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A. Sachverhalt

Nach der Ablehnung der Ortsplanungsrevision im Rahmen der Referendumsabstimmung (November 2021)
wurden die Bestandteile der Ortsplanungsrevision nochmals (iberarbeitet und aktualisiert. In der Zwischenzeit
wurden folgende Phasen bearbeitet:

1. Umfrage zur Innenentwicklung Friihling 2022

2 Anpassungsbedarf GR Klausur Herbst 2022

3 Versand zH Vorprifung AREG 16. Februar 2023
4. Mitwirkung Bevélkerung Frihling 2023

5. Anpassungsbedarf GR Klausur 28. April 2023

6. Geschéaftsaufgabe Strittmatter Partner AG Sommer 2023

7 Antwort Vorprifung AREG 12. Dezember 2023
8. Anpassungsbedarf GR Klausur 9. April 2024

9. 2. Mitwirkung Bevdlkerung Herbst 2024

Die Bevodlkerung, Parteien und weitere Betroffene hatten im Rahmen des 2. Mitwirkungsverfahren vom 23. Sep-
tember 2024 bis 31. Oktober 2024 die Gelegenheit, ihre Anliegen und Stellungnahmen zur Revision des Rah-
mennutzungsplans einzureichen. Insgesamt wurden 10 Eingaben eingesandt. Die Nachbargemeinden haben
auf eine Mitwirkung verzichtet.

Eingegangene Rickmeldungen
Folgende Riickmeldung sind zur Mitwirkung eingegangen:




Erganzende Unterlagen

Den Ratsmitgliedern stehen folgende Unterlagen (als Beilage zum Protokoll) zur Verfligung:

B.

Ruckmeldungen (Mitwirkungseingaben 1-10)
Planungsbericht vom 24.06.2024

Zonenplan vom 24.06.2024

Baureglement mit Beilage | und Il vom 24.06.2024
Nachweise B3, B5 und B8

Erwagungen

Die einzelnen Anliegen werden - gebietsbezogen auf die beabsichtigten Anpassungen — wie folgt beraten:

1.

Umzonung Amperestrasse (Grundstiicke Nr. 728 + 741) in Arbeitszone (Schreiben 1 — 3)

Anliegen: Es soll mittels Sonderregelung (fiir diejenigen Gebiete, die von der WG3 in die A14 umgezont
werden und welche an bebaute Gebiete anschliessen) eine Vorschrift eingefiihrt werden, welche eine
erweiterte Grenzabstandspflicht fordert (> 6 m), sobald ein Gebaude die Hohe von 7 m Uberschreitet -->
Erh6hung Grenzabstand im Umfang der Mehrhéhe. Zudem sollen die Immissionsgrenzwerte denjeni-
gen der bisherigen WG3 entsprechen.

Die Beurteilung der Auswirkungen einer Umzonung erfolgt anhand der Zone WG16, was dem Verbleib
in der heutigen Zonierung nach neuem Recht entspricht (analog Gebiet Steinacherhof).

Durch die Umzonung von der heutigen WG3 in die A14 erhoéht sich die zulassige Gebdudehdhe
zwar von 11.0 m auf 14.0 m, die Gesamthdhe resp. Firsthéhe reduziert sich allerdings von 14.5
m auf 14.0 m. Durch die Regelung in Fussnote 4) der neuen Regelbaumasstabelle erhéht sich
gleichzeitig der Grenzabstand von 5.0 m auf 6.0 m. Bei einer WG16 Zone sind bei Flach- und
Satteldachern hohere Gesamthdhen bei geringerem Grenzabstand wie bei der Arbeitszone A14
zulassig.

Eine Vergrésserung der Grenzabstandsvorschrift im Einzelfall ist unublich und wirde aufgrund
des vorliegenden Flachenzuschnitts eine Bebaubarkeit faktisch verunmaéglichen, was ange-
sichts der bestehenden Zonierung nicht vertretbar ware. Es ist davon auszugehen, dass die
Flache weiterhin zur Parkierung genutzt wird oder spater lediglich Nebenbauten der Gewerbe-
betriebe entstehen kdnnten. Aus diesem Grund ist eine Sonderregelung nicht vorgesehen.

