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Geschaft Nr. 23-5621
Gemeinde Oberuzwil: Genehmigung von Gemeindeerlassen

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Sie haben uns nach Art. 38 des Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1; abgekiirzt PBG)
folgende Erlasse zur Genehmigung eingereicht:

e Zonenplan
e Baureglement

Die Genehmigungspriifung ergibt Folgendes:

1 Ausgangslage/Vorhaben

1. Am 1. Mai 2014 sind das revidierte Raumplanungsgesetz (SR 700; abgekiirzt RPG)
und die revidierte Raumplanungsverordnung (SR 700.1; abgekirzt RPV) in Kraft getreten.
Die Genehmigung der Gesamtiiberarbeitung des kantonalen Richtplans, Teil Siedlung, er-
folgte am 1. November 2017 durch den Bund. Mit der Inkraftsetzung des neuen Planungs-
und Baugesetzes (sGS 731.1; abgekiirzt PBG) am 1. Oktober 2017 wurden die Gemein-
den angehalten, ihre Ortsplanung und somit auch ihre Rahmennutzungsplanung (Zonen-
plan und Baureglement) zu Gberprifen und anzupassen.

2. Der Gemeinderat hat die Rahmennutzungsplanung am 24. August 2021 erlassen, die
offentliche Auflage erfolgte vom 27. September 2021 bis am 26. Oktober 2021. Es sind
lediglich zwei Einsprachen gegen den Zonenplan eingegangen, zwei weitere Einsprachen
betrafen den gleichzeitig aufgelegten Strassenplan. Am 22. Marz 2022 hat der Gemeinde-
rat eine Plandnderung beschlossen, die dffentliche Auflage erfolgte vom 9. April 2022 bis
am 9. Mai 2022.

23-5621 | 1174838_170765



3. Die Rahmennutzungsplanung ist vom 13. August 2022 bis am 21. September 2022
dem fakultativen Referendum unterstellt worden, dieses wurde nicht ergriffen. Es ist noch
eine Einsprache gegen den Zonenplan hangig.

2 Erwagungen

1. Die Ortsplanung ist Sache der politischen Gemeinde (Art. 1 Abs. 1 PBG). Die zustén-
dige kantonale Stelle priift den Erlass auf seine Rechtméssigkeit sowie auf dessen Uber-
einstimmung mit der kantonalen Richtplanung und der Sachplanung des Bundes (Art. 38
Abs. 2 PBG). Die Genehmigungsbehorde hat den nétigen Ermessensspielraum der politi-
schen Gemeinde zu wahren. Nur offensichtlich unrechtmassige Festlegungen werden von
einer Genehmigung ausgenommen.

2. Im Rahmen eines Vorprifungsverfahrens haben die kantonalen Fachstellen am 14. No-
vember 2019 zu den Planungsinstrumenten bereits umfassend Stellung genommen. Die
Erwagungen aus der Vorprifung sind, soweit erforderlich, in die Unterlagen eingeflossen.
Die Genehmigungspriifung ergibt noch Folgendes:

2.1 Ortsplanerische Gesamtsicht

1. Nach einer umfassenden Analyse ist im Zuge der Ortsplanungsrevision eine Strategie
der Siedlungsentwicklung nach innen erstellt worden. Verschiedene Testgebiete sind in
einem separaten Bericht vertieft untersucht worden. Darauf aufbauend wurden der kom-
munale Richtplan und in der Folge auch die Rahmennutzungsplanung mit Zonenplan und
Baureglement erarbeitet. Die Kenntnisnahme des kommunalen Richtplans erfolgt gleich-
zeitig mit der Genehmigung der Rahmennutzungsplanung.

2. Abgestimmt mit der Rahmennutzungsplanung ist, soweit noch erforderlich, auch das
Waldfeststellungsverfahren durchgefiihrt worden. Die entsprechenden Plane wurden vom
Kantonsforstamt am 23. September 2023 unterzeichnet (s. Beilage). Am 23. Februar 2024
genehmigte das kantonale Tiefbauamt den Gemeindestrassenplan «Gesamtrevision samt
Fuss- Wander- und Radwegplan». Die Eréffnung der beiden Erlasse wird mit der Rah-
mennutzungsplanung zeitlich koordiniert, eine ortsplanerische Gesamtsicht liegt somit vor.

