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Einleitung

Ausgangslage

Die PP Autotreff AG ist in den letzten Jahren sehr stark gewachsen. Inzwischen beschaf-
tigt die Firma Gber 100 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Sie ist insbesondere im Audi-,
VW- und VW-Nutzfahrzeughandel tatig und halt diese Vertretungen.

Durch die auch starke Veranderung in der Autobranche muss die PP Autotreff AG immer
mehr Neuwagen und Mietwagen auf ihrem Grundstlick lagern. Im Autogewerbe wird
von zukunftsfahigen Betrieben ausgegangen, die mindestens einen Jahresumsatz von
100 Mio Franken erzielen. Im Weiteren wird das sogenannte Abogeschaft, ein neues
Geschaftsfeld dazukommen. In Zukunft geht der Autohandel davon aus, dass neben
dem Leasinggeschéft das Abonnementsgeschaft zunehmen wird; d.h. dass ein Auto
«gemietet» wird z.B. fliir 7 Monate, dann wieder gewechselt wird. Beim Leasing geht
man von mindestens 24 Monaten Eigentum des Autos aus. Schweizweit wird zur Zeit
das Abo-Geschaft hochgefahren. D.h. flr die Firma, dass man 300 - 500 Auto am Lager
haben muss, um eine Auswahl anbieten zu kdnnen.

Dazu kommt ein stark gewachsener Occasionsmarkt. Die PP Autotreff platzt aus allen
Nahten. So sind im letzten Winter 8 interne Blechschaden entstanden, weil zu wenig
Platz zum Manovrieren da war.

Die PP Autotreff AG wird zukunftig auch den Appenzellermarkt fir Audi und VW bear-
beiten mit einer Verkaufsstelle in Teufen. Eine weitere Niederlassung befindet sich in
Arbon, dort finden vorallem Occasions- und Aftersale-Geschafte statt. Aber die gesamte
Bereitstellung der Fahrzeuge fur den Verkauf, das Abogeschaft und den Occasions-
markt erfolgt im Zentrum der Firma, in Wittenbach.

Geplant ist am bestehenden Betriebsstandort ein grosses Reinigungs- und Bereitstel-
lungscenter fur samtliche Fahrzeuge des Verkaufs-, Abo-, Rent- und Occasionsgeschaft.
In Wittenbach wird somit auch das Aufbereitungscenter fur die Filialen erstellt.

Der Auslieferung der Neu- und Occasionswagen kommt eine grosse Bedeutung zu.
Sie mussen gereinigt und fir die Auslieferung vorbereitet werden. Dazu kommt, dass
wie oben schon beschrieben, immer mehr Neuwagen auf dem Areal zwischengelagert
werden missen, was sehr platzintensiv ist.

Die PP-Autotreff AG braucht neu auch einen Showroom fiir die VW-Fahrzeuge, die weg
von der Arbonerstrasse (VW-Center auf der anderen Strassenseite) kommen sollen. Die-
ser Showroom soll im Neubau realisiert werden. Damit kann eine weitere Entflechtung
innerhalb des Betriebes erreicht werden.

Im Weiteren missen die wertvollen Neuwagen indoor gelagert werden. Beim letzten
Hagelwetter (2023) in Wittenbach entstand ein Schaden an den Neuwagen in einem
sechsstelligen Frankenbetrag. Da mit dem Klimawandel Starkniederschlagsereignisse
eher zunehmen, muss die PP Autotreff AG reagieren und ihre Neuwagen schitzen. D.h.
es muss ein Parkhaus in den Neubau integriert werden.
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Auch wird das Quartier von Fahrzeugen entlastet, indem alle Mitarbeiterparkplatze im
Neubau integriert werden. Weitere Flachen im Quartier, die heute flr das Abstellen von
Fahrzeugen genutzt werden, stehen in Zukunft nicht mehr zur Verfligung.

Eine Herausforderung sind zurzeit auch die Mitarbeiterparkplatze. Die Parkiererei im
Quartier flhrt zu Reklamationen, die zugemieteten Flachen reichen nicht aus. Ein Teil
der Parkdecks wird fur Mitarbeiterparkplatze konzipiert. Im Erdgeschoss werden auch
Garderoben und eine zeitgemasse Kantine gebaut, sodass alle Anforderungen an einen
modernen Arbeitgeber in diesem Haus vereint werden.

Der PP Autotreff AG gehoren heute schon die Grundstticke Nr. 552, 721 und 3044. Auf
der Westseite der Arbonerstrasse sollen in Zukunft insbesondere die VW-Geschafte
und ostlich der Arbonerstrasse die Audi-Geschafte und VW-Nutzfahrzeuge abgewickelt
werden.

Da es sich um einen ortsansassigen Betrieb handelt, der seine ganzen Geschafte auf
dem Platz Wittenbach abwickelt, handelt es sich um eine Betriebserweiterung gemass
Kant. Richtplan, Blatt S21. Eine Arbeitszone fiir eine Betriebserweiterung von weniger
als 5'000 m2 kann mit einem Teilzonenplan ausgeschieden und anschliessend mittels
einer Fortschreibung des Kant. Richtplanes in das Siedlungsgebiet aufgenommen
werden. Die Funktionalen Ablaufe im Betrieb setzen voraus, dass die Neueinzonung in
der Nachbarschaft erfolgt. Ein Kaufsrecht fiir die einzuzonende Flache wurde schon im
Grundbuch eingetragen. Die Verfligbarkeit nach Art. 15 des Eidg. Raumplanungsgeset-
zes ist somit sichergestellt.

Die Parzellen der PP Autotreff links und rechts der Arbonerstrasse sind fur einen
Garagenbetrieb schon sehr gut genutzt; beide Parzellen sind mit mehrgeschossigen
Gebauden bebaut. Auch soll der heutige Parkplatz dstlich der Arbonerstrasse teilweise
Uberbaut werden.
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Gebaude PP Autotreff west-
lich der Arbonerstrasse; dicht
Uberbaut.

