Kantonsrat St.Gallen

22.15.08

Planungs- und Baugesetz

Antrage der Regierung vom 16. Februar 2016

Art. 9 Abs. 2 Bst. a:
Art. 10:

Art. 10a (neu):

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Streichen.
Begrindung:

Die vom Schweizer (und mit 64 Prozent Ja-Stimmen auch vom
St.Galler) Stimmvolk am 3. Marz 2013 gutgeheissene Revision

des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (AS 2014, 899;
nachfolgend RPG-Revision) hat zum einen das Ziel, die Grosse

der Bauzonen strikter zu begrenzen und dadurch die fortschreitende
Zersiedelung der Schweiz wirksamer zu steuern. Gleichzeitig soll
auf dem Bodenmarkt fur die Wohnbevdlkerung und die Wirtschaft
weiterhin ein genligendes Angebot an bebaubarem Land zur Ver-
figung stehen. Die RPG-Revision zielt deshalb zum anderen auch
darauf ab, das tatsachlich eingezonte Bauland fiir geplante Uber-
bauungen besser verfiighar zu machen. Konkret sollen das einge-
zonte Bauland rechtzeitig erschlossen (Art. 19 Abs. 2 und 3 des eid-
gendssischen Raumplanungsgesetzes [SR 700; abgekirzt RPG])
und die Baulandhortung bekampft werden (Art. 15a RPG).

Die fehlende Verfugbarkeit von eingezontem Bauland ist im Kanton

St.Gallen an vielen Orten ein zunehmendes Problem. Die Regierung

erachtet es deshalb als vordringlich, dass den Gemeinden mit dem

Planungs- und Baugesetz (PBG) neue wirksame Instrumente gegen
die Baulandhortung zur Verfligung gestellt werden. Konkret schlagt

sie folgende zwei neue Instrumente vor:

Androhung der Rickzonung (Art. 9 Abs. 2 Bst. a E-PBG)

Die Verfligbarkeit von neu eingezontem Bauland soll kiinftig vorzugs-
weise im gegenseitigen Einvernehmen zwischen der Gemeinde und
der Bauherrschaft vorab vertraglich geregelt werden. Die gesetzli-
che Grundlage fir diese sogenannte Vertragsraumordnung wird mit
dem PBG ausdrucklich gestarkt (Art. 65 E-PBG). Dartber hinaus
soll eine Gemeinde aber kiinftig auch ausdrticklich die Riickzonung
androhen kénnen, wenn mit der Uberbauung nicht innert einer ge-
setzten Frist begonnen wird (Art. 9 Abs. 2 Bst. a E-PBG). Eine sol-
che Massnahme setzt zwingend ein entsprechendes offentliches In-
teresse voraus. Diesem offentlichen Interesse entsprechend soll es
auch in der Abwéagungskompetenz der Gemeinden liegen, der Bau-
herrschaft eine angemessene Frist zum Beginn einer Uberbauung
ZU setzen.
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Art. 33 Bst.c,dundf:
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Kaufsrecht der politischen Gemeinde (Art. 10 E-PBG)

Das Problem der verbreiteten Baulandhortung stellt sich vordringlich

beim bereits eingezonten Bauland. Die Regierung schlagt dement-

sprechend auf wiederholte Forderungen zahlreicher betroffener Ge-

meinden unter anderem in Anlehnung an die geltende Luzerner Re-

gelung ein Kaufsrecht der politischen Gemeinde vor (Art. 10 E-PBG).

Der Entwurf der Regierung sieht folgende vier Voraussetzungen fir

die Entstehung des Kaufsrechts vor:

1. unterbliebene Uberbauung wahrend 5 bzw. 8 Jahren trotz vor-
handener Groberschliessung;

2. Verstreichen einer weiteren, von der Gemeinde angesetzten
zweijahrigen Nachfrist;

3. keine Zugehorigkeit zu einer Erweiterungsreserve von Be-
trieben;

4. Nachweis des Scheiterns eines freihandigen Erwerbs zum Ver-
kehrswert.

Beim Verfahren einschliesslich Bestimmung des Verkehrswerts wird

auf das Enteignungsgesetz (sGS 735.1) verwiesen.

Die griffige Ausgestaltung des Kaufsrechts verweist auf den haupt-
sachlichen Zweck des Instruments: Die 6ffentliche Hand soll nur im
Ausnahmefall tatsachlich Grundeigentum mit Hilfe des Kaufsrechts
erwerben. Vielmehr soll das gesetzliche Kaufsrecht in der Praxis als
wirksames Instrument gegen die Baulandhortung zum Tragen kom-
men.