3. Die Schutzverordnung, datiert aus dem Jahr 2013, basiert u.a. auch auf dem Inventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS), sie bedarf vorderhand keiner Anpas-
sung. Die Abstimmung mit der Nutzungsplanung ist Gberpriift und sichergestellt worden.

4. Noch ausstehend — mit Ausnahme von Teilstrecken — ist die grundeigentimerverbindli-
che Festlegung der Gewasserraume. So lange gelten die Ubergangsbestimmungen der
Gewasserschutzverordnung (SR 814.201; abgekiirzt GSchV). Mit der Ortsplanungsrevi-
sion wird sichergestellt, dass fiir die spatere Ausscheidung der Gewéasserraume keine ne-
gativen Prajudizien geschaffen werden (s. Planungsbericht, S. 15).

2.2 Uberpriifung der Interessenabwagung/Planungsabsichten

1. In den Aufgabenbereich der fiir die Ortsplanung zustandigen Gemeinde fallt auch die
Interessenabwagung mit einer relativen Gewichtung der sich entgegenstehenden Interes-

23-5621 | 1174630_170765

2/8



sen. Die Genehmigungsbehdrde hat zu prifen, ob die erforderlichen Interessen hinrei-
chend dokumentiert und beriicksichtigt sind und ob die Abwéagung der Interessen nach-
vollziehbar ist (Berichterstattung nach Art. 47 RPV).

2.a) Die Gemeinde Oberuzwil hat ihre Ortsplanung — in Wahrung ihres Ermessensspiel-
raums — auf die Ziele und Grundséatze der Raumplanungsgesetzgebung abgestimmt. Auf-
bauend auf einer Innenentwicklungsstrategie sind Handlungsfelder definiert und in der fiir
die Behorde wegleitenden Richtplanung festgelegt worden (Aufzeigen von Massnahmen,
Richtplanbeschliisse usw.). In der Rahmennutzungsplanung erfolgt die grundeigentiimer-
verbindliche Umsetzung.

b) In einer Ortsplanungsrevision kann nicht jede einzelne Anderung einer detaillierten In-
teressenabwagung unterzogen werden. Entscheidend ist, dass die Rahmennutzungspla-
nung einer ortsplanerischen Gesamtsicht entspricht. Die Festlegungen der Rahmennut-
zungsplanung basieren auf (ibergeordneten Planungsgrundlagen, wie auch auf Resulta-
ten der vorangehenden Planungsschritte. Die relevanten privaten Interessen sind wah-
rend dem Planungsprozess stufengerecht erfasst und gegeneinander abgewogen wor-
den. Die Bevolkerung hatte im Sinne von Art. 4 RPG die Mdglichkeit, ihre Interessen ein-
zubringen (Planungsbericht, Kap. 9, S. 58).

¢) Zusammenfassend ist die revidierte Ortsplanung der Gemeinde Oberuzwil, von der
Strategie Innenentwicklung tiber die kommunale Richtplanung bis hin zur Rahmennut-
zungsplanung, stringent. Planungsziele und Interessen sind in den Unterlagen ausrei-
chend beschrieben und abgewogen, die Planungsentscheide sind nachvollziehbar.

2.3 Bauzonendimensionierung

1. Der Kanton St.Gallen beurteilt die Siedlungs- und Bauzonendimensionierung der Ge-
meinden mit einem Berechnungsmodell. Dieses Modell ist im kantonalen Richtplan in den
Koordinationsblattern S11 und S12 festgelegt. Dabei wird die erwartete zukiinftige Bevol-
kerungsentwicklung den noch vorhandenen Kapazitaten fiir zusatzliche Einwohnerinnen
und Einwohner in den Wohn- und Mischzonen (WMZ) gegeniibergestelit.

