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VIl 28 Sennwald: Ortsplanungsrevision; 1. Nachtragsgenehmigung

Sehr geehrter Herr Gemeindammann
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Mit Verfigung vom 4. Dezember 1998 genehmigte das Baudepartement die Uberarbeiteten
Ortsplanungsinstrumente Ihrer Gemeinde. Einige Festlegungen wurden von der abschliessen-
den Beurteilung zuriickgestellt. Bezliglich der Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen Laui
und der Griinzone Schnaren (beide Ortsteil Friimsen), der Intensiverholungszone Werchlen-
biiel (Ortsteil Salez), der Zonierung im Gebiet Unterlbggert (Ortsteil Sennwald) sowie des
Grundsticks Nr. 519 (Ortsteil Haag) und der Baureglementsbestimmungen fiir die Intensiver-
holungszone (Art. 12 des Baureglements, Spalte 12 und Fussnote zu Art. 12) bzw. gegentiber
eingedolten Gewassern (Art. 59 Abs. 2 zweiter Satz BauG) ist das Erlassverfahren bei Ihnen
noch im Gang. Hinsichtlich der ibrigen Rickstellungen (Einzonungen Haag, Einzonung Sax

sowie Flachen ausserhalb der Bauzonen) ergibt sich aufgrund der vorgenommenen Augen-
scheine und Besprechungen folgendes:

1. Einzonung Farnen (Ortsteil Sax)

Aufgrund des Augenscheins ergibt sich, dass sich die fragliche Einzonung vertreten lasst, so-
fern sie auf die weitgehend Uiberbaute Flache beschrankt wird und sofem auf eine dritte Bau-
tiefe verzichtet wird. Der derzeit noch fehlende unmittelbare Zusammenhang mit der Gibrigen
Bauzonenflache steht dem nicht entgegen, weil dieser Bereich bereits heute nichtiandwirt-
schaftliche Wohnh&user aufweist und aufgrund von Art. 15 des Raumplanungsgesetzes (SR
700; abgekiirzt RPG; Beschrankung der Grosse der Bauzone) bzw. mit Blick auf vergleichbare

Strassenrandiiberbauungen zurzeit nicht eingezont werden kann. Sie sowie der betroffene
Grundeigentiimer haben dieser Anpassung zugestimmt. ,

2. Einzonungen Ortsteil Haag

a) Nach dem zur Priifung vorliegenden Zonenplan sollen im Ortsteil Haag im Gebiet Tscheg-
genau ca. 0,7ha der Wohnzone W2, in der ,Oberen Tscheggenau* ca. 0,9ha der Wohnzone
W3 und stdlich der Autobahnzufahrt ca. 1,5ha der Wohn-Gewerbe-Zone WG3 sowie ca. 0,5ha
der Wohnzone W3 zugeschieden werden. Die fraglichen Flachen liegen nach dem geltenden
Zonenplan im Gbrigen Gemeindegebiet, mit Ausnahme einer Teilflache im Gebiet ,Tschegge-
nau* (rund 0,4ha; schon bisher W2). Die streitigen Flachen in den Gebieten Tscheggenau und
obere Tscheggenau grenzen je auf drei Seiten an bereits rechtskraftige Bauzonen; auf der
vierten Seite befindet sich die Staatsstrasse. Die Flache bei der Autobahnzufahrt grenzt auf der
westlichen Seite an Bauzone, im Norden an die Staatsstrasse, im Osten an Waldareal und im

S{iden an uniiberbaute Flachen ausserhalb der Bauzonen. Bei allen betroffenen Grundsticken
handelt es sich um Fruchtfolgeflachen (im folgenden kurz FFF).

b) Der Kanton St. Gallen hat geméss Sachplan Fruchtfolgeflachen vom 8. April 1992 die Pflicht,
insgesamit 12'500 ha ackerfahiges Land (FFF) sicherzustellen. Nach den erganzenden Erhe-

bungen Uber die Fruchtfolgeflachen, abgeschlossen im Dezember 1997, kann der Kanton
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St. Gallen noch ca. 12'850ha uniberbaute FFF ausweisen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass
gemass den geltenden Zonenplanen der politischen Gemeinden allerdings noch rund 700ha im

ibrigen Gemeindegebiet liegen. Der fir den ganzen Kanton verbleibende Spielraum betragt
somit ca. 350ha.

