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1.1

Ortsplanung

1.2

Planungsgegenstand

1 Ausgangslage

111 Ubersicht

Die Stadt Wil verfugt Uber eine umfassende Ortsplanung, bestehend aus:

— Stadtentwicklungskonzept (StEK) vom 10. September 2008

— kommunalem Richtplan vom 26. August 2010

— Zonenplan vom 25. November 1992, inkl. Teilzonenplane bis November 2012

— Teilzonenplane mit Revision Nutzungsplanung erlassen vom 29. April 2014

— Schutzplan vom 25. November 1992

— Baureglement vom 25. November 1992, zzgl. Nachtrag | vom 6. November
2003, Nachtrag Il vom 22. September 2005, Nachtrag Ill vom 5. Januar 2006
und Nachtrag IV vom 6. November 2008

1.1.2  Ortsplanungsinstrumente
Die politische Gemeinde sorgt fiir eine zweckmassige Nutzung des Bodens und
eine geordnete Besiedlung.' Die Grundlage dafur bildet der kommunale Richt-
plan®. Im Richtplan sind das bestehende Siedlungsgebiet und die hierfir erfor-
derlichen Infrastrukturen flr den Verkehr sowie die Ver- und Entsorgung dar-
gestellt. Die angestrebte Nutzungsverteilung im Stadtgebiet wird mit der Nut-
zungsplanung namentlich mit dem Zonenplan und dem Baureglement geord-
net’.

Der Richtplan wurde am 17. Marz 2010 vom Stadtrat erlassen und am 26.
August vom Stadtparlament genehmigt. Die Nutzungsplanung ist mit einem
Alter von rund 20 Jahren am Ende der vorgesehenen Lebensdauer angelangt.

Auf der Basis der vom Kanton gutgeheissenen Richtplanung wird die Nut-
zungsplanung gesamthaft revidiert. Gestutzt auf Art. 32 und 33 BauG ist es er-
forderlich, da die Grundlagen ihres Erlasses seit 1992 geandert wurden und die
Bedurfnisse fur eine nachhaltige Stadtentwicklung nicht mehr befriedigt wer-
den koénnen.

Zusatzlich werden die Planungsinstrumente auf die Gemeindevereinigung
ausgerichtet und daher mit den Instrumenten der Gemeinde Bronschhofen ko-
ordiniert. Die Vereinigung erfolgte am 1. Januar 2013.

" Art. 4 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Baugesetz, BauG, sGS 731.1)
*Art. 5 BauG
3 Art. 6ff. BauG

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 5
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13

Planungsphasen und
Umsetzung

Die Revision der Nutzungsplanung orientierte sich demnach stark am Vereini-
gungsprozess. Konsolidiertes Ziel war, die Entwirfe der jeweiligen Instrumente
bis und mit Mitwirkungsverfahren durch die bestehenden Behorden (Gemein-
derat Bronschhofen sowie Stadtrat und Stadtparlament Wil) separat zu erar-
beiten und erst anschliessend zusammenzufiihren. Die neue konstituierte Be-
horde soll die Rechtsetzung durchfiihren. Von der Vereinigung sind die Schutz-
verordnungen vorerst ausgenommen. Diese dirfen in Abstimmung mit den
kantonalen Stellen parallel bestehen und sind innert 15 Jahren zusammenzu-
flhren. Der Revisionsprozess ist in folgende Phasen zu gliedern:

— Revisionsbedarf auf Basis StEK und kommunalem Richtplan ermitteln;
— Abstimmungsbedarf mit der Ortsplanung (OP) Bronschhofen ermitteln;
— Inventare Kultur- sowie Natur- / Landschaftsobjekte erarbeiten;
— BedUrfnisse der offentlichen Hand eruieren;
— jeweilige Instrumente entwerfen:

— Baureglement;

— Zonenplan;

— Schutzverordnung;

— Schutzplan.

— mehrstufige Beratung in Steuergremium und Planungskommission;
— Mitwirkungsverfahren;
— kantonale Vorprifung.

— Planungsinstrumente gesamthaft mit OP Bronschhofen abstimmen;
— Schlussbereinigung.

— Rechtsverfahren OP Wil / Broschhofen

— Rechtsverfahren Schutzverordnung Wil, Erganzung Bronschhofen

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 6
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2.1 Revisionsbeschluss

2.2 Planungsorganisation

Abb.1  Organigramm 2012

Kantonales Baudepartement SG
Vorpriifung und Genehmigung Baureglement,
Zonenplan, Schutzverordnung, Parkplatzreglement

Stadtparlament

(e e e s T
{VOioEratuing Quicini bvR)

Erlass Baureglement , Zonenplan, Parkplatzreglement

Stadtrat
Antrag an Stadtparlament Zonenplan, Baureglement
Beschluss Schutzverordnung
Inkraftsetzung genehmigte Instrumente

Planungskommission
Inhaltliche Meinungsbildung und Interessenabwagung
-Stadtprésident (Vorsitz)
-2 Stadtrite
-5 Fraktionsvertreter
-2 Interessenvertreter
-1 Ortsgemeinde Wil
-zus. 2 Vertreter Gemeinde Bronschhofen

Steuerungsgremium / Kerngruppe
Projektleitung
-Zunzer Marcus, Stadtrat (Vorsitz)
-Gahwiler Bruno, Stadtprasident
- Haefeli René, Stadtplaner
- Kobler Thomas, Leiter Bewilligungen
-Projektleitung Planungsbiiro

Erweiterte Planungskommission

Themen- sowie projektbezogene Unterstiitzung
v B N

treter (B:
-Interessen- und Quartiervertreter

2 Planungsarbeiten
Phase 1

Das Stadtparlament hat am 26. August 2010 mit der Genehmigung des kom-
munalen Richtplanes Kenntnis vom weiteren Vorgehen der Ortsplanungsrevi-
sion genommen und mit Genehmigung des Voranschlages 2011 den nétigen
Kredit fur die Uberarbeitung der Nutzungsplanung beschlossen.

Der Stadtrat hat an seinen Sitzungen vom 19. Januar 2011 und 6. April 201
Projektorganisation und Vorgehen beschlossen sowie das begleitende Pla-
nungsbiiro fiir die Bearbeitung der ersten Phase (Entwirfe Instrumente bis und
mit Vorprifung) beauftragt.

2.2.1 Steuerungsgremium

Fir die Vorbereitung und Vorberatung der einzelnen Planungsschritte wurde

ein Steuerungsgremium eingesetzt. Das Gremium bereitet die Unterlagen fur
die Beratung in der Planungskommission vor. Das Gremium wird von folgen-

den Personen gebildet:

— Mitglieder: Marcus Zunzer, Stadtrat (Vorsitz)
Susanne Hartmann, Stadtprasidentin®
Bruno Gahwiler, Stadtprasident®

— Beratung: René Haefeli, Stadtplaner

Thomas Kobler, Leiter Abteilung Bewilligungen
Hanspeter Woodtli, Strittmatter Partner AG
Michael Ziegenbein, Strittmatter Partner AG

2.2.2 Planungskommission

Die Planungskommission berat die einzelnen Planungsinstrumente im Sinne
einer inhaltlichen Meinungsbildung und Interessenabwagung. Sie empfiehlt
die konsolidierten Instrumente zu Handen des Stadtrates. Die Kommission war
in nahezu gleicher Zusammensetzung bereits in der Planungsphase zum Stadt-
entwicklungskonzept und zum kommunalen Richtplan eingesetzt. Sie wurde
flr die vorliegende Revision der Nutzungsplanung reaktiviert.

— Mitglieder: Dr. iur. Bruno Gahwiler, Stadtprasident
Barbara Gysi, Stadtratin

Marcus Zunzer, Stadtrat

Katja Hegelbach, SP-Fraktion
Christoph Hursch, CVP-Fraktion

Norbert Hodel, FDP-Fraktion

4ab1.Januar 2013
> bis 31. Dezember 2012

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 7
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— Beratung:

Abb.2  Organigramm 2013
— Mitglieder:

K: 1 jep sG
Vorprifung und {

ordnung, Parkplat:

Stadtparlament
(Vorberatung durch BVK)
Erlass { ,2Z lan, Parkplatzregl

Stadtrat

Antrag an
Beschluss Schutzverordnung
Inkraftsetzung genehmigte Instrumente

Planungskommission
bildung und
-Stadtpréasident (Vorsitz)
-2+1 Stadtrite

-5 Fraktionsvertreter
-2 Interessenvertreter
-1 Ortsgemeinde Wil
-2 Vertreter Gemeinde Bronschhofen bis 2012

Steuerungsgremium / Kerngruppe
Projektleitung
-Zunzer Marcus, Stadtrat (Vorsitz)
-Hartmann Susanne, Stadtprasident
- Haefeli René, Stadtplaner
- Kobler Thomas, Leiter Bewilligungen
-Woodli Hanspeter, Strittmatter Partner AG

— Beratung:

——

Erweiterte Planungskommission
Th sowie p b L

treter tement, D

-Interessen- und Quartiervertreter

_

Guido Wick, Fraktion GRUNE prowil

Daniel Zach, SVP-Fraktion

Daniel Meili, Gemeindeprasident Bronschhofen
Manfred Ott, Gemeinderat Bronschhofen

Ruedi Elser, Vertreter Altstadt

Andreas Studer, Vertreter IG Obere Bahnhofstrasse
(Ernst Studer bis Ende 2011)

Niklaus Sutter, Vertreter Ortsgemeinde

René Haefeli, Stadtplaner

Thomas Kobler, Leiter Bewilligungen

Stefan Hauser, Informationsbeauftragter

René Bruderer, Bauen | Liegenschaften Bronschhofen
(bis 1. Marz 2011)

Marcel Frei, Leiter Tiefbau, Verkehr

Bruno Thiurlemann, Kreisplaner AREG

Hanspeter Woodtli, Strittmatter Partner AG, St. Gallen

Hartmann Susanne, Stadtprasidentin (Prasident)
Meili Daniel, Stadtrat

Sulzer Dario, Stadtrat

Zunzer Marcus, Stadtrat

Elser Ruedi, Vertreter Altstadt

Hodel Norbert, Vertreter Ortsgemeinde

Studer Andreas, Vertreter IG Obere Bahnhofstrasse
Hursch Christoph, CVP-Fraktion

Zach Daniel, SVP-Fraktion

Melliger Eugen, FDP-Fraktion

Wick Guido, Fraktion GRUNE prowil

Gahwiler Susanne, SP-Fraktion

Machler Franz, glp-Fraktion

René Haefeli, Stadtplaner

Thomas Kobler, Leiter Bewilligungen

Stefan Hauser, Informationsbeauftragter

Marcel Frei, Leiter Tiefbau, Verkehr

Bruno Thurlemann, Kreisplaner AREG

Hanspeter Woodtli, Strittmatter Partner AG, St. Gallen

© Strittmatter Partner AG

St. Gallen, 8. April 2015 Seite 8




Stadt Wil

Revision Nutzungsplanung

Planungsbericht

2.3 Revisionsarbeiten

2.4 Information und
Mitwirkung

2.5 Vorprufung

2.6 Gemeindevereinigung

Die wesentlichen Schritte im Rahmen einer koordinierten Ortsplanung wurden
mit dem Stadtentwicklungskonzept im Jahr 2008 und dem kommunalen
Richtplan im Jahr 2010 vorgenommen. Diese Instrumente sind grundlegend fur
die aktuellen Revisionsarbeiten.

Parallel wurden umfangreiche Untersuchungen hinsichtlich Kultur-, Natur-
und Landschaftsobjekte durchgeflihrt. Die Ergebnisse flossen in Inventare ein
und wurden nach fundierter Interessenabwagung in die Schutzplanung uber-
fihrt.

Die Bevolkerung der Stadt Wil wurde durch die 6rtlichen Medien orientiert.
Zeitgleich wurden alle Haushalte mit Informations-Flyern bedient, welche die
wesentlichen Anderungen abbilden. Wahrend der Vernehmlassung wurden die
Instrumente zur offentlichen Einsichtnahme im Rathaus ausgestellt.

Dabei war die Bevélkerung eingeladen, Hinweise und Anderungsbegehren ein-
zubringen. Diese wurden gesamthaft geprift und gegen die offentlichen Inter-
essen sowie die Ubergeordneten Raumplanungsziele abgewogen (vgl. Kap.

10.3).

Zeitgleich zur Vernehmlassung wurden die Instrumente dem Amt fiir Raum-
entwicklung und Geoinformation zur Vorpriifung eingereicht. Die Vorpriifung
dient einer Recht- und Zweckmassigkeitspriifung. Diverse Hinweise wurden in
die weiteren Planungs- und Verfahrensschritte integriert.

Die Revisionsarbeiten erfolgten fortwahrend im Hinblick auf die bevorstehende
Vereinigung mit der Gemeinde Bronschhofen. Zu diesem Zweck wurden die
Instrumente umfangreich aufeinander abgestimmt (fiir Details vgl. Kap. 4 ff.).

Insbesondere wurden das Baureglement sowie die Schutzverordnung der
Gemeinde Bronschhofen strukturell und materiell dem zu revidierenden Bau-
reglement der Stadt Wil zu Grunde gelegt. Analog zu den Instrumenten der
Gemeinde Bronschhofen wurden Schutzinhalte aus dem Baureglement aus-
gegliedert und in einer separaten Schutzverordnung zusammengefasst. Die
Reglemente wurden nach der Gemeindevereinigung seitens Planungskommis-
sion nochmals kritisch Gberprift. Daraus resultierten einzelne Erganzungen,
welche insbesondere die Zustandigkeit des Stadtparlaments, die haushalteri-
sche Bodennutzung namentlich den Mehrlangenzuschlag sowie die Themen
Auto- und Zweiradabstellplatze betreffen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 9
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Die Nutzungsverteilung im Stadtgebiet Wil wurde bereits tber die Arbeiten
zum StEK und zum kommunalen Richtplan auf die angrenzenden Siedlungsge-
biete der Gemeinde Bronschhofen ausgerichtet. Der Schutzplan wurde insbe-
sondere betreffend grossflachige Schutzgegenstande, wie Landschaftsschutz-
gebiete grenzlberschreitend betrachtet. Fir punktuelle Objekte, wie Einzel-
bdume u. A. ist dies nicht erforderlich.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 10
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Planungsbericht

3.1 Ubergeord nete Der kommunale Rich’cplan6 wurde in den Themenbereichen Siedlung, Natur
und Landschaft, Verkehr sowie Ver- und Entsorgung auf die direkt Gbergeord-
neten Planungen des Kantons SG (kantonaler Richtplan) und der Region Wil
(Agglomerationsprogramm Wil”) ausgerichtet. Dies garantiert, dass die Pla-
nung auch auf weitere eidgendssische und kantonale Grundlagen abgestimmt
wurde.

Diverse Inhalte des kantonalen Richtplans, insbesondere einige wirtschaftli-
che Schwerpunktegebiete (Ziff. IV 12) werden aufgrund aktueller regionaler
Entwicklungen (ESP Wil West u. a.) nicht mehr verfolgt. Dies wurde mit dem
Agglomerationsprogramm berucksichtigt. Zudem wird die Nutzungsplanung
auf die inneren Entwicklungspotenziale und Vorranggebiete gemass Agglome-
rationsprogramm fokussiert.

Planungen

* PRGS7

Abb.3  Ausschnitt kantonaler Richtplan (0.M.),
Auszug Legende, Stand Juni 2014

Siedlung

Wirtschaftiche Schwerpunkigebiete (v 12)
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Abb. 4  Ausschnitt Siedlungs- und Landschafts-
konzept Agglomeration Wil (0.M.),
Auszug Legende
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3.2 Stadtentwicklu ngs- Die Richtplanung der Stadt Wil stammte im Kern aus den 198oer-Jahren. Dem
Revisionsbedarf wurde im Juni 2006 Rechnung getragen. Das Projekt Stadt-
entwicklung wurde lanciert, um die Richtplanung zu Uberarbeiten. Die Arbeiten
waren durch einen breit abgestitzten Mitwirkungsprozess gepragt.

Bis Ende 2006 wurden umfassende, analytische Grundlagen erarbeitet und
Handlungsfelder festgelegt. Die jeweiligen Schritte und Zwischenergebnisse
wurden in verschiedenen Projektgremien (Lenkungsgruppe Stadt, Forum
Stadtentwicklung, Strategiekonferenz, Stadtrat und -parlament) diskutiert.

Im ersten Halbjahr 2007 wurde Ziele und Strategien fur die kiinftige raum-
liche, gesellschaftliche und wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Wil festge-
legt. Diese bildeten die Basis fiir den Entwurf des eigentlichen Stadtentwick-
lungskonzepts. Das Konzept wurde vom Stadtrat am 10. September 2008 ge-
nehmigt und vom Stadtparlament am 5. Februar 2009 zustimmend zur Kennt-
nis genommen.

konzept

DIOISCIIIULIen
e 7

W

Abb.5  Konzeptplan (0. M), i
Auszug Legende <

Konzept

Baufelder, Verdichtungen
und Umstrukturierungen (Stand 01/2008)

Neueinzonungen

Offentliche Platze
Verbindungsraume

Offentlicher Park

“E0N

Griinkorridore, Fusswegverbindungen
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3.3 Kommunaler Richtplan

Abb.6  Ausschnitt kommunaler Richtplan
Siedlung und Landschaft (0.M.),
Auszug Legende
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Parkanlage Stadtweiher / Weierwisen
Grinkorridor Siedlungsgebiet

Das Stadtentwicklungskonzept floss ab Mitte 2008 in die Revision des kommu-
nalen Richtplans ein. Dieser wurde am 17. Marz 2010 durch den Stadtrat von Wil
erlassen und am 26. August 2010 vom Wiler Stadtparlament genehmigt.

3.3.1 Direkt massgebliche Inhalte

Primare Grundlagen fiir die zu revidierende Nutzungsplanung (Zonenplan und
Schutzplan) sind die Themengruppen «Siedlung» und «Landschaft». Diese ge-
ben die zuklinftige Siedlungsstruktur behordenverbindlich vor. Die Themen-
gruppe «Siedlung» zeigt die zukunftigen Entwicklungsschwerpunkte sowie die
vorgesehene Nutzungszuordnung. Die Themengruppe «Landschaft» weist im
Wesentlichen Gebiete aus, welche nicht fir die Siedlung oder lediglich fur de-
ren Strukturierung vorgesehen sind.

3.3.2 Indirekt massgebliche Inhalte
Die Themengruppen «Regionalstadt», «Verkehr» sowie «Umwelt und Energie»
zeigen weitere zu koordinierende Inhalte auf. Diese haben liberwiegend indi-
rekten Einfluss auf die Revision der Nutzungsplanung.

Mit der Revision der Nutzungsplanung werden behdrdenverbindliche Vor-
gaben des Richtplans grundeigentimerverbindlich umgesetzt.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 13
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3.4 Gemeindeportrait

3.3.3 Kenntnisnahme Baudepartement Kanton

Das Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation hat der Stadt Wil am

30. Oktober 2009 eine umfangreiche Stellungnahme zur Beurteilung des

Richtplanentwurfes zugestellt. Diese wurde soweit moglich in die finale Ausge-

staltung des Richtplans tUbernommen und / oder sinngemass in die vorliegende

Uberarbeitung der Nutzungsplanung sowie der Schutzverordnung integriert.

Die wesentlichen zu beriicksichtigenden Inhalte der Stellungnahme waren:

— Wachstumsziel aufgrund vergangenem jahrlichen durchschnittlichen Be-
volkerungswachstum von 0.88 % ist plausibel

— Kapazitatsberechnung in Anlehnung an die Methode , mittlere Bearbei-
tungstiefe” der SIA Norm 422

— Fehlende Ubersicht Gber den Stand der Erschliessung

— Problematik Fruchtfolgeflachen, insbesondere Arbeitsplatzgebiet Freude-
nau / Thurlinden

— Punktuelle Gefahrenabklarungen beziiglich Naturgefahren (Grundlagen la-
gen erst ab 31. Oktober 2012 vor)

3.3.4 Verbindlichkeit kommunaler Richtplan
Die Richtplanung ist ein Fihrungs- und Koordinationsinstrument der Pla-
nungsbehdrde. Sie ist fur die Behorden wegleitend, hat jedoch direkt keine
grundeigentimerverbindliche Wirkung. Dazu bedarf die Richtplanung der Um-
setzung mittels anderer Instrumente wie namentlich:

— Zonenplan mit Baureglement

— Schutzverordnungen

— Sondernutzungsplane

— Einzelvertrage und Dienstbarkeiten

— Einzelverfigungen

Ein massgeblicher Teil des Richtplaninhaltes wird tberhaupt nicht grundeigen-
timerverbindlich umgesetzt, sondern weist die Behorde lediglich an, im Sinne
des Planungsinhaltes tatig zu werden.

3.4.1 Gesamtrevision kantonaler Richtplan
Der Kanton St. Gallen ist derzeit daran, den kantonalen Richtplan gesamthaft
zu Uberarbeiten. Dabei ist er im Bezug auf das maximal zulassige Siedlungs-
wachstum den Vorgaben des revidierten Bundesgesetzes Uber die Raumpla-
nung (RPG) vom 1. Mai 2014 anzupassen.

Die Hauptherausforderung der geanderten Gesetzgebung liegt im Teil Sied-
lung in der Siedlungsbegrenzung mit Festlegung des Siedlungsgebietes durch
den Kanton (Art. 8a RPG) und in der Siedlungsentwicklung nach innen, welche
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in der Verantwortung der Gemeinden liegt, mit Unterstiitzung des Kantons
(Art. 8b und 15 RPC). Die Bemessung der Bauzonen in einer Gemeinde richtet
sich nicht mehr nach dem Bedurfnis und deren Zweckmassigkeit sondern nach
dem Bedarf gemass kantonalem Richtplan bzw. der regionalen Abstimmung.

3.4.2 Abgrenzung Siedlungsgebiet

Bei der Dimensionierung des Siedlungsgebietes geht der Kanton vom soge-
nannten ,mittleren Szenario® aus. Danach sind im Kanton St. Gallen bis im Jahr
2040 rund 523'000 Einwohnerinnen und Einwohner zu erwarten Als Verhéltnis
zwischen Einwohner und Arbeitende wird 2 : 1.2 angestrebt.

Die quantitativen Vorgaben fiir die Gemeinde sollen auf dem St. Galler Be-
rechnungsmodell basieren. Danach soll die Aufteilung des voraussichtlichen
Bevolkerungswachstums (Nachfrage) die vier Raumtypen des Raumkonzepts
und die regionale Dynamik beruicksichtigen. Die Berechung der Bauzonenkapa-
zitat (Angebot) beruht auf den Grundlagen von Raum® (Potential Innenent-
wicklung).

3.4.3 Auswirkungen auf Nutzungsplanung Wil

Nach dem Gemeindeportrait besteht fur die Stadt Wil die Diskussionsgrundla-
ge einer Flache von 11.8 ha, die zusatzlich zur bestehenden Bauzone ohne Be-
rucksichtigung der Innenentwicklungsgebiete als Siedlungsflache bezeichnet
werden konnte. Es wird davon ausgegangen, dass ein Grossteil des Wachstums
in den Entwicklungsgebieten aufgefangen werden kann. Deshalb werden Neu-
einzonungen am Siedlungsrand in den nachsten Jahren nur ausnahmsweise
notwendig werden.

Auf Grund dieser Einschatzung mussen am vorliegenden Zonenplan keine
Anderungen vorgenommen werden, er erflllt auch die gednderten Vorausset-
zungen an das ermittelte Bevolkerungswachstum.