Im Zonenplan werden mit den Empfindlichkeitsstufen die Immissions- und nicht die Emissions-
grenzwerte fur den Larm festgelegt. In diesem Sinne ist es unerheblich, welche Grenzwerte fur
die Zonen gilt, die fur die Larmemissionen zustandig sind. Entscheidend sind die Immissions-
grenzwerte der Zonen, die vom Larm belastet werden. Die Nutzungen in der neuen A14 miis-
sen die Immissionsgrenzwerte der angrenzenden Zonen WG16 einhalten. Diese werden nicht
verandert.

2. Aufzonung Weidenhofstrasse von K2 in K16 (Schreiben 4)
Anliegen: Verzicht auf die Aufzonung im Gebiet Weidenhofstrasse

Mit der Zuweisung des Gebietes zu einer K16 anstatt einer K13 (entspricht heutiger K2) wird im
Kerngebiet von Steinach eine gewisse Entwicklung zugelassen. Dies soll ermdéglichen, dass



baulich und &rtlich abgestimmt, eine Verdichtung stattfinden kann. Indessen gilt es die Vorga-
ben des Ortsbildes weiterhin zu bericksichtigen. Dies wird im Rahmen der neuen Schutzver-
ordnung sichergestellt. Durch Grenzabstand, Gebaude- und Gesamthéhe, Baumassenziffer
sowie Vorschriften in der Schutzverordnung wird sichergestellt, dass sich neue Baukoérper gut
in das Gebiet der Kernzone einfligen.

Der Gemeinderat erachtet die Ermoéglichung einer gewissen Entwicklung auch in der Kernzone
als richtig. Er halt daher an der Absicht fest, zumal mit Ausnahme eines Einwandes keine Be-
anstandungen hinsichtlich dieser Planungsabsicht eingegangen sind.

Der Verkauf eines geringfligigen und heute unbenutzten Teil des Weidenhofs erfolgt aus ver-
schiedenen Gesichtspunkten, u.a. soll Wohnraum besser genutzt und verdichtet werden. Da
die Flachen nicht erschlossen sind, ist eine 6ffentliche Ausschreibung unzweckmassig; das
Grundstlck wird zum Verkaufszeitpunkt von einer neutralen Fachperson geschatzt.

Durch die Ablehnung der Rahmennutzungsplanungsrevision im Jahr 2021 haben immer noch
der Zonenplan und das Baureglement von 1999 Rechtskraft. Dies bedeutet, dass es fir den
aktuellen Stand nochmals einer 6ffentliche Auflage mit Einsprachemdoglichkeit bedarf.

3. Freihaltezone Huigli AG: urspriingliche Griinzonenbreite beibehalten (Schreiben 5)
Anliegen: Die bisherige Freihaltezone (Griinzone) auf dem Areal der Higli AG soll nicht zugunsten der
Arbeitszone reduziert werden. Die geltende Breite von 25 m soll bestehen bleiben. Die Erweiterung
nach Norden wird als sinnvoll erachtet, diese kann jedoch nicht auf Kompensation im sidlichen Bereich
erfolgen.

Die Idee der Anpassung beruhte auf der heutigen Situation (aktuelle Umzaunung des Fir-
menareals). Flr die Anwohner ist der bestehende Abstand von 25 m jedoch bedeutsam; bei
letzter Teilzonenplananderung wurde diese Griinzone als Pufferzone von den Anstdssern aus-
gehandelt und in Folge rechtsgliltig erlassen. Die Zone soll gewahrleisten, dass in diesem Be-
reich faktisch keine Bauten (ausser zonenkonforme) entstehen kénnen.

Im klarenden Gesprach mit der Hugli AG wurde vereinbart, dass die Griinzone unverandert
beim Status Quo verbleiben und entsprechend angepasst werden soll. Der Zaun, welcher teil-
weise in der Grliinzone steht, wird entsprechend auf die Zonengrenze zwischen Griinzone,
Landwirtschaftszone, Arbeitszone versetzt; dies im Anschluss an die SAP-Umstellungsarbeiten,
d.h. nach Rickbau der temporaren Birocontainer.