Gebaude PP Autotreff 6stlich

der Arbonerstrasse; mehrge-
schossig, dicht bebaut. Links der
Parkplatz soll teilweise Giberbaut
werden.

Die Machbarkeitsstudie zeigt auf, wie das neue Gebaude 3 oder 4 geschossig gebaut
werden kann. Die Statik wird so ausgelegt, dass auf jeden Fall die Hohe auch spater bis
zum Maximum des Sondernutzungsplanes ausgenutzt werden kann, z.B. fur die Erho-
hung des Parkdecks oder fiir die Erhohung fiir Blroraumlichkeiten.

1.2 Standortanforderungen

Die Betriebsablaufe verlangen, dass die Optimierung des Betriebes in unmittelbarer
Nachbarschaft erfolgt. Die Autos werden mit LKW angeliefert, abgeladen und missen
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dann fiir den Verkauf bereitgestellt (gewaschen, Gberpriift usw.) werden. Durch die
Neuzonierung soll ein neues Bereitstellungszentrum gebaut und dadurch die Ablaufe
optimiert werden. Aus dem Bereitstellungszentrum gehen die Autos dann direkt in die
Verkaufsraume. Die Nahe des Bereitstellungszentrums zu den Verkaufsraumen ist sehr
wichtig, damit insbesondere die Neuwagen nicht weit herumgefahren werden missen.

Voraussetzungen fur die Neueinzonung und die Umzonung

Nach dem Arbeitszonenmanagement des Kantons, festgehalten im Kapitel «Arbeitszo-
nenbewirtschaftung» (Kapitel S21, Richtplan Kanton St. Gallen), kdnnen weitere Arbeits-
zonen nur ausgeschieden werden, wenn in der betreffenden Region nachweislich keine
geeignete Flache bereits eingezont ist, oder wenn es sich um eine Betriebserweiterung
handelt. Erweiterungen um weniger als 5‘'000 m2 kdnnen mittels Fortschreibung des
Richtplans in das Siedlungsgebiet aufgenommen werden. . Die politische Gemeinde
Wittenbach behandelt das Geschaft als klassische Betriebserweiterung.

Das heutige Areal, welches der PP-Autotreff selbst gehort, ist vollstandig ausgenutzt.
Auf der Parzelle Nr. 552 westlich der Arbonerstrasse ist das ganze Areal fur die ganze
Abwicklung des VW-Geschaftes dicht genutzt. Die Parzelle 3044 6stlich der Arbonerst-
rasse wurde friiher mit einem Neubau fir das Audi-Geschaft Uberbaut. Sie ist ebenfalls
vollstéandig ausgenutzt. Die PP-Autotreff AG hat heute noch Flachen im Quartier, zum
Beispiel auf Parzelle Nr. 2100 zugemietet, um Neu- und Occasionswagen abzustellen.
Mitarbeiterparkplatze sind heute nur sehr reduziert vorhanden, sodass die Mitarbeiter
teilweise im Quartier parkieren. Die Mietflachen gehen in nachster Zeit verloren, weil
die Vermieter selbst grossere Ausbauprojekte planen. Auch das Parkierten im Quartier
durch die Mitarbeiter soll durch den geplanten Neubau mit Parkdecks geldst werden.

Die vorgesehene Erweiterung betragt inkl. einer Griinzone entlang des Hofenbachs
4'732 m2 Neueinzonung, davon 962 m2 Griinzone (Gewasserraumausscheidung) und
3770 m2 Arbeitszone. Hinzu kommt eine Umzonung von der bisherigen Arbeitszone
(Gl) in die Grinzone von 214 m2.

Wirtschaftlich gesehen muss sich die PP Autotreff mit ihren doch Giber 100 Arbeits-
platzen den gestiegenen Anforderungen des Marktes stellen. Die Fahrzeuge mussen
moglichst kosten- und raumsparend, ohne viele interne Umstellmandver, abgeladen und
dann bereitgestellt (geputzt, gecheckt) werden konnen.

Wieso wird dieser Teilzonenplan der Gesamtrevision vorgezogen? Die PP-Autotreff

AG hat dringenden Handlungsbedarf (vergl. auch Kap. 1.1). Die Gesamtrevision der
Ortsplanung ist zurzeit in der Vorpriifung beim Kanton, aktuell (Sept./Okt. 24) findet

die Mitwirkung statt. Wenn, optimistisch geschaut, 2025 die Auflage stattfinden kann,
dauert es mit den Rechtsmittelverfahren erfahrungsgemass nochmals 2 bis 3 Jahre, bis
die Gesamtrevision in Kraft treten wiirde, also etwa 2028 oder 2029. Die PP Autotreff AG
will moglichst schnell den Neubau realisieren, um sich auch den Marktanforderungen
stellen zu kdnnen. Fur die Politische Gemeinde Wittenbach ist die Firma PP Autotreff ei-
ner der grossen und wichtigen Arbeitgeber. Um Arbeitsplatze zu sichern, besteht an der
vorgezogenen Teilzonenplanung ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse. Da es sich
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um eine Betriebserweiterung am aktuellen Standort handelt, prajudiziert die Planung
auch die anstehende Ortsplanungsrevision nicht. Anstehende Planungsentscheide
werden durch den TZP nicht beeinflusst.

Die politische Gemeinde Wittenbach als Teil des urbanen Verdichtungsraums ist sich
ihrer Verantwortung auch bewusst, Arbeitsplatze anzubieten und wo moéglich auszubau-
en. Je naher die Arbeitsgebiete bei den Siedlungszentren liegen, desto mehr kann auch
der Modalsplit zu Gunsten des OV und des Fuss- und Veloverkehrs verbessert werden.

In der aktuell laufenden Gesamtrevision ist die Betriebserweiterung der PP Autotreff AG
sowohl im kommunalen Richtplan als auch im Entwurf der Nutzungsplanung enthalten.
Im Richtplan Kap. S4.4.2 ist unter dem Titel «Erweiterung Arbeitsgebiet Hofen» das Vor-
haben beschrieben und mit drei Richtplanbeschliissen durch den Gemeinderat fixiert.
(Vergleiche auch Kapitel 2.4.)

