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Abstimmungsfrage

6 !berbauung
«Birnb"umen»

Die Abstimmungsfrage lautet:
Wollen Sie die Zonenplan"nderung «Birnb"umen» anne hmen?

Der Stadtrat und das Stadtparlament empfehlen lhnen, die Zonen-
plan“nderung f#r die 'berbauung Birnb"umen anzuneh men.




Iberbauung «Birnb"umen»

Kurzinformation

Sehr geehrte Mitb#rgerinnen und Mitb#rger

Bei der Referendumsabstimmung vom 23. September 200 7 geht es
um kleinere Anpassungen der Zonengrenzen im Gebiet Birnb"umen.
Damit wird die Realisierung eines besonderen !'berba uungskon-
zeptes erm$glicht: Anstelle einer konventionellen, "chendeckenden
Bebauung nach «Regelbauweise» soll auf dem Boden der Ortsb#r-
gergemeinde St.Gallen eine verdichtete, "chenspare nde Wohn#ber-
bauung mit hoher Qualit"t entstehen.

Im Gebiet «Birnb"umen» sollen gegen 150 attraktive, moderne
Stadtwohnungen erstellt werden, und zwar sowohl Eig entums- als
auch Mietwohnungen. Sie liegen nahe dem Stadtzentrum und den
Einkaufs-, Freizeit- und Kulturangeboten der Innengadt, aber auch in
kurzer Distanz zu den Naherholungsgebieten. Heute ist wieder ein



deutlicher Trend zum Wohnen in der Stadt festzustel len. Innerst"d-
tische Wohnm$glichkeiten sind zunehmend gesucht. Mi t dem daf#r
ideal gelegenen Wohngebiet «Birnb"umen» bietet sich f#r die Stadt
die Chance, im Wettbewerb mit den Regionsgemeinden neue Ein-
wohnerinnen und Einwohner £ und Steuerzahlende + f#r sich zu ge-
winnen bzw. bisherige zu halten.

Gegen die Zonenplan'nderung ist das Referendum ergriffen worden
mit der Begr#ndung, die geplante !berbauung sei #be rdimensioniert
und halte die Zweigeschossigkeit gem"ss dem geltend en Zonenplan
nicht ein. Zudem werde bewusst ein Umzonungsverfahr en um-
gangen. Diese Behauptungen sind sachlich nicht haltbar: Die gesamt-
hafte Ausn#tzung ist nicht h$her als bei der «Regelbauweise» nach
Zonenplan, aber es wird verdichtet gebaut und die Bauzone so nur
teilweise beansprucht. Von 46 000 m 2 Bauzone bleiben 17500 m?
gr#n. Das ist am deutlichsten sichtbar im westlichs ten Baubereich,
der vor allem Gegenstand der Kiritik ist: Mit konventioneller Bauweise
und ohne Verdichtung w"ren hier zahlreiche Einzelbauten #ber die
ganze Bau "che zul"ssig. Stattdessen soll die Bebau ung * bei
insgesamt gleichem Nutzungsmass + auf nur zwei grdssere Geb"ude
konzentriert werden. Daf#r werden Frei "chen und Ab st"nde zu den
Nachbarn geschaffen, die das F#nffache der Regelabd"nde ausma -
chen. In den beiden andern, nicht umstrittenen Bauf eldern weiter
$stlich sind zwei- und dreigeschossige Mehrfamilien h"user und
Einfamilienh"user geplant, ebenfalls in verdichtete r Bauweise und
mit grossz#gigen Gr#n "chen. Von einer «Umgehung» d es Zonen-
plans schliesslich kann nicht die Rede sein. Mit Gestaltungspl'nen
sollen situationsgerechte L$sungen m$glich sein, dazu sind Differen-
zierungen gegen#ber der Grundordnung des Zonenplansn$tig und
zul"ssig. Das kantonale Recht erlaubt es insbesondere, im Interesse
einer guten Gesamtl$sung in bestimmten Teilen eines Gestaltungs-
plangebiets h$her zu bauen als gem"ss Zonenordnung.
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Erl"uternder Bericht
Chance f#r das Wohnen in der Stadt