4. Werftstrasse: Gebietsentwicklung mit Sondernutzungsplanpflicht (Schreiben 6)
Anliegen: Bei der Erarbeitung des Sondernutzungsplans Werftstrasse (Nr.3) sind die Interessen der
Grundstiicke 543, 544 und 116 gebuhrend zu berlcksichtigen. D.h. eine Verringerung des Grenzab-
standes von 5 m bzw. eine Erhéhung der Gebdudehdhe von 16 m (WG16) wird ausdriicklich abgelehnt.

Die erwahnten Grundstlcke liegen alle ausserhalb der Sondernutzungsplanpflicht und sind da-
mit auch nicht im Perimeter des Sondernutzungsplans der HRS miteinbezogen. Die Information
zum Projektstand muss durch die HRS erfolgen. Dies ist jedoch erst im Rahmen einer offiziellen
Mitwirkung Pflicht. Eine Mitwirkung respektive Einsprache der Nachbarn zum Sondernutzungs-
plan ist erst im Rahmen des SNP-Verfahrens mdglich, da im Rahmen der Ortsplanungsrevision
nur die Zonierung angepasst wird. Das Projekt der HRS mit Sondernutzungsplan ist dabei kein
Bestandteil. Hingegen ist der Sondernutzungsplan an erhéhte Qualitatsanforderungen gebun-
den, die unter anderem auch den Bezug zum o6rtlichen Kontext beinhalten.

Das Anliegen betreffend friihzeitiger Information bzw. Einsicht ins Projekt wird der HRS mitge-
teilt.

Das Mitbenutzungsrecht betreffend Schwimmbadtechnik Weidenhof ist grundbuchamtlich gere-
gelt und folglich in den Entwicklungsabsichten bertcksichtigt.

5. Arbeitsgebiet Morgental (ESP-A und STAK): Neueinzonung (Schreiben 7 — 8)
Anliegen: NN (Parz. 170) steht einer teilweisen Einzonung in Arbeitszone

Morgental positiv gegenuber. Falls sich Umstande dndern, wird Absicht u.U. widerrufen.



- Die Grundsticke Nrn. 170, 172 sowie 620, Grundbuch Steinach, im Gebiet Morgental liegen
gemass geltendem Zonenplan der Gemeinde Steinach im Ubrigen Gemeindegebiet und somit
derzeit in einer Nichtbauzone.

- Im Richtplan des Kantons St.Gallen (Koordinationsblatt S21 «Arbeitszonenbewirtschaftung,
Stand 2.2023) sind die ndrdlichen Bereiche der Grundstlicke Nrn. 172 und 620 als strategi-
sches Arbeitsplatzgebiet von kantonaler Bedeutung (STAK) ausgewiesen, dass der Ansiedlung
oder grossen Expansionsprojekten von Firmen - mit aus Sicht des Kantons grosser volkswirt-
schaftlicher Bedeutung — vorbehalten ist.

- Das Grundstiick Nr. 170 ist als Entwicklungsschwerpunkt Arbeiten (ESP-A) ausgewiesen, der
bei ausgewiesenem regionalem Bedarf, vertraglich gesicherter Verfligbarkeit und vereinbarten
Rahmenbedingungen einer Einzonung zugefiihrt werden kann.

- Die Absicht seitens Gemeinde und Kanton besteht darin, dass die Bereiche ESP-A und STAK
einer gesamthaften Entwicklung zugefiihrt werden kénnen, sowohl planerisch wie auch er-
schliessungstechnisch. Damit soll gewahrleistet werden, dass Ansiedlungen von volkswirt-
schaftlichen und strategisch bedeutsamen Unternehmen nichts mehr im Wege steht. Dafir
braucht es eine Sicherstellung der betroffenen Gesamtflachen bei bestmdglicher Wahrung der
betroffenen Grundeigentimerinteressen.

- Zur rechtlichen Sicherstellung der Verfugbarkeit der Flachen soll zum einen ein Verwaltungs-
rechtlicher Vertrag geméass PBG, Art. 65 und zusatzlich bedingte (Einzel-) Kaufvertrage tber
die jeweiligen betroffenen Grundstiicke abgeschlossen werden.