Am Gemeindegesprach vom 10. Dezember 2014 zwischen Vertretern des
Kantons und der Stadt Wil kommt man Ubereinstimmend zum Schluss, dass an
der Abgrenzung des Siedlungsgebietes (Wil und Bronschhofen) keine Anpas-
sungen notig sind und die Umzonungen von Arbeitsplatzgebieten in Wohnge-
biete im Rahmen der inneren Verdichtung das angestrebte Bevolkerungswach-
stum erreicht werden kann. Bis der kantonale Richtplan vom Bund genehmigt
worden ist, werden aus formalen Griinden die vorgesehenen Neueinzonungen
(Weidgut, Bronschhoferstrasse und Grund) von einer Genehmigung ausge-
schlossen.
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4.1 Ausgangslage

4.2 Redaktionelle
Anderungen

4.3 Materielle Anderungen

4 Baureglement

Das Baureglement stammt im Kern aus dem Jahr 1992. Mit vier Nachtragen

wurde geanderten Rechtsgrundlagen und neuen BedUrfnissen Rechnung ge-

tragen. Trotz der Nachtrage ist das Reglement in der Summe nicht mehr zeit-

gemass. Zudem haben sich einige Bestimmungen im Vollzug nicht bewahrt.

Eine gesamthafte Revision ist angezeigt. Die Arbeiten sind von folgenden Zie-

len geleitet:

— auf heute gtiltige, Ubergeordnete Rechts- und Planungsinstrumente aus-
richten;

— wegen der Gemeindevereinigung mit Baureglement Bronschhofen ab-
stimmen;

— an Erkenntnisse / Erfahrungen aus der Bewilligungspraxis anpassen;

— Aufbau konziser strukturieren;

— auf nicht notwendige Vorschriften verzichten.

Insgesamt wurde die Systematik optimiert. So wurden z. B. die Artikel betref-
fend die Sondernutzungsplane den Zonenvorschriften vorangestellt. Die Artikel
betreffend Forderungsbeitrage wurden ans Ende des Reglements verschoben
bzw. im Laufe des Beratungsprozesses in einem anderen Erlass der Stadt gere-
gelt.

Zudem fanden diverse redaktionelle Anpassungen statt. Dabei wurden ins-
besondere bereits aufgehobene Passagen und Nachtrage aus dem zukiinftigen
Reglement entfernt bzw. in die Struktur integriert.

4.3.1 Struktur

Im Wesentlichen wurden die Kapitel lll. «<Natur- und Heimatschutz» und Kapi-
tel VI. «<Bauausfiihrung» aus dem Reglement gestrichen. Vorschriften zum Na-
tur- und Heimatschutz werden mit der Revision neu in der separaten Schutz-
verordnung festgelegt. Die Vorschriften zur Bauausfihrung sind grosstenteils
Uberholt und sind zweckmassiger in der Baubewilligung zu verfugen.

4.3.2 Vorschriften

Die Zonen wurden differenziert zwischen Zone des Baugebiets und Zonen des
Nichtbaugebiets. Dies dient einer rechtlich eindeutigen Zuordnung und er-
leichtert den Vollzug. Zudem wurden die Mischzonen (Kernzonen und Wohn-
Gewerbezonen) starker differenziert. Die Revisionsarbeiten orientierten sich
dabei am Bestand und den besonderen Eigenarten der jeweiligen Quartiere.
Dies gewahrleistet Vorschriften, die auf die spezifischen Anforderungen und
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Rahmenbedingungen der Stadtgebiete ausgerichtet sind und mit denen zu-
kinftige Entwicklungen besser gesteuert werden konnen.

Diverse Abstandsvorschriften und Ausnitzungsziffern wurden angepasse
sowie die Wohnzone W1 aufgehoben, und statt dessen neu eine W2a einge-
flhrt, um den heutigen Anforderungen einer haushalterischen Bodennutzung
Rechnung zu tragen.
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5.1

Revisionsziele

5.2

Zonenplananderungen

5§ Zonenplan

Folgende Themen sind Bestandteil der vorliegenden Revision des Zonenplans:

— Ein- und Umzonungen gemass der kommunalen Richtplanung fiir den Be-
darf an Bauland;

— Abweichungen zwischen bestehenden Zonengrenzen und Parzellengrenzen
(AV-Daten) bereinigen;

— Forderung der Innenentwicklung mit zentrumsnahen Baugebiete zu dichte-
ren Zonenarten;

— Forderung der Siedlungsqualitat insbesondere auch durch die Zielsetzung
nach Art. 2 BauR;

— Grlinzonen nach Zweckbestimmung gemass Art. 17 BauG (Garten, Schutz
und Freihaltung sowie innerhalb und ausserhalb Baugebiet) differenzieren;

— Waldfeststellungen nachfiihren;

— Zonenplan von Flachen ubrigen Gemeindegebiets bereinigen;

— kantonal vorgegebene Gefahrenzonen nach Hinweismodell gemass Emp-
fehlung «Raumplanung und Naturgefahren» vom ARE und BAFU umsetzen.

Mit der vorliegenden Revision des Zonenplans wird die Nutzungsordnung nach
den erfolgten zwei 6ffentlichen Auflagen an insgesamt 73 Standorten gean-
dert. Lediglich bei vier Standorten wird Nichtbauzone neu der Bauzone zuge-
flhrt. Davon wurden zwei von der kantonalen Vorprifung akzeptierte Gebiete,
wegen dem Moratorium flir Neueinzonungen nach dem revidierten Bundesge-
setz Uber die Raumplanung, dem allgemeinen Verfahren Ende 2013 vorgezo-
gen. Diese beiden Teilzonenpldne sind zwischenzeitlich rechtskraftig. Den
uberwiegenden Teil der Nutzungsanderungen machen Umzonungen von einer
Bauzonenart in eine andere aus. Die Nutzungsanderungen sind unterschiedlich
begriindet:

— Vorgaben der kommunalen Richtplanung (abgeleitet aus dem StEK);

— Ergebnisse vertiefter raumplanerischer Untersuchungen;

— Eingaben betroffener Grundeigentiimer.
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Abb.7  Ubersicht Zonenplananpassungen
der ersten Auflage (0. M.) | Legende siehe
Anhang A8
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Abb. 8

Ubersicht Zonenplananpassungen

in zweiter Auflage (0. M.) | Legende siehe

Anhang A8
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5.3 Bereinigung Zonenplan

5.4 Grunzonen

5.5 Waldfeststellungen

Aus pragmatischen Griinden werden Parzellen oder Bebauungen nicht immer
der effektiven Zonierung entsprechend erstellt. Dies trifft insbesondere auf
Strassen, Kulturgrenzen, private Garten, Renaturierung von Bachlaufen, etc.
sowie teilweise bei privaten Bebauungen zu. Daraus resultieren Abweichungen
zwischen Zonenplan und Grundbuchplan. Folge der Abweichungen sind recht-
liche Unsicherheiten fiir die Gemeinde und die betroffenen Eigentiimer.

Mit der vorliegenden Revision werden solche Abweichungen gegentber der
tatsachlichen Situation / Nutzung (Strassenverlauf, Wald, Bebauung und Par-
zellierung) bereinigt. Dies gewahrleistet eine langfristige Rechtssicherheit fir
den Grundeigentimer, da allfallig rechtswidrige Zustande behoben werden.
Unter dem Begriff «Bereinigungen» werden Zonenanderungen mit geringer
Flache verstanden. Dies sind insbesondere Zuweisungen von Bau- und Nicht-
bauzonen zu Verkehrsflachen VF (Anpassung an best. Situation) sowie Ein- und
Umzonungen entlang von Parzellengrenzen.

Das rechtskraftige Baureglement mit Zonenplan unterscheidet Griinzonen und
Gruinzonen Schrebergarten. Anderweitige Zweckbestimmungen sind nicht
ausgewiesen. Zukunftig werden alle bestehenden sowie neuen Flachen nach
Zone des Baugebiets und Zonen des Nichtbaugebiets unterschieden und wer-
den ihrem Zweck entsprechend unterteilt:
— Zone des Baugebiets Grlnzone Freihaltung

Grinzone Erholung

Grunzone Familiengarten
— Zonen des Nichtbaugebiets Grunzone Schutz

Griinzone Grundwasserschutz

Im Stadtgebiet Wil sind die Grenzen zwischen Bauzone und Wald im Sinne der
Waldgesetzgebung nahezu vollstandig festgelegt. An einigen Standorten sind
jedoch marginale Differenzen zu verzeichnen oder einzelne Abschnitte wurden
mit den Detailplanen lediglich als Hinweis festgelegt. Entlang der Autobahn A1
befindet sich im Gebiet Wilfeld ein Streifen bestockte Flache. Diese wurde nur
teilweise mit einer Waldgrenze von der Bauzone abgegrenzt. Diese Situation
steht allfallig zukinftigen Entwicklungen (RVS-Trassée) entgegen.

Diese Abweichungen wurden mit der Revision und den erforderlichen Ver-
fahren in Koordination mit dem Kantonsforstamt bereinigt. Bestehende Rest-
flachen zwischen Waldgrenzen und Bauzone werden neu als Griinzone Freihal-
tung festgelegt.
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5.6 Bereinigung Ubriges
Gemeindegebiet

5.7 Naturgefahren

Die Zone Ubriges Gemeindegebiet (4G) wird vollumfanglich aufgehoben. Im
rechtskraftigen Zonenplan sind neben den Verkehrsfldchen (Strassen und
Bahnanlagen) lediglich zwei Standorte dem librigen Gemeindegebiet zugewie-
sen. Das Gebiet Grund wird fir die Siedlungsentwicklung im weitgehend Uber-
bauten Gebiet genutzt. Das Gebiet Schwarzenbacher Briicke wird analog zur
umgebenden Nutzungsart der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Strassen, Platze und Bahnanlagen, welche als tibriges Gemeindegebiet aus-
geschieden sind, werden gemass der kantonalen Praxis zukinftig im Zonen-
plan als Verkehrsflache mit Hinweischarakter abgebildet.

In die Nutzungsplanung sind neu Aussagen und Festlegungen zu Naturgefah-
ren zu treffen. Im Kanton St. Gallen wurden die Gefahrenzonen in verschiede-
nen Losen fachlich erarbeitet. Die Region Wil -Uzwil - Gossau hatte die Los-
nummer 9. Die Ergebnisse der Gefahrenanalyse lagen der Stadt Wil bis 31. Ok-
tober 2012 zur Vernehmlassung vor. Dabei wurden geringe Abweichungen ge-
genuber der tatsachlichen Situation geltend gemacht. Diese wurden der zu-
standigen Naturgefahrenkommission (NGK) beim Baudepartement SG ange-
geben. Die definitive Gefahrenanalyse wurde im Dezember 2012 von der NGK
veroffentlicht. Gemass der Weisung des Kantons wird die Gefahrenanalyse als
Ubersichtskarte mit Hinweischarakter als Zusatzplan zum Zonenplan erstellt.
Die definitive Naturgefahrenkarte datiert vom Mai 2013.

Die von der NGK empfohlenen Vorschriften fir den kommunalen Vollzug
wurden bereits im Rahmen der Revision des Baureglements bertlicksichtigt. Ei-
ne separate Karte Naturgefahren wird nach Vorlage der definitiven Fassung der
Gefahrenanalyse als hinweisender Bestandteil des Zonenplans erstellt.
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6.1 Ausgangslage

6.2 Vorgehen

6 Sondernutzungsplane

Im Stadtgebiet bestehen diverse Sondernutzungsplane (58 Uberbauungs- und
30 Gestaltungsplane). Uberbauungsplane regeln fir ein bestimmtes Gebiet die
Erschliessung und die besondere Bauweise. Dies geschieht als Baulinienplan
oder als Uberbauungsplan mit besonderen Vorschriften. Gestaltungsplane si-
chern stadtebaulich vorzigliche Gesamtiberbauungen und kénnen von der
geltenden Nutzungsplanung und allfilligen Uberbauungsplénen abweichen®.
Die rechtskraftigen Sondernutzungsplane sind zum Teil sehr alt. Daraus
konnen baurechtliche und planungsrechtliche Unsicherheiten resultieren. Dies
erschwert den Vollzug und reduziert die Rechtssicherheit fur die betroffenen
Grundeigentiimer. Das Baugesetz legt mit Art. 33 den Anspruch auf Uberpri-
fung und Anderung von Instrumenten der Nutzungsplanung fest. Daher wer-
den die bestehenden Sondernutzungsplane, parallel zur Revision der Nut-
zungsplanung, auf das aktuelle kantonale und kommunale Recht abgestimmt.
Durch neuere Planungen abgeloste, durch geltende kantonale oder kommuna-
le Bestimmungen uberholte Sondernutzungsplane sollen aufgehoben werden®.

6.2.1 Planerische Uberpriifung

Im Sommer 2013 haben die Abteilungen Bewilligungen sowie Stadtplanung des
Departementes Bau, Umwelt und Verkehr die bestehenden Sondernutzungs-
plane Uberprift. Mit Ausnahme des Gestaltungsplans «Olberg» sind die rechts-
kraftigen Gestaltungsplane beizubehalten. Rund die Halfte der rechtskraftigen
Uberbauungsplane kann aus raumplanerischer Sicht aufgehoben werden. Zu-
dem sind 19 Baulinienplane nicht mehr erforderlich und daher aufzuheben.

6.2.2 Ubersicht aufzuhebende Sondernutzungspline

Olberg — 1980

Der Geltungsbereich ist Giberbaut und die besonderen Vorschriften (Dachge-
staltung, Kinderspielplatze) sind veraltet oder in der heutigen Grundordnung
(BauR, BauG) geregelt.

Hofbergstrasse-Konstanzerstrasse — 1965, 1976, 1980
Der Plan wurde teilweise durch einen Gestaltungsplan abgeldst und ist teilwei-
se Uberbaut. Die Vorschriften sind tberholt.

8 Art. 22ff. des Gesetzes (iber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht, Baugesetz (BauG, sGS 731.1)
9 Uberprufung Sondernutzungsplane, Zwischenbericht, 19. Februar 2008, ERR Raumplaner, St. Gallen
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Bronschhoferstrasse-Wilberg, Scheibenberg-Hofberg — 1955-1982

Der Plan wurde teilweise durch andere Sondernutzungsplane ersetzt. Teile des
Geltungsbereichs wurden gemass den Festlegungen uberbaut und sind heute
zonenkonform. Die Vorschriften sind uberholt.

Neulanden —1962

Der Plan umfasst ein grosses Gebiet und wurde teilweise durch andere Son-
dernutzungsplane ersetzt. Teilweise wurden die Festlegungen des Plans umge-
setzt. Die Vorschriften betreffend Dachgestaltung und -materialisierung sind
Uberholt.

Parzelle Nr. 385, Riitlistrasse — 1959
Der Geltungsbereich ist berbaut. In Nachachtung des bestehenden Rechts
handelt es sich nicht mehr um eine Sondernutzung.

Parzelle Nr. 113, Rehhofweg — 1959
Der Geltungsbereich ist Uberbaut. In Nachachtung des bestehenden Rechts
handelt es sich nicht mehr um eine Sondernutzung.

Obere Bahnhofstrasse —1983-1998

Der Plan umfasst ein grosses Gebiet und wurde teilweise durch andere Son-
dernutzungsplane ersetzt. Teilweise wurden die Festlegungen des Plans umge-
setzt.

Wilenstrasse Parz. Nr. 449 — 1964

Die Festlegungen sind beziiglich Abstande und Ausnitzungsziffer identisch
mit dem zukinftigen Baureglement. Eine Sonderregelung ist daher nicht mehr
erforderlich.

Nelkenstrasse — 1964
Der Plan besteht lediglich aus einem Planungsperimeter in welchem die Aus-
nutzungsziffer erhoht wurde. Der Geltungsbereich ist Gberbaut.

St.Gallerstrasse / Weidlistrasse — 1975

Die Vorschriften werden die durch Zonenvorschriften zur Wohnzone W3 im zu-
kinftigen Baureglement abgeldst. Ein Teil des Plans wurde bereits vor 13 Jahren
aufgehoben.

Tonhallestrasse | —1977
Der Plan wurde teilweise durch einen Gestaltungsplan abgeldst. Der Ubrige Teil
entspricht den heutigen Vorschriften der Kernzone.
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Parzellen Nr. 145 und 146, Bronschhoferstrasse —1978
Die Festlegungen entsprechen den heutigen Vorschriften der Kernzone.

Parzellen Nr. 573, 588, 1212, Speerstrasse — 1978

Der Geltungsbereich ist teilweise Uiberbaut. Zudem ist das Gebiet Bestandteil

der laufenden Arealentwicklung Werkhofstrasse-Lagerhausstrasse.

Rickenbacherfeld Il —1978

Die Vorschriften sind bereits mit dem rechtskraftigen BauR deckungsgleich und

daher nicht mehr erforderlich.

Kienbergstrasse — 1978

Die Vorschriften sind bereits mit dem rechtskraftigen BauR deckungsgleich und

daher nicht mehr erforderlich.

Ulrich-Réschstrasse — 1981

Die Vorschriften sind mehrheitlich bereits mit dem rechtskraftigen BauR dec-

kungsgleich und daher nicht mehr erforderlich.

Bergtal 1-1983

Mit der Aufhebung der Wohnzone W1 durch die Gesamtrevision ist der Plan

nicht mehr zweckmassig.

— Buebenloostrasse / Ulrich-Roschstrasse
— BP Hohenstrasse

BP Stadeli / Gruben / Neugruben

BP Stadeli / Gruben / Neugruben

BP Liegenschaft Kuhn, Hofberg

— BPErschliessung Siegenthaler

— BP Hohenstrasse

— BPSonnenberg

UP Schiitzenheim

UP Schiitzenheim

BP Oelberg / Konstanzerstrasse / Hofberg
— UP Neulanden (Bestrassung + Baulinien)
— BP St. Peterstrasse

— BP Poststrasse

BP Von Thurnstrasse / Von Thurnsteig
BP Allee

BP Ostquartier

— BP Ostquartier

— BP Ostquartier

1969
1965
1980
1987
1990
1984
1981
1969
1969
1972
1965
1959
1948
1962
1968
1995
1957
1972
1971
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7.1 Grundlagen

Abb.g  Haushaltsgrésse

w3 oder mehr Personen
2 Personen
wmm 1 Person
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Abb.10  Wohnflache pro Kopf

Quadratmeter

1980 1990

2000

7 Einwohnerkapazitat

7.11  Recht

Mit Artikel 1 RPG wird von Bund, Kantonen und Gemeinden die Koordination
einer erwinschten Besiedlungsordnung vorgeschrieben. Es wird eine haushal-
terische Nutzung des Bodens verlangt.

Der Artikel 15 RPG schreibt vor, dass die Bauzonen so zu dimensionieren
sind, dass diese voraussichtlich in den nachsten 15 Jahren benétigt und er-
schlossen werden. Dies sind die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Ab-
schatzung des tatsachlichen Bauzonenbedarfs.

7.1.2  Statistik

Die durchschnittliche Haushaltsgrosse sinkt in der ganzen Schweiz. Der Anteil
der Einpersonenhaushalte nahm zwischen 1980 (29 %) und 2000 (36 %) um

57 % zu (vgl. nebenstehende Grafik). In den 19goer-Jahren war die Entwicklung
der Familienstrukturen in erster Linie durch die steigende Anzahl der allein le-
benden Personen, der kinderlosen Paare und der Alleinerziehenden gekenn-
zeichnet. Zudem zeigte sich, dass die Familien weniger Kinder haben und dass
die Menschen langer leben. Die durchschnittliche Haushaltsgrosse ist zwischen
1980 und 2000 von 2,5 auf 2,2 Personen gesunken.

In den letzten 20 Jahren hat sich die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf
um 10 m? erhdht. Im Jahr 2000 lag sie bei 44 m* pro Person (vgl. nebenstehende
Grafik). Diese Entwicklung verlauft bei den verschiedenen Haushaltsgrossen
unterschiedlich: Bei den Haushalten mit finf oder mehr Personen war die Zu-
nahme schwach (von 24 auf 25 m?), bei den Einpersonenhaushalten hingegen
deutlich (von 68 auf 75 m?). Der Trend™ wird vom Bundesamt fir Statistik als
steigend beurteilt:

Zwischen 1980 und 2000 ist die Bevélkerung um 14% gewachsen. Im Jahr 2005 lebten 2

rund 7,5 Millionen Menschen in der Schweiz.

Die Anzahl Haushalte hat zwischen 1980 und 2000 um 27% zugenommen. .

Im Jahr 2000 wurden pro Person 44 Quadratmeter Wohnflache beansprucht. Das sind 10 2
mehr als im Jahr 1980.

® Umwelt Schweiz 2007, Herausgegeben vom Bundesamt fir Umwelt und vom Bundesamt fur Statistik
(BfS) Bern/Neuchatel, Seite 55/56

" Umweltindikatoren 2010, BfS Bern/Neuchatel
http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/themen/o2/06/ind13.indicator.130301.1370.html

> Umweltstatistik Schweiz in der Tasche 2007, Herausgegeben vom BfS Bern/Neuchatel, Seite 2
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7.2

Methodik

Das damalige Amt fur Raumentwicklung Kanton St. Gallen hat im Jahr 2003 die
Broschure «Bauzonen im Kanton St.Gallen» erarbeitet. Darin wird von einem
kiinftigen Wohnflachenbedarf pro Person von 55 m? ausgegangen. Diese Aus-
sage wurde zeitlich jedoch nicht quantifiziert.

7.2 Grundsatz

Die Baulandkapazitat eines Zonenplans wird auf einen Zeithorizont von maxi-
mal 15 Jahren dimensioniert (vgl. Kap. 1.1). Fiir die Berechnung stehen drei Vari-
anten gemass SIA Norm 422 zur Verfligung. In der Praxis werden mehrheitlich
die Berechnungsvarianten mit geringer und mittlerer Bearbeitungstiefe ange-
wendet. Die Variante mit der mittleren Bearbeitungstiefe funktioniert tiber
verschiedene Kennwerte (Ausnltzungsziffer gemass BauR, Ausbaugrad, Wohn-
flachenverbrauch pro Einwohner, Wohnanteil). Diese Berechnungsmethode
simuliert eine vermeintliche Genauigkeit. Dies ist mit der erfahrungsgemass
sehr aufwendigen und teilweise nicht erfassbaren Datenerhebung zu begriin-
den.

Fur den vorliegenden Kapazitatsnachweis wird die Berechnung mit geringer
Bearbeitungstiefe verwendet. Diese Methode ergibt weitaus prazisere Ergeb-
nisse aufgrund der verfiigbaren Daten. Die Daten (Einwohnerdichten E/ha)
wurden mit der Dokumentation «Einwohnerdichten im bebauten Teil der Zo-
nen» vom 18. April 2011 vom Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation,
Fachstelle fur Statistik, Stand 31. Dezember 2010, erhoben. Zu diesem Zweck
wertete die Fachstelle geocodierte Adressdaten mit den digitalen Zonenplanen
der Gemeinden aus.

Fur die vorliegende Berechnung wurden die resultierenden Einwohnerdich-
ten mit Werten ahnlicher Gemeinden verglichen. Diese Werte wurden im Hin-
blick auf eine raumplanerisch sinnvolle und nachhaltige Siedlungsentwicklung
hinterfragt. Anschliessend wurden zweckmassige Dichten fiir die Bauzonenre-
serven der Gemeinde festgelegt.