Der Anderungsantrag der vorberatenden Kommission zu Art. 10 E-
PBG erhoht mit zusatzlichen, kaum erfillbaren Voraussetzungen
die Hurde, um das Kaufsrecht praktisch auszutiben. So ist beispiels-
weise der geforderte Nachweis, dass das Baulandangebot ungend-
gend ist, in der Praxis kaum zu erbringen, weil die Meinungen, was
genlgend ist, je nach Interessenlage weit auseinandergehen und
eine gerichtliche Auseinandersetzung dartiber kaum sinnvoll zu fth-
ren ist. Ebenso ist der geforderte Nachweis von milderen Massnah-
men wie der Um- oder Auszonung (nach Art. 9 E-PBG) mit verninf-
tigem Aufwand praktisch nicht zu erbringen. Insgesamt ergibt sich,
dass aus Sicht der Regierung das Kaufsrecht unter all den zu erfil-
lenden zusétzlichen Bedingungen seine zentrale Funktion als wirk-
sames Instrument gegen die Baulandhortung verliert. Das Instrument
bliebe «toter Buchstabe» und wirde konsequenterweise besser
gleich ganz aus dem Gesetz herausgestrichen.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:

Die Regierung kann kantonale Nutzungspléane kiinftig ausschliesslich
fur die im Gesetz genannten Aufgaben erlassen, und zwar aus-
schliesslich zur Wahrung kantonaler oder wesentlicher regionaler
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Art. 39 Abs. 1:
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Interessen im Sinn von Art. 32 E-PBG. Die abschliessende Aufzah-
lung umfasst im E-PBG folgende Vorhaben:

— Abbaustellen von kantonaler und regionaler Bedeutung (Bst. a);
Deponien von kantonaler und regionaler Bedeutung (Bst. b)
Anlagen zur Gewinnung von Energie (Bst. c);

Anlagen zur Nutzung des Untergrundes (Bst. d);

— Stand- und Durchgangsplatze fir Fahrende (Bst. e).

Darliber hinaus erachtet es die Regierung als zweckmassig und
verfahrensvereinfachend, wenn Strassen- und Wasserbauten, soweit
sie mit einem der oben genannten Vorhaben zusammenhangen,
ebenfalls im Rahmen eines kantonalen Nutzungsplans realisiert
werden kénnen.

Fir die Regierung ist es zentral, dass die im Gesetz genannten we-
nigen Vorhaben im 6ffentlichen Interesse kiinftig auch dann realisiert
werden kénnen, wenn fir ein Gber die Gemeindegrenzen hinausge-
hendes wichtiges Projekt durch die betroffenen Gemeinden keine
einvernehmliche Lésung gefunden werden kann. Im kommunalen
Blockadefall erscheint der Regierung dementsprechend auf jeden
Fall das offentliche Interesse an einer kantonalen Realisierung der
in Bst. a bis d und f genannten Vorhaben als sehr gross. Dagegen
stellen Stand- und Durchgangsplatze fur Fahrende (Bst. €) keine

solchen Uber die Gemeindegrenzen hinausgehenden Vorhaben dar.

Die politische Gemeinde kann im Zonenplan bei Vorliegen eines
Uberwiegenden offentlichen Interesses fur bestimmte Flachen in
Schwerpunktzonen ein Enteignungsrecht vorsehen, vorausgesetzt

timerdie Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer von drei
Vierteln dieser Flachen--die-gleichzeitig-mindestens-drei-Viertel-des
Verkehrswertes-des-erfassten-Grundeigentums-vertreten; stimmen

dem Erlass der Schwerpunktzone zu.

Begriindung:

Die Schwerpunktzone zielt darauf ab, auf strategisch gtinstig gele-
genen Arealen (wie z.B. auf brach liegenden Gewerbe-, Fabrik-
oder Bahnhofsarealen) qualitativ hochstehende bauliche Verdich-
tungen zu ermaoglichen. Der Gemeinde steht es gemass Botschaft
der Regierung kiinftig offen, im Fall eines Uberwiegenden 6ffentli-
chen Interesses ein besonderes Enteignungsrecht vorzusehen fur
die zur Umsetzung von Schwerpunktzonen unerlasslichen Flachen.
Die Auslibung des besonderen Enteignungsrechts setzt allerdings
voraus, dass die fehlende Verfugbarkeit des Baulands die zweck-
massige Nutzung einer Schwerpunktzone blockiert.

Die Schwerpunktzone ist als vorausschauende Planungsmass-
nahme des Zonenplans fir eine grossere Flache (festgelegter Peri-
meter) konzipiert. Es gibt in dieser Phase in der Regel noch kein
konkretes Projekt, weshalb der projektbezogene Sondernutzungs-
plan erst spater erstellt wird. Die vorberatende Kommission sieht
nichtsdestotrotz bereits im Moment des Erlasses des Zonenplans
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Abs. 4

Art. 68:
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Satz 2:

ein qualifiziertes Zustimmungsquorum von drei Vierteln der Anzahl
der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer sowie gleichzeitig
auch der Verkehrswerte vor. Diese neu erstellte Hurde erschwert
die angestrebte Verdichtung unnétig. Diese Erschwernis ist umso
bedeutsamer, als die praktische Realisierung einer Schwerpunkt-
zone ohnehin ein sehr anspruchsvolles Vorhaben darstellt und gros-
ser Anstrengungen von Seiten der zustandigen Gemeinde bedarf.
In der Praxis kdmen deshalb aufgrund der erforderlichen Zustim-
mungsquoren nur noch Areale mit einfachen Eigentumsstrukturen
(z.B. alle Grundstiicke im Eigentum der SBB bzw. der 6ffentlichen
Hand) fir eine Schwerpunktzone in Frage.

Die Regierung schlagt vor, die zusatzliche Hurde auf ein einziges
Zustimmungsquorum zu beschranken. Wenigstens «die Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimer von drei Vierteln dieser Fla-
che» sollen dem Erlass der Schwerpunktzone zustimmen muissen.
Sollte dagegen am doppelten qualifizierten Zustimmungsquorum
beim Erlass des Zonenplans festgehalten werden, ist aus Sicht der
Regierung auf das Enteignungsrecht in den Schwerpunktzonen
besser ganz zu verzichten (Streichung von Art. 39 Abs. 1 E-PBG).