- Verwaltungsrechtlicher Vertrag

o zwischen Gemeinde und allen betroffenen Grundeigentiimern
o Sicherstellung des planerischen Konzepts sowie des Prozesses
o Regelung der Erschliessung sowie allfalliger Kostenbeteiligung
o Sicherstellung des Abtauschs der Grundstlicke Nr. 172 und 620
- Bedingter Kaufvertrag
o Einzeln Uber jedes Grundstiick zwischen Gemeinde sowie jeweiligem Grundeigentimer
o Zur Sicherstellung der rechtlichen Verfugbarkeit
o Keine Befristung, Vollzug abhangig von der erfolgten Einzonung
o Modglichkeit zur Bertcksichtigung individueller Interessen / Bedingungen (z.B. betr. Re-
alersatz)

- Zwischen den Grundstiicken GS 172 und 620 soll ein Flachentausch stattfinden. So soll die
Einzonungsmadglichkeit auf dem derzeitigen GS 172 geschaffen werden, da dort ein konkretes
Ansiedelungsinteresse vorhanden ist. Mit dem Flachentausch wird zudem sichergestellt, dass
I das abgetauschte Land weiterhin fir landwirtschaftliche Nutzung zur Verfiigung hat.
Es besteht dort noch kein Ansiedelungsinteresse. Der Tausch 16st kein Pachtervorkaufsrecht
(Pachter GS 620) aus. Die Pacht kdnnte zufolge Eigenbedarfs innert natzlicher Frist aufgeldst
werden. Der wertausgleiche Tausch 16st das Gewinnanteilsrecht aus, aber nur einen geringen
oder gar keinen Gewinn.

- Die Sicherstellung der betroffenen Gesamtflachen ist gemass AREG Voraussetzung fir eine
Einzonung. Dies ist aufgrund der Vielzahl an Anliegen und unterschiedlichen Bedurfnissen ak-
tuell nicht realistisch, bendtigen diese u.a. auch weitere rechtliche Abklarungen. Da die Ent-
wicklung des Arbeitsgebietes auch im Nachgang der Ortsplanungsrevision mittels Teilzonen-
plan erfolgen kann, wird auf eine Einzonung vorerst verzichtet; das gesamte Gebiet wird von
«UG Ubriges Gemeindegebiet» wie urspriinglich angedacht in «Landwirtschaftszone» umge-
zont.

6. Wohngebiet Ahornstrasse: Umzonung in Wohnzone (Schreiben 9)
Anliegen: Wie ursprunglich vorgesehen soll das Wohngebiet Ahornstrasse (Grundsticke 1049, 1053,
1054, 1055, 1056, 1057, 1077) der Wohnzone zugeteilt werden (vorgesehen ist ein Verbleib in der
WG16 mit Festlegung Planungswert Larm).
- Eine Umzonung der erwahnten Grundsticke fuhrt zu einer Senkung der Larmempfindlichkeits-
stufe von ES Il zu ES Il, was dem Rat bei der urspringlichen Beratung unzureichend bekannt



war. Dies fiihrt zu einer Senkung der anwendbaren Belastungsgrenzwerte. Im Rahmen der
Teilzonenplananderung von 2009 wurden die erwdhnten Grundstiicke von der Gewerbe-Indust-
riezone in eine Wohn-Gewerbezone umgezont. Diese Umzonung in eine Mischzone und nicht
in eine reine Wohnzone wurde als Ubergang zu den bereits bestehenden Gewerbe-Industriezo-
nen in der Umgebung festgelegt. Zudem wurde das Quartier mit einer "Festlegung Planungs-
wert Larm" Uberlagert, was bedeutet, dass im Gebiet bereits heute die 5dB tieferen Planungs-
werte der Empfindlichkeitsstufe ES Il gelten.

- Im Rahmen der kantonalen Vorprifung wurde der Gemeinderat vom AREG aufgefordert, sich
zur geplanten Umzonung und den daraus folgenden Auswirkungen auf die Gewerbebetriebe
nochmals vertieft Gedanken zu machen. Bei einer Umzonung wirden fir die bereits bestehen-
den Gewerbebetriebe erhebliche Einschrankungen entstehen. Der Gemeinderat hat sich des-
halb entschieden, auf die geplante Umzonung zu verzichten und den Status Quo beizubehal-
ten.

