Baudepartement % Lammlisbrunnenstrasse 54, 9001 St.Gallen
des Kantons St.Gallen Telefon 071 21 30 03, Fax 071 21 39 60

28. Marz 1995 Gemeinderat
9230 Flawil

Kopie per Fax z.K. an die Herren

- Dr. Mohr . & Aoril 1395
- Woodt1i b e

VIl 79 Flawil: Ortsplanungsrevision; Genehmigungsgesuch

Sehr geehrter Herr Gemeindammann
Sehr geehrte Gemeinderéte

Sie haben uns in Nachachtung von Art. 31 des Baugesetzes (sGS 731.1; abgekurzt BauG)
folgende Erlasse zur Genehmigung eingereicht:

- Baureglement (im folgenden abgekiirzt BauR)

- Zonenplan

- Schutzverordnung (Vorschriften; im folgenden abgekirzt SV)
- Schutzverordnung (Plan)

Die Ortsplanung hat eine langere Vorgeschichte. Die Vorprifung erfolgte im Januar 1990. Die
Erlasse wurden viermal 6ffentlich aufgelegt. Zudem wurde das Referendum ergriffen. An der
Urnenabstimmung hiess die Blrgerschaft Baureglement und Zonenplan gut. Die gegen die
neuen Ortsplanungsinstrumente erhobenen Rekurse wurden - mit einer Ausnahme - in der
Zwischenzeit erledigt. Die Priifung des Genehmigungsgesuches ergibt folgendes:

A. Baureglement
Das Baureglement wurde redaktionell bereinigt und an die gednderten Ubergeordneten Be-
stimmungen angepasst. Naher einzugehen ist auf die Art. 16, 28 und 41bis BauR.

1. Art. 16 BauR enthélt die Umschreibung des Begriffs Baumassenziffer. Die Gemeinden sol-
len mit dem Ill. NGzBauG die Moglichkeit erhalten, auch das Instrument der Baumassenziffer
einzufihren. Die Begriffsumschreibung soll allerdings flir den ganzen Kanton einheitlich im
Baugesetz festgelegt werden. Die Beratungen fiir das Ill. NGzBauG sind noch im Gang. Der
Entscheid Uber Art. 16 BauR ist deshalb zurlckzustellen.

2. Art. 28 BauR enthélt Vorschriften fir die Kernzone. Abs. 1 enthélt die Wiedergabe von Art.
15 Abs. 1 und 2 BauG. Abs. 2 legt flir Bauten einen Grenzabstand von 4m fest. Andere
Masse (Gebaude- und Firsthdhe, Gebaudelange und -tiefe; Zahl der zulassigen Geschosse,
usw.) fehlen. Abs. 3 wiederholt lediglich das sich aus Art. 15 Abs. 2 BauG ohnehin ergebende
Einfugungsgebot; Bauten haben sich in die "charakteristische Umgebung" einzuordnen.

Die Vorschrift ist sehr durftig, vor allem, weil das der Kernzone zugeschiedene Gebiet sehr
heterogen ist. Die bestehenden Bauten weisen zwischen zwei und fiinf Volligeschossen auf,
einheitliche Ueberbauungen sind selten. Hinzu kommt, dass Sie in eine der wenigen noch in-
takten Hauserzeilen (Bahnhofstrasse Nrn. 17-33) einen Neubau bewilligten (Bahnhofstrasse
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27), der die angrenzenden Bauten Uberragt (vier statt drei Vollgeschosse; zusatzlich zwei
Dachgeschosse).

Die fragliche Vorschrift wird - da eine "charakteristische Umgebung" weitgehend fehlt - in der
Rechtsanwendung zu grossen Schwierigkeiten flihren. Nur unter grésstméglicher Ausschép-
fung des Ermessensspielraums der politischen Gemeinde nach Art. 3 Abs. 2 zweiter Satz
BauG kann die Vorschrift noch als zweckmassig erachtet und genehmigt werden.

3. Art. 41bis BauR sieht vor, dass fur Wintergéarten, die der Energieeinsparung dienen, eine
Erhéhung der reglementarischen Ausniitzung von 0.05 gewéhrt werden koénne. Bei der Aus-
nutzungsziffer (Art. 61 BauG) handelt es sich um einen Begriff des kantonalen Rechts. lhr
Vorschlag bezweckt, die Frage der Anrechenbarkeit der Wintergarten mittels einer zusétzli-
chen Ausnitzung zu umgehen. Es handelt sich um eine Grundsatzfrage, andere derartige
kommunale Regelungen bestehen bislang nicht. Das Baugesetz wird derzeit revidiert, die Be-
ratungen sind im Gang. Gegenstand ist u.a. auch der genannte Art. 61 BauG. Die abschlies-
sende Beurteilung der zur Genehmigung eingereichte Vorschrift ist deshalb zuriickzustellen.

