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Zusammenfassung

WILWEST ist ein gemeinsames Vorhaben der Kantone Thurgau und St.Gallen sowie der Ge-
meinden der «Regio Wil», das als wesentliches Element des Agglomerationsprogramms Wil
durch den Bund unterstiitzt wird. Mit diesem Pilotprojekt wird aus Sicht der Regierungen der
Kantone Thurgau und St.Gallen ein wichtiger und zentraler Beitrag fiir die Entwicklung in der
Ostschweiz geleistet. Ohne Realisierung dieses Vorhabens ist das gesamte Agglomerations-
programm Wil mit samt der Verkehrsoptimierung hinféllig. Das Vorhaben WILWEST umfasst
verschiedenste Massnahmen in den Bereichen Arealentwicklung, Verkehr, Mobilitat und Nach-
haltigkeit. Es ist auch ein Zeichen der verstéarkten Zusammenarbeit der Ostschweizer Kantone.

Die Stimmberechtigten des Kantons St.Gallen haben am 25. September 2022 den Sonderkredit
fur die Arealentwicklung WILWEST in der Héhe von 35 Mio. Franken mit 52,58 Prozent Nein-
Stimmen abgelehnt. Als grésster Grundeigentiimer im Teilgebiet Miinchwilen des Areals WIL-
WEST hétte der Kanton St.Gallen die Erschliessung, die Entwicklung, die Vermarktung und den
Betrieb des Wirtschaftsgebiets vorfinanziert.

Aus der Uberzeugung, dass die Ablehnung des Sonderkredits in St.Gallen kein grundsétzliches
Nein zum Vorhaben war, haben die Regierungen der beiden Kantone Thurgau und St.Gallen
sehr rasch den Dialog mit den massgeblichen politischen Kréften gesucht, um in Wiirdigung der
Argumente aus dem Abstimmungskampf mégliche Verbesserungspotenziale zu identifizieren
und damit dem aus Sicht aller Projektpartner zentralen und beispielhaften raumpolitischen Vor-
haben zum Durchbruch zu verhelfen. Zentral ist aus Sicht der beiden Regierungen, dass es
sich bei WILWEST um ein innovatives und nachhaltiges Gesamtvorhaben handelt, das ver-
schiedene Elemente in idealer Weise verbindet sowie ein zentrales und unverzichtbares Ele-
ment des Agglomerationsprogramms Wil bildet. WILWEST ist eine zentrale Voraussetzung fiir
eine abgestimmte und nachhaltige Entwicklung der Region. Nur damit sind die verkehrlichen
Massnahmen wie neue Bahn- und Bushaltestellen, neue Velo- und Fusswege sowie der neue
Autobahnanschluss und damit die Verkehrsentlastung der Region méglich.

Die Kritikpunkte am bestehenden Gesamtvorhaben WILWEST haben die Projektpartner auf-
genommen. Sie haben den Dialog mit den Fraktionen beider Kantone verstérkt und das Vorha-
ben einer externen Nachhaltigkeitspriifung unterzogen. Es wurde festgestellt, dass das Vorha-
ben punkto Nachhaltigkeit bereits ein sehr hohes Niveau erreicht hat. Gleichzeitig wurden unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse des beschriebenen Dialogs zahlreiche Massnahmen eruiert,
die weitere Verbesserungen bringen kénnen. Zusammengefasst sind die folgenden Verbesse-
rungen vorgesehen:

— nachhaltiger Umgang mit dem Kulturland und dem beschrdnkten Gut Boden: bessere Aus-
nutzung, weniger Fldchenversiegelung, zusétzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen im
Kanton St.Gallen;

— nachhaltige Mobilitét: weniger Autoverkehr und weniger Parkplétze;

— Anpassung an die Klimaverdnderung und Férderung der Biodiversitét: mehr Griinraum und
mehr Wasserfldchen;

— nachhaltiger Betrieb des Areals: Adressbildung (positive Wahrnehmung des Areals in allen
Phasen des Projekts) und Nutzung steuern;

— nachhaltiges Bauen und nachhaltige Energieversorgung: stérkeres Engagement fiir den
Klimaschutz;

— Durchfiihrung einer SNBS-Areal-Zertifizierung (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz).

Da nach dem Nein in der Volksabstimmung die urspriinglich vorgesehene Entwicklung des
Wirtschaftsareals WILWEST durch den Kanton St.Gallen nicht mehr méglich ist, sollen die im
Eigentum des Kantons St.Gallen stehenden Grundstiicke an den Kanton Thurgau verkauft wer-
den. Der Kanton Thurgau wird dann im Rahmen der raumplanerischen Vorgaben einen Inves-
torenwettbewerb durchfiihren. Der Verkauf an den Kanton Thurgau bietet Gewéhr dafiir, dass
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die mit dem Projekt WILWEST gesetzten Ziele und die hohen Anspriiche flir eine nachhaltige
Entwicklung auch umgesetzt werden. Aus Sicht des Kantons St.Gallen ist zudem die zusétzliche
und freiwillige Kompensation von Fruchtfolgefldchen auf dem Gebiet des Kantons St.Gallen von
zentraler Bedeutung.

Mit dem vorliegenden Geschéft sollen die Grundlagen fiir den Verkauf der Grundstiicke an den
Kanton Thurgau und fiir die zusétzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen im Kanton
St.Gallen geschaffen werden. Die Vorlage untersteht dem fakultativen Finanzreferendum.

Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen mit dieser Vorlage Botschaft und Entwurf des Kantonsratsbeschlusses
Uber den Verkauf der Grundstiicke WILWEST und die Kompensation von Fruchtfolgeflachen im
Kanton St.Gallen.

1 Ausgangslage

WILWEST ist ein gemeinsames Vorhaben der Kantone Thurgau und St.Gallen sowie der Ge-
meinden der «Regio Wil», das als Teil des Agglomerationsprogramms Wil durch den Bund un-
terstutzt wird. Das Vorhaben umfasst verschiedenste Massnahmen in den Bereichen Arealent-
wicklung, Verkehr, Mobilitat und Nachhaltigkeit und ist letztlich das Resultat jahrzehntelanger
Bemihungen um eine Verbesserung der Verkehrssituation in der Region Wil.

Das regionale Verkehrssystem ist zu Stosszeiten seit langem (berlastet, was zu Staus, Schleich-
verkehr, Verspatungen im 6ffentlichen Verkehr und zusatzlichen Emissionen fiihrt. Davon be-
troffen sind nicht nur das Zentrum und die Quartiere von Wil, sondern auch die umliegenden
Thurgauer Gemeinden, insbesondere Miinchwilen, Sirnach, Wilen und Rickenbach, deren
Strassen als Zubringer zu den heutigen Autobahnanschlissen dienen. Seit langem fordert die
Region daher einen neuen Autobahnanschluss im Westen der Stadt Wil. Die Situation hat sich
in den vergangenen Jahren verscharft und Prognosen gehen davon aus, dass bis ins Jahr 2035
eine weitere Steigerung des motorisierten Individualverkehrs von rund 20 Prozent erfolgen wird.

Nachdem der Bund einen isolierten Autobahnanschluss «Wil West» immer abgelehnt hatte, er-
offneten sich mit der Agglomerationspolitik des Bundes neue Mdéglichkeiten. Mit der Inkraftset-
zung des Infrastrukturfondsgesetzes (SR 725.13) am 1. Januar 2008 wurde auf Bundesebene
die Mitfinanzierung der Verkehrsinfrastrukturen in Stadten und Agglomerationen geregelt. Diese
Chance hat die Region genutzt. Der neue Autobahnanschluss wird als Teil des Gesamtpakets
Agglomerationsprogramm Wil durch den Bund realisiert und finanziert (vgl. dazu Abschnitt 2).
Was der Bund immer klar hervorhob und auch Bedingung der Subventionszusagen ist: Der An-
schluss wird nur realisiert, wenn auch die anderen Kernmassnahmen des Programms — dazu
gehort die Arealentwicklung WILWEST — umgesetzt werden. Ein Autobahnanschluss ohne Are-
alentwicklung WILWEST ist nicht mdglich.

Die Stimmberechtigten des Kantons St.Gallen hatten am 25. September 2022 den Sonderkredit
fur die Arealentwicklung WILWEST in der Héhe von 35 Mio. Franken mit 52,58 Prozent Nein-
Stimmen abgelehnt. Als grosster Grundeigentimer im Teilgebiet Miinchwilen des Areals WIL-
WEST im Kanton Thurgau hatte der Kanton St.Gallen gemass der vom Kantonsrat verabschie-
deten Vorlage mit dem Sonderkredit die Erschliessung, die Entwicklung, die Vermarktung und
den Betrieb des Wirtschaftsgebiets vorfinanziert.
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Das Nein zum Sonderkredit WILWEST war aus Sicht der Regierungen der Kantone Thurgau
und St.Gallen nicht ein grundsatzliches Nein zum Gesamtvorhaben WILWEST. Mit der Ableh-
nung des Sonderkredits WILWEST ist jedoch klar, dass das Areal auf dem Gebiet der Ge-
meinde Mlnchwilen (TG) nicht durch den Kanton St.Gallen erschlossen, entwickelt und ver-
marktet werden kann, da hierfiir kein Kredit bzw. keine finanziellen Ressourcen zur Verfiigung
stehen.

Die Regierungen der Kantone Thurgau und St.Gallen sprachen sich in der Folge dafur aus, die
im Eigentum des Kantons St.Gallen stehenden Grundstiicke dem Kanton Thurgau zu verkaufen,
dies um die Weiterfihrung des Vorhabens WILWEST und des Agglomerationsprogramms Wil
sowie die abgestimmte Entwicklung und die Verkehrsentlastung der Region zu ermdglichen. Um
den Vorbehalten, die im Zuge der Volksabstimmung gegen das Vorhaben vorgebracht wurden,
Rechnung zu tragen, wurde in den letzten Monaten der Dialog mit den Fraktionsdelegationen
beider kantonalen Parlamente gesucht. Gemeinsam wurde entschieden, das aus unabhangiger
fachlicher Seite bereits als sehr nachhaltig eingestufte Projekt nochmals eingehend auf Verbes-
serungsmadglichkeiten zu Uberprifen. Die entsprechenden Ergebnisse liegen nun vor und bilden
die Grundlage fiir die Uberarbeitete Vorlage an den Kantonsrat.

2 Grundlagen und Inhalte des Agglomerationsprogramms Wil
und des Gesamtvorhabens WILWEST

2.1 Agglomerationsprogramm Wil

Agglomerationsprogramme (AP) sind ein wichtiger Pfeiler der Agglomerationspolitik des Bun-
des und der nachhaltigen Raumentwicklung der Schweiz. Sie sind auf vier Ziele ausgerichtet:
Verbesserung der Lebensqualitat, Aufwertung der Standortqualitat, Gewahrleistung einer quali-
tatsvollen Siedlungsentwicklung und einer wirksamen Zusammenarbeit unter den beteiligten
Institutionen. Sie streben eine koordinierte Planung von Verkehr, Siedlung und Landschaft in
urbanen Raumen an und sind Grundlage fir die Ausrichtung erheblicher Fordergelder des
Bundes.

Tragerin des Agglomerationsprogramms Wil ist die Regio Wil mit ihren 22 Mitgliedsgemeinden
in Zusammenarbeit mit dem Kanton St.Gallen, dem Kanton Thurgau und dem Bund. Derzeit
stehen die Massnahmen der zweiten, dritten und vierten Generation in der Umsetzung. Sie
wurden vom Bundesrat geprift und bewertet und in der Gesamtheit kann mit einem Bundes-
beitrag von 35 Prozent an die Kosten der Umsetzung gerechnet werden.

Zu den wichtigsten aktuellen Massnahmen des Agglomerationsprogramms Wil im Zusammen-
hang mit WILWEST gehdren:

— neuer Autobahnanschluss WILWEST;

— Verlegung Bahntrassee und neue Bahnhaltestelle Frauenfeld-Wil-Bahn;

Dreibrunnenallee einschliesslich Buserschliessung;

Anbindung mit neuen Fuss- und Velowegen;

Neugestaltung Zircherstrasse und Wilerstrasse;

Umgestaltung Knoten Gloten und Knoten Busswil in Sirnach;

Umgestaltung Knoten Hubstrasse in Wil sowie Hubstrasse in Sirnach;

flankierende Massnahmen Stadt und Region Wil.

Die Kosten fir die gesamten Infrastrukturvorhaben belaufen sich auf schatzungsweise 150 bis
180 Mio. Franken. Sie werden vom Bund, vom Kanton Thurgau, vom Kanton St.Gallen und von
den betroffenen Gemeinden gemeinsam finanziert, wobei sich die Kostenteiler je nach Mass-
nahme unterscheiden.
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Nach dem Nein zum Sonderkredit im Kanton St.Gallen waren die urspriinglichen, vom Bund
als Beitragsbedingung festgelegten Fristen fur die Realisierung der Kernmassnahmen aus dem
Agglomerationsprogramm, nicht mehr zu halten. Die beteiligten Trager des Agglomerationspro-
gramms haben daher Lésungen flr das weitere Vorgehen gesucht und beim Bundesamt fur
Raumentwicklung eine Fristerstreckung beantragt. Auch in Anerkennung der Bedeutung und
Modellhaftigkeit des Projekts hat das Bundesamt fiir die Kernmassnahmen der dritten Genera-
tion eine dreijahrige Nachfrist gewahrt. Neu hat der Baubeginn bis spatestens im Jahr 2028 zu
erfolgen. Der Bundesrat hat zudem im Juni 2023 das «Generelle Projekt fir den Bau des Auto-
bahnanschlusses WILWEST» der Autobahn A1 genehmigt. Eine Realisierung erfolgt nur, wenn
die WILWEST-Massnahmen des Agglomerationsprogrammes der 3. Generation zusammen mit
der Arealentwicklung WILWEST umgesetzt werden. Der Fahrplan ist sehr ambitioniert. Ein
Scheitern des nun vorgesehenen Landverkaufs an den Kanton Thurgau wiirde faktisch das
Ende des aktuellen Agglomerationsprogramms Wil bedeuten. Zentral ist auch die Erkenntnis,
dass der Autobahnanschluss nicht separat, sondern nur als Teil des Gesamtvorhabens WIL-
WEST realisierbar ist.