2. Der Berechnungsmechanismus des St.Galler Modells lehnt sich an die Technische
Richtlinie Bauzonen des Bundesamts fiir Raumentwicklung an, wobei die Raumtypen an
das Raumkonzept des Kantons St. Gallen angeglichen wurden. Die Vorgaben der Techni-

schen Richtlinie Bauzonen sind eingehalten. Mit der Genehmigung des Uiberarbeiteten
Richtplans, Teil Siedlung, haben der Bundesrat und das Bundesamt fiir Raumentwicklung
die Zweckmassigkeit des Modells bestatigt.

3. Die aktuelle Bauzonenabgrenzung und Nutzungszuweisung ist von der Gemeinde
uberprift worden. Soweit nachfolgend nicht gegenteilig erwahnt, sind die geplanten An-
passungen nachvollziehbar und zweckmassig. Die kommunale Strategie der Siedlungs-
entwicklung nach innen ist in die Planung eingeflossen. Mit den Berechnungen wird ein
angemessenes Innenentwicklungspotenzial ausgewiesen. Geméass dem durch den Kan-
ton zur Verfligung gestellten Online-Tool «Bauzonendimensionierung» (Stand 2021; ba-
sierend auf rechtskraftigem Zonenplan) weist Oberuzwil einen Kapazitatsindex von 0.0%
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auf (s. Planungsbericht, S. 52). Die Anforderungen des kantonalen Richtplans fur die
Bauzonendimensionierung sind somit eingehalten.

2.4 Arbeitszone Stadeli
1. Eine Teilflache des Grundstlicks Nr. 1194 soll im Umfang von rund 1.2 ha in die Ar-

beitszone A20 umgezont werden. Geplant ist ein neuer Betriebsstandort fiir die in Flawil

2. Neue Arbeitsplatzgebiete von kommunaler Bedeutung kdnnen geméass Koordinations-
blatt S21 des kantonalen Richtplans nur ausgeschieden werden, wenn fiir lokal ausgerich-
tetes Gewerbe bzw. lokal verankerte Betriebe in der Standortgemeinde oder in der Umge-
bung keine geeigneten Standorte zur Verfiigung stehen oder es sich vor Ort um eine Be-
triebserweiterung handelt. In jedem Fall sind der konkrete Bedarf sowie der haushalteri-
sche Umgang mit dem Boden (flachensparende Anordnung der Bauten und Anlagen, inkl.
Erschliessung und Parkierung) sowie eine gute orisbauliche Gestaltung nachzuweisen.

3. Mit Unterstitzung der Gemeinden Oberuzwil und Flawil hat die FirmaH
verschiedene Unterlagen nachgereicht. Demnach ist der Bedarf fur zusatzliche
roduktions- und Biirofldchen erbracht, es ist auch plausibel aufgezeigt worden, dass ein

Ausbau an den bisherigen Standorten in Flawil nicht méglich ist. Fiir den Ausbau des Be-
triebs steht auch in den Nachbargemeinden keine geeignete Arbeitszone zur Verfligung.

4. Im Rahmen der regionalen Abstimmung hat der Vorstand der Regio Wil das Geschaft
in seiner Sitzung vom 28. Februar 2025 beraten und die Voraussetzungen fiir eine Einzo-
nung unter folgenden Auflagen als gegeben betrachtet:

- Zur Sicherung einer haushalterischen Bodennutzung und ortsbaulichen Qualitat
muss ein Sondermnutzungsplan vorliegen und genehmigt sein.

— Der Ausbau des Geh- und Radweges entlang der Kantonsstrasse sowie die Anbin-
dung an den &ffentlichen Verkehr sind sichergestellt und dauerhaft gewahrleistet.

Die von der Regio Wil formulierten Auflagen sind nachvollziehbar. Die Erweiterung des
Arbeitsgebiets auf der Parzelle Nr. 1194 wird deshalb von der Genehmigung zuriickge-
stellt, bis diese Voraussetzungen erfillt sind. Unter den genannten Voraussetzungen wird
die Genehmigung in Aussicht gestelit.

