Erwerb des Areals Zeughaus in Wil

1. Aktive Bodenpolitik

Weitsichtige Planung

Der Stadtrat verfolgt seit Jahren eine Boden- und Landpolitik, die lGber die Anliegen der
Gegenwart hinausreicht und die versucht, auch madgliche Interessen und Bedirfnisse
kinftiger Generationen zu berlcksichtigen. Im Wissen um den beschrankt vorhandenen
Rohstoff Boden ist eine sorgfaltige und weitsichtige Planung notwendig.

Die Bildung von Landreserven erachtet der Stadtrat als wichtige Aufgabe, die er im
Interesse der Allgemeinheit wahrzunehmen hat. Dabei steht der berechtigten Forderung
nach einer zuruckhaltenden Ausgabenpolitik eine ebenso klare Verpflichtung gegenuber,
sowohl fur die heutige wie auch fur kommende Generationen einen moglichst grossen
Handlungsspielraum zu schaffen.

Rechtzeitig handeln

Die Méglichkeiten der Stadt sind jedoch beschrankt, im Interesse der Offentlichkeit Land
zu einem vertret- und verantwortbaren Preis zu erwerben, zumal der Stadt von privater
Seite nur selten Grundeigentum an attraktiver Lage zum Kauf angeboten wird. Aufgrund
der gegenuber dem privaten Liegenschaftenhandel [dngeren Entscheidungswege besteht
auch die Gefahr, dass Grundeigentum der Stadt gar nicht erst zum Kauf angeboten wird.
Viele Verkaufer sind zudem nicht bereit, Landverhandlungen im "Schaufenster" der
Offentlichkeit zu fiihren und dort ihre Verkaufspreise zu rechtfertigen.

Ein Blick in die Vergangenheit zeigt, dass zahlreiche stadtische Bauvorhaben nur dank
einer weitsichtigen Bodenpolitik von Stadtrat und Stadtparlament madglich wurden. So
konnte die Stadt Wil bei der Realisierung von o6ffentlichen Aufgaben und Einrichtungen
wiederholt auf Landreserven zurlickgreifen, die vorausschauend in friheren Jahren
angelegt wurden. Land im Eigentum der Stadt spielt aber auch fur eine aktive
Wirtschaftsférderung eine wichtige Rolle. Die Stadt wird auch in Zukunft im Interesse der
Offentlichkeit an zentraler und dezentraler Lage auf eigene Grundstiicke angewiesen sein.

Legislaturziel

Der Stadtrat hat in der Amtsdauer 2001 bis 2004 eine aktive Bodenpolitik als
Legislaturziel definiert. Diese Zielsetzung hat er mit Unterstltzung des Stadtparlamentes
mit  verschiedenen konkreten  Aktivitaten umgesetzt  (vgl. Leistungsbilanz
Legislaturplanung vom 18. April 2005).

Der Stadtrat hat bei den Verantwortlichen des Bundes auch frihzeitig sein Interesse am
Erwerb des Zeughausareals angemeldet. Nachdem die Kaufverhandlungen abgeschlossen

sind und in Bezug auf die Modalitaten eine Einigung erzielt werden konnte, unterbreitet
der Stadtrat der Legislative den Antrag, das Areal Zeughaus zu erwerben.

2. Grundstuck "Areal Zeughaus"

Lage



Das Zeughausareal (Grundstuck Nr. 1049) liegt im Lindenhofquartier der
Stadt Wil und weist eine rechteckige Flache von total 21'245 m2 auf.
Sudlich begrenzt die Thurau- und Friedhofstrasse das Grundstuck, ostlich
die Georg-Renner-Strasse und auf der West- und Nordseite verlauft der
Zeughausweg entlang der Grundstlickgrenze. Das Grundstick ist
eingebettet im o&stlichen Siedlungsgebiet der Stadt Wil. Auf dem
Grundstuck befinden sich nebst den drei Zeughausern auch ein
Verwaltungsgebaude sowie verschiedene weitere
Infrastruktureinrichtungen.

Zone

Das gesamte Zeughausareal ist gemass rechtskraftigem Zonenplan vom
25. November 1992 der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (OeZ)
zugeordnet. Das Zeughausareal ist umgeben von mehrgeschossigen
Wohnzonen, die mit Ausnahme des nordlich angrenzenden Grundstlckes
des Klosters St. Katharina zwischenzeitlich alle Uberbaut sind. Der
Schutzplan weist im Bereich des Zeughausareals keine geschutzten
Objekte aus.

Erschliessung

Die Erschliessung des Zeughausareals erfolgt heute aus westlicher
Richtung Uber die Thuraustrasse (Gemeindestrasse 2. Klasse) und damit
durch das Zentrum mit den verkehrsmassig stark belasteten Knoten
Rossliplatz und Rudenzburg sowie mitten durch ein Wohngebiet. Das
Grundstuck liegt zentrumsnah, betragt die Distanz zum Stadtzentrum oder
Bahnhof doch lediglich einen Kilometer.