2.2 Gesamtvorhaben WILWEST

221 Grundgedanke

In der Botschaft der Regierung vom 17. August 2021 (33.21.05) wurden das Gesamtvorhaben
WILWEST, dessen Entstehungsgeschichte, die Organisation und der Stand der Umsetzung
umfassend dargelegt. Die dort aufgefiihrten Fakten gelten grundsatzlich nach wie vor. Die Re-
gierung erlaubt sich daher, an diese Ausflihrungen anzuknipfen und den Fokus in der Folge
auf die Entwicklungen nach dem Volksentscheid im Kanton St.Gallen zu richten. Dennoch sind
die Eckpunkte des Vorhabens nochmals zusammenfassend dargelegt.

Das Projekt «Standortentwicklung WILWEST» (WILWEST) ist ein Gemeinschaftswerk der
Kantone St.Gallen und Thurgau, der Regio Wil, der politischen Gemeinden Miinchwilen und
Sirnach sowie der Stadt Wil. Die libergeordneten Zielsetzungen des Projekts sind in einer ge-
meinsamen Erklédrung aus dem Jahr 2014 festgehalten, die 2018/2019 als «Charta Standortent-
wicklung WILWEST» erneuert wurde. WILWEST soll demnach:

— die Basis fur eine nachhaltig gesunde wirtschaftliche Entwicklung der Region legen und neue
Arbeitsplatze schaffen;

— den sorgsamen Umgang mit Ressourcen fordern, Industrie- und Gewerbeflachen auf dem
Standort WILWEST konzentrieren und dadurch den Zersiedelungen in den Gemeinden ent-
gegenwirken;

— die Defizite bestehender Infrastrukturen am Standort WILWEST beheben und die Infrastruk-
tur zukunftsgerichtet ausbauen;

— die hohe Attraktivitat der Wohn- und Lebensraume in der Stadt Wil und in den umliegenden
Gemeinden erhalten und weiterentwickeln.

Aus einem gemeinsamen Zukunftsbild fir mehr Lebensqualitat in der Region entstand das heu-
tige Kernelement des Agglomerationsprogramms der 3. Generation, der Entwicklungsschwer-
punkt WILWEST. Die Vision dahinter: Statt wie bisher verstreut, soll die wirtschaftliche Entwick-
lung kiinftig an einem zentralen Ort stattfinden, konkret am Autobahnanschluss WILWEST, den
die Region schon lange vom Bund fordert, um die Stadt Wil und die umliegenden Gemeinden
vom Verkehr zu entlasten. Es war von Anfang an das Bestreben der Projektpartner, eine in allen
Bereichen vorbildliche Arealentwicklung voranzutreiben und gleichzeitig dem Agglomerations-
programm Wil zum Durchbruch zu verhelfen.

Die Projektpartner sind sich einig, dass das Gesamtvorhaben die Kantone Thurgau und St.Gallen
sowie die Ostschweiz als Ganzes als innovativen und nachhaltigen Wirtschaftsstandort starken
und gleichzeitig einer ganzen Region in der Gesamtschau eine vertragliche Mobilitat und mehr
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Lebensqualitat bringen wird. Ein auch fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung unver-
meidlicher Landverbrauch wird an der richtigen Stelle konzentriert und schafft Giber mehr Bio-
diversitat und die als Kompensation vorgesehene qualitative Verbesserung landwirtschaftlicher
Nutzflachen auch einen Mehrwert fir die Natur und die landwirtschaftliche Produktion.

2.2.2 Einzelne Elemente

Das Gesamtvorhaben umfasst zahlreiche raumplanerische, verkehrliche und infrastrukturelle
Massnahmen. Die einzelnen Massnahmen entfalten nur in ihrem Zusammenspiel die volle Wir-
kung. Sie bedingen sich weitgehend gegenseitig und werden unter dem Dach einer koordinie-
renden Projektorganisation von unterschiedlichen Projekttragern in unterschiedlichen Verfahren
realisiert.

Wil Vivendo
(Flankierende Massnahmen)

i
Verlegung F
und neue Haltestell

- Wirtschaftsgebiet
Sirnach/Gloten

Neue Velo-

und Fusswege
Neugestaltung 9

Zarcher-/Wilerstrasse

Netzerganzung Nord
Neue Busverbindungen

i!

Abbildung 1: Elemente des Gesamtvorhabens WILWEST.

Autobahnanschluss WILWEST

Abgestimmt auf das Agglomerationsprogramm mit dem neuen Entwicklungsschwerpunkt
WILWEST hat das Bundesamt fiir Strassen (ASTRA) den neuen Autobahnanschluss N01/50
WILWEST in seine Planung aufgenommen. Das Vorhaben hat aktuell den Status eines Gene-
rellen Projekts, das am 21. Juni 2023 vom Bundesrat genehmigt wurde. Damit ist der Weg fiir
die koordinierte Ausfuhrungsprojektierung frei.

Dreibrunnenallee

Wahrend der neue Autobahnanschluss vom Bund realisiert wird, ist der Kanton Thurgau fir
die Fortsetzung auf dem Kantonsstrassennetz zustandig. Die geplante Dreibrunnenallee er-
schliesst als zentrale Achse das Areal WILWEST in Minchwilen und Sirnach und dient als
neue, Ubergeordnete Verbindungsstrasse zwischen dem Kreisel Wiler-/Ziircherstrasse, dem
neuen Autobahnkreisel und dem Kreisel Wiler-/Kreuz-/Dreibrunnenstrasse in Sirnach.

Netzergdnzung Nord

Anschliessend an die Dreibrunnenallee plant der Kanton St.Gallen die Netzerganzung Nord,
die zum Schutz des Landschaftsbildes teilweise liberdeckt werden soll. Ihre Aufgabe ist es,
den Verkehr kinftig vorbei an Bronschhofen direkt auf die Autobahn zu fihren und damit die
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erwahnte Entlastung zu sichern. Da der Bund die Netzerganzung Nord im Agglomerationspro-
gramm hinsichtlich Zeitlichkeit und Dringlichkeit tiefer priorisiert hat als die Dreibrunnenallee,
wird der Baustart voraussichtlich spater erfolgen.

Offentlicher Verkehr

Das Areal wird mit der S-Bahn und dem Bus optimal erschlossen, damit die Beschaftigten ihre
Arbeitsplatze bequem mit dem &ffentlichen Verkehr erreichen kénnen. Damit die Frauenfeld-
Wil-Bahn (FWB) ihr Angebot mittelfristig zum 15-Minuten-Takt verdichten kann, missen auf der
Strecke Frauenfeld-Wil verschiedene Massnahmen realisiert werden. Im Bereich WILWEST st
dafiir eine Anpassung der bestehenden Linienflhrung vorgesehen. Gleichzeitig wird im Gebiet
WILWEST eine neue Haltestelle gebaut. Zudem missen die Geleise der Frauenfeld-Wil-Bahn
(FWB) fur den neuen Autobahnanschluss verlegt werden. Zusatzlich ist eine zweite Haltestelle
im Osten des Gebiets geplant: Sie soll an der Thurbolinie Wil-Weinfelden zwischen der Unter-
fluhrung Zircherstrasse und der Uberfiihrung Sirnacherstrasse realisiert werden. Der Regional-
bus und der Wiler Stadtbus werden auf dem Areal WILWEST an mehreren Stellen halten.

Fuss- und Radwege

Das Agglomerationsprogramm Wil enthalt ein umfangreiches Langsamverkehrspaket fiir Fuss-
gangerinnen und Fussganger sowie Velofahrende. Auch auf dem Areal WILWEST sind ver-
schiedene Langsamverkehrsverbindungen geplant. Hindernisse wie die Autobahn oder Bahn-
linien sollen kiinftig bequem Uberquert werden kénnen. Die wichtigen Langsamverkehrsverbin-
dungen auf dem Areal hat der Grosse Rat des Kantons Thurgau gleichzeitig mit der Dreibrun-
nenallee ins Netz der Kantonswege aufgenommen.

Qualitatsvolle Arealentwicklung

Die im Eigentum des Kantons St.Gallen stehenden Grundstlcke bilden das Rickgrat der Areal-
entwicklung WILWEST. Sie befinden sich auf dem Gebiet des Kantons Thurgau. Auf diesem
Gebiet in den Gemeinden Minchwilen und Sirnach ist ein attraktiver Arbeitsplatzschwerpunkt
mit hoher Ausstrahlungskraft geplant. Hier sollen in den nachsten 25 Jahren an idealer Lage
2'000 bis 3'000 Arbeitsplatze in einem nachhaltigen Umfeld entstehen. Aufbauend auf einer
Testplanung, einem Masterplan und letztlich der Charta wurden im Jahr 2018 ein Richtprojekt
Stadtebau und ein Freiraumkonzept erarbeitet und seither entsprechend den gewonnenen Er-
kenntnissen weiterentwickelt. Diese Planungsgrundlagen definieren die wichtigen Eckwerte und
sollen eine hohe stadtebauliche, gestalterische und freiraumliche Qualitat sichern. Die Konzen-
tration der Entwicklungsflachen fiir Gewerbe und Industrie hat fur die Agglomerationsgemein-
den zur Folge, dass gemass Richtplan des Kantons St.Gallen (S21 Arbeitszonenbewirtschaf-
tung) 6rtlich restriktive Einzonungsregeln gelten. In den Gemeinden ist die Neueinzonung von
Gewerbe- und Industrieflachen nur noch fir Erweiterungen von bereits bestehenden Betrieben
zuldssig. Die bestehenden Betriebe werden in ihren Standortgemeinden also weiterhin Entwick-
lungsspielraum haben.

Die Arealentwicklung WILWEST ist in zwei Perimeter aufgeteilt: Minchwilen und Sirnach. Diese
Unterteilung ist den lokalen Verhaltnissen geschuldet. Wahrend der Kanton St.Gallen der grosste
Eigentimer im Perimeter Minchwilen ist, gibt es im Perimeter Sirnach verschiedene Eigentiimer
(der Kanton St.Gallen gehdrt nicht dazu).
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Abbildung 2: Die zwei Perimeter der Gebietsentwicklung mit eingezeichnetem Richtprojekt.

Die Dimension des Vorhabens und die Interessenlagen auf den unterschiedlichen staatlichen
Ebenen haben die Gemeinden Miinchwilen und Sirnach veranlasst, den Erlass einer kantona-
len Nutzungszone (KNZ) zu beantragen. Damit haben sie die Planungshoheit an den Kanton
Thurgau abgetreten. Dem Wunsch der beiden Gemeinden entsprechend wurde die KNZ fir die
Standortentwicklung als Festsetzung 1.6 A in den kantonalen Richtplan Thurgau aufgenommen.
Kantonale Nutzungszonen prasentieren sich gemass der Formulierung von § 22 des Planungs-
und Baugesetzes des Kantons Thurgau (RB 700; abgekiirzt PBG-TG) als eine Verschmelzung
von Zonen- und Gestaltungsplanung.

Die Ausarbeitung der kantonalen Nutzungszone erfolgte auf der Grundlage des stadtebaulichen
und freirdumlichen Richtprojekts und ausgerichtet auf die Ziele des Gesamtvorhabens. Sie
steht nach der 6ffentlichen Bekanntmachung und den politischen Diskussionen im Nachgang
zur Volksabstimmung vom 25. September 2022 im Kanton St.Gallen derzeit in Uberarbeitung.

3 Vorlage aus dem Jahr 2021 und Volksabstimmung vom
25. September 2022
3.1 Inhalte der Vorlage aus dem Jahr 2021

Die Regierung des Kantons St.Gallen unterbreitete dem Kantonsrat im Jahr 2021 eine Vorlage
fur einen Sonderkredit zur Finanzierung der Arealentwicklung WILWEST (33.21.05). Als Grund-
eigentimer wollte der Kanton St.Gallen in einem ersten Schritt die Vorleistungen fur die Er-
schliessung, die Entwicklung, die Vermarktung und den Betrieb des Areals finanzieren. In ei-
nem zweiten Schritt sollten dann die Grundstiicke marktgerecht veraussert werden. Mit dem
Sonderkredit sollten die Grundlagen geschaffen werden, damit der Kanton als Grundeigentiimer
die erforderlichen Aufgaben wahrnehmen kann, zum Beispiel die Kapitalisierung der Entwick-
lungs- und Vermarktungsgesellschaft oder die Gewahrung von Darlehen fir die Parkierung.
Fir die Finanzierung der Erschliessung, der Entwicklung und der Vermarktung des Areals
WILWEST sollte fiir die Jahre 2022 bis 2030 ein Sonderkredit von 29 Mio. Franken gewahrt
werden, wobei diese Kosten durch die Verkaufsertrage wieder kompensiert worden waren.