Der Planungshorizont fir einen Zonenplan betragt 15 Jahre (vgl. Art. 15 RPG), jener fir die
Richtplanung (weitere bauliche Entwicklung, Gbriges Gemeindegebiet) weitere 15 Jahre. Wenn
man den Spielraum von ca. 350ha einem Zeitraum von 30 Jahren zuordnet, darf der Kanton
St. Gallen demnach durchschnittlich jahrlich nur knapp 12ha FFF fiir bauliche Zwecke (Einzo-
nungen, insbesondere fir Gewerbebauten, dffentlichen Bauten und Anlagen; Infrastrukturania-
gen [Strassen, Eisenbahnen, Stromversorgung], usw.) nutzen. Aufgrund der heutigen Rah-
menbedingungen ist es somit nicht méglich, dass samtiiche dem Gbrigen Gemeindegebiet zu-
gewiesenen Flachen einer Bauzone zugeschieden werden kdnnen.

c) Daraus ergibt sich, dass fir Neueinzonungen ein sehr strenger Massstab gilt, insbesondere
fur privaten Wohnungsbau. Dies verlangt auch das kantonale Recht. Gemass Art. 20 Abs. 2
BauG ist Land, welches sich in besonderem Mass fir den Ackerbau eignet, der Landwirt-
schaftszone zuzuweisen, wenn keine ibergeordneten Interessen eine andere Nutzung erfor-
dern. Die Zuweisung von FFF zu einer Bauzone ist somit von vornherein nur mdglich, wenn

» wesentliche neue Bedirfnisse nachgewiesen werden;

» keine eingezonten, uniberbauten Flachen vorhanden sind, auf denen die Verwirklichung
dieser Vorhaben mdglich ware;

> keine Ausweichmdglichkeiten bestehen fiir Einzonungen ohne Inanspruchnahme von
FFF, : ,

> ein Ubergeordnetes Interesse an der konkret vorgesehenen baulichen Entwicklung be-
steht.

d) Die vorgesehenen Einzonungen sind Teil der Gesamtrevision der Ortsplanung Sennwald.
Diese bezweckt u.a. die Zurverfiigungstellung von Bauland fiir eine gewisse bauliche Weiter-
entwicklung. In diesem Sinn soll auch der Ortsteil Haag zusatzliches Bauland erhaiten. Dies
stellt grundsatzlich ein Gbergeordnetes Interesse dar, soweit - unter Berticksichtigung der
durchschnittlichen Entwicklung im Kanton St. Gallen - ein Bedarf ausgewiesen werden kann.
Die heutige Bauzone von Haag grenzt auf allen Seiten an FFF. Demzufolge bestehen fiir Neu-
einzonungen keine Ausweichméglichkeiten.

e) Bei den (Teil-) Einzonungen in den Gebieten Tscheggenau und Obere Tscheggenau handelt
es sich um vergleichsweise kleine Flachen. Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse (auf drei Seiten
Bauten, auf einer Seite Staatsstrasse) kdnnen die Flachen nicht mehr einer grésseren, zu- -
sammenhangenden landwirtschaftlichen Nutzfliche zugeordnet werden. Mit Blick auf die Inte-
gration in die Gesamtrevision sowie den Umstand, dass bei jeder Neueinzonung im Ortsteil
Haag FFF tangiert sind, 1&sst sich lhre Interessenabwagung zugunsten einer baulichen Nut-
zung vertreten. Die Zuweisung der beiden Gebiete zur Wohnzone kann somit genehmigt wer-
den. Bei der Uberbauung sind die Planungswerte einzuhalten.

f) Nach dem Pian Ubersicht (iber den Stand der Erschliessung (Fraktion Haag) werden von den
der Wohn-Gewerbe-Zone WG zugeschiedenen Flachen (8,8 ha) ca. 5,3 ha als Uiberbaut be-
zeichnet. Die uniiberbauten Flachen machen geméass Zusammenstellung somit einen Anteil
von knapp 40% aus. Zu beriicksichtigen ist im weiteren, dass auch die als (iberbaut bezeich-

neten, der Wohn-Gewerbe-Zone zugeschiedenen Parzellen noch erhebliche Nutzungsreserven
aufweisen (z.B. Parzelie Nr. 61).

