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Gemeinde Sevelen

Revision der Ortsplanung

Planungsbericht

1.1 Sachverhalt

1 Ausgangslage

1.1.1 Planungsanlass

Das Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) verlangt vom Bund, den Kantonen
und den Gemeinden eine haushalterische und auf die erwiinschte Entwicklung
ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Dabei sind die Ziele und Grundsatze der
Planung zu beachten und der Bevolkerung ist eine geeignete Mitwirkung zu
ermoglichen (RPG Art. 1ff.). Gemass dem Planungs- und Baugesetz Kantons St.
Gallen (PBG) ist die Ortsplanung Sache der politischen Gemeinde, die dafir
Richtplane und Nutzungsplane erldsst (PBG Art. 1f.).

Die Gemeinde Sevelen hat ihre Rahmennutzungsplanung zuletzt im Jahr
2010 revidiert. Die Schutzverordnung wurde am 17. Februar 2020 genehmigt.
Ein kommunaler Richtplan besteht bis anhin nicht.

Zonenplane werden auf einen Planungshorizont von 15 Jahren ausgelegt.
Die wesentlich langere, tatsachliche Lebensdauer der heutigen Nutzungspla-
nung ergab sich aus den erheblichen Nutzungsreserven und der Moglichkeit,
den Zonenplan und das Baureglement durch Teilrevisionen laufend den neuen
Anforderungen anzupassen.

Ubersicht

Die gesetzlichen Grundlagen fir die kommunale Richt- und Rahmennutzungs-
planung haben sich in den letzten Jahren stark verandert. Sowohl das revidier-
te, eidgendssische Raumplanungsgesetz, wie auch das neue, kantonale Pla-
nungs- und Baugesetz und die Uberarbeitete kantonale Richtplanung definie-
ren flr die Ortsplanung wesentlich neue Anforderungen. Das Planungs- und
Baugesetz verlangt von allen Gemeinden eine Totalrevision der kommunalen
Planungsinstrumente bis Ende 2027. Bis dahin sind Anpassungen am Zonen-
plan nur noch in Spezialfallen moglich.

Revision des Bundesrechts

Am 1. Mai 2014 ist die revidierte Raumplanungsgesetzgebung in Kraft getre-
ten, welche substanzielle Anderungen fir die Raumplanung des Kantons und
der Gemeinden mit sich bringt. Der Grundsatz «Innen- vor Aussenentwicklung»
ist explizit und mehrfach im Gesetz verankert und bedeutet, dass die Bauzonen
nur noch unter restriktiven Vorgaben vergrossert werden dirfen.
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Revision des kantonalen Rechts

Die kantonale Richtplanung legt fiir jede Gemeinde verbindliche Obergrenzen

hinsichtlich der Vergrosserung des Siedlungsgebiets fest. Die Dimensionierung
der Bauzonen hat nach den kantonalen Vorgaben zu erfolgen, wobei nament-

lich Mindestdichten zu beachten sind. Hinsichtlich der Einwohnerentwicklung
werden keine Obergrenzen festgelegt. Die Entwicklung im Bestand ist deshalb
jederzeit moglich.

Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes

Das revidierte Baugesetz des Kantons St. Gallen trat auf den 1. Oktober 2017 in
Kraft. Es bringt tiefgreifende Anderungen gegentiber dem bisherigen, kantona-
len Baurecht. Unter anderem wird der Katalog der Regelbauinstrumente redu-
ziert und im Gegenzug die Sondernutzungsplanung gestarkt.

Im Rahmen der Innenentwicklung hat die Regelbauweise ohnehin eine nur
reduzierte Bedeutung. Das Weiterbauen im Bestand erfordert vielmehr «mass-
geschneiderte» Planungsinstrumente auf der Basis von Sondernutzungspla-
nen. Hierfur stellt das PBG im Gegenzug neue Instrumente bereit. So ermog-
licht das neue kantonale Recht der kommunalen Planungs- und Baubehdrde
die fir die Innentwicklung erforderliche, aktivere Rolle. Die Instrumente zur
Steuerung der Innenentwicklung kdnnen indes nur genutzt werden, solange
die Grundsatze der Rechtsgleichheit und Zweckmassigkeit im Rahmen eines
ubergeordneten, dffentlichen Interesses gewahrt bleiben. Im Gegensatz zur
Regelbauweise muss somit die Recht- und Zweckmassigkeit der planungsrecht-
lichen Intervention im Einzelfall nachgewiesen werden kdnnen. Die heutige
Ortsplanung tragt diesem Erfordernis noch nicht Rechnung. Sie basiert noch
auf der umfassenderen Regelbauweise gemass dem abgeldsten Baugesetz. Fur
das neue Planungs- und Baugesetz sind diese Grundlagen erst zu erarbeiten.
Dabei erhalt die Richtplanung eine zentrale Rolle.

Fir die Anpassung der kommunalen Planungsinstrumente gilt eine Ubergangs-
frist bis 2027. Wahrend dieser Zeit bleiben die kommunalen Vorschriften mit
Ausnahme von direkt anwendbaren, kantonalen Vorschriften weiter in Kraft.
Soweit Bestimmungen (wie z. B. die Ausnitzungsziffer) auf dem bisherigen
BauG basieren, bleibt auch diese weiter anwendbar. Da Teilzonenplane gemdss
Kreisschreiben des Baudepartements ab dem 1. Oktober 2017 jedoch aus for-
mellen Griinden nur noch auf der Basis einer dem RPG angepassten Ortspla-
nung moglich sind, ist die Revision der Ortsplanung dennoch dringend.
Ebenfalls zeigt sich, dass Prozesse zur Innentwicklung zeitlich aufwandig
und komplex sind. Da bei der Innentwicklung die Regelbauweise i.d.R. wenig
hilfreich ist, muss sie auf massgeschneiderten, individuell-konkreten Regelun-
gen erfolgen, damit sie den erhohten Anforderungen an die Siedlungsqualitat
gerecht wird. Dabei ist die Einhaltung der Rechtsgleichheit, Zweckmassigkeit
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1.2 Vorgehen

und Verhaltnismassigkeit im Einzelfall nachzuweisen. Das ist nicht immer ein-
fach, wenn eine Gbergeordnete, konzeptionelle Grundlage fehlt, die in einem
entsprechenden Verfahren und unter Mitwirkung der Bevolkerung erarbeitet
wurde (Richtplanung).

1.1.2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet dieser Ortsplanung umfasst das Gemeindegebiet der Polti-
schen Gemeinde Sevelen. Dazu gehdren auch die Weiler Rans/Oberrifis, St. Ul-
rich und der Sevelerberg. Die Gemeinde liegt am Osthang der Alvierkette und
erstreckt sich bis zum Fulfirst auf 2’383 m. Sie befindet sich im Rheintal und
gehort der Agglomeration Werdenberg-Liechtenstein an.

In der 30,34 km? grossen, landlich gepragten Gemeinde leben rund 5°000
Einwohner. Flachenmassig gehort Sevelen zu den grosseren Gemeinden im
Kanton St. Gallen. Ein Grossteil dieser Flache nimmt allerdings der Sevelerberg
ein.

1.1.3 Planungsziele

Neben der Anpassung an die gednderten Planungsvorgaben von Bund (Revision
RPG) und Kanton mit dem revidierten kantonalen Richtplan, sowie der Anpas-
sung an das neue Planungs- und Baugesetz stehen insbesondere folgende Ziele
im Fokus:

— Strategie zur kiinftigen Gemeindeentwicklung;

— Mobilisierung der Innenentwicklungsflachen;

— Umsetzung Massnahmenkonzept Naturgefahren;

— Forderung der Kommunikation und Mitwirkung der Bevdlkerung;

— Ré&ume aktiv gestalten (Leitgedanke des kommunalen Leitbildes).

1.2.1 Arbeitsschwerpunkte
Ein wesentlicher Schwerpunkt der Ortsplanungsrevision ist die Ausrichtung der
Gemeindeentwicklung auf die Innenentwicklung. Neben der Evaluierung von
Potenzialgebieten und Gesprachen mit Grundeigentiimern, muss die Innen-
entwicklung der ganzen Bevolkerung nahergebracht werden. Der Schlussel fur
die Akzeptanz ist eine stufen- und phasengerechte Information. In einer Bevol-
kerungsumfrage wurde in einem ersten Schritt die Akzeptanz der Innenent-
wicklung bei den Einwohnern von Sevelen gemessen.

Mit der Entwicklung nach innen muss die Qualitat der Siedlungsentwick-
lung mehr denn je aktiv gesichert werden. Somit kann verhindert werden, dass
ortspezifische Qualitaten und Identitaten beeintrachtigt werden. Dies insbe-
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sondere hinsichtlich der Tatsache, dass mit dem neuen PBG die Regelbauweise,
wie sie bis anhin bestand, faktisch abgeschafft wurde.

1.2.2 Planungsablauf

Das Raumkonzept wurde am 15. Januar 2018 vom Gemeinderat verab-
schiedet.

Der Richtplan wurde am 19. November 2018 vom Gemeinderat zur kanto-
nalen Vorprifung verabschiedet.

Die Rahmennutzungsplanung (inkl. Uberarbeiteter kommunaler Richtplan)
wurde am 19. Oktober 2020 vom Gemeinderat zur kantonalen Vorprifung
verabschiedet.

Die Rahmennutzungsplanung (Zonenplan und Baureglement) wurde am
27.Januar 2025 vom Gemeinderat zur ¢ffentlichen Auflage erlassen.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden mehrere Informationsveranstal-
tungen durchgeflhrt sowie Beitrage im Gemeindeblatt und auf der Gemein-
dehomepage veroffentlicht. Zudem wurden mit verschiedenen Grundeigentui-
mern von potenziellen Innenentwicklungsgebieten Gesprache tber mogliche
Arealentwicklungen gefuhrt.

28. Februar 2018 | Informationsveranstaltung Innenentwicklung und Vor-
stellung Raumkonzept, anschliessend Aushang in der Gemeindeverwal-
tung

Verschiedene Beitrage zum Stand der Arbeiten im Gemeindeblatt

22.Mai 2018 —30.Juni 2018 | Grundeigentimerbefragungen Baulander-
haltlichkeit

2.Juli 2018 — 10. August 2018 | Offentliche Vernehmlassung kommunaler
Richtplan

2.Juli 2019 | Stellungnahme der Region Sarganserland-Werdenberg zum
kommunalen Richtplan

24. September 2019 | Bevolkerungsinformation zum aktuellen Planungs-
stand (Richtplan und Zonenplan) mit anschliessender Moglichkeit zur Stel-
lungnahme

3. Mai 2022 | Bevolkerungsinformation Gesamtplanung (inkl. Gemein-
destrassenplan und Fuss-, Wander- und Radwegplan) mit anschliessender
Maoglichkeit zur Stellungnahme

1. Mai bis 2 Juni 2023 | Mdglichkeit zur Stellungnahme zu Zonenplan und
Baureglement
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1.3 Projektorganisation

Abb. 1

Schema Projektorganisation

Die Strittmatter Partner AG wurde von der Gemeinde Sevelen mit der Erarbei-
tung der Revision der Ortsplanung beauftragt. Ab Juli 2023 wurde die Planung
aufgrund der Einstellung der Geschaftstatigkeit der Strittmatter-Partner AG
per Ende Juni 2023 von der ERR Raumplaner AG weiterbearbeitet.

Folgende Gremien auf Seiten der Gemeinde begleiten die Revision:

Er beschliesst als gewdhlte politische Instanz die
Instrumente und tragt die politische Verantwortung.

In der Begleitgruppe werden die strategischen
Fragestellungen der Ortsplanung im erweiterten
Kreis beraten.

Die Strategiegruppe berat die Geschafte vor, damitin
der Begleitgruppe und dem Gemeinderat die
Diskussion auf die wesentlichen Fragestellungen
beschrankt werden.

Die Arbeitsgruppe Detailplanung ist fiir die
Ausarbeitung der Planungsinstrumente zustandig.
Die Vorschlage der Planer werden im kleinen
Gremium diskutiert und fiir die nachst hohere
Instanz vorbereitet.
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2.1 Grundlagen

2 Analyse und Strategie

Die nachfolgende Liste zeigt die potenziell relevanten Grundlagen der Ortspla-
nung auf. Sie ist als Ubersicht tber die Triage zu verstehen und dient der Kon-
trolle Gber die verwendeten Grundlagen. Sie ist folgendermassen zu lesen:

- Dieerste Spalte links bezeichnet die Grundlage;

- Die zweite Spalte wird angekreuzt, wenn die Grundlage fur die Ortspla-
nung relevant ist;

— Die Verweis- / Hinweisspalte dient dazu, die Grundlage genauer zu spezifi-
zieren. So kann z.B. bei einem Gesetz auf einen bestimmten Artikel verwie-
sen werden. Ist ein Instrument bereits umgesetzt, so kann dies ebenfalls an
dieser Stelle vermerkt werden. (z.B. ein BLN im Richtplan)

— Dierechte Spalte zeigt, in welchem Kapitel des Planungsberichtes die
Grundlage weiter behandelt wird.

2.1.1 Nationale Grundlagen

relevant Verweis / Hinweis Kapitel
— Inventar der Trockenwiesen und -weiden X Bereits im kant. Richtplan enthalten
—  Weitere Inventare (BLN/INSA/etc.) X BLN im kant. Richtplan enthalten
— Statistische Daten -
— NIS-relevante Angaben X 225

ISOS

2.1.2 Kantonale / Regionale Grundlagen

relevant Verweis / Hinweis Kapitel

221,

2.2.6,

— Kantonale Richtplanung X Stand Februar 2023 294
2.2.3

— Gesamtverkehrsstrategie (GVS) X Stand:August 2017 231
) N 221,

— Gemeindeportrat X

222

Bevélkerungsprognose (Fachstelle f. Sta-
tistik Kanton St. Gallen)

Quelle der Zahlen: Bundesamt flir Statistik STATPOP 2016 -

221,
— Agglomerationsprogramm X 3. Generation; Stand. 22. November 2016 224,
223232
— Planungs- und Baugesetz X Stand 1. Mdrz 2023 -
— landschaftsqualitatsprojekt Werdenberg )
X Stand: April 2015 2.2.3

Sud
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Entwicklungskonzept Landschaft Wer-
denberg — Liechtenstein

Stand: 26. August 2015

Fruchtfolgeflachen

Bereits im kant. Richtplan enthalten

Ubersicht tiber die 6kologischen Aus-
gleichsflachen Gaol

Nicht kongruent mit SV

226

Karte Gewassernetz

2.2.5

Grundwasserschutzkarten

2.2.5

Gewasserentwicklungskonzept Werden-
berger Binnenkanal

SNP's GWR Stand 3.7.2023

223

Naturgefahrenkarten

225

NIS-relevante Anlagen

2.2.5

Amphibien- / Reptiliendatenbank
(KARCH; Jonas Barandun)

Archdologische Schutzobjekte /-gebiete

Bereits in der Schutzverordnung enthalten

226

Hecken und Feldgehdlze, Auswertung mit
Hinweischarakter (2011)

Allgemein

2.1.3

relevant

Kommunale Grundlagen

Verweis / Hinweis

Kapitel

Leitbilder

Verabschiedet im Juni 2017

234

Gemeinde-Kurzportrait

Gemeindechronik

Kommunale Richtpldne bestehend

keine vorhanden

Schulraumkonzepte/Alterskonzepte/Sportanlagenkonzepte

etc.

Allgemeine Reglemente

Verkehr

Parkplatzreglement

Verkehrszahlungen (Querschnitte, Knoten, Beziehungen)

www .verkehrszahlen.sg.ch

221

Strassenklassierungsplane

www.geoportal.ch

Fuss-, Wanderweg- und Radwegplane

www.geoportal.ch

Netz / Fahrplane des OV

XX [ X [X

www.geoportal.ch | www.sbb.ch

Schutz

Ortsbildinventar

Bereits in der SV enthalten

Naturinventar

Bereits in der SV enthalten

Landschaftsinventar

Bereits in der SV enthalten

Landschaftsplan

Schutzverordnung

Genehmigt am 17. Februar 2020

Nutzung

ERR Raumplaner AG
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— Zonenpldne X Zonenplan vom 8. Oktober 2015 -
— Baureglement X Baureglement vom 11. April 2005 -
— Ubersicht Stand der Erschliessung X Bestehender Plan Stand der Erschliessung -
— Ubersicht Gber die Sondernutzungspléne X Gemidss Liste OREB-Kataster der Gemeinde 0
— Zusammenfassung vorhandener . ) )
) X Antrage bei der Gemeinde 222
Einzonungsbegehren
— Gemeindecheck FPRE X Stand: 1. Quartal 2020 221
Infrastruktur und Offentliche Ausstattung
~  Listeder offentlichen Ausstattung/ X laufende Informationen der Gemeinde -
Infrastrukturen
— Erschliessungsprogramm X nicht vorhanden 335
— Infrastrukturplanungen X laufende Informationen der Gemeinde -
Umwelt
— Generelles Entwasserungsprojekt -
— Bodenkartierungen -
— Verdachtsflachen, belastete Flachen, Altlasten: Kataster X www.geoportal.ch 421

2.1.4 Zuerarbeitende Grundlagen

Welches sind die BedUlrfnisse an den kiinftigen Wohn- und Lebensraum, und
wie wird das Potenzial zur Innenentwicklung eingeschatzt? Das wollte die Ge-
meinde im Rahmen einer Bevdlkerungsumfrage im Oktober/November 2017 in
Erfahrung bringen. Die Erkenntnisse daraus werden im Kapitel 2.2.3 erlautert.

Fur die Beurteilung der Potenzialgebiete der Innenentwicklung wurden im Vor-
feld GIS-basierte Auswertungen erstellt. Dabei wurden folgende Punkte analy-

siert:

— Gebaudesubstanz

— Innere Reserven

— Dichte / Einwohnerzahl
— Altersstruktur

ERR Raumplaner AG St. Gallen, 23. Februar 2026
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2.2 Analyse/
Handlungsbedarf

Tab.1  Ubersicht Entwicklung standige Wohnbe-

volkerung, Statistikdatenbank STADA2
(Stand 2017)

2.2.1 Entwicklung Sevelen

Die Entwicklung der Wohnbevdlkerung in den letzten Jahren zeigt, dass das
prozentuale Bevolkerungswachstum im Vergleich zum Wahlkreis Werdenberg
und dem Kanton St. Gallen in der Gemeinde Sevelen uberdurchschnittlich ist.
Im Messjahr 2017 hat die Bevolkerung um 1.0 % zugenommen. Damit bewegt
sich Sevelen im Bereich des Wahlkreises, wobei die Zunahme in Sevelen auf-
grund der eher geringen Einwohnerzahl wenig konstant ist.

Total 0-19 20-64 65+  Vorjahresverand.  10-Jahresverand.
Schweiz 8'484'130 201 % 61.7% 183 % 0.8% 11.7 %
Kanton SG 504’686 20.6 % 61.4 % 18.0% 0.4 % 83 %
Wahlkreis 38’876 20.8% 62.9 % 163 % 11% 129%
Werdenberg
Gemeinde 5’049 212 % 63.6 % 152 % 1.0% 163 %
Sevelen
Gemeindeportrdt

Das Gemeindeportrait bildet die Grundlage fur die Festlegung des Siedlungs-
gebiets und der Richtplanflachen im kantonalen Richtplan. Die Flachen basie-
ren auf der Berechnung der Bevolkerungsentwicklung des Kantons vom Sep-
tember 2016. Diese geht von folgenden Kennwerten fir die Gemeinde Sevelen
aus:

— Bevolkerung 2016: 4°925 Personen

— Erwarteter Bevdlkerungszuwachs bis 2040: 812 Personen

- Bevdlkerung 2040: 5’737 Einwohner

Die Einwohnerzahl aus dem Gemeindeportrat unterscheidet sich von der tabel-
larischen Darstellung oben. Dies hangt damit zusammen, dass in der Tabelle
die standige Wohnbevdlkerung betrachtet wurde und diese auf anderen Zahl-
methoden und Annahmen basiert als diejenige des Gemeindeportrats.

FPRE Gemeindecheck Wohnen

Rund 17 % der Bevolkerung von Sevelen zahlt zum Nachfragesegment der
«Landlich Traditionellen» (Nr. 1). An zweiter und dritter Stelle folgen der «Klas-
sische Mittelstand» (Nr. 4) mit 15.1 % bzw. der «Moderne Arbeiter» (Nr. 2) und
die «Aufgeschlossene Mitte» (Nr. 5) mit je 13.8 %. Zusammen machen diese
Nachfragesegmente mehr als die Halfte der Bevolkerung aus (rund 60 %). Im
Vergleich zur Schweiz und der gesamten Ostschweiz sind diese Segmente alle-
samt starker vertreten.
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Abb.2  Nachfragesegmente im Vergleich zum

schweizerischen Durchschnitt, FPRE Ge-

meindecheck Wohnen (1. Quartal 2020)

Differenz zu schweizweiten Anteilen

1 Landlich Traditionelle
2 Moderne Arbeiter
3 Improvisierte Alternative

4 Klassischer Mittelstand

N
o\

5 Aufgeschlossene Mitte

6 Etablierte Alternative

7 Birgerliche Oberschicht

8 Bildungsorientierte Oberschicht

Soziale Schicht

9 Urbane Avantgarde

=P Entwicklungstrend der

1 2 3
letzten 20 Jahre
Lebensstil
| <-10 -10 bis -6 -6 bis -2 -2 bis 2 2 bis 6 6 bis 10 >10 |Prozentpunki (PP)

Anhand der Entwicklung der Nachfragesegmente in den letzten 20 Jahren lasst
sich beobachten, dass sich die Nachfrage in der Dimension Lebensstil von dem
blrgerlich-traditionellen Lebensstil (links in der Matrix) in Richtung der indivi-
dualisierten Lebensstile (rechts in der Matrix) bewegt. Am deutlichsten ist dies
in der Mittelschicht zu sehen. Wahrend der «klassische Mittelstand» in der
Gemeinde Sevelen seit 1990 um rund 12 % abgenommen hat, hat sich die
«Etablierte Alternative» vergrossert und sich somit einander angenahert.

Lebensphasen

In Sevelen wohnen viele Familien mit Kindern. Daneben bilden «Altere Paare»
und «Altere Singles» weitere, starkvertretene Personengruppen. Die Gruppe
«Altere Singles» ist allerdings im Vergleich mit der Region Werdenberg und der
Schweiz unterdurchschnittlich vertreten. Betrachtet man die Entwicklung der
letzten 20 Jahre, so hat die Anzahl der Familienhaushalte vergleichsweise stark
abgenommen, wéhrend die Anzahl «Alterer Paare» und «Altere Singles» stark
zugenommen hat.

Wohnungsmarkt

Aufgrund des geringen Wohnungsbestandes von rund 2’600 sind die Zahlen zu
den Neuwohnungen und den Leerstanden schwankend und nicht sehr aussa-
gekraftig. Die Wohnungen sind im Vergleich mit der Schweiz etwas grosser. So
machen Wohnungen ab vier Zimmern fast 60 % aller Wohnungen der Gemein-
de aus. Dies ist auf die im landesweiten Vergleich stark Gberdurchschnittliche
EFH-Quote von 38 % (CH: 22 %) zurlckzufihren.
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Tab. 2

Ubersicht Entwicklung Beschéftigte, Sta-
tistikdatenbank STADA

2.2.1.2  Arbeitsplatze

Die Entwicklung von 2011 bis 2015 ergibt folgende Erkenntnisse:
— Abnahme der Beschéaftigten im primaren Sektor (-14 %)

— Zunahme der Beschaftigten im sekundaren Sektor (+12 %)

— Zunahme der Beschaftigten im tertidren Sektor (+7.7 %)

— Zunahme total Beschaftigte +196 (+9 %)

— Starkere Zunahme der Beschaftigtenzahl ab 2014

Abb. 3

Ausschnitt Karte aus dem Jahr 1864

Beschaftigte 2015 2014 2013 2012 2011
Primarer Sektor 115 112 106 112 134
Sekundarer Sektor 1’508 1’458 1’393 1’392 1’346
Tertiarer Sektor 740 718 726 691 687
Total Beschaftigte 2'363 2'288 2'225 2'195 2'167
(Zunahme) (+3.3%) (+2.8%) (+1.4%) (+1.3%)

2.2.1.3 Bauliche Entwicklung

Die erste bauliche Entwicklung fand im Ortsteil Sevelen und Oberrafis an der
Hauptstrasse Buchs — Sargans und im Ortsteil Rans statt, wobei ein Grossteil
der Bebauung direkt an der Hangkante lag. Bis ins Jahr 1900 wuchsen die Ort-
steile Sevelen und Rans hauptsachlich in der vorherrschenden Form weiter. In
den weiteren Jahren wuchs der Ortsteil Sevelen in die Flache hinaus Richtung
Vaduz. Die Verbindung zwischen Buchs und Vaduz nahm an Bedeutung zu. Der
Ortsteil Oberrafis erfuhr bis 1970 kaum eine bauliche Entwicklung. Die grosste
bauliche Entwicklung fand ab 1970 bis heute statt. Mit Ausnahme der Scholler
AG befanden sich bis dahin keine grosseren Gewerbe- / Industriebauten in Se-
velen.
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Abb. 4 Ausschnitt Karte aus dem Jahr 1900

J\ LIECHTENST

Abb.5  Ausschnitt Karte aus dem Jahr 1960

Abb.6  Ausschnitt Karte aus dem Jahr 2010

ERR Raumplaner AG St. Gallen, 23. Februar 2026 Seite 14




Gemeinde Sevelen

Revision der Ortsplanung

Planungsbericht

Pendlerverkehr
Das Agglomerationsprogramm Werdenberg — Liechtenstein 3. Generation
macht folgende relevanten Aussagen zum Pendlerverkehr:

Die grosse Bedeutung von Liechtenstein als Arbeitsplatzschwerpunkt fir
die ganze Agglomeration und die angrenzenden Raume wird deutlich. Mit
Abstand am meisten Zupendler in der gesamten Region weist der Raum
Schaan-Vaduz auf. Dadurch ist die Nord-Std-Achse im Werdenberg zwi-
schen Sevelen und Grabs besonders stark belastet;

Eine Besonderheit stellen die Rheintbergange dar: Diese werden einerseits
durch den Arbeitspendlerverkehr vom Werdenberg nach Liechtenstein be-
lastet; andererseits verkehren auch zahlreiche Binnenpendler in Liechten-
stein und Zupendler aus Vorarlberg tber die schweizerische A13 und belas-
ten dabei zwei Rheinlibergange pro Weg.

Verkehrsaufkommen
Verkehrsmessung Hauptstrasse Sevelen — Sargans?:

Jahresmittel 2016: 4'756 Fz.

Durchschnittlicher Werktagsverkehr 2016: 5236 Fz.
LKW Anteil 2016: 3.5%

Veranderung 2013/2014:1.1 %

Veranderung 2014/2015: 0.8 %

Veranderung 2015/2016: 0.5 %

Verkehrsmessung Hauptstrasse Buchs — Sevelen?:

Jahresmittel 2016: 8'762 Fz.