Die Vorlage unterstand dem obligatorischen Finanzreferendum.
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Insgesamt erwartete die Regierung vom Gesamtvorhaben WILWEST einen wesentlichen volks-
wirtschaftlichen Mehrwert. Das Areal verfligt aus Sicht der Regierung Uber ein gutes Standort-
entwicklungspotenzial. Entscheidend bei der Beurteilung war auch der Blick Gber die Gemeinde-
und Kantonsgrenzen hinaus. Dabei liegt der Fokus nicht nur auf den wirtschaftlichen und finan-
ziellen Aspekten dieses Vorhabens, sondern vielmehr auch auf den positiven Effekten, die im
Bereich Verkehr und Mobilitat sowie Nachhaltigkeit zu erwarten sind.

Fur weitere Details wird auf die entsprechende Vorlage aus dem Jahr 2021 verwiesen.

3.2 Parlamentarische Beratung und Volksabstimmung vom
25. September 2022

Der Kantonsrat erliess nach einer intensiven Beratung der Vorlage den Kantonsratsbeschluss
Uber einen Sonderkredit fur die Arealentwicklung WILWEST am 20. April 2022 mit 80:27 Stim-
men bei 4 Enthaltungen.

Die Stimmberechtigten des Kantons St.Gallen hatten aufgrund des obligatorischen Finanzrefe-
rendums Uber den Sonderkredit fur die Arealentwicklung WILWEST in der H6he von 35 Mio.
Franken' zu befinden. Sie lehnten die Vorlage an der Volksabstimmung vom 25. September
2022 mit 52,58 Prozent Nein-Stimmen ab.

4 Analyse und Schlussfolgerungen nach dem negativen

Volksentscheid
Um den Vorbehalten, die im Zuge der Volksabstimmung gegen das Vorhaben vorgebracht
wurden, Rechnung zu tragen, wurde von den Regierungen der beiden Kantone Thurgau und
St.Gallen nach der Volksabstimmung der Dialog mit den Fraktionsdelegationen beider kantona-
len Parlamente gesucht. In Wirdigung der Argumente aus dem Abstimmungskampf wurden
mogliche Verbesserungspotenziale identifiziert, um dem aus Sicht aller Projektpartner zentralen
und beispielhaften raumpolitischen Vorhaben zum Durchbruch zu verhelfen. Gemeinsam wurde
entschieden, das von Fachleuten bereits als sehr nachhaltig eingestufte Projekt nochmals ein-
gehend auf Verbesserungsmaglichkeiten zu Gberprifen.

Zentral ist aus Sicht der Regierungen der Kantone Thurgau und St.Gallen, dass es sich bei
WILWEST um ein Gesamtvorhaben handelt, das verschiedene Elemente in idealer Weise ver-
bindet sowie ein zentrales und unverzichtbares Element des Agglomerationsprogramms Wil bil-
det. Bei einem Abbruch des Projekts stiinde nicht nur die Arealentwicklung auf dem Spiel, son-
dern das Agglomerationsprogramm Wil als Ganzes, die Bundesbeitrage, die verkehrliche Ent-
lastung der Stadt Wil und Umgebung sowie die Entwicklungsperspektiven fir lokale und regio-
nale Unternehmen.

Da nach dem Nein in der Volksabstimmung die urspriinglich vorgesehene Entwicklung des
Wirtschaftsareals WILWEST durch den Kanton St.Gallen nicht mehr mdglich ist, sollen die im
Eigentum des Kantons St.Gallen stehenden Grundstiicke auf dem Gebiet des Kantons Thurgau
an den Kanton Thurgau verkauft werden. Der Kanton Thurgau wird dann im Rahmen der raum-
planerischen Vorgaben einen Investorenwettbewerb durchfihren.

L Die Hohe des Sonderkredits wurde im Zuge der parlamentarischen Beratungen von 29 Mio. Franken auf 35 Mio.

Franken erhoht. Hingegen strich der Kantonsrat im Entwurf der Regierung noch enthaltene Bestimmungen, die
es dem Kantonsrat ermdglicht hatten, unter gewissen Voraussetzungen weitere Mittel bereitzustellen.
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5 Optimierung und Weiterentwicklung des Gesamtvorhabens

5.1 Vorgehen fur die Optimierung des Gesamtvorhabens

5.1.1 Einbindung der Fraktionen der Kantonsparlamente Thurgau und
St.Gallen

Im Zeitraum von Anfang 2023 bis Mitte 2024 suchten der Projektausschuss und die zustandi-

gen Regierungsmitglieder aus den Kantonen Thurgau und St.Gallen das Gesprach mit den

Fraktionen der Kantonsparlamente Thurgau und St.Gallen. Im Rahmen von insgesamt drei Ver-

anstaltungen konnten zahlreiche Anliegen der Fraktionen aufgenommen sowie Fragen und ins-

besondere auch die vorzunehmenden Optimierungsmassnahmen eingehend diskutiert werden.

Schliesslich flihrte der Projektausschuss auch je eine Informations- und Diskussionsveranstal-

tung fiir die Mitglieder des Grossen Rates Thurgau und des Kantonsrates St.Gallen durch.

Aus den Austauschgesprachen nahm der Projektausschuss wertvolle Rickmeldungen auf.
Viele Inputs sind in die Optimierung des Vorhabens eingeflossen. Im Rahmen der verschiede-
nen Gesprache konnten die externen und unabhangigen Fachexpertinnen und Fachexperten
basierend auf einer Nachhaltigkeitsprifung des Gesamtvorhabens WILWEST gegeniiber den
Fraktionen darlegen, dass das Projekt hinsichtlich Nachhaltigkeit schon bisher ein sehr hohes
Niveau erreicht hat. Es kann aber mit den zusatzlichen Massnahmen noch weiter optimiert
werden. Hinsichtlich der Anforderungen der Nachhaltigkeit wurde im Rahmen der Fraktionsge-
sprache von externen Expertinnen und Experten auch zum Ausdruck gebracht, dass bei konse-
quenter Umsetzung der Optimierungsmassnahmen eine vorbildliche Arealentwicklung mit natio-
naler Strahlkraft entstehen kénne. Zentral sei dabei, dass die Massnahmen im Gleichgewicht
aller drei Dimensionen der Nachhaltigkeit, also Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt, umgesetzt
werden.

5.1.2 Vorgehen fir die inhaltliche Optimierung und Weiterentwicklung des
Gesamtvorhabens
Ausgangspunkt der Optimierungsbemihungen war eine Nachhaltigkeitsprifung des Vorhabens
nach den Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS). Der SNBS-Standard ist ein Bau-
standard fir Areale, Hochbauten und Infrastruktur, der alle Dimensionen der Nachhaltigkeit be-
ricksichtigt. So entstehen Projekte, die einen 6kologischen sowie sozialen Beitrag leisten und
damit die Kosten iber den Lebenszyklus betrachtet optimieren. Das SNBS-Zertifikat beschei-
nigt eine breit abgestitzte, hochwertige Qualitat.

Ein Team von Expertinnen und Experten unter der Leitung des Kantons Thurgau fihrte die
Uberpriifung und Bewertung des Areals und der Infrastruktur nach den entsprechenden Stan-
dards durch. Die Arealentwicklung erreichte dabei eine Note von 5,09 auf einer Skala von 1 bis
6 und ware damit schon heute zertifizierbar. Die Infrastruktur erreichte eine Bewertung von 1,3
auf einer Skala von 0 bis 2, was einem guten Wert entspricht, Infrastrukturprojekte kénnen aller-
dings nicht férmlich nach SNBS zertifiziert werden.

Die erkannten Optimierungspotenzial wurden von Fachexpertinnen und -experten vertieft unter-
sucht, wobei die konkreten Auswirkungen einzelner Massnahmen auf die Nachhaltigkeitsberei-
che Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaft im Fokus standen. In einem ersten Schritt wurden gut
40 Massnahmen mit Zielen, Inhalt und Wirkung eruiert. Im zweiten Schritt wurden die Massnah-
men hinsichtlich des Nutzens und der Kosten bewertet. Daraus resultierte schliesslich eine Em-
pfehlung der Fachexpertinnen und -experten fiir die Umsetzung.
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5.2  Wesentliche Ergebnisse der Optimierung und Weiterentwicklung

5.2.1 Uberblick

Die Kritikpunkte am bestehenden Gesamtvorhaben WILWEST haben die Projektpartner aufge-
nommen. Sie haben — wie dargelegt — den Dialog mit den Fraktionen beider Kantone verstarkt
und das Vorhaben einer externen Nachhaltigkeitsprifung unterzogen. Es wurde festgestellt,
dass das Vorhaben punkto Nachhaltigkeit bereits ein sehr hohes Niveau erreicht hat. Gleichzei-
tig wurde unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des beschriebenen Dialogs zahlreiche Mass-
nahmen eruiert, die weitere Verbesserungen bringen kénnen. Der «Schlussbericht Optimierung
Gesamtvorhaben WILWEST» vom 16. September 2024 (siehe Anhang) fasst die gewonnenen
Erkenntnisse zusammen, listet die Massnahmen auf und zeigt, welche Schritte konkret unter-
nommen werden sollen. Die Referenzierung in den nachfolgenden Abschnitten, in denen die
wichtigsten Massnahmen aufgefihrt und in kurzer Form dargestellt sind, nimmt Bezug auf die-
sen Schlussbericht.

Zusammengefasst sind die folgenden Verbesserungen vorgesehen:

— nachhaltiger Umgang mit dem beschrénkten Gut Boden: bessere Ausnutzung, weniger Fla-
chenversiegelung, zusatzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen im Kanton St.Gallen;

— nachhaltige Mobilitat: weniger Autoverkehr und weniger Parkplatze;

— Anpassung an die Klimaveranderung und Férderung der Biodiversitat: mehr Grinraum und
mehr Wasserflachen;

— nachhaltiger Betrieb des Areals: Adressbildung (positive Wahrnehmung des Areals in allen
Phasen des Projekts) und Nutzung steuern;

— nachhaltiges Bauen und nachhaltige Energieversorgung: starkeres Engagement fiir den
Klimaschutz;

— Durchfiihrung einer SNBS-Areal-Zertifizierung.

5.2.2 Nachhaltiger Umgang mit dem beschrankten Gut Boden
Vorauszuschicken ist, dass hinsichtlich Bodennutzung die Landwirtschaftsflachen mit 36 Pro-
zent den grossten Teil der Flache der Schweiz einnehmen. Ebenfalls ein sehr grosser Teil der
Landesflache ist von Wald (31 Prozent) bedeckt. Ein Viertel des Territoriums umfasst unpro-
duktive Flachen wie Gletscher, Fels usw. Die Siedlungsflachen belegen rund 7,5 Prozent der
Landesflache. Wahrend sich das Kulturland in den letzten Jahrzehnten in urbanen Gebieten
vorab aufgrund der Erweiterung des Siedlungsgebiets verringerte, flhrte in den Bergregionen
der Riickgang der Bewirtschaftung zu Verbuschung und Verwaldung.

Der beanspruchte Boden soll méglichst vielen Menschen dienen, und mit der Uberbauung soll
eine moglichst hohe Wertschépfung erzielt werden. Flachenintensive Nutzungen wurden daher
in den Nutzungsvorschriften ausgeschlossen.

Mit verschiedenen Massnahmen kdnnen weitere Verbesserungen erreicht werden:

— Zentral ist, dass die Zonenvorschriften der kantonalen Nutzungszone (KNZ) nebst Maximal-
massen auch verbindliche Minimalmasse vorgeben. Wird das maximale Nutzungsmass
(H6he, Bauvolumen) nicht ausgeschopft, muss im Baubewilligungsverfahren nachgewiesen
werden, dass eine spatere Nachverdichtung mdéglich bleibt (M1.6).

— Wabhrend in der bisherigen Planung zwei oberirdische Parkhauser erhebliche Flachen des
beschrankt verfligbaren Baulands beanspruchen, sollen neu Parkplatze auch in Unterge-
schossen angeordnet werden. Die Anzahl an Parkplatzen bleibt weiterhin beschrankt.

— Weil éffentliche Aufenthalts- und Freiflachen neben Parkhausern unattraktiv sind, soll zur Be-
lebung der angrenzenden Flachen mit einer unterirdischen Anordnung Platz im Erdgeschoss
fur andere Nutzungen geschaffen werden.

— Spurbare Optimierungen sind auch punkto Flachenversiegelung moglich. Die Aussenflachen
auf dem Areal dirfen hdchstens zur Halfte versiegelt werden (M3.4). Bei den Erschliessungs-
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strassen kann die versiegelte Flache um bis zu 30 Prozent (1'960 m?) reduziert werden (M1.2)
— in Kombination mit signalisiertem Tempo 30 statt Tempo 50 und Einbahnstrassen (das be-
trifft die Erschliessungsstrassen, nicht jedoch die Dreibrunnenallee).

Im Sinn der Zielsetzungen im Bereich Nachhaltigkeit des Gesamtvorhabens WILWEST sieht
der Kanton St.Gallen zudem eine zusatzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen auf seinem
Kantonsgebiet in der Region Wil vor. Freiwillige Aufwertungen von Béden im Kanton St.Gallen
sind in diesem Sinn mdglich, werden jedoch nicht an die bundesrechtlich vorgeschriebene
Kompensation im Kanton Thurgau angerechnet. Es handelt sich somit um eine zusatzliche frei-
willige Kompensation von Fruchtfolgeflachen bzw. eine Aufwertung von Bdden zugunsten des
Gesamtvorhabens WILWEST, d.h. von Béden, die aufgrund der Bewirtschaftung in den letzten
Jahrzehnten gelitten haben.

