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1.1 Situation

Abb.1  Orthophoto, Geoportal, Juli 2017
(ohne Massstab)

1.2 Anlass und
Ausgangslage

1 Ausgangslage

Der Bearbeitungsperimeter liegt im Osten der Gemeinde Flawil zwischen den
geschitzten Ortsbildern Oberglatt und Burgau. Nordlich und westlich grenzt
das Gebiet an ein Waldstlck, stdlich an die Bahngeleise bzw. an eine ge-
schiutzte Hecke / Feldgehdlz und dstlich an die Gewerbe-Industriezone Gl B
Burgauer Feld. Es handelt sich konkret um die Parzellen Nrn. 1079 und 1080,
welche von der Eggstrasse erschlossen sind.

Die Brunner Umweltservice AG, ein fest in der Gemeinde verankertes Familien-
unternehmen, betreibt seit mehr als 60 Jahren ein Muldengeschaft mit Recyc-
ling und Entsorgungswerk in Flawil. Der Betrieb beschaftigt insgesamt knapp
40 Mitarbeiter in unterschiedlichen Bereichen und Funktionen. Durch ihre Ta-
tigkeit in der Entsorgung und Sortierung von Abfallen zu Wertstoffen sowie als
Sammelstelle fur Privatpersonen, Gewerbe und Industrie tragt die Brunner Um-
weltservice AG einen regional dusserst wichtigen Beitrag im Abfallmanage-
ment zur Schonung der Ressourcen sowie zum Umweltschutz bei.

Fur die Aufrechterhaltung der Dienstleistungen im Muldenbereich bewirt-
schaftet die Brunner Umweltservice AG im Moment vier Lagerplatze, an wel-
chen leere Gebinde zwischengelagert, deponiert und ausgetauscht werden.
Zwei dieser Lagerplatze liegen direkt im Dorfzentrum von Flawil. Ein Muldende-
pot ist am Betriebsstandort an der Glatthaldestrasse und ein Standort ist in
Oberglatt.

Durch die Aufhebung des Mietvertrages Ende 2024 flr die Lagerplatze im
Dorfzentrum ist die Brunner Umweltservice AG gezwungen, neue Lagerflachen
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fir die Container zu suchen. Naheliegend hierfur ist ein Standort im Osten von
Flawil, da samtliche Betriebsschwerpunkte bereits in dieser Gegend sind.

Im Weiteren strebt die Brunner Umweltservice AG mittelfristig eine sukzes-
sive Erweiterung und Vergrosserung des Dienstleistungsangebotes an und
wird aus diesem Grunde das Gebindesortiment entsprechend ausweiten. Die
im Moment verfluigbaren Lagerflachen sind hierfir jedoch bereits stark ausge-
schopft und generieren logistische Mehraufwande und demzufolge auch unno-
tige Lastwagenfahrten.

Die geplante Lagerhalle erganzt die betriebliche Ausrichtung und bietet zu-
dem genuigend Platz, einen grossen Teil des Betriebsinventars, welches flir den
Transport und den Winterdienst benétigt wird, sicher zu lagern. Mit der Mog-
lichkeit, auch Wertstoffe (z. B. Karton- und Papierballen sowie Buntmetalle in
Boxen) zwischenzulagern, erhohen sich die operativen Gegebenheiten und op-
timieren somit die Transporte.

Die Brunner Umweltservice AG ist Uberzeugt, mit Hilfe eines Teilzonen-
plans und dem dazugehorigen Sondernutzungsplan gesamthaft betrachtet ei-
nen Mehrwert zu generieren. Erwahnt werden soll an dieser Stelle zumindest
die Entlastung des Dorfzentrums vom Lastwagenverkehr durch die Bundelung
der Aktivitaten der Brunner Umweltservice AG im Osten von Flawil, und Ersatz-
massnahmen z. B. in der Aufforstung des angrenzenden Feldgehdlzes auf der
Parzelle Nr. 1080 sowie weitere aufwertende Massnahmen. Zudem ist die
Brunner Umweltservice AG bereit, auch beim akuten Parkplatzproblem der
evangelischen Kirche in Oberglatt eine helfende Hand zu bieten, was eine rele-
vante Verbesserung der Verkehrssicherheit auf der Eggstrasse zur Folge hatte.

Die Standortverbundenheit der Brunner Umweltservice AG ist langfristig
nur moglich, wenn die betrieblichen Notwendigkeiten erfillt werden kdnnen
und dazu gehoren Lagerflachen. Andere Lagermoglichkeiten wurden in den
letzten Jahren innerhalb der Gemeinde sowie auch in den angrenzenden Ge-
meinden mehrfach geprift und gesucht, jedoch leider bisher ohne Erfolg.
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2.1 Rechtliche Grundlagen

Abb. 2

Ausschnitt kantonaler Richtplan, (ohne
Massstab)

2 Grundlagen

2.1.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan 2017 bezeichnet in der Richtplankarte das Siedlungs-
bzw. Bauzonengebiet des gesamten Kantons. Bevor Land neu der Bauzone zu-
gewiesen werden darf, ist dieses in der kantonalen Richtplankarte in das Sied-
lungsgebiet aufzunehmen.

Gemass gultiger Richtplankarte wird das Plangebiet Schandrich Nord als
Fruchtfolgeflache innerhalb des Siedlungsgebiets bezeichnet. Der kantonale
Richtplan halt unter V 11 fest, dass bei der Beanspruchung von Fruchtfolgefla-
chen eine qualifizierte Interessenabwagung erforderlich ist und halt zu pru-
fende Punkte fest. Dies gilt es bei der vorliegenden Planung zu beachten.

Durch die Genehmigung des kantonalen Richtplans sind die Ubergangsbe-
stimmungen von Art. 38a RPG im Kanton St. Gallen ausser Kraft gesetzt wor-
den. Das Bauzonenmoratorium, wahrend dem eine neue Bauzonenzuweisung
nur unter flachengleicher Auszonung erlaubt war, ist daher abgelaufen. Die
Einzonung von neuer Bauzone erfolgt deshalb nicht mehr nach der tibergangs-
rechtlichen Moglichkeit des flachengleichen Abtausches, sondern nach den Re-
geln des revidierten kantonalen Richtplans 2017.

Weitere neue Anforderungen ergeben sich fiir den Teilzonenplan und den
«Sondernutzungsplan Schandrich Nord» aus dem kantonalen Richtplan 2017
nicht.
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2.1.2 Kommunaler Richtplan
Der kommunale Richtplan von 2012 sieht flir das Bearbeitungsgebiet folgende
Massnahme vor:

S 2.3.1 Gewerbe-Industriegebiet «Schandrich Nord»
— Ausscheidung als Gewerbe-Industriegebiet unter Berticksichtigung der fol-
genden Rahmenbedingungen:

— Entwicklung als Gewerbezone (GI B) nur bei konkretem Projekt mittels
Teilzonen- und Sondernutzungsplan;

— Interessenabwagung in Bezug auf die Fruchtfolgeflache;

— Gezielte Ansiedelung von Betrieben, die geringe Verkehrsmengen ge-
nerieren, insbesondere hinsichtlich (Schwer-) Lastverkehr und Fahrten-
beschrankungen;

— Ersatzaufforstung fur das Feldgehdlz, allenfalls als optischer Schutz
Richtung (geschitztes Ortsbild) Oberglatt;

— Beachtung des Immissionsschutzes in Bezug zum Friedhof Oberglatt.

Das Gebiet ist als Fruchtfolgeflache FFF definiert und ist somit abhangig vom
kantonalen Richtplan FFF.

Abb.3  Ausschnitt kommunaler Richtplan
(ohne Massstab)
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2.1.3 Rahmennutzungsplanung
Gestutzt auf die kommunale Richtplanung wurde die Rahmennutzungspla-
nung (Zonenplan und Baureglement) im Jahr 2014 (iberarbeitet und vom
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Abb.4  Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan

(ohne Massstab)

Wohnzone W2, W2b
Wohnzone WE, W2a
Wohnzone W3

Wohnzone W4
Wohn-Gewerbezone WG2
Wohn-Gewerbezone WG3
Wohn-Gewerbezone WG4
Gewerbe-Industriezone GI A

Gewerbe-Industriezone GI B
Griinzone G, GF, GN
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBa

Landwirtschaftszone L

Gemeinderat beschlossen. Am 6. Januar 2016 erfolgte die Genehmigung durch
die kantonalen Amter.