Das Zeughausareal liegt auch weniger als einen Kilometer vom
Autobahnanschluss Wil entfernt. Mit einer direkten Erschliessung des
Grundstuckes Uber die Georg-Renner-Strasse konnte eine optimale
Anbindung an das ubergeordnete Verkehrsnetz und zudem eine Entlastung
des Zentrums und des Lindenhofquartiers erreicht werden. Von der Georg-
Renner-Strasse her besteht heute jedoch lediglich eine Notzufahrt ins Areal
Zeughaus.

Das Zeughausareal ist bereits heute mit der Stadtbuslinie (Stadeli)-
Bahnhof-Reuttistrasse (Linie 2) gut an das oOffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Die Bushaltestelle liegt an der Thuraustrasse bei der
Einmundung zur Flurhofstrasse und damit direkt beim Zeughausareal. Zu
erwahnen ist auch die Stadtbuslinie (Langegg)-Bahnhof-Wilerwald (Linie
3) mit der Bushaltestelle "Gamma" an der St. Gallerstrasse.

Bisherige Nutzung



Bis zum Bau des Zeughauses mit Werkstattgebaude und
Munitionsmagazin (vermutlich am Standort des spater erstellten
Zeughauses 1) im Jahr 1905 wurde das Grundstuck landwirtschaftlich
genutzt. Im Jahr 1916 erfolgte der Bau der heutigen Zeughauser 1 und 2
zusammen mit dem Verwalterwohnhaus. Nachdem 1937 das Grundstlck
auf der Ostseite durch Kauf erweitert werden konnte, wurde das heutige
Zeughaus 3 gebaut. Anschliessend wurden Unterstande, Garagen und
Magazine erstellt, Werkstatten und Olfeuerungsanlagen inkl. Tanks
eingebaut sowie Unterhalts- und Renovationsarbeiten durchgefuhrt.

Das Zeughausareal wurde stets zur Lagerung und Instandstellung von
militarischem Material gebraucht. Insbesondere sind keine Tankstellen
vorhanden, weshalb es nicht als eigentlicher AMP benutzt wurde. Das
Erscheinungsbild des Areals hat sich insgesamt seit 1937 nicht wesentlich
verandert.

3. Verkauf Zeughausareal
Armeereform XXI

Basierend auf dem Armeeleitbild ist am 1.1.2004 die Armee XXI| gestartet.
Eines der Merkmale der neuen Schweizer Armee ist der markant
gesunkene Bestand an Armeeangehodrigen und Truppenkorpern, welcher
unter anderem zu einer Reduktion der Ausbildungs-, Logistik- und
Einsatzinfrastruktur fuhrt. Die Verkleinerung der Armee und die
angespannte Finanzsituation des Bundes haben zur Folge, dass auch der
Immobilienbestand des Departementes far Verteidigung,
Bevolkerungsschutz und Sport (VBS) erheblich reduziert werden kann und
muss. Damit sollen Betriebs- und Instandhaltungskosten gesenkt sowie
Verkaufserldse erzielt werden.

Verkaufsgrundsatze

Bedingt durch das neue Standortmodell der Armee werden nicht mehr
bendtigte Immobilien der Liquidation zugeflUhrt. Dazu zahlt auch das
Zeughausareal in Wil. Als Beschaffungs- und Technologiezentrum des VBS
ist die armasuisse unter anderem auch zustandig fur den Verkauf der
Immobilien.

Aufgrund der geltenden Desinvestitionsgrundsatze des Bundes werden
marktfahige Grundstucke grundsatzlich offentlich ausgeschrieben und
dem Meistbietenden verkauft. Dazu zahlen Immobilien/Objekte, die sich in
der Bauzone befinden. Bei ungefahr gleichem Preisangebot und
vorbehaltlich anderweitiger vertraglicher Verpflichtungen erfolgt der



Zuschlag in folgender Reihenfolge: Kantone der betroffenen Standorte,
Gemeinden, private Interessenten.

Kaufinteresse

Aufgrund der zentralen Bedeutung von Landreserven flr die Stadtentwicklung gehért es
zur Aufgabe und Pflicht der Exekutive, dass sie bei Vorliegen eines interessanten
Kaufangebotes handelt oder sich selbst aktiv um den Erwerb eines Grundstickes bewirbt.
Im Wissen um die zu erwartenden Auswirkungen der Armeereform XXI hat der Stadtrat
bereits am 25. Marz 2002 sein Kaufinteresse am Zeughausareal beim VBS schriftlich
angemeldet.

Das Bundesamt fur Betriebe des Heeres hat dem Stadtrat am 17. April 2002 bestatigt,
dass im Zeughausareal kein militarischer Immobilienbedarf zu erkennen sei. Die Stadt Wil
wurde auf die Interessentenliste gesetzt mit dem Hinweis, dass mehrere
Interessenanmeldungen eingegangen seien und dass das Grundstick unter
BerlUcksichtigung der Desinvestitionsgrundsatze zur Liquidation gelange.