Die zuséatzlich kompensierten Fruchtfolgeflachen gehen zudem Uber das Kontingent an Frucht-
folgeflachen hinaus, das der Kanton St.Gallen geméass dem Sachplan Fruchtfolgeflachen vom
8. Mai 2020 des Bundesamtes fiir Raumentwicklung? bereitzustellen hat. Die Vertiefungsarbei-
ten haben ergeben, dass in der Region Wil auf Gebiet des Kantons St.Gallen geeignete Fla-
chen in gentigendem Ausmass fur eine zuséatzliche Kompensation vorhanden sind (M6.3). In
den nachsten Projektphasen werden zudem Massnahmen konkretisiert, um den Boden zu
schitzen. Dazu gehdrt, dass Bodenverschiebungen insgesamt méglichst schonend durchge-
fuhrt (M1.8), Materialbilanzen optimiert (M1.9) und Flachen fiir Baustelleninstallationen redu-
ziert werden (M1.3).

5.2.3 Nachhaltige Mobilitat

Der offentliche Verkehr (6V) wird mit einer Bahnhaltestelle auf der Frauenfeld-Wil-Bahnstrecke
und mehreren Bushaltestellen zeitgleich mit den Strassen ausgebaut. Langerfristig ist auch
eine neue Bahnhaltestelle auf der Thurbo-Linie Wil-Weinfelden vorgesehen (M2.5). Fur den
motorisierten Individualverkehr (MIV) ist die maximale Anzahl Parkplatze auf dem Areal WIL-
WEST beschrankt. Die Erstellung der Parkplatze ist mit der Arealentwicklung gekoppelt. Sie
wird in Etappen realisiert, so dass die Zielsetzung zum Anteil eines Verkehrstragers gesichert
ist.

In den KNZ-Vorschriften war bisher festgehalten, dass der Anteil des 6V am Neuverkehr bis zur
Fertigstellung der gesamten Uberbauung im Perimeter gesamthaft rund 40 Prozent erreichen
muss. Fir den Langsamverkehr sind rund 10 Prozent und fir den MIV rund 50 Prozent ausge-
wiesen, was fur ein Ostschweizer Arbeitsgebiet bereits sehr ambitioniert ist. Der MIV kann unter
Umstanden noch weiter reduziert werden (M2.4). Konkret ist in einer nachsten Phase abzukla-
ren, wie der Modalsplit-Anteil des MIV auf héchstens 33 Prozent gesenkt werden konnte. Hier-
fur bietet sich primar eine Einschrankung des Parkplatzangebots an (M2.2). Voraussetzungen
sind ausreichende 6V-Kapazitaten im 1/4-Stunden-Takt.

Unabhéangig vom nochmals zu tberprifenden Modalsplit werden Sharing-Angebote auf dem
Areal bereitgestellt (M2.1). Um die negativen Auswirkungen des Verkehrs insgesamt zu mini-
mieren, wird auf den Strassen ein larmarmer Belag eingebaut (M3.2). Auf den Erschliessungs-
strassen der KNZ-Minchwilen wird zusatzlich Tempo 30 gelten (M3.1). Damit werden die
Larmemissionen um rund drei Dezibel — also deutlich splrbar — reduziert.

Zudem kann damit auch die Verkehrsflache reduziert (siehe Abschnitt 5.2.2) und mehr Raum
fur andere Nutzungen im Zusammenhang mit der Forderung der Biodiversitat (siehe Abschnitt
5.2.4) und der Aufenthaltsqualitat freigespielt werden.

2 https://www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-raumplanung/strategie-und-planung/konzepte-

und-sachplaene/sachplaene-des-bundes/sachplan-fruchtfolgeflaechen-sp-fff.html

13/31



5.2.4 Anpassung an die Klimaanderung und Forderung der Biodiversitat
Mit der Klimaerwarmung werden Starkregenereignisse und Hitzeperioden voraussichtlich zu-
nehmen. Die bisherige Planung fand Antworten darauf: Ein griines «Landschaftsband» er-
streckt sich von Gloten im Siiden (Chrabsbachparkli) am westlichen Siedlungsrand entlang
nach Norden. Darin integriert sind Anlagen fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser. Die
Grunflachen und Baume in den Strassen kihlen an Hitzetagen. Vor Ort wird 6kologischer Aus-
gleich geleistet. Die Begriinung der Flachdacher ist Vorschrift und im Gebiet «Lanzebuel» wird
eine grosse 6kologische Ausgleichsflache erstellt.

Potenzial besteht im Siedlungsraum in einer hohen Wasserdurchlassigkeit (M3.4) und einer
verbesserten Wasserrtckhaltung (M3.7). Gleichzeitig sind mehr offene Wasserflachen erforder-
lich, weil diese flr ein gutes Mikroklima im Siedlungsgebiet wichtig sind und dartber hinaus die
Biodiversitat fordern (M3.6). Neu sind mehr Wasserflachen im tberbauten Gebiet vorgesehen,
u.a. Wasserelemente auf den beiden Platzen der Dreibrunnenallee. Im &ffentlichen Raum werden
zudem mehr standortgerechte, wenn mdglich einheimische Baume mit grossztigigen Baum-
dachern Schatten spenden, damit sich das Gebiet im Sommer weniger erhitzt (M3.8, M3.9).

5.2.5 Nachhaltiger Betrieb des Areals

Verschiedene Massnahmen zur qualitatvollen Entwicklung des Areals waren bereits im Entwurf
des beabsichtigen Arealentwicklungsvertrags zwischen den Kantonen St.Gallen und Thurgau
vorgesehen: U.a. war ein «Sounding Board» zur Integration der Ubergeordneten Interessen be-
absichtigt. Auch Grundsatze zur Energie sowie einer zweckmassigen und sachgerechten Etap-
pierung wurden vereinbart. Da es den Vertrag in dieser Form nicht mehr geben wird, werden
diese Inhalte nach Md&glichkeit in die Planung Gberfuhrt. Fiir gewisse Inhalte wird wiederum
eine vertragliche L6sung mit einem kiinftigen Arealentwickler nétig sein (M5.2 bis 5.6). Da die
Bebauung des Areals voraussichtlich bis zu 20 Jahre dauert, ist eine gut Uberlegte Etappierung
und eine aktive Planung von Zwischenstanden erforderlich (M1.16).

Zentral sind der Einbezug aller Akteure und der Nachhaltigkeit in die Projektorganisation
(«Sounding Board» [M5.6]) sowie ein aktives Gebietsmanagement (M1.15) bzw. der Aufbau
einer Betriebsorganisation («Community WILWEST») (M5.2), die nebst der Sicherstellung des
Betriebs (z.B. mit einem Bewirtschaftungskonzept [M5.3] und Kreislaufwirtschaft in der Nutzung
[M5.5]) auch fir eine Vernetzung mit Bildungsinstitutionen und der Forschung sowie die soziale
Interaktion sorgt (M5.4) und eine attraktive Adressbildung (positive Wahrnehmung des Areals)
in allen Entwicklungsphasen (M1.16) sicherstellt.

5.2.6 Nachhaltiges Bauen und nachhaltige Energieversorgung

Mit Blick auf den haushalterischen Umgang mit Energie und die Reduktion der CO2-Emmissio-
nen steht der Gebaudepark im Fokus. Der im ehemaligen Arealentwicklungsvertrag festgehal-
tene Grundsatz der CO2-Neutralitat wird in ein neues Instrument tUberfuhrt. In den Zonenvor-
schriften der KNZ sind bereits Bestimmungen enthalten, wonach Bauten nachhaltig erstellt und
einen vorbildlich geringen Energiebedarf aufweisen muissen, der primar mit erneuerbaren Ener-
gien zu decken ist. Hierzu wird eine Scharfung erfolgen (M4.2). Zusatzlich reduziert sich der
Energieverbrauch durch eine verstarkte Abwarmenutzung, was im Energiekonzept weiter zu
detaillieren ist (M4.3), letztlich aber auch von der konkreten Nutzung abhangen wird.

Direkt zum Klima- und Umweltschutz tragen zudem Massnahmen wie die systematische Ver-
wendung von Recycling-Baustoffen bei (M1.12). Der systematische Einsatz von Recyclingma-
terialien ist eine klare Verbesserung. Generell ist im Sinn der Kreislaufwirtschaft bereits in der
Projektierung ein spaterer Rickbau von Materialien in die Betrachtung einzubeziehen (M1.13).
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5.2.7 Durchfiuhrung einer SNBS-Areal-Zertifizierung

Eine nachhaltige Entwicklung betrifft alle Staatsstufen und Sachbereiche. Der Bund erklart die
nachhaltige Entwicklung zu einem Staatsziel (Art. 2 der Bundesverfassung [SR 101; abgekirzt
BV]). Sie berlicksichtigt die drei Dimensionen — 6kologische Verantwortung, gesellschaftliche
Solidaritat und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit — gleichwertig. Auch die Charta zur Standort-
entwicklung WILWEST gibt Gbergeordnet Vorgaben fir eine nachhaltige Entwicklung.

Der Nachhaltigkeitsstandard « SNBS-Areal» dient als Referenz und soll den Planungs- und Ent-
wicklungsprozess fur WILWEST als qualitatssicherndes Instrument begleiten. Die Zertifizierung
SNBS-Areal stellt die Umsetzung der gesamthaft ausgelegten Nachhaltigkeitsziele wie folgt in
sieben Schritten sicher:

Scharfung der Nachhaltigkeitsstrategie;

Implementierung und Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie anhand SNBS-Areal;
Implementierung SNBS-Areal in die KNZ;

Vorzertifizierung (VZ) SNBS-Areal als Grundlage eines Gesamtleistungswettbewerbs?;
Implementierung der VZ im Gesamtleistungswettbewerb;

Vollzug des Ablaufplans aus der VZ fir die weitere Entwicklung bis zur Inbetriebnahme
und definitiven Zertifizierung (DZ) des Areals;

7. einmalige Rezertifizierung des Areals finf Jahre nach Inbetriebnahme.

oohr®N =

Vorerst ergibt sich mit der Durchfihrung einer SNBS-Areal-Zertifizierung (M7.1) ein wertvoller
Uberblick Gber den Stand der Planung und die Mdglichkeiten zur Verbesserung der Nachhaltig-
keit.

5.2.8 Zukunftsfahige Wirtschaftsentwicklung

In Bezug auf eine zukunftsfahige Wirtschaftsentwicklung in den Kantonen Thurgau und St.Gallen
sowie der Region Wil wurden am Austausch der Fraktionsdelegationen im Friihjahr 2023 ver-
schiedene Anliegen gedussert. Ein wesentliches Anliegen betrifft die engere Zusammenarbeit
zwischen den Kantonen Thurgau und St.Gallen, insbesondere im Bereich der Raumplanung
sowie der Wirtschafts- und Standortférderung (M7.9). Die Vertiefungsarbeiten haben gezeigt,
dass die Zusammenarbeit unter den Ostschweizer Kantonen einen zentralen Erfolgsfaktor dar-
stellt, um Synergien zu nutzen, um Themen effizient gemeinsam voranzubringen sowie um Ge-
hor auf nationaler Ebene zu erhalten.

Erganzend zu erwahnen ist, dass die beiden Kantone Thurgau und St.Gallen bereits in ver-
schiedenen Bereichen der Raumplanung und Wirtschaftsférderung gut zusammenarbeiten und
die Zusammenarbeit unabhangig von WILWEST in weiteren Themenfeldern weiter verstarken
wollen.

5.2.9 Weitere Uberpriifungsergebnisse

Aufgrund der veranderten Ausgangslage im Gesamtvorhaben WILWEST sowie der Verande-
rung der makrodkonomischen Rahmenbedingungen seit dem Jahr 2020 ist eine Aktualisierung
der volkswirtschaftlichen Analyse des Gesamtvorhabens WILWEST bei Bedarf angezeigt (M7.7).

Eine Neupriorisierung von verschiedenen Betriebs- und Gestaltungskonzepten (BGK) in der
Stadt Wil ist in Abstimmung mit dem Kanton St.Gallen, der Stadt Wil und der Region erfolgt
(M2.6). Die Einfuhrung von Tempo 30 auf den St.Galler Kantonsstrassen in der Stadt Wil
(M2.7) ist hingegen nicht Gegenstand des Gesamtvorhabens WILWEST.

3 Im Gesamtleistungswettbewerb beschafft ein Auftraggeber oder eine Auftraggeberin fiir ein bestimmtes Projekt

in einem einzigen Verfahren alle Design-, Planungs-, Projektierungsleistungen sowie die weiteren Dienstleistun-
gen und — soweit es sich um eine Baute handelt — auch die Bauleistungen.
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Die kantonalen Richt- und Nutzungsplane, das Agglomerationsprogramm Wil, die gemeinsame
Haltung der Regio-Mitgliedsgemeinden (Charta WILWEST) wie auch die Arbeitszonenbewirt-
schaftung beider Kantone St.Gallen und Thurgau stellen sicher, dass eine aufeinander abge-
stimmte Siedlungsentwicklung und Verkehrsplanung in der Region stattfindet (M6.1 und M6.2).
Innerhalb des Gesamtvorhabens WILWEST werden diesbezlglich keine Massnahmen abgelei-
tet. Anliegen zu bestehenden und neuen Arbeitsgebieten in den Kantonen missen zudem auch
ausserhalb von WILWEST in die entsprechenden politischen Prozesse eingebracht werden
(M7.3).

