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. Sachverhalt

A

a) Die Politische Gemeinde Flawil ist Eigentiimerin des im Zent-
rum der Ortschaft Flawil gelegenen, rund 5'039 m? grossen Grund-
stlicks Nr. 3134 sowie des im S{idwesten angrenzenden rund 483 m?
grossen Grundstiicks Nr. 2271. Beide Grundstiicke sind uniiberbaut
bzw. werden als Flache fir Schrebergarten genutzt. Das Grundstiick
Nr. 3134 wird im Nordosten auf einer Lange von rund 50 m von der
Dammstrasse, einer Gemeindestrasse 1. Klasse, begrenzt und stésst
im Nordwesten auf einer Lange von rund 100 m an das Grundstiick
Nr. 992 der SFS intec AG, Heerbrugg. Entlang der siiddstlichen
Grenze des Grundstiicks Nr. 3134 zieht sich der Waldsaum des tief
eingeschnittenen CGoldbachtobels. Im Siden und Westen der
Grundstlicke Nrn. 3134 und 2271 schliessen kleinere, mit alteren
(Wohn-) Gebduden Uberbaute Grundstiicke an.

b) Die Dammstrasse beginnt beim weiter nordwestlich und vom
Grundstlick Nr. 3134 rund 110 m enffernt liegenden Bahnhof von
Flawil und verlauft parallel zu den Bahngeleisen. Zwischen Bahnhof
und Goldbachtobel ist das Gelande abfallend; erst vom Tobel an
steigt die Dammstrasse wieder leicht an. Entsprechend zieht sich
entlang der Strasse eine die Geldndeneigung ausgleichende, auf
Héhe des Grundstiicks Nr. 3134 einige Meter hohe und steile Bo-
schung zum Bahntrassee hinauf. Unmittelbar gegeniiber dem
Grundstiick Nr. 3134 fiihrt ein Abzweiger der Dammstrasse unter
dem Bahndamm hindurch.

c) Die sldliche Halfte des Grundstlicks Nr. 992 ist mit einer Fab-
rikationshalle der SFS intec AG Uberbaut, deren Sudostseite unmit-
telbar an das Grundstiick Nr. 3134 angrenzt. Unmittelbar norddstlich
des Gebaudes liegt ein Parkplatz, auf den von der Dammstrasse aus
eingefahren werden kann. Der restliche Bereich des Grundstiicks ist
unbebaute Wiesenflache. Im Nordwesten schliesst das ebenfalls der
SFS intec AG gehdrende rund 609 m? grosse und unbebaute Grund-
stlick Nr. 993 an, das wiederum an das als Griinfliche genutzte
Grundstlick Nr. 902 anstésst. Der Hauptzugang zum Fabrikationsge-
béude auf Grundstiick Nr. 992 liegt auf der Nordwestseite; der Zu-
gang erfolgt von der Unterdorfstrasse her, kann aber auch uber die
Dammstrasse erfolgen. Von der Unterdorfstrasse biegt sodann in
siidéstlicher Richtung die Miihlegasse ab, welche zwischen dem Ge-
baude auf Grundstiick Nr. 992 und weiteren, siidwestlich stehenden
Fabrikationsgebduden der SFS Intec AG hindurch- und in einem Bo-
gen wieder zuriick in die Unterdorfstrasse fiihrt.
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Am 14. Januar 2003 genehmigte das Baudepartement den Teilzo-
nen- und den Uberbauungsplan "Tébeli" samt Teilstrassenplan. Mit
den Planmassnahmen sollten einerseits die Voraussetzungen fiir
eine in zwei Etappen vorgesehene Betriebserweiterung der damali-
gen — im Mai 2006 von der SFS intec AG iibernommenen — Liidi AG,
Flawil, auf den Grundstiicken Nrn. 992 und 993 geschaffen und an-
derseits die Erschliessung des Areals geregelt werden. Der Uber-
bauungsplan teilte die damals noch unbebauten Grundstiicke
Nrn. 902, 992, 993, 2271 und 3134 sowie zusétzlich das in der Kem-
zone liegende bebaute Grundstiick Nr. 721 in vier Baubereiche ein.
Dabei wurden unter anderem anstelle von Gebaude- und FirsthOhen
Hdéhenkoten festgelegt sowie innerhalb der Baubereiche die Grenz-
und zwischen den die Gewerbe-Industriezone umfassenden Baube-
~ reichen C und D (auf den Grundstiicken Nrn. 992, 2271 und 3134)
die Gebdudeabstinde aufgehoben. Mit dem Teilzonenplan wurde
sodann etwa die Hélfte des bis dahin der Kernzone zugehdérigen und
noch etwas grosseren Grundstiicks Nr. 993 der Gewerbe-
Industriezone (und spéter dem Grundstiick Nr. 892) zugeschlagen;
die andere Haélfte war zusammen mit dem Grundstiick Nr. 902 als
Baufeld fiir einen neuen Gemeindesaal bzw. allenfalls ein Wohn-
/Geschéftshaus in der Ecke Damm-/Unterdorfstrasse vorgesehen.
Wahrend die Liidi AG in der Folge die erste Etappe ihrer Betriebser-
weiterung realisierte und die heutige Halle auf Grundstiick Nr. 992
erstelite, wurde fiir den Gemeindesaal ein anderer Standort gewahit.
Mit Teilzonenplan "Tébeli II” vom 28. Marz 2008 wurde deshalb, im
Hinblick auch auf die zweite Etappe der Betriebserweiterung der Lidi
AG, die ganzliche Zuteilung des Grundstiicks Nr. 993 zur Gewerbe-
Industriezone GIC beschlossen. Parallel dazu erfoigte mit dem
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Uberbauungsplan "Tébeli 11" eine entsprechende Anpassung der von
der Umzonung betroffenen Baubereiche. Geméss aktuellem Zonen-
plan der Gemeinde Flawil vom 28. Marz 1995/28. Marz 2008 sind
folglich sowohi die Grundstiicke Nrn. 3134, 2271, 992 (mit Ausnahme
des westlichsten Bereichs) und 993 ebenso wie die sid-
lich/siidwestlich  gelegenen  Liegenschaften der Gewerbe-
Industriezone Gl C zugeteilt. Die Grundsticke direkt an der Unter-
dorfstrasse gehdren zur Kernzone, die sich von dort aus weiter ge-
gen Siiden und Nordwesten ausdehnt.

C.

Am 8. April 2008 genehmigte die Biirgerversammlung einen Projek-
tierungskredit von Fr. 250'000.— fiir den Neubau eines Feuerwehr-
depots auf dem Grundstiick Nr. 3134 der politischen Gemeinde Fla-
wil. Gegen das Vorhaben formierte sich in der Folge ein Komitee
"NEIN zum Feuerwehrdepot im Tobeli", welches unter anderem kriti-
sierte, dass Bauland in Bahnhofndhe zu kostbar sei und fiir Gewer-
be, Dienstleistungen und Wohnen reserviert bleiben miisse. Der
Gemeinderat habe Schnellschussgutachen eingeholt. Der in diesen
Gutachten genannte Bodenwert von Fr. 266.—/m? gelte fiir den heu-
tigen Uberbauungsplan mit Geb&udehdhenbeschrinkung. Nach
einer Umzonung und Anpassung des Uberbauungsplans fiir Gewer-
be, Dienstleistungen und Wohnen sei ein Bodenwert von rund
Fr. 500.—/m? erzielbar. Der Alternativstandort Schéndrich sei we-
sentlich kostenglinstiger. Sodann wiirden Betriebs- und Kapitalkos-
ten von jahrlich Gber Fr. 200'000.— verschwiegen und der Finanzie-
rungsnachweis fehle. Die Feuerwehrersatzabgabe schliesslich sei
eine versteckte Steuer und werde die 20- bis 50jahrigen Steuerzahler
noch stérker belasten. In der Folge wurde das Neubauprojekt in der
Abstimmung vom 17. Mai 2009 von den Biirgern abgelehnt.