Nachdem sich der Stadtrat im Jahr 2003 weiter aktiv um die Aufnahme von
Verhandlungen bemuiht hatte, kam Mitte Februar 2004 eine erste Besprechung mit den
Verantwortlichen der armasuisse zu Stande. Gestltzt auf das Verhandlungsergebnis hat
der Stadtrat am 30. Marz 2004 eine konkrete Offerte fir den Kauf des Zeughausareals der
armasuisse eingereicht.

4. Kaufvertrag
Grundstuckwert

Fur das Grundstluck Zeughausareal besteht keine amtliche Schatzung, weil
das Grundstuck in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (OeZ) liegt.
Da Liegenschaften in der OeZ grundsatzlich nur durch die 6ffentliche Hand
und far offentliche Zwecke genutzt werden koénnen, ist auch kein Markt
und somit auch kein Referenzpreis vorhanden.

Die armasuisse hat im Zusammenhang mit der bevorstehenden
Liquidation einen externen Experten beauftragt, den Grundstuckwert im
Hinblick auf die kunftigen Nutzungsmoglichkeiten zu schatzen. Als
maogliche Nutzung waren der heutige Zustand, eine WohnUberbauung in
der dreigeschossigen Wohnzone sowie alternativ eine Wohnnutzung in den
bestehenden drei Zeughausern kombiniert mit einer Verdichtung mit
Wohnbauten zu beurteilen.

Die Wertfestlegung basierte auf den gangigen Schatzungsmethoden. Je
nach Nutzungsart resultierte ein Wert zwischen 5,4 und 9 Mio. Franken.
Der Schatzungsexperte erachtet einen Verkehrswert von 8,4 Mio. Franken
bei einer neuen Nutzung als W3-Zone als gerechtfertigt.



Kaufpreis

Die armasuisse ist aufgrund der Verhandlungen bereit, das Grundstlck
ohne Umzonung und ohne offentliche Ausschreibung der Stadt Wil zu
verkaufen. Der Stadtrat einigte sich mit der Verkauferin auf einen Preis von
total 4 Mio. Franken fur das Zeughausareal mit samtlichen Gebauden im
bestehenden Zustand. Dies entspricht einem Quadratmeterpreis von Fr.
188.30. Zusatzlich wird der Verkauferin bei einem ganzen oder teilweisen
Verkauf des Grundstuckes innert 20 Jahren eine Beteiligung von 50 Prozent
am Grundstuckmehrwert eingeraumt (val. Abschnitt
"Mehrwertbeteiligung"). Dieser Kaufpreis mit Mehrwertbeteiligung
entspricht der Minimalvorstellung der armasuisse.

Der Stadtrat beurteilt den Kaufpreis in Kenntnis der
Desinvestitionsgrundsatze sowie der Schatzungswerte als fair und
angemessen. Selbst bei einer kunftigen teilweisen Nutzung des
Grundstluckes in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen ist dieser
Kaufpreis als vertretbar zu bezeichnen. Der Stadtrat hat deshalb den
beiliegenden Kaufvertrag unter Vorbehalt der Zustimmung durch die
zustandigen politischen Organe genehmigt.

Gemass den Geschaftsbedingungen des Bundes hat die Kauferin samtliche
Handanderungskosten Zu ubernehmen. In Bezug auf die
Handanderungssteuer entspricht dies auch der Regelung im Steuergesetz,
wonach der Erwerber Steuersubjekt ist (Art. 242 Abs. 1 StG). Die
Handanderungssteuer sowie die Grundbuchgebuhren betragen total rund
55'000 Franken.

Mehrwertbeteiligung

Wesentlicher Bestandteil des Kaufvertrages ist die Einrdumung einer
Gewinnbeteiligung bei einem kunftigen Verkauf des Grundstuckes durch
die Stadt Wil. Damit soll sichergestellt werden, dass die Verkauferin am
realisierten Mehrwert des Grundstlckes infolge einer Umzonung in eine
Bauzone angemessen partizipiert.

Gemass der obligatorischen Bestimmung im Kaufvertrag hat die
Verkauferin einen Anspruch auf die Ausrichtung von 50 Prozent des
Mehrwertes bei einer Umzonung des Grundstuckes aus der heutigen Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen in eine Bauzone, sofern das Grundstlck
oder ein Grundstuckteil innerhalb von 20 Jahren seit dem Erwerb durch die
Stadt Wil verkauft wird. Erfolgt jedoch der Verkauf des Grundstuckes oder
eines Grundstuckteils fur offentliche Zwecke ohne Umzonung in eine
Bauzone, so hat die Stadt Wil keine Mehrwertentschadigung zu leisten.



Die Hohe des Mehrwertes entspricht dem Verausserungserlos abzuglich
der Anlagekosten. Fur die Berechnung der Mehrwertentschadigung werden
die von der Stadt Wil wahrend der Eigentumsdauer geleisteten
wertvermehrenden Investitionen analog der Praxis des kantonalen
Steueramtes den Anlagekosten angerechnet.