Der Entwicklungsschwerpunkt WILWEST wurde als Kernmassnahme des Agglomerationspro-
gramms seit dem Jahr 2009 partizipativ entwickelt und auf allen Stufen (Gemeinden, Kantone
und Bund) genehmigt. Eine gesamthafte Neukonzeption des Entwicklungsschwerpunkts WIL-
WEST wirde bedeuten, einen Grossteil der Entwicklungsergebnisse und der eingesetzten
Ressourcen zu verlieren.

5.2.10 Exkurs: Uberdeckung A1

Schon im Vorfeld der Abstimmung im Kanton St.Gallen aber auch im Zuge der nachfolgenden
Diskussionen wurde eine ganz oder teilweise Uberdeckung der A1 im Raum Wil als Griinbriicke
oder mit baulichen Nutzungsmaglichkeiten als Optimierungsmassnahme thematisiert. Unter-
suchungen haben klar gezeigt, dass mit einer Teiliberdeckung nur wenige zusatzliche Flachen
fuir die Okologie, Energie oder das Kulturland (einschl. Fruchtfolgeflachen) gewonnen werden
kénnten. Auch mit einer Bebauung von Gewerbe- und Industrieliegenschaften kdnnte kein we-
sentlicher Mehrwert geschaffen werden. Diesem geringen Nutzen stlinden hingegen unverhalt-
nismassig hohe Kosten gegentber.

Einzig eine grossflachige Uberdeckung im Raum Wil (z.B. zwischen der Strassenbriicke Hub-
strasse und der Briicke Bahntrassee/Bachstrasse) konnte einen wesentlichen Beitrag flr ver-
schiedene mdgliche Nutzungen wie Bebauung, Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen, Bau von
Photovoltaik-Anlagen, Kompensation von Fruchtfolgeflachen leisten. Eine solche Uberdeckung
konnte allerdings nicht beliebig bebaut werden (stark eingeschrankte technische Nutzungsflexi-
bilitat) und allfallige Industrie- und Gewerbegebaude auf der Uberdeckung wiirden heutige
Wohnnutzungen in der Nahe tangieren. Die Investitionskosten von schatzungsweise tber 100
Millionen Franken und die Betriebskosten waren so hoch, dass eine Wirtschaftlichkeit nicht
mehr anndhernd gegeben ware. Eine Mitfinanzierung durch den Bund ist ausgeschlossen, da
eine solches Projekt keine Aufgabe aus dem Nationalstrassengesetz darstellt. Die Mittel sind
mit der heutigen Planung effizient und zielfihrend eingesetzt. Die Option wird daher nicht weiter-
verfolgt (vgl. zum Ganzen: Schlussbericht Optimierung Gesamtvorhaben WILWEST, Anhang C,
Abklarungen Autobahniberdeckung A1).

5.3 Umsetzung der Massnahmen

Die Umsetzung der Optimierungsmassnahmen am Gesamtvorhaben WILWEST erfolgt aus
Kosten- und Effizienzgriinden erst nach der Zustimmung zum Grundstickgeschéaft und wird im
Rahmen des Agglomerationsprogramms mit allen Projektpartnern abgestimmt. Dabei muss si-
chergestellt sein, dass genligend operativer Spielraum verbleibt, um mit Blick auf den langen
Horizont auf Anderungen im Umfeld reagieren zu kénnen. Schliesslich miissen die Massnah-
men auch finanziell tragbar sein, soll das Vorhaben auf dem Markt bestehen. Die Finanzierung
der Optimierungsmassnahmen erfolgt im Wesentlichen durch den Kanton Thurgau. Ausnahme
sind die zusatzlichen Kompensationen von Fruchtfolgeflachen im Kanton St.Gallen. Diese Kos-
ten sind durch den Kanton St.Gallen zu finanzieren.
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Der weitere Projektverlauf sieht folgende Phasen vor.

Phase 1: Vorbereitung:

— Vorbereitungsarbeiten und Zusammenstellung der aktuellen Grundlagen und politischen
Entscheide;

— Erarbeitung der Aufgabenbeschriebe fiir die operative Umsetzung der Optimierungsmass-
nahmen;

— Aufwandschatzung und Budgetierung der zu erbringenden Leistungen;

— Durchfiihrung der Beschaffungen.

Phase 2: Konkretisierung:

— Vertiefung bzw. Prazisierung der Optimierungsmassnahmen auf Stufe Vorprojekt;

— Koordination der Massnahmen unter den Infrastrukturbauherren und der kantonalen Nut-
zungszone;

— Prazisierung des Nutzens und Ermittlung der Kosten der Massnahmen;

— Durchfihrung des Nachhaltigkeitschecks nach SNBS-Infrastruktur bzw. SNBS-Areal.

Phase 3: Aktualisierung:

— Einarbeitung der Optimierungsmassnahmen in die vorhandenen Bauprojekte der Infrastruktur
und die kantonalen Nutzungszone;

— Aktualisierung der Umweltvertraglichkeitsberichte.

Anschliessend folgen die 6ffentlichen Planauflagen mit den aktualisierten Grundlagen.

Die zur Umsetzung empfohlenen Massnahmen haben einen unterschiedlichen Stand. Ein Teil
der Massnahmen ist so konkret, dass diese ohne weitere Vertiefung bzw. Abklarungen direkt in
die KNZ Uberflhrt und damit — vorbehaltlich allfalliger Rechtsmittelverfahren — verbindlich be-
schlossen werden kénnen. Das sind primar die Massnahmen zur Nutzungsdichte (M1.6), zu
Mobilstationen mit Sharing-Angeboten (M2.1), zur Hitzeminderung (M3.4, M3.5 und M3.9) und
zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat (M3.6). Bestimmte Massnahmen bendtigen fir eine
Uberfiihrung in die KNZ weiterer Abklarungen, insbesondere die Massnahmen zur unterirdischen
Parkierung (M1.5), zur Reduktion des Individualverkehrs bzw. Erhéhung des 6ffentlichen Ver-
kehrs (M2.4) und zur Biodiversitat (M3.10).

Gewisse Massnahmen missen in der weiteren Planung und Projektierung der Infrastrukturpro-
jekte weiter vertieft und schliesslich in die Auflage- und Ausfiihrungsplanung sowie gegebenen-
falls die Ausschreibungen aufgenommen werden. Das betrifft insbesondere die Massnahmen
zur Reduktion der Flachenversiegelung durch Verkehrsflachen (M1.2) sowie der Bodenbean-
spruchung und -verschiebung und der Optimierung der Materialbilanz (M1.3, M1.8 und M1.9),
zum Einsatz von elektrischen Baugeraten (M1.11), zu Recycling-Baustoffen (M1.12), zum Ein-
bau von larmarmen Belagen (M3.2) und zur Reduktion des Geschwindigkeitsregimes (M3.1)
sowie zur Erhdéhung der Wasserrlickhaltung (M3.7).

Einzelne Massnahmen werden Bestandteil der geplanten Investorenausschreibung des Kantons
Thurgau werden. Das sind insbesondere das Gebietsmanagement, die Konnektivitat (M1.15 und
M5.4) und die Bewirtschaftung (M5.3), die Férderung von Identitdt und Wahrnehmung des Are-
als (M1.16) sowie die Massnahmen zur sozialen Interaktion (M5.2) und zur Organisation der
Arealentwicklung (M5.6).

Bei den Ubrigen Massnahmen ist die Umsetzung Gegenstand eines gesonderten Projektes —
z.B. die Kompensation von Fruchtfolgeflachen im Kanton St.Gallen (M6.3) — oder sie werden
ausserhalb des Gesamtvorhabens WILWEST weiterverfolgt — etwa die starkere Zusammenar-
beit zwischen den Kantonen Thurgau und St.Gallen (M7.9).
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Insgesamt zeigt sich, dass eine generelle Verbindlichkeit der Massnahmen und deren Umset-
zung zurzeit nicht mdglich ist. Es bietet sich deshalb an, ein Monitoring zur Umsetzung der
Massnahmen mit entsprechender Berichterstattung zu etablieren. Der Kanton Thurgau hat sich
dazu verpflichtet, ein solches Monitoring zu erstellen, wobei anzumerken ist, dass aufgrund der
Zertifizierung als SNBS-Areal (M7.1) im Rahmen der Vorzertifizierung, Zertifizierung und Rezer-
tifizierung ohnehin ein Monitoring notwendig ist.

Die Umsetzungsarbeiten beginnen aus Kosten- und Effizienzgrinden erst nach der Zustimmung
zum Grundstiickgeschaft und werden mit allen Partnern abgestimmt. Dabei muss sichergestellt
sein, dass genligend operativer Spielraum verbleibt, um mit Blick auf den langen Horizont auf
Anderungen im Umfeld reagieren zu kdnnen. Schliesslich miissen die Massnahmen auch finan-
ziell tragbar sein, soll das Vorhaben auf dem Markt bestehen.

6 Grundstiickgeschaft

6.1 Verkauf der Grundstlicke an den Kanton Thurgau

Der Kanton St.Gallen ist Eigentiimer der Grundstiicke Nrn. 760 (81'109 m?) und 762 (43'511 m?),
Grundbuch Miinchwilen, die beide im Teil Nord «Miinchwilen-Bild» des Entwicklungsstandorts
liegen. Die Grundstiicke gehorten urspriinglich zum Gutsbetrieb der Kantonalen Psychiatrischen
Klinik Wil (heute: Psychiatrie St.Gallen — Standort Wil). Der Gutsbetrieb auf dem Areal der Psy-
chiatrischen Klinik diente einerseits der (Selbst-)Versorgung mit landwirtschaftlichen Produkten,
anderseits als Statte der Arbeitstherapie. Ab dem Jahr 2007 wurde der Betrieb verpachtet und
seit dem Jahr 2010 wird er von der Psychiatrie St.Gallen und den Heimstatten Wil erneut ge-
nutzt. Die Grundstlicke Nrn. 760 und 762 auf Gebiet der politischen Gemeinde Minchwilen sind
nach dem Zonenplan (Stand 2015) der Landwirtschaftszone zugeteilt und werden zwei Land-
wirten unentgeltlich (Gebrauchsleihe nach Art. 305 des Schweizerischen Obligationenrechts
[SR 220; abgekirzt OR]) zur Nutzung lberlassen. Die Grundstiicke dienen damit nicht mehr
der Erflllung einer Staatsaufgabe im Sinn von Art. 24 ff. der Kantonsverfassung (sGS 111.1).

Nach dem negativen Ausgang der Volksabstimmung vom 25. September 2022 Uber einen Son-
derkredit fir die Arealentwicklung WILWEST kamen die Regierungen der Kantone Thurgau und
St.Gallen Uberein, das Vorhaben unter Beriicksichtigung des Volksentscheids als Teil des Ge-
samtvorhabens WILWEST entsprechend den Zielsetzungen der Charta Standortentwicklung
WILWEST aus dem Jahr 2019 weiterzuentwickeln bzw. voranzutreiben. Insbesondere das Ziel
einer nachhaltigen Entwicklung kann dabei am besten erreicht werden, wenn die Grundsticke
im Eigentum des Kantons St.Gallen an den Kanton Thurgau veraussert werden, weil damit si-
chergestellt ist, dass das o6ffentliche Interesse einer nachhaltigen Entwicklung integral bertick-
sichtigt wird.

Weil die Grundstiicke zurzeit der Landwirtschaftszone zugeteilt sind, kdnnen sie aufgrund des
bauerlichen Bodenrechts (Bundesgesetz Gber das bauerliche Bodenrecht [SR 211.412.11; ab-
gekurzt BGBB]) erst nach Rechtskraft der kantonalen Nutzungszone an den Kanton Thurgau
veraussert werden.

Vor diesem Hintergrund haben sich die Regierungen der Kantone St.Gallen und Thurgau auf

folgende Grundsatze eines Verkaufs geeinigt:

— Abschluss eines Vorvertrags zu einem Grundsttickkaufvertrag im Sinn von Art. 22 und 216
Abs. 2 OR;

— Verkauf der gesamten Grundstiicke Nrn. 760 und 762 zu Marktpreisen zum Zeitpunkt der
Rechtskraft der kantonalen Nutzungszone;

— Festlegung des Marktpreises der kiinftigen Baufelder durch zwei externe Gutachten, wobei
der mittlere Wert der beiden Gutachten als massgeblicher Kaufpreis festgelegt wird;
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— Sicherstellung der Kompensation der Fruchtfolgeflachen im Kanton Thurgau durch Leistung
eines Beitrags des Kantons St.Gallen an die Aufwertung von geeigneten Flachen im Kanton
Thurgau;

— Rickzug des Kantons St.Gallen aus der Arealentwicklung;

— Abschluss des Grundstlickkaufvertrags und Eigentumstibergang nach Rechtskraft der kanto-
nalen Nutzungszone.

6.2 Gutachten und weitere Elemente fur die Ermittlung des Kauf-

preises
6.2.1 Baufelder
Ausgehend von den definierten Grundsatzen wurden die Fahrlander Partner Raumentwicklung
AG und die Wiest Partner AG, beide Zirich, mit je einem Gutachten zur Landwertermittiung
der kunftigen Baufelder beauftragt. Nicht Bestandteil der Gutachten sind diejenigen Flachen,
die fur die Ubergeordnete Infrastruktur (Groberschliessung) sowie fiir die Feinerschliessung und
Okologische Ausgleichsmassnahmen bendtigt werden (siehe dazu Abschnitt 6.2.2). Zu beriick-
sichtigen war bei den Gutachten, dass die Flachen Baufelder, bergeordnete Infrastruktur und
Feinerschliessung noch nicht parzellenscharf ausgeschieden und vermessen sind. Geringfu-
gige Abweichungen zwischen Gutachten, Vorvertrag und Kaufvertrag kdnnen deshalb nicht
ganz vermieden werden. Diesem Umstand wurde im Vorvertrag insoweit Rechnung getragen,
dass ein Mehr- oder Mindermass grundsatzlich nicht ausgeglichen wird.