D.

a) Bereits im Jahr 2006 hatte die Gemeinde eine Uberpriifung ih-
rer Ortsplanung eingeleitet. Im Jahr 2007 lagen ein Siedlungsent-
wicklungsprojekt und im Jahr 2009 eine definitiv {iberarbeitete Fas-
sung des kommunalen Richiplans vor. In der Folge wurde fur die
ebenfalls laufende Gesamirevision des Zonenplans und der Schutz-
verordnung sowie fiir eine Anpassung des Baureglements das Ver-
nehmlassungsverfahren erdffnet.

b)  Unter Bezugnahme auf ihre im Rahmen der Vernehmiassung
zur Zonenplan-Revision eingereichten Eingaben wandten sich mit
gemeinsamem Schreiben vom 26. Januar 2010 nebst dem Komitee
"NEIN zum Feuerwehrdepot im Tobeli” weitere Gruppierungen — der
Heimatschutz St.Gallen/Appenzell 1.Rh., die Schweizerische Volks-

partei Flawil, die Sozialdemokratische Partei Flawil sowie das Atelier
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Webhrlin, Flawil — an den Gemeinderat Flawil mit dem Begehren um
eine Besprechung in Sachen "Gemeindebauland beim Bahnhof".

¢} Im Planungsbericht vom 4. Mai 2010 (8. 7) hielt der Gemeinde-
rat in der Folge fest, dass anlésslich der Volksabstimmung vom
17. Mai 2009 deutlich geworden sei, dass eine Mehrheit der Blirger-
schaft die Umzonung des Gebiets "Tobel" in die Wohn-
Gewerbezone WG4 wiinsche, um damit eine markante Wertsteige-
rung des Grundstiicks zu erzielen. Das Initiativkomitee habe dies
dem Gemeinderat gegeniiber mehrfach bekraftigt. Trotz planungs-
rechtlicher Bedenken habe der Gemeinderat entschieden, dem
Mehrheitswillen Rechnung zu tragen. Der Gemeinderat verabschie-
dete folglich am 4. Mai 2010 — nebst der revidierten Schutzverord-
nung und einer Teildnderung des Baureglements — einen berarbei-
teten Zonenplan, in welchem unter anderem eine Zuweisung der
Grundstlicke Nrn. 2271 und 3134 zur Wohn-Gewerbezone vorgese-
hen war; dabei war im Plan selbst eine Zone WG3 eingezeichnet,
gemdss Planungsbericht vom 4. Mai 2010 (S. 7) solite richtigerwsise
aber die Zuteilung zu einer Zone WG4 erfolgen.

E.

a) Innert der vom 1. bis 30. Juni 2010 dauernden &ffentlichen Auf-
lagefrist erhob die SFS intec AG, vertreten durch Dr. Markus Mohr,
Rechtsanwalt, St.Galien, Einsprache beim Gemeinderat Flawil. Sie
beantragte, es sei der revidierte Zonenplan in Bezug auf das Gebiet
"Tobeli" aufzuheben und die Grundstiicke Nrn. 3134 und 2271 seien
in der Gewerbe-industriezone G C zu belassen.

b) Mit Einspracheentscheid vom 8. Marz 2011 wies der Gemein-
derat Flawil die Einsprache der SFS intec AG ab. Zur Begriindung
wiederholte er die vorstehend wiedergegebenen Ausfiihrungen im
Planungsbericht.

¢) Nachdem vom 23. Marz bis 24. April 2011 eine Erganzungs-
auflage zu weiteren, die Grundstiicke Nm. 2271 und 3134 nicht
betreffenden Anderungen des Zonenplans stattgefunden hatte, erff-
nete der Gemeinderat der SFS intec AG, nach unbenutztem Ablauf
der vom 13. Januar bis 21. Februar 2012 laufenden Referendums-
frist, mit Schreiben vom 21. Médrz 2012 die vierzehntdgige Rekurs-
frist.

F.

a)  Am 2. April 2012 erhob die SFS intec AG, wiederum vertreten
durch Rechtsanwalt Dr. Markus Mohr, gegen den zustimmenden
Entscheid der Biirgerschaft vom 22. Februar 2012 Rekurs beim Bau-
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departement des Kantons St.Gallen. Innert erstreckter Frist stellte sie
folgende Antrige:

1. Der Entscheid der Biirgerschaft Flawil sei aufzuhe-
ben, soweit dem revidierten Zonenplan mit Bezug auf
das Gebiet "Tobeli", Grundstliicke Nrn. 3134 und
2271, zugestimmt wurde.

2. Es sei die Wohn-Gewerbe-Zone fiir die Grundstiicke
Nrn. 3134 und 2271 aufzuheben und es seien die
Grundstiicke Nr. 3134 und 2271 wie bis anhin der
Gewerbe-Industrie-Zone C (GI-C) zuzuweisen.

unter Kosten- und Entschadigungsfolge.

b)  Zur Begriindung des Rekurses wird im Wesentlichen geltend
gemacht, dass der Industriestandort nie in Frage gestellt, sondern
gegenteils dessen Bestand und Weiterentwickiung mit dem Erlass
des Teilzonen- und Uberbauungsplans "Tobeli II" von Gemeinde und
Kanton bestétigt worden sei. Mit dem bereits erstellten Erweiterungs-
bau auf Grundstiick Nr. 892 und mit der geplanten zweiten Erweite-
rungsetappe habe auch die Rekurrentin dokumentiert, dass an die-
sem Standort festgehalten werde. Auch im Rahmen der Zonenplan-
revision habe eine zonenrechtliche Anderung im "Tébeli" nie zur Dis-
kussion gestanden. Eine Plandnderung habe unter Einbezug aller
raum- und umweltrelevanten Gesichtspunkte und unter Beriicksichti-
gung der Planungsgrundsétze des Raumplanungsgesetzes (SR 700;
abgekirzt RPG) und der verfassungsrechtlichen Prinzipien wie des
Vertrauensschutzes nach Art. 9 der Bundesverfassung (SR 101; ab-
gekiirzt BV) zu erfolgen. Die Planénderung im Gebiet "Tébeli" wider-
spreche der Rechtssicherheit und dem Vertrauensschutzprinzip und
verletze der Rekurrentin abgegebene Zusicherungen (ber das Fort-
dauern der bisherigen Nutzungsordnung.