Das Baureglement kann somit genehmigt werden. Von der abschliessenden Beurteilung zu-
rickzustellen sind Art. 16 und Art. 41bis BauR.

B. Zonenplan

1. Einer der Nachtrage zur urspringlichen Auflage des Zonenplanes umfasste die vom
Volkswirtschaftsdepartement erlassenen Waldgrenzen. Aufgrund dieses Verfahrens ergaben
sich Aenderungen im Uebergangsbereich zwischen Bauzonen und Waldareal (Detailpléne
Waldfeststellung Nrn. 3, 6, 7, 8, 9, 10, 15, 16, 19, 20, 21, 23, 28). Teilweise gelten urspriing-
lich der Bauzone zugeschiedene Flachen neu als Wald, teilweise gelten im Zonenplan als
Wald dargestellte Bestockungen nicht mehr als Wald. Die sich aus der Waldfeststellung erge-
benden Konsequenzen fiir die Zonierung miissen noch nachgeholt werden. Dem Waldareal
zugehdrige Flachen kénnen nicht mehr als Bauzone gelten, auch wenn diese im Zonenplan
als Bauzone eingetragen sind. Bezlglich der neu nicht als Wald geltenden Bestockungen ist
zu prifen, ob diese Flachen als Schutzgegenstand nach Art. 98 BauG zu betrachten sind
oder nicht. Zudem ist zu entscheiden, welcher Zone die Flachen zuzuordnen sind.

2. Der neue Zonenplan sieht fiir Teilgebiete eine gegenliber dem Grossratsbeschluss Uber
den Larmschutz (sGS 672.43) abweichende Zuordnung vor. Insbesondere sollen einzelne
Grundstucke héhergestuft werden. Wie bereits in der Vorprifung ausgefuhrt, ist darauf vorerst
zu verzichten. Aufgrund der Zonierung und der értlichen Verhéltnisse ist die Aufstufung nicht
erforderlich. Zudem sind vorgéangig einer Aufstufung die Méglichkeiten der Larmreduktion an
der Quelle zu prufen. Die Héherstufung wird deshalb ersatzlos gestrichen. Sie haben diesem
Vorgehen an der Besprechung vom 26. Januar 1995 zugestimmt.

3. Mit Schreiben vom 24. Marz 1995 beantragen Sie, die abschliessende Behandlung des
Buelwis zurlickzustellen. Zur Begriindung fihrten Sie an, seit einiger Zeit beschéftige sich der
- Gemeinderat mit der Erweiterung der Sportanlagen "Schiitzenwiese". Die Zurlckstellung sei
erforderlich, damit bezuglich des Standortes alle Méglichkeiten offenblieben. Ihrem Antrag
kann entsprochen werden.

4. Nach der Karte der Gewasserschutzbereiche befindet sich im Gebiet Geren-Béden-Ebni ein
Grundwasserschutzareal. Teile dieses Areals sollen der Wohnzone (WE bzw. W3), der Zone
far 6ffentliche Bauten und Anlagen bzw. dem ubrigen Gemeindegebiet zugeschieden werden.
Die Abklarungen, ob Sie bzw. die betroffenen Grundeigentiimer an der &ffentlichen Nutzung
der genannten Quelle festhalten wollen oder nicht, sind noch im Gang. Das betroffene Gebiet
ist deshalb von der Genehmigung zurtickzustellen.

5. Der neue Zonenplan sieht vor, im Gebiet Isenhammer neu eine Gewerbe-Industrie-Zone
(Gl-B) auszuscheiden. Die neue Bauzone umfasst eine Flache von ca. 15'000m2. Das Plan-
gebiet liegt in einer Schlaufe der Glatt und grenzt zum einen an diesen Fluss, zum anderen an
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Waldareal. Es handelt sich um eine Zweigstelle der Cilander AG, Herisau. Nach Art. 13 BauG
sind Gewerbe-Industrie-Zonen flir Gewerbe- und Industriebetriebe bestimmt, die zwar nur
massig stéren, aber wegen der Grésse oder der Betriebsart nicht der Wohn-Gewerbe-Zone
zuzuordnen sind. Wohnbauten fiir Betriebsinhaber und standortgebundenes Personal sind
zuléssig. Gemass Art. 27 Abs. 2 BauR betragt die hdchstzulédssige Geb&aude- und Firsthéhe
17m, der zoneninterne Gebaudeabstand zwischen 3m und 5m.