7. Seedorf: sorgfaltiger Umgang mit dem Ortsbild (Schreiben 10)
Anliegen: Bei Um- und Neubauten nérdlich der Hauptstrasse, d.h. im Seedorf keine Flachdachbauten
zu bewilligen.

- Die Vorschriften fiir Um- und Neubauten im Seedorf richten sich nach dem Baureglement sowie
nach den Vorschriften in der Schutzverordnung.

- Die Gemeinde hat mit den Vorschriften in der neuen Schutzverordnung die Méglichkeit, Flach-
dacher aufgrund der Einordnungspflicht nicht mehr zu bewilligen. Im Ortsbildschutzgebiet (See-
dorf) gilt: Einzelbauten und Anlagen sind sorgfaltig in das historische Orts- und Strassenbild
oder die Baugruppe einzupassen. Sie haben sich an den wesentlichen Merkmalen der histori-
schen Bebauung zu orientieren, insbesondere gilt dies fur Volumetrie, Dachform, Stellung, Aus-
richtung und Gliederung der Bauten.

8. Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen: ausserhalb Baugebiet (Griingut Rietmuhle)
Hinweis: Gemass Ausfiihrungen des Raumplaners befindet sich das Gebiet der Griingutanlage Riet-
mihle ausserhalb der Bauzone. Verschiedene laufende Ortsplanungsrevisionen wurden im Rahmen
der Plangenehmigung vom AREG auf den Umstand hingewiesen, dass die Z6BA-Zonen zwischen Zo-
nen «innerhalb» sowie «ausserhalb Bauzone» in den neuen Planinstrumenten zu differenzieren seien.

- Mit der Zuordnung der Griingutanlage RietmUhle zur Zone fur 6ffentliche Anlagen und Bauten
ausserhalb Baugebiet bedarf eine Baubewilligung kinftig einer Zustimmung des Kantons
(AREG). Innerhalb von Bauzonen kann die Gemeinde abschliessend entscheiden.

- Das Verzichten auf diese Differenzierung muss nicht zwingend vom AREG erkannt und bean-
standet werden. Ein Einfluss auf die Inkraftsetzung der Gbrigen, nicht beanstandeten Teile des
Zonenplans ist nicht zu erwarten.

- Dennoch soll mit den neuen Planungsinstrumenten auf Anhieb eine Genehmigung angestrebt
werden. Folglich wird das Gebiet Griingut Rietmuhle der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen ausserhalb der Bauzone zugewiesen und der Zonenplan entsprechend erganzt.

Beschluss

Der Gemeinderat nimmt die Reaktionen und Antradge im Rahmen des Mitwirkungsprozesses zur 2. Auf-
lage der Rahmennutzungsplanung zur Kenntnis und beschliesst die Anpassungen im Sinne der Erwa-
gungen.
2. Der Gemeinderat verabschiedet die vorliegenden Fassungen von
a. Zonenplan
b. Baureglement
3. Die Rahmennutzungsplanung wird nach Art. 41 Abs. 1 PBG vom 22.04.2025 bis 21.05.2025 6ffentlich
aufgelegt.



4. Die Absender der Mitwirkungseingaben sind in geeigneter Form tUber den Umgang mit ihren Anliegen
und allfallige Anpassungen vor der Auflage zu orientieren.
5. Das Biiro ERR wird beauftragt, die Dokumente fiir die 2. Auflage vorzubereiten.

D. Kommunikation

—  Steinach aktuell
— Kantonale Publikationsplattform

Briefliche Mitteilung an

Protokollauszug an
— ERR Raumplaner AG (ivo.liechti@err.ch)
—  Abt. Bau & Energie
— Akten

Versand am 27. Marz 2025

Fur die Richtigkeit des Auszugs
Gemeinderat Steinach

LA —

Michael Aebisegger Reto Schneider

Gemeindeprasident Gemeinderatsschreiber