G.

a) Die Vorinstanz, vertreten durch Christoph Bernet, Fiirsprecher,
St.Gallen, verzichtete mit Schreiben vom 29. August 2012 auf einen
Antrag. Wie im Einspracheentscheid ausgefiihrt, sei das Gebiet um-
gezont worden, um dem Willen der demokratischen Mehrheit zu ent-
sprechen, auf diesem Grundstiick der politischen Gemeinde eine fi-
nanzielle Wertsteigerung zu generieren. Es kbnne in dieser Hinsicht
auf den Einspracheentscheid verwiesen werden.

b) Das Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation stellte in
seiner Vernehmlassung vom 19. Dezember 2012 den Antrag, den
Rekurs zu schiitzen. Zu einer teilweisen Umzonung im Gebiet Tobeli
seien gegenlber der Vorinstanz bereits mit Schreiben vom 10. De-
zember 2009 Vorbehalte angebracht worden. Aus orisplanerischer
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Sicht bestehe keine Veranlassung, von der damaligen Beurteilung
abzuweichen. Wenn mittel- und langerfristig neue Entwickiungsziele
verfolgt wurden (z.B. Aufgabe Industriestandort, Wohn- bzw. Zent-
rumsiiberbauung), so miissten nach Art. 4 und 5 des Baugesetzes
(sGS 731.1; abgekirzt BauG) die entsprechenden Grundlagen erar-
beitet werden. Bei einer grossflachigen Umstrukturierung des ganzen
Gewerbe-/Industriestandorts sei das ortsbauliche Potential im Gebiet
"Tobeli" sehr gross. Die Lage und Grésse unmittelbar beim Dorfkern
bzw. beim Bahnhof erforderten eine sehr sorgfiltige Arealentwick-
lung. Anpassungen an der Nutzungsplanung seien dann sinnvoll,
wenn sie auf einem guten Konzept beruhten. Gleichzeitig mit einer
Umzonung miissten auch eine angemessene Uberbauungsdichte
sowie (iberdurchschnittliche stidtebauliche und freirdumliche Qualité-
ten sichergestelit werden. In der kommunalen Richtplanung seien die
Aussagen zum "Toébeli® nur vage, eine libergeordnete konzeptionelle
Planung bestehe nicht. Eine tellweise Umzonung sei deshalb nicht
zweckmadssig. Dies gelte umso mehr, als der erst im Jahr 2008 erlas-
sene Uberbauungsplan "Tobeli Ii" speziell auch zur Sicherstellung
des Bestandes und der Entwicklungsméglichkeiten des benachbar-
ten Industriebetriebs erlassen worden sei. Dieser Plan solle offenbar
in Kraft bleiben. Der Entscheid des Gemeinderates, "frotz planungs-
rechtlicher Bedenken" eine Wohn-Gewerbezone auszuscheiden, sei
nicht nachvollziehbar.

H.
Am 25. April 2013 fiihrte das Baudepartement unter Teilnahme der
Beteiligten einen Augenschein an Ort und Stelle durch. Die Beteilig-
ten erhielten Gelegenheit, zum Protokoll des Augenscheins Stellung
zu nehmen.

L

Auf die Ausfilhrungen der Verfahrensbeteiligten in den verschiede-
nen Eingaben und die Ergebnisse des Augenscheins wird, soweit er-
forderlich, in den Erwigungen eingegangen.

Erwdgungen

1.

Die Zustandigkeit des Baudepartementes zur Behandlung des vorlie-
genden Rekurses folgt aus Art. 30bis Bst. ¢ BauG in Verbindung mit
Art. 43bis des Gesetzes iber die Verwaltungsrechispfiege
(sGS 951.1; abgekiirzt VRP). Die von Amtes wegen vorzunehmende
Prifung der Rekursvoraussetzungen ergibt, dass der Rekurs frist-
und formgerecht eingereicht wurde (Art. 47 und 48 VRP) und die
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Rechtsmittelberechtigung zu bejahen ist (Art. 45 VRP). Auf den Re-
kurs ist einzutreten.

2.

Angefochten ist der zustimmende Entscheid der Blirgerschaft zum
revidierten Zonenplan der Gemeinde Flawil, der unter anderem neu
eine Umzonung der beiden Grundstiicke Nrn. 2271 und 3134 von der
Gewerbe-Industriezone Gl C in die Wohn-Gewerbezone vorsieht.
Umstritten ist somit eine raumplanungsrechtliche Massnahme.

2.1 Gemdass Art. 4 BauG stellt die politische Gemeinde durch die
Orisplanung die zweckmaéssige Nutzung des Bodens sowie die ge-
ordnete Besiedlung und die bauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets sicher. Sie entspricht damit auf Gemeindestufe den aus Art. 75
BV sowie Art. 1, 3 und 14 ff. RPG fliessenden Grundprinzipien der
Raumplanung. Diese obliegt geméass Art. 75 Abs. 1 BV den Kanto-
nen und dient. der zweckmaéssigen und haushéiterischen Nutzung
des Bodens und der geordneten Besiedlung des Landes. Zu den
Planungsgrundsétzen gehéren namentlich der Schutz der natiirlichen
Lebensgrundiagen und die Schonung der Landschaft, die Begren-
zung der Siediungen sowie deren Gestaltung nach den Bedirfnissen
der Bevolkerung, die Forderung und der Schutz der Wirtschaft sowie
die Férderung und der Schutz sozialer und kultureller Werte (Art. 1
Abs. 2 sowie Art. 3 Abs. 2 und 3 RPG; u.a. WALDMANN/HANNI,
HANDKOMMENTAR  RAUMPLANUNGSGESETZ, BERN 2006, ART.1
N 11 FF. UND ART. 3N 16 FF.).

2.1.1 Die Aufgaben der Ortsplanung werden durch den Erlass von
Baureglementen, Zonen-, Uberbauungs- oder Gestaltungsplinen
sowie von Schutzverordnungen gelost (Art. 5 BauG), wobei die Ge-
meinde eine Pflicht zum Erlass eines Baureglements mit dazugehori-
gem Zonenplan trifft (Art. 7 BauG). Dieser teilt das Gemeindegebiet
in Teilgebiete verschiedener Nutzungsart und Nutzungsintensitit so-
wie verschiedener Regelbauweise und Immissionstoleranz ein und
besteht aus einer planerischen Darstellung sowie aus den dazugehd-
renden Bauvorschriften, die im Baureglement aufgestelit werden
(Art. 9 BauG).

2.1.2 Im Rahmen der Nutzungsplanung sind die in Betracht fallenden
offentlichen und privaten Interessen zu erfassen und im Hinblick auf
die anzustrebende raumliche Entwicklung und im Lichte der Ziele
und Grundséatze der Raumplanung gegeneinander abzuwadgen (Art. 1
und 3 RPG; Art. 2 und 3 der Raumplanungsverordnung [SR 700.1];
P. TSCHANNEN, ART. 3 N 23 FF., IN: AEMISEGGER/KUTTLER/MOOR/RUCH
(HRSG.), KOMMENTAR RPG, ZURICH/BASEL/GENF 2010; WALDMANN/
HANNI, A.A.O., ART. 3 N 3 r.). Ob die Interessen volisténdig erfasst
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worden sind, ist Rechtsfrage. Die Wertung und Gewichtung der ein-
zelnen Grundsétze fallt hingegen in den Ermessens- bzw. Beurtei-
lungsspielraum der Planungsbehdrden (u.a. URTEIL DES BUNDESGE-
"RICHTES 1C_534/2012 voM 16. JuLl 2013 ERw. 2.3.2; GVP 2005
NR. 24 ERw. 3E.BB UND 3C; WALDMANN/HANNI, A.A.O., ART. 3N 5).