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:

Das Enteignungsrecht kann geméss Botschaft vom Gemeinwesen
auf Dritte Gibertragen werden. Diese Ubertragbarkeit des Enteig-
nungsrechts ist praktisch von grosser Bedeutung, weil die konkrete
Verdichtung in einer Schwerpunktzone in der Regel nicht durch die
Gemeinde, sondern durch Investoren erfolgt. Die Gemeinde be-
schrankt sich in der Regel auf die Schaffung von wirtschaftlich
gunstigen Rahmenbedingungen. Die demokratische Legitimation
des Enteignungsrechts ist grundsétzlich vorhanden: Die Schwer-
punktzone wird im Nutzungsplan festgelegt und ist somit durch die
Stimmburgerinnen und Stimmbdrger zu genehmigen. Konkret sieht
die Gemeinde das Enteignungsrecht im projektspezifischen Son-
dernutzungsplan vor. Das Enteignungsrecht gilt mit dem Eintritt der
Rechtskraft des Planerlasses als erteilt. Mit der EinrAumung des
Enteignungsrechts mussen die Gemeinden im Rahmen der Ver-
tragsraumordnung (Art. 65 E-PBG) sicherstellen, dass die Baupro-
jekte gemass Sondernutzungsplan auch tat-séchlich realisiert
werden.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:

Die einzelnen Bauten und Anlagen mit intensivem Publikums- oder
Kundenverkehr unterscheiden sich hinsichtlich der Transportierbar-
keit der angebotenen Ware stark voneinander (z.B. Lebensmittel-
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oder Mébelmarkt). Sie sind auch in sehr unterschiedliche Umge-
bungsverhéltnisse (z.B. Innenstadt oder Stadtrand) eingebettet.
Dementsprechend stellen sich im Einzelfall auch unterschiedliche
Anforderungen an die Qualitat der Erschliessung durch den o6ffentli-
chen Verkehr (6V). Vor diesem Hintergrund erachtet es die Regie-
rung als sachgerecht, dass auch die Erreichbarkeit von Bauten und
Anlagen mit intensivem Publikums- oder Kundenverkehr mit dem
offentlichen Verkehr situativ unterschiedlich festzulegen ist. Je nach
Zweck und Standort der Baute oder Anlage kann die geforderte Er-
schliessungsqualitat hdher (z.B. innerstadtischer Lebensmittelmarkt
mit Grundversorgungsfunktion) oder tiefer (z.B. am Stadtrand gele-
gener Mdbelmarkt mit wenigen fur den 6V-Transport geeigneten
Produkten) liegen.

Der Antrag der vorberatenden Kommission steht in zweierlei Hin-

sicht im diametralen Gegensatz zum Vorschlag der Regierung:

1. Die 6V-Erreichbarkeit von Bauten und Anlagen mit intensivem
Publikumsverkehr soll generell nur dann gesetzlich geregelt wer-
den, wenn:

— die Verkaufsflache mehr als 7'500 m? betragt (Grenze fur Um-
weltvertraglichkeitsprifung);

— ein minimaler Auslastungsgrad vorhanden ist und bestehen
bleibt.

2. Im genannten eingeschrénkten Rahmen soll unabhéngig von
Zweck und Standort generell eine gute 6V-Erreichbarkeit
sichergestellt werden.

Die Regierung erachtet den Gegenvorschlag der vorberatenden
Kommission als nicht zweckmassig. Zum einen sind die Vorausset-
zungen fir eine gute 6V-Erschliessung insbesondere mit der Ver-
kaufsflachenuntergrenze von 7'500 m? derart hoch gesteckt, dass
alle im Kanton St.Gallen zurzeit absehbaren neuen Bauten und An-
lagen mit intensivem Publikums- und Kundenverkehr durch die Re-
gelung nicht betroffen wirden. Auch im Vergleich mit anderen Kan-
tonen handelt es sich um einen extrem hohen Schwellenwert: Bei-
spielsweise missen im Kanton Luzern Einkaufszentren mit einer
Nettoflache von mehr als 3'000 m? gut mit dem o6ffentlichen Verkehr
erreichbar sein. Die Regelung der 6V-Erschliessung wirde auch im
starken Gegensatz zum geltenden Recht faktisch weitgehend den
privaten Betreibern tberlassen. Zum anderen erachtet die Regierung
eine starre Regelung hinsichtlich der 6V-Erschliessung als nicht
sachgerecht. Vielmehr kann die geforderte Erschliessungsqualitéat
je nach Zweck und Standort der Baute oder Anlage hdher oder tiefer
liegen.