Zonenplan

Das Betrachtungsgebiet ist im rechtsgtiltigen Zonenplan als Landwirtschafts-
zone definiert. Es grenzt im Osten an die Gewerbe-Industriezone GI B und im

Norden und Westen an die Griinzone G. Somit ist der Waldabstand von 15 m

ab Stockgrenze einzuhalten.

Strittmatter Partner AG St. Gallen, 17. Marz 2023 Seite 8




Gemeinde Flawil

Planungsbericht

TZP / SNP Schandrich Nord

Abb. 5

Ausschnitt rechtsgiiltige Schutzverord-
nung (ohne Massstab)

Schutzverordnung

In der Schutzverordnung ist angrenzend an das Bearbeitungsgebiet eine Hecke
/ Feldgeholz als schiitzenswert eingetragen. Diese ist samt deren Krautsaum
sowohl in ihrer Artenvielfalt als auch in ihrer flachenmassigen Ausdehnung zu
erhalten.

Der Ortsteil Burgau ist im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) als «Kleinstweiler von Flawiler Ackerbauern und Viehziichtern
auf hiigeliger Hangterrasse» eingetragen. Als besonders wertvoll wird das Rat-
haus aus der ersten Halfte des 17. Jahrhunderts erfasst. Der Weiler ist einer der
geschlossensten Gruppen von Holzhdusern aus dem 17./18. Jahrhundert im
Kanton St. Gallen. Oberglatt ist ebenfalls im ISOS als Kleinstweiler aufgelistet.
Erwahnenswerte Bauten sind die Kirche, das Zollhaus sowie der «Hirschen».

=\

purgeve
=
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Abb.6  Ausschnitt rechtsgiiltige Gewasserschutz-
karte (ohne Massstab)

Gewasserschutzbereich Ao

Gewasserschutzbereich Ao

Gewasserschutzbereich Au

Gewasserschutzbereich Au

Gewasserschutzbereich Au und Ao Uberlagert

Bereiche Au und Ao uberlagert

Gewasserschutz

Das ganze Bearbeitungsgebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au, und damit
gemass Art. 29 der Gewasserschutzverordnung (GschV) in einem besonders ge-
fahrdeten Bereich. Gemass Art. 32 Abs 2 GschV ist in besonders gefahrdeten
Bereichen eine Bewilligung insbesondere erforderlich fiir:

— Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasser verletzen;

— Grundwassernutzungen;

— Freilegung des Grundwasserspiegels;

— Bohrungen;

— Lageranlagen und Umschlagplatze fur wassergefahrdende Flussigkeiten.

Die gilt es, bei der vorliegenden Planung und der vorgesehenen Nutzung des
Areals, zu beachten.

- e
116751/ \ ‘0ee

2.1.4 Strassenklassierung

Der Gemeindestrassenplan legt den Umfang des Strassen- und Wegnetzes der
Gemeinde fest und teilt alle Strassen und Wege in eine Klasse ein. Die Egg-
strasse, welche das Bearbeitungsgebiet erschliesst, wird als Gemeindestrasse 1.

Klasse kategorisiert. Auf der Strasse verlauft zudem ein offizieller kommunaler
Radweg.
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Abb.7  Ausschnitt Gemeindestrassenplan, (ohne
Massstab)

2.2 Weitere Grundlagen

Oberglatt

Welschhiis

2.2.1 Strategie Gewerbefldchen
In der Gemeinde Flawil sind die Ansiedlungsmoglichkeiten fiir flachige Gewer-
be aus topografischen und verkehrstechnischen Griinden beschrankt. Daher
konzentrieren sich die noch freien Gewerbezonen auf das Gebiet im Westen
entlang der Toggenburger- / Wilerstrasse und auf die Gebiete im Osten in der
Glatthalde und im Schandrich (insgesamt ca. 4.4 ha). Im Gewerbepark Habis-
Areal bestehen neben Mietflachen nur geringe Entwicklungsmoglichkeiten.
Auf den Reserveflachen der bestehenden Betriebe, welche historisch be-
dingt innerhalb des Siedlungsgebiets liegen (Flawa AG, Biichi Labortechnik AG)
und sich demzufolge nicht fiir die gewerblich-industrielle Nutzung eignen, sol-
len aus ortsplanerischer Sicht keine neuen Betriebe angesiedelt werden.
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3.1 Bebauungsvorschlag

3 Machbarkeitsstudie

3.1.1 Variantenstudium

Im Vorfeld wurden verschiedene Varianten untersucht. Sie unterschieden sich
in der Form, in der Lage und in der Eingliederung in die Umgebung. Durch die
schwierigen topologischen Verhaltnisse hat man sich fiur eine Variante ent-
schieden, welche die meiste nutzbare Flache generiert.

3.1.2 Erlduterung Projekt

Vorgesehen ist eine zweigeschossige Gewerbehalle, welche in den leicht ge-
neigten Hang hineingelegt werden soll. Durch den Terrainunterschied kann die
Halle von zwei Seiten her befahren werden.

Die Halle hat eine ungefdhre Dimension von 30 | 42 m und 1’260 m?. Das
Untergeschoss, welches teilweise im Hang liegt, ist aus Beton. Das hinausra-
gende Obergeschoss wird ortslblicherweise aus Holz erstellt oder verkleidet
und mit einem Satteldach versehen. Die westliche Halfte des Bearbeitungsge-
biets ist fur die Containerlagerung vorgedacht und soll als Kiesplatz erstellt
werden. Das Terrain ist in diesem Bereich flacher und eignet sich dadurch bes-
ser fur die Lagerung. Zudem sind keine grossen Terrainverschiebungen nétig.

Die Erschliessung des Gebiets erfolgt an zwei Stellen, im Norden fir den La-
gerplatz sowie Untergeschoss und im Osten fiir das Obergeschoss. An allen an-
deren, an die Eggstrasse angrenzenden Stellen sind Sichtschutzmassnahmen
aus leichter, ortstiblicher Bepflanzung vorgesehen.

Durch die Positionierung der Halle in der Kurve, gegentiber den bereits ste-
henden Bauten, passt das Projekt ortsbaulich in die Bebauungsstruktur und es
entsteht eine Einheit.
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Abb.8  Situationsplan, Januar 2022
(ohne Massstab)

Abb.9  Schemaschnitt Januar 2022 (ohne Mass-
stab)
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Abb. 10 Mogliche Volumetrie

3.1.3 Verkehr

Der neue Betrieb wird gemass Angaben der Brunner Umweltservice AG durch-
schnittlich rund 50 Fahrten pro Tag generieren. Durch die Verlagerung des La-
gerplatzes wird das Dorfzentrum von Flawil vom heute anfallenden Verkehr
entlastet, da ca. 70 % der Lastwagenbewegungen ab dem bestehenden Um-
schlagplatz Richtung Osten fahren und somit heute schon durch den Weiler
Oberglatt fahren.

Die Deponieverflllung in Burgau generierte im Jahr 2019 im Schnitt 38
Lastwagenbewegungen pro Tag. Am 21. November 2021wurde die Deponiever-
fillung abgeschlossen und befindet sich in der Nachsorgephase, welche keine
Fahrten mehr generiert.

Die reformierte Kirche in Oberglatt hat wahrend Beisetzungen oft ein Park-
platzproblem. Die Eggstrasse ist folglich entlang der Seite zugeparkt. Die Brun-
ner Umweltservice AG mochte bei diesem Problem behilflich sein und ist fir
Gesprache fir Parkierungsmoglichkeiten wahrend den Beisetzungen auf den
Parzellen Nrn. 1079/1080 oder 2677/2864 in Oberglatt offen.