Planungsgegenstand

Fur die Erweiterung des bestehenden Standorts der PP Autotreff bedarf es einer Einzo-
nung, die mittels Teilzonenplan erlassen wird. Der bestehende Uberbauungsplan wird
angepasst und um das neu eingezonte Gebiet erganzt.

Es wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet die aufzeigt, wie die Betriebsablaufe kiinf-
tig effizient, sicher und platzsparend sichergestellt werden kénnen.

Durch die Umweltbedingungen, die in Zukunft Starkniederschlage vermehrt auftreten
lassen, bedingt durch innerbetriebliche Schaden, weil immer mehr Autos auf dem Areal
manovriert werden missen, wird ein flachensparendes Bereitstellungszentrum und
Parkhaus fir Neuwagen und Mitarbeiterfahrzeuge geplant. Ein Teil des neuen Gebau-
des kommt auf das bestehende Areal zu liegen. Die PP Autotreff ist bemiiht, sehr haus-
halterisch mit dem Boden umzugehen. Das neue Gebaude wird vierstockig geplant.

e 5513

G b T v b
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Eine Aufstockung wurde geprift. Es hat sich gezeigt, dass sich der Bedarf nicht alleine
durch eine Aufstockung decken lasst. Das neue Gebaude wird vorsorglich so konzipiert,
dass eine Aufstockung moglich ware.

Im Weiteren soll im Zuge der Reorganisation der Ablaufe auch die heutige 6ffentliche
Tankstelle von der Westseite der Arbonerstrasse (heutige VW-Garage) auf die Ostseite
zum neuen Bereitstellungszentrum verlegt werden kénnen.

Die heutige Tankstelle ist auf der Westseite der Arbonerstrasse bei der Einfahrt in eine
Quartierstrasse. Um am Rande des Wohnquartiers weniger Verkehr zu generieren, soll
nun die Tankstelle auf die Ostseite verlegt werden. Eine Intensivierung des Betriebs ist
damit nicht verbunden; es sollen 2 bis 3 Zapfsaulen und E-Ladestationen dort platziert
werden. Das Auto, das tanken will, fahrt ins Betriebsareal ein, Wendemandver usw. fin-
den, wenn notwendig, alle auf dem Betriebsareal statt und dann wird wieder rechtwink-
lig auf die Arbonerstrasse ausgefahren. Heute tanken ca. 30 bis 50 externe Fahrzeuge
an der Tankstelle. Sie wird auch verwendet, um die interne Betankung sicherzustellen.
Die PP Autotreff AG rechnet nicht mit einem Wachstum der externen Fahrzeuge, die
Lhur® zum tanken hierher kommen.

Heutige Tankstelle auf der West-
seite der Arbonerstrasse; an der
Einfahrt in eine Quartierstrasse.
Diese Tankstelle soll aufgehoben
und auf die Ostseite mit dem
Neubauprojekt verlegt werden.
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Blick auf das Neubaugrund-
stlick. Ab Arbonerstrasse (links
im Bild) ist alles Betriebsareal.
Die Zapfsaulen sollen mit dem
Bauprojekt im Detail geplant
werden und in Raum der roten
Markierung angeordnet werden,
sodass samtlicher Verkehr auf
dem Betriebsareal abgewickelt
werden kann.

Machbarkeitsstudie: Im Bereich
der roten Markierung soll mit
dem definitiven Bauprojekt die
Tankstelle platziert werden. Die
Skizze zeigt, dass geniligend
Platz auf dem Betriebsareal
vorhanden ist, um den gesamten
Tankstellenverkehr abzuwickeln.
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Ubergeordnete Ziele

Grundsatze und Ziele nach eidg. Raumplanungsgesetz RPG

Im Art. 1 RPG wird schon vom Gesetzgeber gefordert, dass Kantone und Gemeinden mit
Massnahmen der Raumplanung insbesondere die Bestrebungen unterstiitzen, u.a. kom-
pakte Siedlungen zu schaffen und die raumlichen Voraussetzungen fir die Wirtschaft zu
schaffen und zu erhalten.

Im Art. 3, Abs. 3 halt der Gesetzgeber (RPG) fest, dass die Siedlungen nach den Be-
durfnissen der Bevolkerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen sind.
Insbesondere sollen Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet sein
und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr
angemessen erschlossen sind. Im Weiteren sollen u.a. glinstige Voraussetzungen fir
die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen sichergestellt sein.

Im Art. 15 des RPG wird geregelt, wann Land neu einer Bauzone zugewiesen werden

kann:

a) Essich fiir die Uberbauung eignet;

b) Esauch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven
in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benétigt,
erschlossen und Uberbaut wird;

c) Kulturland nicht zerstiickelt wird;

d) Seine Verfligbarkeit rechtlich sichergestellt ist und damit die Vorgaben des Kant.
Richtplans umgesetzt werden.

Ziele Bund

2014 trat das neue Raumplanungsgesetz des Bundes in Kraft. Dabei wird im Zweckar-
tikel, Art. 1, schon festgehalten, dass Bund, Kantone und Gemeinden haushalterisch
mit dem Boden umgehen missen. Es wird aber auch im Abs. 2 festgehalten, dass sie
(Gemeinden, Kantone und Bund) mit Massnahmen der Raumplanung die Bestrebungen
unterstlitzen, u.a. kompakte Siedlungen zu schaffen und die raumlichen Voraussetzun-
gen fur die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten.

Im Art. 3 des RPG wird bei den Planungsgrundsatzen u.a. festgehalten, dass Wohn- und
Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet sein sollen und schwergewichtig an
Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen
sind.
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Ziele kantonale Richtplanung

W Urbane Verdichtungsraume B Naturlandschaft @ Hauptzentrum
L___ N mit Siedl === Tourismus @ Regionalzentrum
W Kultur- und Agrarlandschaft [ Handlungsraume ® Kieinzentrum

Im Raumkonzept des Richtplanes des Kantons St. Gallen wird als eine strategische
Kernaussage fur die Haupt- Regional- und Kleinzentren schon behdrdenverbindlich
festgehalten, dass attraktive Flachen fiir wettbewerbsfahige Wirtschaftszweige bereit-
gestellt werden sollen. Wittenbach gehort funktional zum Hauptzentrum St. Gallen und
ist dem Raumtyp «Urbaner Verdichtungsraum» zugeordnet.