5. Die Erweiterung des Arbeitsgebiets kann ausschliesslich mit dem Bedarf der regional
ansassigen Firma m begriindet werden. Wird das Projekt nicht
innert finf Jahren seit Rechtskraft der Neueinzonung realisiert, ist die Flache von der Ge-

meinde Oberuzwil wieder der Landwirtschaftszone zuzuweisen. Diese allfallige Auszo-
nung erfolgt entschadigungslos, d.h. die Grundeigentlimerin hat keinen Anspruch auf eine
Entschadigung.

2.5 Einzonung Sporthallen Sonnenhof

1. Abklarungen flir Sporthallen im Gebiet Sonnenhof sind seit ldngerer Zeit im Gange. Die
Entwicklungsziele sind in der kommunalen Richtplanung, im Planungsbericht zur Orispla-
nungsrevision sowie auch in einem separaten Bericht zu den Sporthallen Sonnenhof of-
fengelegt worden. Die Unterlagen wurden auch dem Mitwirkungsverfahren unterstelit.
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2. Mit der Revision des Zonenplans soll eine Teilflache des Grundstiicks Nr. 2097 im Um-
fang von 1.4 ha in die Intensiverholungszone Sport eingezont werden. Gemass dem
Richtplanblatt S 2.2.12 soll angrenzend an das alte Zeughaus sowie eine Tennisanlage
ein Raumangebot fiir lokal oder regional verankerte Sportvereine geschaffen werden. Der
Bericht zu den Sporthallen Sonnenhof vom 28. Juni 2023 ist sehr allgemein abgefasst. Es
werden Fragen aufgeworfen und Handlungsfelder definiert, noch nicht aber konkrete L&-
sungen gesichert (FFF-Kompensation, adaquate OV-Anbindung, Altablagerungen, haus-
halterische Bodennutzung usw.). Das AREG hat die Genehmigung der Einzonung auf-
grund dieses Projektstandes nicht in Aussicht stellen kénnen (vgl. rechtliches Gehoér vom
26. Januar 2024). Neue Erkenntnisse, welche einen anderen Schluss zuliessen, ergeben
sich aus den Rickmeldungen nicht. Nach wie vor ist vollig offen, ob das Projekt in abseh-
barer Zeit realisiert werden kann. Es fehlen fur eine Einzonung zwingend erforderliche Ab-
klarungen und Nachweise.

3. Aufgrund des aktuellen Projektstandes wird die erwahnte Teilflache der Parzelle Nr.
2097 der Landwirtschaftszone zugeteilt. Die Einzonung in eine Intensiverholungszone
Sport kann gepriift werden, sobald die erforderlichen Nachweise vorliegen.

3 Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit

1. Gegenstand der Priifung war unter anderem, ob die Planung den Zielen und Grundsat-
zen der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) entspricht, ob die Mitwirkung der Bevolkerung
im Sinn von Art. 4 Abs. 2 RPG sichergestellt wurde und ob eine Ubereinstimmung mit den
Konzepten und Sachplénen des Bundes sowie mit dem kantonalen Richtplan gegeben ist
(Art. 13 und 8 RPG).

2. Im Planungsbericht vom 5. Juli 2023 werden die Uberlegungen des Gemeindesrats auf
gut 60 Seiten umfassend dargelegt. Die verwendeten Grundlagen sind im Planungsbe-
richt aufgefiihrt. Es wird auch nachvollziehbar aufgezeigt, dass die Erlasse — wenige Vor-
behalte ausgenommen — mit den ibergeordneten Planungen und Gesetzgebungen kon-
form sind. Soweit erforderlich, sind die Interessen offengelegt, zur Vervollstdndigung wur-
den sie auch im Mitwirkungsverfahren abgefragt. Der Planungsbericht ist insgesamt voll-
standig und nachvollziehbar.

3. Die Genehmigungsbehorde hat den nétigen Ermessensspielraum der politischen Ge-
meinde zu wahren. Bis auf wenige Ausnahmen erfiillt die Ortsplanung der Gemeinde
Oberuzwil die Anforderungen der (ibergeordneten Gesetzgebung, insbesondere der
Raumplanungsgesetzgebung und der aktuellen kantonalen Richtplanung. Das Verfahren
wurde korrekt durchgefihrt.