3.1.4 Landschaft

Die Brunner Umweltservice AG ist sich der Situation bewusst, dass durch eine
allfallige Umzonung, Fruchtfolgeflachen verloren gehen wirden. Sie ist darum
bemiiht, geeignete Ersatzmassnahmen zu tatigen. Mégliche Ersatzmassnah-
men wahren unter anderem eine Aufwertung und Aufforstung des Feldgehdl-
zes, eine Aufwertung des Glattufers oder ahnliche noch zu definierende Mass-
nahmen.
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4.1 Geanderte
Rahmenbedingungen

4.2 Neuer Standort

Tab.1  Flachenbilanz Zonen

4 Teilzonenplan

Durch die Aufhebung des Mietvertrages auf Ende 2024 fir die Lagerplatze im
Dorfzentrum ist die Brunner Umweltservice AG gezwungen, einen neuen
Standort fir die Containerlagerung zu suchen. Da sie bereits samtliche Be-
triebsschwerpunkte in dieser Gegend haben, ist es naheliegend, dass der neue
Standort ebenfalls im Osten von Flawil zu stehen kommen soll.

Die Gesamtrevision der Zonenplanung wurde am 6. Januar 2016 geneh-
migt. Der Zeitgeist der Zonenplanung liegt jedoch im Jahre 2010. Zudem ist die
urspriinglich geplante Einzonung fiir den neuen Betriebsstandort der Brunner
Umweltservice AG, sldlich der ARA Oberglatt, gescheitert. Deswegen wurde ein
Ersatzstandort gesucht und im Gebiet Schandrich Nord gefunden. Das Gebiet
eignet sich aufgrund der Lage und der Erschliessung fiir eine neue Gewerbe In-
dustriezone und die vorgesehene Nutzung. Zudem befindet sich das Gebiet ge-
mass kantonalem und kommunalem Richtplan bereits heute im Siedlungsge-
biet und ist fiir eine Bauzonenerweiterung vorgesehen.

Gewerbe-Industriezone GI B

Die Parzellen Nrn. 1079 und 1080, mit insgesamt 10'059 m?, sollen neu der Ge-
werbe-Industriezone Gl B sowie der Griinzone Freihaltung zugefiihrt werden.
Die Einzonung wirkt zusammen mit den bestehenden Gewerbe-Industriefla-
chen im Osten des Plangebiets, welche ebenfalls der GI B angehoren, wie eine
Einheit und fligt sich somit in die bestehende Zonenordnung ein. Das Gewerbe-
Industriegebiet Schandrich bzw. Burgauer Feld wird dadurch gestarkt.

Einzonung Auszonung Bilanz
Gewerbe-Industriezone GI B 7’421 m? - +7'421 m?
Landwirtschaftszone - 10'059 m? -10'059 m?
Griinzone Freihaltung 2’638 m? +2'638 m?
Total 10'059 m? 10'059 m? 0m?
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Abb.11 Vorschlag Umzonung (ohne Massstab)

[ Gewerbe-Industriezone B

[ Griinzone Freihaltung
[(Z555] Planungswert Larm

[T Nutzungsbeschrankung gemass Art. 28°* BauG

4.3 Uberlagernde Flache

Waldfeststellung

Die Waldgrenze zwischen der westlich gelegenen Parzelle Nr. 577 und den Par-
zellen Nrn. 1079/1080 wurde bereits im Jahr 2012 mit dem Detailplan 25a vom
27.September 2012 festgelegt. Sie folgt grosstenteils der Parzellengrenze zwi-

schen den betroffenen Parzellen.

Einhaltung Planungswert

Weil es sich bei der vorgesehenen Einzonung um eine Neueinzonung handelt,
gilt es die Planungswerte einzuhalten. Dies wird im Teilzonenplan mit der ent-
sprechenden Uberlagerung festgehalten. Der Planungswert betragt 60 dB (Tag)
und 50 dB (Nacht).

Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Die Immissionsgrenzwerte nach Anhang 2 NISV mussen an allen Orten einge-
halten werden, wo sich Menschen aufhalten konnen — also sowohlim Innern
der Eisenbahn als auch entlang der Geleise (Art. 13 Abs. 1 NISV). Im Teilzonen-
plan wird dies mit der entsprechenden Nutzungsbeschrankung festgehalten.
Die Nutzungsbeschrankung wird gemadss Riicksprache mit der SBB flir einen 25
m breiten Bereich ausgeschieden.
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51 Allgemeine
Bestimmungen

5.2 Erschliessung

5 Sondernutzungsplan

5.1.1 Planeintrage

Sind im Situationsplan keine Masse angegeben, gilt die Messgenauigkeit des
Situationsplans im Massstab 1:500. Die Machbarkeitsstudie (Kap. 3.1.2) und
der Pflanzenplan vom 30. April 2019 sind wegleitend.

5.1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Sondernutzungsplans umfasst die Parzelle Nr. 1080.
Sofern nichts in den besonderen Vorschriften geregelt ist, gelten die Vorschrif-
ten des Ubrigen Rechts. Der Sondernutzungsplan wird so konzipiert, dass durch
eine mogliche Erweiterung der Parzelle Nr. 1079 keine Korrelationen entstehen.

5.2.1 Bereich Zu- und Wegfahrten

Der Bereich scheidet an zwei Stellen einen Spielraum von rund 15 m aus, in
welchem die Erschliessung zum Gelande gewahrleistet ist. Die effektive Zu-
fahrtsbreite darf jeweils eine Breite von 9 m jedoch nicht Uberschreiten. Die
restliche Flache soll eingegriint werden. Mit einer Breite von 9.0 m kann sicher-
gestellt werden, dass das Plangebiet durch einen LKW inkl. Sattelzug erschlos-
sen werden kann. (vgl. Abb. 12)

Sichtfelder sind nach der VSS-Norm 640 273a zu konstruieren. Durch die
enge Kurve zwischen den Einfahrten (Radius ca. 30 m) kann gemass VSS-Norm
640 080b die Projektierungsgeschwindigkeit auf 40 km/h gesetzt werden. Das
heisst, dass die Sichtfelder zwischen der Kurve und den Einfahrten von 110 m
auf 35—50 m reduziert werden kdnnen. In Richtung Oberglatt kann durch den
Radius der Kurve von ca. 120 m die Projektierungsgeschwindigkeit ebenfalls re-
duziert werden. Sie wird neu mit 60 km/h gerechnet, was ein Sichtfeld von 70 —
90 m bedeutet. Die Tatsache, dass von Oberglatt her die Strasse ansteigt, be-
kraftigt die Reduzierung der Projektierungsgeschwindigkeit.
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Abb.12 Schleppkurven Zu- und Wegfahrten Stand /
Mai 2022
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5.2.2 Verkehrsfliche, intern
Die Verkehrsflache, intern kann befestigt werden und dient der Erschliessung
der Gewerbehalle und dem Mandvrieren der Lastwagen.

Die ungefahren Hohen des westlichen und 6stlichen Vorplatzes orientieren
sich an den Hohen des Erd- bzw. Obergeschosses.

5.2.3 Bereich, Lagerplatz

Der Lagerplatz dient der Lagerung von Gebinden (Mulden und Container) sowie
der internen Parkierung. Der Lagerplatz kann gegebenenfalls fir Anlasse, wie
beispielsweise Beisetzungen, flr eine beschrankte Zeit zur Verfiigung gestellt
werden.

5.3 Bebauung 5.3.1 Baubereich
Der Baubereich legt die Lage und die zulassige horizontale Ausdehnung von

Bauten und Anlagen fest. Damit die Umgebung der Bauten moglichst als unbe-
bauter Freiraum erhalten bleibt, wird bis auf die erforderlichen Notausgange,
die Zulassigkeit von Bauten ausserhalb der Baufelder untersagt. Die vertikale
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54 Umgebung

Ausdehnung der Bebauung wird mit Hohenkoten fiir Gebaude (GH = 623.50 m
U. M.) und Firsthohe (FH = 625.50 m {. M.) absolut festgelegt.

5.3.2 Architektonische Gestaltung

Mit der Vorschrift zur architektonischen Gestaltung soll der architektonische
Ausdruck der Machbarkeitsstudie in ihrem Prinzip gesichert werden. Zur Siche-
rung der Qualitat der Fassade werden Bestimmungen erlassen. Mit dem Fassa-
den- und Materialisierungskonzept konnen die Gestaltungsanforderungen im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens tUberpruft werden.

