Bericht und Antrag vom 30. August 2017
an das Stadtparlament

AGossau

Rahmennutzungsplan, Uberarbeitung;
Rahmenkredit

1. Ausgangslage

Der Zonenplan und das Baureglement der Stadt Gossau stammen aus dem Jahre 1994. In der Zwischenzeit wur-
den verschiedene Teilrevisionen vorgenommen. Die Schutzverordnung wurde letztmals 1982 beschlossen. Auch
hier gab es seither einzelne Anpassungen. Im Juli 2013 hat das Stadtparlament der Uberarbeitung des Richtpla-
nes aus dem Jahre 2004 zugestimmt und einen Rahmenkredit fur die Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzep-
tes sowie des kommunalen Richtplanes von CHF 500'000 gesprochen. Im November 2016 hat das Stadtparla-
ment das Stadtentwicklungskonzept genehmigt.

Am 1. Oktober 2017 tritt das neue kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) in Kraft. Neu werden Zonenplan
und Baureglement im ,Rahmennutzungsplan” zusammengefasst. Diesen kann man auch als ,Rahmen” fur die
Sondernutzungspldne verstehen; eine Aufteilung in Uberbauungs- und Gestaltungspléne gibt es nicht mehr.

Im Schreiben vom 8. Méarz 2017 hat der Vorsteher des Baudepartements die (bergangsrechtlichen Bestimmun-
gen prazisiert sowie die sich daraus ergebenden Konsequenzen dargelegt. So waren Teilrevisionen des Zonen-
plans (Teilzonenplane) nach bisherigem Recht (Baugesetz 1972; BauG) nur noch méglich, wenn diese vor dem 1.
Oktober 2017 offentlich aufgelegt worden sind. Bis zur Genehmigung des neuen Rahmennutzungsplanes (be-
stehend aus Zonenplan und Baureglement) werden nach heutigem Stand keine Umzonungen mehr mdglich
sein. Bis zu diesem Zeitpunkt bleiben die Bestimmungen des kommunalen Baureglements in Kraft. Dies gilt na-
mentlich auch fur die Ausnitzungsziffer und den grossen Grenzabstand. Ebenso gilt fur alle schiitzenswerten
Bauten bis zur Genehmigung eines rechtsverbindlichen Inventars oder einer kommunalen Schutzverordnung ein
Lvorsorglicher” Schutz (, ex lege”—Schutz), der eine Abkldrung der Schutzwirdigkeit eines konkreten Objektes
im Rahmen eines Baugesuchs nétig macht.

2. Begriffserklarung

Rahmennutzungsplan: Dieser Begriff wird mit dem PBG neu eingefihrt. Der Rahmennutzungsplan besteht aus
Zonenplan und Baureglement.

Zonenplan: Er unterteilt das Baugebiet in Zonen unterschiedlicher Nutzungsart, Nutzungsintensitat und Immissi-
onstoleranzen.

Baureglement: Dieses enthalt die Nutzungsvorschriften und die 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften.
Sondernutzungsplan: Unter gewissen Bedingungen kann die Gemeinde von der Regelbauweise abweichende
Plane erlassen (Erschliessung, besondere Bauweise, hdhere Nutzung, Entwicklung von Orts- und Quartierzen-
tren).

Schutzverordnung: Uber Schutzzonen und Schutzvorschriften sind bedeutende Gebiete sowie Natur- und Kultu-
robjekte unter besonderen Schutz zu stellen. Fur Bauten kann auch ein rechtsverbindliches Inventar erstellt wer-
den.
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3. Planungsauftrag

Gemass neuem Planungs- und Baugesetz (PBG) mussen die Gemeinden innert 10 Jahren ihre bauliche Grund-
ordnung der neuen Gesetzgebung angepasst haben. Aus Grinden der Rechtssicherheit will der Stadtrat még-
lichst friih von den Fortschritten des neuen PBG profitieren und die Erarbeitung des Rahmennutzungsplanes
rasch und koordiniert an die Hand nehmen, damit diese Arbeiten aus einer gesamtheitlichen Betrachtung ange-
gangen werden kdnnen. So lassen sich in den einzelnen Planungsinstrumenten zweckmassige und in sich stim-
mige Regelungen treffen.

Die Uberarbeitung der Planungsinstrumente hat sich im Wesentlichen an den Vorgaben des revidierten eidge-
noéssischen Raumplanungsgesetzes (RPB) vom Marz 2013 sowie am neuen kantonalen Planungs- und Baugesetz
(PBG) zu orientieren. Inhaltlich ist zu erwarten, dass vor allem der legislatorische Rahmen in Umsetzung der
Grundsatze zur Innenentwicklung, zur Verdichtung und zur Erhaltung von 6ffentlichen Lebensraumen, aber
auch die Abschaffung der Ausnitzungsziffer und die an deren Stelle tretenden Neuregelungen zu breiten Dis-
kussionen fuhren durften.