Unter diesen Umstanden ist der Bedarf fur die Einzonung der Parzelien Nrn. 39 und 255 (zu-
sammen rund 1,5 ha) in die Wohn-Gewerbe-Zone WG3 nicht ausgewiesen. Die Zuscheidung
dieser FFF zur Bauzone lasst sich nicht vereinbaren mit Art. 20 Abs. 2 zweiter Satz BauG in

Verbindung mit dem sehr engen Spielraum aufgrund des Sachplanes Fruchtfolgeflachen. Das
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Interesse an dieser - in stidlicher Richtung - zusammenhangenden landwirtschaftlichen Nutz-
flache (Flache insgesamt rund 8,2 ha) Uberwiegt das Interesse an einer - (ibergrossen - Wohn-
Gewerbe-Zone. Auch ohne diese Neueinzonung machen die Nutzungsreserven an uniiber-
bauten Wohn-Gewerbe-Zonen WG noch rund 22% aus. Hinzu kommen die Reserven auf den
als ,uberbaut” eingestuften Flachen. Dies ist fur den voraussichtlichen Bedarf an Wohn-
Gewerbe-Flachen in den nachsten 15 Jahren (Art. 15 RPG) immer noch sehr grossziigig be-
messen.

g) Schliesslich ist das Einzonungsbegehren fir die Parzelle Nr. 342 zu beurteilen. Diese soll
der Wohnzone W3 zugeschieden werden.

Nachdem sich ergibt, dass die Einzonung der nérdlich angrenzenden Parzellen nicht geneh-
migt werden kann, I&sst sich auch die Einzonung des Grundsticks Nr. 342 nicht rechtfertigen.
Abgesehen vom Umstand, dass auch ohne diese Einzonung grossziigige Nutzungsreserven an
Wohnzonen bestehen, wiirde die Einzonung der Parzelle Nr. 342 allein eine ,Bauzoneninsel*
darstellen. Dies ist rechtlich nicht zulassig. Zudem wiirde die zusammenh&ngende landwirt-
schaftliche Nutzfliche zerschnitten. Schliesslich ist es aus planerischer Sicht sowie mit Blick
auf die FFF-Problematik unabdingbar, dass eine allfallige Erweiterung der Bauzone im Gebiet
siidlich der Autobahnzufahrt von Norden her erfolgt. Eine Einzonung der Parzelle Nr. 342 ist
somit erst dann moglich, wenn die beiden ndrdlich angrenzenden Grundstiicke Nrn. 39 und 255
tatsachlich einer Bauzone zugeschieden sind.

Die von lhnen sowie den Grundeigentimemn dagegen vorgebrachten Einwé&nde erweisen sich
als nicht stichhaltig. Hinsichtlich des Bedarfs wurde dargelegt, dass ein solcher im beantragten
Umfang nicht ausgewiesen ist. Auch die Berlicksichtigung der finanziellen Interessen der
Grundeigentimer kann zu keinem anderen Ergebnis flhren, weil der Kanton St. Gallen schlicht
den Spielraum nicht hat, allein fir den privaten Wohnungsbau eines Ortsteils einer politischen
Gemeinde in grossem Umfang FFF einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Eine Genehmigung
liesse sich schliesslich auch nicht mit dem Gebot zur Gleichbehandlung der st. gallischen Ge-
meinden hinsichtlich der Erfordemisse fiir die Einzonung von FFF vereinbaren. Unter diesen
Umstanden kann offenbleiben, inwieweit sich eine Einzonung mit der dstlich angrenzenden
Hochspannungsleitung (Elektrosmog) vereinbaren lasst.

3. Flachen ausserhalb der Bauzonen

Der eingereichte Plan weist an verschiedenen Orten in grossem Umfang Flachen dem (ibrigen
Gemeindegebiet zu (insgesamt ca. 84 ha). Teilweise handelt es sich um Einzelgrundstiicke,
teilweise betreffen die Gebiete sehr gut nutzbare landwirtschaftliche Béden (FFF). Soweit es
sich bei Zuscheidung zum {ibrigen Gemeindegebiet um Restflachen handelt, ist die Zonierung
nicht zu beanstanden. Fir jene Flachen, die indes im Sinn von Bauerwartungsland dem (bri-
gen Gemeindegebiet zugeschieden wurden, ist folgendes festzuhalten:

a) Aufgrund der heutigen Rechtslage ist es nicht mdglich, abseits des heutigen Siedlungsge-
bietes einzelne Parzellen der Bauzone zuzuscheiden. Kieinbauzonen sind bundesrechtswidrig.
Solange sich an der geltenden Rechtslage nichts &ndert, kann es sich somit bei den betroffe-
nen Flachen nicht um Bauerwartungsland handeln, das - in einer nachsten Planungsphase -
eingezont werden kénnte.

b) Die Zuweisung von rund 21 ha FFF zum Gbrigen Gemeindegebiet lasst sich - wie unter Ziff.
3 angefiihrt - weder mit Art. 20 Abs. 2 zweiter Satz BauG noch mit dem engen Spielraum, den
der Kanton hinsichtlich der baulichen Nutzung von FFF hat, vereinbaren. Die Inanspruchnahme
von FFF ist nur zulassig, soweit keine anderen Moglichkeiten vorhanden sind. Der Umfang der
baulichen Entwicklung muss zudem auf die Eignung der landwirtschaftlichen Nutzflachen

Rucksicht nehmen. Das ibrige Gemeindegebiet gemass dem eingereichten Plan muss deshalb
nochmals Uberpriift und reduziert werden.