5.3.3 Dachform

Die Dachform, welche als Satteldach erstellt werden muss, nimmt den Charak-
ter der umgebenden Bauten auf. Die Hauptfirstrichtung verlauft mit der
Hangneigung. Dachaufbauten sind nicht zuldssig, Solaranlagen sind daher gut
in die Dachkonstruktion zu integrieren.

5.4.1 Allgemeine Umgebungsfliche

Die allgemeine Umgebungsflache ist als 6kologisch wertvolle Blumenwiese zu
gestalten und zu kultivieren. Dabei ist eine Flache von mind. 7 % (705 m?) des
Gesamtperimeters im Sinne des 6kologischen Ausgleichs nach Art. 15 Abs. NHV
zu gestalten. Durch diese Vorschrift wird den Anforderungen von Art. 130 PBG
Rechnung getragen. Als Bepflanzung bietet sich beispielsweise ein Krautsaum
entlang des Waldrandes an. Die Umgebungsflache ist bis auf die erforderlichen
Notzugange frei von Anlagen und Bauten zu halten und soll einen Ubergang zu
den verschiedenen angrenzenden Strukturen, wie Wald, Feldgehdlz und Strasse
bilden. Zur Umsetzung der Massnahmen ist durch ein Fachburo bei der Reali-
sierung von okologischen Ausgleichsflachen ein entsprechendes Pflanz-Pflege-
konzept (inkl. Beschreibung der notwendigen Pflegearbeiten) auszuarbeiten.
Durch das Konzept sind die Massnahmen im Zuge des Bauprojektes zu definie-
ren und auch die notwendigen Pflegearbeiten sind zu erlautern und zu definie-
ren.
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5.4.2 Bepflanzung, Eingriinung

Die bezeichneten Bereiche sollen gemass Pflanzplan bepflanzt werden. Die Be-
reiche dienen dem Sichtschutz gegentiber der Eggstrasse und dem geschutzten
Ortsteil Oberglatt. Durch die Bepflanzung sollen die vorgesehenen Lagerflachen
verdeckt werden. Dies gilt es im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

5.4.3 Bepflanzung, Gehélz

Das Bahnbord zwischen dem Feldgehdlz und dem Wald soll mit einheimischen

Laub- und Nadelbaumen bepflanzt werden. Dazu wurde ein Pflanzplan erarbei-
tet und als verbindlich erklart. Gegentber der Bahnlinie gilt es, die Vorgaben fiir
Bepflanzungen entlang von Bahnlinien der SBB zu beachten.

5.4.4 Terrainveranderung

Eine Veranderung des Terrains ist bis zu den festgelegten Hohenkoten an den
Stirnseiten des Baufelds zuldssig. Das Gelande ist dementsprechend anzupas-
sen.
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6.1 Allgemeines

6.2 Siedlung

6 Nachweise

Nachfolgend werden die planungsrelevanten Nachweise gemass Arbeitshilfe
zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007) erldutert. Die Uberpri-
fung der Vollstandigkeit der relevanten Nachweise ist im Anhang A1 und A2
dokumentiert.

6.2.1 Besonderer Bedarf

Die Strategie zu den Gewerbeflachen (siehe Kap. 2.2.1) zeigt auf, dass in Flawil
kaum freie Bauzonen flir Gewerbe-Industrie vorhanden sind. Der Bedarf fur
neue Gewerbe-Industriezonen ist vorhanden, da die Brunner Umweltservice AG
durch die Aufhebung des Mietvertrages auf Ende 2024 flr die Lagerplatze im
Dorfzentrum gezwungen ist, einen neuen Standort fir die Containerlagerung
zu suchen.

6.2.2 Standortevaluation

Der Standort im Osten von Flawil eignet sich optimal fur die Brunner Umwelt-
service AG, da das Unternehmen bereits heute samtliche Betriebsschwerpunk-
te in der Gegend haben. Die vorherrschenden topologischen Verhaltnisse wer-
den den Bedlrfnissen nach einer Gewerbehalle, welche von zwei Seiten her er-
schlossen werden kann, und nach einem Lagerplatz fur die Containerlagerung
gerecht. Hinzu kommt, dass das Gebiet bereits im kommunalen Richtplan als
moglicher Standort fir eine Erweiterung der Gewerbe-Industrieflachen ausge-
schieden ist. Zudem ist das Gebiet auch im kantonalen Richtplan als Siedlungs-
gebiet bezeichnet.

Ein Blick auf die noch unbebauten Bauzonenflachen der Gemeinde Flawil
fur die gewerblich-industrielle Nutzung zeigt auf, dass flr die Ersatzbeschaf-
fung und Erweiterung von Betriebsflachen fiir die Brunner Umweltservice AG
keine Reserven mehr zur Verfligung stehen. Es existieren nur noch einzelne
Landreserven in kleinerem Umfang, die einerseits nicht die notwendige Grosse
flr die Brunner Umweltservice AG aufweisen und andererseits gebunden sind
fur die Erweiterung von anderen bestehenden Betrieben. Bei der Flache im
Plangebiet handelt es sich um die einzige verbliebene Moglichkeit fur einen
Standort fir das Unternehmen, weshalb hierfiir ein dringlicher Bedarf besteht.
Die Bestandeswahrung flr das vorhandene Gewerbe ist ein wesentliches Anlie-
gen der Ortsplanung. Weitere Standorte in der Region wurden ebenfalls ge-
pruft. Der urspriingliche geplante Standort unterhalb der ARA Oberglatt
kommt aus Griinden der Denkmalpflege nicht in Frage. Geeignete Flachen in
der Gewerbe-Industriezone sind in Flawil nicht vorhanden. Auch in Oberuzwil
wurde eine Parzelle geprift, welche sich jedoch aufgrund der Lage als
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ungeeignet erwies. In Niederstetten besitzt die Firma Brunner Umweltservice
AG ebenfalls eine Parzelle. Diese eignet sich jedoch nicht, da sie bereits als La-
gerflache benutzt wird und fur die zusatzliche Nutzung zu klein ware. Schliess-
lich wurde auch der Raum Gossau gepruft. Doch auch in Gossau wurde, insbe-
sondere aufgrund der Erschliessung, der Grosse und der Lage keine geeignete
Parzelle gefunden.

6.2.3 Verfiigbarkeit von Bauzonen

Die Grundeigentlimer sind Uber die Absichten der Brunner Umweltservice AG
informiert. Verhandlungen seitens der Brunner Umweltservice AG mit den
Grundeigentimern der Parzellen Nrn. 1079 und 1080 verlaufen parallel mit
diesem Verfahren. Die politische Gemeinde Flawil ist Grundeigentimerin der
Parzelle 1080. Der Gemeinderat bestdtigt am 28. September 2021, dass das
Bauland erhaltlich ist und der Firma Brunner Umweltservice AG zur Verfligung
steht. Der Nachweis der Verfligbarkeit ist spatestens im Genehmigungsverfah-
ren zu erbringen.

6.2.4 Haushilterische Bodennutzung

Neu soll das Gebiet der Gewerbe-Industriezone Gl B zugewiesen werden. Vor-
gesehen sind eine zweigeschossige Gewerbehalle und ein Lagerplatz fur Con-
tainer. Durch die neue Gewerbe- und Lagerhalle kénnen die Lagerflachen im
Zentrum von Flawil aufgegeben und einer neuen zugefuhrt werden. Damit
konnen besser erschlossene und zentral gelegene Gebiete neuen Nutzungen
zugefuhrt werden.

6.2.5 Lirmschutz

Gemass den Larmkatastern fur Eisenbahn- bzw. Strassenlarm ist die Larmbe-
lastung fur das vorliegende Gebiet unproblematisch und damit die Einhaltung
der Planungswerte 60 dB (Tag) und 50 dB (Nacht) gegeben.
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Abb. 13 Larmbelastung (Tag), geoportal.ch
September 2021 (ohne Massstab)
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Abb. 14 Larmbelastung (Nacht), geoportal.ch

September 2021 (ohne Massstab)
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6.2.6 Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS)

Durch die reine Gewerbenutzung entstehen keine Wohnbauten in der Nahe
der Geleise. Der geplante Standort der Gewerbehalle liegt ausserhalb der Nut-
zungsbeschrankung gemass Art. 28°®s BauG. Der Sondernutzungsplan sieht
im Bereich der Nutzungsbeschrankung eine Bepflanzung entlang der Bahn-
gleise vor (vgl. Kap. 4.3).

