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Der Domroschenschiaf dauertan

Die Entwicklung eines neuen Stadtteils im St.Galler Giiterbahnhofareal wire durch den

Bau eines Autobahnanschlusses auf Jahre blockiert gewesen. Das Nein der Stimmberech-

tigten erdffnet nun zwar neue Perspektiven, einen baldigen Planungsbeginn ermdglicht

es trotzdem nicht.

von VON DAVID GADZE und RENE HORNUNG

Das St.Galler Giiterbahnhofareal ist wie Dornréschen:
Seit Bund, Kanton und Stadt St.Gallen dortihre Plane fiir
einen neuen innerstédtischen Autobahnanschluss pra-
sentiert hatten, liegt es im Tiefschlaf. Zwar gab es eine
Testplanung fiir eine spatere Uberbauung, doch eine
solche hatte noch viele Jahre lang nicht realisiert werden
kénnen. Denn der Autobahnanschluss war ein Korsett.
Dort, wo der unterirdische Kreisel und die Tunnels zu
den Portalen am nordéstlichen und stidwestlichen Ende
des Areals geplant waren, wére oberirdisch eine «Bau-
Sperrzone» gewesen. Das Nein der Stimmberechtigten
zu den Autobahnausbauten von Ende November hat
nicht nur St.Gallen vom Autobahnanschluss erlést, son-
dern das ganze Areal vom Korsett befreit.

Doch wie geht es nun weiter? «Wenn man ein solches
Grossprojekt hat, gibt es keinen Plan B, den man aus der
Schublade ziehen kann, wenn dieses nicht zum Fliegen
kommt», sagt Stadtrat Markus Buschor. Die Stadt wer-
de das weitere Vorgehen nun mit den beiden grossten
Grundeigentiimern, dem Kanton und den SBB, bespre-
chen. Dabei sei es «wichtig, dass wir eine aktive Rolle
einnehmen». Das versteht sich allerdings von selbst,
nicht nur wegen des stadtebaulichen Interesses an einer
qualitativ hochwertigen Uberbauung: Sobald alle Am-
peln fiir den neuen Campus der Universitat St.Gallen
am Platztor und damit auf stadtischem Boden auf Griin
stehen, kommt es zum Landtausch zwischen der Stadt
und dem Kanton.

Auch wenn sich durch den Wegfall des Autobahnan-
schlusses die Rahmenbedingungen fiir die Uberbauung
des Giiterbahnhofareals gedndert hatten, bildeten die
Resultate der 2022 durchgefiihrten Testplanung eine
Grundlage, auf der man dereinst beim Wettbewerb
aufbauen kénne, sagt Buschor. «Wir miissen nicht bei
Null anfangen.» Das bestatigt Andy Senn: «Unser Vor-
schlag war von Anfang an so angelegt, dass er auch fiir
ein Areal ohne Autobahnanschluss gliltige Aussagen
macht», so der St.Galler Architekt, dessen Biiro damals
das Siegerprojekt entworfen hat.

Was die mogliche Bebauung des Areals beziehungs-
weise die Grosse und Platzierung der neuen Gebé&ude
oder die Gestaltung des Freiraums betrifft, andert sich
also nicht viel. Ohne die beiden Tunnelportale kénne

man die Erschliessung des Areals «neu denkeny, sagt
Buschor. Senn ergénzt, dass nun sogar das ehemalige
Transformatorenhduschen bei der St.Leonhardbriicke
in der bestehenden Grésse stehen bleiben konne. Auch
weitere Geb&dudeabbriiche seien unnoétig: «Wichtig ist
der integrale Erhalt des Giterbahnhofgeb&udes inklu-
sive Zollgeb&dude und auf der ganzen Lange, denn es ist
ein Identifikationspunkt des Areals.» Buschor stimmt
dem zu: Es lohne sich sehr, die bestehenden Bauten
zu erhalten. «Wenn man etwas von der Identitat eines
Ortes erhalten kann, gibt das oft einen guten Impuls fir
die Entwicklung eines solchen Areals.»