4. Zu den Vorbehalten aus der Genehmigungspruifung wurde das rechtliche Gehér ge-
wahrt. In Beriicksichtigung der Erwagungen und den sich daraus ergebenden Anderun-
gen sind die angefihrten Erlasse rechtméssig, sie stimmen mit den Gbergeordneten Pla-
nungen iiberein. Uberwiegende Interessen, die einer Genehmigung des Zonenplans bzw.
des Baureglements entgegenstehen konnten, sind nicht ersichtlich.

23-5621 | 1174639_170765

5/8



4 Mehrwertabgabe

1. Neben Auszonungen werden mit dem Zonenplan auch neue Flachen als Bauzonen
ausgeschieden. Gemass Art. 58 ff. PBG wird bei einer Neueinzonung (dauerhafte Zuwei-
sung eines Grundstiicks zu einer Bauzone) eine Mehrwertabgabe in der Héhe von 20
Prozent des Bodenmehrwerts féllig. Es betrifft in der Hauptsache das Gebiet «Morgen
Nord» (Strategie Neuentwickeln) und «Buechen Ost» (Strategie Bewahren).

2. Der Bodenmehrwert entspricht dem Unterschied zwischen dem bestehenden Verkehrs-
wert eines Grundstiicks und dem nach der rechtskraftigen Anderung der Zonenordnung
durch Grundstiickschatzung ermittelten neuen Verkehrswert (Art. 59 Abs. 1 PBG). Das
Schatzungsverfahren erfolgt nach den Bestimmungen des Gesetzes iber die Durchfiih-
rung der Grundstlickschatzung (sGS 814.1; abgekiirzt GGS).

3. In einem ersten Schritt leitet das zustandige Grundbuchamt das ordentliche Schat-
zungsverfahren ein. Der Fachdienst fiir Grundstiickschatzungen (vgl. Art. 3 GGS in Ver-
bindung mit Art. 3 Abs. 1 und Art. 4 Abs. 1 der Verordnung tiber die Durchfiihrung der
Grundstlickschatzung; sGS 814.11; abgekirzt VGS) flihrt eine Liegenschaftenschatzung
zur Ermittlung des Verkehrswerts nach der Einzonung durch. Die politische Gemeinde er-
offnet der Grundeigentiimerin oder dem Grundeigentiimer die Schatzungsverfiigung.

4. Nach Eintritt der Rechtskraft der Einzonung und der neuen Grundstiickschatzung ver-
anlagt das AREG als zustandige Stelle des Kantons die Mehrwertabgabe (Art. 61 Abs. 1
PBG i.V.m. Art. 4 PBV).

5. Wird die Mehrwertabgabe fallig, meldet die zustandige Stelle den Eintritt der Falligkeit
dem AREG (Art. 62 PBG). Das AREG erhebt die Mehrwertabgabe nach Eintritt der Fallig-
keit (Art. 63 PBG i.V.m. Art. 4 PBV).

5 Anderung des OREB-Datensatzes / Vollzugsbeginn
1. Die Eroffnung des Gesamtentscheides (Einspracheentscheid inkl. Genehmigung) ist
dem AREG mitzuteilen (vgl. beiliegendes Formular).

2. Nach Ablauf der Rechtsmittelfrist oder nach Abschluss der Rechtsmittelverfahren be-
stimmt die politische Gemeinde den Vollzugsbeginn fir die Erlasse (Art. 40 der Geoinfor-
mationsverordnung (sGS 760.11; abgekiirzt GeolV)). Sie prift vorab, ob die Geodaten
durch Rechtsmittelentscheide noch anzupassen sind. Notigenfalls beauftragt sie die
Nachfiihrungsstelle, diese Anderungen im Datensatz vorzunehmen und diesen im Geo-
portal nachzufiihren. Sind die Daten korrekt aufgeschaltet, bestimmt die Gemeinde das
Datum der Invollzugsetzung nach Art. 40 GeolV und beauftragt die Nachfihrungsstelle,
die rechtskraftigen Daten innert funf Arbeitstagen der katasterverantwortlichen Stelle, dem
Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG), abzugeben. Das Invollzugset-
zungsdatum ist dem AREG mitzuteilen (vgl. beiliegendes Formular).