Gemass dem kantonalen Richtplan, Raumkonzept, sollen in den urbanen Verdichtungs-
raumen moglichst hohe Anteile des prognostizierten Bevolkerungswachstums aufge-
nommen werden. «Die weitere Siedlungsentwicklung (Wohnen und Arbeiten) in den
urbanen Verdichtungsraumen ist Prioritat».
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Im Kap. S21, Arbeitszonenbewirtschaftung des kant. Richtplanes werden unter dem

Titel «Voraussetzungen fir die Einzonung» Kriterien formuliert:

- Weitere Arbeitszonen konnen nur ausgeschieden werden, wenn es sich um eine
Betriebserweiterung handelt. Erweiterungen um weniger als 5'000 m2 kénnen mittels
einer Fortschreibung des Richtplans in das Siedlungsgebiet aufgenommen werden. In
jeden Fall ist der konkrete Bedarf auszuweisen.

- Die PP Autotreff AG hat ihren Hauptsitz in Wittenbach und ist schon an diesem Ort
konzentriert.

- Die Neueinzonung wird sehr eng, auf der Basis der Projektlayouts, abgegrenzt. Der
konkrete Bedarf ist mit den Beilagen «Grundrisse» der Machbarkeitsstudie belegt und
abgedeckt.

Fazit: Die Arbeitszonenerweiterung fir die PP Autotreff AG lasst sich auch im Lichte des
kant. Richtplanes an diesem Ort gut begriinden.

Ziele politische Gemeinde

Die politische Gemeinde Wittenbach bekennt sich klar zum ansassigen Gewerbe.
Gemass kant. Raumkonzept liegt Wittenbach im urbanen Verdichtungsraum und soll
liberdurchschnittlich mit Bevolkerung wachsen (der Kanton rechnet bis 2040 mit knapp
1'800 zusatzlichen Einwohnerinnen und Einwohnern bei einem mittleren Bevolkerungs-
szenario). Das heisst aber gleichzeitig, dass auch die Arbeitsplatze in diesem Raumtyp
Uberdurchschnittlich wachsen sollten. Die Gemeinde bekennt sich dazu.

Zurzeit befindet sich die Ortsplanung der Gemeinde Wittenbach in Uberarbeitung. Im
Entwurf zum neuen Richtplan wird das Gebiet als kurzfristiges Entwicklungsgebiet fiir
Arbeitsnutzungen von hoher Dichte mit dem Richtplanbeschluss S 4.4.2 und im neuen
Zonenplan, mit Verweis auf das separate Verfahren, als Arbeitszone 20 m festgelegt.

Ortsplanungsrevision (Stand
Mitwirkung/Vorprifung)
Ausschnitt Richtplan Siedlung
Landschaft und Umwelt (links)
und Zonenplan (rechts)
Massstab 1:5'000

Quelle: Gemeinde Wittenbach
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§ 4.4.2 Erweiterung Arbeitsgebiet Hofen

Das Gebiet wird als kurzfristiges Entwicklungsgebiet fir Arbeitsnut-
zungen von hoher Dichte festgelegt.

Das Gebiet wird der Arbeitszone mit hoher Dichte zugewiesen. Ver-
waltungsrechtliche Vertrdge mit der Grundeigentimerschaft halten
Uberbauungsfristen fest.

Die Entwicklung erfolgt auf Grundlage eines Sondernutzungsplans.

Dies dient der Sicherstellung folgender Punkte: qualitétsvolle Bebau-

ung, effiziente Nutzung und Erschliessung, sorgféltige Einfligung in
die Landschaft (Siedlungsrand, dkologischer Vernetzungskorridar).

Zusammenfassend stellt die politische Gemeinde fest:

Ks ZH
F K, M
F K
F K

- Sie bekennt sich zu den Zielen des Kant. Richtplanes und will als Gemeinde im urba-

nen Verdichtungsraum auch Arbeitsplatze anbieten.

- In Abstimmung mit der Ortsplanungsrevision steht im Vordergrund, dem bestehenden

einheimischen Gewerbe die Moglichkeit zu geben, in Wittenbach zu wachsen.

- Es besteht ein iberwiegendes Interesse aus Sicht des Gemeinderates, die Arbeits-
platze in Wittenbach zu sichern und jetzt der PP Autotreff als einem der grosseren
Arbeitgeber in der Gemeinde die Erweiterung am richtigen Ort zu ermoglichen. Das
Gebiet Hofen ist auch im kommunalen Richtplan als Arbeitsgebiet ausgewiesen.

- Dadurch, dass auch im kommunalen Richtplan das Gebiet als Arbeitsgebiet vorge-
sehen ist, die PP Autotreff sich an diesem Ort befindet und eine Betriebserweiterung

gemass dem Kant. Richtplan, Blatt S21 so mdglich ist, wird die Ortsplanung auch nicht

prajudiziell beeinflusst.
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Thematische Fragestellungen,
Interessenermittiung

Neueinzonung und Umzonung

Die geplante Betriebserweiterung benétigt eine Neueinzonungsflache gesamthaft von
4732 m2, davon entfallen 962 m2 auf eine Griinzone Freihaltung (Gewasserraum, inkl.
Gewasser) und 3'770 m2 auf eine Gewerbe-/Industriezone Gl A. Im Weiteren werden
214 m2 von der heutigen Gl A in die Griinzone Freihaltung umgezont, um den Gewas-
serraum einheitlich zu sichern.

Sondernutzungsplan

Erweiterung des bestehenden Planes

Uber das bisherige Betriebsareal der PP-Autotreff AG besteht ein Sondernutzungsplan
(Uberbauungsplan Arbonerstrasse vom 24. August 2015, nach altem Baugesetz). Der
bestehende Plan wird um die Neueinzonung erweitert und die besonderen Vorschriften
angepasst.