Zuerstkommt die Ortsplanrevision

Ein Teil des Korsetts war auch die zeitliche Komponente:
Beim Bau des Autobahnanschlusses hatte das Areal
erst nach 2040 entwickelt werden kénnen, weil man
es fir die Installationsflachen gebraucht hatte. Diese
Einschréankung entféllt jetzt ebenfalls. Doch wer denkt,
dass es mit der Arealentwicklung nun schnell vorwérts
gehen wird, sieht sich entduscht. Aus seinem Dornros-
chenschlaf wird das Gliterbahnhofareal nicht allzu bald
erwachen. Nicht etwa, weil es an Prinzen fehlen wiirde,
die es lieber heute als morgen wachkiissen méchten,
sondern weil die rechtlichen Rahmenbedingungen einen
so schnellen Kuss schlicht nicht erméglichen.

Grund daftir ist die Gesamtrevision der Ortsplanung
(OPR). Das neue kantonale Planungs- und Baugesetz,
das seit 2017 in Kraft ist, verpflichtet sémtliche Gemein-
den dazu, ihre Zonenpléne und Baureglemente an das
neue Recht anzupassen. Die Stadt St.Gallen arbeitet
seit 2017 daran. Die Liegenschaften-, Wohnraum-, Frei-
raum- und Innenentwicklungsstrategien, die sie in den
vergangenen Jahren erarbeitet hat, fliessen in die neue
OPR ebenso ein wie der Richtplan, den das Stadtparla-
ment 2023 einer Anpassung unterzogen hat, und das
Stadtraumkonzept, das die Stadt vor einem Jahr vor-
gestellt hat.

Die neue OPR soll bis Ende 2027 6ffentlich aufge-
legt werden, sagt Baudirektor Markus Buschor. Das ist
knapp drei Jahre spater als urspriinglich vorgesehen.
Die Verspatung ist der Komplexitat der Revision und
dem Vorziehen der Richtplananpassung geschuldet.
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Danach geht es nochmal ein paar Jahre. Bei der 6f-
fentlichen Auflage sind Einsprachen von den jeweiligen
Grundeigentiimer:innen moglich. Schliesslich folgt das
Bewilligungsverfahren durch den Kanton. «Wenn es
optimal lauft, ist die neue Ortsplanung 2032 rechts-
kraftig», sagt Buschor.

Das hat deshalb einen Einfluss auf die Entwicklung
des Guterbahnhofareals, weil ein sofortiger Planungs-
beginn nicht sinnvoll ware. Denn es ist klar, dass es fiir
eine Uberbauung, wie sie die Testplanung vorschlagt,
einen Sondernutzungsplan brauchen wird. Dieseninden
verbleibenden knapp drei Jahren bis zur ¢ffentlichen
Auflage der OPR rechtskréaftig durch alle Instanzen zu
bringen, ist bei einem Projekt dieser Dimension schlicht
nicht realistisch.

Die Ortsplanrevision ist fiir die Stadt auch bei allen
anderen grésseren Bauvorhaben, die in den kommen-
den Jahren in Angriff genommen werden sollen, ein
Hindernis. «Es wird eine grosse Herausforderung, einen
Stillstand von vier bis ftinf Jahren zu verhinderny, sagt
Buschor. Die Stadt unternimmt deshalb grosse Anstren-
gungen, die laufenden grésseren privaten Planungen
nach altem Recht abzuschliessen. Sobald die OPR 6f-
fentlich aufliegt konnen neue Sondernutzungsplane
nach neuem Recht aufgelegt werden.