Damit die anstehenden Arbeiten koordiniert und aus einer ganzheitlichen Optik angegangen werden kénnen,
hat der Stadtrat im Frihjahr 2017 verschiedene Planungsburos zur Offertstellung eingeladen. Dabei liess er nebst
der Uberarbeitung des Richtplanes auch die Ausarbeitung der Rahmennutzungsplanung offerieren. Im August
2017 hat der Stadtrat die Strittmatter Partner AG aus St.Gallen mit der Uberarbeitung des Richtplanes beauf-
tragt. Dieses Raumplanungsburo ist, unter Vorbehalt der Krediterteilung durch das Stadtparlament, auch mit der
Erarbeitung der Rahmennutzungsplanung beauftragt worden.

Derzeit nimmt das kantonale Tiefbauamt eine Zweckmassigkeitsbeurteilung verschiedener Varianten zur Entlas-
tung der St.Gallerstrasse vor. Die Ergebnisse sind neben den Leitideen, Zielen und Massnahmen der Agglomera-
tionsprogramme in den kommunalen Richtplan zu integrieren und werden auch Auswirkungen auf den Zonen-
plan haben. Zudem sind die Vorgaben aus dem Bundesinventars der schiitzenwerten Ortsbilder in den Richtplan,
den Zonenplan und die Schutzverordnung zu integrieren.

4. Organisation

Die Organisation orientiert sich an der bewahrten Aufbauorganisation, wie sie fir die Erarbeitung des Stadtent-
wicklungskonzeptes gewahlt wurde. Personelle Anderungen sind bereits beriicksichtigt. Der Stadtrat geht von
folgender Projektorganisation aus:
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Biirgschaft
Stadtparlament Abstimmung Nachbargemeinden
I (Richtplan)
Begleitgruppe Offentliche Mitwirkung /
Fraktionen / Interessenvertreter Vernehmlassung / Auflage
{1 T7 A
CVP Fraktion | ‘l-_— }
FDP Fraktion | Stadtrat
FLiG Fraktion Alex Bruhwiler / Nachfolger
SP Frakktion \__ L‘ Stadtrat, Vorst. Dep. BUV
SVP Fraktion B Toni Inauen, Stadtschreiber
Dorfkorporation Arnegg Le |tungsausschuss René Haefeli (Int. Projektleitar)
Gewerbeversin Gossau Stadtvertreter Yvo Lehner, Leiter Hochbau
Handels- und Industrieverein Projektleiter ﬁ Raumplaner (Ext. Projektleiter]
Gossau
Fachgeschafte Gossau und . . ] R Rk
Umgebung PrDJEkﬂeltu ﬂg - 5 MOHIQ;?I{“FTETI PE:OJER'ZL- S:Ek' t
usanne Gatzi, Leiterin Bausekretaria
Hauseigentlﬁ(r';nerverband Region Int. + ixt. ﬁrojekﬂ;iter Hans-Peter Roters, Leiter Tiefbau
ossau Fachstellen Stadt
: w&th — Fachstellen Kanton AREG [ ANJF / Denkmalpflege / AfU /
L Bl — AGV / TBA [ (Region)
Bauernbund Gossau-Niederwil
Pro Velo, VCS, TCS 9
IG Sport Projektbearbeitung
|5 Kultur - Richtplan
Heimatschutz
- Zonenplan, Baureglement
- Schutzverordnung _/\__ Kant. Vorpr'dfungf

Genehmigung

" Fachspezialisten, Inventare ——I

Die Aufgaben und Zustandigkeiten der in den Planungsprozess involvierten Instanzen und Stellen kénnen grob
wie folgt umschrieben werden:

- Der Stadtrat ist fur die Ortsplanung zustandig. Er beschliesst die erarbeiteten Instrumente fur die 6ffentliche
Mitwirkung und die 6ffentliche Auflage. Das Rechtsetzungsverfahren orientiert sich an den entsprechenden
gesetzlichen Vorgaben.

- Der Leitungsausschuss steuert die Projektarbeit in grundsatzlicher Hinsicht. Als Organ der politisch Verant-
wortlichen entscheidet er Uber das Vorgehen und bereitet die wichtigsten Zwischen- und Schlussergebnisse
zuhanden des Stadtrates vor.