Verdachtsflachenkataster

Das Zeughausareal ist im Verdachtsflachenkataster eingetragen und der
Massnahmenklasse C zugeordnet. Umweltrelevante Unfalle oder Storfalle
sind keine aktenkundig. Auch Abfallablagerungen im Areal oder im
Einflussgebiet des Areals sind keine bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschliessen, dass im Bereich der Werkstatten und Garagen zumindest
die Bausubstanz und je nach Bodenbeschaffenheit und -zustand auch der
Untergrund lokal teilweise belastet ist. FUr kunftige Bauvorhaben sind
deshalb Abklarungen notwendig, um je nach Belastungsgrad den
konkreten Entsorgungsweg festzulegen.

Die Verkauferin verpflichtet sich, samtliche Sanierungskosten im
Zusammenhang mit einer allenfalls gesetzlich notwendigen
Altlastenbeseitigung zu ubernehmen. Als Betreiberin des Zeughausareals
und

Verursacherin allfalliger Altlasten ist die Verkauferin auch zur
Kostentragung aufgrund der offentlich-rechtlichen Vorschrift von Art. 32d
Umweltschutzgesetz verpflichtet.

Das Zeughausareal liegt im  Gewasserschutzbereich A. Der
Grundwasserhorizont liegt jedoch voraussichtlich in Uber 50 m Tiefe.
Konflikte mit dem Grundwasserschutz bei einem Bauvorhaben kdnnen
aufgrund der Hydrogeologie und der Nutzungsgeschichte des Areals
weitgehend ausgeschlossen werden.

Eigentumsubergang

Der Kaufvertrag sieht vor, dass der Besitzesantritt mit der
Eigentumsubertragung (Grundbucheintrag) stattfindet. Diese kann
erfolgen, sobald die Zustimmungen der zustandigen Organe der
Vertragsparteien vorliegen. Im Zeitpunkt der Eigentumsubertragung ist
auch der Kaufpreis zu bezahlen. Wird eine Zustimmung verweigert, so fallt
der Kaufvertrag ohne Entschadigungspflicht dahin.

5. Verwendungszweck

Vielseitige Nutzung



Beim Kaufgrundstuck handelt es sich nebst dem Grundstuck des
Frauenklosters St. Katharina sudlich der St. Gallerstrasse um die letzte
noch kauflich zu erwerbende grosse Parzelle im stdostlichen
Siedlungsgebiet der Stadt Wil. Lage, Grosse, Form sowie die Umzonungs-
und Erschliessungsmaoglichkeiten des Grundstickes Nr. 1049 lassen eine
vielseitige Nutzung des aus gesamtstadtischer Sicht sehr gut gelegenen
Grundstuckes erkennen.

Landreserve

In Anbetracht der grossen Bedeutung offentlicher Landreserven erachtet
es der Stadtrat als wichtig, seine zukunftsgerichtete aktive Bodenpolitik
mit dem Erwerb des Zeughausareals fortzusetzen. 1995 konnten mit dem
Landerwerb Bild/Lenzenbuhl im Westen, 1997 mit dem Landerwerb
Mattwiesen (heutige Allmend) im Suden der Stadt und 2003 mit dem
Grundstuck Rudenzburg im Zentrum wichtige Grundstuckkaufe fur die
Stadtentwicklung getatigt werden. Das Grundstick Zeughausareal im
Osten der Stadt bietet sich als Landreserve fur heute noch nicht konkret
definierte Nutzungszwecke an und garantiert der Stadt auch in Zukunft
eine positive Entwicklungsmoglichkeit. Zudem kann es auch als Realersatz
eingesetzt werden.

Stadtentwicklung

Der Stadtrat erachtet den Kauf dieser aus gesamtstadtischer Sicht
bedeutsamen Entwicklungsreserve durch die Stadt Wil als wichtig. Will die
Stadt Wil aktiv die Stadt- und Quartierentwicklung mitbeeinflussen, so
muss sie heute daflr sorgen, dass ihr morgen die entsprechenden
Freirdume zur Verfugung stehen. Beim Zeughausareal handelt es sich um
eine bedeutsame strategische Landreserve von hoher Qualitat im Osten
der Stadt Wil, die der Stadtrat heute fur die Zukunft sichern mochte. Der
Stadtrat will die die kunftige Nutzung und Erschliessung des
Zeughausareals in einer stadtischen Gesamtschau festlegen, um einen
politischen Konsens zu finden.

Nutzungsvarianten

Ohne dem Ergebnis des Stadtentwicklungsprozesses vorgreifen zu wollen,
so kann doch heute bereits gesagt werden, dass aufgrund der
ortsplanerischen Einbettung des Zeughausareals und der Erschlies-
sungsmoglichkeiten via Georg-Renner-Strasse oder St. Gallerstrasse
grundsatzlich folgende drei Varianten fur die kunftige definitive Nutzung
im Vordergrund stehen, wobei diese aufgrund der Grdsse des Areals auch
miteinander kombiniert werden konnen:



» Nutzung fur offentliche Zwecke

» Nutzung als Wohngebiet

» Nutzung als Einkaufs- und Freizeitzentrum (Eignungsgebiet K gemass
Richtplan)

Aufgrund des heutigen Planungsstandes werden nachfolgend fur diese drei
Nutzungen mogliche konkrete Projekte kurz skizziert.

