Bericht und Antrag vom 15. September 2005
an das Stadtparlament

AGossau

Teilzonenplan Fenn-Geissberg

1. Ausgangslage

Das Gebiet Fenn-Geissberg liegt am stdlichen Siedlungsrand von Gossau. Es umfasst die Grundsticke Nr. 3614,
4161 und 4162 im Eigentum der Erbengemeinschaft Bernhardsgrutter. Die Flache von ca. 66'000 m2 befindet
sich vollumfanglich in der Landwirtschaftszone und soll der Wohnzone WE resp. der Griinzone zugeteilt werden.

Von der gesamten Bauzone im Ortsteil Gossau (ohne Arnegg) sind gegenwartig 86 % Uberbaut. Von den ver-
bleibenden 14 % an Bauzonenreserve ist 2004 noch ein Drittel fur die Wohnzonen W1 und W2 verfugbar. Die
Reserve in diesen Zonen betragt 11.7 ha. Seit 1990 nahm die Reserve fir W1 und W2 jahrlich um etwa 1 ha ab.

Von den heute noch vorhandenen 11.7 ha fur die Zonen W1 und W2 gelten weniger als 50 % als erschlossenes
Bauland. Bei den noch nicht erschlossenen Gebieten handelt es sich meist um grosse, zusammenhdngende Ge-
biete, die nicht erhaltlich sind. Die Bauzone der Stadt Gossau wurde letztmalig im Rahmen der Revision der
Ortsplanung 1980 vergrossert. Seither wurden keine gréssere Einzonungen mehr vorgenommen. Um die er-
wnschte wirtschaftliche Entwicklung und das angestrebte Einwohnerwachstum jedoch auch weiterhin zu er-
maoglichen, werden mit der vorgesehenen Einzonung Fenn-Geissberg die bestehenden Bauzonen erganzt und im
Bereich des Eigenheimbaues wieder Kapazitaten geschaffen.

Ansicht des Gebietes Geissberg (vom Fennweg aus gesehen)

2. Abstimmung auf die Richtplanung

Die langfristige Siedlungsentwicklung soll gemass kommunalem Richtplan 2000 hauptséchlich nach innen ge-
richtet sein. Gleichzeitig wird aber auch auf die Bereitstellung von Bauland durch Neueinzonungen verwiesen.
Speziell wurde im Richtplan die Priifung einer Arrondierung des Baugebietes im Gebiet Geissberg festgehalten.

Im Richtplan strebt Gossau fur die Planungsperiode bis 2020 eine Steigerung der Bevolkerungszahl auf 18'500
Einwohnerinnen und Einwohner an. Dies entspricht einem jahrlichen Wachstum von 0.5 % oder einer Zunahme
von rund 100 Personen pro Jahr. Wenn trotz der stagnierenden bis riicklaufigen regionalen Entwicklung das an-
gestrebte Wachstum erreicht werden soll, erfordert dies von Gossau besondere Anstrengungen. Die anvisierte
Steigerung der Bevolkerungszahl ermdglicht die Sicherstellung der notwendigen Mittel zur Finanzierung des
Gemeindehaushaltes, die Erhaltung der ausgeglichenen Altersstruktur sowie eine gute Auslastung der bereits
heute vorhandenen Infrastrukturen.
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3. Teilzonenplan

Der Stadtrat hat am 16. Februar 2005 den Teilzonenplan ,Fenn-Geissberg” erlassen. Das Planungsgebiet liegt in
der Landwirtschaftszone. Die Grundstlicke Nr. 3614, 4161 und 4162 sollen in die Wohnzone WE eingezont
werden. Im stdlichen Bereich und in den Abstandsbereichen von Bachen und Wald werden Griinzonen ausge-
schieden. Mit der Einzonung entstehen folgende tberbaubare Parzellenflachen:

Parzellenflache heute (3614, 4161, 4162) 66'594 m2 100 %
davon Wald /. 466 m2 0.7 %
davon kdnftige Griinzone A 17'186 m2 258 %
davon Strassenanteil Fennstrasse A. 1'021 m2 1.5 %
Total Bauzone 47'921 m2 72 %
davon kinftige Strassen-/Wegflache A 6'530 m2 9.8%
davon kinftige Griinbereiche nach Uberbauungsplan A 1'426 m2 2.1 %
Uberbaubare Parzellenfliache 39'965 m2 60 %

Diese nutzbare Parzellenflache reicht fur die Erstellung von rund 70 Wohneinheiten. Es dirften vorwiegend Ein-
familienhauser erstellt werden. Denkbar sind aber auch zusammengebaute Hauser.

Die im Plangebiet vorgesehenen Griinbereiche werden in das Eigentum der kiinftigen Hauseigentiimer Uiberge-
hen. Die Kuppe im Grinbereich Hochschoren wird dabei der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

4. Uberbauungsplan

Fir das Plangebiet hat der Stadtrat gleichzeitig mit dem Teilzonenplan auch einen Uberbauungsplan erlassen.
Dieser regelt die zweckmaéssige Erschliessung, die Dichte, die Art der Uberbauung sowie die Héhe und Stellung
der Bauten. Gleichzeitig soll er die schrittweise Uberbauung des Gebietes gewahrleisten. Der Uberbauungsplan
ist nicht Gegenstand der Parlamentsvorlage.

5. Gewasser

Mit der Erarbeitung der beiden Planerlasse ist die Entwasserungssituation sehr eingehend geprift worden. Das
Gebiet Fenn-Geissberg ist durch eine unregelmaéssige, geneigte Topografie gekennzeichnet. Innerhalb des Plan-
gebietes befinden sich drei Bache: Geissbergbach, Gozenbergbach und Bergweidbach. Aus alten Karten ist er-
sichtlich, dass das stdliche Plangebiet einmal Uber ein viertes Gewasser entwassert wurde (Zufluss Badlibach).
Dem Hochwasserschutz wurde bei der Erarbeitung des Uberbauungsplanes besondere Beachtung geschenkt.
Auf der Grundlage eines bereits ausgearbeiteten Gewasserprojektes wurden verschiedene Hochwassermass-
nahmen festgelegt, deren Ziel nicht nur der Schutz der kiinftigen Uberbauung sondern auch die Verbesserung
der heutigen Situation ist. Die heute in zu klein dimensionierten Eindolungen fliessenden Bache - der Geissberg-
bach und der Bergweidbach - werden offen gelegt und hierfir hinreichend dimensionierte Gewasserlaufe ge-
schaffen. Der Uberbauungsplan enthéalt dementsprechend die wesentlichen Festlegungen fir Entwéasserung und
Hochwasserschutz. Die Auflage des konkreten Wasserbauprojekts erfolgt nach der Inkraftsetzung der planeri-
schen Grundlagen, d.h. Teilzonenplan und Uberbauungsplan. Das Wasserbauprojekt und dessen Ausfiihrung
werden vollumfénglich von der Grundeigentimerin finanziert.

Die wirksamste Massnahme zur Entlastung der unterliegenden Gebiete ist die Retention des Meteorwassers in-
nerhalb der Uberbauung. Der Uberbauungsplan Fenn-Geissberg schreibt vor, dass das innerhalb der Parzellen
anfallende Meteorwasser mit geeigneten Massnahmen auf dem Grundstlck zuriickzuhalten ist. Um die Mete-
orwasserleitungen bei Starkregen entlasten resp. die Abflussspitzen brechen zu kénnen, ist vorgesehen, das im
Gebiet Fenn-Geissberg anfallende Meteorwasser innerhalb der Grundstiicke mit Einzelretentionsvolumen zurtick
zu halten. Die daflir notwendigen Retentionsmassnahmen sind bei jedem Bauvorhaben im Baubewilligungsver-
fahren aufzuzeigen. Dies entspricht einerseits der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung und anderseits
den Regeln der Baukunde. Strassen und Wege sind so auszufihren, dass ein méglichst hohes Retentions-, Versi-
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ckerungs- und Verdunstungspotenzial erreicht werden kann. Innerhalb der Uberbauung sind zudem Hochwas-
serabflusskorridore definiert, welche zu den offenen Gewassern fuhren.