Durchschnittlicher Werktagsverkehr 2016: 9'585 Fz.
LKW Anteil 2016: -

Veranderung 2013/2014: 1.1 %

Veranderung 2014/2015:3.2 %

Verdnderung 2015/2016:-1.7 %

Grosstes Verkehrsaufkommen:

Rheintibergang und Autobahnanschluss Sevelen —Vaduz: Morgenspitzen-
stunde und Abendspitzenstunde grosstenteils Uberlastet;

Entwicklung Rheinlibergang: Gemass Netzstrategie Vaduz-Triesen bis 2025
Zunahme Abendspitzenstunde 30%; ohne Ausbau der Infrastruktur nicht
mehr zu bewaltigens.

twww.verkehrszahlen.sg.ch
2www.verkehrszahlen.sg.ch
3 Agglomerationsprogramm Werdenberg — Liechtenstein 3. Generation
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Abb. 7

Ausschnitt kantonaler Richtplan,
geoportal.ch, Stand Dezember 2017
(unbestimmter Massstab)

2.2.2 Nutzung

2.2.2.1 Allgemeines

Richtplan SG: Bauzonendimensionierung (Wohn- und Mischzonen) (S12)

Mit der Gesamtiiberarbeitung des kantonalen Richtplans Teil Siedlung (Stand:

Genehmigungsfassung 2017) legt der Kanton neu das Siedlungsgebiet und die

Richtplanflachen jeder einzelnen Gemeinde fest. Es sind grundsatzlich keine

Siedlungserweiterungsgebiete vorgesehen. Fir Neueinzonungen werden im

kantonalen Richtplan klare Rahmenbedingungen formuliert:

— Der 15-Jahres-Bedarf darf nicht Gberschritten werden;

— Mindestdichteanforderungen (Mediandichte der jeweiligen Zone / des
Raumtyps)

- OV-Erschliessung mind. OV-Guteklasse D, Halbstundentakt Bus;

— Verflgbarkeit des Baulandes muss sichergestellt sein.

[ A‘} ./'f
2.2.2.2 Wohnen

Gemeindeportrdt

Das Gemeindeportrat aus dem Jahre 2017 geht von folgenden Kapazitaten fur
die Gemeinde Sevelen aus:

— Reserve Bauzonenkapazitat total: 678 Einwohner

- Erwartetes Bevolkerungswachstum bis 2040: 812 Einwohner

- Kapazitatsindex: 3.0 %

— Option Erweiterung Siedlungsgebiet: 5 ha

Ein Kapazitatsindex grosser als 0 % bedeutet, dass das Siedlungsgebiet um zu-
satzliche Flachen vergrossert werden kann, um den Bedarf fur 25 Jahre zu de-
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Abb. 8

Ausschnitt GIS-Analyse Dichte, Angaben
in Einwohner pro Hektar

cken. Das Hinzufligen einer Flache von 1 ha zum Baugebiet ist in Sevelen
gleichbedeutend mit einer Reduktion des Indexes um 1 %.

Dichteanalyse

Die Gemeinde Sevelen liegt bezlglich Dichte bereits leicht Gber der Median-
dichte der «Landschaften mit kompakten Siedlungen».Im Gemeindeportrat ist
von nachstehenden Dichten die Rede:

- Mediandichte Raumtyp: 43 E /ha

- Gemeindedichte: 45E / ha

.

7

g

\2

Die Untersuchung der Dichten in den einzelnen Quartieren bringt weiter fol-

gende Erkenntnisse hervor:

— Erhohte Dichten werden in eher neueren Gebieten erreicht, wobei das Ge-
biet Steinrietblint (Bahnhofsnahe) besonders hervorsticht.

— Das Zentrum mit seiner Kleinteiligkeit ermdglicht ebenfalls hohere Dich-
ten.

— Wie erwartet nehmen die Dichten in Richtung dussere Siedlungsbereiche
tendenziell ab.
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Dichteanalyse nach Zonen

Die Untersuchung zeigt die unterschiedlichen Dichten in Bezug auf die ent-
sprechenden Zonen mit Wohnen als Hauptnutzung. Um differenzierte Aussa-
gen Uber die einzelnen Zonen zu machen, wurden die mittleren Dichten nach
bestehenden bebauten Zonen berechnet.

Tab.3  Ubersicht Einwohnerdichten nach Zonen, Zone  Flache [ha] Flache [ha] Anzahl Ein- Dichte [E/ha] - Kap;izitét
Synpop 2017 bebaut unbebaut wohner  nach Zone bebaut  [Dichte * Flache]
WEA 3.9 04 116 29.6 127.8

WE 25.3 3.9 929 36.6 10711

W2 24.0 5.7 1051 439 1298.9

W3 10.5 13 889 84.8 1'001.4

w4 24 0.1 389 160.4 404.4

WG2 5.7 0.9 207 36.5 240.8

WG2A 2.5 0.3 95 379 106.4

WG3 7.6 0.3 395 52.0 409.0

D 8.6 1.6 376 43.8 447.8

K 4.5 0.3 228 50.7 240.6

Ubrige Zonen 1'934.9 37 437 0.2 43701

Summe ca.2'031.0 ca.19.0 5112 - 5’785

Yn den tbrigen Zonen wird von keinem quantitativen Wachstum ausgegangen.

Die Untersuchung bringt folgende Erkenntnisse hervor:

— Die Dichten nehmen mit steigender Geschossigkeit zu — sei dies in reinen
Wohnzonen als auch in Wohn- Gewerbezonen.

— Die Zone W4 (mit dem einzigen Gebiet «Steinrietblint») sticht deutlich
hervor und zeigt, was bezlglich Innenentwicklung alles moglich ware.

— BeiHochrechnung der bestehenden Dichten konnten mit bestehender Zo-
nierung zusatzlich rund 650 Einwohner untergebracht werden.

2.2.2.3  Arbeiten

Agglomerationsprogramm: Beurteilung Arbeitsplatzgebiete

Das Agglomerationsprogramm sieht folgendes Entwicklungspotenzial:

— Erschliessung der vorhandenen Flachenreserven entlang der Bahnlinie
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Tab. 4

Ubersicht Beschéaftigtendichten nach
Zonen, Synpop 2017

Dichteanalyse nach Zonen

Nachstehende Tabelle zeigt die unterschiedlichen Dichten in Bezug auf die ent-
sprechenden Zonen mit Arbeiten als Hauptnutzung. Auch hier wurden die

Dichten nach bestehenden bebauten Zonen berechnet.

Zone  Flache [ha] Flache [ha] Anzahl Be- Dichte [B/ha] Kapazitat
bebaut unbebaut schaftigte  nach Zone bebaut  [Dichte * Flache]

GIA 1.7 0.5 0t - -
GIB 229 11 1269 55.3 1330.0
WG2 5.7 0.9 76 134 88.4
WG2a 2.5 0.3 76 30.3 85.1
WG3 7.6 0.3 120 15.8 1243

D 8.6 1.6 31 3.6 36.9

K 45 0.3 84 18.7 88.6

OeBA 10.3 2.6 150 146 188.0
Ubrige Zonen 1'967.8 11.35 456 0.2 456.0?
Summe ca.2'031.0 ca. 19.0 2'258 - 2'397

! Da die Daten aus dem Jahr 2017 stammen, sind im Gebiet «Schild» noch keine Beschaftigten erfasst.

2In den tibrigen Zonen wird von keinem quantitativen Wachstum ausgegangen.

Die Untersuchung bringt folgende Erkenntnisse hervor:

— Die hochste mittlere Dichte wird in der reinen Industriezone (Gl B) erreicht.
Hier ist auch die deutlich grosste Anzahl Beschaftigte auszumachen.

— Die mittlere Dichte in der WG 3 ist tiefer als in der WG 2a. Dafur sind zwei
Ursache auszumachen:
1. Das BauR (April 2005) erlaubt in der WG2a deutlich hohere Dichten, so-
fern das EG gewerblich genutzt wird.
2. Die WG 3 breitet sich hauptsachlich entlang der Bahnhofstrasse aus.
Diese zeigt sich verkehrsorientiert. Gewerbebetriebe haben sich deshalb
nur vereinzelt im Erdgeschoss angesiedelt.

— Inder Dorfzone (D) ist das Arbeiten dem Wohnen klar untergeordnet.

2.2.2.4 Zusammenfassung vorhandener Einzonungsbegehren
Bei der Gemeinde Sevelen sind verschiedene Einzonungsbegehren deponiert.
Diese werden im Rahmen der Richtplanerarbeitung sorgfaltig gepruft.

2.2.2.5 Landwirtschaft
Kantonaler Richtplan: Fruchtfolgefldchen (V11)
Die Fruchtfolgeflachen sind im kantonalen Richtplan festgelegt. Die Flachen
sind flr eine ausreichende Ernahrungsbasis zu erhalten. Mit der Erarbeitung
des neuen Zonenplans ist nachzuweisen, dass die Fldchenvorgaben eingehal-
ten werden konnen (vgl. Kap. 4.1.2).
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Abb. 9

Ubersicht iber die FFF in Sevelen,
www.geoportal.ch (6. Marz 2020)
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2.2.2.6 Wald

Kantonaler Richtplan SG: Waldfeststellung ausserhalb Bauzone (V22)

Am 1.Juli 2013 trat eine Anderung der eidgendssischen Waldgesetzgebung in
Kraft, welche es ermoglicht, ausserhalb der Bauzone eine Waldfeststellung
durchzufiihren und anzuordnen. Der Kanton verzichtet auf eine flachende-
ckende, statische Waldgrenze ausserhalb der Bauzone. Auf Antrag der Gemein-
de kdnnen in besonderen Fallen fir einzelne Waldabschnitte statische Wald-
grenzen festgelegt werden. In Sevelen sollen fiir rund 40 Waldabschnitte aus-
serhalb des Baugebiets statische Waldgrenzen beantragt werden (vgl. Kap. 3.5).
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2.2.3 Gestaltung

An der Umfrage zur Innenentwicklung haben 131 Personen teilgenommen, da-
von sind 107 Fragebdgen vollstandig ausgefullt. Das entspricht einem Prozent-
satzvon ca. 2.2 % der Gesamtbevdlkerung.

Erkenntnisse
In Sevelen hat das Wohnen im Einfamilienhaus einen hohen Stellenwert. An
der Umfrage haben vor allem Familien mit Kindern teilgenommen.

Die Frage, was die Bevolkerung an ihrem Quartier schatzt oder vermisst,
zeigt, dass ca. 40 % ihr Quartier als zu laut wahrnehmen. Etwa ein Viertel der
Befragten empfinden, das Gefuhl der Sicherheit konnte besser sein. Etwa die
Halfte davon wohnt im Gebiet stidostlich der Hauptstrassen. Anhand der
Rickmeldungen lasst sich schliessen, dass das Hauptproblem im Durchgangs-
verkehr liegt. Der einzigartige Charakter wie auch die Spiel- und Begegnungs-
fldchen im Umfeld kdnnten besser sein.

Das Einfamilienhaus ist fur den Grossteil der Befragten die ideale Wohn-
form, als zweites folgt das Wohnen in der Eigentumswohnung. Die Umfrage
zeigt, dass besonders Wohnangebote wie Wohnen mit Service und betreutes
Wohnen, aber auch Wohngemeinschaften und Clusterwohnen in Sevelen feh-
len. Diese beiden Punkte machen rund die Halfte aus.

Etwas mehr als 3/4 der Befragten begrissen eine Innenentwicklung. Dabei
soll vor allem Bestehendes aufgewertet und erganzt werden. Eine Umstruktu-
rierung der Quartiere wird weniger gutgeheissen.

Fazit

— Die Innenentwicklung wird grundsatzlich begrusst, wobei bestehendes
eher aufgewertet und erganzt und weniger ersetzt werden soll;

— Essind in der Qualitat gleichwertige Alternativen zum Wohnen im Einfami-
lienhaus aufzuzeigen;

- Wohnangebote wie Wohnen mit Service / betreutes Wohnen sollen gefor-
dert werden:

— Die Wohnquartiere sollen moglichst vom Durchgangsverkehr befreit wer-
den.

Agglomerationsprogramm: Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK)
Das geplante BGK auf der Hauptstrasse in Sevelen musste aufgrund politischer
Entscheide zurtickgestellt werden.
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Richtplan SG: Siedlungsgliedernde Freirdume (516)

Die siedlungsgliedernden Freiraume sollen eine ausufernde und unstrukturier-
te Ausbreitung der Siedlungsraume vermeiden. Die heute noch lesbaren Frei-
raume zwischen Sevelen und Rans / Oberrafis sollen deshalb erhalten bleiben.
Sie sind von Bauten und Anlagen freizuhalten. Neben der landschaftsgestalte-
rischen Funktion — Gliederung der Siedlung —sind sie als Vernetzungskorridore
flir Tiere und Pflanzen sowie als Naherholungsgebiete von Bedeutung.

Agglomerationsprogramm: Machbarkeitsstudie Gewdsser im Meliorationsgebiet
Machbarkeit zur 6kologischen und landschaftlichen Aufwertung von kinstlich
geschaffenen Strukturen (begradigte Gewasser und Graben) kldren.

— Bestand der wichtigsten landschaftsrelevanten, durch die Melioration ge-
schaffenen Strukturen erfassen und typisieren (Rahmenbedingungen, Aus-
formung, Unterhalt, Aufwertungspotenzial).

— Anhand von einem oder zwei Objekten die prinzipiellen Aufwertungsmog-
lichkeiten fur die verschiedenen Strukturen aufzeigen (beschreibend und in
Form von Normalprofilen).

— Flachenbedarf fur die Aufwertungen abschatzen.

— Die Uberlegungen zu den einzelnen Objekten betreffen jeweils die Gestal-
tung und den Unterhalt.

Landschaftsqualitatsprojekt Werdenberg Stid

Im Landschaftsqualitdtsprojekt sind folgende Massnahmen mit hoher Prioritat

formuliert:

— Forderung von einheimischen Feldbdumen (Talraum/ Hanglage)

- Waldrandpflege und Verhinderung von Waldeinwuchs (Hanglage)

— Blumenstreifen und -fenster (1- 4 m) in der Nahe von Wegen und Strassen
(Talraum)

— Ansaat von farbigen Acker- sowie Zwischenkulturen (Talraum)

— Ansaat von Ackerflorastreifen (1- 6 m) (Talraum)

— Anlegen / Aufwerten von Biodiversitatsflachen (Talraum)

— Anlegen / Pflegen von stehenden Kleinstgewdssern (Talraum)

— Attraktive Gestaltung des Hofareals (Talraum / Hanglage)

Vernetzungsprojekt «Sevelen — Buchs»

Das Vernetzungsprojekt wurde neu aufgesetzt und im August 2018 genehmigt.
Es gilt fir die Periode 2018-2025. Durch die bessere Vernetzung sollen Ziel- und
Leitarten gefordert werden. Leitarten sind charakteristisch fir einen bestimm-
ten Ort—Zielarten sind national gefahrdet. Dabei sind Biodiversitatsforderfla-
chen zu berticksichtigen. Das Projekt scheidet folgende Forder- und Schwer-
punktgebiete aus:

- Schwerpunktgebiet «Oberer Buchserberg»
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— Schwerpunktgebiet «Hostet | Chalchli»

— Schwerpunktgebiet «Underer Geienberg | Platte | Oberguet | Surberg»
— Schwerpunktgebiet «Eichblel»

— Fordergebiet «<Hueb | Zehetwies | Schulguet»

- Fordergebiet «Eichholz | Pont | Thomelisgraben»

— Fordergebiet «St. Ulrich | Amplasur»

Mit gezielten Massnahmen sollen die spezifischen Strukturelemente, Biodiver-
sitatsforderflachen in diesen Gebieten erhalten und gefordert werden, damit
die quantitativen und qualitativen Umsetzungsziele erfullt werden kdnnen.

Gewidisserentwicklungskonzept Werdenberger Binnenkanal (GEK WBK)

Derim 19.Jahrhundert erstellte kanalisierte Werdenberger Binnenkanal ver-
|duft rund 300 m ostlich der Autobahn. Aus baulicher Sicht zeichnet sich an
verschiedenen Stellen ein Sanierungsbedarf ab. So auch auf Seveler Gemeinde-
gebiet. Unter Beriicksichtigung der gednderten Rahmenbedingungen (WBG,
GschG, GscV) soll der Binnenkanal zur Autobahn hin verlegt und auf einem Ab-
schnitt von rund 4 km renaturiert werden.

2.2.4 Infrastruktur und Ausstattung

Agglomerationsprogramm: Optimierung Rheinquerung Sevelen / Vaduz (GV-1)
Der ganze Bereich zwischen der Rheinquerung inkl. Autobahnanschluss Seve-
len sowie der Landstrasse wird so optimiert, dass ein leistungsfahiger Ver-
kehrsablauf ohne Ruckstaus auf die A13 und Beeintrachtigung des Busverkehrs
erreicht werden kann. Die Lichtsignalsteuerung der Anschlussknoten erlaubt
es, die vorhandenen Kapazitaten zielgerichtet und effizient zu verteilen. Gleich-
zeitig soll die Erschliessung des fiir die ganze Agglomeration wichtigen Arbeits-
platzgebietes Industrie Triesen Nord und Vaduz Neuguet verbessert werden.

Folgende Massnahmen werden formuliert:

— LV:durchgehende, gesicherte Wegverbindung auf der nordlichen Strassen-
seite bis zur Holzbrlcke (3.5 m breiter Rad-/Gehweg)

— MIV: Lichtsignalanlage an allen Verkehrsknoten; Spurausbauten

- OV: OV-Priorisierung (Mitbenutzung des Abbiegestreifens); Pulkfihrer;
Busspur
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Abb.10 Prinzipskizze Nordumfahrung, Agglome- Agglomerationsprogramm: Nordumfahrung Sevelen (MIV-4)
rationsprogramm 3. Generation

Mit der Nordumfahrung Sevelen wird die Verbindungsachse Ost-West ,Vaduz-
| Buchs“und somit ein Grossteil des in Sevelen angegliederten Industrieverkehrs

um das vorhandene Siedlungsgebiet geleitet. Der internationale Zuliefer- und

Abholverkehrins Industriegebiet Sevelen und der MIV Richtung Buchs Stid kann

direkt erfolgen.

Die neue 0.98 km lange Nordumfahrung schliesst nahtlos an den bereits

_:f}' bestehenden Kreisel in der Rheinstrasse (6stlicher Pfortner Sevelen) an. In di-
¢t rekter Linienfihrung mit 7.50 Meter breitem Strassenquerschnitt und einseitig
) 3 N geflihrtem Geh-Radweg von 3.50 Meter Breite, wird der Verkehr mittels Uber-
\ - .,;" ! 7 flhrung Uber das SBB-Gleistrasse direkt in die neu erstellte Schildstrasse ge-
e ?‘; 'f“aﬁ“z-‘. = fuhrt. Die neu verlegte Schildstrasse weist bereits die notwendige kompatible
BARMIFSevolen WL o ocencharakteristik einer kiinftigen Nordumfahrung auf.

P

2.2.4.2  Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Agglomerationsprogramm: Unfallhdufungsstellen Region Werdenberg (GV-10)
— Autobahnanschluss Sevelen (Ost)

2.2.4.3 Strassengebundener OV

Agglomerationsprogramm: Umsteigeknoten 1. Prioritdt (OV-9)
Umsteigeknoten Bahn/Bus ,Sevelen, Bahnhof*:

Ist: Fahrbahnhaltestellen an der Bahnhofstrasse.

Soll: Haltestellen in beide Fahrtrichtungen mit gegentber heute kiirzerem Zu-
gang zu den Zigen.

Agglomerationsprogramm: Buspriorisierung (OV-3)
Vgl. Optimierung Rheinquerung Sevelen /Vaduz (GV-1) unter Verkehr — Allg.

2.2.4.4 Schiene / OV

Agglomerationsprogramm: Infrastrukturausbau Schiene (STEP AS 2025) (OV-6)
Folgender Infrastrukturausbau gemass STEP Ausbauschritt 2025 ist fur die
Gemeinde Sevelen relevant:

— Doppelspurausbau zwischen Buchs und Sevelen

Richtplan SG: Offentlicher Fernverkehr (VI31)
Zwischen Buchs und Rafis ist ein Doppelspurausbau festgesetzt.

Richtplan SG: Offentlicher Regionalverkehr (VI32)
— Doppelspurausbau zwischen Buchs und Sevelen
— Aus-und Neubau Haltestelle Sevelen

2.2.4.5 Langsamverkehr (LV)
Agglomerationsprogramm: Intermodale Schnittstellen LV-OV (LV-04)
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Mit einem zweckmassigen und attraktiven Veloparkierungsangebot an den
Bahnstationen wird das Potential fir Bike+Rail bzw. Bike+Bus ausgeschopft.

Als Teilmassnahme soll am Bahnhof Sevelen eine zeit- und anspruchsge-
masse Anlage erstellt werden.

Agglomerationsprogramm: Behebung Fuss- und Radverkehrsschwachstellen

1. Prioritdt (LV-01)

Aus den Studien ,Schwachstellen Rollender Langsamverkehr” (asa, 2010) sowie

LAgglomeration Werdenberg-Liechtenstein: Problemstellenanalyse Fussver-

kehr” (Fussverkehr Schweiz, 2010) werden agglomerations-relevante Einzel-

massnahmen abgeleitet, welche zur Umsetzung vorgesehen sind. Ziel ist es,

das bestehende Langsamverkehrsnetz durch sinnvolle Ausbauten zu erganzen

und bestehende Schwachstellen zu beheben.
In der Gemeinde Sevelen wurden folgende Schwachstellen festgestellt:

— Punktuelle Schwachstelle, Bahnweg / Industriezone Sud, hohe Prioritat

— Punktuelle Schwachstelle, Bahnweg / Industriezone Nord, hohe Prioritat

— Punktuelle Schwachstelle, Bahnhofstrasse / Guschastrasse, hohe Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Bahnweg Sud, mittlere Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Rheinstrasse / Grenziibergang, hohe Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Bahnweg Nord, hohe Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Werdenberger Binnenkanal / Chessiweg-
Rheinstrasse, geringe Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Werdenberger Binnenkanal / Rheinstrasse-
Gemeinde Grenze, geringe Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Chalberweidstrasse-Grlelstrasse, geringe Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Bahnhofstrasse / Hauptstrasse-Guschastrasse,
mittlere Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Hauptstrasse-Histengass, mittlere Prioritat

— Lineare Schwachstelle, Garbistrasse-Ruesteinweg

2.2.5 Umwelt

Gewdsserschutzkarte

Die Gewasserschutzkarte nach Art. 19 GSchG zeigt die Bereiche zum Schutz der
ober-und unterirdischen Gewdsser. Die GSchV prazisiert die Typen (Art. 29 bis
30 GSchG) sowie den Umgang (Anhang 4 GSchG) mit den bezeichneten Berei-
chen.
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Abb.11 Ausschnitt Strassenverkehrslarm Tag,
map.geo.admin.ch (Marz 2020)
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Gemass Art. 36a GSchG legen die Kantone den Raumbedarf der oberirdischen
Gewasser fest. Dabei muss die naturliche Funktion, der Hochwasserschutz so-
wie die Gewdssernutzung sichergestellt werden.

2.2.5.2 Larm

Fur die Beurteilung des Larmes ist die nationale Larmschutzverordnung mass-
gebend. Je nach definierter Empfindlichkeitsstufe der Grundnutzung (ES |

bis IV) missen andere Immissionsgrenzwerte (bei Einzonungen Planungswer-
te) eingehalten werden. Bei Umzonungen und damit verbundenen Verande-
rungen der ES ist dem Ldrm ebenfalls hohe Beachtung zu schenken (vgl. Kap.
3.3.6).
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2.2.5.3 Naturgefahren

Richtplan SG: Naturgefahren (V41)

Zum Schutz vor Naturgefahren muss die Gemeinde fir die gefahrdeten Berei-
che (gem. Gefahrenkartierung) ein Massnahmenkonzept erarbeiten, um das
Gefahren- und Schadenpotential zu vermindern. Neben baulichen Massnah-
men sind vorrangig immer vorsorgliche raumplanerische Massnahmen zu pru-
fen. Neueinzonungen in Gefahrengebieten sind nur bei Vorliegen eines umfas-
senden Massnahmenkonzeptes moglich.
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Massnahmenkonzept Naturgefahren

Das Massnahmenkonzept Naturgefahren vom August 2012 wurde von der
Firma Banziger Partner AG, Oberriet, erstellt. Es zeigt die notigen Massnahmen
zur Gefahrenverminderung im Siedlungsgebiet auf.

Naturgefahrenkarte

Die Naturgefahrenkarte zeigt die Gefahrdung des Siedlungsgebiets durch Na-
turgefahren (Rutschung, Sturz, Wasser, Lawine) in drei Stufen (erhebliche, mitt-
lere, geringe Gefahrdung, Restgefahrdung) auf. Fliir Baugebiete, welche in den
Gefahrengebieten liegen, missen entsprechende Massnahmen (vorsorgliche
raumplanerische Massnahmen, Verminderung durch bauliche Massnahmen,
Objektschutzmassnahmen) getroffen werden.

Im Februar 2017 wurde durch das Ingenieurbiiro Amstein + Walthert AG, Zi-
rich, ein Energierichtplan erstellt. Dieser zeigt die Prioritdts- und Massnahmen-
gebiete auf, welche als Grundlage fur den kommunalen Richtplan genutzt
werden konnen.

Neben Antennenstandorten sind auch Ubertragungsleitungen und Fahrleitun-
gen (der Bahn) Objekte, von welchen nichtionisierende Strahlung ausgeht. Ist
der Immissionsgrenzwert (300 Mikrotesla) Gberschritten (Anlagegrenzwert von
1uT bei Neueinzonungen) dirfen keine Orte empfindlicher Nutzung (OMEN)
erstellt werden. Grundsatzlich wird die Einhaltung des Anlagegrenzwertes
empfohlen.

Die belasteten Standorte sind im Kataster der belasteten Standorte aufge-
nommen. Bei diesen Standorten ist nach USG Art. 32c und AltlV Art. 5 fest oder
mit grosser Wahrscheinlichkeit zu erwarten, dass im Untergrund eine Belas-
tung vorliegt (Altlast, belasteter Standort, Altablagerung, Betriebsstandort, Un-
fallstandort) (vgl. Kap. 4.2.1).

In der Gemeinde Sevelen sind zwei Betriebe, die SBB-Bahnlinie, Autobahn A13
sowie die Erdgasleitung entlang des Rheins der Storfallverordnung unterwor-
fen. Namentlich sind dies:

— Textilcolor AG (Konsultationsbereich: 150 m)

— Scholler Textil AG (Konsultationsbereich: 0 m)

— SBB-Bahnlinie (Konsultationsbereich: 100 m)

— Autobahn A13 (Konsultationsbereich: 100 m)

— Erdgasleitung (Konsultationsbereich: 50 m)
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2.2.6 Schutz

Richtplan SG: Schiitzenswerte Ortsbilder (S31)

Die Ortsbilder von Sevelen und des Weilers St. Ulrich sind als schitzenswerte

Ortsbilder von kantonaler Bedeutung, bzw. die Ortsbilder von Rans und Réafis

als schiitzenswerte Ortsbilder von kommunaler Bedeutung aufgenommen.

Folgende Erhaltungsziele sind formuliert:

— die Substanz, die Struktur oder den Charakter der bebauten Gebiete erhal-
ten;

— die Beschaffenheit oder die wesentlichen Eigenschaften der Umgebung er-
halten.

Solaranlagen unterstehen in Ortsbildern von kantonaler Bedeutung der Bewil-
ligungspflicht. Mit geeigneten Massnahmen ist der Ortsbildschutz in der Orts-
planung resp. der Schutzverordnung umzusetzen.

Im Rahmen der am 17. Februar 2020 genehmigten Schutzverordnung wur-
de der Ortsbildschutz der obengenannten Ortsbilder umgesetzt. Die entspre-
chenden kantonalen und kommunalen Inventarblatter werden somit bedeu-
tungslos. Es gelten nun ausschliesslich die Ortsbildschutzgebiete der Schutz-
verordnung.

Richtplan SG: schiitzenswerte archdologische Fundstellen (S33)

Die schitzenswerten archaologischen Fundstellen sind im Rahmen der Orts-
planung grundeigentimerverbindlich zu sichern. Dies wurde im Rahmen der
Seveler Schutzverordnung (Genehmigung: 17. Februar 2020) umgesetzt. Funde
sind der Fachstelle fur Archdologie zu melden, Ausgrabungen sind zu dulden
und Tatigkeiten und Massnahmen, welche die Fundstellen gefahrden konnten,
durch die Fachstelle bewilligen zu lassen.