2.1.3 Nach Art. 3 Abs. 2 BauG stehen dem Staat in allen Belangen
der Raumplanung und des Gffentlichen Baurechts die Rechts- und
die Ermessenskontrolle zu. Der Staat wahrt mithin den nétigen Er-
messensspielraum der politischen Gemeinde bei der Ortsplanung.
Daraus ergibt sich einerseits eine Einschrénkung der Ermessens-
kontrolle, anderseits eine Betonung der Gemeindeautonomie. Wohl
hat die Rechtsmittelbehérde das Recht und die Pflicht, planerische
Erlasse der Gemeinden auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit hin zu
Uberpriifen; sie darf sich dabei nicht mit einer blossen Willkiirpriifung
begniigen. Bei der Uberpriifung der Zweckmassigkeit hat sie sich je-
doch Zuriickhaltung aufzuerlegen; sie darf ihr Ermessen nicht chne
stichhaltige Begriindung an die Stelle desjenigen der Gemeinde set-
zen. Es ist Sache der Gemeinde, unter mehreren verfigbaren
zweckmassigen Loésungen zu wahlen (H. HESS, ORTSPLANUNGS-
RECHT |, IN: DAS NACHTRAGSGESETZ ZUM ST.GALLISCHEN BAUGESETZ,
VEROFFENTLICHUNGEN DES SCHWEIZERISCHEN INSTITUTS FUR VER-
WALTUNGSKURSE AN DER HOCHSCHULE ST.GALLEN, ST.GALLEN 1983,
S. 25 miT HINWEISEN). Wie erwéhnt kénnen die kantonalen Behérden
bei ihrer Zweckmdssigkeitskontrolle nicht erst dann einschreiten,
wenn die Ldsung der Gemeinde willklirlich, mithin ohne sachliche
Griinde getroffen wurde und schlechthin unhaltbar ist. Sie haben die
Ortsplanung vielmehr zu korrigieren, wenn sie sich aufgrund (iber-
kommunaler &ffentlicher Interessen als unzweckmassig erweist oder
wenn sie den wegleitenden Grundsédtzen und Zielen der Raumpla-
nung nicht entspricht oder unzureichend Rechnung trégt (B. HEER,
ST.GALLISCHES BAU- UND PLANUNGSRECHT, BERN 2003, N 67 F. MIT
HINWEISEN; GVP 2005 NR. 24 ERw. 3A).

2.1.4 Zonenplane kénnen aufgehoben oder geéndert werden, wenn
es aus wichtigen 6ffentlichen Interessen geboten ist, insbesondere
wenn sich die Grundlagen ihres Erlasses wesentlich geéndert haben
oder wenn wesentliche neue Bedurfnisse nachgewiesen sind (Art. 33
Abs. 2 Bst. a in Verbindung mit Art. 32 Abs. 1 BauG). Dasselbe gilt,
wenn der Zweck des Erlasses nicht erreicht wird und dem Grundei-
gentiimer unzumutbare Nachteile erwachsen (Art. 33 Abs. 2 Bst. b
BauG). Sind diese Voraussetzungen erfiillt, so hat der Grundeigen-
timer Anspruch auf Authebung oder Anderung eines Planerlasses
(Art. 33 Abs. 2 BauG). Diese kantonalen Bestimmungen fiihren den
Grundsatz von Art. 21 Abs. 2 RPG néher aus, wonach Nutzungspla-
ne Uberprift und nétigenfalls angepasst werden, wenn sich die Ver-
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haltnisse erheblich gedndert haben, wobei eine Veranderung auch
rein faktischer Natur sein kann. Ein Zonenplan kann seinen Zweck
zwar nur erfillen, wenn er eine gewisse Besténdigkeit*aufweist. Pia-
ne sind aber dnderbar, weil dem Grundeigentimer kein Anspruch auf
dauernden Verbleib seines Landes in derselben Zone zukommt und
weil Planung und Wirklichkeit bei Bedarf in Ubereinstimmung ge-
bracht werden miissen. Fiir die Frage, ob die Anderung der Verhal-
nisse erheblich ist und damit ein Offentliches Interesse an
einer Plananderung besteht, bedarf es einer Interessenabwigung
unter Beriicksichtigung unter anderem der Geltungsdauer des anzu-
passenden Zonenplans, seines Inhalts, des Ausmasses der beab-
sichtigten Anderung und deren Begriindung. Je neuer ein Zonenplan
ist, umso mehr darf mit seiner Bestédndigkeit gerechnet werden, und
je einschneidender sich die beabsichtigte Anderung auswirkt, umso
gewichtiger miissen die Griinde sein, die flir die Plandnderung spre-
chen (U.A. URTELE DES BUNDESGERICHTES 1A.162/2002 vom 10.
DezEMBER 2002 ErRw. 5.2; 1C_306/2010 vom 2. DEzEMBER 2010
ERw. 2.1 F.; 1C_534/2012 vom 16. JuLi 2013 ERw. 2.3.1; WALDMANN/
HANNI, A.A.O.,, ART. 21 N 11 F., 14 FF.). Selbst wenn foiglich eine er-
hebliche Anderung der Verhéltnisse seit der letzten Plananpassung
vorliegt, hat eine neue Anpassung nicht zwingend, sondern nur noti-
genfalls zu erfolgen und ist eine Abwagung des begriindeten tffentli-
chen Interesses mit dem Gebot der Rechtssicherheit vorzunehmen
(WALDMANN/HANNI, A.A.O., ART. 21 N 18).

Nach Ablauf des Planungshorizonts, der fiir Bauzonen 15 Jahre be-
tragt (Art. 15 Bst. b RPG), sind Zonenpldne grundsatzlich einer
Uberpriifung zu unterziehen und nétigenfalls anzupassen. Im Rah-
men dieser Gesamtrevision kdnnen auch veranderte politische Vor-
stellungen zum Ausdruck kommen. Je naher eine Planungsrevision
dieser Frist kommt, desto geringer ist deshalb das Vertrauen auf die
Besténdigkeit des Plans, und umso eher kénnen auch gednderte An-
schauungen und Absichten der Planungsorgane als zuldssige Be-
grindung flir eine Revision beriicksichtigt werden (URTEILE DES
BUNDESGERICHTES 1C_534/2012 voM 16. JuLl 2013 ERw. 2.3.1;
1C_306/2010 vom 2. DEZEMBER 2010 ERw. 2.1).

2.2 Der heute giiltige Zonenplan der Gemeinde Flawil datiert vom
28. Marz 1995 und war somit bei Einleitung der Ortsplanungsrevision
rund 11 Jahre bzw. im Zeitpunkt der Verabschiedung des ersten
iberarbeiteten Planentwurfs bereits 15 Jahre alt. Die von der Ge-
meinde vorgenommene allgemeine Uberpriifung des Zonenplans im
Rahmen einer Gesamtrevision, welche auch die Uberarbeitung der
{ibrigen Orisplanungsinstrumente wie des kommunalen Richtplans
und der Schutzverordnung vom 28. Mirz 1995 sowie eine Teilande-
rung des Baureglements vom 22. Dezember 2004 umfasst, ist somit
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zweifellos gerechtfertigt. Umstritten ist, ob die Voraussetzungen fiir
die konkret in Bezug auf die beiden Grundstiicke Nm. 2271 und 3134
vorgenommene zonenplanliche Anderung gegeben sind.