6.2.7 Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler

Das Bearbeitungsgebiet ist ausserhalb der Ortsbildschutzzone respektive aus-
serhalb deren Umgebungsschutzgebiete. In der Nahe des Bearbeitungsgebietes
befinden sich die Weiler Oberglatt und Burgau, welche beide im Inventar der
schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufgefiihrt werden. Das Bear-
beitungsgebiet liegt jedoch in einer eigenen Gelandekammer und ist durch
Wald sowie Bahndamm klar von den ISOS-Gebieten abgetrennt. Der Son-
dernutzungsplan sichert durch die strassenbegleitende Bepflanzung einen aus-
reichenden Sichtschutz gegenuber dem Ortsteil Oberglatt und der Eggstrasse.
Bei der letzten Einzonungsabsicht fiir einen neuen Standort der Brunner Um-
weltservice AG, sudlich der ARA, wurde von der Denkmalpflege der Eingriff in
das ISOS Gebiet Oberglatt bemangelt. Dies aus dem Grund, dass das Ortsbild
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6.3 Infrastrukturund
Wirtschaft

6.4 Natur und Landschaft

durch den Ausbau der Strassenanlagen und den Mehrverkehr gefahrdet sei.
Der Standort Schandrich Nord besitzt eine ausreichende Erschliessung,
wodurch ein Ausbau der Strassenanlagen ausgeschlossen werden kann. Der
neue Betrieb generiert ca. 50 neue Fahrten auf der Eggstrasse. Dabei ist zu be-
achten, dass bereits heute ca. 70 % der Fahrten des bestehenden Umschlag-
platzes durch Oberglatt fahren. Entsprechend ist mit keiner markanten Zu-
nahme der Fahrten zu rechnen. Damit kann eine Beeintrachtigung des Ortsbil-
des ausgeschlossen werden.

Durch eine geeignete Einpassung in die bestehende Struktur entsteht zu-
dem eine Einheit mit den umliegenden Gewerbebauten. Die Lagerhalle wirkt
somit nicht storend.

6.2.8 Energie

Die Gewerbehalle dient der Lagerung. Mit dem vorgeschriebenen Mindestan-
teil an erneuerbaren Energien am Gesamtenergieverbrauch wird ein nachhalti-
gerer Energieverbrauch gefordert.

6.3.1 Bauzoneneignung

Das Bearbeitungsgebiet eignet sich als Bauzone und ist bereits im kommuna-
len Richtplan als mogliche Erweiterung fir Gewerbenutzung ausgeschieden.
Durch die leichte Hangneigung kann die Gewerbehalle von zwei Seiten her er-
schlossen werden. Die wenig geneigte Flache kann als Lagerplatz genutzt wer-
den. Fur die Brunner Umweltservice AG entsteht dadurch eine optimale Situa-
tion, welche ihren Bedurfnissen nachkommt.

6.4.1 Einordnung in die Landschaft

Die Bebauung ordnet sich, insbesondere durch das Nutzen der topographi-
schen Verhaltnisse sowie durch die reduzierte Gebaude- und Firsthohe in die
Landschaft ein und tritt nur geringfligig in Erscheinung. Aus Blickrichtung
Burgau verdeckt der bestehende Bahndamm mit einer Hohe von rund
620.50 m 0. M. einen Grossteil des geplanten Neubaus (maximale Firsthohe ge-
mass SNP 625.50). Durch die, in den Sonderbauvorschriften vorgeschriebene
Bepflanzung wird eine Einordnung in die Natur und Landschaft zusatzlich si-
chergestellt. Aus Blickrichtung Oberglatt tritt der Neubau, aufgrund der Lage
hinter dem Wald und der Positionierung ganz im Osten des Grundstlckes,
nichtin Erscheinung.
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Abb. 15 Blick auf den Neubau (Eggstrasse /
Schulstrasse, Blickrichtung Norden)

Abb. 16 Blick auf den Neubau
(Blickrichtung Norden)

6.5 Siedlung und Verkehr

o
L |
£ [IES

6.4.2 Beeintrdachtigung von Naturobjekten

Das bestehende Feldgehdlz stidostlich des Bearbeitungsgebiets wird nicht be-
eintrachtigt. Es wird durch die Erweiterung des Waldes Uber das Bahnbord so-
gar gestarkt. Dadurch wird das Feldgehdlz mit dem Wald vernetzt und aufge-
wertet.

6.5.1 Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr

Das Bebauungsgebiet liegt im Einzugsgebiet der Bushaltestelle Oberglatt, wel-
che im Stundentakt bedient wird. Die Arbeitsplatze der Brunner Umweltservice
AG verbleiben jedoch ohnehin an ihrem bisherigen Standort an der Glatthal-
denstrasse. Der Standort Schandrich Nord soll lediglich als Lagerflache dienen.
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Abb. 17 Strassenlarmbelastungskataster, Geopor-

tal St. Gallen

Referenzgebaude: rot
Perimeter: schwarz

6.6 Wasser und Boden

6.5.2 Kapazitatsreserven Strassennetz

Die Eggstrasse ist als Gemeindestrasse 1. Klasse klassiert und mit einer Breite
von rund 7.00 m genuigend dimensioniert, um den anfallenden Mehrverkehr
aufzunehmen. Mit der Schliessung der Inertstoffdeponie, sudlich der Bahnlinie,
bleibt das Verkehrsaufkommen zudem ungefahr gleich und beschrankt sich
grossmehrheitlich auf die Nordseite des Bahndamm:s.

Gemass Strassenlarmbelastungskataster (Stand 2021) liegt der durch-
schnittliche Tagesverkehr (DTV) auf der Eggstrasse bei rund 1'100 Fahrzeugen
am Tag. Mit dem vorgesehenen Neubau ist mit einer zusatzlichen Verkehrsbe-
lastung von rund 50 Fahrten pro Tag zu rechnen. Berlcksichtigt man, dass die
Deponieverfillung bis ins Jahr 2021 rund 38 Fahrten pro Tag generierte, fallt
der tatsachlich zu erwartende Mehrverkehr mit ca. 12 zusatzlichen Fahrten pro
Tag, gering aus.

Als Faustregel wird bei einer Verdoppelung des Verkehrsaufkommens mit
einer Zunahme von 3dB gerechnet (laerm.ch). Gemass Geoportal besteht heute
an einem Referenzgebaude auf der Parzelle 1066 eine Larmbelastung von 59dB
am Tag und 49dB in der Nacht. Folglich ist mit der zu erwartenden Verkehrszu-
nahme mit keiner Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte (gemass LSV Art.
9) zu rechnen.

6.6.1 Fruchtfolgeflidchen (FFF)

Grossteile des Plangebiets werden heute als Fruchtfolgeflache bezeichnet. Mit

der Erstellung der Gewerbehalle und des Lagerplatzes wird eine Flache von

6’335 m? Fruchtfolgeflache beansprucht, welche dadurch nicht riickfihrbar ist.
Der Sachplan FFF verpflichtet den Kanton St. Gallen, die verbrauchten FFF

zu kompensieren. Folgende Massnahmen gelten als Kompensation von FFF:

— Kompensation durch Auszonung;

— Kompensation durch Aufwertung von Boden, welche voritibergehend bean-
sprucht oder versiegelt wurden und rekultiviert werden kénnen;

— Kompensation durch Aufwertung von anthropogen degradierten Boden;

— Kompensation durch Erfassung noch nicht kartierter FFF.

Kompensation
Grundsatzlich ist jeder Verbrauch von FFF tiber 1'000 m? zu kompensieren. In
Ausnahmenfillen kann gemass kantonalem Merkblatt (Stand Juni 2021) bei
Uberwiegendem offentlichem Interesse auf eine Kompensationsmassnahme
verzichtet werden.