7.2.2 Annahmen

Basierend auf den Erhebungen des BfS von 44 m* Wohnflache pro Person im
Jahr 2000, den statistisch belegten Zunahmen der letzten Jahrzehnte und dem
vom BfS prognostizierten Trend, wiirden fur das Bezugsjahr 2012 55 m? Wohn-
flachenbedarf pro Person resultieren.
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7.3

Bevolkerungs-
entwicklung

Wissenschaftliche Untersuchungen im Nachbarkanton Appenzell Ausserrho-
den haben einen jahrlichen Wohnflachenmehrbedarf von 0.9 % und eine reali-
stische jahrliche Nachverdichtungsrate von 0.4 % aufgezeigt. Der zugrunde ge-
legte jahrliche Wohnflachenmehrbedarf liegt im Bezug auf das Jahr198o um
ca. 0.4 % hinter den Prognosen des BfS.

Gemass dem Immo-Monitoring 2013 / 1 der Wiest & Partner AG, Zirich
wird der Trend zum Wohnflachenmehrbedarf insbesondere aufgrund des stei-
genden Anteils an Einpersonen- und Paarhaushalten ohne Kinder weiterhin
anhalten. Die Anzahl der vorgenannten Haushaltsformen nimmt vor allem in
Folge der zunehmenden Uberalterung zu. Zudem werden diese Formen auch
von Zuwanderer als gewahlt.”

7.3.1  Wachstum

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wil weist in den letzten zwei Dekaden
des 20.Jahrhunderts eine stagnierende Phase auf. In dieser Phase waren einige
umliegende, landliche Gemeinden in der Agglomeration von einem weitaus
héheren Wachstum gepragt'. Dies ist auf die enorme Zunahme des individuel-
len Wohnungsbaus — Einfamilienhaus im Griinen — zurlickzufihren.

In den zurlckliegenden 13 Jahren ist eine stabile lineare Bevolkerungszunahme
mit jahrlich ca. 1.0 % zu verzeichnen. Dieses Wachstum ist im Vergleich zu an-
deren Zentren im Kanton St. Gallen Giberproportional hoch®. Im Vergleich dazu
nahm das ausserordentliche Wachstum verschiedener landlicher Gemeinden
ab. Es ist ein Reurbanisierungstrend zu erkennen. Die fortschreitende Steige-
rung der Erschliessungsgiite mit dem OV wird die Bedeutung Wils als Knoten
im Spannungsfeld Zurich / Winterthur - St. Gallen - Toggenburg und dadurch
diesen Trend weiter unterstitzen. Stadte wie Wil gewinnen dadurch weiter an
Attraktivitat, auch fur das obere Einkommenssegment.

BNZZ am Sonntag, 4. November 2012, «Kleine Haushalte treiben die Nachfrage» S. 47
"4 Bericht zum Agglomerationsprogramm Wil, Kap. 3.2.2 S. 37ff.
5 Statistik der Schweizer Stadte 2012, Schweizerischer Stadteverband
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Abb. 11

Prognose bis 2027 und bis 2030 mit Spiel-
raum von 0.6 % bis 1.0 % Wachstum

7.3.2 Prognose

Die Berechnung basiert auf den Daten vor der Vorprifung und wurde auf den
Stand 2012 aktualisiert. Auf eine Aktualisierung wurde wegen der laufenden
Uberarbeitung des kantonalen Richtplans verzichtet. Das jahrliche Wachstum
zwischen 2009 und 2014 betrug deutlich mehrals 1 %.

Der kommunale Richtplan wurde auf eine ungefahre Grosse von 21'0c00 Ein-
wohner im Jahr 2030 ausgerichtet. Dies entsprache einem linearen Wachstum
von ca. 0.8 % pro Jahr. Zum Zeitpunkt der Planungsphase erschien dies als
raumplanerisch sachgerechte Grossenordnung zwischen moderaten Annah-
men von ca. 20'000 Einwohnern (0.6 %) und optimistischen Annahmen von
ca. 21’500 Einwohnern (1.0 %). Das Wachstum wurde als ausreichend erachtet,
um die bestehenden Infrastrukturen langfristig sichern zu kénnen.

Im Lichte der aktuellen Planungen in der Region Wil (Agglomerationspro-
gramm Wil mit ESP Wil West und dem ESP Wohnen Lenzenbdiel) erscheinen
diese Annahmen nicht mehr realistisch. Daher wird das lineare Wachstum im
Sinne optimistischer Annahmen mit 1.0 % pro Jahr angenommen. Die Annah-
me gilt ausschliesslich fur das ehemalige Gemeindegebiet der Stadt Wil und
klammert die Gemeinde Bronschhofen aus, da die Revision der Nutzungspla-
nung das ehemalige Gemeindegebiet von Wil betrifft (vor der Fusion mit
Bronschhofen). Das Wachstum der letzten Jahre erscheint aus raumplaneri-
schen Uberlegungen zweckmassig. Die Prognose wird auf das Jahr 2012 ausge-
richtet (18’301 EW am 31. Dezember 2012).
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23'000

21’595
21'000

Einwohner

19'000

17'000

15'000
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7.4

Fassungsvermogen
Bauzonen

Die Revision des Zonenplans weist folgendes Fassungsvermogen auf:

Einwohner im Bezugsjahr 18'301
Fassungsvermogen unbebaute Bauzonen 4'325
Fassungsvermogen unbebaute Bauzonen gemass Erhaltlichkeit 4'325
theoretisches Fassungsvermogen auf Zonenplanhorizont 22'626
Verlust Fassungsvermogen auf Zonenplanhorizont 3'055
Verdichtungspotential auf Zonenplanhorizont 1'358
tatsdchliches Fassungsvermdgen auf Zonenplanhorizont 20'929
jahrliches prozentuales Wachstum (linear) 0.96

7.4.1 Fazit Einwohnerkapazitat

Mit dem vorliegenden Zonenplanentwurf (ehemaliges Gemeindegebiet der
Stadt Wil, vor der Gemeindefusion mit Bronschhofen) entspricht die theoreti-
sche Kapazitat der aktuellen Zielvorgabe flir ein Wachstum von 1.0 % und ent-
spricht somit den Vorgaben des kommunalen Richtplans.

Die Stadt Wil ist ein Regionalzentrum und verfligt demgemass tber diverse
zentrale Funktionen, entsprechende Infrastrukturen und ein heterogenes Ar-
beitsplatzangebot. Dies wird mit den Bestrebungen betreffend ESP Wil West
weiter zunehmen. Das prognostizierte Wachstum ist daher zweckmassig.
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8.1 Grundlagen

8.2 Methodik

Abb.12  Auszug SN 640 281, Ziff. 10

8 Arbeitsplatzkapazitat

8.1  Statistik
Die Betriebszéhlung des BfS (NOGA 2008, Stand August 2011) beziffert die An-
zahl Beschaftigte auf 10'572. Diese sind folgendermassen verteilt:

— Primarsektor 61;

— Sekundarsektor 2200;

— Tertiarsektor 8'302.

8.1.2 Prognose

Der kommunale Richtplan der Stadt Wil geht von einer Zunahme der Arbeits-
platzzahlen mit ca. 0.4 % pro Jahr aus. Im Bezug auf das Jahr 2008 werden da-
her insgesamt rund 11'000 Arbeitsplatze prognostiziert.

8.2.1 Annahmen

Die Arbeitsplatzkapazitat 1asst sich insbesondere fur den Tertiarsektor schwer
abschatzen. Dieser weist branchentypische Unterschiede in der Arbeitsplatz-
dichte auf, die nicht serios interpoliert werden kénnen. Die Flachenreserven der
Mischzonen (Wohn-Gewerbezone, Kernzone), in denen sich die Dienstlei-
stungsunternehmen erfahrungsgemass ansiedeln, lassen sich tGber die Fla-
chenbilanz des Zonenplans ermitteln, konnen jedoch nicht mit einem spezifi-
schen Dichtewert ins Verhaltnis gesetzt werden.

Fur den Sekundarsektor konnen eher realistische Annahmen getroffen wer-
den. Die typischen Unternehmen sind tiberwiegend in den Gewerbe-Industrie-
oder Industriezonen angesiedelt. Gestltzt auf die Schweizer Norm VSS 640 281
(Angebotsermittlung flr Parkfelder fir PW) lassen sich Werte zugrunde legen,
die der Realitat recht nahe kommen.

SN 640 281 10

Richtwerte fiir das spezifische Parkfelder-Angebot
Parkfelder-Angebot
Art der Nutzung Bezugseinheit Besucher,
Personal Kunden
Industrie, Gewerbe Pro 100 m? BGF 1,0 0,2
Lagerrdume, Lagerplétze Pro 100 m? BGF 0,1 0,01

Die Werte fiir Lagerraume und Platze werden in der Folge vernachlassigt, da die
theoretische Kapazitat fir den produzierenden und nicht fir den lagernden
Sektor ermittelt werden soll.
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8.3 Fassungsvermégen Gestutzt auf die Flachenbilanz des Zonenplanentwurfs und die Werte zur Ar-
beitsplatzdichte gemass SN 640 281 ist flir die Gewerbe-Industrie- und die In-

Arbeltsplatzzonen dustriezone folgendes theoretisches Fassungsvermogen herzuleiten:

Zonenart Flache theoretisches Fassungsvermégen
Gl 2.0 ha 200 AP
| 5.6 ha 560 AP

760 AP

8.3.1 Fazit Arbeitsplatzkapazitit
Das abgebildete Fassungsvermogen bezieht sich nur auf den Sekundarsektor.
Fundierte Aussagen zum Tertidrsektor sind ohne umfangreiche Erhebungen
nicht machbar.
Der abgebildete Wert ist zudem als theoretisch zu verstehen, da der Gross-
teil der unbebauten Zonenflachen als Reserve fur bestehende Betriebe dient.
Das prognostizierte Arbeitsplatzangebot ist vielmehr auf regionaler Ebene,
insbesondere im ESP Wil-West realistisch. Das Angebot einer Stadt mit Zen-
trumsfunktionen —wie Wil —ist zukUnftig Gber die Stadtgrenzen hinaus zu si-
chern.
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9.1

Ausgangslage

9.2

Inventare

9 Schutzverordnung mit
Schutzplan

Hinweis: Die nachstehenden Anderungen werden aufgrund der Gemeindeverei-
nigung in einem separaten Verfahren umgesetzt.

Samtliche Schutzvorschriften betreffend Kultur- sowie Natur- und Land-
schaftsschutz sind bisher im Baureglement festgelegt. Sie sind teilweise in die
Zonenvorschriften integriert (Kapitel Il. Planungsmittel) oder als separate Vor-
schriften festgelegt (Kapitel Ill. Natur- und Heimatschutz). Gestltzt auf Art. 6
BauG und im Sinne einer klaren Systematik werden die Schutzvorschriften in
eine separate Schutzverordnung Uberflhrt, prazisiert und erganzt.

Insbesondere die Zonenvorschriften zur Altstadt beinhalten diverse Schutz-
vorschriften. Dies ist damit zu begriinden, dass die Altstadt weder als Ortsbild-
schutzgebiet festgelegt ist, noch lber Kulturobjekte verfligt. Die Altstadt war
integral Uber die Zonenvorschriften geschiitzt. Allerdings sind die Zonenvor-
schriften dadurch sehr umfangreich und untbersichtlich. Fir die sonstigen
Ortsbildschutzgebiete bestehen separate, allgemeinere Schutzvorschriften.

Mit dem rechtskraftigen Schutzplan werden verschiedene Baumgruppen
geschtzt. Diese sind als grossflachige Objekte festgelegt. Dies erschwert den
Vollzug erheblich, da nicht alle Baume den gleichen Wert haben und nicht ein-
deutig zuzuordnen ist, welcher Baum bzw. welche Baumgruppe schitzenswert
ist. Aufgrund dieser Rechtsgrundlage ware jedes Mal eine Einzelfallprufung zu
veranlassen, um den Schutzstatus zu bestimmen. Dieser Aufwand ist nicht
sinnvoll.

Der Schutzplan ist bisher Bestandteil des BauR. Mit der Revision werden die
Schutzvorschriften in eine eigenstandige Verordnung tberfiihrt und erganzt.
Demzufolge wird auch der Schutzplan aus dem BauR ausgegliedert und der
Schutzverordnung zugeordnet. Der Schutzplan wird gemass der Schutzverord-
nung neu strukturiert.

Im Vorfeld der Revision der Nutzungsplanung wurden fir die Bereiche Kultur
sowie Natur- und Landschaft umfangreiche Inventare zusammengestellt. Da-
fur wurden externe Fachburos (ibid Altbau AG, Winterthur und PLANiUM um-
welt GmbH, Wil) hinzugezogen.

Die Inventare sind eine umfangreiche Bestandsaufnahme aus Sicht der je-
weiligen Fachrichtung. Sie wurden in weiteren Planungsschritten gegen andere
offentliche Interessen, beziiglich der Siedlungsentwicklung, abgewogen. Ob-
jekte von besonderer Bedeutung werden mit der Schutzverordnung und dem
Schutzplan grundeigentumerverbindlich geschitzt.
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9.3 Grundsatz

9.4 Materielle Anderungen

Die neue Schutzverordnung wurde stark am Reglement der Gemeinde Bronsch-
hofen ausgerichtet. Dieses basiert auf der kantonalen Mustervorlage. Die bis-
herigen Schutzvorschriften decken lediglich einige Belange des Kulturschutzes
(Ortsbildschutzgebiete und Einzelobjekte) und des Naturschutzes (Einzelbau-
me, Baumgruppen, Hecken-, Feld- und Ufergehdlze) ab. Neben der Koordinati-
on aufgrund der beverstehenden Gemeindevereinigung mit Bronschhofen ist
es erforderlich, weitere Schutzkategorien aufzunehmen, um den libergeordne-
ten Rechtsgrundlagen gerecht zu werden. Dabei wurden die bestehenden
Schutzvorschriften integriert und konziser formuliert.

Die rechtskraftigen Gebiete mit erhaltenswertem Baumschutz werden er-
satzlos aufgehoben. Die Vorschriften waren aufgrund der unspezifischen Fest-
legungen nur schwer bis gar nicht vollziehbar.

9.4.1 Kulturschutz

Die Vorschriften zu den Ortsbildschutzgebieten wurden erganzt. Zudem wur-
den vier neue Standorte als Ortsbildschutzgebiet ausgeschieden. Im Quartier
um die Kreuzkirche wurden die bestehenden fragmentarischen Ortsbild-
schutzgebiete miteinander verknlipft. Dies gewahrt einen gesamthaften
Schutz der ortsbildpragenden Strassenziige.

Zusatzlich erfordern zwei spezielle Standorte im Stadtgebiet nebst den all-
gemeingiltigen Schutzvorschriften spezifische Festlegungen, um den Schutz-
anforderungen der Standorte gerecht zu werden. Es werden erganzende Vor-
schriften fur den Bereich Altstadt und den Bereich psychiatrische Klinik erlas-
sen. Die Vorschriften zur Altstadt sind bereits weitgehend sachgerecht. Sie
wurden um besondere Festlegungen zum Schutz der pragenden Altstadtgarten
erganzt. Das Areal der psychiatrischen Klinik ist mit Ausnahme eines Einzelob-
jektschutzes flir das Hauptgebaude und die ehemalige Pathologie heute nicht
geschutzt. Das Gebiet wird wesentlich vom Campuscharakter gepragt. Dieser
wird mit den erganzenden Vorschriften gewurdigt.

Im Sinne einer Dienstleistung gegenuber den Grundeigentiimern werden neu
archdologische Schutzgebiete und -objekte ausgeschieden. Diese weisen den
Grundeigentlmer bereits auf Stufe der Nutzungsplanung darauf hin, dass Bo-
denarbeiten mit gebotener Vorsicht durchzufiihren sind. Der Umgang mit all-
falligen Funden ist bereits in der kantonalen Verordnung betreffend den Schutz
von Naturkérpern und Altertiimern (sGS 271.51) abschliessend geregelt. Die be-
zeichneten Standorte basieren auf dem Inventar der Kantonsarchaologie SG.
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Analog zu den Ortsbildschutzgebieten werden Vorschriften betreffend Parkan-
lagen eingeflhrt. Diese tragen der besonderen Qualitat und Erscheinung des
Stadtparks im Bereich des Stadtweihers Rechnung. Bisher waren lediglich
Baumgruppen geschutzt. Die Parkanlage ist jedoch als gesamthafter Freiraum
pragend und daher ist ein integrativer Schutz zweckmassig. Dieser wird den
verschiedenen Belangen am besten gerecht.

Gestutzt auf die Erhebungen zum Kulturinventar wurden diverse Objekte neu
in den Schutzplan aufgenommen. Somit wird sichergestellt, dass eine grosse
Bandbreite an kulturhistorischen Zeugen verschiedenster Epochen auch lang-
fristig erhalten wird. Mit der vorliegenden Revision werden 26 Objekte neu un-
ter Schutz gestellt. Von den bereits rechtskraftig geschitzten Objekten werden
drei Objekte hinsichtlich ihres Schutzumfangs erweitert. Ein Objekt wurde von
einem Brand zerstort. Dieses wird aus dem Schutz entlassen.

Zusatzlich wurden verschiedene Elemente, wie Wegkreuze o. A. auf Antrag
des Stadtarchivars auf ihre Schutzwirdigkeit Gberprift. Insgesamt werden 12
weitere Elemente (Wegkreuze, Skulpturen) in die Schutzverordnung aufge-
nommen.

9.4.2 Naturschutz"

Die bisherigen Naturschutzvorschriften werden im Hinblick auf die Vereini-
gung der beiden Schutzverordnungen erganzt und starker differenziert. Zudem
sind basierend auf dem Inventar neue Standorte im Stadtgebiet unter Schutz
zu stellen. Gestitzt auf Bundesrecht (Gewasserschutzgesetz, GSchG, SR 814.20
und Natur- und Heimatschutzgesetz, NHG, SR 451) werden ein Feuchtgebiet
und drei Trockengebiete inkl. erforderlicher Pufferzonen unter Schutz gestellt.
Die Bestimmungen geben klar vor, welche Massnahmen die Schutzgegenstan-
de gefahrden und daher verboten sind.

Die Pufferzonen schitzen die Gebiete vor Schadstoff- und Nahrstoffeintra-
gen.

Zudem werden in Nachachtung der kantonalen Vorprifung die bisher ge-
sondert geschiitzten Gebiete Burgstall (separate Schutzverordnung vom
18.11.1985) sowie das Naturschutzgebiet «Besonderer Lebensraum Thurau» vom
25.5.1970 aufgehoben. Diese Gebiete werden zeitgemass als ordentliche

®vgl. Schutzverordnung - Liste Kulturobjekte, Stand 29. November 2012
"vgl. Schutzverordnung — Liste Natur- und Landschaftsobjekte, Stand 29. November 2012
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Schutzgebiete (Trocken- und Feuchtgebiet sowie Auenschutzgebiet) die
Schutzverordnung integriert.

Gemass Bundesrecht (Art. 18 NHG) sind Uferbereiche, Hecken und Feldgeholze
zu schitzen. Das erarbeitete Inventar diente als fundierte Grundlage, um die
schitzenswerten Objekte zu ermitteln. Der Schutzumfang wird mit der Revisi-
on ausgedehnt —zu den bereits rechtskraftigen Objekten werden weitere 15
Objekte unter Schutz gestellt. Im Lichte des Verhaltnisses von Siedlungsgebiet
zu umgebenden Natur- und Landschaftsflachen im Stadtgebiet entspricht das
einer markanten Steigerung.

9.4.3 Landschaftsschutz®

Dem Landschaftsschutz kommt mit der Gemeindevereinigung eine besondere
Rolle zu Teil. Das landschaftlich schiitzenswerte Gebiet des Hofbergs kann so-
mit gesamthaft Giber die ehemalige Gemeindegrenze hinweg zusammenge-
fasst und geschitzt werden.

Gleiches gilt fur das kulturhistorische Element des Rebbergs an der Grenze
zu Bronschhofen. Im kommunalen Richtplan wurde festgelegt, dass das Gebiet
mit geeigneten Mitteln in der Nutzungsplanung zu sichern ist.

Analog dem Umgang mit den Schutzgebieten Burgstall und Besonderer Le-
bensraum Thurau (vgl. Kap. 9.4.2) wird das Pflanzschutzgebiet Thurau als Land-
schaftsschutzgebiet in die Schutzverordnung Uberfihrt.

Diese Objekte sind nicht aufgrund ihrer ckologischen Bedeutung zu schiitzen.
Daflr fehlt die rechtliche Grundlage. Gestltzt auf Art. 98 BauG sind markante
Einzelbaume und Gehdlze zu erhalten. Es handelt sich um markante Objekte,
wenn sie den Siedlungs- und Landschaftsraum pragen. Gestutzt auf das Natur-
und Landschaftsinventar werden zu den bestehenden 43 Objekten weitere 48
unter Schutz gestellt. Ein grosser Teil der Objekte war bisher in den Gebieten
mit erhaltenswertem Baumbestand gesichert. Diese werden nun explizit als
Einzelbaume, Baumgruppen oder Baumreihen geschiitzt. Dies schafft eine kla-
re Rechtssituation flr die betroffenen Grundeigentiimer.

Zusatzlich sind der Kategorie besondere Standorte zuzuordnen, welche ein-
drucksvolle Aussichten gewahrleisten. Mit dem Richtplan wurden diverse
Standorte bezeichnet. Die vorliegende Revision sichert vier besonders wertvolle
Standorte.

®ygl. Schutzverordnung - Liste Natur- und Landschaftsobjekte, Stand 29. November 2012
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9.5 Aktueller Stand

Der Entwurf der Schutzverordnung Wil wurde zusammen mit Baureglement
und Zonenplan vom Stadtrat am 7. Juni 2012 fiir die 6ffentliche Mitwirkung
sowie die kantonale Vorprufung freigegeben. Ende 2012 genehmigte das Kan-
tonale Baudepartement Zonenplan und Baureglement der damaligen Gemein-
de Bronschhofen. Nicht genehmigt werden konnte infolge diverser Mangel die
Schutzverordnung der damaligen Gemeinde Bronschhofen.

In der Folge hat die Stadt Wil zusammen mit den kantonalen Fachstellen
das fehlende Natur- und Kulturinventar Bronschhofen erarbeitet und die
Schutzgegenstande der nun vereinigten Gemeinde aufeinander abgestimmt.
Die Planungskommission hat an seinen Sitzungen vom 16. April 2014 und 18.
Juni 2014 die vereinigte Schutzverordnung von Wil und Bronschhofen beraten
und zuhanden des Stadtrates verabschiedet.

Wegen des noch offenen Kommunikationskonzeptes sowie des entspre-
chenden Stadtratsbeschlusses konnte die Schutzverordnung noch nicht 6ffent-
lich aufgelegt werden. Dieses Verfahren wird folglich unabhangig der weiteren
Verfahrensschritte von Baureglement und Zonenplan erfolgen.
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10.1 Planungsablaufin der
Entwurfs- und Entwick-
lungsphase

10.2 Vorprufung

10Verfahren, Mitwirkung
und Auflage

10.1.1 Steuergremium

Gestltzt auf Ubergeordnete Gesetze, die erarbeiteten Inventarentwiirfe und
den kommunalen Richtplan wurden die Entwdrfe des Baureglements, des Zo-
nenplans und der Schutzverordnung mit Schutzplan in mehrere Stufen vom
Juli 201 bis April 2012 durch das Steuergremium (SG) beraten.

10.1.2 Planungskommission

Am 24. Oktober 2011 fand die Startsitzung der Planungskommission (PK) statt.
Vom 4. Februar bis 31. Marz 2012 beriet die PK die jeweiligen Entwurfe und stell-
te Anderungsantrage. Diese Antrage wurden auf Stufe SG geprift und flossen
je nach Ergebnis in die schlussbereinigten Akten ein. Der PK wurden die berei-
nigten Akten anlasslich der Schlusslesung vom 2. Mai 2012 vorgestellt. Die PK
verabschiedete die Akten zu Handen des Stadtrates.