Basis fur die Bewertung der kiinftigen Baufelder war der Stand der Planung zum Zeitpunkt des
Mitwirkungsverfahrens im Juni 2021 unter Berticksichtigung der von den beiden Kantonen auf-
grund der Mitwirkung vereinbarten Anpassungen. Damit ist sichergestellt, dass kiinftige wert-
mindernde bzw. -erhdhende Entscheide des Kantons Thurgau als Erwerber grundsatzlich nicht
zu Gunsten bzw. zu Lasten des Verausserers gehen. Als Verausserungszeitpunkt wurde die
Rechtskraft der kantonalen Nutzungszone vorgegeben, die per 31. Dezember 2027 angenom-
men wurde.

Fir die Bewertung wurden sowohl die Vergleichswert- als auch die Residualwertmethode vor-
gegeben. Die Vergleichswertmethode basiert auf dem Vergleich mit anderen Immobilien, die
bereits verkauft wurden. Wichtig ist dabei, dass diese Objekte gleiche oder dhnliche Merkmale
hinsichtlich Grésse, Lage, Bauweise usw. aufweisen. Der Vorteil dieses Verfahrens besteht da-
rin, dass sich der ermittelte Landwert an realen Kaufpreisen am aktuellen Markt orientiert und
somit die Marktsituation miteinbezieht.

Bei der Ruckwartsrechnung bzw. Residualwertmethode werden vom Ertragswert einer Liegen-
schaft Erstellungs- (Sachwert) und Infrastrukturkosten in Abzug gebracht. Der verbleibende
Wert — das Residuum — entspricht dem Landwert. Bei der Residualwertmethode wird zwischen
einer statischen Berechnung ohne Berticksichtigung von zeitlichen Rahmenbedingungen (stati-
sche Residualwertmethode) und einer dynamischen Berechnung unterschieden. Statische Re-
sidualwertmethoden kommen fir kleinere Parzellen in Zentren und Agglomerationen und bei
zeitnaher Realisierung zur Anwendung. Die dynamische Residualwertmethode (Discounted
Cashflow-Methode) eignet sich fir grossere Areale mit einer Etappierung.

Beide Gutachterinnen dusserten Bedenken hinsichtlich der Vergleichswertmethode, weil ers-
tens nur wenige Transaktionsdaten vorliegen und diese zweitens nur beschrankt vergleichbar
sind. Die ermittelten Vergleichswerte sind damit nicht ausreichend belastbar. Die Parteien einig-
ten sich deshalb fiir die Ermittlung des Landwerts auf die dynamische Residualwertmethode.

19/31



Die Landwertermittlungen nach der Residualwertmethode basieren auf Annahmen, einerseits in
Bezug auf das Projekt (projektbedingte Risiken), anderseits in Bezug auf die Bewertungsgrund-
lagen (Marktrisiken). Dabei wurden von den Gutachterinnen teils unterschiedliche Annahmen
und Bewertungsrisiken angenommen, die sich in der Summe jedoch die Waage halten.

Als massgeblicher Mittelwert aus den beiden Gutachten ergibt sich fiir die kiinftigen Baufelder
ein Kaufpreis von Fr. 20'150'000.—.

6.2.2 Ubergeordnete Infrastruktur und Feinerschliessung

Nebst den Baufeldern fiir die kiinftigen Gebaude wird ein erheblicher Teil der Grundstiicke flr
die Ubergeordnete Infrastruktur (Groberschliessung im Umfang von 29'751 m?) sowie fiir die
Feinerschliessung und 6kologische Ausgleichsflachen (14'656 m?) bendétigt. Der Landwert die-
ser Anteile ist deutlich tiefer als derjenige fur die Baufelder.

Entsprechend der gesetzlichen Regelung auf Bundesebene entschadigt der Bund nach Art. 19
Abs. 1 Bst. a des Bundesgesetzes Uber die Enteignung (SR 711) Kulturland im Geltungsbereich
des BGBB mit dem Dreifachen des ermittelten Hochstpreises nach Art. 66 Abs. 1 BGBB. Der
Kanton Thurgau wendet noch keine vergleichbare Regelung an. Mit Blick auf eine mdgliche An-
passung der Praxis wurde deshalb fiir die Gibergeordnete Infrastruktur ein Preis von Fr. 6.25/m?
festgelegt bzw. Fr. 185'943.75, verbunden mit der Verpflichtung, dem Kanton St.Gallen eine
Differenz zusatzlich nachzuzahlen, sollte der Kanton Thurgau anderen Grundeigentimern ei-
nen hdheren Preis bezahlen.

Hinsichtlich der Feinerschliessung und der 6kologischen Ausgleichsflachen ist es standige Pra-
xis im Kanton Thurgau, dass der Boden unentgeltlich an das Gemeinwesen abgetreten wird.
Diese Praxis kommt auch hier zur Anwendung.

6.2.3 Kaufpreis

Ausgehend von den beiden Gutachten und den Vereinbarungen zur Gbergeordneten Infrastruk-
tur sowie zur Feinerschliessung und den Flachen fir 6kologische Ausgleichsmassnahmen er-
gibt sich folgender Kaufpreis:

Kiinftige Nutzung Flache in m?2 Preis/m? Preis in Fr.
Baufelder 78'721 255.97 20"150'000.00
Ubergeordnete Infrastruktur 29'751 6.25 185'943.75
Feinerschliessung 14'656 0.00 0.00
Total 123'128 20'335'943.75

6.3 Rahmenbedingungen und Voraussetzungen fur das Grund-

stuckgeschaft

6.3.1 Zweistufiges Vorgehen

Das Areal ist zurzeit der Landwirtschaftszone zugewiesen und im Rahmen der Optimierung des
Gesamtvorhabens WILWEST wurden zahlreiche Massnahmen beschlossen, die in die Planungs-
grundlagen und die Infrastrukturprojekte einzuarbeiten und umzusetzen sind. Es ist denkbar,
dass die Umsetzung auch das Grundstlickgeschaft tangieren kann. Die Regierungen der beiden
Kantone haben deshalb ein zweistufiges Vorgehen gewahlt. In der ersten Stufe wird ein Vorver-
trag zum Kaufvertrag mit den wesentlichen Vertragsinhalten abgeschlossen, in der zweiten der
Grundstlickkaufvertrag mit Vollzug der Eigentumsibertragung. Dies ermoglicht es, untergeord-
nete Anpassungen zwischen Abschluss des Vorvertrags und Grundstickkaufvertrag zu beriick-
sichtigen (Abschnitt C.111.2 Vorvertrag).
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6.3.2 Bedingungen fur den Abschluss des Grundstickkaufvertrags

Zentrale Bedingung fur den Abschluss des Grundstiickkaufvertrags in der zweiten Stufe der
Abwicklung des Grundstlickgeschéfts ist die Zustimmung des Kantonsrates bzw. bei einem Zu-
standekommen des fakultativen Referendums (siehe Abschnitt 11) der Stimmberechtigten des
Kantons St.Gallen (Abschnitt C.I Ziff. 1 Vorvertrag) auf der einen Seite sowie die Zustimmung
des Grossen Rates des Kantons Thurgau (Abschnitt C.I Ziff. 2 Vorvertrag) auf der anderen
Seite.

Weitere Bedingung ist die rechtskraftige Einzonung der beiden Grundstlicke Nrn. 760 und 762
(Abschnitt C.1 Ziff. 3 Vorvertrag).

Schliesslich setzt der Verkauf an den Kanton Thurgau voraus, dass kleinere Flachen zwischen
dem Kanton St.Gallen und der Autowelt von Rotz AG, Minchwilen, abgetauscht werden (Ab-
schnitt C.1 Ziff. 4 Vorvertrag). Der Tausch ist notwendig, um die kiinftigen Baufelder integral ei-
nem Eigentimer zuzuweisen. Als Tauschpreis wurde der héhere Landwert der beiden Gutach-
ten vereinbart, woraus sich ein Tauschpreis zu Gunsten des Kantons St.Gallen von Fr. 853'414 .—
ergibt. Mit der Autowelt von Rotz AG wird ebenfalls ein Vorvertrag abgeschlossen. Der Ab-
schluss des Tauschvertrags und die Eigentumsibertragung unterliegen im Ubrigen den glei-
chen Bedingungen wie der Grundstiickkaufvertrag und die Eigentumsiibertragung zwischen
den Kantonen St.Gallen und Thurgau.

6.3.3 Kompensation der Fruchtfolgeflachen

Fir die vorgeschriebene Kompensation von Fruchtfolgeflachen im Kanton Thurgau im Umfang
von 93'377 m? wurde ein Kostendach von Fr. 75.—/m? oder total Fr. 7'003'275.— (exkl. MWST)
bzw. Fr. 7'570'540.30 (inkl. MWST von 8,1 Prozent) ermittelt. Diese Kosten gehen zu Lasten
des Kantons St.Gallen und werden mit dem Kaufpreis verrechnet (Abschnitt D.Il.4 Vorvertrag).
Werden die Kosten fir diese vorgeschriebene Kompensation von Fruchtfolgeflachen von

Fr. 75.—/m? im Durchschnitt (iber die gesamte zu kompensierende Flache unterschritten, wird
der Kanton Thurgau dem Kanton St.Gallen zwei Drittel der Minderkosten zurlickbezahlen.

Ausserdem tragt der Kanton St.Gallen die zusatzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen im
Kanton St.Gallen (siehe Abschnitte 7.2 bis 7.5).

6.3.4 Geltungsdauer
Der Abschluss des Grundstiickkaufvertrags hangt von der Rechtskraft der kantonalen Nutzungs-
zone ab. Wird diese nicht rechtskraftig, wird der Vorvertrag hinfallig (Abschnitt C.1 Vorvertrag).

6.3.5 Weitere wesentliche Bestimmungen

Aufgrund der gesetzlichen Regelung im Kanton Thurgau (§ 75 des Gesetzes Uber die Staats-
und Gemeindesteuern [RB 640.1] in Verbindung mit Art. 23 Abs. 1 Bst. b des Bundesgesetzes
Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden [SR 642.14]) ist
das Grundstiickgeschaft von der Grundstiickgewinnsteuer befreit (Abschnitt D.11.4 Vorvertrag).

Nach § 63 PBG-TG gleichen Mehrwertabgaben im Planungsrecht Vorteile aus, die durch neue
Zuweisung von Boden zu Bauzonen oder von 6ffentlichen Zonen zu Uibrigen Bauzonen entste-
hen. Die Hohe der Abgabe betragt 20 Prozent des Bodenmehrwerts (§ 64 Abs. 1 PBG-TG). Der
Bodenmehrwert bemisst sich nach der Differenz zwischen den Verkehrswerten unmittelbar vor
und nach der rechtskraftigen Zuweisung zu einer Bauzone (§ 64 Abs. 2 PBG-TG). Der Kanton
St.Gallen hat auf dieser Basis eine Mehrwertabgabe von Fr. 2'372'000.— zu leisten, die eben-
falls mit dem Kaufpreis verrechnet wird (Abschnitt D.II.5 Vorvertrag). Ergibt sich aus der Kom-
pensation von Fruchtfolgeflachen im Kanton Thurgau eine Rickerstattung von Kosten an den
Kanton St.Gallen (siehe Abschnitt 6.3.3), erhdht sich die Mehrwertabgabe entsprechend.
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Schliesslich ist zu erwahnen, dass die Gewahrleistung (Haftung fir Mangel) — soweit rechtlich
zuldssig — wegbedungen wird (Abschnitt D.I.7 Vorvertrag) und Meinungsverschiedenheiten
zwischen den Parteien vor der Ergreifung von Rechtmitteln einer Schiedskommission unterbrei-
tet werden (Abschnitt E.ll Vorvertrag).

7 Zusatzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen im
Kanton St.Gallen
71 Kompensation von Fruchtfolgeflachen auf dem Gebiet des

Kantons Thurgau
Fir die Realisierung des Gesamtprojekts WILWEST werden auf dem Gebiet des Kantons Thur-
gau rund 18 ha Fruchtfolgeflachen (FFF) beansprucht, rund 13 ha durch die Einzonung des
Areals und rund 5 ha durch die Infrastrukturmassnahmen. Auf die Grundstiicke des Kantons
St.Gallen entfallen dabei die Baufelder (78'721 m?) und die Feinerschliessung (14'656 m?),
insgesamt also 93'377 m?2. Die Kompensation der FFF fiir die libergeordnete Infrastruktur
(29'751 m?) ist Sache des jeweiligen Projekttragers, die Kompensation der FFF fiir den
Flachenzuwachs der Grundstiicke der Autowelt von Rotz AG im Zusammenhang mit dem Ab-
tausch mit dem Kanton St.Gallen (siehe Abschnitt 6.3.2) ist von der Autowelt von Rotz AG
zu tragen.