Schutzverordnung Sevelen: Kulturgtiterschutz

Die Schutzverordnung macht grundeigentiimerverbindliche Festlegungen zum
Thema Kulturgtter- sowie Landschafts- und Naturschutz. Sie setzt insbesonde-
re die schitzenswerten Ortsbilder um. Sie unterscheidet dabei zwischen zweier
Ortsbildschutzgebieten. Fur das Ortsbildschutzgebiet | werden deutlich stren-
gere Schutzbestimmungen formuliert als im Gebiet Il. Zum OS | zahlen das
Zentrum von Sevelen, St. Ulrich sowie der nordliche und sidliche Teil von Rans
—zum OS Il zahlen die Bahnhofstrasse, der Kern von Rans, das Gebiet «Briggla»
sowie ein kleines Gebiet im Bereich der Hauptstrasse Nr. 79.
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Abb.12 Ausschnitt Schutzverordnung Dorf Seve-
len, 17. Februar 2020

Kulturguterschutz:

@ Geschutztes Kulturobjekt

Ly Geschuitzte Baute
s (GESCHUTZEE Mauer
[ Ortsbildschutzgebiet |
[ Ortsbildschutzgebiet Il
[ Freihaltegebiet

® Hi Archdologisches

Schutzgebiet

~ 3 &
Wlobol-1C

Yt
v ;

Abb. 13 Ausschnitt Schutzverordnung St. Ulrich
(links) und Rans (rechts), 17. Februar 2020
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2.2.6.2 Naturschutz

Richtplan SG: Vorranggebiete Natur und Landschaft (V31)

Die im Richtplan definierten Naturschutzgebiete und Lebensraume bedrohter
Arten sind zu beachten und grundsatzlich zu erhalten.

Flachmoore von regionaler Bedeutung
— Glasur (Objekt-Nr. 566)
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Amphibienlaichgebiete von regionaler Bedeutung
— Muggenstich Retention (Objekt-Nr. 3995)
— Ehem. Steinbruch Rans (Objekt-Nr. 5344)

Trockenwiesen und -weiden von nationaler und regionaler Bedeutung
— Eichbuhl (national; Objekt-Nr. 275)

— Portnol (national; Objekt-Nr. 276)

— Rheindamm Burgerau (national; Objekt-Nr. 432)

— Rheindamm Sevelen (national; Objekt-Nr. 434)

— Ruteli (regional; Objekt-Nr. 247)

— Eichbuel (regional; Objekt-Nr. 274)

Lebensraume bedrohter Arten

— Werdenberger Rheinauen (Schongebiet)

— Réfiserholz—Wartauer Hlgelgebiet-Malschiel-Sevelerberg (Schon- und
Kerngebiete; BLN 1613)

— Unterberg—Gonzenwald—Walserberg (Schongebiet; BLN 1613)

Lebensraume Gewasser / Auen
— Rheinau/Cholau—Rhein (Auengebiet von nationaler Bedeutung)

Richtplan SG: Vorranggebiete Natur und Landschaft (V31)

Der Richtplan definiert die Landschaftsschutzgebiete sowie die schitzenswer-

ten Geotope. Fur die Landschaftsschutzgebiete gelten folgende Grundsatze:

— keine Beeintrachtigung der die Landschaft pragenden Elemente, wie He-
cken und Feldgeholze, sowie von Gelandeformen, Gewdssern und ihrer na-
turlichen Entwicklung;

— besonders sorgfaltige Einpassung von Bauten und Anlagen;

— Vermeidung von stark in Erscheinung tretenden, den Landschaftscharakter
verandernden Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen;

- keine Intensiv-Landwirtschaftszonen.

Fur die Geotope bestehen folgende Schutzziele:

— Einzelgeotop: Erhalt und Bewahrung der Dynamik;

— Geotoplandschaft: Bewahrung der Charakteristik und der naturlichen Dy-
namik.

Landschaftsschutzgebiete
— Grabserberg-Studnerberg (BLN 1613)
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2.3 Strategische
Grundlagen

Geotope
— Erratikerzone «Windegg-Surberg» (Einzelgeotop Objekt Nr. 13; regional)

— Schmelzwasserrinne «Valveror» (Einzelgeotop Objekt Nr. 12.1; regional)

— Schmelzwasserrinne «Valcupp» (Einzelgeotop Objekt Nr. 12.2; regional)

— Lossterrassen- und Rundhockerlandschaft « Wartau-Sevelen» (Geotopland-
schaft Objekt Nr. 15; national)

Richtplan SG: Lebensraumverbund (V32)
Sevelen ist im kantonalen Richtplan als Gebiet mit Itickigem Lebensraumver-
bund (Rheinebene Buchs bis Triibbach) eingetragen. Dabei handelt es sich um
Gebiete mit weitgehend ausgeraumten Landschaftsteilen mit ungentigendem
Anteil an dkologischen Ausgleichsflachen.

Mit den Massnahmen aus dem Vernetzungsprojekt «Sevelen-Buchs» (vgl.
2.2.3.3) soll einer besseren Vernetzung angemessen Rechnung getragen wer-
den.

2.3.1 Strategische Vorgaben Kantonalplanung

Das Raumkonzept St. Gallen ist ein Bestandteil des kantonalen Richtplans und
die regionale Fortsetzung des Raumkonzeptes Schweiz. Das Raumkonzept de-
finiert verschiedene generelle Leitsatze der Raumentwicklung. So ist es insbe-
sondere das Ziel, das Verhaltnis von Beschaftigtenzahl zu Bevolkerungszahl von
1:2auf1.2:2anzuheben, oder die grenzliberschreitende Zusammenarbeit zu
verstarken.

Im Raumkonzept werden zudem verschiedene Raumtypen, welchen ent-
sprechende strategische Kernaussagen zugrunde gelegt werden, definiert. Der
Raumtyp bildet ebenfalls eine Grundlage fur das prognostizierte Wachstum —
eristim Gemeindeportrat vermerkt.
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Abb. 14 Ausschnitt Raumkonzept St. Gallen
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Die Gemeinde Sevelen ist dem Raumtyp Landschaft mit kompakten Siedlungen
zugeteilt worden. Die Gemeinde liegt zudem im Handlungsraum Werdenberg-
Liechtenstein-Sarganserland. Buchs bildet zusammen mit dem ausserkantona-
len Zentrum Vaduz — Schaan einen wichtigen Kristallisationspunkt im oberen
Rheintal und ist durch seine Funktion in den Bereichen Bildung, Kultur, Dienst-
leistungsangebot und grenziiberschreitende Beziehungen das Regionalzent-
rum des Handlungsraums. Sevelen wird sich aufgrund der Nahe zu den beiden
Zentren stark an diesen orientieren und im standigen Austausch stehen. Durch
die Dynamik des Wirtschaftsraums Liechtenstein hat sich dieser Raum in den
letzten Jahren schnell entwickelt. Die stark exportorientierte Industrie wird an
Bedeutung gewinnen, sich ausbauen und den Bedarf nach Wohnraum erho-
hen. Fir die Ortsplanung sind deshalb die folgenden strategischen Grundsatze
zu beachten:

Landschaft mit kompakten Siedlungen

— Zersiedelung einddmmen durch klare Abgrenzung zwischen Dorfstruktu-
ren und Kulturlandschaft;

— Siedlungsentwicklung ermoglichen (Wohnen und Arbeiten), aber kon-
zentriert an verkehrlich gut erschlossenen Standorten;

- regionale OV-Angebote ausbauen und Anbindung an Zentren optimieren;

— Dorfkerne aufwerten.

Folgender spezifischer Handlungsbedarf wird fiir Sevelen abgeleitet:

- Klare Siedlungsrander schaffen und Ubergénge zwischen Siedlung und
Kulturlandschaft gestalten;

— Regionale Wirtschaft zur Entfaltung bringen und gleichzeitig eine hohe
Wohn- und Landschaftsqualitat erhalten;
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- Siedlungspotenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen und im OV —
Einzugsgebiet aktivieren;

— Dorfkerne im Einklang mit dem Schutz des historischen Erbes aufwerten
und Ortsdurchfahrten gestalten;

- Erschliessungsqualitat bedarfs- und siedlungsgerecht weiterentwickeln.

Das Kernanliegen und die Hauptvoraussetzung der Innenentwicklung ist die
konsequente Mobilisierung der inneren Reserven. Siedlungsentwicklung nach
Innen heisst, zuerst im Bestand zu verdichten und unbebaute, bereits einge-
zonte Parzellen zu nutzen. Dabei liegen die Verantwortlichkeit und Handlungs-
pflicht bei der Gemeinde. Die Anforderungen an die Qualitat des gebauten Le-
bensraumes sind vielfaltig. Verdichtung und Siedlungserneuerung duirfen nicht
zulasten der Siedlungs- und Wohnqualitat gehen. Vielmehr hat die Siedlungs-
entwicklung nach innen auch die Funktionen als Sozial- und Freiraum gebuih-
rend zu beriicksichtigen und zu starken sk

In Sinne einer «Strategie zur Siedlungsentwicklung nach innen» sind Gebie-
te im bebauten Bestand festzulegen (Verdichtungsschwerpunkte, Schwer-
punktzonen gemass PBG, Umnutzungspotenziale), welche sich fir die innere
Verdichtung eignen. Dabei sind neben der raumplanerischen Eignung auch
orts- und stadtebauliche Kriterien, Anliegen des Ortsbildschutzes, der Frei-
raumqualitat und der sozialrdumlichen Funktion zu berlcksichtigen. Anstren-
gungen fur die Mobilisierung von unternutzten Flachen sind aufzuzeigen.

Der Nachweis einer angemessenen Siedlungsentwicklung nach Innen ist
Voraussetzung fur die Genehmigung einer Ortsplanungsrevision bzw. Beurtei-
lungskriterium flr Bauzonenerweiterungen.

Einzonungen haben prioritar dort in der Gemeinde zu erfolgen, wo bereits eine
gute Erschliessungsgute des offentlichen Verkehrs vorhanden ist. Vorausset-
zungen fur die Einzonung von Wohn-, Misch- und Kernzonen sind:

— Das Gebiet muss mindestens mit der OV-Guteklasse D (OV-Guteklassen
Berechnungsmethodik ARE) erschlossen sein. Besteht nur eine Busverbin-
dung, ist ein Halbstundentakt zu den Hauptverkehrszeiten erforderlich.

— Muss die Linienfuhrung des offentlichen Verkehrs geandert werden, so
durfen bereits erschlossene Gebiete nicht benachteiligt werden.

— BeiKleinstarrondierungen kann von der Regel abgewichen werden.

Die Gesamtverkehrsstrategie legt die Stossrichtung flir ein kantonales nachhal-
tiges Verkehrssystem fest. Dabei berticksichtigt sie die Gegebenheiten in den
einzelnen Regionen. Herausfordernd fiir Sevelen ist der Pendlerverkehr von und
nach Liechtenstein, die Entfernung der Bahnhaltestelle vom eigentlichen Sied-
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lungszentrum sowie die MIV-Orientierung der Verkehrsnachfrage. Folgende

Stossrichtungen der Region Sarganserland-Werdenberg sind fur Sevelen rele-

vant:

— Sicherstellung Erreichbarkeit im Bestand, insbesondere von und nach
Liechtenstein (OV-Optimierung, Verkehrsmanagement, ...);

- Verbesserung des Images von OV und FVV (Fuss- und Veloverkehr) und
Schaffung einer hoheren Akzeptanz;

— Gegenseitig Abstimmung von Infrastrukturentwicklung sowie Landschafts-
/ Naturschutz und Siedlungsentwicklung;

— Optimierung der Rheintubergange;

- Prifung einer optimierten OV-Feinerschliessung von Siedlungsgebieten;

- Erhdhung Querungsdichte tber Rhein durch zusatzliche FVV-Briicken;

— Ausbau Bahnangebot in Richtung der grosseren Zentren;

— Aufwertung grenzliberschreitendes Angebot in Richtung Liechtenstein.

2.3.2 Strategische Vorgaben Agglomerationsplanung

Die Gemeinde Sevelen bildet zusammen mit sechs weiteren St. Galler sowie 11
Liechtensteiner Gemeinden die Tragerschaft des Agglomerationsprogramms
Werdenberg-Liechtenstein. Das Agglomerationsprogramm der 3. Generation
baut auf dem Programm der 2. Generation auf. Gemdss dem Teilkonzept Sied-
lung und Landschaft des 3. Agglomerationsprogramms tbernimmt Sevelen im
funktionalen Raum eine eher untergeordnete Funktion. Sevelen ist stark ab-
hangig von den umliegenden Zentren. Diese Zentren libernehmen eine lber-
geordnete Funktion als strategische Arbeitsplatzstandorte sowie im regionalen
Einkaufsverkehr.
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Abb. 15 Ausschnitt Teilkonzept Siedlung Land-
schaft 2030 (AP 3)

o:ioo

Wohn- / Gewerbezone bestehend
Gewerbe- / Industriezone bestehend

gische A \dorte Kt. SG von
kantonaler / regionaler Bedeutung

Grossere Arbeitsplatzpotentialgebiete FL
Erweiterung Siedlungsgebiet
Gemeinden mit provisorischem Siedlungsgebiet

Verdichtung + Vernetzung
um wichtige OV-Knoten
von Melioration gepragte Raume

Binnenkanale
Siedlungsgliedernde Freiraume
Aufwertung Wildtierwanderachsen
Okologische Vernetzungsachsen
Flussraum Rhein

Regionale Einkaufsstandorte
(Positivstandorte / Bestandesgarantie)
Regionale Tourismus- und
Freizeitgebiete

Die Gemeinde Sevelen dient gemass Strukturbild als Wohn- und Arbeitsgebiet.

Bei der Siedlungsentwicklung sind daher folgende Grundsatze zu beachten:

— Fur Siedlungsgebiete mit Vorrang Wohnen wird bei Neueinzonungen eine
minimale OV Erschliessungsgite D, bei Industrie- und Gewerbegebieten
eine Guteklasse C gemass Norm vorausgesetzt.

— Im Rahmen der kommunalen Richt- oder Nutzungsplanrevision soll geklart
werden, welche der bestehenden Entwicklungsreserven (Ubriges Gemein-
degebiet) sich fur eine Siedlungsentwicklung im Sinne der Zielsetzungen
des Agglomerationsprogramms eignen, und es sollen zudem die Innen-
entwicklungspotenziale beurteilt werden.

— Nach Realisierung der S-Bahn FL-A-CH 2 (Buchs-Sargans) soll die Entwick-
lung der zuklinftigen Wohnnutzungen auf die neue Infrastruktur mit Ver-
dichtungen rund um die Bahnhdofe (Sevelen, Triibbach, Buchs) ausgerichtet
werden.

- Die wichtigsten okologischen Vernetzungsachsen sind zu sichern.

Entwicklungskonzept Landschaft

Gemass Zukunftsbild des Entwicklungskonzepts Landschaft im Rahmen des

Agglomerationsprogramms kann die Landschaft rund um Sevelen zu den Kern-

raumen fir den Acker- und Gemusebau gezahlt werden. Folgende Strategien

konnen diesem Teilraum zugewiesen werden:

— Die naturnahen Flachen und ihre 6kologischen Qualitaten bleiben erhalten.
Es werden Nutzungsformen gewahlt, die die Erhaltung und Fruchtbarkeit
der Boden auch langfristig gewahrleistet.
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— Ein okologisches Netzwerk wird aufgebaut und verdichtet. Naturnahe FIa-
chen und Strukturen bilden ein zusammenhangendes 6kologisches Netz-
werk.

— DieKernraume der landwirtschaftlichen Produktion sind gleichzeitig auch
attraktive Raume fir die siedlungsnahe Erholung. Die Netzllicken werden
geschlossen und der Naherholungsraum (Bsp.: Revitalisierung von natur-
nahen Gewassern) bewusst aufgewertet.

RN
N
N

Abb.16 Auszug Zukunftsbild Entwicklungskon-
zept Landschaft, RENAT (Januar 2014)
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2.3.3 Strategieplan Innenentwicklung

Vorgabe Kanton

Der Strategieplan Innenentwicklung bildet den Nachweis, welcher im Rahmen
einer Ortsplanungsrevision, respektive einer Anpassung der Planung an das
neue PBG abgeliefert werden muss. Der Kanton St. Gallen macht in seinem
Leitfaden "Siedlungsentwicklung nach innen" inhaltliche Vorgaben. Er gibt die
grundsatzliche Unterteilung in Bewahren, Aufwerten, Weiterentwickeln und
Umstrukturieren vor und macht Vorschlage fur weitere Inhalte wie Eignung
oder Priorisierung.

Einordnung in die Planung
Inhaltlich basiert der Strategieplan auf einer quartierbasierten GIS-Analyse.
Nachfolgende Kriterien wurden untersucht:
— Dichte
— Dichtemass: zulassige Nutzungsdichte gemass Zonenordnung
— Ausbaugrad: Dichtereserven gegentber der Zonenordnung
— Einwohnerdichte: Einwohnerzahl im Bezug zur Flache
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— Baullicken: ungenutzte Flachen (keine Dichtereserven)
— Gebaudesubstanz

— Alter der Bausubstanz

— Unterhaltsmassnahmen

— Zustand der Bausubstanz
— Bevolkerungsstruktur

— Altersstruktur

Die daraus resultierenden Gebiete wurden im Strategieausschuss diskutiert
und Uberprift und anschliessend im Plan «Gebiete mit Handlungsbedarf» (sie-
he Beilage B2) zusammengefasst. Zusatzlich gaben Einschatzungen des Ge-
meinderats wichtige Hinweise zu mdglichen weiteren Potenzialgebieten. Die
vorgenommene Gebietseinteilung und Einschatzung der Gebiete wird im Stra-
tegieplan Innenentwicklung Gbernommen und verfeinert (vgl. Beilage B3).

Der Strategieplan wird im kommunalen Richtplan umgesetzt. Aussagekraf-
tig ist er speziell fur die Teile Nutzung und Gestaltung. Mdgliche abgeleitete
Massnahmen umfassen z. B. Einordnungsgebote, Anpassungen der Grundnut-
zung, Gebiete von offentlichem Interesse oder Sondernutzungsplanpflichten.

Die Innenentwicklungsstrategie umfasst grundsatzlich das heutige Siedlungs-
gebiet, die heutigen Bauzonen. Den Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
und den Freihaltezonen (heute Griinzonen) wird grundsatzlich keine Strategie
zugewiesen. Dies hat unterschiedliche Griinde, die Freihaltezonen sollen gene-
rell erhalten bleiben, eine Innenentwicklung ist auf diesen Gebieten nicht vor-
gesehen. Die Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sollen nach Bedarf
durch zonengerechte Nutzungen aufgewertet oder erganzt werden. Die Schaf-
fung von neuen Wohn- oder Gewerbegebieten ist bis auf die bezeichneten Ge-
biete nicht vorgesehen. Die von einer Nutzungsanderung betroffenen OBA-
Flachen oder Arbeitsgebiete sind einer Strategie zugeteilt worden.

Bewahren (Veredeln)

In Gebieten mit der Strategie Bewahren | Veredeln steht der Schutz von erhal-
tenswerter Bebauung und Strukturen sowie der Erhalt und die Aufwertung der
vorhandenen Qualitdten im Vordergrund. Massvolle Entwicklungen sind unter
Rlcksichtnahme auf Bestand und Qualitat dennoch maoglich. In diesen Gebie-
ten soll die Identitat des Gebietes gestarkt werden. Neubauten sind unter Vor-
lagen zur Einpassung in das Ortsbild moglich.
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Aufwerten (Fortschreiben)

Aufwertungsgebiete umfassen die meisten Einfamilienhausgebiete. Ziel ist der
Erhalt der Struktur. Die Gebiete sollen jedoch auch moderat quantitativ entwi-

ckelt werden. Im Vordergrund stehen punktuelle bauliche Erganzungen des Be-
standes wie beispielsweise Dachgeschossausbauten, Aus- und Umbauten. Die

vorhandenen Baulticken werden in gleicher Struktur und Dichte Giberbaut, das

Quartier wird fortgeschrieben. Dabei diirfen ortsbauliche Strukturen hoher ge-
wichtet werden als die maximale Ausnutzung.

Im gebauten Bestand steht die punktuelle bauliche Erganzung im Vorder-
grund. Mit massvollen Eingriffen in die bestehende Struktur sollen ortsbauliche
Mangel behoben und Aufwertungen vorgenommen werden. Neubauten sind in
diesen Gebieten grundsatzlich moglich, sofern diese sich hinsichtlich ihrer
Struktur in den Bestand einfligen. Bauliche Vorhaben betreffen in der Regel je-
weils nur einzelne Parzellen, die Entwicklung geschieht individuell. Wichtig
sind prazise Bestimmungen in der Regelbauweise.

Arbeitsgebiete, Aufwerten (Fortschreiben)

Die meisten Arbeitsgebiete werden als Aufwertungsgebiete bezeichnet. Ziel ist
der Erhalt der Struktur der Arbeitsgebiete. Die Gebiete sollen entsprechen den
stetig andernden Bedurfnissen und Anforderungen der Gewerbebetriebe quan-
titativ entwickelt werden kdnnen.Im Vordergrund stehen punktuelle Ergan-
zungen und Erweiterung der Betriebe und somit eine Fortschreibung der be-
stehenden Struktur und Nutzung.

Ergdnzen (Weiterentwickeln)

In Gebieten, die der Innenentwicklungsstrategie Ergdnzen (Weiterentwickeln)
zugewiesen sind, wird eine Entwicklung angestrebt, die die vorhandenen Ent-
wicklungsreserven im Rahmen der Regelbauweise ausnitzt. Nachverdichtun-
gen sind dort erwiinscht, wo der Bestand noch Entwicklungsreserven aufweist.
Bauliche Vorhaben umfassen in der Regel mehrere Parzellen. Das ortsbauliche
Muster kann sich dadurch verandern, der Charakter des Gebiets und die Nut-
zungen werden jedoch beibehalten. Es ist eine aktive Planung und Unterstut-
zung im Planungsprozess seitens der Gemeinde notwendig.

Umstrukturieren

Umstrukturierungsgebiete zeichnen sich dadurch aus, dass die bestehende
Nutzung nicht mehrim gleichen Masse nachgefragt resp. benotigt wird und
das Gebiet einer (Teil-) Nutzungsanderung unterzogen werden kann. Dabei
konnen bestehende Strukturen Gbernommen, aber auch neue Bautypologien
eingefuhrt werden. Der Ersatz der bestehenden Substanz ist oft gewollt. Diese
Prozesse bedingen eine ganzheitliche Arealbetrachtung mit Einbezug aller
Grundeigenttimer in Zusammenarbeit mit den Behorden. Der Umstrukturie-
rungsprozess erfolgt vorzugsweise in Etappen.
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Abb.17 Ausschnitt Strategieplan Innenentwick-
lung

Innenentwicklungsstrategien
Wohn- und Mischgebiete

_ Bewahren (Veredeln)
[ 1 Aufwerten (Fortschreiben)
[ 1 Erganzen (Weiterentwickeln)
|:| Umstrukturieren

Arbeitsgebiete

[ Aufwerten (Fortschreiben)

Umsetzung

@ 1 1 Prioritit (aktiver Einbezug Gemeinc
@1 1 Prioritit (innert 15 Jahre)
@1 2 Prioritit (innert 25 Jahre)

Umsetzung

Da die Strategien grundsatzlich Gber das gesamte Siedlungsgebiet festgelegt
werden, ist direkt keine Priorisierung erkennbar. Die Priorisierung geschieht
mittels eines Planungshorizonts, in Anlehnung an eine mogliche Umsetzung
im Richtplan.

1. Prioritat (innert 15 Jahren)

Diese Areale weisen klare Potenziale zur Innenentwicklung auf. Eine Planung
ist teilweise bereits im Gange. Zudem sind die genauen Entwicklungsabsichten
mehrheitlich bekannt. Der Planungshorizont betragt 0 — 15 Jahre.

2. Prioritat (innert 25 Jahren)

Diese Gebiete sind oftmals erst langfristig erhaltlich oder noch keiner Bauzone
zugewiesen. Teilweise bestehen planerische Hindernisse wie z. B. Abhangigkeit
von einer angrenzenden Entwicklung. Oftmals sind diese Gebiete eher peripher
gelegen, was anderen Arealen den Vorrang gibt, oder sie sind komplexerer Na-
tur, sodass langere Vorbereitungen notwendig sind. Der Planungshorizont be-
tragt 15 oder mehr Jahre.

Eignung
Die Gebiete mit einem besonderen Innenentwicklungspotenzial — Gebiete, die
den Strategien «Erganzen» oder «Umstrukturieren» zugewiesen sind, weisen

grundsatzlich eine entsprechende Eignung auf.

1
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2.3.4 Leitbild «Unsere Werte — Unser Leitgedanke — Unsere Leitsatze —
Unsere Ziele»

Das Leitbild der politischen Gemeinde Sevelen wurde vom Gemeinderat im Juni

2017 verabschiedet. Der Leitgedanke fasst die kiinftige Arbeit der Gemeinde

Sevelen in Kiirze zusammen:

«RAUME (AKTIV) GESTALTEN»

Gestutzt auf diesen Leitgedanken wurden sieben Leitsatze definiert:

SICHERHEIT «SEVELEN, SICHER ZUHAUSE.»

Die Gemeinde vermittelt Sicherheit. Sie bezieht sich also auf die individuelle
Sicherheit, Sicherheit im 6ffentlichen Raum, Arbeitsplatzsicherheit, Schutz der
Privatsphare, ist vorbereitet auf Krisen und Naturkatastrophen.

BILDUNG «LERNEN FURS LEBEN.»

Bildung bezieht sich nicht nur auf die Volksschule, sondern schliesst Themen
wie Erwachsenenbildung, Lernen als Lebensaufgabe, Werte und Ethik in der
Bildung, Integration, Erziehung und Arbeitsplatzerhalt ebenfalls mit ein. Bil-
dung bedeutet deshalb ein lebenslanges Lernen. Die Gemeinde leistet dazu ei-
nen aktiven Beitrag und fordert diesen auch ein. So schafft sie ein optimales
Lern- und Sozialumfeld.

ALTER «FAHIGKEITEN UND ERFAHRUNGEN VERBINDEN.»

Aktive dltere Bevolkerung als wertvolle Ressource einbinden. Bestehende Fa-
higkeiten und Erfahrungen werden dokumentiert und zielgerichtet eingesetzt.
Die Gemeinde schafft die Grundlagen daflr und profitiert ebenfalls davon.

JUGEND, KULTUR, SOZIALES «MIT AKZEPTANZ UND SELBSTVERANTWORTUNG
ZUM MITEINANDER.»

Die Selbstverantwortung verschiedener Anspruchsgruppen wird eingefordert.
Die Einwohnenden begegnen anderen Kulturen offen, und die Gemeinde for-
dert die Integration von Auslanderinnen und Auslandern. Die Gemeinde strebt
Uber verschiedene Gefdsse die Mitsprache von allen Einwohnenden an.

BAU- UND INFRASTRUKTUR «WIR SCHAFFEN RAUME.»

Raume werden aktiv und zielorientiert geplant und gestaltet. Den Begegnungs-
zonen und dem hochwertigen Wohnraum wird besondere Aufmerksamkeit ge-
schenkt. Die Raumplanung schafft die Grundlagen fur ein qualitatives Wachs-
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Abb.18 Gegenseitige Verknlipfung der sieben
Handlungsfelder

tum und die Gestaltung von Raumen. Quartiere sind wiederbelebt. Die Ge-
meinde erwirbt und verwaltet Liegenschaften.

UMWELT UND ENERGIE «IM GLEICHGEWICHT. FUR GENERATIONEN.»