Das Gesetz Uber den offentlichen Verkehr (sGS 710.5; abgekirzt
GoV) legt hinsichtlich der ungedeckten Kosten einer 6V-Erschlies-
sung einer verkehrs- und publikumsintensiven Einrichtung ergan-
zend zum PBG eine Beitragspflicht an den Betrieb fest. Diese Bei-
tragspflicht setzt aber voraus, dass die verkehrs- und publikumswirk-
same Einrichtung tGberhaupt vom 6V erschlossen wird. Wird die 6V-
Erschliessungspflicht auf Einkaufszentren mit mehr als 7'500 m? be-
schrankt, geht auch die Beitragspflicht nach dem GV ins Leere, da
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Art. 75 Satz 2:

Art. 78  Abs. 1:
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schon gar keine beitragspflichtige 6V-Erschliessung eingerichtet
werden wird. Vollig unpraktikabel erscheint auch der Vorbehalt eines
minimalen Auslastungsgrads. Wie soll beispielsweise vorab festge-
stellt werden, ob ein minimaler Auslastungsgrad des 6ffentlichen
Verkehrsmittels vorhanden ist und bestehen bleibt? Abschliessend
gilt es ausdriicklich auch festzuhalten, dass die von der vorberaten-
den Kommission vorgeschlagene Regelung den Bestimmungen des
revidierten RPG widerspricht, die das Erfordernis der Abstimmung
von Siedlung und Verkehr ausdricklich festschreiben.

Streichen.
Begrindung:

Anbauten sind gegeniiber den Hauptbauten privilegiert (insbesondere
reduzierte Abstande). Dementsprechend sind in den Anbauten teil-
weise (z.B. Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe [IVHB]) keine Hauptnutzungen zugelassen. In der Pra-
xis kommen solche Hauptnutzungen in Klein- und Anbauten aber
dennoch vor. Vor diesem Hintergrund schlagt die Regierung vor,
kiinftig Hauptnutzungen in Anbauten generell zuzulassen.

Im Sinn einer liberalen, grundeigentimerfreundlichen Regelung geht
die vorberatende Kommission noch einen Schritt weiter: Eine An-
baute soll sich nicht einmal mehr durch eine konstruktive oder funk-
tionale Trennung von der Hauptbaute abgrenzen mussen. Fir die
Regierung verliert durch diesen zusatzlichen Liberalisierungsschritt
die Trennung zwischen einer Haupt- und einer Anbaute weitgehend
ihren materiellen Sinn. Die Abstandsprivilegierung kann fir eine
Hauptbaute einfach eingefordert werden durch rein planerisch be-
hauptete Anbauten. Faktisch kénnten dadurch nach Gutdiinken
Hauptbautenteile zu Anbauten erklart und somit die Abstandsregeln
unterlaufen werden. Im Resultat wiirde eine hochst unerwunschte
Rechtsunsicherheit in der Nachbarsbeziehung zwischen zwei Grund-
stiicken geschaffen. Dariiber hinaus ist der Anderungsantrag der
vorberatenden Kommission auch wegen der Mdglichkeit eines se-
paraten Niveaupunkts fir Anbauten Uberaus problematisch. Wenn
nicht klar erkennbar ist, wo der Hauptbau aufhort und der Anbau be-
ginnt, sind auch die massgebenden Niveaupunkte nicht mehr ein-
fach und klar festzulegen.

Als massgebendes Terrain gilt der natirliche oder, wenn dieser nicht
mehr festgestellt werden kann, der bewilligte Gelandeverlauf. Besteht
kein bewilligter Gelandeverlauf, wird vom natirlich gewachsenen Ge-
landeverlauf der Umgebung ausgegangen.

Begriindung:

Die sich ausschliesslich auf den bewilligten Gelandeverlauf ausrich-
tende neue Regelung der vorberatenden Kommission schafft eine
Gesetzesliicke. Das massgebende Terrain muss auch bestimmbar
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Art. 91  Abs. 2:
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sein, wenn das naturliche Terrain nicht festgestellt werden kann und
dartber hinaus auch kein bewilligter Gelandeverlauf vorliegt. Das ist
beispielsweise dann der Fall, wenn der Gelandeverlauf vor der Re-
kursinstanz umstritten ist. Die Regierung schlagt fur diesen Fall vor,
vom naturlichen gewachsenen Gelandeverlauf der Umgebung aus-
zugehen.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begrindung:

Das Bundesrecht verlangt mit Blick auf das grosse 6ffentliche Inte-
resse, den Zugang zu den Gewassern flir Unterhaltszwecke, fir
den Hochwasserschutz sowie auch fir 6kologische Anliegen ausrei-
chend zu gewahrleisten. Grundséatzlich stehen dem kantonalen Ge-
setzgeber zwei Wege offen, um die entsprechenden konkreten bun-
desrechtlichen Vorgaben umzusetzen:

1. Der bundesrechtlich vorgeschriebene Gewasserraum wird ein-
fach und schematisch auf das zuléssige absolute Minimum re-
duziert. Um die dariiber hinausgehenden bundesrechtlichen
Vorgaben hinsichtlich Hochwasserschutz, Zugang fir den Un-
terhalt und 6kologische Anliegen dennoch zu erfillen, wird ein
erganzender kantonaler Bauabstand eingefiihrt. Im kantonalen
Bauabstand gelten im Vergleich zum bundesrechtlich vorge-
schriebenen Gewasserraum weniger strenge Regelungen ins-
besondere hinsichtlich Nutzung und Bestandesgarantie. Der
Bauabstand gilt kantonsweit. Grundeigentiimer und Grundei-
gentimerinnen haben aber einen verbindlichen Anspruch auf
eine Reduktion des Bauabstands (gegebenenfalls auf null Me-
ter), wenn der Zugang fur den Unterhalt, den Hochwasser-
schutz und die dkologischen Erfordernisse gewahrleistet sind.