Einen «Schénheitsfehler» gilt es ebenfalls noch zu be-
seitigen: Bei der Teilrevision des stadtischen Richtplans
hat das Stadtparlament - gegen den Widerstand der
Birgerlichen und des Stadtrats - samtliche Elemente
des Autobahnanschlusses gestrichen. Was damals von
dessen Beflirworter:innen als Symbolpolitik abgetan
wurde, entpuppt sich im Nachhinein als richtiger Schritt.
Im kantonalen Richtplan, der dem stadtischen tber-
geordnetist, ist der Autobahnanschluss Giiterbahnhof
jedoch immer noch enthalten. Bei den Gesprachen mit
dem Kanton tiber das weitere Vorgehen werde der Um-
gang mit dieser Tatsache ein wichtiger Punkt sein, sagt
Buschor. Und der Baudirektor zeigt sich «zuversichtlich,
dass die Regierung und der Kantonsrat das eidgends-
sische und das stadtische Abstimmungsergebnis ge-
biihrend wiirdigen werden».

Vielfalt an Nutzungen ist zentral

Eine zentrale Frage ist, welche Nutzungen es dereinst
im Guterbahnhofareal geben soll. Markus Buschor
betont, dass eine mdéglichst grosse Durchmischung
unabdingbar sei: Wohnen, wertschépfende Dienst-
leistungsbetriebe, Kleingewerbe, Kreativwirtschaft.
Aber auch fir Bildungsstétten seien solchen zent-
rumsnahen Bahnareale dank ihrer guten Erschliessung
geradezu pradestiniert.

Die Durchmischung miisse es auch beim Wohnan-
gebot geben, sagt der Baudirektor. In der Hamburger
Hafencity beispielsweise habe die Politik jedem Investor
eine Quote fiir gemeinnitzige und Sozialwohnungen vor-

geschrieben, damit keine Monokultur aus teurem Wohn-
eigentum entsteht. Und bei der Testplanung des Giiter-
bahnhofareals seien sich die Fachleute einig gewesen,
dass es auch dort Potenzial fur vielféltige Nutzungen
und Wohnformen gebe. «Es ist durchaus denkbar, dass
dortauch genossenschaftliche Wohnungen entstehen.»

Fir Architekt Andy Senn ist eine gelungene Mischung
bei der Entwicklung des Areals zentral: «Was nicht pas-
sieren darf: ein Quartier mit nur einer Nutzung. Keine
Europaallee mitnur Laden, Restaurants und Biiros, kein
kantonales Justizzentrum, aber auch kein neues Bleicheli
mit reinen Blirobauten und ohne Wohnungen.» Gerade
das Bleicheli sei zum «Mahnmal» geworden: Dort stiin-
den jetztviele Quadratmeter leer, seit die Raiffeisenbank
einen Teil der Arbeitsplatze in den «Circle» am Flughafen
Zirich verlegt habe. Diese Flachen zu fillen sei schwie-
rig, sie in Wohnungen umzunutzen teuer. «Man hatte von
Anfang an ein gemischtes Quartier bauen miissen», sagt
Senn. «Daraus miissen wir lernen.»

Es brauche auf dem Guterbahnhofareal Wohnen,
Arbeiten und Freizeit und einen menschenfreundlichen
Aussenraum fiir Fussgénger:innen und den Langsam-
verkehr. «Das Quartier sollte aus kleinen Einheiten wach-
sen kénnen.» Man misse dafiir weitere provisorische
Nutzungen zulassen, also mehr Lattich-Ahnliches (mehr
dazu auf Seite 20). So kdnnte das Quartier harmonisch
wachsen. Es konnte vorerst ein Neubau reichen, zum
Beispiel ein Akzentin Form des vorgeschlagenen Turms
am westlichen Ende des Areals. Die Stadt konnte dort
auch selber mal etwas wagen, selber bauen.