Im Wesentlichen wird die Betriebsflache (dunkelgrau) erweitert und ein neuer Baube-
reich (gelb) ausgeschieden. Die maximale Hohe wird mit einer Hohenkote in m.i.M.
analog dem bestehenden Uberbauungsplan festgelegt. Die Betriebsflachen werden aus
betrieblichen Griinden asphaltiert, da Neuwagen immer sauber sein miissen und daher
nicht mit sickerfahigen Belagen ausgefiihrt werden konnen.

Sondernutzungsplan
Situationsplan
Originalmassstab 1:500

Situationsplan

Massstab 1:600
L1

Quelle: Strauss/Rietmann

Legende

Festlegungen
Geltungsbereich Erwaiterung Nord

‘ M\;xu Notdurchfahrt neu
Betriebsfiache,neu

Bz Abstellflache

[CTAT] savtetd,neu

Max. Gesamthche in m.0.M, neu

Baubereich Tankstelle, neu
Baum entfallt

Baubereich Gewasserunterhalt, aufgehoben
Baulinie fr Anlagen, aufgehoben

Baulinie fr Bauten, aufgehoben

Baulinie fur Bauten und Anlagen, aufgehoben

Hinweise
Geltungsbersich bestehender Uberbauungsplan
| 2u- und Wegfahr, bestehend '

Betriebsflache, bestehend "

EE] sauteta . bestenena

[Comeso | M in mii.M, bestehend

Grinflache, bestehend "

Ferner werden der Baubereich Gewasserunterhalt und die im Zusammenhang mit dem 100 O saumreine.bestonend ™
Gewasserraum ausgeschiedenen Baulinien aufgehoben. Der Gewasserraum und die — | e
) oot Fetrsabn gom. SVS3 6402730
Baulinien werden neu im Sondernutzungsplan Hofenbach Wittenbach festgelegt (vgl. = D
~| Baulinie Gewasserraum fiir Bauten 2
Kap. 3.5). Gemasserraumgem, A 412 GSchY

Technischer Zugang (3.0 m)?

6544 | Hohenkote gestaltetes Terrain in m.iM.
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Gegenlber der Regelbauweise (rechtsgiltiges und neues Baureglement) sind folgende
Abweichungen vorgesehen:

Tabelle Abweichungen von der

Sondernut- Baureglement rechtsgliltig Baureglement neu )
Regelbauweise

zungsplan
Gl A Abweichung A 20 Abweichung
Baumassen-  keine Festle- 4.5 siehe Bemer- mind. 2.5 siehe Bemer-
ziffer max. gung kung unten (kein Max. kung unten
festgelegt)
Gebaudeho- gem.Hohen- 13.0m 42m 20.0m -1.8m
he/Gesamt-  koten (max.
hohe max. ca.17.2m)
Grenzab- 50m 3/4 Gebau- 40 % der
stand min. dehohe Gesamt-
hohe,
mind. 4.0 m

- Baumassenziffer:
Die Baumassenziffer wird gestrichen und durch die tatsachlichen baulichen Moglich-
keiten innerhalb der Mantellinien und den Hohen festgelegt. Approximativ ergibt sich
Uber den ganzen Sondernutzungsplan aufgrund der Baubereiche und der zulassigen
Hohen eine maximale Baumassenziffer von rund 7.8. Diese Ziffer liegt einiges Uber
dem heute geltenden Wert, entspricht jedoch der Richtplanfestlegung des Gemein-
derates, die Arbeitszone Hofen mit einer hohen Dichte zu Gberbauen respektive der
Absicht, im neuen Baureglement die Gesamthdhe in der Arbeitszone von 13.0 m auf
20.0 m zu erhéhen (vgl. auch unten).

- Gebaudehohe:
Die Gebaudehohe innerhalb der Mantellinie C wird mit der Kote 620.20 m.i.M. festge-
legt. Die Kote liegt im Vergleich zur Regelbauweise (aktuelles BauR) rund 4.2 m Uber
der maximalen Gebaudehdhe und 0.5 m tber der heute rechtskraftigen Hohe des
bestehenden Baubereichs A1. Im neuen Baureglement ist flir die Arbeitszone eine
Gesamthohe (entspricht der heute geltenden Gebaude- resp. Firsthéhe) von 20.0 m
vorgesehen. Die festgelegten Hohen im Sondernutzungsplan liegen damit deutlich
unter dem zulassigen Maximum.

- Grenzabstand:
Der Grenzabstand gegeniiber der Landwirtschaftszone betragt geméass Sondernut-
zungsplan 5.0 m. Er liegt damit rund 7.9 m unter dem Mass nach Regelbauweise ge-
mass rechtsglltigem Baureglement (3/4 der Gebaudehohe), respektive 1.9 m gemass
neuem Baureglement (40 % der Gesamthohe).

Die Abweichungen von der Regelbauweise sind angemessen und lassen sich mit der
vorgesehenen Dichte am geeigneten Standort begriinden. Aus raumplanerischer Sicht
sind Abweichungen an diesem Standort (Arbeitszone) vertretbar und gewahrleisten ei-
nen haushalterischen Umgang mit dem Boden. Die betrieblichen Nutzungen kénnen so
optimal konzentriert werden. Die heute geltenden Bestimmungen werden in der anste-
henden Gesamtrevision revidiert, um der Innenentwicklung in Arbeitsgebieten besser
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Rechnung zu tragen. Es wird auch das fakultative Referendum durchgefiihrt, weil doch
insbesondere bei der Dichte Abweichungen von der Regelbauweise vorhanden sind.

Anderungen am bestehenden Plan und den besonderen Vorschriften

Am bestehenden Plan und den besonderen Vorschriften werden folgende kleinere
Korrekturen vorgenommen:

- Ausscheidung eines neuen Baubereiches A3 mit GH 613.00 flir den Bau einer Auto-
waschanlage an Stelle bisheriger Parkplatze.

- Festlegung und Eingrenzung von Abstellflachen fur Motorfahrzeugen auf der bisheri-
gen Betriebsflache.