Die Offenlegung der Gewasser wertet das Landschaftsbild auf. Durch die Bepflanzung der neuen Bachabschnitte
werden rund 49 a revitalisierter Lebensraum fir Fauna und Flora geschaffen. Der Ausbau der Gewasser und die
Hochwasserschutzmassnahmen verbessern die Uberflutungssituation an der oberen Bergweidstrasse. Durch die
dezentralen Regenwasserriickhaltemassnahmen im Rahmen der Uberbauung wird keine massgebliche zusatzli-
che Belastung der unterliegenden Siedlungsgebiete erfolgen.

Der Gozenbergbach, welcher unter anderem das Gebiet Fenn entwassert, hat im Gebiet Talstrasse verschiedent-
lich zu Uberflutungen gefiihrt. Diese Situation muss verbessert werden, unabhéngig von der Einzonung Fenn-
Geissberg. Die Projektierungsarbeiten sind im Gang, eine erste Grundeigentimerorientierung ist im November
2005 vorgesehen.

6. Erschliessung

Die Stadt hat mit der Erbengemeinschaft Bernhardsgrutter eine Vereinbarung Gber die Erschliessungsmassnah-
men und Uber deren Finanzierung getroffen. Die Strassen werden durch die Eigentiimerschaft finanziert, soweit
keine Beitrage der Stadt zur Verfligung stehen. Die Beitrdge der Stadt betragen 25 % fir Gemeindestrassen 2.
Klasse, 0 % fur Gemeindestrassen 3. Klasse sowie 50 % fir Gemeindewege 1. Klasse.

Die 6ffentlichen Kanalisationen im Gebiet werden durch die Stadt finanziert, die privaten durch die Eigentiimer-
schaft. Die Abgrenzung der privaten von den &ffentlichen Kanalen kann dann gemacht werden, wenn das Vor-
projekt vorliegt. Fur die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Erdgas sind die Ublichen Eigentlimerbeitra-
ge zu leisten.

Die Kosten der 6ffentlichen Gesamterschliessung fiir das Gebiet Fenn-Geissberg betragen nach Kostenschatzung
des beigezogenen Ingenieurs CHF 5,9 Mio. Nach dem Kostenteiler des Erschliessungsvertrags Gbernimmt die
Stadt einen Anteil von rund CHF 810'000 sowie Landerwerbskosten fiir die ¢ffentlichen Strassen von CHF
290'000. Hinzu kommt ein Anteil an die 6ffentliche Kanalisation, der durch die Anschlussbeitrage der kinftigen
Gebaudeeigentimer wieder refinanziert wird.

Im Bericht vom 18. August 2005 zur Stadtentwicklung schlagt der Stadtrat ein Stadtbuskonzept vor. Die neue
Verbindung von und nach Herisau soll zugleich die Mult-, Tal- und Bergstrasse sowie das Gebiet Fenn-Geissberg
mit 6ffentlichem Verkehr erschliessen. Im Verkehrs- und Staumanagement ist zudem die Herisauerstrasse als
Stauraum vorgesehen. Die Dimensionierung der Strassen im Gebiet ist mit dem Strassenprojekt festzulegen.