3.
Die Rekurrentin bestreitet, dass in Bezug auf das Gebiet "Tobeli" die
Grundlagen der derzeitigen Zonierung zu wesentlichen Teilen weg-
gefallen sind. Weder hétten sich die Verhéltnisse erheblich gedndert
noch seien neue Bediirfnisse nachgewiesen. Rein finanzielle Uberle-
gungen rechtfertigten von vomherein keine Plandnderung. Ein hdhe-
rer Bodenpreis stelle kein raumplanungsrechtlich relevantes Kriteri-
um dar. Die Plandnderung widerspreche sodann dem Gebot der
Rechtssicherheit und dem Vertrauensschutzprinzip.

3.1 Die Vorinstanz hat die Umzonung im Planungsbericht vom
4. Mai 2010 und im Einspracheentscheid vom 8. Méarz 2011 einzig
mit dem Willen der Blirgerschaft begriindet, auf den beiden der politi-
schen Gemeinde gehdrenden Grundstiicken einen finanziellen
Mehrwert zu generieren.

3.2 Fir eine Plananpassung miissen gewichtige Griinde tatsachli-
cher oder rechtlicher Art vorliegen. Eine blosse Verdnderung in der
Einstellung der Bevélkerung zur Uberbauung ist nicht hinreichend
(BGE 109 |a 113; T. TANQUEREL, ART.21 N 40, IN: AEMISEG-
GER/KUTTLER/MOOR/RUCH (HRSG.), KOMMENTAR RPG, ZURICH/BASEL/
GENF 2010; GVP 1999 NR. 93 ERw. 38B). Vorliegend kann - wie die
Rekurrentin zu recht vorbringt - allein aus dem Nein der Biirgerschaft
zum geplanten Feuerwehrdepot ohnehin noch kein genereller Ver-
zicht auf eine gewerblich-industrielle Nutzung des Gebiets "Tébeli"
und damit auf veranderte Verhaltnisse abgeleitet werden. Zwischen-
zeitlich eingetretene wirtschaftliche Entwicklungen oder eine neue
Lage der offentlichen Finanzen konnen sodann zwar eine faktische
Verénderung der Verhiltnisse bewirken und damit z.B. neue Bediirf-
nisse des Gemeinwesens auslosen, die bei der Erstellung des Nut-
zungsplans noch nicht berlicksichtigt werden konnten (vgl.
TANQUEREL, A.A.O., ART. 21 N 37). Davon ist vorliegend jedoch nicht
die Rede. Uberdies war bereits im Zeitpunkt der erstmaligen Zutei-
lung der gemeindeeigenen Grundstiicke zur Gewerbe-Industriezone
bekannt, dass fir Land in der Wohn-Gewerbezone héhere Boden-
preise verlangt werden kdnnten. Diesbeziiglich hat sich somit keine
Verénderung der Verhéltnisse ergeben. Fiir die erstmalige Zuteilung
der fraglichen Grundstiicke zur Gewerbe-Industriezone, welche mit
den spateren Uberbauungs- und Teilzonenplanen "Tébeli" und "T6-
beli I" im Grundsatz bestétigt wurde, diirften denn auch andere
Uberlegungen ausschlaggebend gewesen sein. Die Vorinstanz hat -
- es jedoch unieriassen, diese zu erldutern und zur Frage, ob und in-
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wiefern sich die fiir die bisherige Planung massgeblichen Verhélinis-
se erheblich gedndert haben und eine Plananpassung {iberhaupt er-
forderlich ist, eine Auflistung und Abwagung aller massgebenden In-
teressen vorzunehmen; auch hat sie nicht geprift, ob einer solchen
Anpassung nicht das Erfordernis der Rechtssicherheit und das Ver-
frauensschutzprinzip entgegenstehen.

3.2.1 Dem von der Vorinstanz angefiihrten Interesse der Birger-
schaft an der Realisierung eines finanziellen Mehrwerts auf den bei-
den gemeindeeigenen Grundstliicken gegeniberzustellen wére bei-
spielsweise das unter anderem fiskalisch und damit ebenfalls auch
finanziell motivierte Interesse des Gemeinwesens, ortsansidssige Un-
ternehmen zu fordern und damit Arbeitsplatze erhalten und die eige-
ne Positionierung als Wirtschaftsstandort starken zu kénnen (vg!. da-
zu auch Art. 1 Abs. 2 Bst. b RPG). Im Richtplan (Objektblatt "Misch-
gebiet Tobeli" S 1.2.4) hatte die Vorinstanz denn auch als Ziel unter
anderem den "Erhalt ortsansassiger Betriebe insbesondere an zent-
ralen Lagen" formuliert und konkret bezogen auf den Betrieb der Re-
kurrentin festgehalten, dass dieser "an seinem zentralen Standort im
Siedlungsgebiet erhalten bleiben" solle {vgl. auch Richtplan, Objekt-
blatt "Gewerbe-Industriegebiet’ S 1.3; Planungsbericht vom 4. Mai
2010, S. 41). Die Rekurrentin weist jedoch darauf hin, dass mit der
vorgesehenen Umzonung der fraglichen Grundstiicke in die Wohn-
Gewerbezone der Standort der SFS intec AG in Flawil emnsthaft in
Frage gestellt sei, da sie aus der unmittelbaren Nachbarschaft mit
Wohnnutzung Konflikte beflirchte. Im Rahmen parallel anhéngiger
Einsprache- bzw. Rekursverfahren (vgl. die Verfahren 12-
1819/1891/1993/1994) zur Zonenplanung fiihrte die Vorinstanz so-
dann aus, dass Flawil innerhalb des bestehenden Siediungsgebiets
nur noch (iber minimale Reserven an Gewerbe-Industrieflachen ver-
flige (vgl. auch Richtplan Objektblatt "Gewerbe-Industriegebiet”
$ 2.3; Planungsbericht vom 4. Mai 2010, S. 8). Alie weiteren Reser-
ven seien entweder gebunden fiir die Erweiterung bestehender Be-
triebe, oder es handle sich um vereilte kleine Teilfldchen von
Grundstiicken ohne Entwicklungsméglichkeiten, Diese Reserven
wirden fiir den ndchsten Planungshorizont von 16 Jahren nur noch
Raum fiir drei neue Betriebsstandorte bieten, obwohi auch durch die
Konzentration der Besiedlung im Zentrum ein kiinftiger Bedarf fiir
Aussiedlungen von dort noch anséssigen Betrieben in die hieflr bes-
ser positionierten Gewerbe-Industriezonen bestehe. Die Entwick-
lungsmaglichkeiten flr den gewerblich-industriellen Sektor seien da-
mit fiir die nichste Planungsperiode nur noch in eingeschranktem
Mass vorhanden. In dieser Frage erfolgte offenbar sogar ein Vor-
stoss seitens der Ortlichen Industrie- und Gewerbevereinigung. Mit
der auf den Grundstiicken Nr. 2271 und 3134 vorgenommenen
Umzonung, welche zum einen eine weitere Reduktion der vorhande-
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nen Gewerbe-Industriefliche zur Folge hdtte und zum andermn den
Betriebsstandort der Rekurrentin emsthaft gefdhrden wiirde, setzt
sich die Vorinstanz in Widerspruch zu ihren eigenen im Rahmen der
Richt- und Zonenplanung gemachten Aussagen.