Depotstandort SVRW Wil

Der Zweckverband Sicherheitsverbund Region Wil (SVRW) hat die
Liegenschaft Tonhallestrasse 15-27 bei der Grundung per 1. Januar 2003
im Baurecht fur 30 Jahre erworben. Ob dieser Standort fur die mittel- bis
langfristige Nutzung geeignet bleibt, wird derzeit gepruft. Die Losung
dieser Standortfrage gehdort zu den stadtratlichen Zielsetzungen fur die
Legislaturperiode 2005-2008. Entscheidender Einflussfaktor fur die
Standortwahl ist die  Weiterentwicklung der  Strukturen des
Sicherheitsverbundes (mogliche Beitritte neuer Gemeinden) und der damit
zusammenhangende langerfristige Raumbedarf. Die Geschaftsleitung des
Sicherheitsverbundes Region Wil kann sich einen neuen Standort auf
einem Teil des Grundstuckes des ehemaligen Zeughauses Wil
grundsatzlich vorstellen.

Die benoétigte Flache fir einen Depotneubau betragt ungefahr 7'000 m?2,
wobei dieser Platzbedarf zum jetzigen Zeitpunkt nur grob geschatzt
werden kann. Wichtig ist dabei, dass die Aus- und Einfahrt auf die Georg-
Renner-Strasse (und damit auch auf die A1) maoglich ist. Die Thuraustrasse
ist auf Grund ihrer Quartierstrassenfunktion, der parkierten Autos und des
regen Fussgangerverkehrs (Kindergarten) als Ein- und Ausruckeweg
schlecht geeignet. Als Flache fur einen Neubau des Feuerwehrdepots
drangt  sich deshalb der  Ostliche Grundstucksteil (derzeit
Zeughausgebaude 3) auf. Bei einem Verkauf eines Grundstuckteils an den
Zweckverband Sicherheitsverbund Region Wil hatte die Stadt Wil keine
Mehrwertentschadigung an die Verkauferin zu leisten.

Ein zusatzlicher wichtiger Aspekt ist die mogliche Weiternutzung resp. der
Verkauf des jetzigen Depotgebaudes "Turm". Der Sicherheitsverbund kann
aus finanziellen Uberlegungen nur dann ein neues Depot bauen, wenn der
bisherige Standort an der Tonhallestrasse zum Beispiel durch einen
Nachmieter oder die Stadt Wil selbst Ubernommen wird. Nicht zuletzt
deshalb wurde das Baurecht fur 30 Jahre gewahrt.

Wohnnutzung



Das Zeughausareal ist vollstandig umgeben von Wohnzonen, weshalb eine
Umzonung in eine Bauzone zum Zwecke der Wohnnutzung aus
quartiergestalterischer Sicht naheliegend ist. Die den
Schatzungsexpertisen zu Grunde gelegten zwei Uberbauungsstudien auf
der Basis einer dreigeschossigen  Wohnzone ergeben eine
Bruttogeschossflache von total rund 13'000 m2: Nebst einem Abbruch der
Gebaude mit Neuuberbauung ist auch eine Umnutzung der drei
Zeughausgebdaude in Wohnungen erganzt mit Neubauten zwecks
Verdichtung moglich.

Durchmischung férdern

Im Rahmen des Prozesses zur Erarbeitung des Integrationsleitbildes wurde
unter dem Schwerpunktthema "Wohnen" die Forderung der sozialen und
baulichen  Durchmischung von Quartieren, Strassenzigen und
Uberbauungen als Zielsetzung formuliert. Als konkrete Massnahmen
werden vorgeschlagen, die Durchmischung einerseits mit ortsplanerischen
Mitteln zu steuern (Ausscheidung Bauzonen fur EFH und MFH in allen
Quartieren) und anderseits sich punktuell aktiv am Immobilienmarkt zu
beteiligen (Verhandlungen mit Investoren, Erwerb Immobilien), um eine
bauliche Vielfalt im Quartier zu erreichen.

Das Kaufgrundstick liegt im nordlichen Bereich des Lindenhofquartiers, in
welchem die ethnische Verdichtung im Vergleich zu anderen Quartieren
vergleichsweise stark ausgepragt ist. Das Image eines Quartiers
beeinflusst die Richtung seiner Entwicklung und das Wohlbefinden seiner
Bewohnerlnnen. Das Zeughausareal bietet bei einer allfalligen kunftigen
Wohnnutzung die Moglichkeit und die Chance, im Bereich Wohnen und
Quartierentwicklung in integrationspolitischer Hinsicht aktiv zu werden.
Der Stadtrat will sich mit dem Erwerb des Zeughausareals die Option
wahren, die soziookonomische Durchmischung im Lindenhofquartier zu
fordern und einen Beitrag zur Integration zu leisten.