2. Der bundesrechtlich vorgeschriebene Gewasserraum wird so
umfassend festgelegt, dass alle bundesrechtlichen Vorgaben
hinsichtlich Hochwasserschutz, Zugang fur den Unterhalt und
Okologische Anliegen erfillt sind. Es gelten im ganzen bereits
festgelegten Gewasserraum die strengen bundesrechtlichen
Regelungen insbesondere hinsichtlich Nutzung und Bestandes-
garantie. Zudem konnten die Gewasserraume nicht mehr sche-
matisch und entsprechend rasch festgelegt werden, sondern
mussten individuell und damit mit weit grésserem Aufwand
ausgeschieden werden.

Die Regierung erachtet den in der Botschaft vorgeschlagenen ersten
Weg als eindeutig vorteilhafter. Ohne einen kantonalen Bauabstand
musste an vielen Orten ein deutlich grosserer und von seinen Wir-
kungen her viel einschneidenderer Gewasserraum ausgeschieden
werden. Nicht zuletzt konnten die Gewéasserraume nicht mehr sche-
matisch und entsprechend auf eine einfache Weise rasch festgelegt
werden. Diese mussten vielmehr individuell und mit einem entspre-
chend deutlich gréosseren Aufwand situativ ausgeschieden werden
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und fuhrten absehbar auch zu einer Vielzahl von Rechtsmittelver-
fahren zur Einforderung der Rechtsgleichheit. Im Resultat blieben
die Uberaus restriktiven Ubergangsbestimmungen des Bundes-
rechts viel langer bestehen als mit der raschen schematischen Fest-
legung des Gewasserraums.

Art. 101 Abs. 1; Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begrindung:

Die Regierung erachtet die vorgeschlagene Moéglichkeit fir die Ge-
meinden, Anreize flr besonders hochwertige Gestaltungen zu set-
zen, als ein bauherrenfreundliches Instrument. Eine angezeigte ho-
here Verdichtung lasst sich dadurch auf eine einfachere und kosten-
gunstigere Weise erreichen als iber eine ordentliche Erhéhung der
Baumassenziffer oder tber einen Sondernutzungsplan. Dass ein
wegen besonders hochwertiger Gestaltung gewéahrtes héheres Nut-
zungsmass den Bericht eines Fachorgans oder die Durchflihrung
eines Architekturwettbewerbs voraussetzt, erscheint dagegen nicht
zwingend notwendig. Die Gemeinden sollen tUber solche Vorgaben
in eigener Kompetenz entscheiden kénnen.

Art. 103 Abs. 1: Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begrundung:

Die Beflrchtung der vorberatenden Kommission, dass die von der
Regierung vorgeschlagene Schwelle von vier Wohnungen insbe-
sondere bei der Sanierung von Altbauten zu unverhaltnismassig ho-
hen Zusatzaufwendungen fihrt, ist unbegriindet. Nach Art. 103 Abs.
3 E-PBG kann die Baubehdrde ausdrucklich von der Pflicht zur be-
hindertengerechten Erneuerung von Bauten und Anlagen befreien,
wenn der zu erwartende Nutzen in einem Missverhéltnis zum wirt-
schaftlichen Aufwand steht.

Art. 107 Abs.1 Ingress: Festhalten am Entwurf der Regierung.

Bst. a:  Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:

Im Kanton St.Gallen ist heute eine ganze Reihe von grossen publi-
kumsintensiven Anlagen mit teilweise sehr grossen Verkaufsflachen
in Betrieb. So umfassen allein die Zentren in Mels (Riet, Rietcenter
usw.) mehrere 10'000 m2. Dartiber hinaus bestehen zahlreiche deut-
lich kleinere Zentren im Kanton, die je nach Grésse der Gemeinde
ebenfalls erhebliche raumplanerische Auswirkungen haben. So fiihrte
beispielsweise der ohne Sondernutzungsplan erstellte Neubau der
ZIMA in Thal mit 2'500 m? Verkaufsflache zu intensiven Diskussionen
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Art. 108 Abs. 1:

Bst. c:!

Bst. d:?

Uber die infrastrukturellen Folgen und die Auswirkungen auf die Ge-
meinde.

Die vorberatende Kommission erachtet nur Einkaufs- und Fachmarkt-
zentren mit mehr als 7'500 m? Verkaufsflache als Baute und Anlagen
mit besonderen Auswirkungen auf Raum und Umwelt. Tatsachlich
haben aber wie erwahnt bereits deutlich kleinere Zentren sehr er-
hebliche Auswirkungen auf die Siedlungs-, Verkehrs- und Versor-
gungsinfrastruktur. Die Regierung lehnt deshalb die geédnderte Re-
gelung als unzweckmassig ab (vgl. auch Begriindung zu Art. 68 E-
PBG). Die Verkaufsflachenuntergrenze von 7'500 m? ist derart hoch
gesteckt, dass alle im Kanton St.Gallen zurzeit absehbaren neuen
Einkaufs- und Fachmarktzentren nicht als Bauten und Anlagen mit
besonderen Auswirkungen auf Raum und Umwelt im Sinn des PBG
gelten wirden. Auch andere Kantone knlipfen die Sondernutzungs-
planpflicht an bedeutend geringere Schwellenwerte als von der vor-
beratenden Kommission vorgeschlagen (z.B. Kanton Luzern: Ein-
kaufszentren Nettoflache von 1'500 m? / Fachmarktzentren Nettofla-
che von 3'000 m?). Ohne Sondernutzungsplanpflicht besteht grund-
satzlich ein Anspruch auf eine Baubewilligung und die Gemeinden
mussten allenfalls auch Projekte bewilligen, die ihre bestehenden
Infrastrukturen absehbar Uberlasten. Dementsprechend forderten im
Rahmen der Erarbeitung des PBG verschiedene Gemeindevertreter
hinsichtlich der Sondernutzungsplanpflicht eine Verkaufsflachenun-
tergrenze von 1'000 m?.