a) Nach Art. 15 des Raumplanungsgesetzes (SR 700; abgekirzt RPG) umfassen Bauzonen
Land, das sich fir die Ueberbauung eignet und weitgehend tiberbaut ist (lit. a) oder voraus-
sichtlich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird (lit. b). Grundvoraussetzung fiir die

Ausscheidung einer Gewerbe-Industrie-Zone ist somit, dass sich die fragliche Flache fir die
Errichtung von gewerblich-industriellen Bauten tatsachlich eignet.

b) Das Plangebiet liegt inmitten der Schutzverordnung Glatt-Wissenbach vom 1. Sept. 1980.
Diese Schutzverordnung umfasst Teile der Gemeinden Herisau, Degersheim, Flawil, Oberb-
ren, Gossau, Uzwil und Oberuzwil. Die - gemeindelbergreifende - Schutzverordnung be-
zweckt den Schutz der Téaler von Glatt und Wissenbach. Diese Landschaft hat auch Eingang
in den Richtplan gefunden.

Beim Areal der Cilander AG handelt es sich um ein nicht besonders gekennzeichnetes Ge-
biet. Fir derartige Gebiete gelten trotzdem sehr strenge Bauvorschriften. Nach Art. 11 SV ist
selbst die Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen Bauten und Anlagen nur dann gestat-
tet, soweit sie fur die unmittelbare Nutzung der im Schutzgebiet liegenden Flachen nétig und
in diesem Sinn auf einen Standort im Schutzgebiet angewiesen sind. Die Errichtung anderer,
nicht standortgebundener Bauten und Anlagen sowie das Aufstellen von Wohnwagen ist un-
tersagt.

c) Das Plangebiet grenzt zum einen an die Glatt, zum anderen an Waldareal. Die entspre-
chenden gesetzlichen Mindestabsténde (25m; 10m) beeintrachtigen eine mégliche Ueber-
bauung. Die bestehenden Bauten verletzen zumindest mit Teilen entweder den Wald- oder
den Gewaésserabstand oder beide Abstandsmasse. Die Bauten unterstehen somit den Be-
stimmungen Uber die Bestandesgarantie. Erweiterungen sind nur gestitzt auf eine Ausnah-
mebewilligung méglich, die nach Art. 77 Abs. 2 BauG vom Baudepartement zu genehmigen
waére.

d) Unter diesen Umsténden ist die Ausscheidung einer Gewerbe-Industrie-Zone unmittelbar
an der Glatt nicht rechtméssig. Der Zweck, der mit der Ausscheidung einer Bauzone erreicht
werden soll (Errichtung von gewerblich-industriellen Bauten und Anlagen) kann aufgrund der
Ubrigen Vorschriften nicht erreicht werden. Als Spezialvorschrift ginge die Schutzverordnung
den Bestimmungen von Baureglement und Zonenplan vor. Art. 11 SV wirde die Erteilung ei-
ner Baubewilligung fur Neubauten weitgehend verhindern. Auch die Wald- und Gewéasserab-
stande verhindern die Erteilung von Baubewilligungen in der Regelbauweise. Die Cilander AG
ware auf die Erteilung einer Ausnahmebewilligung angewiesen. Das fragliche Gebiet eignet
sich deshalb - wie bereits in der Vorprifung ausgefuihrt - nach Art. 15 RPG nicht fiir die Aus-
scheidung einer Bauzone. Bei diesem Verfahrensausgang kann offenbleiben, ob das fragliche
Gebiet als weitgehende Ueberbauung (Art. 15 lit. a RPG) gelten kénnte oder ob nicht eine
nichtgenehmigungsféhige Kleinbauzone vorliegt.

e) Sie stellten mit Schreiben vom 10. Marz 1995 den Eventualantrag, das Einzonungsbegeh-
ren zu sistieren, bis ein Ueberbauungs- oder Gestaltungsplan erlassen worden sei, der die
Einzelheiten einer allfalligen Ueberbauung bzw. Erweiterung regle und sicherstelle, dass kein
anderer Betrieb im "Isenhammer" angesiedelt werde.

