Grosstes Ostschweizer Einkaufs-
zentrum als Weghbereiter fiir das
Stadion in St. Gallen

Auch in St. Gallen sollen es private Investoren
richten: Die Kombination von Einkaufszentrum
und Stadion verspricht, dass der FC St. Gallen
scheinbar «gratis» zu einem neuen Fussballsta-
dion kommt. Der Bau des dereinst grossten Ein-
kaufszentrums in der Ostschweiz in einem ver-
kehrlich bereits stark belastetem Raum fiihrt
aber auch zu entsprechenden Problemen.

Eines scheint klar: Der FC St. Gallen kann in der
Region auf eine treue Anhéngerschaftzéhlen. Das
bestehende Stadion Espenmoos ist den Anforde-
rungen an ein Fussballstadion nicht mehr gewach-
sen. Bereits in den 80er Jahren wurde iiber den
Bau eines Stadions im Westen der Stadt abge-
stimmt, dieses aber von der Bevdlkerung verwor-
fen. Das Espenmoos wurde dann mit kleineren
Reparaturen und Renovationen notdiirftig tiber
Wasser gehalten. In dieser Situation suchte eine
Gruppe im Umkreis des FC St. Gallen eine Losung
und sie wurde 1999 fiindig: Im Westen der Stadt
besitzen Stadt und Kanton ein Grundstiick beim
Autobahnanschluss Winkeln, welches fiir eine
Realisierung eines Stadions mit kommerzieller
Mantelnutzung geeignet schien. Die Idee verfing,
zumal der FC St. Gallen erst kurz vorher den Mei-
stertitel holte. Auch die Behdrden von Stadt und
Kanton signalisierten Zustimmung: Einerseits
konnte so eine offentliche Aufgabe billig an die
Privaten abgegeben werden, andererseits ver-
sprach der Landhandel gar Gewinn: Die insgesamt
rund 50000 m? sollten fiir einen reduzierten Ver-
kaufspreis von CHF 150.—/m? an die neu gegriin-
dete Stadion AG verkauft werden. Fiir den Bau des
mit dem Stadion verbundenen Einkaufszentrums
war eine Umteilung des Areals von einer Zone fiir
6ffentliche Bauten und Anlagen in eine Gewerbe-
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zone nétig: Die Bevdlkerung der Stadt St. Gallen
stimmte 1999 der Umzonung zu, ohne dass der ge-
naue Umfang der Planung schon bekannt war.

Grosstes Einkaufszentrum der Ostschweiz

Inzwischen wissen wir Mehr: Der vorliegende Ge-
staltungsplan rechnet mit Verkaufs- und Freizeit-
flichen von rund 44 000 m2 Somit kann ein Ein-
kaufszentrum erstellt werden, welches doppelt so
gross istwie der Rheinparkin St. Margrethen; das
bisher grosste Einkaufszentrum der Ostschweiz.
Als Investoren treten die IKEA AG und die Jelmoli
SA auf. Der ortliche Generalunternehmer HRS
ibernahm die Planung des auf rund CHF 280 Mio.
geschétzten Baus. Da die berechneten Kosten fiir
das Fussballstadion mit Platz fiir 18 000 Zuschauer
auf dem Dach des Einkaufszentrums — urspriing-
lich auf CHF 25 Mio. geschétzt — inzwischen auf
total CHF 63 Mio. gestiegen sind, musste Stadt und
Kanton das Land nun gratis zur Verfiigung stel-
len. Die offiziellen Kostenbeteiligung von Kanton
und Stadt fiir die Landabgabe betrégt CHF 9,5 Mio.
des Kantons und CHF 3,8 Mio. der Stadt fiir einen
eingesetzten Landpreis von Fr. 300.—/m2. Die Sta-
dion AG verkauft das Land fiir CHF 42,7 Mio. oder
CHF 850.—~/m? an die Investoren weiter. Die Pro-
motoren rechnen damit, dass bei durchschnittlich
12000 Zuschauern und bei durchschnittlichen Ein-
trittspreisen von CHF 43.— der Betrieb und Unter-
halt des Stadions finanziell gewahrleistet werden
kann. Die Finanzierung des Stadions ist, mit Aus-
nahme des Landverkaufs und der Beitrdge der 6f-
fentlichen Hand, ungesichert. Etwa ein Viertel der
erforderlichen Mittel (iber CHF 13 Mio.) sind nicht
verbindlich abgesichert. Mindestens CHF 9 Mio.
miissen iiber Kredite finanziert werden.
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Résumé