Abbaustellen von kurzer Dauer und einem gesamten Abbauvolu-
men von weniger als 15'000 m?3;

Deponien mit einem Volumen bis hochstens 6'000 m3.

Begriindung:

Die Regierung hat in der Botschaft mit der Regelungsskizze zur
Verordnung festgehalten, dass Abbaustellen und Deponien unter
einem gewissen Volumen von der Sondernutzungsplanpflicht nach
Art. 108 E-PBG ausgenommen werden kdnnen. Die vorberatende
Kommission beantragt den Katalog bewilligungsfreier Bauten und
Anlagen in das Gesetz aufzunehmen (Art. 137 Abs. 2 E-PBG). Infol-
gedessen ist es sachgerecht, auch die Ausnahme der Sondernut-
zungsplanpflicht auf Gesetzesstufe zu regeln. Auch Art. 107 Abs. 1
Bst. a und b E-PBG sehen eine Prazisierung der betroffenen Bau-
ten und Anlagen vor.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:
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Abs. 2
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Bst. b:

Der Neubau wie auch wesentliche Umbauten von bestehenden Ein-
kaufs- und Fachmarktzentren haben in aller Regel erhebliche Aus-
wirkungen auf die Siedlungs-, Verkehrs- und Versorgungsinfrastruk-
tur einer Gemeinde oder gar einer ganzen Region. Dementsprechend
unterstehen solche Vorhaben gemass Entwurf der Regierung der
Sondernutzungsplanpflicht. Zuklinftig werden sich die Vorhaben
auch hauptsachlich auf Umbauten bestehender Einrichtungen und
weniger auf Neubauten konzentrieren.

Die von der vorberatenden Kommission beschlossene Beschrankung
der Sondernutzungsplanpflicht auf Neubauten ist nicht sachgerecht.
Tatséchlich kénnen sich wesentliche Umbauten an den bestehenden
grossen Zentren mindestens ebenso stark auf den Raum und die
Umwelt auswirken wie der Neubau eines Einkaufs- oder Fachmarkt-
zentrums. Die Auswirkungen héangen vom erzeugten Verkehrsauf-
kommen ab und dieses wird wiederum vom konkreten Angebot be-
stimmt. Eine Neuausrichtung des Angebots eines bestehenden
Zentrums kann dementsprechend sehr bedeutende Konsequenzen
fur eine betroffene Gemeinde haben. Mit der Sondernutzungsplan-
pflicht steht den Gemeinden ein Instrument zur Verfligung, mit dem
sie solche Probleme I6sen kdnnen.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:

Die Betreiber der Bauten und Anlagen sollen sich gemass Botschaft
an den Kosten der erforderlichen Ausbauten der Infrastruktur von
offentlichem und privatem Verkehr beteiligen, wenn ihnen daraus
ein offensichtlicher wirtschaftlicher Vorteil entsteht. Diese Regelung
entspricht dem Verursacherprinzip und solleinzelne Private nicht un-
verhaltnismassig bevorteilen. Dariiber hinaus sollen die Betreiber von
Bauten und Anlagen auch zu Massnahmen verpflichtet werden kon-
nen, die das Verkehrsaufkommen wirksam begrenzen, wenn dies
aus Grunden der Verkehrsplanung oder des Umweltschutzes erfor-
derlich ist. Mit der gewéhlten Formulierung wird dem Verhaltnismas-
sigkeitsprinzip Rechnung getragen. Entgegen der Beflirchtung der
vorberatenden Kommission sollen die Massnahmen somit nur ange-
ordnet werden kodnnen, wenn sie im Einzelfall das Verkehrsaufkom-
men wirksam begrenzen. Dort wo die Massnahmen zu keiner Be-
grenzung des Verkehrsaufkommens beitragen, bietet die neue Be-
stimmung somit auch keine rechtliche Grundlage fur deren Anord-
nung. Zudem zielt auch diese Regelung darauf ab, dass sich Pri-
vate an der Steuerung der von ihnen verursachten negativen exter-
nen Effekte angemessen beteiligen. Es ware auf jeden Fall nicht
sachgerecht, wenn die Gemeinden Uber keine Instrumente zur
Steuerung der Verkehrsentwicklung verfiigten und die Betreiber
dementsprechend nicht verpflichten kénnten, zur Begrenzung des
Verkehrsaufkommens beizutragen.

Die Regierung erachtet die von der vorberatenden Kommission be-
schlossenen Anderungen als unausgewogen. Die privaten Betreiber
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Art. 122 Abs. 3:
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von verkehrsintensiven Bauten und Anlagen werden einseitig auf
Kosten der Steuerzahler bevorzugt, selbst wenn das Gesetz Gber
den offentlichen Verkehr (sGS 710.5) hinsichtlich der ungedeckten
Betriebskosten einer 6V-Erschliessung einer verkehrs- und publi-
kumsintensiven Einrichtung eine Beitragspflicht festlegt.