- Streichung eines Baumstandorts bei der Zufahrt zum Areal zwecks Einhaltung der
Sichtberme.

- Streichung eines Fuss- und Fahrwegrechts (Art. 3 Abs. 1 BesV), welches der landwirt-
schaftlichen Erschliessung diente und nicht mehr benétigt wird, sowie Ersatz mittels
Festlegung einer Notdurchfahrt fur die Bewirtschaftung der 6stlich angrenzenden
Landwirtschaftsflache.

- Aufhebung der Gewasser-Baulinien und des Baubereiches Gewasserunterhalt

- Anpassung der Nutzungsbestimmungen (Art. 9 Abs. 1 BesV) zwecks Verlegung der
bestehenden Tankstelle auf der Westseite der Arbonerstrasse ins Planungsgebiet.

- Aufhebung der Pflicht zur Ausstattung der Abstellflachen mit sickerfahigem Material
aus betrieblichen Griinden (Art. 11 BesV, siehe Seite 15, Kap. 3.2, 2. Absatz).

- Streichung der Bestimmung betreffend Anschluss an die Fernwarme (Art. 15 Abs. 2
BesV).

- Streichung der Bestimmung zum Hochwasserschutz (Art. 16 BesV), da die Nachweis-
pflicht aufgrund des PBG ohnehin gilt.

Anpassungen an das libergeordnete neue Recht

Aufgrund des neuen Uibergeordneten kantonalen Rechts (PBG) werden einzelne Begriffe
im Sinne von redaktionellen Anderungen angepasst. Es betrifft dies:

- «Markierungslinie» wird neu «Baufeld»
- «Gebaudehohe» wird neu «Geb&dude-/Gesamthohe»

Seite 17 von 27
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Verkehr

Das Betriebsareal der PP Autotreff AG liegt direkt an der Kantonsstrasse.

Ausschnitt Karte Strassenklas-
sierung
Massstab 1:4‘000

Quelle: GeoPortal
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Die Erschliessung erfolgt wie bisher tiber die heute schon bestehende Zufahrt ab der
Kantonsstrasse (blaues Pfeilsymbol).

Die Neueinzonung dient primar der Optimierung des bestehenden Betriebes und seiner
Ablaufe. Mit einem Verkehrsmehraufkommen gegeniiber heute ist nicht zu rechnen
oder es ist so marginal, dass es keine Relevanz hat. Auch mit der Verlegung der Tank-
stelle auf die Ostseite wird nicht mehr Verkehr wie heute generiert. Aber es wird einer-
seits auf der Westseite die Situation fur das Wohnquartier verbessert, indem es dort zu
weniger Verkehr kommt. Andererseits soll auf der Westseite der neue Radweg gebaut
werden (ist in Planung). Wenn dort keine Ein- und Ausfahrten fiir den Tankstellenverkehr
mehr erfolgen, ware dies auch fir das Radwegprojekt ein grosser Vorteil.

Auch die Erschliessung mit dem OV ist gut; eine Bushaltestelle befindet sich in Gehdis-
tanz und zum Bahnhof Wittenbach sind es 500 m.

Ausschnitt Karte OV-Giiteklassen
und Haltestellen

Quelle: GeoPortal
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Da es zurzeit immer wieder zu heiklen Situationen beim Ablad von Neuwagen gibt und
die Einfahrt auf die Kantonsstrasse mit dem LKW nicht optimal war und ist, wird mit dem
Neubau auch die gesamte Verkehrssituation geklart. Neu fahren die LKW verzugslos
von der Kantonsstrasse auf das Betriebsgelande, fahren zum Eingang des Bereitstel-
lungszentrums, laden dort die Neuwagen ab und kénnen dann, durch einen Rundkurs
um das neue Gebaude, gerade auf die Einfahrt zur Kantonsstrasse zufahren.

Platzbedarf Durchfahrt Auto-

transporter
Situation

Quelle: Nagel+Steiner
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3.4 Wald, Waldabstand

Es befindet sich kein Wald gemass Basiswaldkarte in der Nahe.

3.5 Fliessgewasser

Entlang der Kantonsstrasse auf der westlichen Seite der geplanten Neueinzonung
fliesst heute offen der Hofenbach.

T

=

Sondernutzungsplan Hofenbach
Wittenbach

Quelle: Wélli AG Ingenieure

Festlegungen
[—
SN

Hinweise

Flan N 3105065121
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Die Festlegung des Gewasseraumes fiir den Hofenbach erfolgt in einem separaten Plan,
dem «Sondernutzungsplan Hofenbach Wittenbach, Teilabschnitt Kilometrierung 1.55 -
1.80, Baulinien (Festlegung Gewéasserraum nach Art. 36a GSchG)» , inkl. technischem
Bericht, nach Art. 41a GSchV.

Die bisher im Uberbauungsplan Arbonerstrasse im Zusammenhang mit dem Hofenbach
festgelegten Baulinien und der Baubereich Gewéasserunterhalt werden im «Sondernut-
zungsplan 1. Anderung Uberbauungsplan Arbonerstrasse» aufgehoben.

Der Sondernutzungsplan «Gewasserraumplan Hofenbach Wittenbach» wird gleichzeitig
mit dem Teilzonenplan und dem Sondernutzungsplan aufgelegt. Es fanden zwei Vorpru-
fungen beim Kanton (BUD) statt.

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete sind keine betroffen.
Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich ausserhalb von Gewéasserschutzzonen.
Kataster belasteter Standort

Es befindet sich keine Verdachtsflache in der Nahe.

Naturgefahren

Ausschnitt Gefahrenkarte Kanton
St. Gallen
Massstab 1:4‘000

asse

Quelle: GeoPortal
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Die Neueinzonungsflache wird teilweise durch eine geringe Gefahrdung durch Wasser
betroffen. Die mittlere Gefahrdung beschrankt sich auf den engeren Bachperimeter,
sprich Gewasserraum. Der geringen Gefahrdung kann mit Objektschutzmassnahmen
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens entgegen gewirkt werden.