‘Le plus grand centre commercial de
Suisse orientale — un pionnier pour le
stade de St-Gall

Le stade actuel du FC St-Gall ne répond plus aux exigences posées a un nouveau
stade de football. Il est prévu de réaliser un nouveau complexe (18000 spectateurs)
avec activités commerciales annexes (44000 m? — le plus grand centre commercial
de Suisse orientale) sur un terrain situé pres de la jonction d'autoroute Winkeln. La
ville et le canton doivent vendre |a parcelle (environ 50000 m?) & la nouvelle société
Stadion SA au prix de Frs. 300.—/mZ Cette société revendra ensuite le terrain a des
investisseurs pour Frs. 850.—/m2. Les promoteurs font le calcul suivant: une fréquen-
tation moyenne de 12000 spectateurs et un prix d’entrée de Frs. 43.— permettront d'as-
surer financierement I'exploitation et I'entretien du stade.

Le centre commercial et le stade généreront, selon I'EIE, un trafic de 16000 véhicules
par jour. Ces derniers devront traverser une zone déja tres chargée, comportant de
nombreux centres commerciaux et de loisirs. Des investissements dans le réseau
routier local serontinévitables afin d’assumer I'augmentation du trafic prévue: Frs. 54
a 58 mio pour I'aménagement de la jonction d'autoroute et Frs. 3 mio pour la route
cantonale. Le probléme se reportera toutefois sur I'autoroute, qui est déja a la limite
de ses capacités avec ses 60000 véhicules par jour. Le choix du site s'est effectué en
fonction du nceud d’autoroute. Mais ce lieu est mal desservi par les transports pu-
blics. En 2001, le nouveau plan directeur a été accepté. |l édicte des dispositions clai-
res pour les lieux d'implantation des centres commerciaux et de loisirs: en dehors
des centres urbains, les activités qui répondent a des besoins de base ou qui sont
importantes pour les centres ne peuvent occuper plus de 10% de la surface utile dis-
ponible. Cependant, la planification du stade passe outre cet obstacle. La surface
commerciale totale du complexe projeté est environ deux fois plus élevée que I'en-
semble des surfaces de vente de la ville de Gossau. Du point de vue de I'aménage-
ment du territoire, I'emplacement et la taille du centre commercial sont donc problé-
matiques. On sait pertinemment que, méme lorsque le maftre d’ouvrage est privé, des
frais considérables pour 'aménagement et I'exploitation de I'infrastructure — occa-
sionnés pourtant principalement par le centre commercial —incombent aux pouvoirs
publics. La question de savoir comment le FC St-Gall s'acquittera du loyer du stade et
financera son exploitation est encore et toujours ouverte.