10.1.3 Stadtrat
Der Stadtrat verabschiedete die Akten anldsslich seiner Sitzung vom 7.Juni 2012
zuhanden der Mitwirkung und der kantonalen Vorprifung.

Mit Schreiben vom 12. Juni 2012 wurden die Akten der Nutzungsplanungsrevisi-
on dem Amt fiir Raumplanung und Geoinformation (AREG) zur Vorpriifung zu-
gestellt. Mit Schreiben vom 1. Oktober 2012 stellte das AREG dem Departement
Bau, Umwelt und Verkehr das Ergebnis der Vorprifung in Berichtform zu.
Zu nachfolgenden Punkten flossen Erganzungen in die Nutzungsplanrevisi-
on ein:
— Waldfeststellung umsetzen
— Larmbelastung verschiedener Standorte untersuchen
— Belastung mit nichtionisierender Strahlung verschiedener Standorte unter-
suchen
— diverse Anpassungen zu Baureglement und Zonenplan:
— redaktionelle Anpassungen
— auf Festlegung des Gewasserabstands gegentber eingedolten Gewas-
sern verzichten
— Aussagen zu Naturgefahren prazisieren
— diverse Anpassungen zu Schutzverordnung und Schutzplan:
— redaktionelle Anpassungen
— Bestimmung zu den Ortsbildschutzgebieten erganzen
— Bestimmungen zum LSG Kulturgut Rebbau erganzen
— separate, alte Schutzverordnungen aufheben und in Schutzplan lber-
flhren
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10.3 Mitwirkung und
Information

10.4 Rechtsverfahren
(Auflage)

— zusatzliche Schutzobjekte aufnehmen

Am Prinzip des Kapazitatsnachweis, insbesondere der Abminderung, aufgrund
des Wohnflachenmehrbedarfs wird weiter festgehalten. Andernfalls wurde ei-
ne unverhaltnismassige Verzerrung gegenuber den Berechnungen zum Richt-
plan resultieren, da diese nach dem gleichen Prinzip erstellt wurde. Zudem
setzt die Zonenplanrevision die Anweisungen aus dem STEK und dem kommu-
nalen Richtplan um.

Die Entwirfe der revidierten Planungsinstrumente wurden per Post an alle
Haushalte im Juni 2012 zugestellt. Die Medien wurden am 27. Juni 2012 Uber die
Planungsstande informiert.

Die vollstandigen Unterlagen waren wahrend der Zeit vom 27. Juni bis
20. August 2012 in digitaler Form auf der Homepage der Stadt und auf der
Stadtverwaltung fur die Bevolkerung einsehbar. Wahrend dieser Frist gingen
99 schriftliche Antrage bei der Stadt ein. Diese wurden behandelt und flossen
je nach Abwagung in die vorliegende Planung ein.

10.4.1 Beratung Planungskommission

Zwischen November 2012 und August 2013 hat die Planungskommission an 5
Sitzungen die Eingaben aus der Mitwirkung sowie das vereinigte Baureglement
beraten. An zwei Infoveranstaltungen wurden Moglichkeiten der inneren Ver-
dichtung thematisiert.

10.4.2 Beschliisse Stadtrat

Der Stadtrat hat die beiden Planungsinstrumente Zonenplan Wil und vereinig-
tes Baureglement am 23. Oktober 2013 zur Auflage beschlossen.

Die erste offentliche Auflage fand vom 12. November 2013 bis 11. Dezember
2013 statt. Dagegen gingen insgesamt 44 Einsprachen ein.

An zwei Sitzungen am 16. April 2014 und 18. Juni 2014 hat die Planungs-
kommission Anpassungen an Zonenplan Wil und vereinigten Baureglement
Wil-Bronschhofen diskutiert und beschlossen.

Der Stadtrat hat die Anpassungen aufgrund der Antrage der stadtischen Pla-
nungskommission am 2. Juli 2014 fiir eine weitere Auflage beschlossen.
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Die zweite offentliche Auflage fand vom 19. August 2014 bis 17. September
2014 statt. Wahrend dieser gingen nochmals 10 Einsprachen resp. Erganzungen
ein.
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Anhang

A1

A2
A3
A4
A5
A6
A7
A8

Anderungen Baureglement
Anderungen Zonenplan
Kapazitatsberechnung

Nachweise Nutzungsplanung
Checkliste Zonenplanung
Auswirkungen der Baumassenziffer
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A11 Neustrukturierung

A1.2 Materielle Anderungen

A1 Anderungen
Baureglement

A11.1 Hauptkapitel

Im bisherigen Baureglement sind verschiedene Themenbereiche enthalten,
welche nicht den 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften gemass Art. 8 BauG
und den erforderlichen Bestimmungen betreffend Zustandigkeiten und Voll-
zug zuzuordnen sind. Diese sind nach gangiger Raumplanungspraxis nicht Ge-
genstand des Baureglements. Dazu gehoren folgende Kapitel:

— Kap. Ill. «Natur- und Heimatschutz»;

— Kap. VI. «<Bauausfiihrung».

Die Vorschriften zum Natur- und Heimatschutz sind zweckmassigerweise Ge-
genstand einer Schutzverordnung. Die Festlegungen des Kapitels Ill werden
soweit zeitgemass und nicht im Widerspruch zum lbergeordneten Recht in die
neue Schutzverordnung tibernommen und allenfalls modifiziert.

Die Festlegungen betreffend die Finanzierung und Forderungsbeitrage wur-
den per Nachtrag IV in das Baureglement aufgenommen. Diese werden neu in
einem anderen Erlass der Stadt geregelt.

A1.2.1 |. Allgemeine Bestimmungen

Mit Art. 2 werden gestutzt auf die Ubergeordneten Planungsinstrumente
(Raumplanungsgesetz, kantonaler und kommunaler Richtplan) Ziele formuliert,
welche die Aufgaben der Ortsplanung umreissen. An diesen Grundsatzen sind
samtliche Planungsvorhaben auszurichten.

Mit Nachtrag IV wurden der Abteilung Bewilligungen diverse Kompetenzen fur
den Vollzug eingeraumt. Allerdings fehlte die Moglichkeit, die Entscheide anzu-
fechten. Im Sinne der Rechtsgleichheit — Rechtsmittel gegen Entscheide der
Baukommission —werden mit dem neuen Art. 5 Rechtsmittel gegen Entscheide
der Abteilung Bewilligungen gewahrt.

Neu werden Sondernutzungsplane, welche wesentlich von der Grundord-
nung der Nutzungsplanung abweichen oder welche besonders exponierte La-
gen betreffen, vom Stadtparlament erlassen. Diese Neuerung ist darauf zu-
riickzuflihren, dass mit dem Gestaltungsplan per Gesetz (BauG) von der Grund-
ordnung (Baureglement und Zonenplan) abgewichen werden darf. In besonde-
ren Fallen — Abweichung von der Regelbauweise um mehr als 1 Vollgeschoss
oder um mehr als 20 % Ausnltzung — kann dies indirekt widerspriichlich zum
geltenden Recht sein. Dies hat folgenden Hintergrund: Zonenplananderungen
sind dem fakultativen Referendum zu unterstellen und somit dem Stimmvolk
vorzulegen. Gestaltungsplane unterliegen nicht dem fakultativen Referendum.
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Faktisch kann mit Gestaltungsplanen, ohne Zustimmung des Volks, eine «kal-
te» Aufzonung erfolgen. Mit der neuen Vorschrift im BauR ist das Parlament,
als Vertreter der Legislative, in den Prozess einbezogen und zustandig fur diese
Erlasse.

A1.2.2 Il. Planungsvorschriften

Die grundeigentimerverbindlichen Instrumente der Ortsplanung (Bauregle-
ment, Zonenplan, Schutzplan) unterstehen abschliessend definierten Verfah-
ren gemass kantonaler Baugesetzgebung, wie 6ffentliche Auflage inkl. Recht zu
Einsprache, Referendum und Rekurs (vgl. Art. 29ff.). Fiir behdrdenverbindliche
Instrumente, namentlich den kommunalen Richtplan sind keine Regelungen
festgelegt. Im Sinne der Transparenz und gestutzt auf Art. 4 des Raumpla-
nungsgesetzes werden mit dem neuen Art. 7 Festlegungen betreffend die Mit-
wirkung bei der kommunalen Richtplanung getroffen.

Die Bestimmungen zu den Instrumenten Uberbauungsplan und Gestaltungs-
plan werden systematisch sinnvoller angeordnet. Sie bleiben materiell im We-
sentlichen bestehen. Die Anforderungen flr eine Mehrausnitzung werden
prazisiert und konziser formuliert.

Siedlungsgebiet
Der Zonenkatalog differenziert neu klar zwischen Zonen des Baugebiets und
Zonen ausserhalb des Baugebiets. Dies erleichtert den Vollzug.

Kernzonen

Die Festlegungen zu den Kernzonen werden differenzierter behandelt. Teile der
Zonenvorschriften zur Altstadtzone sind klar Schutzvorschriften und werden in
die neue Schutzverordnung Ubertragen. Zusatzlich wird erganzend zu der Kern-
zone K2 im Gebiet von Bronschhofen eine weitere Kernzone eingefihrt. Die
neue Kernzone K4 dient dem Zweck, innerhalb des Zentrums raumplanerisch
zweckmassige und ortsbaulich legitimierte Abstufungen schon auf Stufe der
Nutzungsplanung festzulegen. Zudem wird diese dreiteilige Differenzierung

siewird den unterschiedlichen Charakteren der Kernzonen der Stadt Wil und
der Gemeinde Bronschhofen gerecht.
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Wohnzonen

Die Wohnzone W1 kann den heutigen Anspriichen hinsichtlich haushalteri-
scher Bodennutzung nicht mehr hinreichend gentigen. Exemplarische Unter-
suchungen in bestehenden Wohnquartieren zeigen, dass diverse Bauten insbe-
sondere die Regelung zur Geschossigkeit mit zum Teil massiven Terrainveran-
derungen umgehen, um ausreichende Nutzflachen zu generieren. Daher wird
die Wohnzone W1 aufgewertet, jedoch von der bestehenden zweigeschossigen
Wohnzone W2b durch die zuldssigen Bau- und Nutzungsmasse abgegrenzt.
Die Untersuchung zeigte, dass die neue Regelung voraussichtlich nicht zu einer
massiven und unverhaltnismassigen Verdichtung fuhrt.

Zudem wird in der Wohnzone W2a auf den grossen Grenzabstand verzich-
tet. In der Wohnzone W2b wird er von 8.00 m auf 6.00 m reduziert. Dies ist im
Sinne der haushalterischen Bodennutzung sinnvoll und legitim, da der grosse
Grenzabstand nicht den nachbarlichen Interessen sondern den dem eigenen
Komfort dient. Ebenso soll die gleichzeitig in beiden Zonen erhohte Ausnit-
zungsziffer von neu 0.50 bzw. 055 der besseren Nutzung des Baulandes dienen.

Wohn-Gewerbezonen
Ahnlich der Unterscheidung der Kernzonen wird die Wohn-Gewerbezone in
drei Stufen differenziert und um eine zwei- und viergeschossige Wohn-Gewer-
bezone WG2 bzw. WG4 erganzt. Die hohe Zone starkt insbesondere zentrale
Areale mit Umnutzungspotenzial. Zudem dienen sie der Abstimmung mit der
Nutzungsplanung der Gemeinde Bronschhofen. Dort existieren bereits die
zwei- und viergeschossigen Wohn-Gewerbezonen.

Bei der Wohn-Gewerbezone WG2 wurde zudem die Ausniitzungsziffer ohne
Gewerbebonus der vergleichbaren Wohnzone W2b angepasst und neu mit 0.55
festgelegt.

Arbeitsplatzzonen

Mit Ausnahme des unterschiedlichen Nutzungszwecks gemass Art. 13 und 14
des BauG wurden die Zonenarten bisher nicht unterschieden. Erfahrungsge-
mass nehmen mit steigender Nutzungsintensitat die Anforderungen an die
zulassigen Baumasse zu. Diesem Umstand wird mit den neuen Regelbauvor-
schriften Rechnung getragen. Neu wird die Baumassenziffer eingefiihrt. Exem-
plarische Untersuchungen zeigten, dass die bestehenden Betriebe innerhalb
der zulassigen Volumen rangieren. Auch diese Differenzierung und die Einfih-
rung der Baumassenziffer dienen der Abstimmung mit der Nutzungsordnung
der Gemeinde Bronschhofen (vgl. A6).

Grtinzonen

Die Nutzungsplanung der Stadt Wil unterscheidet seit Nachtrag Il zwei Griin-
zonen - Grlinzone und Griinzone Schrebergarten. Diese Zweckbestimmungen
reichen jedoch nicht aus, um die Nutzungen klar zuzuweisen. Gestltzt auf Art.
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17 BauG werden die Griinzonen mittels weiterer Zweckbestimmungen noch
mehr differenziert. Ebenfalls werden die Griinzonen klar den Zonen des Bauge-
biets oder Nichtbaugebiets zugeordnet. Dies prazisiert die Vorgaben des Art. 17
BauG. Die separaten Zonenarten und die zugeordneten Bauvorschriften er-
leichtern zudem den Vollzug.

Intensiverholungszonen

Fir die Intensiverholungszone Allmend fehlt im bereinigten Zonenplan (Stand
nach zweiter Auflage) die Festlegung einer entsprechenden Zone. Die genaue
Lage konnte im heutigen Zeitpunkt mit der Grundeigentiimerin nicht festge-
legt werden. Dennoch wird an der Zonenvorschrift im Baureglement festgehal-
ten werden, da die Stadt dieses Ziel spater weiter verfolgen wird.

A1.2.3 lII. Uberbauungsvorschriften

Grenzabstand

Die bisherige Regelung zur Ermittlung der Hauptfassade war kompliziert und
erschwerte den Vollzug. Im Sinne der Transparenz wird die fur den grossen
Grenzabstand massgebende Hauptfassade einfacher umschrieben. Zusatzlich
wird die Moglichkeit, die Grenzabstande bei gleichwertigen Fassaden aufzutei-
len, aufgewertet. Den Gesuchstellern wird nun ein Anrecht darauf eingeraumt.

Gebdudeabstand

Zwischen Bauten und Kleinbauten auf demselben Grundstiick werden vorbe-
haltlich feuerpolizeilicher Auflagen die Abstande aufgehoben. Diese Abstande
sind nicht von 6ffentlichem Interesse, da diese keine Auswirkungen auf die
kommunalen Aufgaben im Sinne der Ortsplanung hat.

Strassenabstand

Die Abstande weichen teilweise von den subsidiar geltenden Abstanden ge-
mass Art. 104 StrG ab und legen grossere Abstande fest. Mit der Revision wer-
den die Strassenabstande gegenliber den Kantonsstrassen reduziert und dem
StrG angenahert. Zusatzlich wird neu zwischen Hauptbauten und kleinteiligen
Bauten (An-, Neben- und Kleinbauten) unterschieden. Diese haben nicht die
gleiche Wirkung auf den Strassenraum und die Sicherheit wie die Hauptbau-
ten, daher ist die Unterscheidung legitim.
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Geschosse

Die bisherigen Definitionen betreffend die Geschosse wurden zusammenge-
fasst. Insbesondere die Definition des Untergeschosses wurde tberarbeitet. Sie
wurde in Bezug zum Niveaupunkt (Art. 60 BauG) gesetzt. Dieser ist massgeb-
lich fir die Gebaude- und Firsthohe. Daher ist es sinnvoll, die Definition der Ge-
schosse auf den gleichen Bezugspunkt auszurichten. Die Definition erleichtert
zudem den Vollzug. Weiterhin wiirdigt die Vorschrift die unterschiedlichen Ter-
rainverhaltnisse. Je nach Neigung sind fur Untergeschosse verschiedene ma-
ximale Deckenhohen tber dem Niveaupunkt zulassig.

Mehrldnge

Die separate Vorschrift zum Mehrlangenzuschlag wurde gestrichen und den
jeweiligen Zonenvorschriften zugeordnet. Dadurch werden die Baumasse der
verschiedenen Zonenarten starker berticksichtigt.

Das bisher ausschlaggebende Mass fur die Mehrlange wurde in den Wohn-
zonen erhoht. Die resultierenden Masse fur die Mehrlange wurden reduziert.
Diese beiden Anpassungen erlauben in der Summe eine effizientere Nutzung
des Baulandes, was dem raumplanerischen Grundsatz der haushalterischen
Bodennutzung entspricht.

Kleinbauten
Die zulassigen Masse fur Kleinbauten wurden auf die Bestimmungen im Bau-
reglement Bronschhofen ausgerichtet und entsprechend erhoht.

A1.2.4 IV. Ausfilthrung und Gestaltung der Bauten

Lichtverschmutzung

Die bestehenden Bestimmungen zu Reklameeinrichtungen werden mit Festle-
gungen zu Betriebszeiten von Lichtreklamen erganzt, um die Lichtimmissionen
auf die Umwelt zu reduzieren.

Hygiene

Die bestehenden Vorschriften zur Hygiene betreffend Besonnung, gefangene
Raume, WC-Anlagen, Stallungen, etc. werden gestrichen. Diese Vorschriften
sind nicht mehr zeitgemass. Der freie Immobilienmarkt regelt diese Bediirfnis-
se hinreichend. Die Festlegungen werden auf wesentliche Mindestmasse be-
schrankt (z. B. Raum- und Fenstermasse, Zugange, Abstellflachen fir Zweirader
und Kinderwagen).
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A1.2.5 V. Ausfiihrung und Gestaltung der Umgebung

Grundsdtze
Die bisherigen allgemeinen Bestimmungen werden um prazisere Grundsatze
zur Umgebungsgestaltung erganzt. Dies dient einem sachgerechten Vollzug.

Terrainverdnderungen
Analog zu den Bestimmungen betreffend die Geschossdefinition werden die
Messweisen nach Neigungsverhaltnissen differenziert. Sie werden auch mit
expliziten Massen quantifziert, um den Vollzug transparenter zu gestalten.
Die zulassigen Masse fur Stltzmauern werden reduziert, um insbesondere
unverhaltnismassig hohe Abstufungen zum o&ffentlichen Raum einzuschran-
ken. Zwischen privaten Grundstiicken wird der bisher obligatorische Grenzab-
stand fur kleine Mauern aufgehoben und fiir darliber zuldssige Stiitzmauern
an die Zustimmung des Nachbarn geknlipft. Durch diese Regelung werden un-
brauchbare Restflachen entlang der Grundstiicksgrenzen vermieden, welche
sich als nicht praktikabel erwiesen haben.

Gemeinschaftsfldchen

Die Anforderungen an Kinderspielplatze wurden flr eine gesteigerte Wohn-
und Aufenthaltsqualitat in den Quartieren erhoht. Die erhohte Ersatzabgabe
tragt den gestiegenen Realisierungskosten und dem erhohten Qualitatsan-
spruch Rechnung.

Abstellpldtze und Ersatzabgabe
Mit den erganzten Vorschriften werden moglichst konkrete Vorgaben betref-
fend Veloabstellanlagen formuliert. Dies dient der Orientierung der jeweiligen
Bauherren und erleichtert die Beurteilung seitens der Abteilung Bewilligungen.
Das Spektrum betreffend die reduzierte Anzahl von Pflichtabstellplatzen fur
Motorfahrzeuge wird erweitert und um plausible Voraussetzungen fur die Be-
willigung erganzt. Zudem wird neu festgelegt, dass fur derart bewilligte, redu-
zierte Abstellplatze keine Ersatzabgabe zu entrichten ist. Andernfalls stiinde die
Festlegung im Widerspruch zum Ziel.

A1.2.6 VI. Baubewilligungsverfahren und Baukontrolle

Abbruch innerhalb Ortsbildschutzgebieten

Die Bewilligungspflicht betreffend die Abbriche in der Altstadt war bisher Be-
standteil der Zonenvorschrift. Dies wurde ausgegliedert und systematisch
sachdienlicher in der Schutzverordnung angeordnet.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 47




Stadt Wil

Revision Nutzungsplanung

Planungsbericht

Baugesuch

Die festgelegten Bestandteile des Baugesuchs sind nicht mehr zeitgemass und
wurden in Nachachtung der Praxiserfahrung bereinigt. Zusatzlich wurde das
Instrument des Umgebungsplans als neuer Bestandteil aufgenommen. Dies
ermoglicht eine hinreichende Beurteilung der geplanten Freiraumqualitat und
unterstutzt die abschliessende Baukontrolle.

A1.2.7 V. Schlussbestimmungen

Aufhebung bisherigen Rechts

Seit dem Inkrafttreten des bisherigen Baureglements und Zonenplans sind
zahlreiche Nachtrage entstanden und in Kraft getreten. Mit der Genehmigung
des neuen Zonenplans und Baureglements sollen auch alle Nachtrage aufge-
hoben werden.

TZP Bronschhofer Strasse

TZP St. Gallerstrasse

TZP Grundstiick Nr.1386, Todistrasse
TZP Grundstlick Nr. 1, SBB-Areal

TZP Freudenau, Grundstiick Nr. 1617
TZP Thurau

TZP Stadeli

TZP Parzelle Nr. 1132

TZP Grundsticke Nrn. 2868 / 2645 / 1023
TZP Bleiche- / Weiherstrasse

TZP Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik

— Nachtrag | vom 1. Mai 2004

— Nachtrag I vom 1. Marz 2006

— Nachtrag Il vom 1. September 2008

— Nachtrag IV vom 1. Juli 2009

— Nachtrag Vv vom 31.Januar 2013

— TZP Weidliwald vom 6. Marz 1997
TZP Lipo vom 25.Juni 1999

vom 8. Juni 2000

vom 6. Oktober 2000
vom 2. Oktober 2001
vom 27. Februar 2004
vom 6. Februar 2006
vom 6. Februar 2006
vom 20. September 2012
vom 20. September 2012
vom 29. November 2012
vom 29. April 2014

vom 29. April 2014
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A2 1 Anderungen Bauzone 1 Tonhallenstrasse / Viehmarkt

Nutzungsart
Altstadtzone A zu Kernzone K3, ca. 1.65 ha

Zweckmdssigkeit

Das Gebiet liegt zwischen oberer und unterer Vorstadt beidseits der Tonhal-
lenstrasse. Es unterscheidet sich mit der offenen Bauweise deutlich von der
Altstadt. Zwischen Tonhallenstrasse und Klosterweg besteht eine Wohnsied-
lung jlingeren Datums™. Aus ortsbaulicher Sicht ist das Areal nicht der Altstadt
gleichzusetzen. Es gehort aufgrund der Baustruktur und -typologie auch nicht
zu den Vorstadten, welche wie die Altstadt von geschlossener Bauweise ge-
pragt sind. Daher ist eine raumplanerische Differenzierung gegenlber der Alt-
stadt sachgerecht. Durch die Zuweisung zur Kernzone sind zentrumsbildende
Funktionen weiterhin zonenkonform. Die bestehende funktionale Einheit bleibt
somit gewahrt.

2 Speerstrasse / Werkstrasse

Nutzungsart
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA, Wohn-Gewerbezone WG3 zu
Kernzone K3, ca.1.17 ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet ist von kleinteiliger, heterogener Baustruktur gekennzeichnet. Es
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und grenzt im Norden an die
bestehende Kernzone. Das Gebiet hat aufgrund seiner zentralen Lage Potenzial
flr zentrumsbildende Funktionen, wie Dienstleistungen, etc. Die bestehende
Baustruktur kann den erwiinschten Funktionen nicht vollstandig gerecht wer-
den. Das Gebiet wird der Kernzone zugewiesen, um die erwiinschte Umnut-
zung und Umstrukturierung in dieser besonderen Lage zu forcieren.