Verfiigungen und Plane der Gemeinden nach Abs. 1 dieser Bestim-
mung bedirfen der Genehmigung der zustindigen kantonalen Stelle,

wenn sie Vorhaben betreffen, die mit einer massgeblichen Beein-
trachtigung von Objekten von nationaler oder kantonaler Bedeutung

verbunden sind.

Begrindung:

Kanton und Gemeinden legen geméass dem E-PBG im Schutzinven-
tar im Rahmen ihrer Zustandigkeit die schiitzenswerten Objekte fest.
Die Gemeinden bezeichnen demnach die kommunalen, der Kanton
die kantonalen und eidgendssischen Schutzobjekte. Die Zustandig-
keit bei der konkreten grundeigentimerverbindlichen Unterschutz-
stellung eines Objekts beispielsweise im Rahmen eines Baubewiilli-
gungsverfahrens ist analog geregelt: Bei kommunalen schitzens-
werten Objekten entscheiden die Gemeinden abschliessend. Die
Zustimmung des Kantons ist dagegen erforderlich, wenn ein Bau-
projekt Objekte von nationaler oder kantonaler Bedeutung betrifft.

Die vorberatende Kommission hat das genannte Zustimmungserfor-
dernis des Kantons im PBG vollstéandig gestrichen. Die Gemeinden
konnten demnach kinftig beispielsweise im Rahmen eines Baube-
willigungsverfahrens tber den grundeigentimerverbindlichen Schutz
und Schutzumfang bzw. Uber bauliche Verdnderungen oder gar den
Abbruch eines schiitzenswerten Objekts von nationaler oder kanto-
naler Bedeutung abschliessend entscheiden. Der Kanton ist vorab
lediglich anzuhdren,; er verfigt aber Uber kein angemessenes In-
strument, um die mit kantonalen oder nationalen Objekten verbun-
denen Uberkommunalen Interessen und Perspektiven verbindlich
sicherzustellen. Allein durch die Bezeichnung der schutzwrdigen
Objekte im Schutzinventar ist die Bertcksichtigung der entsprechen-
den Interessen auf jeden Fall nicht gewéhrleistet, da die wesentli-
chen Fragen beziiglich Schutzumfang erst im Rahmen der grundei-
gentumerverbindlichen Unterschutzstellung entschieden werden.

Die Regierung kann die in der vorberatenden Kommission vorge-
brachte Befiirchtung nachvollziehen, dass die mit dem E-PBG vor-
geschlagene generelle kantonale Genehmigungspflicht zu einem
erheblichen Mehraufwand fiir die Gemeinden und die kantonale
Verwaltung fuhrt. Sie schlagt dementsprechend neu vor, dass
Schutzentscheide mittels Verfigungen und Planen nur dann der
Genehmigungspflicht unterstellt werden, wenn sie Vorhaben betref-
fen, die mit einer massgeblichen Beeintrachtigung der Objekte des
Kantons oder auch des Bundes verbunden sind. In einem Ortsbild
von nationaler Bedeutung wéren das z.B. Fassadenveranderungen,
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Art. 127 Abs. 1:3

welche die gesamtheitliche architektonische und gestalterische Er-
scheinung veréndern, oder bauliche, aussen sichtbare Erganzungen
wie Balkone oder Vorbauten. Leichte oder nicht massgebliche Be-
eintrachtigungen wirden mit dieser Einschréankung keiner kantona-
len Genehmigungspflicht unterliegen (im Ortsbild z.B. dussere Um-
gestaltungen, die sich gut in das Gesamtbild einfligen, der Einbau
einzelner Dachflachen- oder Fassadenfenster, Unterhaltsarbeiten
ohne sichtbare Veranderungen sowie innere Umbauten, soweit Fas-
sadenstruktur und Dachlandschaft nicht betroffen sind).

Zustandige kantonale Stelle fur die Genehmigung ist das Amt flr
Raumentwicklung und Geoinformation (AREG). Die Genehmigung
des AREG setzt eine Stellungnahme des fachlich zustandigen Amtes
fur Kultur voraus. Diese Regelung entspricht den im Rahmen der Ver-
fahrenskoordination bereits heute geltenden Zusténdigkeiten wie
auch der allgemeinen Genehmigungspflicht fir Zonenplane, Bau-
reglemente, Sondernutzungsplane und Schutzverordnungen

(Art. 38 E-PBG). Die sich eng an der bestehenden Verfahrenskoor-
dination ausrichtende Kompetenzregelung stellt nicht zuletzt auch
sicher, dass sich der aufgrund der Genehmigungskompetenz zu-
satzliche Verfahrens- und Ressourcenaufwand fiir die Gemeinden
und den Kanton in engen Grenzen hélt.

Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer sowie Bauberechtigte:

a) durfen arch&ologische Funde und Fundstellen, auf die sie ge-
stossen sind, bis zum Eintreffen der zusténdigen kantonalen
Stelle in keiner Weise verandern;

b) dulden Sicherungs- und Untersuchungsmassnahmen im Zu-
sammenhang mit auf dem Grundstlck befindlichen arch&ologi-
schen Fundstellen und arch&ologischen Denkmalern.