«Birnbeumenx»: Zentrale Wohnlage mit hoher Wohnquali tet
«Birnb"umeny ist die Bezeichnung f#r den Hang unter halb der
Speicherstrasse zwischen der Jugendherberge und dem Tivoliweg.
Das Gebiet ist im oberen Teil noch un#berbaut und seit der Zonen-
planrevision 2001 der Wohnzone zugeteilt. Eigent#merin dieser Bau-
landreserve ist die Ortsb#rgergemeinde St.Gallen. Sie beabsichtigt
nun, an dieser guten und zentralen Lage eine attraktive, st"dtebau -
lich optimale Wohn#berbauung zu realisieren.

«Birnb"umenx liegt in der $stlichen Innenstadt und unmittelbar beim
Naherholungsgebiet Drei Weihern und ist sowohl f#r den privaten
wie auch f#r den $ffentlichen Verkehr gut erschloss en. Solche Wohn-
standorte sind heute gesucht. Neue, bedarfsgerechte Miet- und
Eigentumswohnungen f#r Familien und Alleinstehende an guten
innerst"dtischen Lagen entsprechen dem Trend zum Wo hnen in der
Stadt + hier bietet sich eine Chance f#r die Stadt im Wettbewerb zu
den umliegenden Gemeinden der Region.

Wirksame Massnahme gegen die Abwanderung

Wirksamste Massnahme gegen die Abwanderung aus der Stadt
sind attraktive Wohnungen in der Stadt. Sie sollen die Vorz#ge des
st"dtischen Wohnens anbieten, gleichzeitig aber auc h dem Wunsch
nach ruhiger, familien- und kinderfreundlicher Umgebung entspre-
chen. Das Gebiet «Birnb"umen» ist daf#r ideal geeig net.

Verschiedene Befragungen und Analysen haben gezeigt dass das
Wohnungsangebot einer der Hauptfaktoren f#r die Woh nortwahl ist.
Kriterien sind hier die Wohnungsgr$ssen, die M$glic hkeit von Wohn-
eigentum, der Preis bzw. Mietzins, die familien- un d kindergerechte
Umgebung und die Verkehrssituation. All diese Voraussetzungen sind
bei der geplanten !'berbauung Birnb"umen gegeben. Di e Stadt kann



mit dieser neuen Wohn#berbauung im Wettbewerb mit d en Regions-
gemeinden neue Einwohnerinnen und Einwohner + und Steuerzah-
lende + f#r sich gewinnen bzw. bisherige halten.

Marktgerechte Neuwohnungen

Die intensive Baut"tigkeit der letzten Zeit kann de n Eindruck erwe-
cken, dass bald einmal zu viele neue Wohnungen auf dem Markt sein
k$nnten. Dieser Eindruck t"uscht: Eine bestimmte Za hl zus"tzlicher
Wohnungen pro Jahr ist n$tig, um abgebrochene oder umgenutzte
H"user zu ersetzen, den nach wie vor steigenden Woh nbed#rfnissen
zu entsprechen und Neuzuz#ge zu erm$glichen. Berechnungen
zeigen, dass schon f#r die Erhaltung der jetzigen Bev$lkerungszahl
der Stadt netto etwa 300 Wohnungen pro Jahr erstell t werden
m#ssten. Im Schnitt der letzten f#nf Jahre wurde di ese Zahl aber
nicht erreicht. Das Wohnungsangebot entspricht heut e vor allem in
Bezug auf die Gr$sse und die Qualit"t der Wohnungen nicht der
Nachfrage: Gesucht sind vor allem gr$ssere Wohnungen f#r Familien
mit mehr als 4% Zimmern, Stadtwohnungen mit hoher Q ualit"t und
an guter Lage sowie Eigentumswohnungen.