3.2.2 Ebenfalls keine Auseinandersetzung erfolgte mit den privaten
Interessen der Rekurrentin, welche als unmittelbare Nachbarin der
Grundstlicke Nrn. 2271 und 3134 von der Umzonung massgeblich
betroffen ware.

3.22.1 Wie die Rekurrentin ausfiihrt, ist sie als grésserer Indust-
riebetrieb in der Metall- und Kunststoffbearbeitung téatig, wobei ihre
Tétigkelt die Entwickiung, Herstellung und Montage von und den
Handel mit Kaltpressprodukten aus Metallen sowie die Produktion
aus Kunststoffen und Kombination von Kunststoffen mit anderen Ma-
terialien umfasst. Zu den Kerntechnologien gehodren das Tiefziehen,
die Kaltmassivumformung, die Kunststoff-Spritzgiesstechnik sowie
Verschraubungstechniken (siehe auch unter www.sfsintec.biz). Die
Rekurrentin weist darauf hin, dass unter anderem mit Metallpressen,
die rund 40-50 Tonnen Eigengewicht hétten und eine Presskraft bis
200 Tonnen aufwiesen, hochprézise Sicherheitskomponenten zu
einem wesentlichen Teil fir die Autoindustrie gefertigt wiirden. Erst
kiirzlich sei eine 80 Tonnen schwere Presse gekauft und installiert
worden. Die Erschiifterungen wiirden iber den Untergrund weiterge-
leitet (K&rperschall). Vibrationen und Liarm seien unabdingbare Be-
gleitumstande dieser hoch entwickelten industriellen Produktion, wel-
che sich mit Wohnbauten in unmittelbarer Nachbarschaft nicht ver-
fragen wiirde. Gearbeitet werde zur Zeit in zwei Schichten, mdglich
waren auch drei. Die zweite Etappe der Betriebserweiterung auf der
noch unbebauten Fléche des eigenen Grundstlicks Nr. 992 sei mit
Blick auf die umstrittene Umzonung vorldufig zuriickgestellt worden.
In den Betriebsstandort — die Geb&ude, Betriebseinrichtungen und
den Maschinenpark — sei aber in der Vergangenheit erheblich inves-
tiert worden, dies gestitzt auch auf die Zusicherungen der Behorden,
dass der Standort weiter erhalten bleibe und entwickelt werden kon-
ne.

3.222 Nach dem in Art. 9 BV verankerten Grundsatz von Treu
und Glauben hat der Blrger einen Anspruch auf Schutz des berech-
tigten Vertrauens in bestimmte Erwartungen begriindendes Verhalten
der Behdrden, wobei sowoh! Verwaltungsakte als auch behérdliche
Auskiinfte eine Vertrauensgrundlage bilden kbénnen (B. WEBER-
DURLER, NEUERE ENTWICKLUNG DES VERTRAUENSSCHUTZES, IN:
ZBL 6/2002, S. 288 FF. MIT HINWEISEN). Der Vertrauensgrundsatz
kommt unter anderem dann zum Tragen, wenn dem Betroffenen be-
hordliche Zusicherungen Gber die Fortdauer der bisherigen Nut-
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zungsordnung gemacht wurden. Der Schutz des Vertrauens in eine
solche Zusicherung setzt indes voraus, dass sie sich auf eine konkre-
te, den betreffenden Biirger ber(ihrende Angelegenheit bezieht, dass
sie ferner von der fiir die Planung zustandigen Behdrde abgegeben
worden ist, dass der Biirger im Vertrauen darauf nicht wieder rick-
géngig zu machende Dispositionen getroffen hat und in der Zwi-
schenzeit keine Gesetzesénderung eingetreten ist. Sind diese Vor-
aussetzungen gegeben, miissen ausserdem das Interesse an der
richtigen Durchsetzung des objektiven Rechts und jenes des Ver-
trauensschutzes gegeneinander abgewogen werden. Der Grundsatz
von Treu und Glauben ist unter anderem auch dann zu beachten,
wenn der von einer Plandnderung Betroffene aus anderen Griinden
mit einer ldngeren Dauer der bestehenden Nutzungsordnung rech-
nen durfte und dies fiir die zustdndigen Behdrden erkennbar war
(WALDMANN/HANNE, A.A.O., ART. 21 N 12, 18; TANQUEREL, A.A.O,,
ART. 21N 41F.).

3.22.3 Vorliegend erfolgte der Anstoss fiir die im Jahr 2003 ge-
nehmigten planungsrechtlichen Massnahmen — den Uberbauungs-
und den Teilzonenplan "Tébeli" mit entsprechendem Teilstrassenplan
-~ mit der in zwei Etappen geplanten Betriebserweiterung der spéter
von der Rekurrentin iibernommenen Liidi AG. Mit dem Uberbau-
ungsplan sollte nebst der Arealerschliessung "eine massvolle Ent-
wicklung des Baugebiets" erreicht werden, wobei zusétzlich im Kreu-
zungsbereich Dammstrasse/Unterdorfstrasse die Erstellung des Ge-
meindesaals bzw. allenfalls eines Wohn- und Geschéftshauses ge-
plant war und der Uberbauungsplan im Weitern auch die Erschlies-
sung und zweckmassige Nutzung der gemeindeeigenen Grundstii-
cke losen solite (vgl. den Planungsbericht vom 31. Dezember 2002,
Ziff. 1.1, 4.2). Die mit dem Teilzonenplan "Tobeli" beschlossene teil-
weise Zuteilung des Grundstiicks Nr. 993 zur Gewerbe-Industriezone
Gl C wurde damit begriindet, dass "fiir die mittel- bis langfristige be-
triebliche Entwicklung der Lidi AG" auch ein Teil des ihr gehérenden
Grundstiicks Nr. 993 benétigt wurde (Planungsbericht vom 31. De-
zember 2002, Ziff. 5); die westliche Grundstiicksfiiche verblieb (als
Grundstlick Nr. 993} in der Kernzone und wurde von der Politischen
Gemeinde (ibemmommen. Das Ziel des Teilzonenplans "Tébeli" lag
dementsprechend darin, “die betrieblich zweckmaéssige Entwicklung
des Industriebetriebs an seinem gewachsenen Standort" zu ermdgli-
chen (Planungsbericht vom 31. Dezember 2002, Ziff. ). Die Lidi AG
realisierte denn auch in der Folge die erste Etappe ihrer Erweiterung,
wahrend der Standort fiir den Gemeindesaal gewechselt wurde. Im
Planungsbericht vom 30. Méarz 2007 (Ziff. 1.1) zum Uberbauungs-
und Teilzonenplan "Tobeli 11" wurde in der Folge bestétigt, dass der
Teilzonen- und Uberbauungsplan "Tobeli" "fiir die Betriebsentwick-
lung der Liidi AG erstelit” worden sei. Fur den Betrieb biete sich auf-
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grund des Standortwechsels des Gemeindesaals nun die Moglich-
keit, die zweite Etappe der Betriebserweiterung auf der Flucht der
heutigen Westfassade auszufiihren, was einfachere innere Betriebs-
ablaufe erméglichen sollte, jedoch die (génzliche) Umzonung des
Grundstiicks Nr. 993 von der Kernzone in die Gewerbe-Industriezone
Gl C sowie eine Anpassung des Uberbauungsplans bedingte. Die
Lidi AG erklarte sich ihrerseits bereit, das Grundstiick Nr. 993 nach
erfolgter Umzonung von der politischen Gemeinde Flawil zuriickzu-
kaufen. Die entsprechenden Anderungen wurden mit dem Uberbau-
ungs- und dem Teilzonenplan "Tobeli 1" vom 28. Mérz 2008 umge-
setzt.