Ihrem Antrag kann nicht entsprochen werden. Das Grundproblem, die Unvereinbarkeit einer
Einzonung mit der Schutzverordnung Glatt-Wissenbach, bliebe auch beim Erlass eines Ue-
berbauungs- oder Gestaltungsplanes bestehen. Hinzu kommt, dass die rechtlichen Méglich-
keiten, eine Einzonung nur flr einen bestimmten Betrieb zuzulassen, praktisch nicht durch-
setzbar sind. Ob das lll. NGzBauG daran etwas é&ndern wird, ist fraglich.
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Dieser Entscheid bedeutet indes nicht, dass die Cilander AG in ihrem Zweigwerk aufgrund der
Schranken des Raumplanungsgesetzes keine Aenderungen vornehmen kénnte. Aufgrund der
heutigen gesetzlichen Mdéglichkeiten (Art. 77ter BauG), die noch nicht vollstandig ausge-
schépft wurden, bestehen Erweiterungsmdglichkeiten im Umfang von ungeféhr 500m2. Dieser
Spielraum soll mit der von der Regierung beantragten Aenderung von Art. 77ter BauG noch-
mals erhéht werden. Unter dem Gesichtspunkt der Zonierung bestehen deshalb gentigend
Méglichkeiten. Eine ungleich héhere Hirde flr allféllige Aenderungen bzw. Erweiterungen be-
steht jedoch in Art. 11 SV. An diesem Umstand héatte auch die beantragte Einzonung nichts
geandert. Das Gleiche gilt fur den Wald- und Gewéasserabstand. Allfallige Baugesuche sind
deshalb auch weiterhin als ausgesprochene Einzelfélle zu betrachten und behandeln. Ich si-
chere Ihnen und der Grundeigentimerin indes zu, das allfallige Baugesuche mdéglichst spedi-
tiv beurteilt werden, damit sich aus der Behandlung beim Kanton keine Verzégerungen erge-
ben.

C. Schutzverordnung (Vorschriften)

Die Art. 10 Abs. 2 und 15 Abs. 2 SV wurden an das geénderte Ubergeordnete Recht ange-
passt. Der Erlass ist im Ubrigen recht- und zweckmassig. Er kann genehmigt werden. Vorbe-
halten bleibt die allféallige Ergdnzung von Anhang 1 zu Art. 4 SV (Liste der Kulturobjekte) mit
dem Wohnhaus Vers.-Nr. 1152. Das entsprechende Rekursverfahren ist noch bei der Regie-
rung hangig.

D. Schutzverordnung (Plan)

Bezlglich des Gebaudes Vers.-Nr. 1152 gilt der gleiche Vorbehalt wie bei Art. 4 SV. Vorbe-
halten bleibt zudem die Bezeichnung weiterer Gehdlze im Sinn von Art. 14 SV aufgrund der
Bereinigung gemass Erw. B Ziff. 1 hievor. Im Ubrigen ist der Plan recht- und zweckmassig. Er
kann genehmigt werden.

In Anwendung von Art. 31 BauG und Art. 94 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungs-
rechtspflege (sGS 951.1; abgekiirzt VRP) in Verbindung mit Nr. 26.01 des Gebuhrentarifs fir
die Staats- und Gemeindeverwaltung (sGS 821.5) verfugt das

Baudepartement:
1. Das Baureglement wird im Sinn der Erwagungen genehmigt. Von der abschliessenden Be-
urteilung zurtickgestellt werden Art. 16 und 41bis BauR.
2. Der Zonenplan wird im Sinn der Erwédgungen genehmigt. Nicht genehmigt wird die Einzo-
nung "Isenhammer”. Von der abschliessenden Beurteilung zurlickgestellt werden die Gebiete
"Buelwis", "Geren-Bdéden-Ebni" sowie die Flachen geméass Erw. B Ziff. 1 hievor.
3. Die Schutzverordnung wird im Sinn der Erwagungen genehmigt.
4. Die Geblihr fir diese Verfigung betragt Fr. 2'500.--.

Rechtsmittelbelehrung: Gegen diese Verfligung kann nach Art. 43 Abs. 1 VRP innert vier-
zehn Tagen seit Eroffnung Rekurs bei der Regierung erhoben werden.
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Mit freundlichen Griissen

Der Vorsteher:
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Dr. W. Kagi
Regierungsrat

Beilagen:
Genehmigte Erlasse
Einzahlungsschein

Kopie an (eingeschrieben):
Cilander AG, 9101 Herisau

weiter an:

Kantonsforstamt, Davidstrasse 31, 9001 St. Gallen (2)

Kantonale Denkmalpflege, Lammlisbrunnenstr. 55, 9001 St. Gallen
Rechtsabteilung (2)

Planungsamt (2)

AFU, Abteilung Wasser- und Energiewirtschaft

Rechnungsfihrer (2)