Die Gemeinde ist sich ihrer konomischen, kologischen und gesellschaftlichen
Verantwortung bewusst und verpflichtet sich, der Umwelt und den natirlichen
Ressourcen Sorge zu tragen und das Gleichgewicht der drei Krafte anzustreben.
Sevelen ist auch fur zukunftige Generationen lebenswert.

ELEKTRIZITATS- UND WASSERWERK «VERSORGUNG GEWAHRLEISTEN, NEUE
TECHNOLOGIEN EINSETZEN, INNOVATION FORDERN.»

Das Gemeindewerk erfillt den gesetzlichen Grundversorgungsauftrag kunden-
und leistungsorientiert und setzt neue Technologien wirkungsvoll ein. Innova-
tionen werden angestossen und/oder gefordert.

2.3.5 Ziel der Ortsplanungsrevision

Basierend auf dem Leitbild der Gemeinde werden fur die Revision der Ortspla-
nung Entwicklungsstrategien fur sieben Handlungsfelder definiert. Diese sind
nichtisoliert zu betrachten. Vielmehr stehen sie in Verbindung und Abhangig-
keit zueinander. Sie kdnnen sich positiv oder negativ beeinflussen. So muss
auch der Einfluss einzelner themenbezogener Losungsansatze auf die Ge-
samtstrategie beachtet werden.

{ Wohnumfeld |
| Verbindungen | / Wirtschaft

Emkalh
@rgujl

ézeit +

@e ub‘
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3.1 Handlungskatalog

3 Erlauterungen

3.1.1 Einleitung

In Kapitel 2.2 und 2.3 wurden die fachlichen und strategischen Grundlagen der
Ortsplanung analysiert. Darauf aufbauend wurden die folgenden Ziele fir sie-
ben Themenfelder formuliert. Davon werden Massnahmen abgeleitet und In-
strumente zur Umsetzung benannt.

3.1.2 Wohnen und Wohnumfeld

Ziel

Entsprechend dem Leitsatz «Sevelen, sicher Zuhause» soll sich die Gemeinde
als bevorzugter Wohnort mit hohem Wohnstandard, ansprechendem Zentrum
und qualitatsvollen Siedlungen mit attraktiven Begegnungsorten fir alle Al-
tersgruppen und soziale Schichten etablieren. Das Potenzial des Bahnhofum-
feldes soll klinftig voll ausgeschopft werden.

Quelle Umsetzung Massnahmen
o0
5
g g » 5
= N > aQ
@ s g )
o <
T = = S
=) = = R
[N = S =
N & & z
222, 3231 N2 343 Fir bestehende Einfamilienhausgebiete sollen planerische Voraussetzungen geschaffen werden, um ei-
231 (Art. 14) ne vertragliche Nachverdichtung zu ermdglichen.
222, 3231 N1- Damit die inneren Reserven optimal ausgeschdpft werden, sollen die Gebiete aufgezeigt werden, welche
231 N5, sich zur Aufzonung bzw. zur Verdichtung eignen.
GS1,
231 ELE2 Die Entwicklung von unbebauten Parzellen innerhalb des Siedlungsgebietes mittels Baulandmobilisie-
rung fordern.
231 3231 GS1 Potenzialgebiete fiir die Innenentwicklung ausscheiden.
231 GS1 342, In Gebieten mit besonderen &ffentlichen Interessen die Entwicklung mit einer Sondernutzungsplanpflicht
343 steuern.
(Art. 7)
231 3231 GS1 342, Gebiete mit hoher Wohnqualitat sollen bewahrt und vor einer ungewdiinschten Veranderung geschiitzt
343 werden.
(Art. 16)
231 3232 GL3 Den Eindruck von aussen durch gestaltete Siedlungsrander aufwerten.
3233
23.1,0 3231 N2- 342 An geeigneten Stellen, namentlich in direkter Nahe zum OV und zu Bildungseinrichtungen, sind Fldchen
N3, aufzuzeigen, welche eine kiinftige Weiterentwicklung der Gemeinde ermdglichen.
Gs1,
GR1
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3.1.3 Arbeit und Wirtschaft

Ziel

Die Gemeinde Sevelen bietet ideale Voraussetzungen fur kleinere und mittlere
Unternehmen. Die Arbeitsplatzgebiete sollen am Rande der Siedlung kon-
zentriert werden und gute Anschliisse an das Ubergeordnete Strassennetz

aufweisen.
Quelle Umsetzung Massnahmen
a0
S
5 g 2 &
= N > o
k% c = v
oD s} o o0
T = = s
= = 2 2
5 3 S =
N/ o x 4
231 3231 N4 3.4.2 In konzentrierten Arbeitsplatzgebieten ausserhalb der Wohnsiedlungen kdnnen sich Gewerbebetriebe
entfalten. Grosse Industriekomplexe sind in Sevelen nicht optimal.
231 3233 N4 Die Arbeitsplatzgebiete sollen optimal an das libergeordnete Strassennetz angeschlossen werden.
V2
3234 V1 Fir einige Gemeindeinfrastrukturen (Gemeindesaal, Werkhof, ...) sollen neue Standorte gepriift werden.
3.1.4 Verkehr und Verbindungen
Ziel
Die Verkehrswege der Gemeinde Sevelen sollen fiir alle Verkehrsteilnehmer at-
traktiv und sicher gestaltet sein. Die Strassen in den Wohnquartieren mit hoher
Verkehrsbelastung sollen zu attraktiven Strassenraumen mit Aufenthaltsquali-
tat aufgewertet werden.
Quelle Umsetzung Massnahmen
o
<
— >
s =1 20 =
o = 2 X
oD s} o o0
T = = =
= £ = 2
aQ > = =
T T I
N/ o x 4
2.3.1,0 3231 V3 342 Die bauliche Entwicklung wird konsequent auf den kiinftigen 6ffentlichen Verkehr ausgerichtet. (Bsp.:
3233 Bahnhof)
2231 3233 GR3 Die Aufenthaltsqualitat und Erhdhung der Verkehrssicherheit soll mittels attraktiv gestalteter Strassen-
raume flir samtliche Verkehrsteilnehmer sichergestellt werden.
2231 3233 V2 Wohngebiete sollen mit der Realisierung von Tempo-30-Zonen von Durchfahrtsverkehr entlastet werden.
2241 3233 V2 Zweckmassige Umfahrungsmaoglichkeiten des Siedlungsgebiets sollen gepriift werden.
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3.1.5 Natur und Umwelt

Ziel

Die bestehenden Naturwerte in der Gemeinde Sevelen sollen erhalten und auf-
gewertet werden. Es soll ein massvoller Umgang mit Energie angestrebt und
die Nutzung erneuerbarer und lokaler Energietrager gefordert werden.

Quelle Umsetzung Massnahmen
o0
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T T = >
h2 o o =z
231 3232 GL2 342, Zur Forderung einer vielfdltigen Kulturlandschaft innerhalb des Siedlungsgebiets kénnen Griinkorridore
343 entlang der Bachldufe zur 6kologischen Aufwertung dienen.
(Art.5)
231, N6, 3.4.2 Siedlungsgliedernde Freiraume sollen konsequent von Bebauung freigehalten werden.
2233 GLe
231, GL1, In Gebieten mit llickigem Lebensraumverbund (Rheinebene Buchs bis Triibbach) sollen Strukturen zur
232, GL4 Vernetzung (Hecken, Bestockung, Kleinstrukturen) und okologische Ausgleichsflachen geschaffen wer-
2263 den.
3.1.6 Einkauf und Versorgung
Ziel
Im Bereich Einkauf und Versorgung soll die Entwicklung auf die, mit dem Lang-
samverkehr gut erschlossenen Lagen fokussiert werden. Mittels fokussierter
Ansiedlung von Detailhandelsflachen fur den taglichen Bedarf soll die Entwick-
lung eines Zentrums gestarkt werden.
Quelle Umsetzung Massnahmen
o0
5
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231 3233 GR3, Der 6ffentliche Raum soll als «Adresse» aufgewertet und auf eine Belebung durch den Langsamverkehr
V4 ausgerichtet werden. Dies bedingt eine hohe Durchlassigkeit / Querungsfreundlichkeit.
231 GR1, Ladengeschafte sind auf den &ffentlichen Raum auszurichten hinsichtlich der Zugédnge, der Fassadenge-
GR 3 staltung etc.
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3.1.7 Bildung und Betreuung

Ziel

Zu einer attraktiven Wohngemeinde gehdren nicht nur eine gute Schulinfra-
struktur, sondern auch gentigend ausserschulische Betreuungsangebote. Zu-
satzlich soll weiteren Themen wie Erwachsenenbildung, Integration und Erzie-
hung mehr Beachtung geschenkt werden. Die Gemeinde leistet dazu einen ak-
tiven Beitrag und schafft so ein optimales Lern- und Sozialumfeld.

Quelle Umsetzung Massnahmen
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234 V1 Es sollen gentigend Betreuungsangebote und Orte zum Begegnen und Austausch geschaffen werden.
V1 In den Gebieten Rans und Oberrafis ist nur eine minimale Entwicklung vorgesehen. Das bestehende Bil-
dungsangebot soll nicht ausgebaut werden.
231 V1, Mit der Verbesserung der Erreichbarkeit der weiterflihrenden Schulen soll Sevelen an Attraktivitat als
IV 4 Wohnstandort zunehmen.
3.1.8 Freizeit und Erholung
Ziel
Die Gemeinde Sevelen bietet verschiedenste Freizeitflachen und Naherho-
lungsgebiete. Mit der Entwicklung eines Zentrums kann ein weiterer Treff-
punkt fur die Bevolkerung geschaffen werden.
Quelle Umsetzung Massnahmen
o
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234 V1 Es sollen Freizeitangebote fiir alle Altersstufen geschaffen und die dazugehérigen Infrastrukturanlagen
zur Verfligung gestellt werden.
231 3231 N6 (342) Der Drumlin im Siedlungsgebiet soll vor einer Bebauung geschiitzt und zu kulturellen Zwecken genutzt
werden kénnen.
231 N6, Im Gemeindegebiet sollen vermehrt 6ffentliche Raume geschaffen oder Flachen konsequent freigehalten
GR1 werden.
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3.1.9 Instrumente
Zur Umsetzung der Massnahmen stehen dem Gemeinderat namentlich die
folgenden Instrumente zur Verfiigung.

Die aktive Bodenpolitik umfasst den Erwerb und/oder die Bewirtschaftung des
Bodens im Sinne der Entwicklungsziele. Ebenfalls kann bei grosseren Arealen
durch Einwerfen eigener Flachen die Neuordnung zu Gunsten einer Gesamtlo-
sung vereinfacht werden. Denkbar ist auch die Schaffung eines speziellen
Fonds.

Fur die erfolgreiche Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten bedarf es ei-
ner engen Zusammenarbeit verschiedener Grundeigentiimer und der BerUick-
sichtigung derer Bedurfnisse. Die Gemeinde kann sich aktiv als neutraler Player
flr partizipativ durchgeflhrte Arealentwicklungen einbringen und solche Pro-
zesse anstossen.

Uber Verwaltungsvertrige nach Art. 65 PBG kann der Gemeinderat die Erhalt-
lichkeit und bauliche Nutzung im Sinne der Entwicklungsziele vertraglich ver-
einbaren. Solche Vertrage kommen vor allem bei Ein- und Umzonungen oder

als Voraussetzung fur den Verzicht auf Auszonungen in Frage.

Uber die Sondernutzungsplanpflicht gemass Art. 23ff. PBG kann der Gemeinde-
rat sicherstellen, dass ein Areal nur auf der Grundlage eines Sondernutzungs-
planes bebaut werden kann. Im Sondernutzungsplan hat der Gemeinderat die
Méglichkeit, die Regelbauweise erganzende Vorschriften zu Gunsten der kom-
munalen Entwicklungsziele festzulegen. Die Gebiete mit Sondernutzungsplan-
pflicht missen im Zonenplan bezeichnet werden.

Die minimalen Massvorgaben der Regelbauweise umfassen gemdss Art. 79
PBG die «Gesamthohe», den «Grenzabstand» und den «Gebaudeabstand».
Dem Gemeinderat ist es freigestellt, differenziertere Regelbauvorschriften zur
«Gebaudelange», «Gebaudebreite», «Gebaudehdhe und Dachwinkel», «Fassa-
denhohe», «<Baumassenziffer» und «Terrainveranderungen» festzulegen.

Nach Art. 99 Abs. 2 PBG konnen flr Kern- und Schutzzonen sowie weitere konk-
ret bezeichnete Gebiete Vorschriften erlassen werden, welche die Gestaltung
und Einordnung von Bauten und Anlagen in die Umgebung regeln, damit eine
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gute Gesamtwirkung entsteht. Die Gebiete mit besonderem Erscheinungsbild
mussen im Zonenplan bezeichnet werden.

Uber Planungszonen gemaéss Art. 42ff. PBG kdnnen in einem bestimmt be-
zeichneten Gebiet Massnahmen unterbunden werden, die eine angestrebte
Entwicklung gefahrden wirden. Wahrend der Dauer der Planungszone kdnnen
die Planungsinstrumente entsprechend angepasst werden.

Im Verwaltungsvertrag oder im Sondernutzungsplan kdnnen Eigentimer zur
Mitfinanzierung erweiterter, dem Areal des Eigentlimers zu Gute kommender
Infrastruktur- und Erschliessungsanlagen verpflichtet werden.

Fir bestimmte Gebiete kann der Gemeinderat gemass Art. 7 Abs. 3 lit. b) PBG
bestimmte Nutzungen zulassen oder einschranken, wobei der Zonenzweck je-
doch nicht geandert werden kann. Themen sind etwa Nutzungseinschrankun-
gen bei Naturgefahren oder Immissionen oder der Ausschluss z.B. verkehrsin-
tensiver Nutzungen in Arbeitszonen.

Als Betriebs- und Gestaltungskonzepte werden Planungen bezeichnet, die zei-
gen, wie die verschiedenen Verkehrsarten sowohl bewegt wie ruhend auf einer
Strasse gefuhrt werden und wie die Strasse hierfiir gestaltet werden muss. Das
BCK ist die Grundlage fur konkrete Strassenbauprojekte.

Uber das Kaufrecht gemass Art. 9 PBG kann der Gemeinderat nicht erhiltliche
Grundsticke zum Verkehrswert auch gegen den Willen des Eigentlimers er-
werben.

Mit einem Vernetzungsprojekt gemass der Direktzahlungsverordnung sollen
Biodiversitatsforderflachen an dkologisch sinnvollen Lagen sowie die Vernet-
zung von Kernlebensraumen gefordert werden.
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3.2 Raumkonzept

3.2.1 Definition

Das Raumkonzept definiert die konzeptionelle und strategische Ausrichtung
der Gemeinde und dient als Grundlage fir den kommunalen Richtplan. Es han-
delt sich um ein Zielbild ohne eindeutig definierten Zeithorizont. Dabei werden
neben den Ubergeordneten Rahmenbedingungen auch das Leitbild der Ge-
meinde zur Definition der Strategie beigezogen. Daraus wurde ein Handlungs-
katalog abgeleitet (vgl. Kap. 3.1), welcher die grobe Stossrichtung der Gemein-
deentwicklung mit moglichen Massnahmen vorgibt. Das Raumkonzept setzt
diese Ziele in einen raumlichen Kontext.

3.2.2 Bestandteile

Das Raumkonzept besteht aus dem Plan und dem vorliegenden Planungsbe-
richt. Auf dem Plan des Raumkonzepts sind bereits die wichtigsten Grundsatze
und Inhalte kurz erldutert.

3.2.3 Erlduterung Inhalt

Ortskern / Entwicklung Zentrum Sevelen

In der Gemeinde Sevelen fehlt zurzeit ein eigentliches Zentrum fur die Bevolke-
rung. Mit Hilfe von gezieltem Angebot an Dienstleistungen fur den taglichen
Bedarf und Flachen fur Aufenthalt und Begegnung und mit Hilfe einer einla-
denden verkehrsberuhigten Strassenraumgestaltung soll ein Zentrum geschaf-
fen werden.

Prigende Raumkanten | Siedlungsstrukturen

Insbesondere der Ortskern von Sevelen weist pragende Raumkanten auf, die
zum wesentlichen Erscheinungsbild des Ortes und des Strassenraums beitra-
gen. Diese Raumkanten gilt es zu wahren.

Kompaktes Wohngebiet | Ubergang Wohnen / Arbeiten

Die Gemeinde Sevelen weist mehrheitlich zusammenhangende Flachen an
Wohngebieten auf. Vereinzelt sind Gewerbebetriebe in diesen Gebieten zu fin-
den. Die Wohngebiete grenzen vielerorts direkt an die Industriegebiete an. Mit
der Ortsplanungsrevision sollen die Grundlagen geschaffen werden, damit die
storenden und larmintensiven Gewerbebetriebe im Wohngebiet an einen ge-
eigneten Ort am Siedlungsrand umgesiedelt werden kdnnen und beispielswei-
se kunftig als Puffer zwischen Wohnen und Arbeiten dienen.
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Tab.5

Ubersicht Potenzialgebiete

Siedlungsgrtin

Damit eine hohere Wohnqualitat geschaffen werden kann, soll in Zukunft ver-
mehrt auf die Schaffung und Wahrung von Griinflachen in der Siedlung geach-
tet werden. Bestehende Griinrdume wie beispielsweise der Storchenbuel sollen
mit geeigneten Massnahmen geschitzt und unbebautes Bauland, welches sich
aufgrund der Lage oder der Topografie nicht flr eine Bebauung eignet, dem
Freihaltegebiet zugeordnet werden.

Gebiete mit hdherer Dichte

Bei den Gebieten mit hoherer Dichte handelt es sich um Gebiete, welche auf-
grund der Lage, OV-Erschliessung, Angebot an Infrastrukturanlagen in der Um-
gebung und in Absprache mit der Gemeinde flr eine hohere Dichte eignen.
Dabei wurden siein 1. und 2. Prioritat eingeteilt. Gebiete mit 1. Prioritat wer-
den im kommunalen Richtplan umgesetzt.

Potenzialgebiete

Die Potenzialgebiete, welche sich flr eine Siedlungsentwicklung nach innen
eignen, wurden im Strategieplan Innenentwicklung (vgl. Kap. 2.3.3) definiert
und im Raumkonzept mehrheitlich erneut dargestellt. Auf die Darstellung ein-
zelner Umstrukturierungsgebiete (Bsp.: Arbeitsgebiet entlang der Industrie-
strasse) wird verzichtet. Die Umstrukturierung resultiert hier weniger aus dem
Potenzial zur Innenentwicklung, sondern viel mehr aus der nicht optimalen
Anordnung der verschiedenen Nutzungen. Die Priorisierung entspricht eben-
falls derjenigen des Strategieplans. Die Gemeinde konzentriert sich dabei in
erster Linie auf die Gebiete mit 1. Prioritat und versucht, in diesen Entwick-
lungsprojekten anzustossen. Hingegen liegt der Fokus in den Gebieten mit 2.
Prioritat darin, Grundlagen fur die gewunschte Entwicklung zu schaffen. Hier
liegt die Initiative vorerst eher bei den Grundeigentiimern selbst.

Plannummer  Strategie Gebiet Prioritat

B1 Bewahren Montjolweg / Giufsteinweg 1. Prioritat
B2 Bewahren Tiergartenweg, Oberrdfis 1. Prioritat
W1 Weiterentwickeln Steinrietbiint 1. Prioritat
W2 Weiterentwickeln Arinstrasse 1. Prioritat
W3 Weiterentwickeln Alvierstrasse / Gauschlastrasse 1. Prioritat
W4 Weiterentwickeln Widen 1. Prioritat
W5 Weiterentwickeln Garbistrasse / Biielstrasse 1. Prioritat
Wé Weiterentwickeln Hauptstrasse / Giufstrasse / Giufweg 2. Prioritat
W7 Weiterentwickeln Gadretsch 1. Prioritat
W8 Weiterentwickeln Churerstrasse / Hostetgasse, Oberrdfis 2. Prioritat
Ul Umstrukturieren Bahnhof 1. Prioritat
U2 Umstrukturieren Rietliweg 2. Prioritat
U3 Umstrukturieren Sldstrasse (Scholler Textil AG) 2. Prioritat
U4 Umstrukturieren Gartlistrasse / Garbistrasse 2. Prioritat
us Umstrukturieren Drei Konig 1. Prioritat
U6 Umstrukturieren Stampfstrasse 2. Prioritat
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Siedlungsentwicklung

Gemass dem Gemeindeportrat darf die Gemeinde Sevelen ihr Siedlungsgebiet
uber den Richtplanhorizont um 5 Hektaren erweitern. Aufgrund der bestehen-
den Siedlungsstruktur und der begrenzten Anzahl an geeignetem Bauland ist
die Siedlungsentwicklung nur in wenigen Gebieten zweckmassig. Dazu kommt
die minimale OV-Erschliessung der Gemeinde. Ein Grossteil der méglichen
Siedlungsentwicklung befindet sich in Sevelen selbst - im Gebiet Griiel beim
Schulhaus Gadretsch. Das Gebiet ist 800 Meter von der nachsten Bushaltestelle
und 600 — 800 Meter vom Bahnhof Sevelen entfernt. Bei einer allfalligen Einzo-
nung muss die Frage der OV-Erschliessung geklart sein.

Damit die Ortsteile Rans und Oberrafis ebenfalls die Moglichkeit zu einem
moderaten Wachstum haben, sind in den Gebieten Im Rossfueter (Rans) und
Hostet / Quadratscha (Oberrdfis) Flachen zur Siedlungsentwicklung vorgese-
hen.

Kulturlandschaft / Auenlandschaft

Die Naturlandschaften sollen in ihrer Eigenart erhalten und weiterentwickelt
werden. Besucher sollen betreffend Schutz und Umgang sensibilisiert werden.
Die pragenden Landschaftsraume stammen vom kantonalen Richtplan und
sind zwingend vor Bebauung freizuhalten.

Aufwertung Siedlungsrand

Siedlungsrander stellen die Visitenkarte der Gemeinde dar und kdnnen — gut
gestaltet —die Wahrnehmung positiv beeinflussen. Zusatzlich kdnnen sie an
wichtigen Lagen dazu beitragen, die Siedlungsentwicklung zu begrenzen und
den Druck auf die Landschaft zu minimieren.

Aufwertung Fliessgewdsser

Sevelen besitzt eine Vielzahl von Fliessgewassern innerhalb und ausserhalb des
Siedlungsgebiets. Fliessgewasser in der Siedlung kdnnen die Wohnqualitat er-
heblich steigern. Ausserhalb tragen renaturierte Fliessgewasser zu einer gros-
seren Biodiversitat und okologischen Vernetzung bei.

Ortseingdnge

Gut gestaltete Ortseingange sind wichtig fir den ersten Eindruck einer Ge-
meinde und kdnnen je nach Gestaltung zur Reduktion der Fahrtgeschwindig-
keit und dadurch der Erhdhung der Verkehrssicherheit beitragen. Das Raum-
konzept sieht vor, den nordlichen und den stdlichen Ortseingang im Zusam-
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3.3 Richtplan

menhang mit der Aufwertung des Siedlungsrandes zu gestalten. Der 6stliche
Ortseingang ist bereits heute besser fassbar.

Strassenrdume

Die Ortsdurchfahrten, namentlich im Zentrumsgebiet von Sevelen, sollen ins-
besondere flir den Langsamverkehr aufgewertet werden. Die Aufwertung kann
zusammen mit einer konkreten Ansiedlung von Geschaften flir den taglichen
Bedarf und Aufenthaltsflachen zu einer Entwicklung des Zentrums beitragen.
Zudem kann mit einer verkehrsberuhigten Gestaltung die Verkehrssicherheit
erhéht werden.

Ausbau Umfahrungsstrasse

Die nordliche Umfahrung ermdglicht eine Reduktion des Durchfahrtverkehrs
Buchs — Vaduz. Zudem dient sie der Erschliessung der ansassigen Gewerbebe-
triebe. Der Durchfahrtsverkehr und der daraus resultierende Larm in den Quar-
tieren kann verringert werden.

Die stidliche Umfahrung dient in einem ersten Schritt der Erschliessung der
Siedlungsentwicklungsgebiete und wird maximal bis zum Grlelgraben gezo-
gen. In einer zweiten Etappe kann die Zweckmassigkeit fur eine Stid-Ost-
Umfahrung von Sevelen geprift werden. Eine Abstimmung mit dem Kanton ist
notwendig.

Die Gemeinde Sevelen besitzt bereits heute ein gutes Angebot an Infrastruk-
turanlagen. Teilweise werden im Raumkonzept Alternativstandorte aufgezeigt,
welche in einem néchsten Schritt (Richtplan) genauer geprift werden.

3.3.1 Bestandteile
Die kommunale Richtplanung der Gemeinde Sevelen setzt sich aus den folgen-
den Bestandteilen zusammen:

Richtplankarte im Massstab 1:5'000 mit den Sachbereichen Nutzung N, Eigen-
tum E, Gestaltung G sowie die Richtplankarte im Massstab 1:10'000 mit den
Sachbereichen Infrastruktur und Ausstattung IV sowie Umwelt U mit jeweili-
gen Unterkapiteln und entsprechenden Verweisen auf den Richtplantext.

Darlegung der einzelnen Massnahmen mit der Moglichkeit zur Fortschreibung
im Sinne einer rollenden Planung. Die einzelnen Massnahmen bestehen in der
Regel aus der Ausgangslage, den Zielen und dem Richtplaninhalt. Dazu kom-
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men Spezifikationsmoglichkeiten in Bezug auf Koordinationsstand KS und Rea-
lisierungszeitpunkt RZ.

Koordinationsstand (KS)

- Vororientierung (V): Es besteht Konsens tiber die Relevanz der Fragestel-
lung, nicht aber Uber die Problemstellung.

— Zwischenergebnis (Z): Es besteht Konsens Uber die Problemstellung, nicht
aber Uber die Massnahme.

— Festsetzung (F): Es besteht Konsens iber die Massnahme. Diese ist rdum-
lich weitestgehend koordiniert.

Realisierungszeitpunkt (RZ)

— Sofortmassnahme (S)

- Kurzfristig, innert 5 Jahren (K)

— Mittelfristig, innert 5 bis 15 Jahren (M)
— Langfristig, innert 10 bis 25 Jahren (L)
— Daueraufgabe (D)

— Organisatorische Erlauterungen der Revisionsarbeiten;

— Herleitung der Massnahmen (Strategie — Raumkonzept — Richtplanung);

— allgemeine Erlduterungen zu den Sachbereichen mit Begriindung von spe-
ziellen Festlegungen;

— Nachweise (Ubereinstimmung mit Gibergeordnetem Recht und Kapazitat);

- Anhadnge.

Die Richtplanung ist ein Fihrungs- und Koordinationsinstrument der Planungs-
behorde und fokussiert die Gemeindeentwicklung auf einen Zeithorizont von
ca. 25 Jahren. Sie bildet die Grundlage fur die Gbrigen Planungsmassnahmen
und ist fur die Behorden verbindlich, hat jedoch keine eigentumsbeschranken-
de Wirkung.

3.3.2 Teil Nutzung

Das neue kantonale Planungs- und Baugesetz trat am 1. Oktober 2017 in Kraft.
Damit anderten sich die Rahmenbedingungen flr die Ortsplanung. Insbeson-
dere im Bereich der Rahmennutzungsplanung mussen grossere Anpassungen
vorgenommen werden. Neben Anderungen bei den Nutzungszonen mussen
die Bestimmungen des Baureglements grosstenteils Uberarbeitet werden. Zu-
kiinftig kdnnen nur noch die Gebdudeausmasse (Hohe, Lange, Breite), der
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Tab. 6

Ubersicht Anderungen der moglichen
Grundmasse mit dem neuen PBG

Grenzabstand sowie eine Baumassenziffer anstelle der heute gebrauchlichen
Ausnutzungsziffer verwendet werden. Die detaillierte Auseinandersetzung mit
der zukunftigen Regelungsdichte findet im Zusammenhang mit der Anpassung
der Rahmennutzungsplanung statt. Folgende Tabelle zeigt, welche Regelbau-
masse in das neue Recht Uberfiihrt und welche nicht mehr angewendet wer-
den kénnen.