Zurzeit wird das Raumplanungsrecht des Bundes revidiert. Die Gesetzesanderung ist verab-
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schiedet, die geanderte Raumplanungsverordnung wird im kommenden Jahr vorliegen. Das
neue Recht sieht u.a. neu die Moglichkeit der Ausscheidung einer Intensivlandwirtschaftszone
vor. Die Umsetzung dieser Vorschrift wird eine Neubeurteilung der Flachen ausserhalb der
Bauzonen zur Folge haben. Es ist deshalb vertretbar, die Uberpriifung der Ausscheidung von

ubrigem Gemeindegebiet grundsétzlich (Grossenordnung) bzw. hinsichtlich FFF dannzumal
vorzunehmen.

Zusammenfassend ergibt sich, dass der Zonenplan beziglich der Gebiete Farnen, Obere
Tscheggenau und Tscheggenau genehmigt werden kann, Demgegeniber ist die Genehmigung
der Einzonung von ca. 2ha im Bereich sidlich der Autobahnzufahrt nicht méglich. Aufgrund des
sehr engen Spielraums hinsichtlich FFF ist es indes unabdingbar, dass Sie mit den Nutzungs-
reserven - insbesondere im Dorfteil Haag - sehr haushalterisch umgehen und von den lhnen
zustehenden rechtlichen Moéglichkeiten (Etappierung der Erschliessungen, insbesondere beim
Bau von 6ffentlichen Strassen; damit Etappierung der Uberbauung) tatsachlich Gebrauch ma-
chen. Damit sichern Sie im Sinn von Art. 4 BauG eine geordnete bauliche Entwicklung in Haag
und somit einen haushalterischen Umgang mit den knappen Ressourcen. Eine kontinuierliche
bauliche Entwicklung liegt auch im Interesse der Schule und des drtlichen Gewerbes.

in Anwendung von Art. 31 BauG und Art. 94 Abs. 1 des Gesetzes (ber die Verwaltungs-
rechtspflege (sGS 951.1; abgekiirzt VRP), Art. 1 Abs. 1 in Verbindung mit Anhang 7 der Er-
machtigungsverordnung (sGS 141.41) sowie Nr. 26.01 des Geblhrentarifs fur die Staats- und
Gemeindeverwaltung (sGS 821.5) verfligt das

Baudepartement:

1. Die Einzonungen Famen (Ortsteil Sax), Obere Tscheggenau und Tscheggenau (Ortsteil
Haag) werden wird im Sinn der Erwé&gungen genehmigt.

2. Die Einzonung der Parzellen Nrn. 39, 255 und 342 (Ortsteil Haag, siidlich der Autobahn-
zufahrt) wird nicht genehmigt. Die drei Grundstlicke werden im Sinn von Ziff. 4 der Erwa-
gungen vorderhand dem Ubrigen Gemeindegebiet zugeschieden.

3. Die Zonierung der ausserhalb der Bauzonen gelegenen Flachen (Zonenplan 1:10'000; teil-
weise Zonenpldne 1:2'000) wird im Sinn der Erwagungen genehmigt.

4. Die Gebahr fur diese Verfigung betragt Fr. 800.—.

Rechtsmittelbelehrung: Gegen diese Verfigung kann nach Art. 43 lit. ¢ VRP innert vne:zehn
Tagen seit Eroffnung Rekurs bei der Regierung erhoben werden.

Mit freundlichen Griissen

Fur das Baudepartement
Der Leitjzr des Planungsamtes

Dr. P. Flaad

Beilagen:
> Genehmigte Erlasse

> Einzahlungsschein
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Kopie (eingeschrieben):
>

weiter an:
» Planungsamt
> Rechtsabteilung
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(Eigentimerin der Parzelle Nr. 39);
(Eigentimerin der Parzelle Nr. 255);

0]
»
> I 70 . o pascie v 545).