3.224  Ausder Vorgeschichte ergibt sich, dass im Gebiet "Tébe-
li" in den vergangenen rund zehn Jahren gleich zweimal ortsplaneri-
sche Anderungen vorgenommen wurden, die jeweils ausdriicklich
auch dazu dienen sollten, den Bestand und Ausbau des heutigen Be-
triebsstandorts der Liidi AG bzw. der Rekurrentin zu sichem. In der
erst hélftigen und im zweiten Schritt génzlichen Umzonung des
Grundstiicks Nr. 993 liegt sodann eine implizite Bestatigung der be-
reits vorbestehenden Zuteilung des {brigen Gebiets "Tébeli" — wor-
unter eben auch der Grundstiicke Nrn. 3134 und 2271 — zur Gewer-
be-Industriezone Gl C, wobei jeweils nicht nur ein Uberbauungsplan
aufgelegt, sondern die verfolgte Planungsabsicht gegeniiber der Of-
fentiichkeit auch in zwei Zonenplananderungen kommuniziert worden
war, in beiden Féllen wurde das fakultative Referendum jedoch nicht
ergriffen und ist folglich der entsprechende planerische Entscheid
von der Biirgerschaft gutgeheissen worden. Unter diesen Umsténden
aber durfte die Lidi AG bzw. spéter die Rekurrentin darauf vertrauen,
dass die letztmals im Jahr 2008 — und somit bereits wahrend der lau-
fenden Ortsplanungsrevision — auch von der Blirgerschaft bestétigte
Zuteilung des Gebiets "Tobeli" zur Gewerbe-Industriezone Gl C und
die damit verbundene ausdriickliche Unterstiitzung ihrer betrieblichen
Strategie nicht nach wenigen Jahren widerrufen werden. Es ist so-
dann offensichtlich, dass die Rekurrentin bereits mit der Realisierung
der ersten Erweiterungsetappe betréchtlich in den Standort investiert
hat. Das private Interesse der Rekurrentin an der Beibehaltung der
bisherigen Zonierung wiegt somit schwer; sie kann sich zudem zu
Recht auf den Vertrauensschutz berufen. Wichtige ortsplanerische
Interessen, welche trotz der bisher stets bestétigten Zonenzuteilung
eine Neuordnung gebieten und entsprechend das private Interesse
der Rekurrentin Gberwiegen wiirden, wurden nicht geltend gemacht.
Das blosse Interesse, beim Verkauf der gemeindeeigenen Grundstii-
cke einen hdéheren Bodenpreis erzielen zu kdnnen, reicht jedenfalls
nicht aus.
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3.3 Zusammenfassend ergibt sich, dass weder eine wesentliche
Veridnderung der massgeblichen Verhdltnisse dargelegt ist noch die
von der umstrittenen Zonenplananderung betroffenen offentlichen
und privaten Interessen erfasst und gegeneinander abgewogen wur-
den. Damit erweist sich der angefochtene Entscheid der Biirgerschaft
bzw. die umstrittene Umzonung bereits als rechisfehlerhaft
(TSCHANNEN, A.A.O., ART. 3 N 38 UND 39; WALDMANN/HANNI, A.A.O.,
ART. 3 N 6).

4,
Die Rekurrentin bringt im Weitern vor, dass die Umzonung auch
raum- und ortsplanerisch keinen Sinn mache.

4.1 Art. 3 Abs. 3 RPG verlangt, dass Siedlungen nach den Bediirf-
nissen der Bevdlkerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu be-
grenzen sind. Insbesondere sind unter anderem Wohn- und Arbeits-
gebiete einander zweckméssig zuzuordnen und durch das 6ffentliche
Verkehrsnetz hinreichend zu erschliessen (Bst. a) sowie Wohngebie-
te vor schédlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmut-
zung, Larm und Erschitterungen moglichst zu verschonen (Bst. b).

4.2 Bereits mit Stellungnahme vom 10. Dezember 2009 hatte das
AREG die Vorinstanz darauf hingewiesen, dass eine isolierte Wohn-
Uiberbauung ostlich des bestehenden Industriegebiets aus ortsplane-
rischer Sicht nicht zweckmassig wére. Eine solche Siedlung, mitten
im Industriegebiet, ware ortsbaulich nicht eingebunden. Die Nut-
zungsmdéglichkeiten auf dem schmalen Streifen zwischen Goldbach-
tobel und Industriehalle waren zudem wegen des Waldabstands er-
heblich eingeschrinkt. Sowohl im spéteren Planungsbericht vom
4. Mai 2010 als auch im Einspracheentscheid der Vorinstanz vom
8. Méarz 2011 fehlen jedoch Ausfithrungen zur Frage der Eignung der
beiden Grundstiicke Nrn. 2271 und 3134 fiir eine Wohnnutzung.

4.2.1 Am Augenschein vom 25. April 2013 hat sich bestétigt, dass
die Nutzbarkeit der beiden Grundstiicke zumindest fiir Wohnzwecke
beschrankt ist. Die im Uberbauungsplan "Tébeli 1" fiir Gewerbe-
Industriegebaude vorgesehene Moglichkeit des Zusammenbaus auf
der Grenze zwischen den Grundstiicken Nrn. 992 und 3134 kénnte
fiir Wohn-Gewerbebauten bereits aus wohnhygienischen Griinden
nicht aufrechterhalten werden; eine Uberbauung auf dem Grundstiick
Nr. 3134 hatte vielmehr zur bereits unmittelbar entlang der Grenze
ersteliten Fabrikhalle der Rekurrentin den nétigen Gebaudeabstand
zu wahren, womit die im S{idwesten durch den einzuhaltenden
Waldabstand begrenzte Flache in der Breite weiter beschréankt wiir-
de. Gegen Nordosten fiele der Blick von der Wohn-Gewerbezone aus
zudem auf die fensterlose Wand der bestehenden Industriehalle der
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Rekurrentin, wahrend im Sidwesten die Besonnung durch den Wald
beeinflusst wird. Im Weiteren zeigte sich am Augenschein, dass der
tiefe Einschnitt des Goldbachtobels zu einer klaren Trennung der Ost-
lich und westlich desselben gelegenen Gebiete fiihrt und die
Grundstiicke Nrn. 2271 und 3134 zur Wohn-Gewerbezone westlich
des Goldbachtobels weder funktional noch optisch in einer Verbin-
dung stehen. Die durch die Umzonung geschaffene Wohn-
Gewerbezone prasentiert sich damit, wie vom AREG vorgebracht,
tatsachlich als isolierter, in seiner Ausdehnung aber relativ be-
schrénkter Bereich inmitten des bestehenden und bereits (iberbauten
Gewerbe-Industriegebiets. Hinzu kommt, dass der unmittelbar an-
grenzende Industriebetrieb der Rekurrentin mit Emissionen verbun-
den ist; bereits heute muss damit gerechnet werden, dass diese zu
Konflikten mit der vorgesehenen Wohnnutzung fiihren wiirden. Es
wurde nicht geprift, ob nicht die Eignung der beiden betroffenen
Grundstlicke als Wohnbauland bereits aus diesem Grund zu vemei-
nen ist (vgl. dazu TSCHANNEN, A.A.O., ART. 3 N 56).