9 Gestaltungsplan Klosterweg, 17. Juli 2001
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3  Bleiche / Paradiesli

Nutzungsart
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Kernzone K3, ca. 0.55 ha

Zweckmdissigkeit

Die Flachen werden nicht mehr fir Neuansiedlungen oder Erganzungen beste-
hender offentlicher Einrichtungen bendétigt. Der 6ffentliche Parkplatz in den
heutigen Dimensionen ist nicht attraktiv und blockiert die Zentrumserweite-
rung. Das offentliche Interesse liegt primar in der Entwicklung dieser Reserven
in unmittelbarer Nahe zur Oberen Bahnhofstrasse als Geschaftszentrum von
Wil. Mit der Zuweisung der Flachen zur Kernzone wird die planungsrechtliche
Grundlage gesichert, um das Areal funktional und stadtebaulich zu entwickeln.

4 Bronschhoferstrasse / Halden

Nutzungsart
Wohnzone W3 zu Kernzone K3, ca. 0.32 ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet bildet das Pendent zur bestehenden Kernzone westlich der
Bronschhofer- und stdlich der Haldenstrasse. Die Strassenraume werden als
zusammenhangende funktionale Raume wahrgenommen. Im Kontext der er-
winschten Zentrumserganzung im Gebiet Bleiche / Paradiesli ist es raumpla-
nerisch zweckmassig, die Kernzone bis zur Bronschhoferstrasse auszudehnen.

5 Bleichestrasse / Laghetto
(mit Entscheid vom 20. April 2014 rechtskraftig)

Nutzungsart
ubriges Gemeindegebiet UG zu Kernzone K3, ca. 0.1 ha

Zweckmdissigkeit

Die Flachen sind bisher keiner bestimmten Nutzungsart zugewiesen und gel-
ten faktisch als Nichtbauzone. Der nordliche Abschnitt wird als offentlicher
Parkplatz und der slidliche Abschnitt als private Gartenflache genutzt. Die Nut-
zungen sind aufgrund der Zuordnung zur Nichtbauzone nicht zonenkonform.
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Die bisherige Zonenabgrenzung erscheint schematisch. Das Gebiet bietet Po-
tenzial fir eine behutsame Entwicklung in zentraler Lage. Denkbar sind stadti-
sche Wohnformen in verdichteter Bauweise, welche die bisherigen «Restfla-
chen» im Sinne der Innenentwicklung sinnvoll nutzen. Aufgrund der angren-
zenden Zonen ist es sinnvoll, die Flachen ebenfalls der Kernzone zuzuweisen.
Allerdings stehen flr die Entwicklung innerstadtische Wohnformen mehrim
Fokus als zentrumsbildende Funktionen.

6 Bronschhoferstrasse

Nutzungsart
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Kernzone K3, ca. 0.22 ha

Zweckmdissigkeit

Die Flache wird nicht mehr fir 6ffentliche Funktionen (Strassenkreisinspekto-
rat) bendtigt. Es ist sachgerecht, diese mit der umgebenden Zonenart abzu-
stimmen und fir neue Nutzungen freizugeben. Die Zuordnung zur Kernzone
ist im ortsbaulichen Kontext (Lage an der Bronschhoferstrasse) zweckmassig.
Die im Richtplan vorgesehene Wohnnutzung scheint weniger sachgerecht, da
die Flache dann die Kernnutzung entlang der Bronschhoferstrasse in zentraler
Lage unterbrechen wiirde. Die funktional und ortsbaulich zusammenhangende
Situation wiirde unnétig getrennt werden. Dies entsprache nicht einer raum-
planerisch sachgerechten Zuordnung der Nutzungen.

7 Hubstrasse / Santisstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W4, Wohn-Gewerbezone WG3, Zone flr 6ffentliche Bauten und An-
lagen Z6BA, Gewerbe-Industriezone Gl zu Kernzone K4, ca.1.83 ha

Zweckmadssigkeit
Das Areal in direkter Nachbarschaft zum Bahnhof bietet umfangreiche Nut-
zungsreserven und -potenziale fir zentrumsbildende Funktionen. Das Gebiet
istim kommunalen Richtplan Bestandteil eines Arealentwicklungsperimeters.
Mit der Nutzungsplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
den Flachenbedarf des wachsenden Dienstleistungssektors gesichert werden.
Das Geschaftshaus «Railcenter» in der Santisstrasse spiegelt die angestreb-
te Nutzung des Quartiers wider. Die tatsachliche Nutzung ist allerdings mit der
Zonenart abzustimmen. Ahnliches gilt fir die Poststelle. Diese befindet sich in
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der Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen Z6BA. Die Post ist in ihrer Rechts-
form nicht an diese Zonenart gebunden. Die Zuweisung zur Kernzone ist daher
sinnvoll und bietet zuklnftig vielfaltigere Entwicklungsmoglichkeiten an die-
sem Standort.

Ahnliche Entwicklungs- und Umstrukturierungsmaglichkeiten sind fur die
sldlichen Bereiche entlang der Hubstrasse sinnvoll. Das gesamte Areal wird
somit fir zentrumsbildende Nutzungen gesichert. Dies ist aufgrund des direk-
ten Bezugs zum Bahnhof zweckmassig.

8/71/12 Weidguet

Nutzungsart
Landwirtschaftszone L zu Wohnzone W2, ca. 1.52 ha und Wohn-Gewerbezone
WG 3ca.0.6 ha

Zweckmdssigkeit

Der Richtplan bezeichnet das Areal Weidguet als eines der wenigen Gebiete,
welche als Neueinzonung und somit als Siedlungserweiterung in Frage kom-
men. Die Stadt kann den gesamten Bedarf an Wohnflache nicht innerhalb des
bestehenden Siedlungsgebiets befriedigen — es sind nicht gentigend Reserven
vorhanden. Die Funktion als Regionalzentrum legitimiert und verpflichtet die
Stadt Wil die Nachfrage in der Region zu befriedigen.

Das Gebiet eignet sich fur eine Siedungsentwicklung. Es ist leicht geneigt
und nach Stden orientiert. Das Gebiet kann teilweise aus dem Quartier Neu-
landen und ab der Fiirstenlandstrasse erschlossen werden. Zudem ist es nicht
von Fruchtfolgeflachen Uberlagert, tangiert keine Grundwasserschutzzonen
oder -bereiche und ist nicht im Kataster der belasteten Standorte aufgefuhrt.

Hingegen bedingt die Einhaltung der Planungswerte nach Larmschutzver-
ordnung (LSV), dass die erste Bautiefe ab der Fiirstenlandstrasse der Wohn-
Gewerbezone zugewiesen wird. Diese Zonierung steht stadtebaulich im Zu-
sammenhang mit der gegenuberliegenden Strassenseite.

Anderung mit zweiter Auflage

Die Grundeigentiimerin war mit der ersten Bautiefe innerhalb der Wohn-Ge-
werbezone nicht einverstanden. Eine detaillierte Uberprifung der Lairmbela-
stung zeigt, dass mit einer reinen Wohnzone die massgeblichen Grenzwerte
(Planungswerte) nicht einhaltbar sind. Hingegen wurde die zulassige Geschos-
sigkeit reduziert und somit eine Wohnzone WG2 statt WG3 ausgeschieden.
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9 Grund

Nutzungsart
ubriges Gemeindegebiet UG zu Wohnzone W2, ca.1.26 ha

Zweckmadssigkeit

Das Gebiet befindet sich innerhalb des weitgehend liberbauten Gebietes an
der Grenze zum Ortsteil Rossruti. Die Nutzungsanderung schliesst die Liicke im
Siedlungsgebiet zwischen rechtskraftigen Wohnzonen W2 und W3. Es ist bis-
her dem Ubrigen Gemeindegebiet zugewiesen und somit fur eine spatere Bau-
entwicklung deklariert. Diese Bauentwicklung ist innerhalb des zukinftigen
Zonenplanhorizonts notig, um das voraussichtliche Wachstum der Stadt si-
chern zu konnen. Das Gebiet liegt unmittelbar an der Grenze zwischen der
Stadt Wil und der ehemaligen Gemeinde Bronschhofen. Das Gebiet ist mit dem
OV erschlossen (geméass Agglomerationsprogramm Wil — Glteklasse C). Es ist
vollstandig von nahezu Uberbauter Bauzone umgeben und zahlt somit zum
weitgehend Uberbauten Gebiet. Die noch landwirtschaftlich genutzte Flache
ist isoliert. Sie ist teilweise als Fruchtfolgeflache festgelegt (0.67 ha). Das 6f-
fentliche Interesse an zukunftiger Siedlungsflache innerhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets, die mit dem OV gut erschlossenen ist, Uberwiegt, da die
Stadt Wil den regionalen Verpflichtungen als Zentrum gerecht werden muss.

10 Sonnhalden

Nutzungsart
Wohnzone W1 zu Wohnzone W2, ca.1.46 ha

Zweckmadssigkeit

Das Gebiet ist weitgehend mit Einfamilienhausern Uberbaut. Es handelt sich
um eine Bautiefe slidlich des Vogelherdwegs sowie stidlich des Magnuswegs.
Diese ist nordlich und sudlich von Wohnzone W2 begrenzt. Mit der vorliegen-
den Aufzonung in die Wohnzone W2 wird ein Anreiz geschaffen, die Grund-
stlicke im Rahmen erforderlicher Erneuerungen einer hoheren Baudichte zuzu-
flhren. Dies tragt dem raumplanerischen Ziel der inneren Verdichtung Rech-
nung und reduziert den Bedarf an neuer Bauflache an der Peripherie. Durch die
Umzonung wird eine homogenere Nutzungszuordnung erreicht.
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11 Unterer Hofberg

Nutzungsart
Wohnzone W1 zu Wohnzone W2, ca. 0.54 ha

Zweckmadssigkeit

Analog zu Ziff.10 ist im vorliegenden Gebiet eine homogenere Nutzungszu-
ordnung zweckmadssig. Zudem erscheinen die bestehenden Bauten aufgrund
der Lage im Hang tendenziell eher als zweigeschossige Bauten. Eine dichtere
Bauweise bei Umstrukturierungsprozessen ist ebenfalls erwiinscht.

12 Untere Hofbergstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W1 zu Wohnzone W2, ca. 0.08 ha

Zweckmadssigkeit

Die Nutzungsanderung korrigiert lediglich die Diskrepanz zwischen Zonen-
grenze und Parzellengrenze. Die Zonengrenze verlauft derzeit durch die Bau-
ten. Derartige Abgrenzungen sind nicht zweckmassig und erschweren den
Vollzug unnétig.

13 Wilberg

Nutzungsart
Wohnzone W1 zu Wohnzone W2, ca. 1.00 ha

Zweckmdissigkeit

Dieses Gebiet ist weitgehend mit Einfamilienhdusern tberbaut. Das Quartier,
welches sudlich angrenzt, ist bereits heute der Wohnzone W2 zugewiesen. Mit
der vorliegenden Aufzonung in die Wohnzone W2 wird ein Anreiz geschaffen,
die Grundstiicke im Rahmen erforderlicher Erneuerungen dichter zu tiberbau-
en. Dies tragt dem raumplanerischen Ziel der inneren Verdichtung Rechnung
und reduziert den Bedarf an neuer Bauflache an der Peripherie. Durch die Um-
zonung wird eine homogenere Nutzungszuordnung erreicht.
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14 /107 Ziegelhiittenweg

Nutzungsart
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Wohnzone W3, ca. 0.76 ha

Zweckmdssigkeit

Die Flache wird derzeit Uberwiegend fiir Familiengarten genutzt. Daneben exi-
stiert ein Rasenspielfeld. Mit der Richtplanung wurde das Areal furr eine bauli-
che Entwicklung festgelegt. In Anlehnung an die nérdlich angrenzende Wohn-
zone W3 wird das Gebiet der gleichen Nutzungsart zugewiesen. Die Fldache ist
nicht geneigt und weitgehend erschlossen. Sie eignet sich daher besonders fur
Wohniberbauungen mit mittlerer bis hoher Dichte. Es ist eine Entwicklungsre-
serve, welche im bestehenden Siedlungskontext liegt und keine weitere Kultur-
landschaft beansprucht. Fir die Kleingarten ist ein Ersatzstandort vorgesehen
(vgl. Ziff. 52).

Anderung mit zweiter Auflage

Mit dem Neubauvorhaben des Sicherheitsverbunds wird sich eine Anpassung
des Holunderwegs ergeben. Zudem soll nach der Planungskommission die be-
stehende Quartierspielwiese erhalten bleiben. Die Umzonung in die Wohnzone
W3 wurde deshalb riickgangig gemacht und das Grundstiick wieder der Zone
flr offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zugewiesen.

15 Bronschhoferstrasse

Nutzungsart
Landwirtschaftszone L zu Wohnzone W3, ca. 0.71 ha

Zweckmadssigkeit
Das Gebiet grenzt im Sliden direkt an das liberbaute Siedlungsgebiet. Es ist
eben und kann ab der Bronschhoferstrasse erschlossen werden. Eine bauliche
Nutzung ist innerhalb des zukunftigen Zonenplanhorizonts nétig, um das vor-
aussichtliche Wachstum der Stadt sichern zu kdnnen. Das Gebiet ist mit dem
OV erschlossen (geméss Agglomerationsprogramm Wil — Glteklasse C). Es
grenzt an das weitgehend Uberbaute Gebiet und wird das Siedlungsgebiet
massvoll arrondieren.

Die Flache ist als Fruchtfolgeflache festgelegt (0.71 ha). Das 6ffentliche In-
teresse an zukinftiger Siedlungsflache innerhalb des weitgehend tberbauten
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Gebiets, die mit dem OV gut erschlossenen ist, iberwiegt, da die Stadt Wil den
regionalen Verpflichtungen als Zentrum gerecht werden muss.

Das Gebiet ist mit dem Masterplan betreffend die Klinikentwicklung aus
dem Jahr 2006 vom kantonalen Hochbauamt abgestimmt.

16 Ziircherstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W2, Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Wohnzone
W3, ca. 0.60 ha

Zweckmdssigkeit

Die Nutzungsart des Gebietes wurde unverandert als Ausgangslage im Richt-
plan abgebildet. Derzeit werden Reben auf dem Gebiet angebaut. Das Areal er-
scheint im Zusammenhang mit dem Siedlungsgefiige Bronschhofens als ge-
eignete Reserve, um das Wachstum des Regionalzentrums Wil sichern zu kon-
nen. Die Flache ist eben und gut mit dem OV erschlossen (gemass Agglomera-
tionsprogramm Wil — Glteklasse B). Angelehnt an die Nutzungsart und Bau-
dichte stdlich der Ziircherstrasse sowie beidseits der Bildfeldstrasse (Bronsch-
hofen) wird das Gebiet der Wohnzone W3 zugewiesen. Mit der Zonenabgren-
zung wird ausreichend Abstand gegenlber dem Ensemble der Psychiatrischen
Klinik gewahrt. Die Geometrie des Gebiets ist mit den Interessen der Psychiatri-
schen Klinik abgestimmt.

17 Lenzenbiiel

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Wohnzone W3, ca. 4.63 ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet ist heute der Gewerbe-Industriezone Gl zugewiesen und stellt so-
mit eine wichtige Arbeitsplatzreserve dar. Im Lichte der aktuellen Planungen
(ESP Wil West im Agglomerationsprogramm Wil) mit regionaler Ausrichtung
ist die Flache raumplanerisch als Wohnflachenreserve zu nutzen. Mit dem
Richtplan wurde das Gebiet fiir Arealentwicklung und Umnutzung festgelegt.
Es ist eben, gut mit dem OV erschlossen (gemass Agglomerationsprogramm
Wil — Guteklasse B / C) und befindet sich in direkter Nachbarschaft zu beste-
henden Wohnquartieren (Westquartier).
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18 Thuraustrasse / Friedhofstrasse

Nutzungsart
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Wohnzone W3, ca. 1.40 ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet wird nicht mehr fiir den bisherigen Zweck (militérische Anlage) be-
notigt. Es ist nicht fur anderweitige offentliche Nutzungen vorgesehen. Das
Gebiet beinhaltet Potenzial flir andere Nutzungen. Besonders geeignet ist das
Areal fur eine zukiinftige Wohnnutzung. Mit dem Richtplan wurde es daher als
Wohngebiet bezeichnet. Die bestehende Zonenart steht einer anderweitigen
Nutzung entgegen. Daher wird das Gebiet der Wohnzone W3 zugewiesen.

19 Rotschiirstrasse / Schiitzenstrasse

Nutzungsart
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Wohnzone W3, ca. 0.56 ha

Zweckmdssigkeit

Die Flache wird derzeit fir Familiengarten genutzt. Sie wurde von der Katholi-
schen Kirchgemeinde als Grundeigentimerin fir eine Quartierkirche vorgese-
hen. Diese Nutzung ist heute nicht mehr aktuell. Zudem besteht auch keinen
Bedarf fir andere offentliche Nutzungen an diesem Standort. Die Flache ist
nicht geneigt und erschlossen. Sie eignet sich daher besonders fir Wohnuber-
bauungen mit mittlerer bis hoher Dichte. Mit der Richtplanung wurde das Are-
al fiir eine bauliche Entwicklung festgelegt. In Anlehnung an die nordlich an-
grenzende Wohnzone W2 und die 6stlich angrenzende Wohnzone W4 wird das
Gebiet als Ubergang der Wohnzone W3 zugewiesen. Es ist eine Entwicklungs-
reserve, welche im bestehenden Siedlungskontext liegt und keine weitere Kul-
turlandschaft beansprucht. Fir die Kleingarten sind Ersatzstandorte vorgese-
hen.

20 Klinik

Nutzungsart
Zone f. 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Wohnzone W4, ca. 2.74 ha
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Zweckmdssigkeit

Die Flache wird derzeit von der psychiatrischen Klinik fir Gartenbau genutzt.
Die Flache ist nicht geneigt und erschlossen. Sie eignet sich daher besonders
flr Wohnuberbauungen mit mittlerer bis hoher Dichte. Mit dem Richtplan
wurde die Flache als Teil der «Arealentwicklung Psychiatrische Klinik» und im
Speziellen als Entwicklungsgebiet fir Wohnen bezeichnet. Die Nutzungsplan-
revision setzt die Richtplananweisung um und scheidet fiir das bebaute Gebiet
eine Wohnzone W4 aus. Die Nutzungsanderung schafft Anreize, das Areal zu
entwickeln. Dies ist im Sinne der Innenentwicklung zweckmassig.

21 Sirnacherstrasse, Lenzenbiiel

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Wohn-Gewerbezone WG3, ca. 0.76 ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet ist heute der Gewerbe-Industriezone Gl zugewiesen und stellt so-
mit eine wichtige Arbeitsplatzreserve dar. Im Lichte der aktuellen Planungen
(ESP Wil West im Agglomerationsprogramm Wil) mit regionaler Ausrichtung
werden andere Standorte aufgrund ihrer besseren Standortfaktoren als Ar-
beitsplatzreserven favorisiert. Mit dem Richtplan wurde das Gebiet flr Areal-
entwicklung festgelegt. Es ist eben, gut mit dem OV erschlossen (gemass Ag-
glomerationsprogramm Wil — Giteklasse B). Nordlich der Sirnacherstrasse ge-
legene Flachen (Gemeindegebiet Bronschhofen) sind der Gewerbe-Industrie-
zone Gl zugewiesen und vollstandig Uberbaut. Die Flache wird mit einer sinn-
vollen Tiefe von ca. 40 m ausgeschieden. Sie setzt die bestehende Mischnut-
zung entlang der Zurcherstrasse fort und bildet den Ubergang zur sudlich an-
grenzenden Wohnnutzung.

22 Ziircherstrasse

Nutzungsart
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Wohn-Gewerbezone WG3,
ca.0.38 ha

Zweckmadssigkeit
Das Gebiet wird nicht mehr fir 6ffentliche Nutzungen bendtigt. Es beinhaltet
Potenzial fir andere Nutzungen. Besonders geeignet ist das Areal fur zukiinfti-
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ge Mischnutzungen, es kann so die Nutzungen entlang der Zircherstrasse
raumplanerisch sinnvoll fortsetzen. Es ist direkt an der Zuircherstrasse gelegen
und sehr gut erschlossen. Ein Teil des Grundstticks im Eigentum der Stadt ist
bereits der Wohn-Gewerbezone WG3 zugewiesen. Mit dem Richtplan wurde es
daher als Mischgebiet bezeichnet. Die bestehende Zonenart steht einer ander-
weitigen Nutzung entgegen. Daher wird das Gebiet der Wohn-Gewerbezone
WG3 zugewiesen.

23 Allmend / Matt

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Wohn-Gewerbezone W(C3, ca. 0.97 ha

Zweckmdissigkeit

Das Areal dient heute als Veranstaltungs- und Festplatz — Allmend, nachdem
der urspriingliche Festplatz an der Hubstrasse zugunsten der Kantonsschule
aufgegeben wurde. Die Geometrie der Flache kann den verschiedenen Anspri-
chen der Freiluftveranstaltungen jedoch nicht vollumfanglich genligen. Zudem
steht es als Gewerbe-Industriezone theoretisch auch fiir andere Nutzungen zur
Verflgung.

Im Rahmen der Richtplanrevision wurde festgelegt, dass das Areal fur an-
derweitige Nutzungen (Mischnutzung) freigegeben werden kann, wenn ein
Ersatzstandort fur die Veranstaltungsflache feststeht. Mit der vorliegenden
Zonenplanrevision und der Revision des Baureglements werden die planungs-
rechtlichen Grundlagen flr einen Allmend-Standort im Grundsatz aufgenom-
men (vgl. Kap. A1.2.2). Die entsprechende Intensiverholungszone ist aber im Zo-
nenplan noch nicht ausgeschieden, dies soll erst im Rahmen der Arealentwick-
lung erfolgen. Die Voraussetzungen sind somit nur zum Teil erflllt (vergl. 103).

Das Areal ist fur die Wohn-Gewerbenutzung eben und gut mit dem OV er-
schlossen (geméss Agglomerationsprogramm Wil — Giteklasse B). Es eignet
sich daher fur eine bauliche Entwicklung innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets. Das Gebiet wird als Wohn-Gewerbezone WG3 ausgeschieden,
um insbesondere die Ansiedlung von KMU zu ermoglichen.

24 /103 Glarnischstrasse / Kindlimann

Nutzungsart
Industriezone und Wohnzone 2 | zu Wohn-Gewerbezone WG3, ca. 0.88 ha
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Zweckmdssigkeit

Der Richtplan legt flir das Gebiet fest, das bestehende Nutzungsmass im Rah-
men der Zonenplan- und Baureglementsrevision zu priufen und allenfalls zu
erhéhen (vgl. Kap. A1.2.2). In der Zwischenzeit haben sich die Interessen der an-
sassigen Betriebe und die der Stadt teilweise verandert. Das Areal wird nicht
mehr in Ganze flr eine gewerblich-industrielle Nutzung benétigt. Vielmehr hat
sich der Schwerpunkt auf eine ausgewogene Mischnutzung verlagert. Dies ist
zwei Aspekten geschuldet: Einerseits werden die regionalen Interessen zuneh-
mend geblindelt und auf Toplagen (ESP Wil West) ausgerichtet und anderer-
seits schliessen die heutigen Erschliessungsanforderungen (Anlieferung mit
Sattelzligen, etc.) verschiedene, bisherige Standorte als Toplagen aus. Diese
kénnen in der Folge fiir andere Nutzungen freigegeben werden. Im Fokus ste-
hen dabei Flachen fir den stetig zunehmenden Dienstleistungssektor. Analog
zu den Zielsetzungen fiir das Gebiet westlich der Glarnischstrasse (vgl. Ziff. 23)
und als Ubergang zur Wohnzone W2 im Norden, wird eine Wohn-Gewerbezone
WG3 ausgeschieden.