6 Aufzuhebende Erlasse
Sondernutzungsplane, welche nicht an das neue Recht angepasst wurden, basieren auf
der bisher gultigen Rahmennutzungsplanung (Zonenplan und Baureglement). Um diese
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Beurteilungsgrundlage zu sichern, ist vor der Invollzugsetzung der neuen Rahmennut-
zungsplanung ein PDF von der bisher gliltigen Rahmennutzungsplanung zu erstellen (Zo-
nenplan und Baureglement) und ans AREG weiterzuleiten. Das PDF vom Zonenplan ist in
einer Auflésung zu erstellen, dass im Zoomfaktor erkennbar ist, welcher Zonen die Grund-
sticke zugewiesen sind.

7 Verfugung

In Anwendung von Art. 38 PBG und Art. 94 Abs. 1 des Gesetzes uber die Verwaltungs-
rechtspflege (sGS 951.1; abgekurzt VRP), Art. 3 Bst. ¢ der Verordnung zum Planungs-
und Baugesetz (sGS 731.11; abgekiirzt PBV), Art. 1 Abs. 1 in Verbindung mit Anhang 6
der Delegationsverordnung (sGS 141.41; abgekirzt DelV) sowie dem Gebiihrentarif fir
die Kantons- und Gemeindeverwaltung (sGS 821.5; abgekurzt GebT) verfligt das

Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation:
1. Die angefiihrten Erlasse werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Anpas-
sungen genehmigt:

1.1 Die Einzonung der Arbeitszone A20 auf einer Teilflache der Parzelle Nr. 1194
4 im Stadeli wird von der Genehmigung zuriickgestellt (s. Ziffer 2.4).

1.2 Die 1.4 ha grosse Einzonung in die Intensiverholungszone Sport (I S) auf einer
Teilflache der Parzelle Nr. 2097 wird nicht genehmigt. Die Flache wird wie bis-
her der Landwirtschaftszone zugewiesen (s. Ziffer 2.5).

1.3 Mit Inkraftsetzung der neuen Rahmennutzungsplanung werden das Bauregle-
ment vom 25. Marz 1994 (mit den Nachtragen I-1ll) sowie der Zonenplan vom
25. Méarz 1994 und alle Teilzonenplane aufgehoben.

2. Die Gebuhr fur die vorliegende Verfugung betragt Fr. 6'710.—.
(davon 560.- AFU; Geschéft Nr. 19-3169)

Rechtsmittelbelehrung: Gegen den Gesamtentscheid der politischen Gemeinde kann
nach Art. 132 PBG i.V.m. Art. 47 Abs. 1 VRP innert vierzehn Tagen seit Er6ffnung Rekurs
beim Bau- und Umweltdepartement erhoben werden.

Freundliche Griisse

Der Leiter des Amtes fur Raumentwicklung
und Geoinformation:

Ralph Etter
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Beilagen
— Genehmigte Erlasse
Genehmigung Gesamtrevision Gemeindestrassenplan samt Fuss-, Wander- und
Radwegplan vom 23. Februar 2024
Invollzugsetzungsformular
Rechnung mit Einzahlungsschein
Plan Waldfeststellung im Gebiet Kobelwald (1-fach)

Kopie
— Rechtsabteilung (einschliesslich Erlasse)
— Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation, Ortsplanung (einschliesslich Erlasse
und Plan Waldfeststellung im Gebiet Kobelwald, 1-fach)
— Amt flir Raumentwicklung und Geoinformation (KP, BaB, V, ZD)
— Amt flr Kultur (A / KDP)
— Amt fur offentlichen Verkehr
— Amt fir Umwelt (RU)
— Amt fur Natur, Jagd und Fischerei - Natur und Landschaft
— Amt fir Wasser und Energie (WB, NG, EN)
— Kantonsforstamt (einschliesslich Plan Waldfeststellung im Gebiet Kobelwald, 1-fach)
— Tiefbauamt
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