Boden ist eine nicht erneuerbare Ressource, essenzielle Lebensgrundlage und erfillt vielfaltige
Funktionen. Fruchtfolgeflachen umfassen die besten, ertragreichsten Landwirtschaftsbéden.
Diese Flachen missen fiir eine ausreichende Versorgungsbasis langfristig gesichert werden.
Der Auftrag fur einen quantitativen und teilweise auch qualitativen Schutz der Landwirtschafts-
flachen und damit auch der Fruchtfolgeflachen ergibt sich aus der Bundesverfassung (Art. 104
und 104a BV) und ist in verschiedenen Gesetzen und Verordnungen (wie Art. 3 Abs. 2 des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung [SR 700], Art. 26 ff. der eidgendssischen Raumpla-
nungsverordnung [SR 700.1], Art. 30 des Bundesgesetzes uber die wirtschaftliche Landesver-
sorgung [SR 531], Art. 1 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz [SR 814.01], § 18 PBG-
TG) konkretisiert. Am 9. November 2022 hat der Grosse Rat des Kantons Thurgau die Teilre-
vision des kantonalen Richtplans (KRP) genehmigt. Darin wurde in Ausfliihrung des Bundes-
rechts unter anderem festgelegt, dass FFF, die durch Einzonungen verloren gehen, vollstandig
zu kompensieren sind (vgl. dazu KRP Mai 2022, Planungsgrundsatz 2.2 F).

Der Verlust der rund 18 ha FFF wird daher vollstandig kompensiert. Sobald in WILWEST ge-
baut wird, werden die vorhandenen Bbdden abgetragen. Ein Grossteil des abzutragenden Bo-
dens eignet sich fiir eine Bodenaufwertung, d.h. es kdnnen damit Boden, die derzeit keine FFF-
Qualitat aufweisen, verbessert werden. Der Kanton Thurgau sucht deshalb zusammen mit dem
Verband Thurgauer Landwirtschaft Grundeigentiimerinnen bzw. Grundeigentimer und Bewirt-
schaftende, die ihre Bdden in diesem Sinn aufwerten méchten. Auf verschiedenen Parzellen
mit unterschiedlichen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern wurden bereits Baupro-
jekte fiir Fruchtfolgeflachen-Kompensationen erarbeitet. Bei aktuell 10 betroffenen Grundeigen-
timerschaften wurden 8 FFF-Projekte Giber insgesamt 14,3 ha Kompensationsflache erarbeitet
(Stand Projektierung April 2024). Aktuell werden nun die entsprechenden Vereinbarungen fir
die genannte Bodenaufwertung vorbereitet. Bei dieser Ausgangslage erscheint eine vollstan-
dige Kompensation der Flachen im weiteren Zeitablauf als realistisch.

Wie unter Abschnitt 6.3.3 dargestellt, Gbernimmt der Kanton mit dem definitiven Kauf der Liegen-
schaften die Pflicht zur Kompensation der durch die vorgesehene neue Nutzung beanspruchten
Fruchtfolgeflachen. Die entsprechenden Kosten von rund 7,5 Mio. Franken werden vom ermittel-
ten Kaufpreis fur die Grundstlcke in Abzug gebracht und fir die Umsetzung bereitgestellt (eine
spatere Ruckerstattung von zwei Dritteln allfallig tieferer Kosten bleibt vorbehalten).
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7.2 Grundsatzuberlegungen fur die zusatzliche Kompensation im
Kanton St.Gallen

Erganzend zur bundesrechtlich vorgeschriebenen Kompensation von FFF im Kanton Thurgau
sieht die Regierung vor, zusatzliche Fruchtfolgeflachen auf Boden in der Region Wil zu schaffen,
die diese Eigenschaft — das ist die qualitativ beste Eignung fir den Ackerbau — zurzeit nicht
haben (Abschnitt 5.2.2). Die zusatzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen der Region Wil
zielt darauf ab, fiir den Ackerbau nicht oder weniger gut geeignete Boden aufzuwerten. Dies ist
ein zusatzlicher Beitrag zur Erndhrungssicherung in Zeiten schwerer Mangellagen. Unter Be-
riicksichtigung der vollstandigen Kompensation des gesamten Areals im Eigentum des Kantons
St.Gallen durch Massnahmen im Kanton Thurgau erachtet es die Regierung mit Blick auf die
angestrebte Nachhaltigkeit des Projekts als vertretbar, zusatzlich 50 Prozent der Flachen der
kinftigen Baufelder und der Feinerschliessung zu FFF aufzuwerten, was rund 47'000 m? ent-
spricht.

7.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

Weder das Bundesrecht noch das kantonale Recht schreiben vor, dass Boden, der sich nicht
als Ackerland eignet, so aufgewertet werden muss, dass er ackerbaufahig wird. Aus der Bun-
desverfassung kann allerdings der Auftrag fir einen quantitativen und teilweise auch qualitati-
ven Schutz der Landwirtschaftsflachen abgeleitet werden (Art. 104 und 104a BV). Die zusatzli-
che Schaffung von FFF erfolgt in diesem Rahmen.

7.4 Geplante Umsetzung
Grundsatzlich kann die Aufwertung von Bdden in der Region Wil im geplanten Umfang von
47'000 m? auf Basis des Beschlusses des Kantonsrates als einzelnes Projekt umgesetzt werden.

Denkbar ist allerdings auch, dass die Aufwertung in eine Gesamtmelioration im Sinn des Melio-
rationsgesetzes (sGS 633.1) integriert wird. Das Volkswirtschaftsdepartement hat dazu eine
Vorstudie in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse im Herbst 2024 vorliegen werden. Je nach Er-
gebnis sollen ein Vorprojekt in Auftrag gegeben und die weiteren Schritte bis zu den notwendi-
gen Kreditbeschlissen durchgefihrt werden.

7.5 Finanzielle Folgen

Auf Basis der vom Kanton Thurgau ermittelten Kosten fiir die vorgeschriebene Kompensation
im Kanton Thurgau (siehe Abschnitt 6.3.3) ist bei einer Flache von 47'000 m? und einem Kos-
tendach von Fr. 75.—/m? mit Gesamtkosten von hichstens Fr. 3'525'000.— (exkl. MWST) bzw.
Fr. 3'810'525.— (inkl. MWST von 8,1 Prozent) zu rechnen.

Die Kosten einer Gesamtmelioration liegen bisher nicht vor und sind nicht Bestandteil dieser
Vorlage. Sie sollen im Rahmen eines Vorprojekts erhoben werden, liegen aber deutlich héher
als die Kosten fir die Aufwertung von Boden zu geeignetem ackerbaufahigem Land. Die zu-
satzlichen Kosten der Gesamtmelioration kdnnen allerdings durch bestehende Kredite zusam-
men mit einer Beteiligung der betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer ge-
deckt werden.
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8 Gesamtwirdigung des Vorhabens

8.1 Folgen bei einer Ablehnung des Grundstlckgeschafts

Wird das Grundstiickgeschaft im Kanton Thurgau oder im Kanton St.Gallen abgelehnt, wird die
Arealentwicklung WILWEST verunmaoglicht. Auch die weiteren Massnahmen des Gesamtvorha-
bens, wie zum Beispiel der neue Autobahnanschluss, kénnten nicht realisiert werden. Zudem
wlrde damit ein zentrales Element des Agglomerationsprogramms Wil entfallen und Letzteres
musste grundlegend neu aufgebaut bzw. neu ausgestaltet werden.

8.2 Gesamtwurdigung durch die Regierungen der Kantone Thurgau

und St.Gallen

Mit dem Pionierprojekt WILWEST wird aus Sicht der Regierungen der Kantone Thurgau und
St.Gallen ein wichtiger und zentraler Beitrag fur die Entwicklung in der Ostschweiz geleistet.
WILWEST ist ein zentrales Element des Agglomerationsprogramms Wil. Ohne die Realisierung
dieses Vorhabens ist das gesamte Agglomerationsprogramm Wil hinfallig. WILWEST ist auch
ein Zeichen der verstarkten Zusammenarbeit der Ostschweizer Kantone.

WILWEST ist ein Pionierprojekt und hilft, auch mit der Sogwirkung des Grossraums Zirich
attraktiv zu bleiben. Aus volkswirtschaftlicher Sicht bringt das Vorhaben erhebliche Mehrwerte.
Konkret zu erwahnen sind die Méglichkeiten, fur bestehende Unternehmen, sich in der Region
weiterzuentwickeln. Mit einer erfolgreichen Arealentwicklung wird auch die Grundlage geschaffen,
um attraktive Unternehmen neu in der Ostschweiz anzusiedeln. Daraus sind positive Wachs-
tumseffekte und insgesamt eine Starkung des Standorts zu erwarten. Es ist davon auszugehen,
dass attraktive Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen. Das diirfte insgesamt zu positiven Be-
schaftigungseffekten flihren und der Abwanderung von Fachkraften aus der Ostschweiz wir-
kungsvoll entgegenwirken. Insgesamt sind hdhere Steuerertrdge zu erwarten, bei den juristi-
schen Personen (im Kanton Thurgau) und bei den natirlichen Personen (in den Kantonen
Thurgau und St.Gallen).

Mit WILWEST kann verantwortungsvoll Raum geschaffen werden, damit sich Unternehmen und
Gesellschaft nachhaltig weiterentwickeln. Ein sorgsamer Umgang mit dem Boden schafft Platz
fur Biodiversitat und hochwertige Grinflachen. Mit intelligenten Verkehrsverbindungen wird eine
gute Erreichbarkeit sichergestellt. Darliber hinaus werden auch die anliegenden Gemeinden
und Quartiere vom Verkehr entlastet. WILWEST ist insgesamt ein zukunftsweisendes Projekt
fur die Region Wil und fir die gesamte Ostschweiz.

Mit WILWEST wird ein starker Wirtschaftsstandort geschaffen, der Uber die ganze Region hin-
aus strahlt. Durch die Weiterentwicklung von ansassigen und neuen Firmen entstehen hoch-
wertige Arbeitsplatze in verschiedenen Branchen direkt vor der Haustire. Mit WILWEST erge-
ben sich attraktive Karrieremdglichkeiten und kurze Arbeitswege, sodass auch junge Fachkrafte
in der Region bleiben.

Der Kanton St.Gallen kompensiert zusatzlich und freiwillig weitere Fruchtfolgeflachen an geeig-
neten Orten. Damit werden die lokale Versorgungssicherheit und die landwirtschaftliche Pro-
duktivitat insgesamt erhéht.

Aus spezifischer Perspektive des Kantons St.Gallen ist WILWEST auch ein Signal fiir weitere
nachhaltige Arealentwicklungen im ganzen Kanton. Damit soll insbesondere auch die Wirt-
schaftskraft des Kantons St.Gallen erhéht werden. Im Ringkanton St.Gallen sind alle Regionen
zu starken. Vielfaltige kantonale Angebote wie Fachhochschulen, Kantonsschulen, Kulturférde-
rung, Gesundheitseinrichtungen oder die Polizeiprasenz sind Giber den ganzen Kanton verteilt
und leisten einen wichtigen Beitrag dazu. Um die Lebensqualitat und die Standortattraktivitat in
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allen Kantonsteilen zu starken, arbeitet der Kanton St.Gallen insbesondere in den Agglomera-
tionsprogrammen tber Gemeinde- und Kantonsgrenzen hinweg mit weiteren Partnern zusam-
men.

Der Verkauf der Grundstlicke an den Kanton Thurgau ist eine notwendige Grundlage, um nach
dem negativen Volksentscheid im Kanton St.Gallen die Weiterentwicklung im Agglomerations-
programm Wil zu erméglichen. Der Verkauf an den Kanton Thurgau bietet schliesslich Gewahr
daflr, dass die mit dem Projekt WILWEST gesetzten Ziele und die hohen Anspriche fur eine
nachhaltige Entwicklung auch umgesetzt werden.

9 Weiteres Vorgehen und Ausblick
9.1 Zeitplan fur die weiteren Schritte im Gesamtvorhaben WILWEST

Stimmen beide Kantone dem Vorvertrag zu, werden die Arbeiten im Rahmen des Agglomera-
tionsprogramms mit Hochdruck vorangetrieben. Insbesondere sind die machbaren und wirt-
schaftlich tragbaren Massnahmen aus dem beschriebenen Optimierungsprozess in die plane-
rischen Grundlagen zu tUberfihren, um in der Folge koordiniert mit den Projektpartnern des
offentlichen Verkehrs und des Bundes die vorgeschriebenen Genehmigungsverfahren mit
offentlichen Auflagen und Rechtsmittelmdglichkeiten angehen zu kénnen. Die terminlichen Vor-
gaben fir eine aktive Beteiligung des Bundes an der Realisierung des Programms und damit
der Umsetzung des Gesamtvorhabens sind — wie vorstehend dargelegt — eng.

Der zeitliche Ablauf fir das Gesamtvorhaben sieht wie folgt aus:

— Kanton Thurgau: Beschluss Grosser Rat voraussichtlich Anfang 2025 und allenfalls Volksab-
stimmung (fakultatives Referendum) voraussichtlich Anfang 2026.

— Kanton St.Gallen: Beschluss Kantonsrat voraussichtlich in der ersten Halfte 2025 und allen-
falls Volksabstimmung (fakultatives Referendum) voraussichtlich Ende 2025 / Anfang 2026.

— Unterzeichnung des Vorvertrags durch die Kantone Thurgau und St.Gallen nach Rechtskraft
der Beschlusse (und allfalliger positiver Volksabstimmung).

— Nach Beschlissen bzw. Unterzeichnung des Vorvertrags erfolgen die Vorbereitungsarbeiten
zur Investorenausschreibung auf Seiten des Kantons Thurgau.

— In den Jahren 2027 und 2028 soll die koordinierte 6ffentliche Planauflage der KNZ und Infra-
strukturprojekte fiur die Gbergeordnete Erschliessung der KNZ und Verkehrsentlastung der
Region Wil durchgeflihrt werden. Die Investorenausschreibung soll parallel dazu starten.