Anderung mit zweiter Auflage

Mit der Firma Kindlimann konnte die definitive Losung im Rahmen dieser Zo-
nenplanrevision noch nicht gefunden werden. Deshalb werden die vorgesehe-
nen Umzonungen rickgangig gemacht und spater gestltzt auf das Ergebnis
der Arealentwicklung Uber ein Teilzonenplanverfahren gelést (vergl. auch 33/
46 und 103).

25 Toggenburgerstrasse / Lindengutstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W3 zu Wohn-Gewerbezone WG3, ca. 0.69 ha

Zweckmdissigkeit
Das Wohnquartier ist an drei Seiten umgeben von Gewerbe-Industriezone Gl
und daher funktional eher fremd. Dies beinhaltet gewisses Konfliktpotenzial
aufgrund der zulassigen Immissionen. Mit dem Richtplan wurde das Gebiet
dem Arealentwicklungsperimeter des Quartiers Lindenhof zugeordnet. Zusatz-
lich wurde die erste Bautiefe fir Erweiterungen der Mischnutzungen vorgese-
hen. Das Gebiet ist vollstandig erschlossen und Uberbaut. Teilweise sind bereits
kleine Dienstleistungsunternehmen ansassig. Es erscheint raumplanerisch un-
zweckmassig, nur die erste Bautiefe einer Wohn-Gewerbezone zuzuweisen.
Dies entsprache keiner sachgerechten Nutzungszuordnung.

Mit der vorliegenden Zonenplanrevision wird daher das gesamte Gebiet der
Wohn-Gewerbezone WG3 zugewiesen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 60




Stadt Wil

Revision Nutzungsplanung

Planungsbericht

26 Friedhofstrasse

Nutzungsart
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA und W3 zu Wohn-Gewerbezone
WG3, ca. 0.91ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet ist Teil des bisherigen Zeughausareals und Teil des nordlich angren-
zenden Wohnquartiers an der Gottfried-Kellerstrasse. Die Flachen des Zeug-
hausareals werden, wie dessen westlicher Teil (vgl. Ziff. 18), nicht mehr fur den
urspriinglichen Zweck benétigt und sind nicht fiir anderweitige 6ffentliche
Nutzungen vorgesehen. Das Gebiet und die erste Bautiefe des Wohnquartiers
Cottfried-Kellerstrasse sollen zukunftig der Ansiedlung von KMU dienen. Mit
dem Richtplan wurden die Flachen daher als Mischgebiet bezeichnet. Die be-
stehende Zonenart steht einer anderweitigen Nutzung entgegen. Daher wird
das Gebiet der Wohnzone W3 zugewiesen.

27 St. Gallerstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W3 zu Wohn-Gewerbezone WG3, ca. 0.82 ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet ist erschlossen und vollstandig Uberbaut. Die Nutzungszuweisung
der ersten Bautiefe entspricht nicht vollumfanglich der tatsachlichen Situation.
Gemass der Richtplanvorgabe soll das Gebiet vermehrt der Ansiedlung von
KMU dienen und wird daher der Wohn-Gewerbezone WG3 zugewiesen.

28 Waidlistrasse

Nutzungsart
Wohnzone W3, Verkehrsflache VF zu Wohn-Gewerbezone WG3, ca. 0.46 ha

Zweckmdissigkeit

Die bestehende Zonenabgrenzung entspricht nicht der tatsachlichen Situation
(Parzellierung, Verkehrsanlagen und Uberbauung), sie wirkt schematisch. Die
Zonenzuordnung wird bereinigt. Dadurch wird eine einheitliche planungs-
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rechtliche Grundlage fiir die baulich-funktionale Einheit an der St. Gallerstrasse
geschaffen.

29 St. Gallerstrasse / Fiirstenlandstrassse

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Wohn-Gewerbezone W(C3, ca.1.25 ha

Zweckmdissigkeit

Das Areal wird nicht mehr im Sinne des Zonenzwecks flr eine gewerblich-
industrielle Nutzung benétigt. Vielmehr hat sich der Schwerpunkt auf eine
ausgewogene Mischnutzung verlagert. Im Fokus stehen dabei Flachen fir den
stetig zunehmenden Dienstleistungssektor. Raumplanerisch ist es zweckma-
ssig, das Areal in unmittelbarer Nahe zu Wohnquartieren fir eine Mischnut-
zung vorzusehen.

30 Georg-Rennerstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W4 zu Wohn-Gewerbezone WG4, ca.1.57 ha

Zweckmdssigkeit

Der Kreisel wird von zwei bestehenden Dienstleistungsunternehmen flankiert.
Angrenzend sind ebenfalls kleinere Unternehmen anséssig. Die Lage ( Nahe zur
Autobahn) pradestiniert die Flachen fiir gewerbliche Nutzungen. Es ist daher
sinnvoll, fir mogliche Umnutzungen im Rahmen kiinftiger Erneuerungen, die
entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

31 Integra / Speerstrasse

Nutzungsart
Wohn-Gewerbezone WG3, Gewerbe-Industriezone Gl, Industriezone | zu
Wohn-Gewerbezone WG4, ca. 3.66 ha

Zweckmdissigkeit

Die gewerblich-industrielle Nutzungsordnung wird nicht mehr bendtigt. Viel-
mehr eignet sich das Gebiet aufgrund der zentralen Lage und sehr guten Er-
schliessung mit dem MIV und dem OV (gemass Agglomerationsprogramm Wil

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 62




Stadt Wil

Revision Nutzungsplanung

Planungsbericht

— Glteklasse A / B) als Standort flir Wohnen und Dienstleistung. Das Gebiet ist
daher im Richtplan als Umstrukturierungsgebiet festgelegt. Aktuell laufen er-
ste Planungsschritte, um die moglichen Nutzungen und strukturellen Entwick-
lungsziele ortsbaulich zu interpretieren. Als Nutzungsart erscheint im Lichte
der anvisierten Nutzungsvielfalt nur eine Mischzone sinnvoll. Daher wird das
Gebiet als Wohn-Gewerbezone WG4 festgelegt. Dies eréffnet grosstmoglich
Flexibilitat und sichert eine verdichtete Nutzung innerstadtischer Reserven.

32 Toggenburgerstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W4 zu Wohn-Gewerbezone WG4, ca.1.92 ha

Zweckmdissigkeit

Entlang der Toggenburgerstrasse bestehen bereits verschiedene Dienstlei-
stungsunternehmen. Teilweise sind sie in eigenstandigen Bauten und teilweise
in einzelnen Geschossen der strassenbegleitenden Bauten angesiedelt. Aller-
dings schrankt die aktuelle Nutzungsart die weitere Entwicklung der beste-
henden Unternehmen sowie die Neuansiedlung anderer z. B. synergetischer
Unternehmen ein. Im Sinne der Richtplanvorgabe wird daher die strassenbe-
gleitende Bautiefe der Wohn-Gewerbezone WG4 zugeordnet. Diese Zonenart
dient zugleich als raumplanerisch sinnvoller Ubergang von der Industriezone
westlich der Toggenburgerstrasse zur Wohnzone 6stlich der Toggenburger-
strasse.

33 /103 Kindlimann

Nutzungsart
Industriezone | zu Wohn-Gewerbezone WG4, ca. 1.23 ha

Zweckmdissigkeit

Der Richtplan legte flr das Gebiet fest, das bestehende Nutzungsmass im
Rahmen der Zonenplan- und Baureglementrevision zu prifen und allenfalls zu
erhéhen (vgl. Kap. A1.2.2). In der Zwischenzeit haben sich die Interessen der an-
sassigen Betriebe und die der Stadt teilweise verandert. Das Areal wird nicht
mehr in Ganze flr eine gewerblich-industrielle Nutzung benétigt. Vielmehr hat
sich der Schwerpunkt auf eine ausgewogene Mischnutzung verlagert (vgl.

Ziff. 24). Die Flachen kdnnen in der Folge fiir andere Nutzungen freigegeben
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werden. Im Fokus stehen dabei Flachen fiir den stetig zunehmenden Dienstlei-
stungssektor.

Mit der Zonenplanrevision wird eine Mischzone hoher Dichte (Wohn-Ge-
werbezone WG4) ausgeschieden. Dies ist raumplanerisch und ortsbaulich sinn-
voll. Die Mischzone sichert einen grossen Spielraum fir mogliche Ansiedlun-
gen. Insbesondere fiir Wohnen und den wachsenden Dienstleistungssektor.
Die hohe Dichte ermoglicht eine besondere Uberbauung, welche entlang der
Bahnlinie ortsbaulich wirkungsvoll in Erscheinung treten kann und gleichzeitig
genlgend Potenzial fir erforderliche Larmschutzmassnahmen bietet. Mit dem
Grundeigentimer werden derzeit Ansatze gesucht, das Areal sinnvoll umzu-
strukturieren.

Anderung mit zweiter Auflage

Mit der Firma Kindlimann konnte die definitive Losung im Rahmen dieser Zo-
nenplanrevision noch nicht gefunden werden. Deshalb werden die vorgesehe-
nen Umzonungen rickgangig gemacht und spater gestltzt auf das Ergebnis
der Arealentwicklung Uber ein Teilzonenplanverfahren geldst (vergl. auch 24 /
46 und 103).

34 St. Gallerstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W4 zu Wohn-Gewerbezone WG4, ca. 0.44 ha

Zweckmadssigkeit

Der Richtplan gibt vor, dass entlang der St. Gallerstrasse Mischnutzungen zu
etablieren sind. Dies gestattet kleinteiligen Dienstleistungsunternehmen sich
anzusiedeln und gleichzeitig verbesserte Larmschutzmassnahmen mittels vor-
gelagerter, gewerblicher Gebaudezeilen zu realisieren. Dadurch kann die be-
stehende Baustruktur in sinnvollem Massstab mit gewerblich ausgerichteten
Bauten erganzt werden. Dies ist auch im Sinne einer verstarkten Nutzung in-
nerstadtischer Reserven.

35 Thuraustrasse / Reuttistrasse
Nutzungsart

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Gewerbe-Industriezone Gl,
ca.0.44 ha

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 64




Stadt Wil

Revision Nutzungsplanung

Planungsbericht

Zweckmdssigkeit
Das Gebiet liegt 6stlich der Georg-Rennerstrasse und auf einem tieferen Ni-
veau als diese. Es ist im Norden und Osten von Wald begrenzt.

Das Areal ist im Grundeigentum der Ortsgemeinde Wil. Darauf befinden
sich Einrichtungen des Werkhofs und das Forsterhaus. Diese Nutzungen erfor-
dern keine 6ffentliche Zone. Die Ortsgemeinde ist interessiert, das Areal ande-
ren Nutzungen zur Verfigung zu stellen. Aus raumplanerischer Sicht erscheint
eine gewerbliche Nutzung zweckmassig, da die weniger zentrale Lage, die to-
pografischen Verhaltnisse (Lage in einer Senke) und die Nahe zur Georg-Ren-
nerstrasse keinen attraktiven Wohnstandort erwarten lassen.

36 Hubstrasse |

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Industriezone |, ca. 7.04 ha

Zweckmadssigkeit

Der Richtplan legt fiir das Gebiet fest, das bestehende Nutzungsmass im Rah-
men der Zonenplan- und Baureglementrevision zu priifen und allenfalls zu er-
hohen. Mit dem Baureglement werden neue Nutzungsmasse — Baumassenzif-
fer —eingefuhrt (vgl. Kap. A1.2.2). Zusatzlich werden die Flachen neu der Indu-
striezone | zugewiesen. Die Lage sldlich der Autobahn, mit deutlichem Ab-
stand gegeniiber Wohnquartieren, pradestiniert das Areal fur eine intensivere
industrielle Nutzung. Das Grundstick nérdlich der Hubstrasse (Parz. Nr. 2551)
ist ebenfalls fir eine erhdhte Grundnutzung vorgesehen. Aufgrund dessen und
in Nachachtung der neu geltenden Baumassenziffer wird das Grundstuick
ebenfalls der Industriezone | zugewiesen. Ansonsten ware die neu geltende
Baumassenziffer von 6.0 in der Gewerbe-Industriezone Uberschritten und wir-
de das Objekt in einen rechtswidrigen Zustand bringen.

37 Hubstrasse ll

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Industriezone |, ca. 2.43 ha

Zweckmadssigkeit

Der Richtplan legt fiir das Gebiet keine besonderen Inhalte fest. Analog zum
Gebiet Hubstrasse | (vgl. Ziff. 35), wird der Standort trotzdem fiir eine intensive-
re Nutzung vorgesehen. Andernfalls ware auch hier die neu geltende Baumas-
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senziffer von 6.0 in der Gewerbe-Industriezone lberschritten und wiirde das
Objekt in einen rechtswidrigen Zustand bringen. In Nachachtung der neu gel-
tenden Baumassenziffer wird das Grundstiick ebenfalls der Industriezone | zu-
gewiesen. Die intensivere Nutzung steht nicht im Widerspruch zu den angren-
zenden Nutzungen. Diese sind der Gewerbe-Industriezone zugewiesen.

38 Sportanlage Bergholz

Nutzungsart
Griunzone G zu Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA, ca. 0.16 ha

Zweckmdissigkeit

Die Sportanlage Bergholz ist teilweise der Griinzone G und teilweise der Zone
flr offentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Beide Losungen sind pla-
nungsrechtlich vertretbar. Mit der Zonenplanrevision werden Widersprichlich-
keiten zwischen der tatsachlichen Situation (Stellung von Bauten und Anlagen)
und der Zonenabgrenzung bereinigt. Dies sichert eine planungsrechtlich ein-
deutige Situation und dient in der Zukunft einem sachgerechten Vollzug.

39 / 58 Lokremise

Nutzungsart
Verkehrsflache VF zu Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA, ca. 0.25 ha

Zweckmadssigkeit

Die Lokremise und die direkt umgebenden Flachen werden nicht mehr fiir den
Bahnbetrieb bendtigt. Sie wurden daher von der Stadt ibernommen und fiir
verschiedene kulturelle Anlasse genutzt. Die planungsrechtliche Situation ist
bisher noch ungeklart. Der Richtplan weist die Behorde an, das Areal flir 6ffent-
liche Zwecke zu sichern. Dies wird mit der vorliegenden Zonenplanrevision im
Bezug auf das Grundstuck der Lokremise umgesetzt.

Fir das sldlich vorgelagerte Wohnhaus mit eine Zonenzuweisung zur Zone
fir 6ffentliche Bauten und Anlagen wenig Sinn. Im Umfeld sind aber Grund-
stlcke der Wohn-Gewerbenutzung zugewiesen. Deshalb soll dieses Gebaude
ebenfalls der Wohn-Gewerbezone WG 3 zugewiesen werden.
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40 Kreuzung Lerchenfeldstrasse / St. Gallerstrasse

Nutzungsart
Griinzone G zu Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA, ca. 0.02 ha

Zweckmdssigkeit

Die Flache ergibt sich im Winkel der Toggenburgerstrasse und der Unteren
Bahnhofstrasse. Sie ist bisher als Griinzone G ausgeschieden. Der Richtplan
gibt vor, dass diese Flache als Zentrumsgebiet auszuscheiden ist. In Nachach-
tung der stdlich angrenzenden Nutzung ist es raumplanerisch sachgerecht, die
Flache der Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zuzuscheiden. So
kann sie in einer funktionalen Einheit mit der benachbarten Zone genutzt wer-
den. Eine separate Flache fir zentrumsbildende Funktionen macht aufgrund
der nicht bebaubaren Grosse keinen Sinn.

41 Tonhalle / Schule

Nutzungsart
Altstadtzone A zu Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Z6BA, ca. 0.33 ha

Zweckmdssigkeit

Die bisherige Altstadtzone (neu Kernzone Altstadt, vgl. Kap. A1.2.2) dient dem
Zweck zentrumsbildende Funktionen anzusiedeln. Die Tonhalle und die Primar-
schule «Tonhalle» dienen offentlichen Interessen. Die Funktionen sollen lang-
fristig am Standort gesichert werden. Daher werden die Flachen der sachge-
rechteren Zone fir Bauten und Anlagen ZOBA zugewiesen.

42 Klosterweg / Turnanlage

Nutzungsart
Wohnzone W2 zu Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen ZOBA, ca. 0.16 ha

Zweckmdissigkeit

Die bisherige Zonenart dient dem Zweck Wohnnutzungen anzusiedeln. Die
Turnhalle ist nicht zonenfremd, allerdings dient sie offensichtlich 6ffentlichen
Interessen. Die Funktion soll langfristig am Standort gesichert werden. Daher
wird die Flache der sachgerechteren Zone fiir Bauten und Anlagen Z6BA zuge-
wiesen.
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43 Bronschhoferstrasse

Nutzungsart
Wohn-Gewerbezone WG3 zu Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA,
ca.o0.23 ha

Zweckmdissigkeit

Seit geraumer Zeit eruiert der Sicherheitsverbund Region Wil einen neuen
Standort, um verschiedene Standorte zusammenzufassen und zeitgerecht aus-
gestattete Raumlichkeiten zu erstellen. Der Standort an der Bronschhoferstras-
se erfiillt verschiedene Kriterien, insbesondere kann das gesamte Einsatzgebiet
optimal erreicht werden. Im Zusammenhang mit der umgebenden stadtischen
Liegenschaft (Z6BA) erfullt das Gebiet die betrieblichen Anforderungen des Si-
cherheitsverbundes optimal. Daher wird der Standort planungsrechtliche gesi-
chert.

44 Werkhof / St. Gallerstrasse

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Zone flr offentliche Bauten und Anlagen Z6BA,
ca.0.82 ha

Zweckmdssigkeit

Der Werkhof der Stadt Wil befindet sich an der Speerstrasse. Dieser Standort
verfugt nicht uber die erforderlichen Platzverhaltnisse, um allen Aufgaben ge-
recht zu werden. Derzeit werden drei weitere Standorte im Stadtgebiet ge-
nutzt, um den Fuhrpark, Maschinen und Materialien zu lagern. Diese dezentra-
le Aufteilung schrankt einen rationalen Betriebsablauf ein. Das Gebiet an der
St. Gallerstrasse ist im Eigentum der Stadt und gentligend gross, um den vorge-
gebenen Kriterien zu genugen. Auf Beschluss des Stadtrats wurde die Flache
flr einen neuen Werkhof reserviert. Dementsprechend wird sie fir den offent-
lichen Zweck gesichert und als Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ausge-
schieden.

45 /109 Siisswinkelweg

Nutzungsart
Grunzone G zu Intensiverholungszone Reiten IER, ca. 0.26 ha
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Zweckmdssigkeit

Das Gebiet ist in der Griinzone G zonenfremd. Die Nutzung ist am Standort an-
gestammt und seit Jahren toleriert. Das Gebiet ist erschlossen und verbraucht
keine weiteren Landreserven. Ein alternativer Standort ware nur ausserhalb des
Siedlungsgebiets moglich, um die erforderlichen Freianlagen zu sichern. Dies
ist raumplanerisch nicht zweckmassig. Nur der Standort der Halle wird pla-
nungsrechtlich gesichert, um weitere bauliche Erganzungen beschrankt zu hal-
ten.

Anderung mit zweiter Auflage

Die differenzierte Zonenzuweisung der Weierwisen wurde nochmals tUberpruft.
Dabei ist auf die Zuweisung der Reithalle zur Intensiverholungszone Reiten IER
verzichtet worden.

46 /103 Kindlimann / Glarnischstrasse (Allmend)

Nutzungsart
Industriezone | zu Intensiverholungszone Allmend IEA, ca.1.00 ha

Zweckmdssigkeit

Der Richtplan legt flir das Gebiet fest, das bestehende Nutzungsmass im Rah-
men der Zonenplan- und Baureglementsrevision zu prufen und allenfalls zu
erhohen. In der Zwischenzeit haben sich die Interessen der ansassigen Betriebe
und die der Stadt teilweise verandert. Das Areal wird nicht mehr in Ganze fir
eine gewerblich-industrielle Nutzung benétigt. Diese kdnnen in der Folge fur
andere Nutzungen freigegeben werden (vgl. Ziff. 24 und 33).

Im Rahmen der Richtplanrevision wurde ebenfalls festgelegt, dass das Areal
westlich der Glarnischstrasse (vgl. Ziff. 23, derzeit als Allmend genutzt) fur an-
derweitige Nutzungen freigegeben werden kann, wenn ein Ersatzstandort fir
die Veranstaltungsflache feststeht.

Den verschiedenen Ansdtzen fiir eine zuklnftige Entwicklung des Kindli-
mann-Areals liegt ein Abtausch zwischen dem bestehenden Allmend-Standort
und einer Alternativflache im Kindlimann-Areal zugrunde. Die mit der Zonen-
planrevision bezeichnete Flache genligt den Anspriichen in Grosse und Geome-
trie. Sie wird als Intensiverholungszone Allmend IEA ausgeschieden. Diese Zo-
nenart ist speziell auf die Nutzung abgestimmt und wird mit der Revision des
Baureglements neu festgelegt (vgl. Kap. A1.2.2).
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Anderung mit zweiter Auflage

Mit der Firma Kindlimann konnte die definitive Losung im Rahmen dieser Zo-
nenplanrevision noch nicht gefunden werden. Deshalb werden die vorgesehe-
nen Umzonungen rickgangig gemacht und spater gestitzt auf das Ergebnis
der Arealentwicklung Uber ein Teilzonenplanverfahren geldst (vergl. auch 24 /
33 /und103). An der Intensiverholungszone Allmend im Baureglement wird
hingegen festgehalten (vergl. auch 23).

47 Bleichestrasse

Nutzungsart
Verkehrsflache VF zu Griinzone Freihaltung GF, ca. 0.01 ha

Zweckmdissigkeit

Das Gebiet gehort zum Park um den Stadtweiher. Es ist eine bestockte Flache.
Die derzeitige Nutzungszuweisung stimmt aber nicht mit der tatsachlichen
Nutzung lberein. Daher wird die Flache als Griinzone Freihaltung GF bezeich-
net.

48 /o Kapuziner Kloster

Nutzungsart
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Grlinzone Freihaltung GF, ca.
0.56 ha

Zweckmdssigkeit

Die Freiflachen um das Kloster sind pragend fur den Charakter des Komplexes.
Die Zonenzuweisung soll der tatsachlichen Nutzung und Erscheinung gerecht
werden, Bauten und Anlagen sollen langfristig ausgeschlossen werden. So wird
der Erscheinung bereits auf Stufe der Nutzungsplanung Rechnung getragen.

Anderung mit zweiter Auflage

Damit noch eine minimale bauliche Anlage zum Kloster moglich bleibt, wird ab
der Konstanzerstrasse die Griinzone GF um eine Bautiefe verklrzt und inner-
halb Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ZGBA belassen.
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49 Klosterwiese

Nutzungsart
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Grlinzone Freihaltung GF, ca.
0.95 ha

Zweckmdissigkeit

Die Flachen werden nicht mehr fir bauliche Erganzungen bzw. Erweiterungen
offentlicher Nutzungen bendtigt. Zudem wirden etwaige bauliche Eingriffe die
Ansicht der Altstadtsilhouette inkl. des vorgelagerten Klosters St. Katharina be-
eintrachtigen. Es ist von besonderem offentlichen Interesse diese Ansicht zu
erhalten. Daher wird die Flache der Griinzone Freihaltung zugewiesen.