Eine Kompensation scheint im vorliegenden Fall moglich. Das betroffene
Grundstiick Nr. 1106 (vgl. Abb. 18) wurde im nordlichen Bereich rekultiviert.
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Abb. 18 Kompensationsflache, CSD-Ingenieure,
Stand 23.06.22

Aufgrund von Exposition und Zuschnitt ist das Grundsttick geeignet als Frucht-
folgeflache. Es besteht die Bereitschaft, die entsprechende Flache fur die Kom-
pensation zur Verfligung zu stellen.

Im bodenkundlichen Gutachten (vgl. Beilage B2) wird erldutert, wie eine
ausreichende Kompensation ermdglicht werden kann. Das Bodenkundliche
Gutachten schldgt verschiedene Varianten zur Kompensation vor zudem wer-
den auch Massnahmen betreffend Transportpisten, Installationsplatzen und
Maschineneinsatz vorgeschlagen. Diese Massnahmen sind beim Umgang mit
dem Boden umzusetzen. Im Austausch mit der Bauherrschaft und der betroffe-
nen Grundeigentiimerschaft wurde entschieden die Variante 1max (gelbe Fla-
che) umzusetzen, es sollen auf dieser Flache insgesamt 10700 m? Fruchtfolge-
flache kompensiert werden. Mit dieser Variante kann auch das gesamte anfal-
lende Bodenmaterial wiederverwertete werden, damit ist auch eine terminliche
Abhangigkeit gegeben.

Auf der Basis dieses Gutachtens ist ein Projekt zur FFF-Kompensation zu er-
stellen (die FFF-Kompensation ist rechtlich und finanziell sicherzustellen) die-
ses hat mit der Genehmigung des Teilzonenplans vorzuliegen.
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Interessenabwagung FFF

Die betroffene Fruchtfolgeflache nicht riickfiihrbar. Der besondere Bedarf der
Erweiterung der Gewerbe-Industriezone ist durch die Aufhebung des Mietver-
trags und dessen zwingenden Ersatzstandort gegeben. Die Kompensation der

Strittmatter Partner AG St. Gallen, 17. Marz 2023 Seite 27




Gemeinde Flawil

Planungsbericht

TZP / SNP Schandrich Nord

6.7 Erganzungen

Flache ist unter der Bedingung der Eignung grundsatzlich moglich und wird mit
der vorliegenden Planung sichergestellt. Die Bestandeswahrung fiir das vor-
handene lokale Gewerbe sowie der Weiterbestand von Entsorgungs- und Re-
cycling-Unternehmen ist auch aus kantonaler Sicht ein wesentliches Anliegen,
welches sogar im kantonalen Richtplan gefordert wird.

Die Standortevaluation hat gezeigt, dass der Standort fir die Brunner Um-
weltservice AG zweifellos die geeignetste Losung darstellt. Auch die Bewirt-
schaftung der ackerbaulich nutzbaren Flache im Planungsgebiet ist durch die
Strasse, die Hanglage und den Waldsaum eingeschrankt. Eine Verlagerung der
FFF auf die Sudseite der Bahnlinie ermoglicht eine bessere Bewirtschaftung.
Aus all den vorgebrachten Griinden ist die Inanspruchnahme der Fruchtfolge-
flache folglich vertretbar.

6.7.1 Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

Eine Uberbauung nach den Vorschriften des Sondernutzungsplans hat keine
Abweichungen gegenuber der Regelbauweise zur Folge. Die maximal mogliche
Gebaude- und Firsthohe wird gegenlber der Regelbauweise reduziert festge-
schrieben.

Regelbauweise Sondernutzungs- Abweichung
plan
Gebidudehdhe max. 17.0m 12.0m -5.0m
Firsthohe max. 17.0m 140m -3.0m
Grenzabstand allseitig min. 50m 50m om
Baumassenziffer max. 6.0m ~20m -40m
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7 Interessenabwagung

7.1.1 Beurteilung der Interessen

Innerhalb des Planungsgebiets treffen diverse 6ffentliche und private Interes-
sen zusammen. Die Ermittlung und die Berticksichtigung der unterschiedlichen
Interessen werden in den vorherigen Kapiteln erlautert. Nachfolgend werden
die unterschiedlichen Interessen einander gegeniibergestellt und abgewogen.

Grundsatzlich ist eine Siedlungsentwicklung nach Innen und die Schaffung
von kompakten Siedlungen anzustreben (RPG-Art 1). Durch die vorgesehene Er-
weiterung wird das Siedlungsgebiet vergrossert. Diese Erweiterung ist bereits
im kantonalen sowie im kommunalen Richtplan vorgesehen und entspricht da-
mit den lUbergeordneten Entwicklungsabsichten von Kanton und Gemeinde.
Damit kann auch eine prajudizierende Wirkung gegenuber der aktuellen Revi-
sion der Ortsplanung ausgeschlossen werden. Es ist vorgesehen, im Planungs-
gebiet eine Gewerbe-Lagerhalle sowie ungedeckte Lagerflachen zu realisieren.
Das Gebiet eignet sich aufgrund der Lage, Erreichbarkeit, Grosse und der Topo-
grafie, was ein Vergleich mit anderen moglichen Standorten gezeigt hat, opti-
mal fir die vorgesehene gewerbliche Entwicklung. So ist eine personeninten-
sive Nutzung, an diesem Standort aufgrund seiner Lage, etwas abseits der sehr
gut erschlossenen Gebiete, nicht zu bevorzugen. Fur die Brunner Umweltser-
vice AG ist der Standort wegen dieser Lage und damit den kurzen internen We-
gen und auch aufgrund der guten Erschliessung mit LKWs fir die geplante Nut-
zung sehr gut geeignet. Auch ermdglicht die Hanglage von Ost nach West ab-
fallend eine optimale Nutzung und Zuganglichkeit des Gebiets.

Weiter werden Teile des Planungsgebiets als Fruchtfolgeflachen ausge-
schieden, diese gilt es zu erhalten. (RPG Art. 3). Die Planung sichert eine Auf-
wertung von Boden, welche heute noch nicht als Fruchtfolgeflachen bezeich-
net werden und stellt damit eine ausreichende Kompensation der hier nicht
mehr rickfuhrbaren Fruchtfolgeflachen sicher.

Zusatzlich gilt es, die beiden geschutzten Ortsbilder: Oberglatt und Burgau
(ISOS und Schutzverordnung) vor negativen Einfllissen und Beeintrachtigungen
zu bewahren. Die Planung sichert ein reduziertes Gebaudevolumen und stellt
erhohte Anforderungen an die Bepflanzung und Gestaltung. Der anfallende
Mehrverkehr bedingt keinen Ausbau der bestehenden Strassen und wird auf-
grund der heutigen Belastung und der Verkehrsbelastung wahrend der Depo-
nieverfillung als gering beurteilt.

7.1.2 Fazit

Durch den geplanten neuen Standort kann die Brunner Umweltservice AG ih-
ren Standort in Flawil starken und sich langerfristig in Flawil weiterentwickeln.
Der Betriebsschwerpunkt im Osten der Gemeinde wird erganzt und im
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Zentrum von Flawil werden daflr neue Flachen flr besser geeignete Nutzun-
gen frei.

Dem gegenuber steht, dass durch die Planung das Siedlungsgebiet vergrossert
wird und Fruchtfolgeflachen beansprucht werden. Zudem wird heute unbe-
bautes Gebiet in Sichtdistanz zwischen den geschiitzten Ortsbilden von Burgau
und Oberglatt bebaut.

Der Sondernutzungsplan sichert eine ortsgerechte Dichte und Eingliede-
rung in die Landschaft. Er stellt erhohte Anforderungen an die Bepflanzung und
die Gestaltung der Baute sicher und reagiert somit auf die beiden geschutzten
Ortsbilder. Weiter sichert der Sondernutzungsplan eine Kompensation der ab-
gehenden Fruchtfolgeflachen. Durch die Planung kann eine grossere und auf-
grund der Topografie besser zu bewirtschaftende Flache als Fruchtfolgeflache
ausgewiesen werden. Der zu erwartende Mehrverkehr wird als gering beurteilt,
zudem kann durch den neuen Standort der Verkehr im Zentrum von Flawil re-
duziert werden.