Begriindung:

Gemass der vorberatenden Kommission sollen Bestimmungen, die
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern sowie Baube-
rechtigten obliegende substantielle Pflichten festlegen, ins Gesetz
und nicht in die Verordnung aufgenommen werden. Die Regelungs-
skizze zu den kinftigen Verordnungsbestimmungen legt ein allge-
meines Verbot fest, an archaologischen Fundorten Veranderungen
vorzunehmen, bis die Kantonsarchologie vor Ort ist. Grundsatzlich
gilt jeder Fund und jede Fundstelle wenigstens bis zu seiner bzw.
ihrer Untersuchung als schutzwiirdig. Dieses Verbot wird mit dieser
veranderten Bestimmung direkt ins PBG eingefligt. Ohne ein solches
Verbot zur Vornahme von Verédnderungen am Fundort bleibt die Be-
wahrung und Dokumentation des archéologischen Kulturerbes im
Kanton geféahrdet.

3
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Abs. 3:4

Art. 152:

Art. 153:

Art. 180:

Streichen.

Begriindung:

Durch die Ubernahme der zentralen Bestimmungen der Regelungs-
skizze zu den Verordnungsbestimmungen zum Teil C Natur- und
Heimatschutz ins PBG erlbrigt sich eine spezifische Gesetzesdele-
gation zum Erlass von wesentlichen Verordnungsbestimmungen.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:

Die Berechtigung und das Verfahren zur Inanspruchnahme von
Nachbargrundstiicken Iasst sich grundsatzlich im PBG oder im Zivil-
recht regeln. Mit der Einbettung in das PBG entscheiden als wesentli-
cher Vorteil kiinftig nicht mehr die Zivilgerichte Uber Streitigkeiten,
sondern die Baubehdrde. Die Baubehdrde verfigt zur Beurteilung
dieser Fragen Uber eine grossere Fachkunde. Nicht zuletzt ist der
Rechtsmittelweg auf dem offentlich-rechtlichen Weg erfahrungsge-
mass kostengunstiger und schneller.

Festhalten am Entwurf der Regierung.

Begriindung:

Sondernutzungspléane enthalten haufig besondere Vorschriften, wel-
che die besondere Bauweise regeln. Die bestehenden Sondernut-
zungsplane orientieren sich am bisherigen Baugesetz (sGS 731.1).
Zulassig waren nach bisherigem Recht eine Vielzahl unterschiedli-
cher Regelbauvorschriften (beispielsweise zu Dachformen, Dachauf-
bauten, Vor- und Anbauten, Geschosszahlen usw.). Mit dem PBG
werden die Vorschriften Uber die Regelbauweise einheitlich festge-
legt und auf eine begrenzte Anzahl reduziert. Dementsprechend ist
es fur die Regierung folgerichtig, dass auch Sondernutzungsplane
an das neue Recht angepasst werden. Die Anpassung der Sonder-
nutzungsplane an das neue Recht drangt sich aber nicht zuletzt
auch deshalb auf, weil im Kanton St.Gallen die meisten Sondernut-
zungsplane keinen Vorbehalt zugunsten der beim Planerlass gelten-
den Regelbauvorschriften enthalten, weshalb ohnehin das aktuell
geltende Recht zur Anwendung gelangt.

Schliesslich ist die Aufnahme der alten Plane in den Kataster der
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB) aufwéandi-
ger als die digitale Aufnahme von aktuellen Daten. Die Anpassung
der Plane fuhrt auch dazu, dass die Vollstandigkeit des Katasters
sichergestellt werden kann.

4
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Sondernutzungsplane, die innert zehn Jahren nicht rechtskraftig an-
gepasst werden, gelten gemass E-PBG als aufgehoben. Dies be-
deutet, dass diese Sondernutzungsplane keine Rechtswirkungen
mehr entfalten und die Regelbauvorschriften gelten. Die praktischen
Konsequenzen daraus sind aufgrund der liberalen Bestimmungen
zur Bestandes- und Erweiterungsgarantie (Art. 110 und 111 E-PBG)
wenig einschneidend.

Antrag fur den Fall, dass der Kantonsrat Art. 152 und 153 E-PBG streichen sollte:

Art. 173 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 3. Juli

1911/ 22. Juni 19425):

Art. 112:6

Festhalten am geltenden Recht.

Begrundung:

Gemass Antrag der vorberatenden Kommission sollen allféllige An-
passungen des Nachbarrechts im Einfihrungsgesetz zum Schwei-
zerischen Zivilgesetzbuch (sGS 911.1; abgekirzt EG-ZGB) geregelt
und daher Art. 152 und 153 E-PBG gestrichen werden. Wenn der
Kantonsrat diesem Antrag entgegen den Antrégen der Regierung
(vgl. Art. 152 und 153) folgt, dann ist auf die Aufhebung von Art. 112
EG-ZGB zu verzichten, damit im Planungs- und Baugesetz der nach-
barrechtliche Status quo beibehalten wird und eine allfallige Anpas-
sung im Rahmen des XIll. Nachtrags zum EG-ZGB (22.15.15) erfol-
gen kann.

5 sGS 911.1.

6 Auszeichnung der Anderung im Vergleich zum Entwurf der Regierung.
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