50 Weidguet

Nutzungsart
Landwirtschaftszone L zu Grinzone Freihaltung GF, ca. 0.58 ha

Zweckmadssigkeit

Im Areal Weidguet wird das Siedlungsgebiet erweitert. Dabei ist es aus orts-
baulicher Sicht wichtig, dass ein gut gestalteter Ubergang zur Landschaft ge-
schaffen wird. Der Richtplan legt daher fest, dass am Ubergang vom Siedlungs-
erweiterungsgebiet Weidguet zur Landschaft ein Griinkorridor bzw. ein Ver-
netzungselement zu erstellen ist. Mit der Zonenplanrevision wird ein Korridor,
von ca. 20 m Tiefe, als Grlinzone Freihaltung GF festgelegt. Die detaillierte Ge-
staltung ist Gegenstand eines Arealentwicklungskonzepts und kann sachge-
recht mit einem Sondernutzungsplan gesichert werden.

51 Freudenaustrasse

Nutzungsart
Landwirtschaftszone L zu Griinzone Familiengarten GFG, ca. 0.85 ha

Zweckmdissigkeit
Der Stadtrat beschloss am 29. Februar 2012, dass die Anzahl der bestehenden
Kleingartenparzellen erhalten und raumplanerisch gesichert werden soll. Der
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Beschluss zog vier Standorte in Erwagung. Bei drei der Standorte ist eine Ande-
rung der Grundnutzung erforderlich.

Das Gebiet Freudenaustrasse ist eine Erweiterung des bereits bestehenden
Areals. Die Infrastrukturen sind dementsprechend weitgehend vorhanden und
konnen ausgebaut werden.

Das Gebiet ist als Fruchtfolgeflache ausgeschieden. Mit der Umsetzung der
Familiengartenanlage ist mit geeigneten Mitteln (Sondernutzungsplan, Aufla-
gen im Baugesuchsverfahren) sicher zu stellen, dass die Qualitdt der Boden
weiterhin den Kriterien der Fruchtfolgeflachen gentigen®.

52 Bronschhoferstrasse

Nutzungsart
Landwirtschaftszone L zu Grinzone Familiengarten GFG, ca. 0.54 ha

Zweckmadssigkeit
Das Areal wird als Ersatz fiir den Standort Ziegelhlttenweg (vgl. Ziff. 14) festge-
legt. Im Weiteren kann auf die Ziff. 51 verwiesen werden.

53 /102 Bergholz West

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Griinzone Familiengarten GFG, ca. 0.77 ha

Zweckmdssigkeit

Das Areal befindet sich im Eigentum der Stadt. Im offentlichen Interesse tber-
wiegt die Nutzung fur Erholung und Freizeitgestaltung, eine gewerbliche Nut-
zung wird nicht angestrebt. Das Areal wird bereits heute teilweise fur Kleingar-
ten genutzt. Gestutzt auf den Stadtratsbeschluss vom 29. Februar 2012 und im
Zusammenhang mit der Sportanlage Bergholz erscheint es raumplanerisch
sinnvoll das Gebiet der Griinzone Familiengarten GFG zuzuweisen. Im Weite-
ren kann auf die Ziff. 51 verwiesen werden.

Anderung der zweiten Auflage

Auf Grund der Anpassungen der Griinzonen in den Weierwisen und dem ver-
zicht auf die explizite Bezeichnung der Familiengarten auf stadteigenen Parzel-
len wird auch das Gebiet im Bergholz West der Griinzone Erholung GE zuge-
wiesen.

** Sachplan Fruchtfolgeflachen FFF, Vollzugshilfe 2006, Seite 10, Ziff. 5
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59/60/61/62 Bergholz Siid

Nutzungsart

Verkehrsflache VF zu Griinzone Erholung GE, ca. 0.44 ha, Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen Z6BA, ca. 0.57 ha, Wohnzone W2 ca. 500 m? sowie Gewer-
be-Industriezone G, ca. 0.28 ha

Zweckmdissigkeit

Die Flachen befinden sich enlang der Autobahn A1. Sie sind Bestandteil des al-
ten Korridors fur die RVS. Dieser Korridor ist aufgrund neuer Planungen (Ag-
glomerationprogramm Wil) nicht mehr erforderlich. Mit Ausnahme der Teilfla-
che Ziff. 66 sind alle anderen bereits tGiberbaut oder Bestandteil einer bestimm-
ten Nutzung (Wohngrundstiick, Umgebung Sportpark Bergholz). Die Zonenab-
grenzung wird daher an die tatsachliche Situation angepasst.

63 Todistrasse / Erlenstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W2 und Gewerbe-Industriezone Gl zu Wohn-Gewerbezone WG3, ca.
1.00 ha

Zweckmadssigkeit

Die Parzelle Nr. 3326 ist trotz der geringen Flache zwei Zonenarten zugeteilt.
Die Zonengrenze zwischen Wohnzone W2 und Gewerbe-Industriezone Gl ver-
lauft entlang der nordlichen Parzellengrenzen der Wohngrundstiicke zum Be-
triebsareal und teilt so die Parzelle Nr. 3326 zwei Nutzungsarten zu. Nordlich
der Wohngrundstiicke befinden sich ineinander verschachtelte Gewerbebau-
ten zwischen Titlisstrasse und Bahnlinie. Diese sind zum Teil mit Wohnnutzun-
gen durchsetzt und werden nicht mehr rein gewerblich genutzt. Deshalb ist es
raumplanerisch zweckmassig, das gesamte Gebiet statt der Gewerbe-
Industriezone neu der Wohn-Gewerbezone WG 3 zuzuweisen.

64 Haldenstrasse / Scheibenbergstrasse

Nutzungsart
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Griinzone GF, 337 m?

Zweckmdissigkeit

Nordlich und westlich der Parzelle Nr. 141 ist im rechtskraftigen Zonenplan
Griinzone ausgeschieden. Mit der vorliegenden Revision wird die Zonenab-
grenzung entlang der Haldenstrasse korrigiert und auf die tatsachliche Nut-
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zung abgestimmt. Dadurch wird das 6stlich liegende Grundstiick ebenfalls der
Griinzone zugewiesen (vgl. Ziffer 47 Scheibenbergstrasse). Die kleinrdumige
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen ware somit isoliert. Abgesehen von
der stark eingeschrankten baulichen Nutzung, besteht kein 6ffentliches Inter-
esse, den Standort im Sinne der rechtskraftigen Nutzungsart oder gar als neue
Wohnzone zu entwickeln. Mit der Zuweisung zur Griinzone Freihaltung wird
eine zusammenhangende und daher raumplanerisch sinnvolle Nutzungszu-
ordnung (Griinzone Freihaltung) im Gebiet des Stadtweiers gesichert. Die be-
stehende Bebauung geniesst Bestandesgarantie im Sinne des Art. 77°° BauG.

65 Haldenstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W2 zu Kernzone K3, 0.27 ha

Zweckmadssigkeit

Das Quartier liegt zentral hinter der oberen Bahnhofstrasse. Das Quartier, be-
stehend aus zwei Baureihen, ist von den ubrigen reinen Wohngebieten isoliert.
Im rechtskraftigen Zonenplan sind angrenzende Flachen der Kernzone und der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Mit der vorliegenden Re-
vision werden Teile des Parkplatzes «Bleiche» und Abschnitte am Ende der
Bleichstrasse der Kernzone zugewiesen (vgl. Ziff. 3, Bleiche / Paradiesli und

Ziff. 5, Scheibenbergstrasse / Laghetto). Im Sinne einer raumplanerisch zweck-
massigen Nutzungszuordnung ist die Zuweisung des Quartiers zur Kernzone
sachgerecht. Die Nutzungsplanung sichert somit Flachen fir die innere Ent-
wicklung und stimmt die Nutzungsplanung mit den angrenzenden Nutzungen
ab.

66 Hofbergstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W1 zu Wohnzone W2b, ca. 0.2 ha

Zweckmdssigkeit

Die Grundstiicke mit den Parzellen Nrn. 1271, 2280 und 2287 gehoren zur Be-
bauung entlang der Stichstrasse ab der Hofbergstrasse. Die Bauten unterschei-
den sich in Kornigkeit (Volumen, Gebaudehdhe und -ldnge) nicht von den Ost-
lich angrenzenden Bauten. Sie sind sogar auf ein gemeinsames Konzept und
Projekt zurtickzufhren. In Nachachtung dessen und nach Beurteilung der Wir-
kung auf das Ortsbild ist eine zusammenhangende Zonierung raumplanerisch
sachgerecht.
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68 Gallusstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W4 zu Wohnzone W3, ca. 0.45 ha

Zweckmdssigkeit

Bei diesen Grundstiicken handelt es sich um eine kleinteilige Bebauung, welche
zudem im Schutzplan mit Ortsbildschutz Gberlagert wird. Dadurch ist eine in-
nere Verdichtung oder eine Ersatzbauweise ohnehin nicht moglich. Dies ware
auf Grund der Parzellenstruktur aber ohnehin kaum moglich. Deshalb macht
eine Zuordnung zur Wohnzone W2b raumplanerisch Sinn.

69 Bergtalstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W2 zu Griinzone Freihaltung GF, 669 m*

Zweckmdssigkeit

Die Flachen gehoren ortsbaulich zum nach Norden ausgedehnten Grunzug. Die
Parzelle Nr. 1581 eignet sich unter Berlicksichtigung der ordentlichen Grenzab-
stande nicht fur eine zweckmassige Bebauung. Auf dem Teil der Parzelle Nr.
2823 verlauft ein offenes Gewasser (Lochwiesenbach). Die funktionale Einheit
des Griinzugs und der Gewasserraum werden planungsrechtlich gesichert.

70 Scheibenbergstrasse

Nutzungsart
Verkehrsflache VF zu Griinzone Freihaltung GF, 100 m?

Zweckmadssigkeit

Es handelt sich in erster Linie um eine Bereinigung der Zonenabgrenzung. Die-
se wird an die tatsachliche Situation angepasst. Die Scheibenbergstrasse ver-
lauftin einer Kurve. Aufgrund dessen verbleibt zwischen der Strasse und den
Altstadtgarten eine Restflache, welche als Abstandsgriin gestaltet ist. Diese
Flache ist aus ortsbaulicher Sicht den Garten zuzuordnen. Daher ist eine Zuwei-
sung zur Griinzone Freihaltung sachgerecht.

72 / m Projekt Griinaustrasse
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A2.2 Weitere Anderungen in
zweiter Auflage

Nutzungsart
Grunzone Freihaltung G zu Verkehrsflache VF, ca. 0.76 ha

Zweckmdissigkeit

Mit der Zonenplanderung wird der Korridor der Zentrumsumfahrung «Griinau-
strasse» planungsrechtlich gesichert. Die Umfahrung ist Bestandteil des Mass-
nahmenkatalogs im Agglomerationsprogramm. Mit der Zonenzuweisung wird
das offentliche Interesse an der Umfahrung zugunsten einer entlasteten In-
nenstadt signalisiert. Zudem werden die Festlegungen des Agglomerations-
programms bereits auf kommunaler Ebene vorbereitet.

Anderung in zweiter Auflage
Auf die Kennzeichnung der Verkehrsflache der zukinftigen Griinaustrasse wird
verzichtet. Somit bleiben die bisherigen Bauzonen bestehen.

73 Ehemaliger Gutshof Klinik
(bereits rechtskraftig 29. April 2014)

Nutzungsart
Landwirtschaftszone L zu Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ZoBA, ca.
0.44 ha

Zweckmdssigkeit

Der Gutshof wird zu einem Kultur- und Therapiezentrum umgenutzt. Dieses ist
in der Landwirtschaftszone fremd. Die angestrebte Nutzung ist im Zusammen-
hang mit dem Klinikbetrieb von &ffentlichem Interesse. Daher ist eine Nut-
zungsanderung zweckmassig.

101 Nordliches Areal Stihl

Nutzungsart
Gewerbe-Industriezone Gl zu Industriezone IZ, ca. 1.57 ha

Zweckmdssigkeit

Bei der Firma Stihl handelt es sich um einen klassischen Industriebetrieb. Mit
der Einflhrung der Baumassenziffer spielt die Art der Arbeitszone eine zusatz-
liche Rolle. Fur die Entwicklung der Firma ist die Industriezone zweckmassiger
und entlang den Bahngleisen ist diese dichtere und immissionstolerantere Zo-
ne zweckmassiger.
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104 Toggenburgerstrasse Parzelle 1132W

Nutzungsart
Wohn-Gewerbezone WG3 zu Wohn-Gewerbezone WG4, ca. 0.15 ha

Zweckmdssigkeit

Dieses Grundstilick wurde wahrend dem Planungsprozess im 2012 in die Wohn-
Gewerbezone WG3 umgezont. Mit den Zonenplananderungen wurde die ge-
samte Bautiefe auf der Ostseite der Toggenburgerstrasse (Ziff. 32) in die Wohn-
Gewerbezone WG4 umgezont. Dieses einzelne Grundstuck in derselben Bauzei-
le wurde nun rechtlich gleich behandelt.

105 Untere Bahnhofstrasse

Nutzungsart
Kernzone K3 zu Kernzone K4, ca. 0.88 ha

Zweckmdssigkeit

Uber das Gebiet Landhaus ist ein Gestaltungsplan erlassen worden, welcher 6-
bis 8-geschossige Bauten vorsieht. Zudem sind in diesem Gebiet auch nach der
Hochhausstudie hohere Bauten zulassig. Deshalb ist es zweckmassig Uber das
Areal Landhaus und Uber die erste Bautiefe des Migros - Einkaufszentrums die
héchste Kernzone zuzulassen.

106 Sportwiese Stadtturnverein

Nutzungsart
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BA zu Griinzone Erholung GE und
Kernzone K3, ca. 1.15 ha

Zweckmdissigkeit

Diese Umzonung erfolgt auf Wunsch der Grundeigentimer. Grundsatzlich er-
flllt auch die Griinzone Erholung den Zweck. Zudem kann der Stadtturnverein
die heutige Nutzung auch langfristig aus privatrechtlichen Griinden nicht an-
dern. Diese geanderte Zonenzuordnung ist insgesamt sinnvoll.
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A2.3 Anderungen Nichtbau-
zone

108 Weiherhus

Nutzungsart
Wohnzone W2 und Griinzone Erholung GE zu Zone flr offentliche Bauten und
Anlagen Z6BA, 0.08 ha

Zweckmdssigkeit

Der Modelleisenbahnklub mochte an seinem Gebaude bauliche Veranderun-
gen vornehmen. Innerhalb der bisherigen Zonenarten konnte keine befriedi-
gende Losung gefunden werden. Mit dieser Zonenzuordnung wird der offentli-
che Zweck als Freizeiteinrichtung unterstrichen und das Vorhaben wird ermog-
licht.

m Gartnerei ...., Fiirstenlandstrasse

Nutzungsart
Wohnzone W2b zu Wohn-Gewerbezone WG2, 0.3 ha

Zweckmdissigkeit

Furden bestehenden Gartnereibetrieb ist die bisherige Wohnzone W2b immis-
sionsrechtlich nicht sehr geeignet. Nachdem das Grundsttick nach der Erstel-
lung der Grlinaustrasse an zwei befahrene Strassen angrenzen wird, erscheint
es sinnvoll dieses Bauland innerhalb der zukiinftigen Strassengabelung der
Wohn-Gewerbezone WG2 zuzuweisen. Mit der Zweigeschossigkeit wird auf die
angrenzende Siedlungsstruktur Ricksicht genommen.

54 Thurau

Nutzungsart
Landwirtschaftszone L zu Griinzone Grundwasserschutz GG, ca. 9.08 ha

Zweckmadssigkeit

Die Grundwasserschutzzone «Thurau ll» (ID SZ 679) ist bisher bereits rechts-
kraftig als Griinzone G im Zonenplan geschiitzt. Die Griinzone ist allerdings
nicht deckungsgleich mit der rechtskraftigen Grundwasserschutzzone. Die Zo-
nenplanrevision korrigiert die Abgrenzung der Griinzone und stimmt diese mit
der Grundwasserschutzzone ab.
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55 Thurau

Nutzungsart
Grunzone G zu Landwirtschaftszone L, ca. 2.20 ha

Zweckmdssigkeit

Die Grundwasserschutzzone «Thurau ll» (ID SZ 679) ist bisher bereits rechts-
kraftig als Griinzone G im Zonenplan geschitzt. Die Griinzone ist allerdings
nicht deckungsgleich mit der rechtskraftigen Grundwasserschutzzone. Die Zo-
nenplanrevision korrigiert die Abgrenzung der Griinzone und stimmt diese mit
der Grundwasserschutzzone ab. Dabei konnen Flachen im Osten der Grund-
wasserschutzzone der Landwirtschaftszone zugewiesen werden (vgl. Ziff. 54).

56 Freudenau

Nutzungsart
Griinzone G zu Landwirtschaftszone L, ca. 4.47 ha

Zweckmdissigkeit

Die Grundwasserschutzzone «Thurau ll» (ID SZ 679) ist bisher bereits rechts-
kraftig als Griinzone G im Zonenplan geschitzt. Die Grinzone ist allerdings
nicht deckungsgleich mit der rechtskraftigen Grundwasserschutzzone. Die Zo-
nenplanrevision korrigiert die Abgrenzung der Griinzone und stimmt diese mit
der Grundwasserschutzzone ab. Dabei konnen Flachen stidlich der Autobahn
der Landwirtschaftszone zugewiesen werden (vgl. Ziff. 54).

57 Schwarzenbacher Briicke

Nutzungsart
ubriges Gemeindegebiet UG zu Landwirtschaftszone L, ca. 0.14 ha

Zweckmadssigkeit

Das Gebiet Schwarzenbacher Briicke wird der Landwirtschaftszone L zugewie-
sen. Die Flache ist nicht fur spatere bauliche Entwicklungen oder sonstige un-
bestimmte Nutzungen vorgesehen. Die bisherige Zonenart «tbriges Gemein-
degebiet» ist gemass Art. 21 BauG keine Bauzone wie die Landwirtschaftszone.
Bauliche Vorhaben sind analog zur Zonenkonformitat in der Landwirtschafts-
zone zu beurteilen. Materiell andert sich somit nichts gegeniiber dem heutigen
Zustand. Mit der Revision wird jedoch eine klare Rechtslage geschaffen.
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67 Unterer Hofberg

Nutzungsart
Grinzone G zu Landwirtschaftszone L, ca.1.43 ha

Zweckmdssigkeit

Das Gebiet ist bisher als Griinzone festgelegt und dient der Freihaltung des
Hangs oberhalb der bestehenden Uberbauung. Mit der vorliegenden Revision
wird das Gebiet im Schutzplan als Teil eines ausgedehnten Landschaftsschutz-
gebiets festgelegt. Das Landschaftsschutzgebiet dient dem Erhalt der Land-
schaft hinsichtlich ihrer Erscheinung (Charakter des Terrains, offener oder ge-
schlossener Bewuchs und dergleichen). Im Zonenplan sind derartige Gebiete
weiterhin als Landwirtschaftszone ausgeschieden, so auch die umfangreichen
Flachen am Hofberg. Im Sinne einer gesamthaften Betrachtung ist es sachge-
recht, dieses Gebiet im Zonenplan ebenfalls der Landwirtschaftszone zuzu-
scheiden und im Schutzplan als Landschaftsschutzgebiet festzulegen. Der bis-
herige Zweck wird auch auf diese hinreichend Weise gesichert.
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A3 Kapazitatsberec

hnung

Stadt Wil
Entwurf Zonenplan
Einwohner (Bezugsjahr: 2012) 18'301
Flachenbilanz Bauzonen gesamt
Zonen total bebaut unbebaut unbebaut
ha ha ha %
KA 4.6 4.6 0.0 0.0
K3 15.9 15.0 1.0 6.2
K4 27 27 0.0 0.0
Wi 26.5 21.0
W2 710 70.7
wab 02 02
w3 573 403
we a4 38.6
WG2 0.8 08 0.0 0.0
WG3 31.6 25.5 6.2 19.5
WGs 77 45 32 49
Gl 1.5 9.5 2.0 175
| 26.4 19.9 6.5 24.6
268A 686 621 65 94
IR 22 22 00 00
IED 11 11 0.0 0.0
IEA 6 1.6 0.0 0.0
0.0 0.0 0.0 0.0
0.0 0.0 0.0 0.0
0.0 0.0 0.0
0.0 0.0 0.0
oo 0.0 oo
0.0 0.0 0.0 0.0
0o 0.0 0.0 0.0
0.0 0.0 0.0 0.0
0.0 0.0 0.0 0.0
37110 3201 56.9
Zonenplanhorizont in Jahren 15
Erhaltlichkeit 100%
Kapazitat unbebaute Bauzonen
Zonen Fliche Dichte Einwohner
ha E/ha E
KA 0.0 20 o
K3 1.0 55 54
K4 0.0 70 o
w1 5.5 45 249
w2 6.3 60 377
wab 00 120 o
w3 17.0 160 2717
Einwohner im Bezugsjahr 18'301
Fassungsvermogen unbebaute Bauzonen 4'325
Fassungsvermdgen unbebaute Bauzonen gemass Erhaltlichkeit '325
theoretisches Fassungsvermégen auf Zonenplanhorizont 22'626
Verlust Fassungsvermoégen auf Zonenplanhorizont 0.90% proJahr 3055
Verdichtungspotential auf Zonenplanhorizont 0.40% pro Jahr 1358
achli F gsvermdgen auf p 20'929
jahrliches prozentuales Wachstum (linear) 0.96
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A4 Nachweise
Nutzungsplanung

A4 Raumplanungsgesetz Ag.. Ziele der Raumplanung (Art. 1 RPG)
Die massgebenden Ziele sind, soweit nicht ohnehin Gber die kantonale Gesetz-
gebung explizit gefordert, berlcksichtigt.
Fur die Bauzonenreserven werden weitaus hohere, aber fir den Gemeindetyp
realistische Uberbauungsdichten (Ausbaugrad) angestrebt, als dies in der Ver-
gangenheit der Fall war (vgl. auch Kap. 7).
Zudem werden mit der Revision des BauR die maximal zulassigen Ausnut-
zungsziffern in den Wohn- und in den Wohn-Gewerbezonen massvoll erhoht.
Abb.13  Herleitung der Einwohnerdichten
Zonentyp Fliche Dichte ichliche Dichte  Median
ha gemass BauR (BGFin ey EW)* E/ha E/ha** (Bfs)*** (Vorpriifung) (Definitiv)
KA 1.0 100% 49 50% o 2 161 120 120
K3 1.0 100% 49 70% o 52 61 55 55
Kg 1.0 100% 49 70% o 56 70 70
W2aa 1.0 0.45 100% 49 100% 92 El Ell 45 45
W2b 10 0.50 100% 49 100% 102 57 56 60 60
w3 10 0.65 100% 49 100% 133 99 99 120 120
Wa 1.0 0.80 100% 49 100% 163 3 152 160 160
WG2 1.0 0.55 100% 49 70% 79 - 33 - 60
WG3 10 0.65 100% 49 70% 93 66 66 85 85
WGq 10 0.80 100% 29 70% 14 80 5 5
Gl 10 100% 49 o 4 3 4 4
I 1.0 100% 49 o 2 2 2 2
Z6BA 10 100% 49 o 4 6 5 5
IER 10 100% 49 o o 1 1 1
IED 10 100% 29 ° °
IEA 1.0 100% 49 o
10 100% 49 o
1.0 100% 49 o
10 100% 29 °
1.0 100% 49 o
10 100% 49 o

* basierend auf Trendprognose «Umweltstatistik Schweiz in der Tasche 2007, Seite 2; Hg. BfS Bern/Neuchatel

** Angaben Fachstelle f. Statistik, AREG, Stand Sept. 2010

*** basierend auf den Angaben Fachstelle f. Statistik, AREG, Stand Sept. 2010

Die Besiedlung wird mehrheitlich auf Reserven an bereits gut erschlossenen
und eingebundenen Lagen konzentriert. Die verschiedenen Nutzungen sind
einander zweckmassig zugeordnet. Der Zersiedelung wird kein Vorschub gelei-
stet (vgl. Kap. 5.1 und Kap. 5.2).