7. Auswirkungen auf Schulraumbedarf

In den Statistiken der Schule schlagen sich die rlicklaufigen Geburtenzahlen nieder. Waren aufgrund der Gebur-
tenzahlen z.B. im Jahre 1999 noch 210 Schuleintritte zu erwarten, sinkt diese Zahl z.B. im Jahr 2009 auf 140
Schulanfanger/-innen. Die Schilerzahlen nehmen — und hier liegt Gossau im schweizerischen Trend — kontinuier-
lich ab. Die Abnahme der Schulerzahl kann nur gebremst werden, wenn neuer Wohnraum fir Familien mit Kin-
dern bereitgestellt wird. Mit der Uberbauung des einzuzonenden Gebietes mit rund 70 Wohneinheiten kann da-
von ausgegangen werden, dass rund 200 bis 300 Personen neu in dieses Gebiet ziehen werden. Darunter wer-
den Kinder im Vorschulalter oder im Schulalter sein. Mit diesem Neuzuwachs an Schdlerinnen oder Schilern wird
die heutige Zahl von total 2000 Schilern nicht Uberschritten werden. Die neuen Einwohner werden dazu beitra-
gen, dass die Schilerzahl weniger schnell sinkt. Wenn weiter berlcksichtigt wird, dass das Gebiet etappenweise
Uberbaut wird, und sich die Kinder auf verschiedene Jahrgange verteilen, kann festgehalten werden, dass der
heute vorhandene Schulraum auch nach der Uberbauung Fenn-Geissberg ausreichen wird.
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8. Verfahren

Der Stadtrat hat den Teilzonenplan , Fenn-Geissberg” am 16. Februar 2005 beschlossen und das Einsprachever-
fahren eréffnet. Gegen den Teilzonenplan und den damit zusammenhangenden Uberbauungsplan sind 10 Ein-
sprachen erhoben worden. Uber diese hat der Stadtrat entschieden, soweit sie nicht zuriickgezogen wurden.
Der Teilzonenplan ,Fenn-Geissberg” unterliegt nach Art. 10 lit. ¢) Gemeindeordnung dem fakultativen Referen-
dum. Somit ist das Stadtparlament fiir dessen Erlass zustandig (Art. 39 Abs. 1 Gemeindeordnung).

Der Stadtrat unterbreitet den Teilzonenplan zum Erlass. Nach der Behandlung im Stadtparlament wird der Teil-
zonenplan dem fakultativen Referendum unterstellt. Anschliessend ist den Einsprechern Frist anzusetzen fur ei-
nen allfélligen Rekurs gegen die Einspracheentscheide. Wenn die Einspracheverfahren beendet sind, wird der
Teilzonenplan dem Baudepartement des Kantons St. Gallen — zusammen mit dem Uberbauungsplan - zur Ge-
nehmigung zugestellt. Mit der Genehmigung durch das Baudepartement werden die Erlasse in Kraft treten.

9. Haltung des Stadtrates

Der Anteil untberbauter Gebiete an der Gesamtflache der Wohnzone im Ortsteil Gossau (ohne Arnegg) ist bis
2004 auf 14 % zurlickgegangen. Davon ist ein grosser Teil wegen der Zurlickhaltung der Grundeigentimer
nicht verfligbar. Die Bauzone fur Wohnbauten wurde letztmals 1980 massgeblich vergréssert. Um die ge-
winschte wirtschaftliche Entwicklung und das in der Richtplanung angestrebte massvolle Einwohnerwachstum
zu ermoglichen, mussen die Bauzonenreserven erganzt werden. Bauwillige finden in Gossau nur noch vereinzelt
Grundstlcke vor. Entsprechende Anfragen missen grossteils negativ beantwortet werden.

In Leitsatz 1 der Stadtentwicklung wird festgehalten: ,, Gossau ist fir seine Familienfreundlichkeit bekannt” und

,sorgt fur familienfreundliche Quartiere und attraktive 6ffentliche Anlagen.” Die Uberbauung Fenn-Geissberg
kann - in diesem Sinne realisiert - beispielhaft sein.

Antrag

Der Teilzonenplan , Fenn-Geissberg” wird gemass Planbeilage erlassen.

Stadtrat

Planbeilage
Teilzonenplan ,, Fenn-Geissberg”