Wohnen im Alter

In Bezug auf die Schaffung von Wohnraum flr betagte und
pflegebedurftige Personen besteht in diesem Quartier kein Bedarf. Mit den
von der Genossenschaft Alterswohnungen in den Siebziger- und
Achtzigerjahren schrittweise realisierten beiden Alterssiedlungen Flurhof
und Thuraustrasse sowie der 1997 erstellten Pflegewohnung an der
Flurhofstrasse 5 bestehen ausreichend Wohnangebote fur altere
Menschen. Das Konzept "Wohnen im Alter" sieht denn auch vor, weitere
Pflegewohnungen an dezentralen Standorten in anderen Quartieren zu
realisieren.

Nutzung als Einkaufs- und Freizeitzentrum



Bei Einkaufseinrichtungen oder Fachmarkten (so genannte
publikumsintensive Versorgungseinrichtungen) sind Entwicklungen im
Gange, die die Zersiedelung verstarken, die Mobilitat mit dem Auto
vergrossern und Innenstadte als Einkaufszentrum konkurrenzieren. Eine
ahnliche Entwicklung ist auch im Bereich der Freizeitanlagen feststellbar.
Den erwlUnschten wirtschaftlichen Impulsen stehen Belastungen
gegenuber, die mit den Grundsatzen der Raumplanung und des
Umweltschutzes kollidieren. Da publikumsintensive Versorgungs- und
Freizeitzentren einen wesentlichen Einfluss auf die Siedlungs- und
Versorgungsstruktur haben, sind diese in den kantonalen Richtplan
aufzunehmen.

Auf Antrag des Stadtrates hat die Regierung des Kantons St. Gallen das
Zeughausareal im Rahmen der Richtplananpassung 2004 als neuer K-
Standort (Eignungsgebiet  fur nicht grundversorgungs- oder
zentrenrelevante Nutzungen) aufgenommen. Vorbehalten blieb die
definitive Klarung der 6V-Erschliessung sowie der Strassenerschliessung.
Mit der Aufnahme des Zeughausareals als K-Standort im Richtplan hat der
Stadtrat sich noch nicht fur einen Fachmarkt entschieden, jedoch in
raumplanerischer Hinsicht die Option gewahrt, dass auf diesem Gebiet
auch ein Fachmarkt realisiert werden konnte. Die Migros Ostschweiz sucht
einen geeigneten Standort fur einen Fachmarkt in der Stadt Wil und hat fur
einen Grundstuckteil ihr konkretes Interesse angemeldet.

Verkehrsanbindung

Im Zusammenhang mit den Abklarungen fur einen K-Standort wurden auch
die moglichen Erschliessungsvarianten (Zufahrt ab Georg-Renner-Strasse,
ab St. Gallerstrasse oder ab Thuraustrasse) und die dadurch ausgeldsten
Verkehrsverlagerungen beurteilt. Der Stadtrat favorisiert dabei aus
verkehrsplanerischen  Uberlegungen (Entlastung Wohngebiet und
Verkehrsknoten Rossliplatz und Rudenzburg) eine direkte
Verkehrsanbindung des Zeughausareals an die Georg-Renner-Strasse.

Die Georg-Renner-Strasse als Autobahnzubringer gehdrt zum Perimeter
der Nationalstrasse, weshalb ein Anschluss gewisse Voraussetzungen zu
erfullen hat. Im Hinblick auf die definitive Nutzung des Zeughausareals ist
deshalb ein Erschliessungskonzept zu erarbeiten, das nicht nur das
Zeughausareal beinhaltet, sondern die gesamte Verkehrserschliessung im
Gebiet zwischen der St Galler-, Toggenburger-, Thurau- und Georg-Renner-
Strasse umfasst.



6. Provisorische Nutzungen
Verschiedene Bedurfnisse

Fur  die Erarbeitung der planerischen, baurechtlichen und
erschliessungstechnischen Voraussetzungen fur eine definitive Nutzung
des Zeughausareals als Depotstandort des SVRW, als Wohnzone oder als
Gewerbe-Industriezone ist mit drei bis funf Jahren zu rechnen, wobei die im
Rahmen des Stadtentwicklungsprozesses festzulegende Nutzung
entscheidend ist. Wahrend dieser Zeit sollen die vorhandenen Gebaude
moglichst optimal genutzt und bewirtschaftet werden, soweit dies
aufgrund der bestehenden Bausubstanz zweckmassig sowie in bau- und
feuerpolizeilicher Hinsicht maoglich ist.

Von den bestehenden Gebauden auf dem Zeughausareal konnen das
Verwaltungsgebaude, der sudliche Teil des Zeughausgebaudes 1
(Provisorium Kantonsschule) sowie der sudliche Anbau des
Zeughausgebaudes 3 als Bauten mit einer Aktivhutzung bezeichnet
werden. Alle Ubrigen Gebaudeteile der Zeughauser wurden hauptsachlich
als Lager genutzt, sind nicht unterkellert und weisen eine
Bruttogeschossflache von total rund 7'000 m? auf. Sie sind als Bauten mit
Passivnhutzung zu qualifizieren.