Die neuen Baugebiete berticksichtigen die Abgrenzungen bestehender Land-
schaftsschutzgebiete, des Waldes sowie von Gewasserschutzzonen und weit-
gehend von Gewasserschutzarealen (vgl. Kap. A4.6.2).

Zusammenhangende Landwirtschaftsgebiete werden durch reduzierte Sied-
lungsentwicklung und den Fokus auf innere Reserven weiterhin gesichert.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 8. April 2015 Seite 82




Stadt Wil

Revision Nutzungsplanung

Planungsbericht

A4.2 Siedlung

Ag4.1.2 Grundsdtze der Raumplanung (Art. 3 RPG)

Die Grundsatze werden durch die zusammenhangenden Landwirtschaftsfla-
chen, Uber die Festlegungen des Baureglements und der Schutzverordnung
sowie Uber hinreichende Abstande zu Waldgebieten und Gewasserrdumen be-
riicksichtigt.

Die Begrenzung der Siedlungsgebiete kann nicht statisch erfolgen, da andern-
falls keine Entwicklung in der Stadt Wil erfolgen kann. Soweit es moglich und
aus ortsbaulichen und raumplanerischen Gesichtspunkten zu vertreten ist,
werden die inneren Reserven priorisiert.

Die Konzentration auf das bestehende Siedlungsgebiet sichert eine gute Er-
schliessung durch den offentlichen Verkehr und eine gute Vernetzung fir den
Langsamverkehr. Die bestehende Grunstruktur wird planungsrechtlich gestarkt

(vgl. Kap. 5.1, Kap. 5.4 und Kap. 9.4.1).

Mit dem rechtskraftigen Zonenplan werden die wesentlichen Standorte fir
Aufgaben im offentlichen Interesse gesichert. In der Stadt Wil besteht Bedarf
an einem gesamthaften Werkhof. Zudem sind verschiedene Nutzungen im of-
fentlichen Interesse, wie die Lokremise als Standort fir kulturelle Anlasse, die
Tonhalle, die Turnanlage Klosterweg, etc. weniger zweckmassigen Zonenarten
zugeschieden. Mit der vorliegenden Revision werden diese Standorte der Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 38 ff.).
Die bestehenden offentlichen Bauten und Anlagen werden weiterhin der ent-
sprechenden Zone zugewiesen.

A4.2.1 Bauzonenbedarf

Der Bauzonenbedarf fur die Stadt Wil ist ausgewiesen. Es kann auf die kom-
munale Richtplanung, die gebietsbezogenen Erwdgungen (vgl. Anhang A2.1)
und den Kapazitatsnachweis (vgl. Kap. 7) verwiesen werden. Das vorgesehene
Wachstum von 1.0 % ist in Anbetracht der Bedeutung als Regionalzentrum an-
gemessen (vgl. Ziff. IV 11 kantonaler Richtplan).

Der rechtsgultige Zonenplan weist an einigen Lagen uniberbautes Bauland
aus. In der Kapazitatsrechnung (vgl. Kap. 7) wird nachgewiesen, dass die vorlie-
gende Zonenplanrevision das erwartete Wachstum im Planungshorizont der
Nutzungsplanung auf 15 Jahre decken kann. Der maximale 15-Jahresbedarf ge-
mass Art. 15 RPG wird nicht Gberschritten.
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Ag.2.2 Verfiigbarkeit von Bauzonen

Fur die vorgesehenen Zonenanderungen ist es nicht erforderlich umfangreich
abzuklaren, ob die Flachen erhaltlich sind. Die meisten der Anderungen sind
bereits heute einer Bauzone zugewiesen.

Die einzigen neuen Entwicklungsflachen der Stadt Wil befinden sich in den
Gebieten Weidguet (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 8) und Grund (vgl. Anhang A2.1
Ziff. 9) sowie an der Bronschhoferstrasse (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 15). Das Areal
Weidguet ist Grundeigentum der Ortsburgergemeinde Wil und wurde auf An-
trag bereits mit dem kommunalen Richtplan beruicksichtigt. Fir den Standort
besteht Entwicklungsinteresse. Die Erschliessung und die tatsichliche Uber-
bauung sind allenfalls mit einer Vereinbarung zu sichern. Das Areal Grund ist
privates Grundeigentum. Die planungsrechtlichen Schritte wurden ebenfalls
Uber einen Antrag der Grundeigentiimer eingeleitet.

Daneben sind verschiedene Areale (Kindlimann, Integra) im Stadtgebiet fur
eine Umstrukturierung vorgesehen. Mogliche Entwicklungsszenarien werden
gemeinsam von Grundeigentiimern und der Stadt Wil erarbeitet. Die Grundei-
gentumer zeigen deutliches Interesse, die Flachen anderen Nutzungen zur Ver-
fligung zu stellen. Auch hier erscheint es zweckmassig, die Erschliessung und
die tatsachliche Uberbauung mit Vereinbarungen zu sichern.

Rechtskraftige, unbebaute Bauzonen kdnnen nicht ohne weiteres oder nur
Uber den Einsatz umfangreicher finanzieller Mittel (Erwerb durch die Gemein-
de) verfugbar werden. Fiir vertragliche Losungen fehlen oft Verhandlungs-
grundlagen. Der Einsatz von 6ffentlichen Steuergeldern in den erforderlichen
Dimensionen fur den Landerwerb, lasst sich politisch nicht immer legitimieren.

A4.2.3 Haushilterische Bodennutzung

Die Siedlung wird an zentralen und verhaltnismassig gut erschlossenen Lagen,
innerhalb des weitgehend Uberbauten Siedlungsgebiets, entwickelt. Es werden
keine neuen ,Satelliten” resp. Kleinbauzonen geschaffen.

Einige Flachen waren bisher als Gibriges Gemeindegebiet fiir eine spatere
Siedlungsentwicklung vorgesehen. Im Sinne der inneren Verdichtung werden
diverse Bauzonen einer hoheren und fur das Wohnen zweckmassigen Nutzung
zugewiesen.

Mit dem gleichzeitig revidierten BauR werden zudem einige Zonenvor-
schriften angepasst, so dass in einwohnerrelevanten Zonen (Wohnzonen und
Wohn-Gewerbezonen) eine hohere Dichte realisiert werden kann (vgl. Anhang
A1.2.2).

A4.2.4 Ubereinstimmung mit dem kommunalen Richtplan
Die vorliegende Revision des Zonenplans entspricht den Zielen und Grundsat-
zen sowie konkreten Massnahmen der kommunalen Richtplanung.
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Die ausgeschiedenen Bauzonen stehen nicht im Konflikt zu relevanten Fest-
legungen des kantonalen Richtplanes. Es kann auf die kommunale Richtpla-
nung und die gebietsbezogenen Erwagungen (vgl. Anhang A2) verwiesen wer-
den.

Ag.2.5 Lirmschutz

In allen Gebieten, die neu als Bauzone fur Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen ausgeschieden werden, missen die Planungswerte nach Larmschutz-
verordnung eingehalten werden. In bereits eingezonten und erschlossenen
Gebieten sind die Immissionsgrenzwerte massgeblich. Drei Gebiete sind nen-
nenswert betreffend Larmimmissionen. Diese werden im Zonenplan mit einer
entsprechend iberlagernden Festlegung deklariert, die aufzeigt, dass die Pla-
nungswerte gemass LSV einzuhalten sind:

— Bronschoferstrasse (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 15);

— Sportanlage Bergholz, entlang A1; (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 38)

— Lokremise, entlang SBB (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 39)

Eine grobe Larmbeurteilung nach DTV und Distanzen fiir die Einhaltung der
Grenzwerte wurde vorgenommen.
— 8/ 71| Weidgut:
Der Planungswert kann mit einer Wohnzone nicht eingehalten werden. Die
Distanzdampfung kommt erst ab einer Mindestentfernung von 35 m zur
Furstenlandstrasse zum tragen. Daher wurde die erste Bautiefe als Wohn-
Gewerbezone WG3 ausgeschieden.
— 15| Bronschhoferstrasse
Die Planungswerte sind stark Uberschritten. Das Areal liegt jedoch westlich
der Strasse. Somit besteht die Moglichkeit, Wohnungen auf die attraktive,
strassenabgewandte Seite Richtung Westen auszurichten. Die Larmbela-
stung ist somit I6sbar.
— 59/ 60 |Bergholz:
Die zwei Bereich sind bisher nicht Uberbaut. Sie eignen sich aufgrund ihrer
Geometrie auch nicht, fir eine sinnvolle Uberbauung. In den Bereichen
werden voraussichtlich keine larmempfindlichen Raume erstellt.
58 | Lokremise:
In der Lokremise werden trotz der Umnutzung keine larmempfindlichen
Raume ausgebildet. Das Wohnhaus auf Parz. Nr. 3422 wird der Wohn-
Gewerbezone zugewiesen. Die massgebenden Grenzwerte konnen ein-
gehalten werden.
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A4.2.6 Luftverschmutzung und Geriiche

Nach heutigem Kenntnisstand befinden sich die vorgesehenen Entwicklungs-
gebiete nicht in Konflikt mit bestehenden Geruchsemissionen von z. B. land-
wirtschaftlichen Betrieben. Sollten wider Erwarten Geruchsimmissionen gel-
tend gemacht werden, muss die Einhaltung der erforderlichen Mindestabstan-
de von der Bauzone bis zum Verursacher nachgewiesen werden. Es kann auf
die kommunale Richtplanung sowie die gebietsbezogenen Erwagungen (vgl.
Anhang A2.1) verwiesen werden.

A4.2.7 Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS)

Die Anforderungen kénnen nach heutigem Kenntnisstand fur die neuen Sied-
lungsgebiete erfillt werden. Der Erlass von Nutzungsbeschrankungen in Berei-
chen mit Ubermassiger Strahlenbelastung durch Hochspannungsleitungen,
Fahrleitungen oder Mobilfunkanlagen soll bei Bedarf Uber einen Sondernut-
zungsplan umgesetzt werden.

Die Neueinzonung an der Bronschhoferstrasse (Ziff. 15) befindet sich im Ein-
flussbereich einer WIBR-Mobilfunkanlage der swisscom. Die tatsachliche Strah-
lenbelastung wurde in Koordination mit dem Amt fiir Umwelt (AfU) und der
swisscom ermittelt. Dabei wurde berechnet, dass der am starksten belastete
Ort mit empfindlicher Nutzung (OMEN) innerhalb dieser Neueinzonung einer
Strahlung von rund 2.3 V/m ausgesetzt ist (Grenzwert 5.0 V/m). Der Anlage-
grenzwert ist somit eingehalten, die Einzonung ist aus der Sicht der NISV mog-
lich.

Die Neueinzonung der Lokremise (vgl. Ziff. 43) liegt im Einflussbereich der
Fahrleitungen des Bahnhofs Wil. Eine NIS Grobbeurteilung seitens SBB (Projek-
te Region Ost, Fahrstrom & Kabel) zeigen, dass das Areal ausserhalb des mass-
geblichen Grenzwerts von 1 uT liegt (vgl. Anhang A7).

A4.2.8 Storfallvorsorge

Gemass dem Amt fir Umwelt und Energie des Baudepartements des Kantons
St. Gallen weisen vier Betriebe in der Stadt Wil ein gewisses Gefahrenpotenzial
auf. Diese haben teilweise direkten Bezug zu anderen Nutzungszonen. Die ge-
planten Neueinzonungen stehen nicht in Konflikt mit den Standorten. Derzeit
ist keine Neuansiedlung eines risikotrachtigen Betriebes vorgesehen.

A4.2.9 Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler

Die betroffenen Ortbildschutzgebiete und Kulturobjekte werden durch die ge-
planten Ein- und Umzonungen nicht beeintrachtigt. Ihr Schutz wird tiber die
Schutzverordnung und die aktuelle Revision sichergestellt (vgl. Kap. 9).
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A4.3 Infrastruktur und
Wirtschaft

A4.4 Natur und Landschaft

A4.5 Siedlung und Verkehr

Es kann auf die kommunale Richtplanung und die gebietsbezogenen Erwagun-
gen (vgl. Anhang A2.1) verwiesen werden.

A4.4.1 Beeintrachtigung von Naturobjekten

Die Revision des Zonenplans basiert auf der aktuellen kommunalen Richtpla-
nung. Bei deren Erarbeitung wurden die betreffenden Sachbereiche (Siedlung
und Landschaft) auf einander abgestimmt. Zudem wird die gesamte Nut-
zungsplanung der Stadt Wil revidiert — BauR mit Zonenplan, neue Schutzver-
ordnung mit revidiertem Schutzplan — (vgl. Kap. 4; 5; 9). Dieses Vorgehen ge-
wahrleistet, dass die Inhalte optimal aufeinander abgestimmt und Beeintrach-
tigungen vermieden werden.

A4.4.2 Freihaltung von Bach- und Flussufern
Wesentliche Gewasser im Stadtgebiet sind die Thur und der Krebsbach.

Die Thur steht nicht im Zusammenhang mit dem Siedlungsgebiet und ist
vollstandig von Wald flankiert. Somit sind mit der kommunalen Nutzungspla-
nung keine zusatzlichen planungsrechtlichen Vorkehrungen zu treffen, welche
die Ufer der Thur von Siedlungserweiterungen freihalten.

Der Krebsbach verlauft von Nordosten (Dorf Rossriiti, Gemeinde Bronsch-
hofen) ins Stadtgebiet, speist den Stadtweiher westlich der Altstadt und fliesst
von dort nach Suden bis zur Gemeinde Rickenbach. Im Stadtgebiet verlauft der
Krebsbach ab dem Stadtweiher bis zum Gebiet Lindenguet eingedolt. Der Ab-
schnitt von Rossruti bis zum Stadtweiher verlauft offen und ist grossflachig in
einer bereits rechtskraftigen Griinzone integriert. Diese Uferabschnitte sind
hinreichend planungsrechtlich freigehalten.

Der stdliche Abschnitt verlauft in separaten Parzellen, welche im Grundei-
gentum der Stadt sind. Diese sind als libriges Gemeindegebiet ausgeschieden.
Dieser Sachverhalt sichert hinreichenden Freiraum fiir das Gewasser und die
Uferbereiche.

A4.5.1 Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr
Es kann auf die kommunale Richtplanung sowie die gebietsbezogenen Erwa-
gungen (vgl. Anhang A2.1) verwiesen werden.
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A4.6 Wasser und Boden

A4.5.2 Kapazitatsreserven Strassennetz

Generell ist das Strassennetz der Stadt Wil nicht uberlastet und bietet noch Re-
serven. Die Zonenplananderungen [6sen nach heutigem Kenntnisstand keine
Uberlastung aus.

Schwachpunkt mit Handlungsbedarf sind die Ubergeordneten Verbindun-
gen und deren Knoten im Stadtgebiet. Besonders hervorzuheben sind die Ach-
sen, welche den Verkehr in Nord-Stid- sowie in Ost-West-Richtung durch das
Stadtgebiet leiten. Mit dem Agglomerationsprogramm Wil*' wird ein Mass-
nahmenpaket Zentrumsentlastung Wil (ZEW) festgelegt, welches verschiedene
Elemente zur Entlastung zusammenfasst, z.B. Netzerganzung Nord, Netzer-
ganzung Grunaustrasse, Verkehrsmanagment, Sanierung verschiedener Kno-
ten. Die revidierte Nutzungsplanung steht nicht im Konflikt mit diesen Vorha-
ben.

A4.5.3 Langsamverkehrsnetz

Die Anbindung an das Fuss- und Radwegnetz wird Uber die bestehenden
Strassen und Wege hinreichend gesichert. Im Weiteren kann auf das Agglome-
rationsprogramm und die kommunale Richtplanung verwiesen werden.

A4.5.4 Industriegleisanschliisse
Im Stadtgebiet Wil bestehen diverse Anschlisse. Diese stehen nicht im Konflikt
mit der vorliegenden Planung. Neue Anschliusse sind nicht vorgesehen.

A4.6.1 Fruchtfolgeflachen

Mit der vorliegenden Revision des Zonenplanes sind lediglich im Bereich der
Siedlungsentwicklung Grund (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 9) und Bronschhoferstrasse
(vgl. Anhang A2. Ziff. 15) Fruchtfolgefldchen betroffen. Von der Zonenplanrevi-
sion werden insgesamt ca. 1.38 ha Fruchtfolgeflachen tangiert. Diese sind kiinf-
tig nicht mehr rickfuhrbar. Die Bedeutung der Stadt Wil als Regionalzentrum
rechtfertigt die Abwagung zugunsten der Siedlungsentwicklung. Ausgerichtet
auf den Entwicklungshorizont des Zonenplans von 15 Jahren entspricht das einem
Verlust von ca. 0.09 ha FFF pro Jahr. Die Siedlungsentwicklung der Stadt Wil be-
schrankt die erforderlichen Flachen flr die ausreichende Versorgungsbasis nur un-
wesentlich.

' Bericht Kap. 7.2.2, MIV-Konzept und Massnahmenkatalog Ziff. 5, Stand 2. Dezember 201
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Abb.14  Fruchtfolgeflachen —gelb und
Neueinzoungen —rot (0. M.)

mschholen

A4.6.2 Grundwasserschutz

Gemass Gewasserschutzkarte liegen die Gebiete Bronschhoferstrasse (vgl. An-

hang A2.1 Ziff. 15), Bleichestrasse (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 5) und Ehemaliger Guts-

betrieb Klinik (vgl. Anhang A2.1 Ziff. 73) vollstandig im Gewasserschutzbereich

Au und damit nach Art. 29 der Gewasserschutzverordnung (GSchV) in einem

besonders gefahrdeten Bereich. Im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung als

Wohnquartier und nach heutigem Kenntnisstand ist die Bewilligungspflicht

insbesondere relevant fir:

— Bauten und Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen
(z. B. Tiefgaragen, Keller);

— Grundwassernutzungen (z. B. zu Heiz- und Kiihlzwecken)

Ansonsten sind von den Zonenplananderungen keine im 6ffentlichen Interesse
liegenden Quell- oder Grundwasserfassungen bzw. Gewasserschutzzonen oder
-areale betroffen.
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Abb.15  Gewasserschutzkarte und
Neueinzonungen —griin (0. M.)

A4.6.3 Naturgefahren
Stdlich der Altstadt im Verlauf des Krebsbachs sind Gebiete durch Hochwasser
gefahrdet. Diese Gebiete sind jedoch bereits heute vollstandig Uberbaut (mit
Ausnahme einzelner Freiflichen in den Arbeitsplatzzonen entlang der Bahn).
Gemass der Gefahrenkarte sind die Gebiete gering gefahrdet. Es macht allen-
falls Sinn im Rahmen der Baubewilligung auf die Situation aufmerksam zu ma-
chen und gegebenenfalls mogliche Schutzmassnahmen aufzuzeigen (Héhen-
lage EG-Kote, Umgang mit Keller6ffnungen / Tiefgaragen usw.).

Keine der Gebiete, welche mit der Revision neu der Bauzone zugefiihrt wer-
den, sind von Naturgefahren betroffen.

A4.6.4 Belastete Standorte

Gemass heutigem Kenntnisstand befinden sich die neuen Entwicklungsgebiete
nicht in Konflikt mit belasteten Standorten. Das Integra-Areal ist fir eine Um-
strukturierung vorgesehen. Das Areal ist vollstandig im Kataster der belasteten
Standorte (Reg.Nr. 3425B0073) festgehalten. Derzeit besteht kein Sanierungs-
oder Uberwachungsbedarf. Allfallige Massnahmen sind im Zusammenhang
mit konkreten Bauvorhaben oder einer Nutzungsanderung zu prifen.

Sollte dartber hinaus wahrend Bauarbeiten verschmutztes Material zum
Vorschein kommen, ist eine umweltgerechte Entsorgung nach den Vorgaben
der technischen Verordnung tber Abfille (SR 814.600; abgekiirzt TVA) sicher-
zustellen.
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Abb.16  Ubersichtskarte belastete Standorte und
Neueinzonungen —griin (o M.)
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Ag Checkliste

Zonenplanung

angelehnt an der Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

— Bauzonenbedarf vgl. Ag.2.1
— Verfligbarkeit von Bauzonen vgl. Aq.2.2
— Haushalterische Bodennutzung vgl.Aq.2.3
— Ubereinstimmung mit kommunalem Richtplan vgl.A4.2.4
— Larmschutz vgl. A4.2.5
— Luftverschmutzung und Gerliche vgl. A4.2.6
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) vgl. Ag.2.7
— Storfallvorsorge vgl. A4.2.8
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler vgl.Aq.2.9
— Nutzungszuordnung vgl. Ag.1.
— Bauzoneneignung vgl. A2.1

— Kosten / Ertrage

— Einordnung in die Landschaft vgl. A2

— Naturnahe Flachen und Siedlungsgliederung vgl. A2

— Beeintrachtigung von Naturobjekten vgl. Ag.4.
— Freihaltung von Bach- und Flussufern vgl. A4.4.2
— Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr vgl. A4.5.1
— Kapazitatsreserven Strassennetz vgl. A4.5.2
— Langsamverkehrsnetz vgl. A4.5.3
— Fruchtfolgeflachen vgl. A4.6.1
— Grundwasserschutz vgl. A4.6.2
— Naturgefahren vgl. A4.6.3
— Belastete Standorte vgl.A4.6.4
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A8 Legende Zonenplan

Festlegungen
1. Zonen des Baugebietes
Larmempfindlichkeitsstufe
I KA Kernzone Altstadt ESII
I K3 Kernzone 3Voligeschosse  ES |1
I Ka Kernzone svoligeschosse  ES I
|:] W2a  Wohnzone 2Voligeschosse  ES |1
|:| Wz2b  Wohnzone 2Voligeschosse  ES I
_ W3 Wohnzone 3voligeschosse  ES I
I W4  Wohnzone avolgeschosse  ES Il
II] WG2  Wohn-Gewerbezone 2voligeschosse  ES I
I]I[[[l WG3  Wohn-Gewerbezone jVoligeschosse  ES 111
11111 WG4  Wohn-Gewerbezone avoligeschosse  ES Il
:‘ Gl Gewerbezone-Industriezone ESHI
_ 1Z Industriezone ESIV
o OeBA  Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen ESII
_ IE Intensiverholungszone :g E:n::;zt:ndp atz ES I
[eearre | G Griinzone Gt fohatung ESll
FG  Familliengirten
2. Zonen des Nichtbaugebietes
Larmempfindlichkeitsstufe

7] L Landwirtschaftszone ES I
[eaes ] G Griinzone G5 schute ESIII

GG Grundwasserschutz

3. Weiterer verbindlicher Planinhalt

Fiir neue Rdume mit lirmempfindlichen Nutzungen
gelten die Planungswerte gemass LSV

Waldgrenzen festgelegt (siehe Detailplane)

Wald

Gewasser

Gewasser, eingedolt

Verkehrsflache

Grundwasserschutzzone $1

Grundwasserschutzzone S2

Grundwasserschutzzone S3

Gemeindegrenze Stadt Wil

Teilzonenplan / Arealentwicklung, vorgesehen
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