4.2.2 Das AREG hat sodann sowohl in der Stellungnahme vom
10. Dezember 2009 als auch in der Vernehmilassung vom 19. De-
zember 2012 darauf hingewiesen, dass eine qualitativ hochstehende
Weiterentwicklung der Kerniiberbauung zwar denkbar sei, diesfalls
aber léngerfristig die Verlegung des Industriestandorts in Betracht
gezogen und wenigstens der Streifen entlang der Dammstrasse z.B.
in eine Kemzone umgezont werden miisste. Die Ausfihrungen des
AREG sind nachvollziehbar. Selbst wenn somit im Gebiet "Tobeli"
eine Umnutzung zu Wohnen und Gewerbe angestrebt wiirde, so wa-
re hiezu eine weitergehende Planung notwendig, die sich auch
grossflachiger auswirken misste.

4.3 Insgesamt zeigt sich, dass die blosse Umzonung der beiden im
Eigentum der Politischen Gemeinde stehenden Grundstiicke in eine
Wohn-Gewerbezone ohne weitergehende ortsplanerische Auseinan-
dersetzung nicht zweckméssig ist. Die Umzonung entspricht der An-
forderung nach einer sinnvollen Abgrenzung von Arbeiten und Woh-
nen nicht; zudem diirfte den Grundstiicken Nm. 2271 und 3134 bei
einer nur isolierfen Umzonung ohne begleitende Massnahmen bzw.
eben ohne Miteinbezug des ganzen Gebiets "Tébeli" die Eignung als
Wohngebiet sogar abzusprechen sein.

5.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass vorliegend we-
der eine erhebliche Verdnderung der Verhéltnisse ersichtlich ist, wel-
che die umstrittene Plananpassung erfordern und rechtfertigen wiir-
de, noch eine Ermittiung und Abwégung der massgeblichen Interes-
sen vorgenommen wurde, weshalb die angefochtene Umzonung be-
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reits aus diesem Grund aufzuheben ist. Im Weiteren erweist sich die
nur auf die beiden gemeindeeigenen Grundstiicke beschrankte und
ohne Berlicksichtigung des tatsdchlichen Umfelds sowie weiterer
ortsplanerischer und umweltrechtlicher Uberlegungen vorgenomme-
ne Umzonung als unzweckmassig und trégt sie den Planungs-
grundsatzen von Art. 1 und 3 RPG unzureichend Rechnung. Der Re-
kurs ist folglich gutzuheissen.

6.
Nach Art. 95 Abs. 1 VRP hat in Streitigkeiten jener Beteiligte die Kos-
ten zu tragen, dessen Begehren ganz oder teilweise abgewiesen
werden, wobei von Gemeinwesen in der Regel keine amilichen Kos-
ten erhoben werden (Art. 95 Abs. 3 VRP).

Die Gebiihr fiir den Entscheid wird in Anwendung von Nr. 10.01 des
Gebuhrentarifs fir die Kantons- und Gemeindeverwaltung
(sGS 821.5) auf Fr. 3'500.— festgelegt. Die Rekurrentin obsiegt,
womit die Entscheidgebiihr von der Politischen Gemeinde Flawil zu
ibemehmen ist; auf die Erhebung der Gebiihr wird gemass Art. 95
Abs. 3 VRP verzichtet. Der von der Rekurrentin geleistete Kosten-
vorschuss ist zurlickzuerstatten.

7.
Die Rekurrentin stellt das Begehren um Zusprache einer ausseramt-

lichen Entschédigung (Art. 98 Abs. 2 VRP).

7.1 Nach Art. 98 Abs. 2 VRP werden im Rekursverfahren ausser-
amtliche Kosten entschiadigt, soweit sie aufgrund der Sach- und
Rechtslage notwendig und angemessen erscheinen. Die ausseramt-
liche Entschddigung wird den am Verfahren Beteiligten nach Obsie-
gen und Unterliegen auferlegt (Art. 98bis VRP). Die Vorschriften der
Schweizerischen Zivilprozessordnung Uber die Parteientschadigung
(SR 272) finden sachgemésse Anwendung.

7.2 Da sich nicht leicht zu beantwortende Rechtsfragen stellten,
war der Beizug eines Anwalts im vorliegenden Verfahren gerechtfer-
tigt. Die Vorinstanz hat somit die Rekurrentin dem Ausgang des Ver-
fahrens gemdss fiir ihre ausseramtlichen Kosten zu entschadigen.
Eine Entschédigung in der Héhe von Fr. 3'250.— entspricht dem in
Art. 22 der Honorarordnung fir Rechtsanwalte und Rechtsagenten
(sGS 963.75) vorgegebenen Rahmen und erscheint dem erforderli-
chen Aufwand angemessen. Weil die zu entschadigende Rekurrentin
selber mehrwertsteuerpflichtig ist, kann sie die der Honorarrechnung
ihres Anwalts belastete Mehrwertsteuer von ihrer eigenen Steuer-
schuld abziehen, ohne dass ihr dadurch eine Mehrbelastung ent-
steht. Daher muss die Mehrwertsteuer bei der Bemessung der aus-
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seramtlichen Entschadigung nicht zuséatzlich beriicksichtigt werden
(vgl. R. HIRT, DIE REGELUNG DER KOSTEN NACH ST.GALLISCHEM VER-
WALTUNGSRECHTSPFLEGEGESETZ, Diss. ST.GALLEN 2004, S. 194).

Entscheid

1.

Der Rekurs der SFS intec AG, Heerbrugg, wird gutgeheissen, und
der Entscheid der Biirgerschaft vom 22. Februar 2012 wird aufgeho-
ben, soweit er die Umzonung der Grundstiicke Nm. 2271 und 3134
in die Wohn-Gewerbezone vorsieht.

2.
Die Politische Gemeinde Flawil bezahit eine Entscheidgebiihr von
Fr. 3'5600.—. Auf die Erhebung der Kosten wird verzichtet.

3.
Die Politische Gemeinde Flawil entschadigt die SFS intec AG fiir die
Kosten ihrer ausseramtlichen Vertretung mit Fr. 3'250.—.

4.
Der von der SFS intec AG am 12. April 2012 geleistete Kostenvor-
schuss von Fr. 1'000.— wird zuriickerstattet.

Der Vorsteher

“ — T— ,‘c'/-’_.
Willi Haag
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Entscheid kann nach Art. 59bis VRP beim Verwal-
tungsgericht des Kantons St.Gallen, Spisergasse 41, 9001 St.Gallen,
innert vierzehn Tagen seit Eroffnung Beschwerde erhoben werden.
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Zustellung

Rekurrentin:

Vorinstanz:

Interne Stellen:

Versand

Dr. Markus Mohr, Rechtsanwall, Scheffelstrasse 1,
8000 St.Gallen (eingeschrieben; zweifach)

Christoph Bernet, Firsprecher, Rosenbergsirasse 42b,
9000 St.Gallen (eingeschrieben; zweifach)

Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation, Lémm-
lisbrunnenstrasse 54, 8004 St.Gallen

Rechnungsfiihrung

25, Aprll 2014
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