- Die Projektleitung, erganzt mit Vertretern aus kommunalen und kantonalen Fachstellen, wird im Sinne einer
Fachgruppe in den Prozess einbezogen. Sie bringt ihre fachlichen Inputs und Stellungnahmen im Rahmen von
Arbeitssitzungen ins Projekt ein. Sie diskutiert und pruft die Losungen auf ihre Vereinbarkeit mit den Rah-
menbedingungen und mit anderen Planungsvorhaben.

- Die Arbeiten werden durch eine Begleitgruppe aus Sicht ausgewahlter Organisationen und Interessengrup-
pen begleitet. Die Aufgabe der Begleitgruppe umfasst das Einbringen von lokalen Themen, das Prifen und
Aufbauen von Akzeptanz fur die gesuchten Losungen sowie die Begleitung des Projektes im Hinblick auf die
Offentlichkeitsarbeit. Sie hat keine inhaltliche oder verfahrensorientierte Entscheidungskompetenzen, kann
aber Antrage stellen.
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5. Vorgehen

Als Grundlage fur die Ausschreibung der Planungsarbeiten hat die Stadtentwicklung einen ambitionierten Zeit-
plan erstellt. Die Uberarbeitung der verschiedenen Planungsinstrumente soll in zeitlicher Hinsicht wie folgt vor
sich gehen:

2017 2018 2019 2020 2021
Richtplan Entwurf B,\;i\r/aerﬁ:g Beschluss
Baureglement Entwurf Bearbeitung | Bearbeitung \'\//gtr\;)vr'g]((ﬁgg Auflage Ref/f;trsfztﬁrir:]gs- Ref{gﬁ‘;ﬁ;ﬂgs'
Zonenplan Entwurf Bearbeitung {\//l(;tr\gm;ﬁ:g Auflage RETIZ’[rsztherézgs- Ref};t;(;’:\zrtér;gs-
Schutzverordnung Entwurf Bearbeitung | Mitwirkung  Mitwirkung | Auflage Ref,gﬁiﬁ,,ﬁgs-

6. Partizipation

Die Bevolkerung, Grundeigentiimer und Interessegruppen sollen in geeigneter Form (Infoveranstaltungen, Foren,
Ausstellungen, Vernehmlassungen) in den Erarbeitungsprozess eingebunden werden. Wahrend im Richtplan
noch individuelle, ortsbezogene Lésungen erarbeitet werden kénnen, wird der Gestaltungsspielraum bei Bau-
und Zonenvorschriften aus Griinden der Rechtsgleichheit kleiner. Das Mitspracherecht bei den grundeigenti-
merverbindlichen Instrumenten (Baureglement und Zonenplan) wird Uber das Auflageverfahren sichergestellt.

Im speziellen ist vorgesehen, dass die Richtplanentwiirfe sowie erste Konzeptideen fir die Rahmennutzungspla-
nung der Bevélkerung an sogenannten , Quartier-Spaziergangen” vorgestellt und diskutiert werden. Im Gegen-
satz dazu werden bei der Diskussion der Schutzverordnung primar die betroffenen Eigentiimer eingeladen.

7. Kosten

7.1 Unwagbarkeiten

Zeitgleich mit den Aufwendungen fir die Uberarbeitung des kommunalen Richtplanes hat der Stadtrat auch die
zu erwartenden Arbeiten und Kosten bis zur 6ffentlichen Auflage der weiteren Planungsinstrumente (Zonenplan,
Baureglement, Schutzverordnung) offerieren lassen. Weil das Planungs- und Baugesetz erst in diesen Tagen in
Kraft tritt und noch nicht alle mit der Umsetzung verbundenen Fragen geklart sind (z. B. Umgang mit den neuen
Festlegungen zum Gewasserabstand), enthalten die eingegangenen Angebote nur den Arbeitsumfang, der nach
heutigem Wissenstand abgeschatzt werden kann. Entsprechend kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Ver-
laufe der Projektarbeit zusatzliche Aufwendungen notwendig werden, die heute nicht abgeschatzt werden kén-
nen. Vor diesem Hintergrund und mit dieser Einschrankung kénnen die zu erwartenden Aufwendungen beziffert
werden.
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7.2 Kostenzusammenstellung