3.10 Fruchtfolgeflachen

3.11

Gemass Teilzonenplan und dem Geoportal, Karte FFF, sind durch die Neueinzonung
knapp 870 m2 Fruchtfolgeflache betroffen.

el

Ausschnitt Karte Fruchtfolgefla-
chen Kanton St. Gallen
Massstab 1:4‘000

asszuswuoqlv

E——

Quelle: GeoPortal

Gemass Merkblatt «<KKompensation von Fruchtfolgeflachen» vom 30. Juni 2021 des
AFU/AREG Kanton St. Gallen sind bei Kleinflachen unter 1‘'000 m2 keine Kompensati-
onsmassnahmen notwendig. Weil bei dieser geplanten Neueinzonung unter 1‘'000 m2
verbraucht werden, sind keine Kompensationsmassnahmen geplant.

Larm

Da es sich bei der Neueinzonung um eine Arbeitszone handelt, ist der Strassenlarm der
Arbonerstrasse kein Problem.
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Verfahren

Information

Die geplante Neueinzonung wurde mit der politischen Gemeinde und dem Kanton
vorbesprochen.

Da in unmittelbarer Nachbarschaft keine Wohngebaude betroffen sind, wurde auf eine
Vorinformation verzichtet.

Mitwirkungsverfahren

Im Rahmen der Mitwirkung zum vorliegenden Teilzonenplan, zum Sondernutzungsplan
1. Anderung Uberbauungsplan Arbonerstrasse und zum Sondernutzungsplan Hofen-
bach Wittenbach wurde durch die Gemeinde Wittenbach am 20. Méarz 2024 eine Info-
veranstaltung durchgefihrt. Im OZ wurde das Projekt PP Autotreff AG von der Bauherr-
schaft und den Planern vorgestellt. Samtliche Unterlagen konnten betrachtet werden
und den anwesenden Fachleuten konnten Fragen gestellt werden. Mit diesem Anlass
startete die 30-tagige Mitwirkung vom 20. Marz bis 20. April 2024. Innerhalb der Frist
sind drei Eingaben eingegangen, welche im Mitwirkungsbericht des Gemeinderates
verarbeitet wurden. Bei den Eingaben geht es um das Verfahren, welches korrekt und
unabhangig von der Ortsplanung durchgefiihrt wird. Der Einbezug der Velovorzugsroute
wurde bei der Uberarbeitung des Projektes beriicksichtigt und ist nicht Bestandteil des
Verfahrens PP Autotreff AG. Die Koordination einzelner Baustellen gehort ebenfalls nicht
zum vorliegenden Verfahren.

Auf Grund der Mitwirkung waren keine Anderungen an den vorhandenen Planunterla-
gen notwendig.

Vorprufung

Die Planungsinstrumente wurden dem Baudepartement, AREG, zur Vorprifung einge-
reicht. Mit Bericht vom 9. Mai 2023 nahm das Amt fir Raumentwicklung und Geoinfor-
mation AREG koordiniert fir die gesamte Staatsverwaltung Stellung.

Die wesentlichen Ergebnisse dieser Vorprifung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Der Interessenabwagung ist ein besonderes Gewicht beizumessen. Sie muss auch im
Gemeinderatsbeschluss dokumentiert sein.

- Die Abhangigkeit mit der Gesamtrevision ist besser darzulegen und die vorgezogene
Teilzonenplanung zu begriinden.

- Der haushalterischen Bodennutzung ist ein grosses Gewicht zu geben.

- Die Erhaltlichkeit des neu zonierten Landes muss nachgewiesen sein und der Grund-
eigentimer muss die Mehrwertabgabe von 20% zum Zeitpunkt der Rechtskraft der
Anderung entrichten.

- Der Sondernutzungsplan muss in Details angepasst werden.

- Der Erschliessung ist ein besonderes Gewicht beizumessen

Seite 22 von 27
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Im Rahmen einer 2. Vorprifung durch das AREG wurden folgende Korrekturen respekti-
ve Erganzungen angebracht:

- Begriindung des Uberwiegenden Interesses an einer vorgezogenen Teilrevision des
Zonenplanes.

- Erlauterungen zu den Anderungen am bestehenden Uberbauungsplan.

- Erganzung der Erlauterung der Abweichungen von der Regelbauweise.

- Anpassung der Begriffe an das neue Recht (PBG).

- Verschiedene kleinere Korrekturen der Besonderen Vorschriften gemass Vorschlag
des AREG.

- Anpassungen der Legende zum Sondernutzungsplan gemass Vorschlag AREG.
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Zielerreichung, Zielkonflikte und
Interessenabwagung

Das Bereitstellen von Flachen fur die Wirtschaft ist schon im Art. 1 des eidg. Raumpla-
nungsgesetzes als eine Massnahme der Raumplanung genannt. Der Erhalt und Ausbau
von Arbeitsplatzen ist von hohem offentlichen Interesse. Bei der vorliegenden Neueinzo-
nung handelt es sich um eine Flache, die der Erweiterung eines bestehenden Betriebes
dient. Damit das Unternehmen «PP Autotreff AG» wettbewerbsfahig in die Zukunft sich
entwickeln kann, braucht es diese massgeschneiderte Erweiterung.

Durch die Art und Weise des Bauwerkes, in dem jetzt vier Stockwerke realisiert werden
und in dem das Gebaude statisch so geplant wird, dass jederzeit bei Bedarf z.B. von
Buroflachen, ein zusatzliches Geschoss darauf gebaut werden kann, wird auch der
haushalterischen Nutzung des raren Gutes «Boden» Rechnung getragen. Durch die
gleichzeitige Auflage des Gewasserraumes nach GSchV wird dem grossen 6ffentlichen
Interesse an der Okologisierung, der dauernden Zuginglichkeit und des Raumbedarfes
fir das Fliessgewasser des Hofenbaches sichergestellt.