Bestehende Grundmasse (Baureglement) Maogliche Grundmasse nach PBG

Zahl der Vollgeschosse entfallt
Ausnltzungsziffer entfallt
- Baumassenziffer
grosser Grenzabstand entfallt

kleiner Grenzabstand Grenzabstand in m

Ausbau des Untergeschosses Terrainveranderungen

Gebaudehohe Gebaudehohe in m und Winkelmass

Firsthéhe Gesamthdhe in m

Gebaudelange Gebaudelange in m

Gebaudetiefe Gebaudebreite in m

. Fassadenhohe

Mehrlangenzuschlag entfallt

- Gebaudeabstand in m

Empfindlichkeitsstufe Empfindlichkeitsstufe

blau = zwingend zu regeln / griin = fakultativ zu regeln

Im Sachbereich Nutzung wurden grundlegende Festlegungen und Anforderun-

gen fur die spatere Nutzungsplanung definiert. In erster Linie werden Aussagen

zur Zuweisung zur Bauzone und deren Priorisierung getroffen. Dazu werden

folgend Rahmenbedingungen aufgefihrt, welche bei Einzonungen zu beachten

und zu erflllen sind. Die Nutzungszuweisung basiert auf der Raumplanungs-

gesetzgebung mit Fokus auf:

— Rucksichtnahme auf den Bestand;

— Nutzung innerer Reserven;

— Siedlungserweiterung auf Grundlage kantonaler Richtplan;

— Berlcksichtigung der Einwohnerkapazitat;

— Ubriges Gemeindegebiet: Definitive Nutzungszuweisung, um die Pla-
nungssicherheit zu erhohen.

Nachfolgend werden die Nutzungsanderungen gegenlber dem rechtskraftigen
Zonenplan (Stand April 2020) aufgelistet. Dabei wird unterschieden zwischen
Wohn-, Misch-, Arbeitsgebieten und Gebieten mit anderen Nutzungen. Die Zu-
sammenstellung vermittelt einen Uberblick Giber die Veranderung der Grund-
nutzungen Uber den Richtplanhorizont. Gebiete, die keine Veranderung der
Grundnutzung zur Folge haben wie bspw. Aufzonungen oder Gebiete ohne Ein-
fluss auf Wohn-, Misch- und Arbeitsgebiete, werden nicht gelistet. Eine Uber-
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Tab.7

Ubersicht Anderungen der Nutzungszu-
weisung

sicht Gber die tatsachlichen Anderungen des Zonenplans befindet sich im ent-
sprechenden Kapitel Zonenplan (vgl. Kap 3.4.2.)

Entsprechend den Vorgaben des Raumtyps aus dem Raumkonzept des Kan-
tons soll sich Sevelen sowohl in Richtung Wohnen als auch Arbeiten weiter-
entwickeln (vgl. Kap. 2.3.1). Das bestehende Verhaltnis 2 : 0.9 von Wohngebiet
zu Arbeitsgebiet in Sevelen verandert sich mit den vorliegenden Nutzungsan-
derungen nicht und bleibt stabil (Annahme: Mischgebiete werden je halftig
angerechnet). Da Sevelen nicht als kantonaler Arbeitsschwerpunkt gilt, liegen
die vorgesehenen Nutzungsanderungen in einem plausiblen Rahmen.

Gebietsbezeichnung RiPI-Nr. Veranderung gegenuber Zonenplan Stand April 2020 (m?)

Wohngebiet Mischgebiet Arbeitsgebiet  Sonstige
Gebiete

Bueli N221 +6'952 -6'952

Giuf N232 +6'400 -6'400

Gruelstrasse N 225 +724 -724

Grulel Sud N 226 +56'032 -56'032

Baggastiel N221 +4'414 -4'414

Griel N22.1 +2'598 -2’598

Griel N222 +20'970 -20'970

Gadretsch Sud N 512 -1'769 +1'769

Gadretsch Nord N5.1.3 -5292 +57292

Altersheim Garbi N23.2 +2'604 -2'604

Bergstrasse N3.14 -2'442 +2442

Glathalden N51.1 -359 +359

Chrichenrietstras-  N22.1 +3229 -3'229

se

Veltur- N23.2 +1'824 -1'824

weg/Hauptstrasse

Gonzen- N23.2 +3'488 -3'488

/Hauptstrasse

Sldstrasse (Schol- N 3.1.1 +39'117 -39'117

ler AG)

Bahnweg Sid N3.12 +8'757 -8'757

Bahnhof N3.1.5 +4'984 -4'984

Guschastrasse N232 +2'881 -2'881

Guscha- N3.1.3 +7216 -7216

JArinstrasse

Arinstrasse Nord N3.1.3 +9'549 - 9’549

Industriestrasse N3.1.3 +11'296 -11'926

Veltur N23.2 +4'877 -4'877

Rietliweg N221 +3'492 -3'492

Glat N 3.1.4 -3'702 +3'702
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Gebietsbezeichnung RiPI-Nr. Veranderung gegenutber Zonenplan Stand April 2020 (m?)
Wohngebiet Mischgebiet Arbeitsgebiet  Sonstige
Gebiete
Glat N 225 +895 -895
Schildstrasse N411 +7'002 -7'002
Mad N411 +4’381 -4°381
Guschastrasse N4.11 +7'879 -7'879
Bahnweg Nord N4.12 +78456 - 78456
Im Rossfueter N223 +5'594 -5'594
Im Rossfueter N221 +1'454 -1'454
Hostet West N 224 +3411 -3'411
Hostet Ost N224 +6'354 -6'354
Total +130°280 +42'725 +15'861 -200°062
Total bis 2046 * +74'248 +42'725 +15'861 -143’825
Tab.8  Veranderung Wohn-, Misch- und Arbeits- Stand Wohngebiet Mischgebiet Arbeitsgebiet
gebiet Uiber Richtplanhorizont Zonenplan April 2022 ca.77.5 ha ca.32.3 ha ca.77.5 ha
Richtplanhorizont 2046 ca.84.1ha ca.36.9ha ca.79.1 ha

Vorgaben Kanton St. Gallen

Der kantonale Richtplan gibt ein Bevolkerungsziel per 2040 vor. Fur Sevelen
wird bis zu diesem Zeitpunkt mit einem Bevolkerungszuwachs von 812 Perso-
nen gerechnet (vgl. Kap. 2.2.1), was einem jahrlichen Wachstum von rund 35
Personen entspricht. Fiir den Zonenplan- (Auflage + 15 Jahre) und den Richt-
planhorizont (Auflage + 25 Jahre) geht das Amt fiir Raumentwicklung und
Geoinformation des Kantons (AREG), unter der Annahme eines linearen
Wachstums ab dem Ausgangsjahr 2016, somit von folgendem Bevdlkerungs-
zuwachs aus:

Tab.9  Zielvorgabe Bevélkerungswachstum nach Horizont Bezugsjahr Erwarteter Zuwachs  Zielvorgabe Kt. Gesamtbevolke-
Gemeindeportrait des Kantons SG ICIE]
Zonenplanhorizont (2036) 2016 +650 ca.5'600
Richtplanhorizont (2046) 2016 +1'050 ca. 6000

Ziel / Annahme Gemeinde Sevelen

Die Gemeinde Sevelen insbesondere der Gemeinderat hat sich intensiv mit den
kantonalen Vorgaben betreffend die anzustrebende resp. der zu erwartenden
Bevolkerungsentwicklung auseinandergesetzt. Dabei hat sich gezeigt, dass Se-
velen ab dem Jahr 2016 bis heute deutlich starker gewachsen ist, als dies vom
Kanton angestrebt wird. Beispielsweise liegt die Zahl der standigen Wohnbe-

4 Total ohne langfristiges Entwicklungsgebiet Griiel Siid: Dieses wird nur bei Bedarf und erst nach Richt-
planhorizont umgesetzt.
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Tab.10 Bevolkerungsziel der Gemeinde Sevelen

Tab.11 Abschatzung Innenentwicklungspotenzial

in Anzahl Einwohner

volkerung im Jahr 2018 bereits mehr als 100 Einwohner Uber den errechneten
Werten des Gemeindeportraits. Grund dafur ist unter anderem das Wirt-
schaftswachstum im «Landle». Sevelen gilt als attraktiver Wohnort flir Arbeit-
nehmende im Flrstentum Liechtenstein. Um langfristig als Wohnort attraktiv
bleiben zu kdnnen, will sich die Gemeinde gegenliber dem Gemeindeportrait
an leicht hoheren Werten orientieren. Diese Zielgrossen entsprechen ungefahr
dem heutigen Trend und den Bevolkerungsprognosen verschiedener Stellen.
Damit ein funktionierender Markt sichergestellt werden kann, sind gentigend
erhaltliche Flachen bereitzustellen. Dies bedeutet, dass die Kapazitaten héher
zu liegen haben als die erwartete Gesamtbevodlkerung.

Horizont Bezugsjahr Erwarteter Zuwachs Erwartete Gesamtbevolkerung
Zonenplanhorizont (2036) 2018 +750 ca.5'850
Richtplanhorizont (2046) 2018 +1200 ca. 6300

Berechnung
Fur die Abschatzung des Einwohnerpotenzials der gesetzlich vorgeschriebenen
Innenentwicklung werden die Gebiete von offentlichem Interesse sowie die
Gebiete aus dem Strategieplan (vgl. Kap. 2.3.3) beigezogen. In diesen ist das
grosste Wachstum zu erwarten. Die Dichteziele werden aus dem Datensatz
Raum+ 2017 tbernommen. Die Einwohnerzahlen sind gemass Statistik der Be-
volkerung und Haushalte 2018 des Bundesamtes fiir Statistik (BfS). Die Ein-
wohnerpotenziale der Innenentwicklungsgebiete sind je nach Umsetzungspri-
oritdt gemass Strategieplan Innenentwicklung (vgl. Kap. 2.3.3) verteilt worden.
In dieser Berechnung nicht berticksichtigt wird das Einwohnerpotenzial der
bebauten Bauzonen ausserhalb der betrachteten Gebiete. In diesen wird ge-
mass kantonalem Richtplan (511) ein Zuwachs von 5 % wahrend des Richt-
planhorizontes erwartet. Es ist zudem davon auszugehen, dass die Einwohner-
potenziale der unbebauten Bauzonen innerhalb des Zonenplanhorizontes aus-
geschopft werden.

Gebietsbezeichnung Richtplan-Nr.  Fliche Dichteziel Einwohner  Zuséitzl. Einwohnerpotenzial [E]
[ha] [E/ha] 2018 1. Prio. (ZP) 2. Prio. (RP)
Bahnhof GS1111 2.88 66 53 137
Steinrietblint GS1.13 123 85 46 55
Guscha-/Arinstrasse N 3.1.3 (Ost) 0.72 50 5 31
Bahnweg Std (Aldi) N3.12 0.88 50 0 44
Stdstrasse (Scholler AG) GS1.1.13 3.98 50 3 196
Gadretsch GS1.19 1.30 43 0 56
Gartli-/Garbistrasse GS1.1.14 0.45 82 34 3
Widen GS1.16 0.90 82 36 38
Garbi-/Blelstrasse GS117 0.94 82 24 53
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Drei Konig GS1.1.15 0.61 51 2 29
Haupt-/Giufstrasse GS1.18 157 82 27 102
Stampfstrasse GS1.1.16 0.32 51 2 14
Arinstrasse Sud GS114 0.42 82 7 28
Arinstrasse Nord N 3.1.3 (West)  0.95 50 2 46
Industriestrasse N3.13 1.19 50 9 51
Alvier-/Gauschlastrasse GS1.15 2.19 82 86 93
Rietliweg GS1.1.12 0.35 82 5 24
Churerstr./Hostetgasse, Oberrafis GS1.1.10 1.29 50 44 21
Storchenblel GS1118 0.82

Total 22.99 385 489 532

Tab.12 Ubersicht Erweiterung Siedlungsgebiet
(Wohn- und Mischgebiete)

Der Gemeinde Sevelen steht gemass dem Gemeindeportrat vom August 2017
eine Flache von maximal 5.0 ha zur Siedlungserweiterung von Wohn- und
Mischzonen bis 2040 zu (vgl. Kap. 2.2.1). Fiir eine Einzonung missen die im
kantonalen Richtplan (Koordinationsblatt S12) enthaltenen Voraussetzungen
eingehalten sein. Zudem muss die Flache im kantonalen Richtplan als Sied-
lungsflache aufgenommen sein.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Richtplangebiete (Siedlungserweite-
rungsgebiete, der Wohn- und Mischgebiete) aufgelistet. Insgesamt handelt es
sich um ca. 3.8 ha potentielles Siedlungserweiterungsgebiet. Damit sind die
Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan erfillt. Die restliche Flache von 1.2 ha
wird im Richtplan noch nicht verortet. Sie kann bei einer allfallig weiteren Er-
weiterung des Siedlungsgebiets im Raum Griel Sid angerechnet werden. Die-
ses Gebiet wird mit Blick in die Zukunft ausgeschieden und erst nach Richt-
planhorizont 2046 bei Bedarf, und wenn die libergeordneten kantonalen Vor-
gaben dies ermdglichen, erhaltlich gemacht und entwickelt.

Gebietsbezeichnung  Richtplan-Nr. Fliche [ha]  Dichteziel Einwohnerpotenzial [E]
1.und 2. 3. Prio [E/ha] 1. Prio. 2. Prio. 3. Prio
Prio (ZP {nach (zP) (RP) (nach RP)
und RP) RP)
Hostet Ost N224 0.64 82 52
Hostet West N224 0.34 43 15
Im Rossfueter N223 0.56 82 46
Grielstrasse N2.25 0.07 43 1
Gruel Nord N222 2.10 82 172
Grlel Sud N226 5.6 82 455
Total Siedlungserweiterungsgebiet 3.8 1 285 455
Option Siedlungserweiterungsgebiet 5.0
gemadss Gemeindeportrait (Kanton)
Differenz -1.2
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3.3.3 Teil Eigentum

Um eine Gemeindeentwicklung zu ermaoglichen, ist die Gemeinde Sevelen auf
ein zweckmassiges Angebot an baulich nutzbaren Bauzonenflachen angewie-
sen.Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden darum mit den Grundeigen-
tUmerinnen und Grundeigentiimern, welche Uber unbebautes Bauland verfu-
gen, Gesprache geflihrt. Bei den grossen Flachen sollen auf den Grundeigen-
tumergesprachen aufbauende Arealentwicklungsprozesse starten, bei welchen
die Gemeinde als Akteur beteiligt ist. Daneben sollen bei Ein- und Umzonungen
Vertrage zur Erhaltlichkeit abgeschlossen werden. Als Vertragsgebiet oder Ge-
biet mit Kaufrecht wurden grundsatzlich nur diejenigen Gebiete bezeichnet,
die die nachfolgend aufgelisteten Kriterien erfiillen. In Spezialfallen wurden
auch (Teil-) Grundstlicke aufgenommen, die untenstehende Kriterien nicht
vollumfanglich erfillen. Griinde daflr kdnnen bspw. Unklarheiten in der aktu-
ellen Nutzung oder ein Koordinationsbedarf mit den Grundeigentiimern sein.

— Aufder bebaubaren Fldche (ungenutzte Fldche abzlglich aller zu berick-
sichtigenden Abstande) hat ein Gebaude mit den in der entsprechenden
Zone typischen Massen (Lange, Breite) Platz.

— Die Flache wird von Menschen nicht, oder nur fir landwirtschaftliche Zwe-
cke genutzt und liegt somit brach (Acker, Wiese oder leerstehendes Gebau-
de). Ein Parkplatz, ein Lagerplatz oder ein Garten fallen beispielsweise nicht
darunter.

Die Verfugbarkeit kann von Seite Gemeinde Uber verwaltungsrechtliche Ver-
trage nach Art. 8 und 65 PBG und das Kaufrecht nach Art. 9 PBG verbessert
werden.

3.3.4 Teil Gestaltung

Allgemeines
Besondere Qualitaten der Wohngemeinde Sevelen sind einerseits der dorfliche
Siedlungscharakter der drei Ortsteile Sevelen, Rans und Oberrdfis, die Nahe zur
Kulturlandschaft als Naherholungsgebiet und andererseits die gute Anbindung
an das Ubergeordnete Verkehrsnetz. Der Raum entlang der Ortsdurchfahrten
weist im Grossen und Ganzen einen noch urspriinglichen Charakter auf. Die
Strassendorfer in der Ebene sind im Verlauf der vergangenen Jahrzehnte vor
allem in die Breite gewachsen.

Diese Siedlungserweiterungsgebiete, meist Einfamilienhausquartiere,
zeichnen sich weniger durch ihre Bebauung, denn durch ihre starke Durchgru-
nung aus. Zudem bestehen zahlreiche Baullicken innerhalb der Ortsteile. Ge-
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mass Grundsatz der Innenentwicklung soll das Wachstum primar innerhalb der
bestehenden Siedlung stattfinden; dabei ist besonders darauf zu achten, dass
die charakteristischen Merkmale der Ortsteile, die die Siedlungsqualitat aus-
machen, nicht verloren gehen.

Gebiet von dffentlichem Interesse

Qualitativ hochwertige Quartierentwicklungen durch die Aufwertung beste-
hender Substanz und die Realisierung neuer Uberbauungen kénnen die zu-
kunftige Entwicklung der Gemeinde entscheidend pragen. Um eine Entwick-
lung nach innen zu fordern, soll die Gemeinde eine aktive Rolle ibernehmen.
Die Gemeinde soll dabei mit den Grundeigentiimern in Innenentwicklungsge-
bieten einen Entwicklungsprozess anstossen und unterstiitzend mitwirken.

Auf der Basis koordinierter Erschliessungs- und Bebauungsplanungen kann
dem offentlichen Interesse nach ansprechenden &ffentlichen Raumen Rech-
nung getragen werden. Es lassen sich Quartiere mit attraktivem Eigencharakter
schaffen, die sich positiv auf das Image der Gemeinde auswirken.

In Gebieten von besonderem &ffentlichen Interesse sollen durch die Ge-
meinde Sondernutzungsplane erlassen werden, falls dies fur eine qualitatsvolle
Siedlungsentwicklung nétig ist. Im Planungs- und Baugesetz werden in
Art. 23ff die verschiedenen Zwecke flr Sondernutzungsplane beschrieben. Die
Rahmennutzungsplanung kann neu das Bauen in konkret bezeichneten Gebie-
ten vom Erlass eines Sondernutzungsplans abhangig machen (Art. 7 Abs. 3 lit.
c) PBG). Diese Verpflichtung ist jedoch an Fristen gebunden.

Der Richtplan bezeichnet dazu Gebiete, in denen im Zonenplan eine Son-
dernutzungsplanpflicht vorgesehen werden soll. Einerseits betrifft dies Innen-
entwicklungsgebiete, in denen die Gemeinde einen partizipativen Aufwer-
tungs- oder Umstrukturierungsprozess starten mochte und die Siedlungsent-
wicklung Gber einem Sondernutzungsplan steuern will. Andererseits sollen
grossere unbebaute Areale innerhalb des Siedlungsgebiets oder Gebiete mit
hoherer Dichte, deren Erstellung gesichert werden soll, mit einer Sondernut-
zungsplanpflicht Gberlagert werden. In der Regel erldasst die Gemeinde eine
Sondernutzungsplanpflicht nur, falls die Gefahr einer unkoordinierten Entwick-
lung besteht.

Eine Regelmassige Uberprifung der getroffenen Massnahmen zur Sied-
lungsentwicklung ist zentral. Daher wir eine periodische Uberprifung der Ziele
und Absichten im Richtplan festgeschrieben.

Neben der Bebauung sind der Strassenraum und weitere 6ffentliche Raume
wesentliche Elemente einer attraktiven Siedlung, da der Strassenraum den
grossten Teil des offentlichen Raumes ausmacht. Entsprechend kann die Ge-
meinde in der Gestaltung mehr Einfluss nehmen als dies bei privaten Grund-
stlcken der Fall ist. Die 6ffentlichen Raume sollen eine attraktive und sichere
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Cestaltung aufweisen. Insbesondere sind die Ortseingange, sowie der Beginn
des Dorfkerns gestalterisch hervorzuheben. Weiter ist ein Augenmerk auf die
Cestaltung der Siedlungsrander zu richten. Diese Massnahmen geben dem
Dorf eine eigene Identitat.

Der Landschaftsraum wird von unterschiedlichen Elementen geformt. Die Kul-
turlandschaft mit ihren Hofen und Feldern sowie Bach- und Auenlandschaften
nehmen wichtige Naherholungsfunktionen ein. Das Kulturland ist vielerorts
vielfaltig strukturiert. Dennoch gibt es Liicken im Lebensraumverbund. Durch
die Wiederherstellung von Hochstammanlagen, der Offnung von eingedolten
Bachlaufen sowie verschiedene dkologische Aufwertungsmassnahmen besteht
die Moglichkeit, die Vernetzungsfunktionen, auch innerhalb des Siedlungsge-
bietes, zu starken.

3.3.5 Teil Infrastruktur und Ausstattung

Der Sachbereich Infrastruktur und Ausstattung gliedert sich in die Themen of-
fentliche Bauten und Anlagen sowie Verkehr. Der Themenbereich offentliche
Bauten und Anlagen sorgt fir die ausreichende Versorgung der Gemeinde mit
Infrastruktur. Der Themenbereich Verkehr legt in erster Linie den Grundstein
flr eine moglichst siedlungs- und umweltvertragliche Abwicklung der Mobili-
tat. Dabei steht die gute Erschliessung des Siedlungsgebiets mit den verschie-
denen Verkehrstragern im Vordergrund.

Im Kapitel Offentliche Bauten und Anlagen IV 1 wird auf die Bildungs- und Al-
terseinrichtungen, auf die Verwaltung, die Freizeitanlagen und die Technische
Versorgung eingegangen.

Die Gemeinde tragt die Verantwortung fir die ausreichende Versorgung
mit Infrastruktur. Die bestehenden Infrastrukturen sollen erhalten und gege-
benenfalls erneuert werden.

Mit der Einteilung des Strassennetzes gemadss der SN VSS Normen soll bei
Strassensanierungen die flr den Strassentyp richtige Dimensionierung und Ge-
staltung umgesetzt werden. Zum Zeitpunkt eines allfalligen Ausbaus der Um-
fahrungsstrassen muss die Zuordnung der Strassentypen tberpriift werden.

Mehrverkehr
Siedlungsentwicklung erzeugt automatisch Mehrverkehr. Das kann sich nach-
teilig auf die Entwicklung und die Attraktivitat der Gemeinden auswirken: Die
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Erreichbarkeit ist ungentigend, die Wohnqualitat nimmt ab, die Landschafts-
raume werden zerschnitten, usw.

Die Abstimmung von Siedlung und Verkehr hat grundsatzlich bereits auf
Stufe des kantonalen Richtplans stattgefunden. Die Gemeinde Sevelen verfligt
uber eine OV-Grunderschliessung mit dem Bus und der Bahn. Die Haupter-
schliessung erfolgt jedoch Gber den MIV. Sie kann deshalb nur beschrankt
wachsen. Weiter schreibt der kantonale Richtplan vor, dass die Entwicklung in
erster Prioritat im bestehenden Siedlungsgebiet stattzufinden hat. Fir die Aus-
senentwicklung kommen deshalb nur Gebiete mit einer genligenden OV-
Erschliessung in Frage (Kantonaler Richtplan $14). Der Verkehr kann dadurch
vermieden werden.

Die Gemeinde Sevelen ist trotzdem bestrebt, einen optimalen Umgang mit
dem Thema des Mehrverkehrs zu finden und eine siedlungsvertragliche Ver-
kehrsabwicklung sicherzustellen. Im kommunalen Richtplan sind deshalb wei-
tere Massnahmen im Bereich der umweltfreundlichen Mobilitat wie z. B. die
Erstellung von neuen Bushaltestellen (Kommunaler Richtplan IV 3.3) geplant
(Verkehr verlagern). Der aus der Siedlungsentwicklung resultierende Mehrver-
kehr kann damit auf ein Minimum reduziert werden.

Die Vertraglichkeit des verbliebenen Verkehrs wird insbesondere im Rah-
men des kommunalen Richtplans mit diversen Massnahmen wie z. B. Ver-
kehrsberuhigungsmassnahmen in den Quartieren (IV 2.3), der Aufwertung des
Strassenraums im Zentrum (GR 3) oder der Gestaltung der Ortseingange (GR 2)
sichergestellt. Zudem weist das heute bestehende Strassennetz gentigend Ka-
pazitatsreserven auf, um den durch die aktuelle Planung mutmasslich gene-
rierten Mehrverkehr ohne Probleme abzuwickeln.

Die Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr ist ein relevantes Kriterium
fur die Siedlungsentwicklung einer Gemeinde. In Gebieten, wo eine OV-
Guteklasse D nicht gewahrleistet werden kann, sind Einzonungen kunftig nur
noch in Ausnahmefallen zulassig.

Ein sicheres und komfortables Langsamverkehrsnetz ist nicht nur fur den in-
nerdrtlichen Verkehr wichtig, sondern stellt eine wichtige Freizeitinfrastruktur
dar. Dabei sind insbesondere die Schwachstellen an Knoten und Querungen zu
reduzieren. Wichtige Hinweise gibt dazu die Schwachstellenanalyse Langsam-
verkehr des Kantons.

Dieser Richtplaneintrag umfasst das Erschliessungsprogramm nach PBG, wel-
ches von den kommunalen Behorden beschlossen wurde und flr diese verbind-
lich ist. FUr die unerschlossenen Bauzonen sind der voraussichtliche Planungs-

ERR Raumplaner AG St. Gallen, 23. Februar 2026 Seite 61




Gemeinde Sevelen

Revision der Ortsplanung

Planungsbericht

und Erschliessungszeitpunkt sowie die Kostenschatzung aufgezeigt. Die Kosten
basieren auf der Annahme von durchschnittlich CHF 100.— pro Quadratmeter
zu erschliessender Baulandflache (ca. 10 % fiir Planung).

Bei Einzonungen soll die Gemeinde die Grund- und Groberschliessung in-
nert vier Jahren ab Zeitpunkt der Einzonung erstellen. Damit soll die Baulan-
derhaltlichkeit sichergestellt werden. In Sevelen gelten mehrheitlich alle beste-
henden Bauzonen als groberschlossen. Kosten fur die Feinerschliessung wer-
den zu 100 % den Grundeigentimer weiterverrechnet.

3.3.6 Teil Umwelt

Beinahe das gesamte Siedlungsgebiet von Sevelen inkl. Rans und Oberrafis ist
mit Gefahrdungen Uberlagert. Dabei liegen entlang von Bachen geringe bis er-
hebliche Gefahrdungen von Uberschwemmungen vor. Gewisse Gebiete sind
von erheblicher Gefahrdung durch Sturz oder Rutschung betroffen. Ein Mass-
nahmenkonzept zur Behebung dieser Naturgefahren wurde 2012 erarbeitet.
Ausdrucklich raumplanerische Massnahmen wurden darin keine formuliert.

Die Gefahrdungen wurden bei der Bestimmung von Entwicklungsflachen
berlcksichtigt. Konkrete Massnahmen kdnnen im Rahmen der Sondernut-
zungsplanung flr jedes Gebiet definiert werden.

Es sollen ein massvoller Umgang mit Energie angestrebt und die Nutzung er-
neuerbarer und lokaler Energietrager gefordert werden.