Abschliessend |asst sich festhalten, dass die Planung den libergeordneten
Vorgaben von Bund, Kanton und Gemeinde entspricht und durch die Planung
eine ortsgerechte Entwicklung ohne Gibermassige Beeintrachtigung entgegen-
stehender Interessen entsteht.
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8.1 Vorabklarungen

8.2 Vorgeschichte

8 Verfahren

Im Vorfeld wurden durch die Brunner Umweltservice AG, teilweise zusammen
mit der Gemeinde Flawil, folgende Abklarungen und Informationsveranstaltun-

gen durchgefihrt:
— Gesprache mit Gemeindeprasident ElImar Metzger tiber eine Umzonung zur

Nutzung der Parzellen Nrn. 1079 und 1080; Der Gemeinderat unterstitzt
die Brunner Umweltservice AG in ihren Belangen;

— Gesprach mit Herrn Gantenbein, Landeigentimer der Parzelle Nr. 1079 und
Pachter der Parzelle Nr. 1080, Gber eine Umzonung und eine allfallige Uber-
nahme der Parzelle Nr. 1079 durch die Brunner Umweltservice AG;

— Informationsveranstaltung mit dem Einwohnerverein Burgau und der Ge-
meinde Flawil Uber eine Umzonung zur Nutzung der Parzellen Nrn. 1079
und 1080;

— Informationsveranstaltung mit dem WWF, dem Naturschutzverein Flawil,
der reformierten Kirche Flawil und der Gemeinde Flawil Giber eine Umzo-
nung zur Nutzung der Parzellen Nrn. 1079 und 1080.

Die Aufhebung der Entscheide des Gemeinderats zum Teilzonenplan und zum
Sondernutzungsplan «Schandrich Nord» bedeutet, dass das Planverfahren
nochmals von vorne beginnen muss. Am Anfang stehen die Durchfiihrung ei-
nes rechtsgentglichen Mitwirkungsverfahrens und die Vorprifung der Unterla-
gen durch das AREG. Danach folgen die 6ffentliche Auflage, allfallige Einspra-
cheverfahren sowie die Durchfiihrung des fakultativen Referendums.

Der Gemeinderat genehmigte den Teilzonenplan und den Sondernut-
zungsplan «Schandrich Nord» am 22. August 2017 unter grossem Zeitdruck.
Denn das neue PBG stand unmittelbar vor Inkraftsetzung. Nach damals giilti-
gem Recht konnten durch kantonale Behorden ab Vollzugsbeginn des neuen
PBG keine Zonenanderungen mehr genehmiget werden, bis eine Gemeinde
ihre Ortsplanung revidiert hat. Es war deshalb angezeigt, die noch anstehenden
Teilzonenplane nach altem Recht durch den Gemeinderat genehmigen zu las-
sen und noch vor Vollzugsbeginn des neuen PBGs offentlich aufzulegen.

Die rechtliche Ausgangslage hat sich zwischenzeitlich verandert. Der Kan-
tonsrat hat am 21.Juli 2020 einen ersten Nachtrag zum PBG erlassen. Der neue
Art. 175a halt fest, dass die Bestimmungen des (alten) Baugesetzes fiir kommu-
nale Rahmennutzungsplane sachgemass anwendbar bleiben, solange die Ge-
meinde ihre Ortsplanung noch nicht an das neue Recht (PBG) angepasst hat.
Dieser Nachtrag macht es also moglich, dass der Gemeinderat weiterhin Teilzo-
nenplane und Sondernutzungsplane nach altem Recht erlassen kann.

In seiner Stellungnahme vom 11. Dezember 2020 hielt das AREG fest, dass
die Planerlasse fur eine Genehmigung noch in verschiedener Hinsicht erganzt
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8.3 Beratung Gemeinderat

8.4

Information und
Mitwirkung

werden missen. Es handelt sich dabei insbesondere um Planvermerke betref-
fend Larmschutz und nichtionisierende Strahlung, ausser Zweifel, da sich die-
ses im Besitz der Gemeinde Flawil befindet.

Die Empfehlungen des AREG sind in diese Planung eingeflossen.

Der Gemeinderat hat den Teilzonenplan und den Sondernutzungsplan Schand-
rich Nord am 28. September 2021 beschlossen und fir die 6ffentliche Mitwir-
kung nach Art. 34 PBG und zur kantonalen Vorprufung nach Art. 35 PBG freige-
geben.

8.4.1 Veranstaltung und Vernehmlassung

Die Bevolkerung wurde anlasslich einer Informationsveranstaltung am 9. No-
vember 2021 tber den Teilzonenplan und den Sondernutzungsplan Schandrich
Nord informiert.

Vom 10.Januar 2022 bis zum 24. Januar 2022 fand das erste Mitwirkungs-
verfahren statt und jedermann hatte die Gelegenheit, sich zu den Planen und
Vorschriften zu aussern.

Das Ergebnis wird im Mitwirkungsbericht vgl. Beilage B1 vom 30.10.2022
festgehalten.

Aufgrund der umfangreichen Anpassungen der Planunterlagen war ein
zweites Mitwirkungsverfahren notwendig. Dieses fand vom 5. Dezember 2022
bis zum 19. Dezember 2022 statt. Wahrend der zweiten Mitwirkung sind keine
Eingaben eingegangen.

8.4.2 Auswertung des ersten Mitwirkungsverfahrens
Wahrend der Mitwirkungsfrist ist eine Riickmeldung schriftlich eingegangen.
Die aufgeworfene Eingabe wurden individuell miindlich beantwortet.

Die folgende Zusammenstellung zeigt zusammengefasst die Auswertung
der eingegangenen Eingabe mit allen inhaltlichen Anderungen an Teilzonen-
plan und Sondernutzungsplan.

Sondernutzungsplan

Bereich Zu- und Wegfahrt

Um eine ausreichend dimensionierte Zu- und Wegfahrt zu gewahrleisten, wur-
de die Funktionsfahigkeit der maximalen Zufahrtsbreite von 7.00 Meter mittels
Schleppkurven tiberprift. Die Uberpriifung ergab, dass eine optimale
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Funktionsfahigkeit mit 7.00 m nicht gewahrleistet werden kann. Um die Funk-
tionsfahigkeit zu gewahrleisten, wurde die maximale Zufahrtsbreite um 2.00 m
auf 9.00 m vergrossert.

Gebdudedimensionen

Um einen Betrieb in der Lagerhalle inkl. Be- und Entladen gewahrleisten zu kon-
nen, wurden die maximal mogliche Gebaude- und die Firsthohe um je zwei Me-
ter erhoht. Somit betragt die maximale Gebaudehdhe neu 12 Meter und die
maximale Firsthohe 14.0 m. Die maximale Gebaude- und Firsthohe nach Regel-
bauweise der Gewerbe-Industrie-Zone B werden damit um 3.0 m respektive 5.0
m unterschritten.

Planungsbericht
Diverse Ausflihrungen und Erlauterungen im Planungsbericht wurden aktuali-
siert und prazisiert.

85 VorprUfu ng 8.5.1 Erste Vorpriifung vom 4. Januar 2022
Eingabe
Mit Schreiben vom 4. Januar 2022 wurden die Unterlagen dem Amt fuir Raum-
entwicklung und Geoinformation zur Vorprifung eingereicht. Der Vorpru-
fungsbericht vom 1. Marz 2022 wurde ausgewertet und die Planung wie folgt
Uberarbeitet:

Beriicksichtigte Vorpriifungshinweise

zZiff.  Anmerkung | Hinweis Vorpriifung Beriicksichtigung

31 Die Planung ist mit den Ausfiihrungen zur Mitwirkung zu Der Planungsbericht wurde in Kap. 8.4 mit Ausfihrung zur Mitwirkung
erganzen. erganzt. Zudem wurde ein separater Mitwirkungsbericht verfasst.

34 Die Einzonung soll sich nur auf das absolut erforderliche Eine Flache im Umfang des Waldabstandes und der vorgesehenen Ge-
Minimum beschranken. holze zwischen Bahnlinie und Lagerplatz wurde der Griinzone Freihal-

tung zugewiesen. Damit beschrankt sich die Bauzone auf die Bebauung
und den Lagerplatz. (Karte und PB wurden entsprechend angepasst.)