Es gibt an diesem Ort wenig Zielkonflikte. Einer der wesentlichsten ist der Verbrauch
von 870 m2 Fruchtfolgeflache. Aber der Ausbau der Firma kann nur an diesem Standort
erfolgen, weil der Betrieb so seine internen Ablaufe massiv optimieren kann.

Beurteilung der Interessen, Zielkonflikte

Wesentliche offentliche
Interessen

Interessenbeschreibung

Interessenkonflikt

Haushalterischer Umgang
mit dem Boden (Art. 1 RPG)

Durch wenig Neuzonierung
kann ein alteingesessenes,
florierendes Gewerbe mit
doch tber 100 Arbeits-
platzen den Betrieb massiv
optimieren und sich fir die
Zukunft konkurrenzfahig
aufstellen. Gleichzeitig wer-
den auch einige zuséatzliche
Arbeitsplatze geschaffen.

Durch die 4 geschossige
Bauweise und eine Teillber-
bauung der heute ebenerdi-
gen Parkplatze wird das rare
Gut ,,Boden” bestmdglich
genutzt.

Kulturlandverlust, es braucht
4732 m2 Neueinzonung;
davon werden 962 m2 der
Grlinzone Freihaltung zuge-
schlagen zur Sicherung des
Gewasserraumes.

Die raumlichen Vorausset-
zungen fiir die Wirtschaft
schaffen und erhalten (Art.
1 RPG)

Ein Gewerbe vor Ort, alt-
eingesessen, kann sich flr
die Zukunft entwickeln.

Kein
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Verkehrsbelastung

Dadurch, dass keine neue
Einfahrt auf die Kantons-
strasse erstellt werden
muss, gibt es keinen zusatz-
lichen Handlungsbedarf.

Die Ausladesituation der
Neuwagen und die Einfahrt
in die Kantonsstrasse wer-
den stark verbessert.

Kein

Gewasser

Der im Westen fliessende
Hofenbach wird nicht beein-
flusst; der Gewasserraum
wird im Rahmen des SNP
ausgeschieden.

Kein

Naturgefahren

Mit geeigneten Objekt-
schutzmassnahmen kann
die Naturgefahr abgewendet
werden.

Teile des neu zu zonierenden
Areals sind heute im gelben
Gefahrengebiet (Wasser).

Fruchtfolgeflachen (Art. 3
RPG)

Die Neuzonierungen tan-
gieren knapp 870 m2 FFF

Grundwasserschutz Die Neuzonierungen Kein
befinden sich ausserhalb
von Grundwasserschutzge-
bieten.
Interessenabwagung

Nach Abwagen aller massgebenden Interessen gewichtet der Gemeinderat die
positiven Aspekte (6ffentliches Interesse, haushalterischer Umgang mit dem Boden,
raumliche Voraussetzungen schaffen fir die Wirtschaft, Sicherung von Arbeitsplatzen
in Wittenbach) hoher zu gewichten als die negativen Aspekte, bei denen v.a. die 870 m2
Verbrauch von FFF ins Gewicht fallt.

Der Gemeinderat ist der Auffassung, dass es sich um eine ausgewogene Losung, die
den beteiligten Interessen ein Maximum an Geltung eintragt, handelt.

Einem wichtigen Arbeitgeber in Wittenbach wird mit dieser haushalterischen Losung
eines Neubaus die Zukunft in einem umkampften Markt ermdglicht
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Wurdigung und Ausblick

Wie vorgangig dargelegt, kann die Erweiterung des ortsansassigen Betriebes «PP
Autotreff AG» nur so, in dieser Richtung, erfolgen. Durch eine kompakte Bauweise und
der Moglichkeit, um spater noch ein Geschoss den Baukorper zu erhohen, erfolgt der
gewunschte haushalterische Umgang mit dem Boden.

Die Ziele nach Art. 1 eidg. Raumplanungsgesetz RPG (haushalterische Bodennutzung,
kompakte Siedlungen, raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen) sind mit
der gewahlten Planung ideal erfillt.

Mit dem gleichzeitig aufliegenden Plan «Festlegung des Gewasserraumes» und dem
gleichzeitig aufliegenden Sondernutzungsplan wird sichergestellt, dass alle offentlich
rechtlichen Anliegen gesichert sind.

Der Gemeinderat von Wittenbach als zustandige Behorde ist abschliessend der Mei-
nung, dass er eine umfassende Interessenabwagung mit allen wesentlichen 6ffent-
lichen Interessen gemacht hat, dass das Projekt massgebend optimiert wurde und
haushélterisch mit dem Boden umgeht. Auch ist der Gemeinderat dezidiert der Mei-
nung, dass dieser vorgezogene Teilzonenplan und die Anpassung des Sondernutzungs-
planes die Ortsplanung nicht prajudizieren. Mit der gleichzeitigen Auflage des Sonder-
nutzungsplanes Gewéasserraum Hofenbach sind auch die massgebenden Verfahren
koordiniert.

Dadurch dass der Sondernutzungsplan bei der baulichen Dichte die Regelbauweise
Uberschreitet, wird der Sondernutzungsplan dem fakultativen Referendum unterstellt.
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Beilagen

- Teilzonenplan Arbonerstrasse
- Sondernutzungsplan 1. Anderung Uberbauungsplan Arbonerstrasse

- Sondernutzungsplan Hofenbach Wittenbach, Teilabschnitt Kilometrierung 1.55 - 1.80,
Baulinien (Festlegung Gewasserraum nach Art. 36a GSchG) der Walli AG

- Technischer Bericht zum Sondernutzungsplan Hofenbach Wittenbach der Walli AG

- Durchfahrt Autotransporter und LKW's; Skizzen durch Nagel+Steiner, Verkehrspla-
nung St. Gallen

Einverstandniserklarung der Grundei-
gentumer

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundeigentiimer erklaren sich mit der Anderung des
Sondernutzungsplanes 1. Anderung Uberbauungsplan Arbonerstrasse vom 14. Novem-
ber 2025 einverstanden:

Grundstiick Nr. 57

Wittenbach, den Ackermann Andreas

Grundstiick Nr. 3044

Wittenbach, den Vogel Raphael Josef
P&P Immo AG
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