Bedarfsgerechtes Wohnungsangebot in «Birnbeumen»
Mit der neuen Wohn#berbauung «Birnb"umen» soll der aktuellen
Wohnungsnachfrage entsprochen werden. Vorgesehen sind deshalb

I+

insgesamt gegen 150 qualitativ gute Wohnungen an attraktiver,
zentraler Lage.

I+

davon?/s Familienwohnungen mit 4% und mehr Zimmern und
/3 kleinere Wohnungen

I+

die Mehrzahl @¢/4) der Familienwohnungen werden als Eigentums-
wohnungen, & der grossen sowie die kleineren Wohnun gen als
Mietwohnungen erstellt.
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Das !berbauungskonzept «Birnb"umen:
Verdichtete Bauweise, grosse Gr#nfl"chen

Die Bauweise als Abstimmungsthema

Anlass f#r die Referendumsabstimmung und Gegenstand der Kritik
an der 'berbauung «Birnb"umen» sind vor allem das ! berbauungs-
konzept mit der verdichteten Bauweise, namentlich i m westlichen
Baufeld 1. Es bestehen grunds"tzlich zwei M$glichke iten, ein grésse-
res Gebiet wie «Birnb"umen» zu #berbauen:

Flechendeckende «Regelbauweise»

46 000 m2, also der gr$sste Teil des Hangs Birnb"umen, sind der
zweigeschossigen Wohnzone zugeteilt. Damit w're es grunds"tzlich
m$glich gewesen, das ganze Areal in der «<Regelbauweise», direkt
mit Baubewilligungen und ohne weitere Beschl#sse de s Parlaments
oder der B#rgerschaft zu #berbauen. Zul"ssig w"ren dann nach den
Bestimmungen der Bauordnung im Gebiet «Birnb"umen»:

+ eine "chendeckende !berbauung des Gel'ndes mit A usnahme
der Mindestabst"nde zu den benachbarten Grundst#cke n von 5,
nach S#den oder Westen von 10 m,

I+

Wohnbauten mit zwei Vollgeschossen, je nach Hangneigung
zus"tzlich mindestens einem Sockelgeschoss sowie ei nem
Attika- oder Dachgeschoss * also talseits viergeschossig in
Erscheinung tretende Bauten,

I+

Geb"ude mit 36 m L"nge und 14 m Tiefe.

Mit dieser Regelbauweise w"re der exponierte und vo n weitem
einsehbare Hang «Birnb"umen» vollst"ndig, #ber die eingezonte
Fl"che von 46 000 m 2 #berbaut worden. Mit den zwei Vollgeschos-
sen, dem talseitigen Sockelgeschoss und dazu noch einem Steildach
w"ren #ber das ganze Areal in dichter Anordnung und mit kleinen
Abst"nden hoch und massiv wirkende Bauten ohne gr$s sere Gr#n-



und Frei "chen zul"ssig gewesen. Dies h"tte weder d en st"dte-
baulichen Anforderungen noch dem Ziel einer hohen Wohnqualit"t
entsprochen.

Verdichtete 'berbauung mit Gestaltungsplenen

Die andere M$glichkeit besteht darin, besondere, der jeweiligen
Situation angepasste L$sungen auszuarbeiten, h$here Anspr#che
einzuhalten und mit !berbauungs- oder Gestaltungspl "nen eine
spezielle, «xmassgeschneiderte» rechtliche Grundlage zu schaffen.
Dieser zweite Weg ist anspruchsvoller und aufwendig er, bringt aber
eigenst"ndige, qualitativ bessere Projekte mit gr$s serer Ber#ck-
sichtigung der ortstypischen Situation.

Deshalb hat sich die Ortsb#rgergemeinde zusammen mit der Stadt
schon fr#hzeitig daf#r entschieden, den Hang «Birnb"umen» nicht
“"chendeckend in der Regelbauweise, sondern "chens parend in
verdichteter Bauweise, mit h$heren gestalterischen Massst"ben und
mit einem besseren Verh"ltnis zwischen Bau "chen un d Gr#n "chen
zu #berbauen.