Neubauwohnungen sind gefragt

Jedes Jahr werden in St.Gallen ein paar hundert neue
Wohnungen erstellt. «<2024 hatten wir sogar einen neu-
en Rekord an neu bewilligten Wohnungen. Und es gibt
diverse Projekte, die bereits aufgegleist, aber noch nicht
bewilligt sind», sagt Buschor. Nimmt man die Geb&aude
aus der Testplanung als Referenzgrésse, konnten im G-
terbahnhofareal bis zu 500 neue Wohnungen entstehen.

Doch gibt es in der Stadt St.Gallen tiberhaupt Be-
darf fiir so viele Wohnungen, selbst an so einer zent-
ralen Lage? Immerhin waren per Stichtag 1. Juni 2024
knapp 1000 Wohnungen frei. Das entspricht einer Leer-
wohnungsziffer von 2,1 Prozent - sie ist fast doppelt so
hoch wie schweizweit mit1,08 Prozent. Allerdingsist die
Leerwohnungsziffer in den vergangenen Jahren konti-
nuierlich gesunken, 2020 lag sie noch bei 3 Prozent. Im
gleichen Zeitraum nahm die Wohnbevélkerung der Stadt
zu: Von Ende 2020 bis Ende 2024 stieg sie von 79’990
auf 83’164 Einwohner:innen, das ist ein Plus von fast
4 Prozent. Die Zahl der Haushalte ist zwischen 2020 und
2024 in &hnlichem Mass um 3,6 Prozent gestiegen, von
knapp 39’300 auf rund 40°700.

Nachfrage bei einem Immobilienexperten: Robert
Weinert ist Research-Chef bei Wiiest Partner. Der
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Wittenbacher lebt schon seit mehreren Jahren in der
Nahe von Ziirich, ist aber regelméssig in der «alten
Heimat» und kennt St.Gallen gut. Wie beurteilt er die
Wohnungssituation in der Kantonshauptstadt? Von den
zehn grossten Schweizer Stadten sei St.Gallen - neben
Lugano - jene mit dem geringsten Nachfragedruck.
«Wohnungsknappheit ist in vielen Stadten ein The-
ma, in St.Gallen weniger. Hier gibt es einen gesunden
Leerstand», sagt Weinert. Diesen machten jedoch vor
allem Altbauwohnungen aus. Neubauten hingegen sei-
en schnell vermietet oder verkauft, wenn das Preis-Leis-
tungs-Verhéltnis stimme. Viele wiirden sich den Luxus
génnen, fiir mehr Qualitat in eine teurere neue Wohnung
umzuziehen - auch Familien. «Es hat aber nicht unend-
lich viel Luft nach oben und funktioniert nicht ftir alley,
sagt Weinert. 20 bis 30 Prozent der Schweizer Haus-
halte miissten genau kalkulieren, wie viel Geld sie flir
die Miete aufwenden konnen. Viele Haushalte konnen
es sich aber leisten, ein paar hundert Franken mehr
auszugeben im Monat.

Die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnungen sei
allerdings in St.Gallen hoch, sagt Weinert. Das liege auch
ander hohen Zahl von Ein- und Zweipersonenhaushalten -
diese machen zusammen drei Viertel aller St.Galler Haus-
halte aus. Gerade Doppelverdiener ohne Kinder kdnnten
sich solche zentrumsnahen Wohnungen leisten.

Die Investoren wollen Kiarheit

Trotz des vergleichsweise geringen Nachfragedrucks
auf Wohnungen sei St.Gallen fiir Investoren interes-
sant, sagt Weinert. Nach dem Anstieg des Leitzinses
zwischen Friithling 2022 und Sommer 2023 infolge der
steigenden Inflation nach der Corona-Pandemie und
wegen des russischen Angriffs auf die Ukraine sei das
Investoreninteresse zwar fast in der ganzen Schweiz
gesunken, doch seit der Leitzins vor einem knappen Jahr
zu sinken begann, habe es wieder zugenommen. Viele
institutionelle Anleger, etwa Pensionskassen, spiirten
wieder den Druck, Anlageméglichkeiten zu finden. Zu-
dem werde Bauland immer knapper. Grosse Entwick-
lungsareale wie beim Guterbahnhof oder in St.Fiden
seien deshalb begehrt.