Auftragsgegenstand CHF (inkl. MwSt.)
Drittauftrag Uberarbeitung Rahmennutzungsplanung (Basis: Unternehmerofferte) 320'000
Rechtsetzungsverfahren (Annahme) 80’000
Uberpriifung und Anpassung Verfahrensabldufe geméss PBG (Annahme) 20'000
Uberpriifen und evtl. Aufhebung best. Sondernutzungspléne 20'000
Aufarbeitung Kulturinventar, Umsetzung ISOS (Annahme) 40'000
Ausarbeitung Energierichtplan (Basis Unternehmerofferte) 25'000
Umsetzung Erkenntnisse ZMB St.Gallerstrasse in Verkehrskonzept/Verkehrsrichtplan (Annahme) 30000
Drittauftrage Offentlichkeitsarbeit Mitwirkung (Annahme) 35’000
Eigenleistungen Quartiermitwirkung (Rundgénge) 40’000
Eigenleistungen Stadtentwicklung (Begleitung Uberarbeitung Rahmennutzungsplanung) 350’000
Reserve Unvorhergesehenes 10% 100’000
Total (inkl. MwsSt) 1060000

7.3 Kostenbegriindung

Gemass Angebot der beauftragten Strittmatter Partner AG St.Gallen wird die Erarbeitung des Zonenplan und
des Baureglement sowie die Umsetzung des Natur- und Kulturinventars in eine Schutzverordnung (bis und mit
offentliche Auflage) rund CHF 320’000 beanspruchen. Die Kosten fiir das anschliessende Rechtsetzungsverfah-
ren kénnen lediglich grob geschatzt werden. Hierfr sind fiir Gutachten, weitergehende Abklarungen und evtl.
Anpassungen der Planungsinstrumente pauschal CHF 80’000 eingesetzt.

Die weiteren Aufwendungen (Aufarbeitung des Kulturinventars nach der éffentlichen Mitwirkung; Uberpriifung
der Verfahrensabldufe nach Inkrafttreten des neuen kommunalen Baureglements; Uberpriifung der bestehenden
Sondernutzungsplane etc.) kénnen im heutigen Zeitpunkt noch nicht beziffert werden. Es wurden Annahmen
getroffen. Fur die Ausarbeitung eines Energierichtplanes 2018, als Zusatz zum kommunalen Richtplan und zur
Aktualisierung des Energiekonzeptes, liegt ein Offerte von CHF 25’000 vor.

Derzeit noch weitgehend unbekannt ist, wie und in welcher Detaillierung die Ergebnisse der Zweckmassigkeits-
beurteilung (ZMB) St.Gallerstrasse in den Richtplan integriert werden kénnen. Vorsorglich und der Vollstandig-
keits halber werden flr eine Verkehrsstrategie/einen Verkehrsrichtplan CHF 30’000 reserviert.

Schliesslich besteht die Absicht, den Quartierbewohnenden die Mdglichkeit zu bieten, bei der Uberarbeitung des
kommunalen Richtplanes in ihrem Wohnumfeld Einfluss zu nehmen. Neben den separat ausgewiesenen Eigen-
leistungen von CHF 40’000 wird dafiir auch ein Teil der Offentlichkeitsarbeit (Drittauftrage) benétigt.

Fur die fachliche Begleitung und Unterstitzung dieses Projektes wird in der Stadtentwicklung in den Jahren 2018
bis 2020 mindestens eine halbe Stelle beansprucht sein. Der Ressourcenbedarf dirfte sich in den Jahren 2021
und 2022 in etwa halbieren. Vor diesem Hintergrund werden die Projekt-Eigenleistungen auf rund CHF 350000
veranschlagt.

Zusammenfassend geht der Stadtrat davon aus, dass die umfangreichen und mehrere Jahre dauernden Arbeiten
zur Aktualisierung der kommunalen Planungsinstrumente nebst Projekt-Eigenleistungen von CHF 350000 auch
externe Kosten von rund CHF 550"000 verursachen werden. Angesichts der vielen Unwagbarkeiten in der Projek-
tabwicklung ist im Kreditantrag eine Reserve von CHF 100'000 enthalten.
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8. Finanzierung

Die Aufwendungen zur Uberarbeitung der Rahmenplanung (inkl. Projekt-Eigenleistungen) werden dem Stadt-
haushalt (Investitionsrechnung) belastet. Im IAFP 2018 — 2022 sind in der Investitionsrechnung (Kto. 79000) ins-
gesamt CHF 1'060'000 eingestellt. Die Abschreibungsdauer betrdagt 10 Jahre. Die Amortisationskosten betragen
jéhrlich CHF 66'000.

9. Verfahren
Geschafte, die fur den gleichen Gegenstand neue einmalige Ausgaben oder Einnahmeausfalle Gber
CHF 1000000 verursachen, unterliegen dem fakultativen Referendum (Art. 10 lit. d Gemeindeordnung).

Stadtrat