Rahmenplan und Wettbewerb

Zur Umsetzung der dargestellten, st"dtebaulich ansp ruchsvollen
Iberbauungsl$sung erarbeiteten die Ortsb#rgergemein de als Eigen-
t#merin sowie verschiedene Fachleute zun"chst ein E rschliessungs-
und !'berbauungskonzept, das im Jahre 2003 in einem «Rahmen-
plan» als Grundlage der weiteren Planungen festgehalten wurde. In
diesem Plan wurde die gesamte !berbauung des gross "“chigen
Areals auf vier Bereiche konzentriert, n""mlich die Baufelder Birnb"u -
men 1, 2 und 3 sowie das Gebiet Goldbrunnen. Der Bereich «Gold-
brunnen» ist dabei eigenst"ndig und wird auch separ at erschlossen.
Der entsprechende Plan ist bereits rechtskr"ftig un d nicht Gegen-
stand dieser Referendumsabstimmung.
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F#r die drei de®nierten Baubereiche «Birnb"umen» wurden dann
Wettbewerbsverfahren f#r Architektur- und Planungsb #ros bzw.

f#r Bautr'ger und Investoren durchgef#hrt. Die Wett bewerbsver-
fahren ergaben konkrete !berbauungsprojekte f#r die drei Baufelder.
Durchwegs werden die Wohngeb"ude im Zentrum der jew eils
eingegrenzten Baufelder kompakt angeordnet, sodass grossz#gige,
zusammenh"ngende Gr#nr'ume entstehen. Von den rund 46000 m'
zur Verf#gung stehenden Bauzonen werden so rund 17500 m'
freigehalten + dies zu Gunsten der schonenden Bebauwung dieses
exponierten Hangs, aber auch im Interesse der bestehenden
benachbarten "lteren Wohnsiedlungen am unteren Hang, zu denen
grosse Abst"nde eingehalten werden k$nnen.

Flechenaufteilung

Freifliche in Griinzone
Total: 27'480 m2
irnbaumen

Juch
m Baufelder @ Freiflechen

17'500 m? in Bauzone
27'480 m? in Griinzone



Die Ortsb#rgergemeinde als Eigent#merin wird das Baugel'nde im
Baurecht an die drei Bautr'ger abgeben. Es sind dies

I+

die «Helvetia Versicherung» f#r das Baufeld 1 mit dem Archi-
tekturb#ro Christian Kerez, Z#rich

I+

das Planteam Baumanagement AG mit dem Architekturb#ro
Bollhalder * Eberle, St.Gallen, f#r das Baufeld 2

I+

das Architekturb#ro Felix Siegrist AG, St.Gallen,(als Architekt und
Investor) f#r das Baufeld 3.
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Das Projekt im Einzelnen
Eigentums- und Mietwohnungen
In den drei Baufeldern sollen 147 neue Wohnungen entstehen.

Davon sind ?/s Familienwohnungen mit 4% und mehr Zimmern,
/5 sind kleinere Wohnungen (2% und 3% Zimmer):

I+

Im Baufeld 1 entstehen in zwei Mehrfamiliengeb"ud en 69
Mietwohnungen verschiedenster Gr$sse (2% bis 5% Zimmer)

I+

Im Baufeld 2 entstehen 48 3%- bis 5%-Zimmer-Eigentumswoh -
nungen von h$herem Standard

Im Baufeld 3 entstehen in f#nf Mehrfamilienh"user n und zehn
Doppeleinfamilienh"usern 30 gr$ssere Wohnungen, meh rheitlich
Eigentumswohnungen mit entsprechendem Standard.

I+

Lage und Erschliessung

«Birnb"umen» ist eine hervorragende, bereits gut er schlossene
Wohnlage: Das innerst"dtische und doch ruhige Quartier mit dem
Schulhaus Grossacker in Fussdistanz ist besonders aich f#r Familien
mit Kindern ein attraktiver Wohnort.

Das ganze Baugebiet kann f#r alle drei Baufelder mt einer einzigen
neuen Erschliessungsstrasse erschlossen werden. Die Strasse ist
von der Ortsb#rgergemeinde bereits erstellt worden. Die Parkierung
wird f#r die drei Baugebiete mit unterirdischen Sam melgaragen ge-
|$st.