Die Bausubstanz der Gebaude ist entsprechend dem Alter und ihrer
bisherigen Zweckbestimmung intakt; der laufende Unterhalt wurde
getatigt. Die Zeughauser 1 (nordlicher Teil), 2 und 3 (ohne Anbau) sind
nicht beheizt. Die als Lagerraum genutzten Zeughauser ermoglichen eine
flexible Raumeinteilung auf zwei Geschossen mit separaten Zugangen. Die
Nutzung der Zeughauser 1 und 2 ist aufgrund der Holzkonstruktionen in
feuerpolizeilicher Hinsicht zusatzlich eingeschrankt. Das
Verwaltungsgebaude wurde als Dienstwohnung genutzt, ist baulich in
einem guten Zustand und kann ohne Investitionen sofort vermietet
werden.

Nachdem offentlich bekannt wurde, dass das Zeughausareal fur eine
Neunutzung frei wird und sich die Stadt Wil fur einen Kauf interessiert, sind
dem Stadtrat verschiedene Nutzungsbegehren gemeldet worden. Diese
weisen einen unterschiedlichen Konkretisierungsgrad auf. Nachfolgend
werden die dem Stadtrat heute bekannten Nutzungsbegehren dargestellt.

Ersatzstandort wahrend Sanierung Mattschulhaus
Das Primarschulgebdaude Mattschulhaus wird in den nachsten Jahren

saniert und erweitert. Das Stadtparlament hat den Projektierungskredit
genehmigt. Aus heutiger Sicht erfolgt der Beginn der Sanierungs- und



Erweiterungsbauten zirka im Juli 2007. Es ist mit einer Bauzeit von
voraussichtlich 1 %2 Jahren zu rechnen.

Im Mattschulhaus werden aktuell 14 Klassen unterrichtet. Wahrend der
Bauzeit mussen samtliche Schulklassen ausquartiert werden. Im sudlichen
Teil des Zeughauses 1 sind derzeit sechs Klassenzimmer sowie einige
Gruppenraume vorhanden, in denen bis Ende Schuljahr 2003/04 die
Kantonsschule Wil eingemietet war. Das bestehende Raumangebot bietet
sich bestens an, wahrend der Bauzeit im Mattschulhaus mindestens sechs
Kleinklassen der Primarschule Matt an der Thuraustrasse zu beschulen.
Die Raumlichkeiten sind bereits fur den Schulunterricht eingerichtet.
Zudem liegen sie in unmittelbarer Nahe zur Schul- und Sportanlage
Lindenhof. Mit dieser Teillosung konnen die Schulverlegungskosten
markant reduziert werden. Fur die restlichen acht Klassen mussen noch
geeignete Standorte gefunden werden.

Quartieramt und Sicherheitsverbund

Das Quartieramt Wil wie auch der Sicherheitsverbund Region Wil
benotigen derzeit neue Lagermoglichkeiten fur ihr Material. Einige
bestehende Lagermodglichkeiten werden innert Jahresfrist wegfallen,
sodass daflr ein entsprechender Ersatz geschaffen werden muss. Dies
betrifft insbesondere die Liegenschaft Tonhallestrasse 11, welche durch die
Stadt verkauft wird, das Garagengebaude an der Haldenstrasse und die
Lagerraume der Militarkliche an der Grabenstrasse.

Quartieramt

Es ist vorgesehen, dem Quartieramt Wil im Zeughausgebdude 3 (zur
Georg-Renner-Strasse hin gelegen) die sudliche Gebaudehalfte als
Lagerraum zur Verfugung zustellen. Dieser Gebdudeteil kann separat
abgeschlossen und genutzt werden. Damit kann das Quartieramt sein jetzt
dezentral an verschiedenen Orten eingelagertes Material zusammenziehen
und besser bewirtschaften.

Sicherheitsverbund Region Wil

Der SVRW hat an der Tonhallestrasse 11 die zwei Garagenboxen gemietet,
in denen Einsatzfahrzeuge garagiert sind. Durch den Verkauf dieser
Liegenschaft entfallt dieser Platz; Fahrzeuge und Material mussen
ausgelagert werden. Weiter ist die Unterbringung von Ausbildungsmaterial
derzeit ungenugend gelést. So mietet der Sicherheitsverbund
beispielsweise auf dem Areal der LARAG AG einen Platz im Freien fur das
Abstellen eines Tankanhangers.




Insgesamt hat der Sicherheitsverbund Region Wil einen dringenden Bedarf
an neuen Raumlichkeiten. Es ist vorgesehen, dem Sicherheitsverbund den
sudlichen Anbau des Zeughausgebaudes 3 mietweise zur Verfugung zu
stellen. Dieser Anbau verfugt im Gegensatz zu den anderen Gebauden
Uber gentugend hohe Tore flUr Feuerwehrfahrzeuge, ist gut zuganglich und
separat abschliessbar.