Starkes Verkehrsaufkommen —
OV im Abseits

Die Parkplatzzahl wurde von Kanton und Stadt
auf gemessen an der Grosse der Nutzflache eine
relativ tiefe Zahl von 1250 festgesetzt. An Sams-
tagen stehen zusétzliche 200 Plétze zur Verfii-
gung. Fiir den Fussballbetrieb sollen weitere 3000
Parkpldtze bei benachbarten Einkaufszentren
und Industriebetrieben genutzt werden. Dies
fiihrt nach den Angaben im UVP zu durchschnitt-
lich 16000 Fahrten pro Tag. Dies in einem schon
bis anhin stark belasteten Gebiet mit zahlreichen
weiteren Einkaufs- und Freizeitzentren. So sind
denn auch bedeutende Investitionen in das
Strassennetz geplant: Zwischen CHF 54-58 Mio.
kostet der geplante Ausbau des Autobahnan-
schlusses Winkeln, weitere CHF 3 Mio. der Aus-
bau der Staatsstrasse (teilweise Beteiligung der
Betreiber des Einkaufszentrums). Die erforderli-
chen Strassenkapazitdten werden damit ortlich
geschaffen. Das Problem verlagert sich aber auf
die Autobahn: Die Stadtautobahn St. Gallen ist

mit téglich 60000 Fahrten nahe der Kapazitats-
grenze. Dem Einkaufszentrum und Stadion Win-
keln wird die Hélfte der derzeitig noch vorhande-
nen Kapazitétsreserven auf der Stadtautobahn
zugestanden.

Der Standort von Stadion und Einkaufszentrum ist
auf den Autobahnknoten ausgerichtet. Der 6f-
fentliche Verkehr befindet sich hier im Abseits.
Das erforderliche OV-Angebot muss erst aufge-
baut werden. Geplant sind neben der bisherigen
Busverbindungen Gossau-St.Gallen weitere Bus-
linien nach St. Gallen, Abtwil und Herisau. Damit
sind jahrliche Betriebsdefizite von CHF 1,5 Mio.
verbunden. Die Betreiber des Einkaufszentrums
haben daran einen Beitrag von CHF 0,5 Mio. zu
leisten. Trotz betrdchtlichem Aufwand diirfte mit
dem Busbetrieb die im UVP vorhergesagten 15%
Anteil des o6ffentlichen Verkehrs an diesem peri-
pherem Standort kaum zu erreichen sein.

Uber Richtplanung hinweggesetzt

2001 wurde vom Bundesrat der neue kantonale
Richtplan genehmigt, welcher klare Bestimmun-
gen zur Nutzung und Standortvorbereitung von
Einkaufs- und Freizeitzentren setzt. Dabei werden
an Standorten ausserhalb bisheriger Siedlungs-
zentren (K-Standorte) die grundversorgungs- und
zentrumsrelavanten Nutzungen auf maximal 10%
der Nutzungsfldche begrenzt. Die vorliegende
Planung setzt sich iiber diese Vorgabe hinweg.
Das Einkaufszentrum Stadion diirfte von den un-
mittelbar benachbarten regionalen Zentren He-
risau und Gossau, aber auch von der Stadt
St. Gallen erheblich Kaufkraft abschépfen und
deren Zentrumsfunktion beeintréchtigen: die ge-
planten 37000 m? Nettoverkaufsflachen ist rund
doppelt so gross, wie die gesamten Einkaufsfla-
chen der Stadt Gossau, die mit 17000 Einwohnern
immerhin die drittgrosste Stadt des Kantons ist.

Eine kritische Betrachtung des Projektes
wire notwendig

Aus der Sicht der Raum- und Verkehrsplanung ist
der Standort und die Grosse des Einkaufszen-
trums an der Peripherie — abseits eines Bahnkno-
tens — sehr problematisch. Die Politik liess sich
zu blaudugig auf das Vorhaben ein und wurde von
dessen Dimensionen liberrascht. Bedenken iiber
die negativen Auswirkungen gingen in der durch
das Stadion bestimmten Diskussion unter. Unter
dem Strich sind fiir die 6ffentliche Hand auch bei
einer privaten Bauherrschaft betréchtliche Ko-
sten fiir den Ausbau und Betrieb der Infrastruk-
tur verbunden, welche aber vorwiegend nicht
durch den Stadionbetrieb, sondern durch das
Einkaufs- und Freizeitzentrum verursacht sind.
Wie dereinst der FC St. Gallen die teure Stadion-
miete berappen und der Betrieb finanziert wer-
den kann, scheint nach wie vor ungewiss. ]
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