Diese Einschéatzung teilt Christian Wick von der St.Gal-
ler Immobiliendienstleisterin Mettler Entwickler. St.Gallen
seizwar kein so interessanter Investorenmarkt wie Ziirich
oder Winterthur und habe einen relativ hohen Leerwoh-
nungsbestand, sogar einen hoheren als beispielsweise
Buchs SG. Das sei wohl darauf zurlickzufiihren, dass «fal-
sche» Wohnungen auf dem Markt sind. «Zeitgendssischer
Wohnungsbau an so zentraler Lage funktioniert sicher»,
sagt Wick. Zusatzlicher Bedarf an Gewerbe- oder Biiro-
flachen seiin St.Gallen hingegen kaum vorhanden. Diese
Aussage sttzt der Blick auf die freien Flachen, die auf der
Website der Stadt ausgeschrieben sind (ohne Industrie):
Rund 26’000 Quadratmeter sind zu haben.

Wick betont, dass Mettler Entwickler - wie alle anderen
Investoren - flir ein Engagement Planungssicherheit
brauchen. Entweder gehére ihnen ein Grundstiick, oder
sie wiirden in einem Verfahren respektive Wettbewerb
als Investoren ausgewahlt. Kein gesichertes Grundstiick
und keine Planungssicherheit seien fiir Entwickler «to-
xisch». «Die Stadt muss sich also im Klaren sein, was
sie auf dem Guterbahnhofareal will und wie sie dieses
Ziel erreicht.»

Ahnlich tént es bei HRS: «Das Interesse von Ent-
wicklern an diesem zentralen und gut erschlossenen Ort
mit einer spannenden Grosse ist sicherlich gross. Das-
selbe gilt natiirlich auch fiir Investoren», sagt Michael
Breitenmoser, Mitglied der Geschaftsleitung und Leiter
Immobilienentwicklung Ost. An diesem Standort sei
vieles méglich, von Wohnen in jeglicher Form bis hin zu
Biiro- und Dienstleistungsnutzungen oder schulischen
Angeboten. «<HRS hétte definitiv ein grosses Interesse,
an diesem Ort mitzuwirken und seine Kompetenz ein-
zubringen.»

Auch der aus St.Gallen stammende «Hochparterrex»-
Redaktor Marcel Bachtiger sagt, dass eine durchmischte
Uberbauung mit Wohnen, Gewerbe und Freizeitangebo-
ten so nah am Zentrum sicher funktioniere. «Schliesslich
gehen alle von einem weiteren Bevolkerungswachstum
aus, auch wenn St.Gallen diesbezliglich nicht an der
Spitze steht. Innenverdichtung in den Stadten bleibt
ein Thema.» Areale wie Guiterbahnhof, St.Fiden oder
Bahnhof Nord seien auch wichtig, damit die Hiigel und
der Griine Ring nicht weiter iberbaut wiirden. |deal
ware gemass Bachtiger eine 6ffentliche Ankernutzung
mit Bibliothek, Universitat oder Zhnlichem. In St.Gallen
habe man aber bisher wenig Verstandnis fiir so grosse
Wiirfe gezeigt.

Die Zeit wird zeigen, ob es im Giiterbahnhofareal
irgendwann zu einem grossen Wurf kommen wird. Fiir
viele mag es erniichternd sein, dass Dornrdschens
Tiefschlaf noch ein paar Jahre dauern wird. Immerhin
scheinen inzwischen alle Verantwortlichen begriffen zu
haben, welches Potenzial in dieser so wertvollen inner-
stédtischen Flache schlummert. Und dank des Neins zu
den Autobahnausbauten wird es sich hoffentlich ent-
falten kénnen.
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