"Kulturzentrum™"

Der Kulturverein SoundSofa in Wil hat dem Stadtrat am 18. April 2005 die
Petition "Kulturzentrum Zeughausareal® mit 2'386 Unterschriften
eingereicht. Die Petenten fordern vom Stadtrat, einen Teil des
Zeughausareals einer breiten Offentlichkeit fir kulturelle Zwecke zur
Verfligung zu stellen. Als mogliche ldee regen sie an, ein Kulturcafé
und/oder einen Kulturraum mit Buhne und fix installierter Infrastruktur fur
Veranstaltungen wie Poetry Slams, Konzerte, Kleintheater, Ausstellungen,
Partys oder Alternativkinos einzurichten. Zudem sollen nach Bedarf auch
Raume flr Probelokale fUr Bands, Theatergruppen und Mehrzweckraume
fur Wiler Vereine geschaffen werden.

Der Stadtrat ist bereit, die in der Petition angeregten Nutzungsideen zu
prufen. Er erwartet vom Kulturverein SoundSofa, dass dieser seine
Vorstellungen so konkretisiert, dass die baulichen, betrieblichen und
finanziellen Konsequenzen beurteilt werden kdénnen. Inwieweit sich ein
solches Projekt als vorubergehende Nutzung des Areals verwirklichen
|lasst, ist noch abzuklaren.

Nutzungskonzept

Der Stadtrat geht davon aus, dass noch weitere private Interessenten und
Vereine einzelne Gebaudeteile innerhalb des Zeughausareals nutzen
mochten oder andere Nutzungsbedurfnisse an die Stadt herangetragen
werden, sobald der Kauf des Zeughausareals durch die Stadt Wil erfolgt
ist.

Der Stadtrat sieht deshalb vor, samtliche Bedurfnisse und Begehren
gesamthaft zu prufen und ein Konzept fur die provisorische Nutzung des
Zeughausareals zu erarbeiten. Dabei gilt es, nebst den zonen- und
baurechtlichen Vorgaben auch die Aufwendungen in baulicher,
betrieblicher und finanzieller Hinsicht einzubeziehen. Fur die
Nutzungsanderungen sind zudem entsprechende Baubewilligungen
erforderlich.

7. Folgekosten



Das Grundstuck Nr. 680 wird nach dem rechtskraftigen Erwerb mit einem
Gesamtwert von 4 Mio. Franken in das Finanzvermodgen der Stadt Wil
aufgenommen. Der Grundstlickwert muss deshalb nicht amortisiert
werden. Eine allfallige  Uberflihrung des  Grundstuckes ins
Verwaltungsvermogen erfolgt erst, wenn entschieden ist, dass langfristig
eine offentliche Nutzung durch die Stadt erfolgt. Die Uberfiihrung stellt
dannzumal eine Ausgabe dar, die auch abzuschreiben ist.

Die jetzt jahrlich anfallenden Zinskosten betragen auf der Basis des
Zinssatzes der St. Galler Kantonalbank fur erste Hypotheken (3,25 Prozent)
total Fr. 130'000.--. Mit den provisorischen Nutzungen durch Dritte soll ein
Deckungsbeitrag an die jahrlichen Zins- und Unterhaltskosten generiert
werden. Wie hoch die Nettobelastung letztlich noch sein wird, hangt von
der konkreten Nutzung und den notwendigen Investitionen ab und ist
deshalb zum heutigen Zeitpunkt rein spekulativ.

8. Zustandigkeit
Grundstuckkauf

Gestutzt auf Art. 25bis Gemeindeordnung wird das Kaufgeschaft der
parlamentarischen Liegenschaftenkommission zur Prafung und 2zum
Entscheid zugewiesen. Falls diese dem Landerwerb "Areal Zeughaus" nicht
mit dem erforderlichen Quorum von funf Stimmen zustimmt, entscheidet
gemass Art. 35 Abs. 3

lit. h das Stadtparlament abschliessend.

Mehrwertbeteiligung

Die Stadt Wil verpflichtet sich, bei einem spateren Verkauf des
Grundstlckes oder einzelner Grundstuckteile unter gewissen Bedingungen
eine Mehrwertentschadigung auszurichten. Bei der obligatorischen
Bestimmung handelt es sich nicht um eine finanzrechtlich relevante
Eventualverpflichtung. Die zustandigen politischen Organe koénnen
dannzumal frei entscheiden, ob sie den Verkauf genehmigen wollen oder
nicht. Damit besteht eine direkte Einflussmoglichkeit. Im Gegensatz dazu
hat bei Eventualverpflichtungen das Gemeinwesen keinen direkten
Einfluss mehr auf den Eintritt des Ereignisses.

Grundstuckverkauf

Bei einem Verkauf des Grundstuckes oder eines Grundstuckteils durch die
Stadt Wil sind demgegentber nebst den Grundstickkompetenzen auch die
Finanzkompetenzen zu beachten. Im Verkaufsfall handelt es sich im
Umfang der an die Verkauferin auszurichtenden Mehrwertentschadigung



um einen Einnahmenausfall, der finanzrechtlich als Ausgabe zu
qualifizieren ist.