3.6 Der Nachweis der Einhaltung der Anlagegrenzwerteist zu ~ Nach Riicksprache mit der SBB ist die Einhaltung der Anlagegrenzwerte
dokumentieren. mit einem Abstand von mind. 25 m gegeben. Der Planungsbericht
wurde demensprechend erganzt.
3.7 Die beanspruchte Fruchtfolgeflache ist zu kompensieren. Die Planung wurde mit einem bodenkundlichen Gutachten erganzt
Die Planung ist mit einem bodenkundlichen Gutachtenzu  (Beilage B2).
erganzen.
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zZiff.

Anmerkung | Hinweis Vorpriifung

Beriicksichtigung

3.9

Bei der im Rahmen des SNPs vorgesehenen Nutzung be-
steht eine Pflicht zur Leistung von 6kologischen Aus-
gleichsflachen. Die im SNP vorgesehenen Begrinungsfla-
chen sind auf ihre Verwendung als Ausgleichsflachen zu
prufen.

Damit mindestens die erforderlichen 7 % des Plangebiets im Sinne des
okologischen Ausgleichs gestaltet werden, wurden die Vorschriften
(Art. 9) entsprechend erganzt.

42

Teilzonenplane mussen von jeder Person eindeutig gele-
sen und verstanden werden konnen. Die Darstellung ist zu
lberarbeiten,

Die Signaturen, Bezeichnungen und Farbgebung wurden, soweit diese
nicht vom kantonalen Geodatenmodell vorgegeben sind, liberarbeitet
und angepasst.

52

Ziff.
31

Es ist ausschliesslich der Begriff Sondernutzungsplan zu
benutzten. Zudem ist in Art. 11 der Begriff Wald durch
«Geholz» zu ersetzen, da es sich rechtlich nicht um Wald
handelt.

Die Planung wurde entsprechend angepasst.

8.5.2 Zweite Vorpriifung vom 04. November 2022

Eingabe

Mit Schreiben vom 04. November 2022 wurden die Unterlagen dem Amt fir
Raumentwicklung und Geoinformation zur zweiten Vorprifung eingereicht.
Der Vorprifungsbericht vom 14. Februar 2023 wurde ausgewertet und die Pla-
nung wie folgt Gberarbeitet:

Beriicksichtigte Vorpriifungshinweise

Anmerkung | Hinweis Vorpriifung

Vorgezogener Teilzonenplan

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass der Teilzonenplan die
anstehende Gesamtrevision der Ortsplanung nicht prajudi-
ziert.

Beriicksichtigung

In Kapitel 7 wird der Nachweis erbracht und erldutert, weshalb die
anstehende Gesamtrevision der Ortsplanung nicht prajudiziert wird.

Mitwirkung
Der Umgang mit dem zweiten Mitwirkungsverfahren (vom
5.12.22-19.12.22) ist zu erganzen.

Wahrend dem 2. Mitwirkungsverfahren sind, keine Riickmeldungen
eingegangen. (vgl. Kapitel 8.4.1)

3.3

Vom Ortsbild Oberglatt dirfen keine verunstaltenden Ge-
baude und Lager sichtbar sein. Im Bewilligungsverfahren ist
nachzuweisen, dass die geplante Bepflanzung den erforder-
lichen Sichtschutz bietet.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 10) wurden mit einer entsprechen-
den Bedingung erganzt.

3.5

Es ist aufzuzeigen, dass die Anforderungen gemass Art. 9
der Larmschutzverordnung betreffend Mehrverkehr einge-
halten werden. (H)

In Kapitel 6.5.2 wird der Nachweis bezliglich Larmschutz und Mehr-
verkehr erbracht.

3.6

Larmschutz

Im Kapitel 4.3 PB ist der folgende Satz zu streichen, da es
keine Emissionsgrenzwerte gibt: "Mit der Zuweisung zur
Gewerbe-Industriezone B gilt flir das gesamte Planungsge-
biet der Emissionsgrenzwert II."

Der Satz im Kapitel 4.3 Planungsbericht wurde gestrichen.
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zZiff.

Anmerkung | Hinweis Vorpriifung

Beriicksichtigung

3.7

Es ist eine sorgfaltige Interessenabwagung nach Art. 3 der
Raumplanungsverordnung vorzunehmen.

Ein neues Kapitel Interessenabwagung (Kap. 7 ) wurde ergénzt.

3.8

Die FFF-Kompensation gilt es rechtlich und finanziell sicher-
zustellen. Im Planungsbericht ist die gewahlte Kompensati-
onsvariante zu erlautern.

Die Ausfiihrungen in Kapitel 6.6.1 wurden erganzt und gemass den
Absichten prazisiert.

3.10

Okologischer Ausgleich

Zur Umsetzung der Massnahmen und zum Erreichen der
notwendigen okologischen Qualitat der Ausgleichsflachen
ist bei der Realisierung ein entsprechendes Konzept auszu-
arbeiten.

8.6 Beschluss und
offentliche Auflage

Art. 9 der Vorschriften wurde gemass dem Vorprifungsbericht Gber-
arbeitet.

Der Gemeinderat hat den Teilzonenplan Schandrich Nord und den Sondernut-
zungsplan Schandrich Nord am ... 2023 zuhanden des Rechtsverfahrens
erlassen. Die 6ffentliche Auflage erfolgt vom .................... o[- 2023.
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A1l Checkliste TZP

Checkliste Zonenplanung

angelehnt an die Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

Siedlung nicht relevant relevant
— Bauzonenbedarf vgl. 1.2
— Verfligbarkeit von Bauzonen vgl.6.2.1
— Haushalterische Bodennutzung vgl.6.2.4
— Ubereinstimmung mit kommunalem Richtplan vgl.2.11
— Larmschutz X

— Luftverschmutzung und Geriiche X

— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) vgl.6.2.6
— Storfallvorsorge X

— Ortsbildschutz und Kulturdenkmadler vgl.6.2.7
Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant relevant
— Nutzungszuordnung X

— Bauzoneneignung vgl.6.3.1
— Kosten / Ertrage X

Natur und Landschaft nicht relevant relevant
— Einordnung in die Landschaft vgl.6.4.1
— Naturnahe Flachen und Siedlungsgliederung X

— Beeintrachtigung von Naturobjekten Vgl. 6.4.2
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X

Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant
— Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr vgl.6.5.1
— Kapazitatsreserven Strassennetz vgl.6.5.2
— Langsamverkehrsnetz X

Wasser und Boden nicht relevant relevant
— Fruchtfolgeflachen vgl. 6.6.1
— Grundwasserschutz X

— Naturgefahren X

— Belastete Standorte X
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A2 Checkliste SNP

Checkliste Sondernutzungsplanung

«Industrie / Gewerbe / Dienstleistungen»

angelehnt an die Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

Siedlung nicht relevant relevant

— bauliche und gestalterische Integration vgl 312

— Haushilterische Bodennutzung vgl.6.2.4

— Larmschutz vgl. 6.2.5

— Luftverschmutzung und Geriiche X

— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) vgl.6.26

— Notwendigkeit einer Richtplananpassung vgl 631

— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler vgl 627

— Energie vgl.6.2.8

— Storfallvorsorge X

Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant relevant

— Nutzungszuordnung X

— Kosten / Ertrage X

— Wirtschaftliches Schwerpunktgebiet X

Natur und Landschaft nicht relevant relevant

— Einordnung in die Landschaft oder das Quartier vgl.6.4.1
— Foérderung Natur im Siedlungsraum vgl. 6.4.2
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X

Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant

— Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr vgl. 6.5.1
— Kapazititsreserven Strassennetz vgl. 6.5.2
— Industriegleisanschliisse X

— Voraussetzungen fiir den Langsamverkehr X

— Parkierung und Erschliessung vgl.5.2
Wasser und Boden nicht relevant relevant

— Naturgefahren X

— Abstimmung Generelle Entwasserungsplanung (GEP) X

— Belastete Standorte X

Ergédnzungen nicht relevant relevant

— Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise vgl.6.7.1
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