Das Gebiet «Birnb"umen» ist f#r die Fussg"ngerinnen und Fussg"n-
ger gut mit dem Stadtzentrum und den umliegenden Qu artieren
sowie dem Erholungsgebiet Drei Weihern verbunden. H ervorragend
ist auch die Erschliessung mit dem $ffentlichen Ver kehr: Die Appen-
zeller Bahnen werden bei der Abzweigung der Erschliessungsstrasse
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ab der Speicherstrasse eine neue Haltestelle einrichten. Damit kann
mit der Bahn das Stadtzentrum in k#rzester Zeit und bequem erreicht
werden. In der !'berbauung «Birnb"umen» sind so alle Voraussetzun-
gen gegeben, in der Stadt zu leben, ohne auf das Auto angewiesen
zu sein.

Drei Baufelder

In den drei Baubereichen werden * entsprechend den unterschied-
lichen Wohnungsformen + auch unterschiedliche Bauk$rper in einer
differenzierten Bautypologie erstellt:

+

I+
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Im Baufeld 1, am n"chsten beim Stadtzentrum geleg en, entsteht
unterhalb und oberhalb der Erschliessungsstrasse je ein lang-
gezogenes Mehrfamilienhaus mit drei Geschossen und einem
zus"tzlichen Attikageschoss. Die maximal erreichte Geb"udeh$he
von 12,5 m ist trotzdem nicht h$her als ein Geb"ude nach
«Regelbauweise» mit einem Steildach. Mit der Beschr "nkung auf
zwei Geb"ude f#r die 69 hier vorgesehenen Wohnungen entste-
hen hingegen langgezogene Bauk$rper + die in ihrerTypologie
und im Volumen aber durchaus der charakteristischen Bauweise
an den H"ngen im S#den der Stadt St.Gallen entsprechen. Daf#r
kann ein grosser Teil der Gr#n "chen am Hang erhalten bleiben,
zu den benachbarten bestehenden Wohngeb"uden an der
Birnb"umenstrasse werden Abst"nde von rund 25 m ein gehalten
*+ das F#nffache des sonst vorgeschriebenen Grenzabgands.

Im Baufeld Birnb"umen 2 entstehen 16 H"user mit j e drei
Eigentumswohnungen in einer dichten, teppichartigen Anord-
nung. Die Geb"ude haben drei Vollgeschosse, aber kein Attika-
oder Dachgeschoss. Die maximale Geb"udeh$he liegt mit 11,7 m
geringf#gig tiefer als im Baufeld 1. In der Regelbauweise w"re
auch hier eine h$here Geb"udeh$he mit Einschluss des Dachs
zul"ssig. Die !berbauung beschr'nkt sich auf den Te il oberhalb
der Erschliessungsstrasse, der Hang unterhalb der Srasse und
auch der !bergangsbereich zur Speicherstrasse bleib en als

Gr#n "che erhalten.
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+ Das Baufeld Birnb"umen 3 besteht aus 15 Geb"uden mit je zwei

Wohnungen, davon zehn Doppeleinfamilienh"user. Sie sind
zweigeschossig. Die Geb"udeh$he von maximal 10,2 m liegt
ebenfalls unter der zul"ssigen H$he nach Regelbauweise. Die
ganze !berbauung liegt ebenfalls oberhalb der Ersch liessungs-
strasse, der untere Hangteil und der !bergang zur S peicher-
strasse bleiben frei.

Ausn“tzung
Mit der Konzentration der Wohn#berbauung auf die drei Baufelder

wird die Ausn#tzung gegen#ber der «Regelbauweise» trotz Verdich-
tung nicht erh$ht. Sie betr"gt insgesamt 0,6, was e inem #blichen
Wert f#r die Bauklasse W2 entspricht. Anstelle eine r gleichm"ssigen
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Zonenplanenderung

Neue Wohnzone

Grunzone A/F
