— Ab 2028 (vorbehaltlich Rechtsmittelverfahren): Erlangung Rechtskraft KNZ und tbergeord-
nete Infrastrukturprojekte. Die Dauer von allfalligen Rechtsmittelverfahren (Verwaltungsge-
richt, Bundesgericht) Iasst sich nicht abschatzen.

— Mit Rechtskraft KNZ erfolgt die Unterzeichnung des Kaufvertrags zwischen den Kantonen
Thurgau und St.Gallen.

— Kanton Thurgau: Verkauf der Grundstiicke an Investor.

— Ende 2028, spatester Baubeginn wegen Fristen des Bundes flr Ubergeordnete Infrastruktur-
projekte. Pendente Rechtsmittelverfahren verlangern die Frist.

— Frihestens ab 2029 Baubeginn auf den Baufeldern und Start der FFF-Kompensation.

9.2 Klnftige Rolle des Kantons St.Gallen im Gesamtvorhaben
WILWEST

Wahrend bei der Vorlage aus dem Jahr 2021 der Kanton St.Gallen als grosster Grundeigen-
timer im Teilgebiet Minchwilen die Erschliessung, die Entwicklung, die Vermarktung und den
Betrieb des Wirtschaftsgebiets vorfinanziert und aktiv gesteuert hatte, entfallt diese Aufgabe
nach einem Verkauf der Grundstiicke an den Kanton Thurgau.
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Der Kanton St.Gallen wird sich aber weiterhin aktiv in Abstimmung mit dem Bund, mit dem
Kanton Thurgau und mit den verschiedenen Gemeinden der Regionen im Agglomerationspro-
gramm Wil engagieren und diese Entwicklungen begleiten und aktiv vorantreiben. Der Kanton
St.Gallen hat zudem in Bezug auf die Raumplanung ein sehr grosses Interesse und auch eine
Verpflichtung, in der Gestaltung des Agglomerationsprogramms Wil weiterhin aktiv mitzuwirken.

10 Kantonsratsbeschluss

10.1 Zustandigkeit des Kantonsrates

Die beiden Grundstliicke WILWEST befinden sich aktuell im Verwaltungsvermdgen, wo sie bis
zum Verkauf verbleiben sollen. Der Kantonsrat beschliesst nach Art. 65 Bst. e des Staatsver-
waltungsgesetzes (sGS 140.1; abgekuirzt StVG) Gber den Erwerb und die Verdusserung von
Grundstlicken im Verwaltungsvermégen, soweit nicht die Regierung zustandig ist. Die Regie-
rung ist fir den Erwerb und die Verausserung von Grundstiicken im Verwaltungsvermdgen zu-
standig, wenn deren Preis die Betragsgrenze des allgemeinen fakultativen Referendums nicht
erreicht (Art. 66 Abs. 1 Bst. b StVG). Die Betragsgrenze fir das fakultative Referendum liegt bei
3 Mio. Franken (Art. 7 des Gesetzes Uber Referendum und Initiative [sGS 125.1; abgekiirzt
RIG]). Da der Preis diese Betragsgrenze Ubersteigt, ist der Kantonsrat fur den Verkauf zustan-
dig.

Bei der mit dem Verkauf unmittelbar zusammenhangenden Kompensation von Fruchtfolge-
flachen im Kanton St.Gallen handelt es sich um eine freiwillige Kompensation, die zusatzlich
zur Kompensation, die im Kanton Thurgau erfolgen muss, getatigt wird. Diese Ausgaben sind
entsprechend weder durch einen Rechtssatz prinzipiell und dem Umfang nach vorgeschrieben
noch zur Erfullung der gesetzlichen Verwaltungsaufgaben unbedingt erforderlich. Demnach
handelt es sich nicht um eine gebundene, sondern um eine neue Ausgabe im Umfang von

Fr. 3'810'525.—-. Fir diese Ausgabe ist ein Sonderkredit erforderlich, da sie die Betragsgrenze
des allgemeinen fakultativen Finanzreferendums erreicht (Art. 52 Abs. 3 StVG). Nach Art. 65
Bst. b StVG ist fir den Beschluss von Sonderkrediten wiederum der Kantonsrat zustandig.

10.2 Einheit der Materie

Der Beschluss enthalt einerseits den Verkauf der Grundstlicke sowie anderseits die zusatzliche
Kompensation der Fruchtfolgeflachen im Kanton St.Gallen. Wie vorstehend ausgefiihrt, erfolgt
die Kompensation als zusatzliche Verbesserungsmassnahme aufgrund der Kritik am Gesamt-
vorhaben WILWEST im Hinblick auf den Landverbrauch. Die zusatzliche Kompensation von
Fruchtfolgeflachen auf dem Gebiet des Kantons St.Gallen hangt damit unmittelbar mit dem Ver-
kauf der Grundstiicke zusammen. Werden die Grundstiicke nicht verkauft, erfolgt auch keine
Kompensation der Fruchtfolgeflachen. Aufgrund dieser direkten Abhangigkeit der beiden Ent-
scheide bietet es sich an, diese in einem Beschluss des Kantonsrates zusammenzufassen. Die
Einheit der Materie bleibt dadurch gewahrt.

10.3 Erlauterungen zu den einzelnen Beschlussziffern

Ziff. 1

Wie vorstehend zur Zustandigkeit ausgefiihrt, beschliesst der Kantonsrat tUber den Verkauf
der Grundstiicke aus dem Verwaltungsvermogen. Wichtig ist, dass der Verkauf erst stattfindet,
nachdem die Grundstlicke rechtskraftig durch die zustandigen Behdrden des Kantons Thurgau
als Bauland eingezont wurden. Andernfalls ware der Verkaufspreis deutlich tiefer, was fiir den
Kanton St.Gallen zu weniger Einnahmen fiihren wiirde, was nicht sinnvoll erscheint. Uberdies
ware dann aufgrund des bauerlichen Bodenrechts auch kein Verkauf an den Kanton Thurgau
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mdglich (vgl. Abschnitt 6.1). Der Verkaufspreis betragt Fr. 20'335'943.75, wobei mit diesen Mit-
teln die Kompensation von Fruchtfolgeflachen im Kanton Thurgau im Umfang von héchstens
Fr. 7'570'540.30 sowie die Mehrwertabgabe von voraussichtlich Fr. 2'372'000.—, die beide der
Kanton St.Gallen zu tragen hat, zu finanzieren sind.

Ziff. 2

Wie vorstehend erlautert, wird vorerst ein Vorvertrag zwischen den Kantonen St.Gallen und
Thurgau abgeschlossen, der die Absicht zur Abwicklung des Verkaufs enthalt. Der definitive
Verkauf erfolgt erst nach der Einzonung der Grundstiicke. Fir den Abschluss sowohl des Vor-
vertrags als auch des anschliessenden Kaufvertrags sowie fiir die Abwicklung des Verkaufs
wird die Regierung ermachtigt. Die wesentlichen Vertragsmodalitdten wurden vorstehend unter
Abschnitt 6.3.2 dargelegt.

Ziff. 3 bis 5
Diese Ziffern enthalten die Beschlisse zur Kompensation der Fruchtfolgeflachen.

Gemass Sachplan Fruchtfolgeflachen vom 8. Mai 2020 des Bundesamtes fiir Raumentwicklung
ist der Kanton St.Gallen verpflichtet, 12'200 ha an Fruchtfolgeflachen bereitzustellen. Dabei
handelt es sich um eine Mindestvorschrift, mehr Flachen kénnen immer ausgeschieden werden.
Werden im Zusammenhang mit dem Verkauf der Grundstiicke WILWEST zusatzliche Frucht-
folgeflachen kompensiert, gehéren diese nicht zum Mindestkontingent des Kantons St.Gallen.
Entsprechend muss auch sichergestellt werden, dass diese langfristig erhalten bleiben. Die zu-
satzliche Kompensation darf nicht dazu fiihren, dass anschliessend beim Verbrauch von ander-
weitigen Fruchtfolgeflachen keine Kompensation mehr stattfindet, weil das Mindestkontigent
des Kantons noch eingehalten ist. Diese Sicherung erfolgt durch Abs. 2 von Ziff. 3 des Be-
schlusses.

Wie bereits ausgefuhrt, ist fiir die Kompensation der Fruchtfolgeflachen ein Sonderkredit not-
wendig, welcher der Erfolgsrechnung belastet wird. Der konkrete Vollzug der Kompensation wird
an die Regierung delegiert. Fir den Sonderkredit wird ein gerundeter Betrag der errechneten
Kosten aufgenommen.

In Ziff. 5 des Beschlusses wird festgehalten, dass eine Kompensation der Fruchtfolgeflachen
und die damit zusammenhangende Gewahrung des Sonderkredits lediglich erfolgen, wenn der
definitive Kaufvertrag mit dem Kanton Thurgau abgeschlossen werden kann.

11 Referendum

Wie vorstehend unter Abschnitt 10.1 erlautert, handelt es sich bei der zusatzlichen Kompensa-
tion von Fruchtfolgeflachen auf dem Gebiet des Kantons St.Gallen um eine neue Ausgabe im
Umfang von Fr. 3'810'525.—. Eine solche untersteht nach Art. 7 Abs. 1 RIG dem fakultativen
Finanzreferendum. Aufgrund der Abhangigkeit der Kompensation der Fruchtfolgeflachen vom
Verkauf der Grundstlicke und der damit zusammenhangenden Zusammenfassung in einem
Beschluss untersteht der gesamte Beschluss samt Verkauf der Grundstlicke dem fakultativen
Finanzreferendum.

Der Verkauf der Grundstiicke allein unterstiinde nicht dem Finanzreferendum, weil damit keine
neue Ausgabe zulasten des Staates verbunden ist.
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12 Antrag

Wir beantragen lhnen, Frau Prasidentin, sehr geehrte Damen und Herren, auf den Kantonsrats-
beschluss Uber den Verkauf der Grundstiicke WILWEST und die Kompensation von Fruchtfolge-
flachen im Kanton St.Gallen einzutreten.

Im Namen der Regierung

Susanne Hartmann
Prasidentin

Dr. Benedikt van Spyk
Staatssekretéar
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Anhang: Schlussbericht Optimierung Gesamtvorhaben WILWEST

(einschliesslich Massnahmeniibersicht und Synopse mit Gegeniiberstellung bisher / neu)

[geméss separatem Dokument]
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Kantonsrat St.Gallen 33.24.05

Kantonsratsbeschluss uiber den Verkauf der Grundstuicke
WILWEST und die Kompensation von Fruchtfolgeflachen
im Kanton St.Gallen

Entwurf der Regierung vom 24. September 2024

Der Kantonsrat des Kantons St.Gallen
hat von der Botschaft der Regierung vom 24. September 2024* Kenntnis genommen und
erlasst

als Beschluss:

Ziff. 1

" Der Kanton St.Gallen verkauft die Grundstlicke Nr. 760 und Nr. 762, Grundbuch Minchwilen,
(Grundstiicke WILWEST) nach deren rechtskraftiger Einzonung als Bauland durch die zustandi-
gen Behoérden des Kantons Thurgau zum Preis von Fr. 20'335'943.75 an den Kanton Thurgau.

2 Vom Kaufpreis abgezogen werden die Kosten, die der Kanton St.Gallen fiir die Kompensation
von Fruchtfolgeflachen im Kanton Thurgau sowie fir die Mehrwertabgabe zu tragen hat.

Ziff. 2

' Die Regierung wird erméachtigt, die Einzelheiten im Sinn von Abschnitt 6 der Botschaft der
Regierung vom 24. September 2024 mit dem Kanton Thurgau in einem Vorvertrag lber den
Verkauf der Grundstiicke WILWEST zu regeln sowie nach der rechtskraftigen Einzonung der
Grundstlicke WILWEST den definitiven Kaufvertrag abzuschliessen und den Verkauf der
Grundsticke WILWEST abzuwickeln.

Ziff. 3

' Im Zusammenhang mit dem Verkauf der Grundstiicke WILWEST verpflichtet sich der Kanton
St.Gallen, eine zusatzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen auf dem Gebiet des Kantons
St.Gallen im Umfang von 47'000 m? zum Preis von hoéchstens Fr. 3'810'525.— vorzunehmen.

4 ABI2024-ee.
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2 Die zuséatzliche kompensierten Fruchtfolgeflachen zahlen nicht zum Kontingent an Fruchtfolge-
flachen, die der Kanton St.Gallen gemass Sachplan Fruchtfolgeflachen vom 8. Mai 2020 des
Bundesamtes fir Raumentwicklung® bereitzustellen hat.

3 Die Regierung sorgt fir den Vollzug der zusétzlichen Kompensation von Fruchtfolgeflachen.
Sie kann den Vollzug an ihr nachgeordnete Dienststellen libertragen.

Ziff. 4

' Fir die zusatzliche Kompensation von Fruchtfolgeflachen auf dem Gebiet des Kantons
St.Gallen wird ein Sonderkredit von Fr. 3'810'000.— gewahrt.

2 Der Sonderkredit wird der Erfolgsrechnung belastet.

Ziff. 5

1 Ziff. 3 und 4 dieses Erlasses werden hinféllig, wenn der definitive Kaufvertrag mit dem Kanton
Thurgau nicht zustande kommt.

[keine Anderung anderer Erlasse]

[keine Aufhebung anderer Erlasse]

IV.

1. Die Regierung bestimmt den Vollzugsbeginn dieses Erlasses.

2. Dieser Erlass untersteht dem fakultativen Finanzreferendum.®

5 https://www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-raumplanung/strategie-und-planung/konzepte-

und-sachplaene/sachplaene-des-bundes/sachplan-fruchtfolgeflaechen-sp-fff.html.
6 Art.7RIG, sGS 125.1.
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