3.3.7 Teil Schutz

Der Teil Schutz bildet die Grundlage der kommunalen Schutzverordnung. Ge-
nerell wurden die Inhalte der Schutzverordnung tbernommen. Eine detaillierte
Untersuchung der Schutzgebiete und -objekte war deshalb nicht nétig.
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3.4 Rahmennutzungs-
planung

3.4.1 Allgemeine Hinweise

Der Rahmennutzungsplan der Gemeinde Sevelen setzt sich aus den folgenden
Bestandteilen zusammen:

Zonenplan Talgebiet (Massstab 1:5'000) und Berggebiet (Massstab 1:7'500)

Der Zonenplan ist das grundeigentimerverbindliche Planungsinstrument. Als
Erganzung zum Baureglement regelt er die Abgrenzung zwischen Baugebiet
und Nichtbaugebiet gemass Art. 7 Abs. 1 PBG. Innerhalb der Bauzone legt er die
zulassige Nutzungsart, Nutzungsintensitat und Immissionstoleranz fest. Mit
dem Zonenplan kann die Gemeinde weitere Zonenarten im Rahmen ihres Er-
lasses differenzieren, fur Gebiete nur bestimmte Nutzungen zulassen bzw. sol-
che ausschliessen oder das Bauen in konkreten Gebieten vom Erlass eines Son-
dernutzungsplans abhangig machen.

Baureglement
Das Baureglement ordnet das Bauwesen der Gemeinde. Es enthalt gemass
Art. 7 Abs. 2 PBG die 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften.

Die Rahmennutzungsplanung regelt die Bau- und Nutzungsvorschriften der
einzelnen Zonen resp. die Anforderungen an Bauten und Anlagen grundeigen-
timerverbindlich.

Mit dem neuen Planungs- und Baugesetz kdnnen im Baureglement und Zo-

nenplan verschiedene neue Regelungen aufgenommen werden.

— IndenKernzonen kdnnen Schutz- und Gestaltungsvorschriften erlassen
werden. Zudem sind auch Vorschriften, welche der Entwicklung von orts-
und Quartierzentren dienen, moglich (Art. 15 PBG).

— Inspeziell bezeichneten Gebieten konnen bestimmte Nutzungen zugelas-
sen oder ausgeschlossen werden. Beispielsweise kdnnen publikumsinten-
sive Einrichtungen (PE) ausgeschlossen werden (Art. 7 Abs. 3 lit. b) PBG).

— In Wohnzonen, Kernzonen sowie Wohn- und Gewerbezonen konnen Min-
destwohn- resp. Mindestgewerbeanteile festgelegt werden (Art. 12 Abs. 2
(Art. 13 Abs. 2 PBG).

— Fur konkret bezeichnete Gebiete kdnnen Vorschriften zur guten Gestaltung
und Einordnung von Bauten und Anlagen in die Umgebung erlassen wer-
den (Art. 99 PBQG).
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— Die Gemeinde kann im Baureglement Anreize fur die besonders hochwer-
tige Gestaltung von Bauten und Anlagen vorsehen. Dies kdnnen insbeson-
dere Abweichungen von der Regelbauweise sein (Art. 100 PBG).

— Eskonnen neu Sondernutzungsplanpflichten im Zonenplan festgelegt
werden. Dabei muss stets ein besonderes 6ffentliches Interesse vorliegen
und der Zweck des Sondernutzungsplans im Zonenplan festgelegt werden
(Art. 7 Abs. 3 lit. ¢) PBG.

3.4.2 Zonenplan

Redaktionelle Bereinigungen
Mit der Gesamtrevision des Zonenplans kdnnen auch verschiedene redaktio-
nelle Anpassungen vorgenommen werden. Diese haben alle keinen Einfluss auf
die effektive Bebaubarkeit der Grundstucke oder das Fassungsvermogen der
Bauzone. Die Abgrenzung der Bauzonen wird gemass den nachfolgend aufge-
flhrten Kriterien abgegrenzt:

— Parzellengrenze

— Abstdnde (z. B. Wald, Gewasser etc.)

— Bodenbedeckung

— Geometrien (Parallelen, Weiterflihrung von Linien, rechtwinklige Linien,

Verbindung von Grenzpunkten)

— Erschliessung und Bebaubarkeit

— Topografie

— Bestehende Bauzonenabgrenzung

Teilweise verlauft die Zonengrenze nicht exakt auf der Parzellengrenze der
amtlichen Vermessung. Dies ist in der Praxis wenig praktikabel und die Zonen-
grenzen nicht nachvollziehbar. In diesen Fallen wird die Zonierung an die Par-
zellengrenze angepasst. Dies gilt auch bei Gewassern. Dort wird die Zonierung
hingegen an die Bodenbedeckung der amtlichen Vermessung angepasst.
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Trennung Baugebiet / Nichtbaugebiet
Im Zonenplan wird eine klare Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet
vorgenommen und damit das Siedlungsgebiet definiert.

Eine detaillierte Betrachtung ist insbesondere bei Strassen am Siedlungs-
rand vorzunehmen. Dabei wird eine Strasse dem Siedlungsgebiet zugewiesen,
wenn diese noch Bauzonen erschliesst. Verlauft die Strasse zwar entlang von
Bauzonen, hat aber fur diese keine Erschliessungsfunktion, wird die Strasse
dem Nichtsiedlungsgebiet zugewiesen.

Ubriges Gemeindegebiet

Die Flachen des tbrigen Gemeindegebiets werden in der Regel entweder als
Freihaltezone (z. B. Boschungen bei Bahnlinien) oder als Landwirtschaftszone
(z. B.landwirtschaftlich genutzte Flachen oder unproduktive Flachen wie Fels)
dargestellt.

Mehrwertabgabe

Bei einer Zuweisung einer Nichtbauzone in eine Bauzone ist eine Mehrwertab-
gabe gemass PBG Art. 58 Abs. 1 geschuldet. Die Mehrwertabgabe betragt 20%
des Bodenmehrwerts. Bodenmehrwerte bis 30'0000 CHF werden gemass PBG
Art. 59 Abs. 3 nicht erfasst.

Zonenbezeichnungen

In Art. 12 ff. des neuen Planungs- und Baugesetzes (PBG) werden die zuldssigen
Zonenarten abschliessend definiert. Die nachfolgende, der Terminologie der
Richtlegende des Zonenplans nach PBG (vom 3. April 2018) folgende Zusam-
menstellung zeigt die neuen Zonen nach PBG und die bestehenden Zonen nach
altem Baugesetz (BauG) im Vergleich.
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Tab.13 Ubersicht Anderungen Zonenbezeich-
nung

Zonenbezeichnung nach PBG (neu)
Zonen innerhalb Baugebiet

Zonenbezeichnung nach BauG (bestehend)

Wohnzone EA (WEA)

Wohnzone E (WE)

Wohnzone 10 (W10)

Wohnzone 13 (W13)

Wohnzone 16 (W16)

(
Wohnzone 2 (W2
(
Wohnzone 4 (W4,

)
Wohnzone 3 (W3)
)

Wohn- / Gewerbezone 10 (WG10)

Wohn- / Gewerbezone 11 (WG11)

Wohn-Gewerbezone 2 (WG2)

Wohn-Gewerbezone 2A (WG2A)

Wohn- / Gewerbezone 14 (WG14)

Wohn-Gewerbezone 3 (WG3)

Arbeitszone 11

Gewerbe-Industriezone A (Gl A)

Arbeitszone 15 (A15)

Gewerbe-Industriezone (Gl)

Kernzone 10 (K10)

Kernzone (D) (= Dorfzone)

Kernzone 13 (K13)

Kernzone (K)

Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OE)

Intensiverholungszone Bad Rans (IEK)

Kurzone (Kur)

Freihaltezone Ortsplanung (FiB O)

Griinzone a (GF)

Freihaltezone Erholung (FiB E)

Griinzone b (GE)

Freihaltezone Schutz (FiB S)

Griinzone d (GN)

Hinweis Verkehrsflache innerhalb des Baugebiets
(ViB)

Verkehrsflache (VF iB)

Zonen ausserhalb Baugebiet

Freihaltezone Schutz (FaB S)

Griinzone (G) (vor Nachtrag BauG)

Freihaltezone Schutz (FaB S)

Griinzone d (GN)

Freihaltezone Umwelt (FaB U)

Landwirtschaftszone (L)

Landwirtschaftszone (L)

Ubriges Gemeindegebiet (ueG)

Ubriges Gemeindegebiet B (SBB Areal) (ueG B)

Hinweis Verkehrsflache ausserhalb des Bauge-
biets (V aB)

Verkehrsflache (VF aB)

Uberlagernde Zonen

Freihaltezone Schutz (Fue S)

Gebiet mit bestimmter Nutzungsart (Best N)

Bestimmte Nutzungsarten (Art. 28octies BauG)

Gebiet mit Sondernutzungsplanpflicht (SNP P)

Gebiet mit Einordnungsgebot (E Geb)

Zonendnderungen

Zone flr Skiabfahrts- und Skitibungsgelande

Nachfolgend werden alle inhaltlichen Anderungen gegentber dem rechtsgilti-
gen Zonenplan beschrieben und begriindet.

Wohnzonen

— Im neuen Zonenplan wird auf die Festlegung zweier Wohnzonen mit nied-
riger Dichte verzichtet. Die Gebiete in der Wohnzone WE (Nr. 1) werden
somit neu der Wohnzone W10 zugewiesen. Griinde dafir sind die Sied-
lungsentwicklung nach innen, die erhdhte Allgemeinverstandlichkeit, der
hohe Anteil an bereits Gberbauten Parzellen und die minimen Unterschie-
de zwischen den ehemaligen Zonen W2 und WE.
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Um die Anzahl der Grundnutzungszonen ubersichtlich zu halten, wird far
die Wohnzone WEA ebenfalls kein eins zu eins Ersatz geschaffen. Die we-
nigen betroffenen Gebiete (Nr. 2) werden der Wohnzone niedriger Dichte
(W10) zugewiesen. Zur Bewahrung des Quartiercharakters (u. a. Ziel der
WEA) wird zusatzlich das Einordnungsgebot nach Art. 99 PBG angewendet
(vgl. auch Gebiete mit Einordnungsgebot, S. 83).

Die Gebiete Gauscha- / Alvierstrasse (Nr. 16), Arinstrasse (Nr. 3), Steinriet-
blnt (Nr. 14), Garbistrasse / Widen (Nrn. 7, 8) und Gribweg (Nr. 10) weisen
ein hohes Aufwertungs- und Verdichtungspotenzial auf und sollen deshalb
weiterentwickelt werden. Sie werden allesamt der nachsthéheren Wohn-
zone (W13) zugewiesen.

Im Gebiet Gabrisstrasse (Nr. 9) befindet sich heute das Altersheim Garbi,
welches aufgrund der geanderten Anforderungen durch einen Neubau im
Burlriet ersetzt wird. Nach dem Wegzug des Altersheims ist im Gebiet eine
Wohnnutzung vorgesehen.

In nachster Nahe zum Bahnhof liegen mehrere reine Wohngebiete. Mit der
flachenmassig kleineren Umzonung entlang der Gauschastrasse (Nr. 4) soll
die heutige Situation mit dlteren Gewerbebetrieben der Umgebung ange-
passt werden.

Das «Wohntel» (Nr. 5) wurde mittels Uberbauungsplan errichtet. Da es sich
dabei um eine Form der Wohnnutzung und nicht um eine gewerbliche
Nutzung handelt, werden die Hauptgebaude neu einer reinen Wohnzone
zugewiesen. Der Ubrige Teil des « Wohntels» liegt bereits heute in einer rei-
nen Wohnzone. Das Gebiet ist larmvorbelastet. Der entsprechende Nach-
weis findet sich in Kap. 4.2.2.

Entlang der Hauptstrassen soll die Nutzung intensiviert werden. Mit den
geplanten Aufzonungen im Raum Veltur (Nr. 6) und Giuf (Nr. 11) kann das
Potenzial dieser Gebiete klinftig aktiviert werden.

Im Gebiet Ruesteinweg / Bieli (Nrn. 12 und 13) wird hauptséachlich ge-
wohnt. Der Grossteil des Gebiets soll der tatsachlichen Nutzung entspre-
chend in eine reine Wohnzone umgezont werden. Das Gebiet ist Iarmvor-
belastet. Der entsprechende Nachweis findet sich in Kap. 4.2.2.

Im Gebiet Griiel / Grielstrasse (Nr. 15) wird der nordwestliche Teil der Par-
zelle Nr. 517 im Rahmen der Arrondierung des Baugebiets neu einer reinen
Wohnzone zugewiesen (bisher Gbriges Gemeindegebiet).
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Abb.19 Ubersicht (iber die Ein-, Auf- und Umzo-
nungen
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Wohn- und Gewerbezonen

Bei einer Gewerbenutzung im EG bestand in Oberréafis (Nr. 20) bereits bis-
her die Mdglichkeit, dreigeschossige Bauten zu errichten (bisher Zone
WG2a). Im Rahmen der Siedlungsentwicklung nach innen und der damit
verbundenen Verdichtung wird das Gebiet, unabhangig der Erdgeschoss-
nutzung, neu der Wohn- / Gewerbezone 14 zugeteilt.

Die Wohn- / Gewerbegebiete Nr. 21 sind oftmals von Wohnbauten umge-
ben und sollen deshalb mittel- bis langfristig einer reinen Wohnzone zuge-
fuhrt werden. Als Ubergangszone wird dazu die Wohn- / Gewerbezone 10
eingeflhrt. Mit einer relativ engen Definition der Baumasse soll die Neuan-
siedlung von Betrieben in diesen Gebieten moglichst erschwert werden.
Gleichzeitig soll fur die Eigentlimer der Anreiz entstehen, bei einer Umzo-
nung in eine reine Wohnzone eine hohere Dichte zu erreichen. Die beste-
henden Betriebe bleiben weiterhin zonenkonform und haben auch die
Méglichkeit, sich in einem angemessenen Rahmen weiterzuentwickeln.
Das unmittelbar an die Gleisanlage angrenzende Gebiet am Bahnhof
(Nr.23) wird einer Wohn- und Gewerbezone mittlerer Dichte zugewiesen.
Damit sollen die Potenziale im Bahnhofumfeld aktiviert und ausgeschopft
werden konnen. Es besteht einerseits die Moglichkeit attraktive Wohn-
raume anzubieten, andererseits soll aber auch die Niederlassung von Ge-
werbebetrieben (Bsp.: Biro, Hotel, Kleinladen, ..) nicht unterbunden wer-
den.

Beim Gebiet Nr. 22 handelt es sich um ein in sich geschlossenes Gebiet. Im
Sinne der Gleichbehandlung der Bauten innerhalb des gesamten Grund-
stlicks wird die Zonierung arrondiert und die Parzelle Nr. 280 der WG-Zone
zugefuhrt.

Das Gebiet Nr. 24 im Raum Glat wird heute mehrheitlich zu Wohnzwecken
genutzt. Aufgrund der eher abgelegenen Lage und der umliegenden Ge-
werbebetriebe wird eine Entwicklung auch in Richtung von Gewerbe ange-
strebt.

Das Gebiet Nr. 25 wird heute gewerblich genutzt und soll auch langerfristig
gewerblich genutzt werden. Um die Entwicklungsmoglichkeiten des Ge-
werbes und eine einheitliche Zonierung entlang der Hauptstrasse zu erhal-
ten wir das Gebiet der Wohn- und Gewerbezone WG 14 zugewiesen.

ERR Raumplaner AG St. Gallen, 23. Februar 2026 Seite 69




Gemeinde Sevelen

Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

Abb.20 Ubersicht tiber die Ein-, Aufzonungen
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Kernzone
— Ander Unterscheidung wie bisher in zwei Kernzonen wird festgehalten. In
lhrer Ausdehnung hat sich die Kernzone nicht verandert.

Einwohnerrelevante Anpassungen Zonenplan

Zonenplananderungen werden als Einwohnerrelevant bezeichnet, wenn
dadurch neue Wohngebiete geschaffen werden. Aufzonungen beispielsweise
von der Wohnzone WE in die Wohnzone W13 sowie Umzonungen von einer
Wohn-Gewerbezone in eine Wohnzone werden als nicht einwohnerrelevant
beurteilt. Auch Zuweisungen von heutigen Verkehrsflachen zu Wohn- oder
Mischzonen werden als nicht einwohnerrelevant beurteilt, da dadurch keine
erhohte Einwohnerkapazitat geschaffen wird. Folgende Ubersicht zeigt die
einwohnerrelevanten Anderungen des Zonenplans.

Tab.14 Ubersicht einwohnerrelevante Zonen- Gebiet Parz. Zone Zone  Zunahme  Bemerkung
planidnderungen best. neu (+m?)
Griel 517 ueG W10 +724 das Gebiet ist bereites bebaut und wird im
(Nr.A) Sinn einer Wohnzone genutzt, deshalb

entsteht durch die Zuweisung kein erhéh-
tes Einwohnerpotential

Bahnhof 451 ueGB WG14  +3'862
(Nr.23)

Total + 4’586
Arbeitszone

— Zwischen Wohnen und Arbeiten soll ein Ubergangsbereich (Nr. 30) mit
niedrigeren Hohen und weiteren siedlungsgliedernden Funktionen ge-
schaffen werden (A11). Der Fokus soll dabei auf wenig stérenden Betrieben
liegen (vgl. Gebiet mit bestimmter Nutzung (Uberlagerung), S. 75), wie dies
auch bereits heute mehrheitlich der Fall ist. Langfristig sollen diese Gebiete
von Mischnutzungen (WG-Zonen) bespielt werden.

— Im Bereich des heutigen Aldis und stidostlich der Schoeller Textil AG
(Nr.31) soll die Ansiedlung fiir neue Industriebetriebe durch eng begrenzte
Baumasse (Bsp.: tiefe Gesamthohe) eingeschrankt und die Attraktivitat
minimiert werden (A11). Ziel ist es, diese Gebiete langfristig den umliegen-
den Nutzungen anzugleichen und teilweise auch Wohnen zu ermdoglichen.

— Im Sinne einer Arrondierung soll das Arbeitsgebiet entlang der Schildstras-
se (Nr. 32) vergrdssert werden. Bisher war das Gebiet dem brigen Ge-
meindegebiet zugewiesen. Das Gebiet mit einer Fldche von 200 m? ist Be-
standteil des hier ansassigen Gewerbebetriebs und wird bereits gewerblich
genutzt. Durch die Zuweisung kann die Rechtssicherheit fiir den ansassi-
gen Gewerbebetrieb verbessert werden.
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Abb.21 Ubersicht tiber die Gliederung der Ar-
beitszonen

Zone flir dffentliche Bauten und Anlagen

— Das Gebiet im Raum Glathalden (Nr. 40) befindet sich heute teilwiese im
Ubrigen Gemeindegebiet sowie in der Kernzone. Folglich sind Teile des Ge-
biets einer neuen Zone zuzuweisen. Das Gebiet wird als Ganzes, entspre-
chend der heutigen Nutzung der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugeordnet. Es handelt sich um ein Maschinenhaus mit Wasserturbinen
und Geraten fur die Stromproduktion. Aufgrund der bestehenden Gefahr-
dung durch Naturgefahren wird der dauernde Aufenthalt von Personen im
Gebiet ausgeschlossen.

Abb. 22 Ubersicht tiber Anderungen Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen
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Intensiverholungszone

Das bisher in der Kurzone gelegene Erholungsgebiet Bad Rans wird dem PBG
entsprechend der Intensiverholungszone zugewiesen. Die urspriinglich ange-
dachte Kurnutzung mit Hotel, Park etc. soll damit weiterhin ermoglicht werden.

Freihaltezonen

Die Freihaltezonen entsprechen in ihrem Zweck im Grundsatz den bisherigen
Grlinzonen Freihaltung (neu «Ortsplanung») sowie Erholung. In der Gemeinde
Sevelen wird es zusatzlich zwei weitere Freihaltezonen geben — Freihaltezonen
Schutz und Umwelt.

Freihaltezone Ortsplanung:

In der Freihaltzone werden Bauten zugunsten des Orts- und Landschaftsbilds

nur sehr dezidiert zugelassen. Der Freihaltezone Ortsplanung werden folgende

Flachen zugewiesen:

— bisher bereits in der Griinzone Freihaltung gelegene Flachen;

— ortsbildpragende Drumlins (Bsp.: Gribweg);

— ausparzellierte Uferbereiche von Bachen innerhalb des Baugebiets;

— Bahnparzellen innerhalb des Siedlungsgebiets, sofern das Bahntrassee ge-
mass den Daten der amtlichen Vermessung resp. die Verkehrsflache nicht
die gesamte Parzelle beansprucht.

Freihaltezone Erholung:
Dem Zweck Erholung wird eine Flache direkt angrenzend an den Weiher in
Bahnhofsnahe zugewiesen.

Freihaltezone Schutz:

Die Freihaltezone Schutz entspricht einerseits den Naturschutzgebieten aus
der Schutzverordnung (Stand 17. Februar 2020). Andererseits werden die
«Grundwasserschutzzonen S1» dargestellt. Im Gegensatz zu den Zonen S2 und
S3 steht hier die konsequente Freihaltung der Areale im Vordergrund. Die Zu-
weisung zur Freihaltezone wird deshalb als zweckméssig erachtet. Bei Uber-
schneidungen bspw. mit Waldflachen wird die Freihaltezone Schutz, sofern
sinnvoll, als Uberlagerung dargestellt. Dabei wurde darauf geachtet, dass sich
dadurch keine Widerspriche ergeben und eine Uberlagerung auch plausibel ist.
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Tab.15 Ubersicht iiber die Gebiete mit SNP-
Pflicht

Freihaltezone Umwelt:

Dem Zweck Umwelt wird eine Flache im Raum Chalberweidgraben zugewie-
sen. Gemass Massnahmenkonzept Naturgefahren soll das Areal als Retenti-
onsbecken bei allfalligen Uberschwemmungen dienen und grundsatzlich des-
halb vor jeglichen Bauten und Anlagen freigehalten werden.

Freihaltezone Alpenrhein

Dem Zweck Umwelt wird eine Flache im Raum Chalberweidgraben zugewie-
sen. Gemass

Landwirtschaftszone
Grundsatzlich werden die Flachen, die im Zonenplan dem Ubrigen Gemeinde-
gebiet zugewiesen waren, der Landwirtschaftszone zugewiesen. Die Ausnah-
men (Nrn. 15, 32) wurden unter dem vorangegangenen Kapitel Bauzonen er-
lautert. Da im kantonalen Richtplan in der Gemeinde Sevelen keine Weilerge-
biete ausgeschieden wurden, zahlen auch die Weiler neu zur Landwirtschafts-

zone.

Gebiete mit Sondernutzungsplanpflicht (Uberlagerung)

Mit dem neuen Planungs- und Baugesetz konnen Sondernutzungsplanpflichten im
Zonenplan festgelegt werden. Dabei muss stets ein besonderes 6ffentliches Inte-
resse vorliegen und der Zweck des Sondernutzungsplans im Zonenplan festgelegt
werden. In Sevelen wird Uber vier Areale eine Sondernutzungsplanpflicht fest-
gelegt. Fir jedes bezeichnete Gebiet wird der Zweck nach Art. 25 ff. PBG defi-
niert. Die konkreten Entwicklungsabsichten kdnnen dem kommunalen Richt-

plan enthommen werden.

Nr. Bezeichnung Zweck

1 Bad Rans Regelung besondere Bauweise und Er-
schliessung (Art. 25 und 26 PBG)

2 Bahnhof Regelung besondere Bauweise (Art. 25 PBG)

3 Weid Regelung besondere Bauweise (Art. 25 PBG)

4 Storchenbliel Regelung besondere Bauweise und Er-

schliessung (Art. 25 und 26 PBG)
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Abb. 23 Gebiete mit SNP-Pflicht

Tab.16 Ubersicht liber die Gebiete mit bestimm-
ter Nutzungsart

Gebiet mit bestimmter Nutzung (Uberlagerung)

Im Zonenplan sind vier Gebiete mit bestimmter Nutzungsart nach Art. 7 Abs. 3
Bst. b) PBG bezeichnet. Die Flachen diirfen ausschliesslich fur die dafiir vorge-
sehenen Nutzungen in Anspruch genommen werden. Die Nutzungseinschran-
kungen werden als Zusatz zu den Grundnutzungen angewendet.

Nr. Bezeichnung zuldssige Nutzungsart

10 Industriestrasse (Grabenhag) verkehrsextensive Nutzung

11 Arinstrasse West verkehrsextensive Nutzung

12 Arinstrasse Ost verkehrsextensive Nutzung

13 Gadretsch verkehrsextensive Nutzung

14 Glathalden kein dauernder Aufenthalt von Personen

Gebiete mit Einordnungsgebot (Uberlagerung)

Das Einordnungsgebot nach Art. 99 PBG wird in Gebieten mit erhaltenswertem
Charakter oder einem erhohten Einpassungsbedarf angewendet. Ziel ist es, den
Charakter dieser Gebiete zu bewahren und seitens Gemeinde angemessen Ein-
fluss auf die bauliche Entwicklung zu nehmen. Damit kann fur eine eingepasste
und optimal gestaltete Siedlung gesorgt werden. Betroffen sind folgende, bis-
herin der WEA-Zone gelegenen Gebiete / Quartiere:

— Tiergartenweg

- Montjol

Zone fiir Skiabfahrts- und Skitibungsgeldnde (Uberlagerung)

Bisher war das Gebiet Wisliboden-Huseren-Halden-Birentobel-Wingglen-
Chalchlivon einer Zone fur Skiabfahrts- und Skitibungsgelande tberlagert. Da
das Gebiet gegenwartig nicht mehr zu diesem Zweck genutzt wird, entfallt die-
se Zone.
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Grundwasserschutzzone (Uberlagerung)

Bisher war ein rund 750 m breiter Streifen westlich des Rheins von einer
Grundwasserschutzzone Uberlagert. Da es sich dabei um ein rechtskraftiges
Grundwasserschutzareal handelt, entfallt diese Zone. Zur Information ist das
Areal im Richtplan als Hinweis eingetragen.

Verkehrsfliche / Gemeindestrassenplan

Die Uberarbeitung des Gemeindestrassenplans wird gleichzeitig mit der Erar-
beitung des Entwurfs des Zonenplans durch die Gemeinde in Koordination mit
FKL durchgefihrt. Im Zonenplan werden entsprechend dem aktuellen Entwurf
samtlich klassierten Strassen 1. bis 3. Klasse der Verkehrsflache zugewiesen. Im
Rahmen der Uberarbeitung des Gemeindestrassenplans werden die Zuweisun-
gen Uberprift und Differenzen zwischen Gemeindestrassenplan und Zonen-
plan geklart. Die Verkehrsflachen missen zusammen mit den lbrigen Zonen
flachendeckend und uberlappungsfrei sein.

Wald

Im Zonenplan wird der Datensatz des Waldes der amtlichen Vermessung dar-
gestellt. Dieser wurde bis anfangs 2021 in Zusammenarbeit zwischen dem kan-
tonalen Forstamt und dem zustandigen Geometer erneuert und veroffentlicht.
An einigen Orten weist diese Flache gegentber den bisher verwendeten Wald-
flachen der amtlichen Vermessung Differenzen auf. Die Zonierungen werden
auf den AV-Wald angepasst. Nicht dargestellt wird der AV-Wald im Bereich der
klassierten und als Hinweis im Plan dargestellten Strassen resp. Verkehrsfla-
chen.

Das Kantonsforstamt hat auf Antrag der Gemeinde Sevelen Uiber das ge-
samte Gemeindegebiet verteilt am 05. Juni 2024 zahlreiche neue statische
Waldgrenzen und Gebiete mit statischen Waldgrenzen erlassen (vgl. Kap. 3.5).
Diese werden im Zonenplan als Hinweis dargestellt.

Planungswert Ldrm

Gebiete mit dem Hinweis Planungswert Larm im Zonenplan (tiberlagernde Fla-
che) sind Gebiete, die erst vor «kurzem» eingezont wurden (Art. 29 Larmschutz-
verordnung LSV). Gebaude mussen durch planerische, gestalterische oder bau-
liche Massnahmen an ihren Fenstern mit larmempfindlichen Raumen die
strengeren Planungswerte® einhalten konnen. Bestehende Flachen mit dem
Uberlagernden Hinweis Planungswert Larm wurden im Zonenplan tbernom-

S Anmerkung: Der Planungswert in Wohn- / Gewerbezonen (ESIII) entspricht dem Immissionsgrenzwert von
Wohnzonen (ESII). Das betroffene Areal wird somit larmtechnisch wie eine reine Wohnzone behandelt. Mit
dieser Massnahme kénnen vor allem Wohnraume vor ibermassigem Bahnlarm geschiitzt werden.
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men. Bei Neueinzonungen werden die Flachen ebenfalls mit dem Hinweis zum
Planungswert versehen. Der Planungswert gilt ausserdem in jedem Fall fur
nicht erschlossene Bauzonen, auch wenn diese schon langer in der Bauzone
liegen (Art. 30 LSV).

Im nordlichen Bereich des Bahnhofs sind fiir neue Bauten mit larmempfind-
lichen Raumen bereits bisher die Planungswerte einzuhalten. Aufgrund der
Einzonung des Bahnhofsareals wird der Hinweis neu auch in diesem Bereich
eingetragen.

3.4.3 Baureglement

Das Baureglement wird aufgrund des gednderten kantonalen Rechts (PBG)
vollstandig revidiert und an dieses angepasst. Das vorliegende, revidierte Bau-
reglement baut im Grundsatz auf dem Musterbaureglement der Vereinigung
St. Galler Gemeindeprasidentinnen und Gemeindeprasidenten (VSGP) der Re-
gion Sarganserland-Werdenberg auf. In einigen Punkten erscheint es zweck-
massig, vom Musterreglement abzuweichen. Nachfolgend werden die Bestim-
mungen des neuen Baureglements im Detail erlautert und Abweichungen vom
Musterbaureglement begriindet.

Art. 1 Geltungsbereich
Der Artikel wird vom Musterbaureglement der VSGP tibernommen.

Art. 2 Zustdndigkeiten

Im Baupolizeirecht ist die Gemeinde in der Kompetenzaufteilung zwischen
Gemeinderat, Bau- und Planungskommission und Bauverwaltung sowie ande-
ren Kommissionen grundsatzlich frei. Der Gemeinderat als Planungsbehdrde
ist der Auffassung, dass der Einsatz einer Bau- und Planungskommission als
Baubehdrde sinnvoll ist. Gleichzeitig sei aber zu beachten, dass in der vom Ge-
meinderat eingesetzten Bau- und Planungskommission auch Vertreter der
Gemeindebehdrden Einsitz haben. Die Behandlung von Baugesuchen im Mel-
de- und vereinfachten Verfahren soll wie bis anhin an die Bauverwaltung dele-
giert werden.

Art. 3 Planungsmittel
Der Artikel wird vom Musterbaureglement der VSGP tibernommen.

Art. 4 Information und Mitwirkung
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Der Artikel wird vom Musterbaureglement der VSGP tbernommen.

Art. 5 Freihaltezonen

Im Baureglement wird der Zweck der verschiedenen Freihaltezonen beschrie-
ben. Um die ausgeschiedenen Flachen moglichst vor Uberbauung freizuhalten,
richten sich die zulassigen Masse fur Bauten nach Art. 136 Abs. 2 PBG. Diese
Bauten bedurfen keiner Baubewilligung, sofern sie unbeheizt sind. Das Uberge-
ordnete Recht stellt folgende Anforderungen an die Grundabmessung der
Kleinbauten:

- Grundflache maximal 10 m?

- Gesamthohe maximal 2.5 m

Zusatzlich sind in Freihaltezonen gemass Art. 16 PBG auch standortgebundene
Bauten und Anlagen zulassig.

Die Rahmennutzungsplanung unterscheidet zwischen vier Arten von Freihalte-

zonen:

— Freihaltezone Ortsplanung: Bauten und Anlagen haben der Bewirtschaf-
tung der Freiflachen zu dienen.

— Freihaltezone Erholung: Bauten und Anlagen haben im Zusammenhang
mit dem Zonenzweck zu stehen.

— Freihaltezone Schutz: Sie enthalt Flachen, bei denen der Zweck Schutz resp.
Freihaltung dominiert (Bsp.: Naturschutzgebiete, Grundwasserschutzzone
S1etc). Bauten und Anlagen missen mit den Schutzinteressen vereinbar
sein.

— Freihaltezone Umwelt: Sie enthalt Flachen, die aus Umweltschutzgriinden
vor einer Bebauung freizuhalten sind (Bsp.: Hangrutsch oder Uberflutung).
Bauten und Anlagen sind deshalb nur zuldssig, wenn sie im Zusammen-
hang mit einer Gefahrenreduktion stehen und dies keinen negativen Ein-
fluss auf die Umgebung hat.

Art. 6 Intensiverholungszonen

Fur die mogliche Kurnutzung im Gebiet Bad Rans wird, dem PBG entsprechend,
mit der Intensiverholungszone eine neue Grundnutzung geschaffen. Die Vor-
schriften werden weitestgehend vom bestehenden Reglement Gbernommen
und mit weiteren moglichen Nutzungen erganzt. Das zuldssige Nutzungsmass
wird in der Regelbaumass-Tabelle (vgl. Art. 15 Regelbauweise) geregelt.

Art. 7 Gebiet mit bestimmter Nutzungsart

Auf der Grundlage von Art. 7 Abs. 3 lit. b PBG kann die Gemeinde fur ein Gebiet
bestimmte Nutzungen ausschliessen. Der Zonenplan wird entsprechend mit
einer Uberlagernden Festlegung erganzt. (vgl. Kap. 3.4.2). Der Artikel definiert
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die die «verkehrsextensiven Nutzungen» naher und schliesst andere Nutzun-
gen aus.

Art. 8 Sondernutzungsplan

Der Artikel enthalt eine Auflistung mit Qualitaten, auf welche die Gemeinde bei
Sondernutzungsplanen besonderen Wert legt. Die Qualitatsanforderungen
sind nur wegleitend und nicht abschliessend. Die konkreten Inhalte sind fall-
weise im Verfahren festzulegen, wobei das Prinzip der Recht-, Zweck- und Ver-
haltnismassigkeit den zuldassigen Rahmen definiert. Die Planungsbehdrde kann
Sondernutzungsplane tberall erlassen, wo dies sinnvoll ist, auch wenn keine
SNP-Pflicht im Zonenplan eingetragen ist.

In grosseren Gebieten mit einer iberlagernden Sondernutzungsplanpflicht
(Bsp. Bahnhof) ist eine Umsetzung in einem SNP nicht immer sinnvoll. Da sich
diese Gebiete teilweise durch eine Vielzahl an Eigentlimern und verschiedene
Nutzungsanspriche auszeichnet, kann eine Einteilung in verschiedene Son-
dernutzungsplangebiete zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorgenommen
werden. Aus diesem Grund wird auch eine Umsetzung mit mehreren SNP er-
moglicht.

Art. 9 Ausfahrten und Vorpldtze

Die Masse von Ausfahrten und Vorplatzen werden im Vergleich zum Muster-
baureglement geringfligig angepasst. Zur Forderung von gedeckten Ausfahrten
wurde das maximale Gefélle auf 18 % erhdht (entspricht dem Maximalwert der
VSS-Norm 40 291a). Der Maximalwert der ungedeckten Ausfahrten entspricht
dem Musterbaureglement. Damit Sicherheit und der fltssige Verkehrsablauf
zudem nicht beeintrdchtigt werden, sind Gefallsbriiche auszurunden.

Es wird festgelegt, dass die Verkehrssicherheit situationsgerecht zu gewahr-
leisten ist. Damit soll sichergestellt werden, dass bei der Anwendung der Nor-
men der konkrete Einzelfall zu berticksichtigen ist. Begriindete Abweichungen
von den Normen sind somit erlaubt. Auf die Festlegung einer Mindestlange bei
Garagenvorplatzen wird verzichtet.

Art. 10 Entsorgungseinrichtungen

Im Gegensatz zum Musterbaureglement verlangt die Gemeinde bei allen
Wohnbauten die Bereitstellung von Flachen fir die Entsorgung. Gemeinsame
Sammelstellen konnen so beispielsweise besser in die Siedlung integriert oder
unbefriedigende Situationen mit Abfallsacken oder Mulltonnen im offentlichen
Strassenraum verhindert werden. Damit die Flachen an geeigneten Orten aus-
geschieden werden, missen sie fur die Entsorgungsfahrzeuge zuganglich sein.
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Art. 11 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge

Die Regelung zur Bestimmung der erforderlichen Abstellplatze fir Motorfahr-
zeuge wird vom Musterbaureglement grundsatzlich (Ausnahme Abs. 3) tber-
nommen. Sie entspricht in etwa den bisherigen Bestimmungen in Sevelen. Im
Vergleich zum bestehenden Baureglement wurde der Bedarf bei den Einfamili-
enhausern auf den ersten Blick erhoht und den heutigen Verhaltnissen ange-
passt. Bisher konnten Garagenvorplatze nicht angerechnet werden. Kiinftig gilt
jedoch ein genligend grosser Garagenvorplatz als Abstellplatz. Damit wird,
trotz Wegfall einer Mindestldnge fiir Garagenvorplatze (vgl. Art. 9 Ausfahrten
und Vorplatze), der Anreiz fir die Erstellung eines geniligend grossen Vorplatzes
geschaffen. Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze bei EFH hat sich inso-
fern nur formell geandert.

Bei Mehrfamilienhdusern wurde die Geschossflache, fur welche ein Abstell-
platz erstellt werden muss, ebenfalls leicht erhoht. Da die Geschossflache ge-
mass diesem Reglement signifikant grosser ist als die bisherige aGF, ist neu pro
100 statt 80 m? ein Parkplatz nachzuweisen. Kiinftig ist zudem pro 5 Wohnun-
gen ein Abstellplatz fir Besucher zu erstellen. Allgemein ist zu beobachten,
dass das Angebot an Besucherparkpldtzen eher zu gross ist und haufig von Be-
wohnern fremdgenutzt wird. Fir weitere Nutzungen gilt wie bisher die
VSS Norm. In besonderen Fallen kann die Baubewilligungsbehdrde neu die Er-
stellungspflicht reduzieren.

Die Hohe der Ersatzabgabe wurde gemdss dem Musterbaureglement der
VSGP Gbernommen. (Basis Ziircher Index der Wohnbaupreise, Stand April 2020
=100) Es gilt zu erwdhnen, dass die Befreiung der Parkplatzpflicht nicht im
Gutdinken des Bauherrn liegt, sondern nur gemass den strengen Vorausset-
zungen nach Art. 70 PBG (Bsp.: besondere drtliche Verhaltnisse) gutgeheissen
werden kann. Es besteht kein Anspruch auf die Wahl zwischen Abstellplatzen
und Ersatzabgabe.

Art. 12 Abstellpldtze fiir (Motor-) Fahrrider

Fir die Abstellplatze fir (Motor-) Fahrrader wird ein separater Artikel geschaf-
fen. Fir die Wahl des Velos als Verkehrsmittel ist die Lage und die Anzahl der
Abstellplatze ein entscheidender Faktor. Veloabstellplatze sollten deshalb ein-
gangsnah, uberdacht und in einem hohen Standard angeboten werden. Fir E-
Bikes ist eine Stromzufuhr bereitzustellen. Die kantonalen Merkblatter (Velo-
parkierung fir Wohnbauten, Stand 2015, und Veloparkierung fur Dienstleis-
tung Gewerbe und Verkauf Stand 2015) bieten hierzu hilfreiche Informationen
und sind zu beachten.

Art. 13 Spiel- und Begegnungsbereiche

Die Vorschrift zu den Spiel- und Begegnungsbereichen wird mehrheitlich vom
Musterbaureglement Gbernommen. Die bisher erforderliche Mindestflache fur
Kinderspielplatze wird kiinftig (mit der Siedlungsentwicklung nach innen)
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kaum mehr zur Verfligung stehen. Das Mindestmass wird deshalb von bisher
20 % auf 10 % reduziert. Dabei wird jedoch nur noch die dem Wohnen dienen-
de Geschossflache angerechnet (Bsp.: ohne Nebenrdume, Verkehrsflachen etc.).
Um den Flachenversiegelungsgrad zu vermindern, wird zudem auf ein Hartbe-
lag-Mindestmass verzichtet. Die Hohe der Ersatzabgabe wurde auf die heutige
Situation angepasst und gegenlber dem Musterbaureglement erhoht.

Art. 14 Geschossfldche

Es werden die Bestimmungen des Musterbaureglements tbernommen. Auf-
grund des Wegfalls der Ausnitzungsziffer dient die so definierte Geschossfla-
che als Berechnungsgrundlage fur Art. 11 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge
sowie

Art. 13 Spiel- und Begegnungsbereiche.

Art. 15 Regelbauweise

Die Gemeinde hat dem Baureglement zusatzlich zu den zwingend zu regelnden
Massangaben weitere Massangaben aus dem im Art. 79 Abs. 2 PBG enthalte-
nen Katalog hinzugefligt. Dies mit dem Ziel, die Siedlung geordnet weiterzu-
entwickeln.

Grenzabstand (Regelbaumass-Tabelle)

Die Grenzabstande werden vom bestehenden Reglement tbernommen. Die
neuen Zonen (Bsp.: WG10 | A11 | IEK) orientieren sich hinsichtlich Grenzab-
stand an den Zonen mit gleicher Grundnutzung,.

Gesamthohe (Regelbaumass-Tabelle)

Die Gesamthohen wurden fur alle Zonen unter Berticksichtigung einer beson-
ders hochwertigen Gestaltung (Art. 18 Besonders hochwertige Gestaltung) neu
definiert und gegenuber der Firsthohe aus dem bisherigen Baureglement
mehrheitlich leicht erhoht. Es bleibt anzumerken, dass die hohere der beiden
pro Zone definierten Gesamthohen nur bei besonders hochwertiger Gestaltung
eingefordert werden kann. Da die tieferen Werte «Status quo» bedeuten oder
teilweise sogar um 0.5 m tiefer liegen als bisher, kann so der Anreiz fur qualita-
tiv hochwertige Bauten erhoht werden.

Fassadenhdhe (Regelbaumass-Tabelle)

Eine Fassadenhdhe wurde im alten Baureglement nicht festgelegt. Die zweite
limitierende Grosse war die Gebaudehohe. Auf diese wird vorliegend bei
Hauptbauten jedoch verzichtet. Neu soll mit der Fassadenhohe insbesondere
die Situation in Hanglagen geregelt werden. Ubermassig erscheinende «Fassa-
denfronten» lassen sich so vermeiden. Auf Bauten im flachen Gelande wird die
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Fassadenhdhe keinen Einfluss haben. Hier bleibt weiterhin die Gesamthdhe die
limitierende Grosse. Die Systematik mit den beiden Fassadenhohen ist iden-
tisch mit der Gesamthdhe (vgl. vorangehender Abschnitt).

Gebaudeldnge (Regelbaumass-Tabelle)
Die Gebaudelangen wurden neu nur noch fir alle Zonen mit eher geringeren
Dichten definiert. In diesen soll die bestehende Kleinkornigkeit erhalten wer-
den. Die Werte wurden aus dem bisherigen Reglement tbernommen.

In allen Gbrigen Zonen wird im Zuge der Entwicklung nach innen auf die
Definition verzichtet.

Baumassenziffer (Regelbaumass-Tabelle)

Eine Untersuchung der Baumassenziffer hat gezeigt, dass mit dem Wegfall der
Ausnutzungsziffer insbesondere dort, wo die Ausnitzungsziffer bisher der limi-
tierende Faktor war, eine gegenlber heute zwei- bis dreifach hohere Dichte
realisiert werden konnte. Eine derartige Nutzungserhohung ist besonders in
gleichmassig bebauten Quartieren mit niedriger Baudichte ortsbaulich heikel
und daher unerwiinscht. Die Gemeinde mdchte daher weiterhin, allerdings nur
dort wo sinnvoll, an einer Dichteziffer festhalten.

Als Grundlage fur die Festlegung der Masse diente unter anderem eine GIS-
basierte Analyse der bestehenden Bauten sowie die Untersuchung von einzel-
nen Grundstucken in Sevelen. In Sevelen sind aufgrund des Grundwasserspie-
gels und des Hochwasserschutzes nicht immer unterirdische Bauten moglich.
Uberirdische Nebenraume, die bei der AZ nicht angerechnet wurden, fliessen
nun aber in die Berechnung mit ein. Auch wurden bei der Definition der BMZ
bereits Zuschldge fur die zu erwartenden grosseren Volumen bei energieeffizi-
entem Bauen gemacht (Bsp.: Isolation). Die BMZ in Sevelen liegt aus diesen
Grlinden tendenziell Gber den Werten aus Vergleichsgemeinden (Bsp.: Witten-
bach). In folgenden Fallen kann ein Nutzungsbonus in Anspruch genommen
werden:

— Bonus fur Solaranlagen:
Zur Forderung von erneuerbaren Energien wird, bei Erstellung einer Solar-
anlage, ein Bonus gewahrt. Dieser gilt fir Photvoltaik- als auch fir thermi-
sche Anlagen.

— Bonus furr besonders hochwertige Gestaltung (vgl. Art. 18 Besonders hoch-
wertige Gestaltung)

Auf eine Festlegung der Baumassenziffer in den Arbeitszonen sowie in 6ffentli-
chen Zonen wurde verzichtet. Damit sind spezifische und ortsangepasste Lo-
sungen moglich.

Abgrabungen (Regelbaumass-Tabelle)
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Das Mass der Abgrabungen wird vom Musterreglement der VSGP tibernom-
men. Es handelt sich hierbei neu um das Maximalmass (1.6 m) und nicht wie
bisher um das Mittel (1.0 m).

Empfindlichkeitsstufe (Regelbaumass-Tabelle)

Den Zonenarten werden die Empfindlichkeitsstufen gemass LSV (Ldrmschutz-
verordnung) und EG-USG (Einfiihrungsgesetz zur eidgendssischen Umwelt-
schutzgesetzgebung) zugewiesen.

Art. 16 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist fir die Gemeinde Sevelen eher unublich. Des-
halb soll eine geschlossene Bauweise ausschliesslich in den Kernzonen ange-
wendet werden konnen.

Art. 17 Einordnungsgebot

Nach Art. 99 Abs. 2 PBG kann die Gemeinde in konkret bezeichneten Gebieten
Vorschriften zur Einordnung von Bauten und Anlagen in die Umgebung formu-
lieren. Zur Beurteilung von Baugesuchen flr Bauten und Anlagen werden im
Baureglement die massgebenden Kriterien definiert. Es werden zusatzliche Un-
terlagen (eine der Bedeutung des Vorhabens angemessene ortsbauliche Situa-
tionsanalyse, Fassaden- und Umgebungsplane mit Nachbarbauten) im Bauge-
such verlangt. In den speziell bezeichneten Gebieten wird die Bau- und Pla-
nungskommission Uber die gentigende Einordnung entscheiden.

Aufgrund der Bestimmungen in der Schutzverordnung gilt das Einord-
nungsgebot im Grundsatz auch in den Gebieten mit Ortsbildschutz. Da die
Schutzverordnung erst kiirzlich genehmigt und die Abgrenzungen resp. die
Schutzbedirfnisse der einzelnen Gebiete in dem Zusammenhang bereits Gber-
prift wurden, wird aus Griinden der Nachvollziehbarkeit auf eine Ausweitung
des Einordnungsgebots auf die Kernzone verzichtet. Je nach Bedeutung der
Ortsbildschutzgebiete werden bei der Beurteilung von Gesuchen in diesen Ge-
bieten verschiedene Gremien eingesetzt, die Gber die Einordnung beraten und
entscheiden:

— Ortsbildschutz von nationaler und kantonaler Bedeutung:
Die kantonale Denkmalpflege wird als Genehmigungsinstanz beratend
sein.

— Ortsbildschutz von regionaler und lokaler Bedeutung:
Ein externer Bauberater oder neu die Bau- und Planungskommission wird
als Genehmigungsinstanz beratend sein.
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Art. 18 Besonders hochwertige Gestaltung

Nach Art. 100 PBG kann die Gemeinde Anreize flr besonders hochwertige Ge-
staltung vorsehen. Die Anreize umfassen primar Abweichungen von der Regel-
bauweise. Diese konnen nur gewahrt werden, wenn die Bauten und Anlagen
besonders hochwertig gestaltet sind. Im Baureglement werden die Abwei-
chungen grundsatzlich auf 10 % von der Regelbauweise begrenzt. Entspre-
chend der bisherigen Praxis, welche eine Abweichung von bis zu 20 % im SNP
zulasst, sollen die Erleichterungen in diesem Artikel weniger weit gehen. Der
Behdrde soll aber auch hier ein Spielraum offenstehen.

Gestaltung wird von Person zu Person unterschiedlich wahrgenommen. In
vorliegendem Fall geht es hingegen um die architektonische Qualitat und diese
lasst sich von Fachleuten objektiv beurteilen. Sie ist massgebend fiir die Ge-
wahrung der Zuschlage. Die Projekte werden deshalb in der Bau- und Pla-
nungskommission von Fachleuten beurteilt. Sie kann, falls notwendig, weitere
externe Fachleute beiziehen. Nicht von Fachleuten entworfene Projekte haben
es somit von Grund auf schwerer, eine besonders hochwertige Gestaltung zu
erreichen, auch weil der Gesuchsteller die Qualitaten zu begriinden und nach-
zuweisen hat. Innerhalb der Regelbauweise sind aber auch solche Projekte um-
setzbar. Bei der Beurteilung ist die Gesamtlosung zu wirdigen, die allenfalls in
einzelnen Teilen auch eine Unterschreitung der Regelbaumasse aufweist. Bei
der Beurteilung kommen insbesondere die Kriterien von

Art. Einordnungsgebot zur Anwendung. Das Ziel einer nicht nur quantitati-
ven, sondern auch qualitativen Entwicklung in Sevelen kann so erreicht wer-
den.

Art. 19 Umgebungsgestaltung

Um den okologischen Aspekten gerecht zu werden und einen Beitrag zum Mi-
kroklima zu leisten, sollen auch die Umgebungsflachen entsprechend gestaltet
werden. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Bepflanzung und den Belagen.
Aus Grunden der Artenvielfalt und zugunsten des Mikroklimas ist die Erstel-
lung von Schottergarten zudem nicht mehr zulassig. Da richtig angelegte und
mit speziellen Pflanzen bestiickte Steingarten fur seltene Arten ein Paradies
sein konnen, wird die grundsatzliche Erstellung von Steingarten nicht einge-
schrankt (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abb. 24 Vergleich Schottergarten (links) und ar-

tenreicher Steingarten (rechts),

www.plantura.garden (16. September
2020)

Art. 20 Abstand gegentiber offentlichen Strassen und Wegen

Es werden die Bestimmungen des Musterbaureglements ibernommen. Die
Abstande von Bauten und Anlagen entsprechen damit weitestgehend den
Mindestabstanden nach ibergeordnetem Recht (vgl. Art. 104 StrG). Gegeniiber
der bisherigen Regelung werden die Abstande, im Sinne einer Siedlungsent-
wicklung nach innen, verringert.

Art. 21 Kleinbauten und Anbauten

Der Artikel wird vom Musterbaureglement der VSGP libernommen und mit ei-
ner Anstosslange gegenliber angrenzenden Parzellen erganzt. Die Anstosslange
bezeichnet die maximale Gebaudelange des Gebaudeteils von Klein- und An-
bauten, welcher den Grenzabstand fir Hauptbauten unterschreitet. Die Masse
entsprechen, mit Ausnahme einer leicht grésseren Grundflache und einem ver-
ringerten Grenzabstand, dem bisherigen Baureglement.

Art. 22 Vorbauten und Dachvorspriinge

Es werden die Bestimmungen des Musterbaureglements tbernommen. Die
Abstande sind gegenuber der bisherigen Regelung leicht verandert. Die Festle-
gung der Dachvorspriinge wurde fur Kleinbauten prazisiert.

Art. 23 Terrainverdnderungen
Die Gemeinde kann im Baureglement die maximal zuldssigen Masse fir Ab-
grabungen und die Grenzabstande von Stutzmauern und Boschungen definie-
ren. Das Mass flr Abgrabungen wurde vom Musterbaureglement der VSGP
Ubernommen. Es entspricht mit 1.6 m ungefahr der bestehenden Regelung,
wobei das Mass neu der maximalen und nicht mehr der durchschnittlichen
Abgrabung je Fassade entspricht. Die Grenzabstande entsprechen der Alterna-
tivregelung des Musterbaureglements, wobei als Maximalabstand der Grenz-
abstand der betroffenen Zonenart gilt.

Um Gbermassige Aufschuttungen zu vermeiden, sind sie dem massgeben-
den Terrain anzupassen. Das Maximalmass von Aufschittungen kann im Ge-
gensatz zu den Abgrabungen im Baureglement nicht definiert werden.
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3.5 Waldfeststellung

Art. 24 Sicherheitsanforderungen
Die wesentlichen Sicherheitsanforderungen wie Feuerschutz, Absturzsicherung
und Schneefangvorrichtung werden ins neue Baureglement aufgenommen.

Art. 25 Gebtihren
Der Artikel wird vom Musterbaureglement der VSGP tbernommen.

Art. 26 Inkrafttreten, Ubergangsbestimmungen

Die bei Vollzugsbeginn dieses Reglements hangigen Baugesuche sollen grund-
satzlich nach altem Recht beurteilt werden. Sofern es fiir die Gesuchsteller
gunstiger ist, wird hingegen das neue Recht herbeigezogen.

Art. 27 Aufhebung bisherigen Rechts

Das Baureglement vom 10. November 2005 inkl. aller Teildnderungen wird mit
Inkrafttreten des neuen Reglements gegenstandslos. Bestehende Eigentums-

beschrankungen und Ausnitzungstbertragungen / -beschrankungen werden
nur bei Bedarf aufgehoben oder ans neue Recht angepasst.

3.4.4 Gewadsserraumfestlegung

Der Zonenplan und die Gewasserraume sind formell und materiell voneinander
abhangig. Damit sich die zeitlichen Verzogerungen im Verfahren der Revision
der Ortsplanung moglichst gering halten, wird die Festlegung der Gewasser-
raume zu einem spateren Zeitpunkt in einem separaten Verfahren angegan-
gen. Bei der Erarbeitung des Zonenplans wurde hingegen darauf geachtet, dass
die neue Zonierung nicht im Widerspruch zur anstehenden Gewadsserraumfest-
legung steht.

Gemass kantonalem Richtplan (vgl. Kap. 2.2.2.6) hat die Gemeinde die Moglich-
keit, ausserhalb des Baugebiets Waldfeststellungen durchzufihren. Die Ge-
meinde Sevelen beabsichtigt, ausserhalb des Baugebiets rund 40 Gebiete mit
statischer Waldgrenze festzulegen. Nach mehreren Ricksprachen mit dem
kantonalen Forstamt wurde ein Entwurf dieser Gebiete am 19. Dezember 2019
in Form eines Gesamtplans beim Forstamt eingereicht. Gemass Schreiben vom
20.Januar 2020 hat das Forstamt die entsprechenden Gebiete iberprift und
teilweise leicht angepasst. Zusatzlich wird die Waldgrenze entlang des Bauge-
biets gemass den sechs Detailplanen (1a, 2a, 3a, 63, 7, 8) festgelegt.
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3.6

Sondernutzungsplane

Tab.17 Tabellarische Ubersicht Sondernutzungs-

plane

aufheben
andern
belassen

Die neuen statischen Waldgrenzen und Gebiete mit statischen Waldgren-

zen werden parallel zum Verfahren der Rahmennutzungsplanung zur Geneh-

migung eingereicht. Diese werden im Zonenplan als Hinweise dargestellt.

3.6.1 Ubersicht
In der Gemeinde Sevelen gibt es gegenwartig nachfolgend aufgefiihrte rechts-
kraftige Sondernutzungsplane (Baulinien-6, Uberbauungs- und Abbaupléne).

Nr. Art Bezeichnung Genehmigung
1 Baulinienplan Stationsstrasse 12.01.1916
2 Baulinienplan Steinriet — Station 12.01.1916
3 Uberbauungsplan Bebauungsplan 2 02.07.1935
4 Baulinienplan Gletli —Valsli 20.07.1982
5 Uberbauungsplan Montjol 28.03.1983
Montjol, 1. Anderung 06.04.1988
6 Baulinienplan Platten 22.01.1985
7 Abbauplan Steinbruch Campion Bad Rans 14.08.1986
8 Uberbauungsplan Steinriet 10.01.1990
9 Uberbauungsplan Guscha 07.06.1990
10 Baulinienplan Montjol 05.03.1991
11 Baulinienplan Bahnhofstrasse | Gadretsch | Griiel 23.07.1993
Bahnhofstrasse | Gadretsch | Griiel 1. 04.11.2021
Anderung
12 Baulinienplan Gadretsch | Guscha 23.07.1993
Gadretsch | Guscha, 1. Anderung 17.03.2017
13 Baulinienplan Bahnhofstrasse | Guscha 23.07.1993
14 Uberbauungsplan Buganella 07.08.1995
15 Baulinienplan Griel 07.05.1997
16 Uberbauungsplan Thomasbiint 22.05.1997
17 Baulinienplan Almeisli 26.11.2002
18 Uberbauungsplan Guschastrasse 08.03.2005
19 Uberbauungsplan Parzellen Nr. 1605 und 1606 30.05.2007
20 Baulinienplan Ransbach 17.04.2008
21 Uberbauungsplan Bad Rans 25.01.2010
Bad Rans, 2. Auflage 25.01.2010
22 Uberbauungsplan Velturriet 28.07.2010
23 Uberbauungsplan Béchli Il 08.10.2014

6 Bei den Baulinienplanen wurden die Perimeter generalisiert dargestellt. Innerhalb dieser wurden die ver-
schiedenen Baulinien rechtsgiiltig festgelegt.
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Abb. 25 Ubersicht Sondernutzungsplane Dorf

Sevelen
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Abb.26 Ubersicht Sondernutzungsplane
Rans / Oberrafis (links) und Sevelen Stid
(rechts)

Uberbauungsplan
Baulinienplan

,,,,, Abbauplan

3.7 Schutzverordnung |
Schutzreglement

3.6.2 Uberpriifung

Nach Art. 21 Abs. 2 RPG sind Nutzungsplane zu tberprifen und nétigenfalls
anzupassen, wenn sich die Verhaltnisse erheblich geandert haben. Dies ist mit
der vorliegenden Gesamtrevision der Rahmennutzungsplanung der Fall. Ziel
der Gemeinde Sevelen ist es, moglichst viele bestehende Sondernutzungsplane
aufzuheben, damit Baueingaben oder dergleichen mehrheitlich nur noch nach
neuem Recht beurteilt werden mussen.

Die Uberpriifung hat gezeigt, dass viele der oben aufgefiihrten Sondernut-
zungsplane nach Rechtskraft der Rahmennutzungsplanung ersatzlos aufgeho-
ben werden kénnen resp. missen. (vgl. separate Planung Uberprifung Son-
dernutzungsplane vom 18. Mai 2022)

Die Schutzverordnung macht grundeigentimerverbindliche Festlegungen zum
Thema Kulturglter- sowie Landschafts- und Naturschutz. Sie wurde am
17.Februar 2020 nach langem Rechtsverfahren genehmigt.

Die Schutzverordnung unterscheidet flachige, lineare und punktuelle Inhalte.
Der Zonenplan stellt jedoch ausschliesslich jene Inhalte der Schutzverordnung
dar, welche eine Auswirkung auf die Zonierung haben. Dies betrifft insbeson-
dere die Naturschutzgebiete gemadss Schutzverordnung, welche der Freihalte-
zone Schutz zugewiesen werden. (vgl. 3.4.2)
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4.1 Nutzung 4.1.1 Siedlung

Nach Art. 15 RPG sind die Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtli-
chen Bedarf fir maximal 15 Jahre entsprechen. Im Kanton St. Gallen wird die
Grosse der Bauzone mit Hilfe des St. Galler Modells zur Bauzonendimensionie-
rung berechnet. Aus der Berechnung resultiert fir jede Gemeinde ein Kapazi-
tatsindex. Bei einem Kapazitatsindex von 0 % entspricht die vorhandene Bau-
zone dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren. Eine Voraussetzung fir eine
Einzonung ist ein Kapazitatsindex grosser als -2 %.

Berechnung Kapazitdtsindex

Das Dimensionierungstool sieht vor, dass zu den bereits vorhandenen Kapazi-
tatsreserven im Bestand die Flachen der kapazitatsrelevanten Ein- und Umzo-
nungen dazu addiert werden. Bei der Kapazitatsberechnung sind die nachfol-
gend dargestellten Ein- und Umzonungen zu bertcksichtigen. Die vorgesehe-
nen Auf- und Abzonungen innerhalb der Wohn- und Mischzonen werden ge-
mass technischer Anleitung «Bauzonendimensionierung» des AREG erst beim
nachsten Ortsplanungsverfahren kapazitatsrelevant.

Tab.18 Ubersicht tiber die kapazitatsrelevanten Gebiet-Nr.  Parz. Nr. Zonenart Fléche
Ein-, Aus- und Umzonungen alt neu inm?
1 451 (Teil), Ubriges Gemeindegebiet Wohn-/Gewerbezone 3862
1339 (Teil), (WG14)
Einzonung 2649
Umzonung 2 517 (Teil) Landwirtschaftszone Wohnzone 10 724
3 308 Zone fiir 6ffentliche Bau- Wohnzone 13 2'603

ten und Anlagen
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Abb. 27 Ausschnitt Zonenplan inkl. kapazitatsre-
levante Flachen

Gemass Berechnung des Dimensionierungstools liegt der Kapazitatsindex nach
allen Ein-, Aus- und Umzonungen bei - 3.9 % (vgl. Anhang Fehler! Verweisquel-
le konnte nicht gefunden werden.). Heute liegt der Kapazitatsindex bei - 2.5
%. Die minimale Uberschreitung des heutigen Kapazitatswertes ist vertretbar,
dainsgesamt keine Ubermassige Vergrosserung des Siedlungsgebietes erfolgt.
Die kapazitatsrelevanten Umzonungen finden alle innerhalb des Siedlungsge-
bietes statt. Die Kapazitatsvorgaben des Kantons kdnnen eingehalten werden.

Daneben wurden verschiedene kleinere Umzonungen vorgenommen. Dies
betrifft insbesondere leichte Anpassungen an die Parzellengrenzen oder die ef-
fektive Bebauung. Die Veranderungen haben keinen Einfluss auf die Einwoh-
nerkapazitat.

Begrtindung fiir die Einzonungen

Die Einzonung der drei Areale wird aufgrund nachfolgend genannter Umstan-

de trotz eines Kapazitatsindexes kleiner als -2 % als sinnvoll erachtet.

— Im Bereich des Bahnhofs (vgl. Abb. 27 Nr. 1) wird eine bisher dem lbrigen
Gemeindegebiet zugewiesene Flache eingezont. Bei der betroffenen Flache
handelt es sich um ein mittelgrosses, teilweise bereits bebautes und im
Siedlungsgebiet gelegenes Areal. Eine Zuweisung der Fldche zur Verkehrs-
flache scheint zwar moglich, generiert aber keinen Mehrwert und schrankt
die Entwicklung zusehends ein.

- Die heute in der Landwirtschaftszone gelegenen Hauser im Raum Glat (vgl.
Abb. 27 Nr. 2) wurden bereits in den 60er-Jahren errichtet und werden heu-
te als Kleinstwohnungen von Gastarbeitern oder Personen mit geringem
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Tab.19 Beanspruchte Fruchtfolgeflachen inner-
halb Richtplanhorizont (FFF) mit Untertei-
lung der Horizonte

Einkommen genutzt. Um Zonenkonformitat herzustellen, werden die ent-
sprechenden Flachen eingezont. Es handelt sich dabei um rund 900 m2.

— ImRahmen der Arrondierung des Baugebiets wird das einzelne Einfamili-
enhaus entlang der Grielstrasse (vgl. Abb. 27 Nr. 3) ebenfalls eingezont.

4.1.2 Landwirtschaft

Durch die vorgesehenen Erweiterungen des Siedlungsgebiets werden beste-
hende als Fruchtfolgeflachen bezeichnete Flachen beeintrachtigt. Da Sevelen
grosstenteils von Fruchtfolgeflachen umgeben wird, ist eine Beanspruchung
von FFF fur Siedlungserweiterungen langfristig nicht zu vermeiden. Die Suche
nach Ersatzflachen erweist sich zudem als schwierig. Alternativ konnten die
bestehenden Flachen aufgewertet werden. Dies betrifft in Sevelen folgende
Flachen:

Flurname Nutzung FFF in m?
bisher neu 1. Prio (ZP) 2. Prio (RP)

Griiel / Gadretsch Ubriges Gemeindegeb. Wohngebiet - 20632
Im Rossfueter,Rans  Landwirtschaft Wohngebiet - 3'923
Hostet, Oberrafis Landwirtschaft Wohngebiet 5'748
Schild / Mad Ubriges Gemeindegeb. Arbeitsgebiet 12’348

Tanafier Ubriges Gemeindegeb. Arbeitsgebiet 66'793
Quadrétscha Landwirtschaft Offentliche Nutzung 1'541
Total 12’348 96’826

Bei allen Flachen handelt es sich um nicht riickfUhrbare Flachen. Sie fihren zu
einer Verringerung des kantonalen Bestands. Nachstehend wird grob erlautert,
inwiefern die Voraussetzungen fur eine Beanspruchung der FFF gegeben sind.
Eine detaillierte Interessenabwagung und konkrete Beurteilung der Gebiete
Uber den Richtplanhorizont werden zu einem spateren notwendig.

Uber den Zonenplanhorizont betrachtet, bleiben die bestehenden Frucht-
folgeflachen mehrheitlich erhalten. Einzig im Zusammenhang mit der Erweite-
rung der Arbeitsnutzung im Raum Schild / Mad wird sich die Gesamtflache um
knapp 1.2 ha verringern. Da diese Flache jedoch als nicht gesichert gilt (UG), die
Flache mehrheitlich bereits als Siedlungsgebiet im kant. Richtplan aufgenom-
men ist, in bestehenden Bauzonen keine anderen geeigneten Flachen bestehen
und andere Standorte raumplanerisch nicht sinnvoll sind, konnen die Voraus-
setzungen fur die Beanspruchung als gegeben erachtet werden.

Auch bei den Uber den Richtplanhorizont beanspruchten Flachen kann ein
besonderer Bedarf ausgewiesen werden. Bei den Wohngebieten handelt sich
einerseits um kleinere Reserven in den Ortsteilen Rans und Oberrafis und ande-
rerseits um ein grosseres Entwicklungsgebiet in Sevelen. Es wurde darauf ge-

ERR Raumplaner AG St. Gallen, 23. Februar 2026 Seite 92




Gemeinde Sevelen

Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

achtet, dass die Gebiete an raumplanerisch sinnvollen Lagen vorgesehen und
FFF moglichst zurlickhaltend beansprucht werden.

Gleiches gilt auch fur den neuen Standort der Feuerwehr im Raum
Quadratscha. Es wurde eine detaillierte Standortanalyse durchgefiihrt. Dieser

Standort erweist sich als optimal, da insbesondere auch nur wenige FFF bean-
sprucht werden. Zudem besteht allgemein ein erhohtes &ffentliches Interesse
an einem neuen Standort fir die Region.

Die Erweiterung des Arbeitsgebiets im Raum Tanafier ist raumplanerisch
sinnvoll. Sie grenzt an die bestehenden Arbeitsgebiete und liegt in Bahnhofs-

nahe. Die Flachen werden nur bei konkretem Bedarf der Arbeitszone zugewie-
sen. Diese Fruchtfolgeflachen gelten bisher als nicht gesichert.
4.2 Umwelt

4.2.1 Belastete Standorte

In Sevelen befinden sich verschiedene belastete Standorte. Da vorerst keiner
dieser Standorte eine Nutzungsanderung erfahren wird, werden keine weiter-
Abb. 28 Ausschnitt Kataster der belasteten Stand-

gehenden Massnahmen notwendig. Im Falle zukinftiger Nutzungsanderungen
sind die belasteten Standorte zu beachten und zu prufen.

orte, geoportal.ch, Stand Februar 2019

(unbestimmter Massstab)
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Abb.29 Berechnung Larmimmissionen Gebiet
Veltur (links) und Bleli/Ruesteinweg
(rechts)
Empfangspunktauf 1.5 m

Larmbelastung Tag

Il > 650 dBATag oder>55.0 dBA Nacht
[ > 60.0 dBATag oder > 50.0 dBA Nacht
[[] > 55.0 dBATag oder > 45.0 dBA Nacht
[ > 50.0 dBATag oder > 40.0 dBA Nacht
[[] > 45.0 dBATag oder > 35.0 dBA Nacht

4.2.2 Larm

Gemass kommunalem Richtplan (Teil Umwelt U) ist bei reinen Wohngebieten,

in unmittelbarer Nahe zu Emissionsquellen, der Erlass einer Larmvorbelastung

zu prufen. D. h. Nutzungszonen der Empfindlichkeitsstufe | oder Il konnen der

nachsthoheren Empfindlichkeitsstufe zugeordnet werden. Folgende Voraus-

setzungen mussen dafiir insbesondere gegeben sein:

- Eshandelt sich um eine Zone der ES Il (oder 1), die der ES Il (oder I1) zuge-
wiesen werden soll (namentlich Wohnzone, statt Wohn- / Gewerbezone).

— Die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte im Ist-Zustand liegen bei
> 60 dB(A). So wird eine Sanierungspflicht des Larmverursachers nicht um-
gangen.

Im Rahmen vorliegender Zonenplanrevision ist dies fur zwei Gebiete zu prifen.
Beide Gebiete werden aufgrund ihrer tatsachlichen Nutzung von einer Misch-
zone (WQ) in eine reine Wohnzone umgezont. Mit der Umzonung wird verhin-
dert, dass neben den bereits hohen Immissionen des Strassenldarms zusatzliche
Immissionen von Gewerbebetrieben auf die Wohngebaude einwirken. Recht-
lich werden Strassenlarm und Gewerbelarm wohl nicht kumuliert —tatsachlich
wird aber beides wahrgenommen. Zudem zeigt die heutige Situation, dass der
Bedarf fiir gewerbliche Nutzungen bisher in diesem Gebiet gar nicht erst be-
standen hat. Die Voraussetzungen flr eine Umzonung sind somit gegeben.

Da die Immissionsgrenzwerte der ES Il (60 dB) jedoch nur direkt entlang der
Strasse um mehr als 5 dB Uberschritten sind, wird im Zonenplan bei beiden Ge-
bieten keine Larmvorbelastung eingetragen. Die Larmbelastung kann stattdes-
sen mit herkdommlichen Massnahmen auf ein vertragliches Mass reduziert
werden (Bsp.: Lirmschutzfenster etc.). Als Grundlage fir die Berechnung dien-
ten die von der Abteilung Mobilitat und Planung zur Verfligung gestellten Ver-
kehrszahlen (Auskunft 13. Februar 2020).

Bleibt vor-
erstin WG
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4.2.3 Naturgefahren

Im Rahmen der Zonenplanung ist der Nachweis zu erbringen, dass die geplan-
ten Entwicklungsabsichten moglich sind. Nachstehend werden deshalb alle
Gebiete, die im Rahmen der Zonenplanrevision eine Nutzungsintensivierung
erfahren, gepruft und der allfdllige Umgang mit den Naturgefahren nachge-
wiesen. Als Gebiete mit Nutzungsintensivierung werden bspw. Gebiete mit
Aufzonungen oder Einzonungen betrachtet.

Folgende Gebiete mit eine Nutzungsintensivierung sind nicht von Naturgefah-
ren betroffen und bendtigen keine detaillierteren Untersuchungen:

- Einzonung Arbeitsplatzgebiet Guschastrasse

— Einzonung Mischgebiet Bahnhof

— Einzonung kleines Wohngebiet Raum Clat

— Umzonung bestehendes Altersheim in Wohngebiet

- Aufzonung Wohngbiet Garbi- / Blelstrasse

— Aufzonung Wohngebiet Gribweg

— Aufzonungen Wohngebiet Giuf (ndrdlich der Hauptstrasse)

Die nachstehenden Gebiete mit einer potentiellen Nutzungsintensivierung
sind von einer mindestens geringen Gefahrdung durch Naturgefahren betrof-
fen. Die Naturgefahren werden fir jedes Gebiet beurteilt.

Wohn- und Gewerbegebiet Oberrdfis

Das Gebiet im Raum Oberrafis wird teilweise mit einer geringen bis mittleren
Gefahrdung durch Uberschwemmung Uberlagert. Die Gefahr geht geméss Be-
richt zum Massnahmenkonzept vom Sevelerbach aus. Das Wasser steigt bei
einem 100-jahrlichen Hochwasser bis zu 25 cm und vereinzelt bis zu 50 cm an.
Um die Kapazitatsprobleme zu beheben, ist gemass kommunalem Richtplan
fUr den Sevelerbach ein Ausbaukonzept auszuarbeiten und umzusetzen. Die
Gefahr kann dadurch minimiert werden.
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Abb. 30 Ausschnitt Anderungsplan Oberréafis mit
Markierung, der von Naturgefahren be-
troffenen Gebiete mit Nutzungsintensi-
vierung

Wohngebiet Gauscha- / Alvierstrasse

Das Gebiet (Nr. 5) wird teilweise von einer Gefahrenzone geringer Gefahrdung
Uberlagert. Die Gefahr geht mutmasslich vom Sevelerbach aus. Nur bei einem
sehr seltenen Ereignis (300-jahrliches Hochwassser) sind vereinzelt Fliesstiefen
von bis zu 50 cm zu erwarten. Durch den Ausbau des Sevelerbaches kann die

Gefahr verringert werden.

< JIII/I//AZ b % '

Abb.31 Ausschnitt Anderungsplan Dorf Sevelen - E EE 2 74 uu’._" R
Nord mit Markierung, der von Naturge- f . \ /////é @%\
I o / \

fahren betroffenen Gebiete mit Nut- .
zungsintensivierung
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Wohngebiet Arinstrasse

Das Wohngebiet Arinstrasse (vgl. Abb. 31 Nr. 2) ist ebenfalls nur im Falle eines
300-jahrlichen Ereignisses von Uberschwemmung ausgehend vom Sevelerbach
betroffen. Die Fliesstiefe liegt punktuell bei bis zu 75 cm. Durch den Ausbau des
Sevelerbaches kann die Gefahr zudem verringert werden.

Wohngebiet Steinrietbiint

Das Gebiet Steinrietbiint (vgl. Abb. 31 Nr. 3) ist nur im Falle eines sehr seltenen
Ereignisses (300-jdhrlich) minim von Uberschwemmungen betroffen. Die
Fliesstiefe liegt bei maximal 25 cm. Durch den Ausbau des Sevelerbaches oder
durch Objektschutzmassnahmen kann die Gefahr verringert werden.

Wohngebiet Veltur Ost

Das Gebiet ostlich der Hauptstrasse (vgl. Abb. 31 Nr. 4) ist im Bereich der Parzel-
len Nrn. 413 und 414 von Uberschwemmung, mutmasslich ausgehend vom Se-
velerbach, betroffen (100-jahrliches Ereignis). Da die Fliessgeschwindigkeiten
und -tiefen vorliegend gering sind, kann aufgrund des geplanten Ausbaus des
Sevelerbaches die Gefahr vernachlassigt werden. Nétigenfalls sind Objekt-
schutzmassnahmen vorzusehen.

Wohngebiet Veltur West

Das Gebiet sudlich des Wohntels (vgl. Abb. 31 Nr. 5) wird teilweise von einer
Gefahrenzone geringer Gefahrdung Uberlagert. Bei einem 100-jahrlichen Er-
eignis sind vereinzelt Fliesstiefen bis zu 50 cm zu erwarten. Durch den Ausbau
des Sevelerbaches und nétigenfalls durch Objektschutzmassnahmen kann die
Gefahr verringert werden.

Wohn- und Gewerbegebiet Glat

Das Gebiet wird rund zur Halfte von einer Gefahrenzone geringer Gefahrdung
uberlagert. Die Gefahr geht vom Saarbach aus. Gemdss Massnahmenkonzept
Naturgefahren und gemass kommunalem Richtplan soll das stdliche Ufer
leicht angehoben werden (Bsp. kleiner Damm). Im Richtplan wird zudem die
Renaturierung der Saar behordenverbindlich festgelegt. Negative Auswirkun-
gen auf das Siedlungsgebiet konnen so vermieden werden.
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Abb. 32 Ausschnitt Anderungsplan Glat mit Mar-
kierung, der von Naturgefahren betroffe-
nen Gebiete mit Nutzungsintensivierung

Abb.33 Ausschnitt Anderungsplan Raum Gar-
bistrasse mit Markierung, der von Natur-
gefahren betroffenen Gebiete mit Nut-
zungsintensivierung

Wohngebiet Gérbi- / Gdrtlistrasse

Das Gebiet ostlich des Sevelerbachs (vgl. Abb. 33 Nr. 1) ist im Bereich der Parzel-
le Nr. 1451 leicht von Uberschwemmung betroffen (100-jahrliches Ereignis). Da
die Fliessgeschwindigkeiten und -tiefen vorliegend gering sind kann aufgrund
des geplanten Ausbaus des Sevelerbaches die Gefahr jedoch vernachlassigt
werden. N&tigenfalls sind Objektschutzmassnahmen vorzusehen.

Wohngebiet Widen

Das Gebiet direkt nordlich der Ausdolung des Sevelerbachs (vgl. Abb. 33 Nr. 2)
wird teilweise mit einer geringen bis mittleren Gefahrdung durch Uber-
schwemmung Uberlagert. Bei einem 100-jahrlichen Hochwasser sind stellen-
weise Fliesstiefen bis 50 cm zu erwarten. Um die Kapazitatsprobleme zu behe-
ben, ist gemdss kommunalem Richtplan fur den Sevelerbach ein Ausbaukon-
zept auszuarbeiten und umzusetzen. Die Gefahr kann dadurch minimiert wer-
den.
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Abb. 34 Ausschnitt Anderungsplan Giuf mit Mar-
kierung, der von Naturgefahren betroffe-
nen Gebiete mit Nutzungsintensivierung

Abb. 35 Ausschnitt Anderungsplan Grielstrasse
mit Markierung, der von Naturgefahren
betroffenen Gebiete mit Nutzungsinten-
sivierung

Wohngebiet Giuf

Das Gebiet stidlich der Hauptstrasse wird grosstenteils von einer Gefahrenzone
geringer und im Bereich der Parzelle Nr. 2856 von einer Gefahrenzone mittlerer
Gefahrdung Uberlagert (100-jahrliches Hochwasserereignis). Die Gefahr geht
vom Weidbach und dem Chalberweidgraben aus. Es sind punktuell Fliesstiefen
bis maximal 75 cm zu erwarten. Gemass Massnahmenkonzept und Richtplan
ist fir den Weidbach (Valslibach) ein Ausbaukonzept zu erarbeiten sowie um-
zusetzen und dieser wo moglich offen zu legen. Kapazitatsengpasse konnen so
behoben und die Gefahr deutlich reduziert werden.

Wohngebiet Griielstrasse

Das Gebiet am Siedlungsrand wird rund zur Halfte von einer Gefahrenzone ge-
ringer Gefahrdung tberlagert (100-jahrliches Hochwasserereignis). Mit der
Umsetzung eines Ausbaukonzepts kann die Gefahr verringert werden. Auf-
grund der geringen Fliessgeschwindigkeiten und -tiefen ist das Gefahrenpoten-
zial aber ohnehin als gering einzustufen.
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Gebiet flir dffentliche Bauten-und Anlagen Glathalden

Das Gebiet am Siedlungsrand wird im Westen von einer Gefahrenzone geringer
bis mittlerer Gefahrdung durch Sturz und Rutschung Uberlagert. Mit der Zu-
weisung zum Gebiet fur 6ffentliche Bauten und Anlagen wird das bereits heute

505%
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Unbewohnte und als Lager genutzte Gebiet einer geeigneten Bauzone zuge-
wiesen. Mit der zusatzlichen Uberlagerten Nutzungsbeschrankung, welche den
dauernden Aufenthalt von Personen im Gebiet ausschliesst, wird den beste-
henden Naturgefahren Rechnung getragen.

Abb.36 Ausschnitt Anderungsplan Glathalden
mit Markierung, der von Naturgefahren
betroffenen Gebiete mit Nutzungsande-
rung
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5.1 Vorprufung

5.2 Mitwirkung

5 Bewilligung

Der kommunale Richtplan wurde am 15. Februar 2019 zu einer ersten kantona-
len Vorprifung gemass Art. 35 PBG eingereicht. Der Vorprifungsbericht vom
28. August 2019 wurde in der Folge ausgewertet und wie in Beilage B7 doku-
mentiert ausgewertet und berilcksichtigt. Am 26. Januar 2021 wurden der
kommunale Richtplan zu einer zweiten Vorprifung und die Rahmennutzungs-
planung bestehend aus dem Zonenplan und dem Baureglement zur kantona-
len Vorprifung gemass Art. 35 PBG eingereicht. Der Vorprifungsbericht vom 5.
Mai 2021 wurde in der Folge ausgewertet und wie in Beilage B7 dokumentiert
berlcksichtigt.

Die Ortsplanungsinstrumente wurden am 24. September 2019 ein erstes Mal
der Bevodlkerung prasentiert. Danach hatte die Bevolkerung bis Ende Oktober
2019 Zeit, um Rickmeldungen zu verfassen. Eine Ubersicht tiber die eingegan-
genen Ruckmeldungen und die Berlcksichtigung der Riickmeldungen im wei-
teren Planungsverlauf befindet sich in Beilage B4.

Am 3. Mai 2022 wurde die Bevolkerung ein zweites Mal Uber den neuen Stand
der Ortsplanungsinstrumente orientiert. Die Mitwirkungsfrist dauerte vom 1.
bis zum 30.Juni 2022. Eine Ubersicht tiber die eingegangenen Rickmeldungen
und die Berlcksichtigung der Rickmeldungen im weiteren Planungsverlauf be-
findet sich in Beilage BS.

Eine dritte Mitwirkung fand vom 1. Mai bis 2. Juni 2023 statt. Wiederum konn-
ten Eingaben digital Uber die Beteiligungsplattform sowie per Post oder E-Mail
eingereicht werden. Eine Ubersicht tiber die eingegangenen Rickmeldungen
und die Berlcksichtigung der Riickmeldungen im weiteren Planungsverlauf be-
findet sich in Beilage B6.

Die Mitwirkung zur Anderungsauflage fand vom 11. November bis zum 10. De-
zember 2025 statt. Eingaben konnten digital Uber die Beteiligungsplattform
sowie per Post oder E-Mail eingereicht werden. Es gingen keine Riickmeldun-
gen ein.
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5.3 Erlassund
Rechtsverfahren

Erlass Gemeinderat
Zonenplan und Baureglement wurde vom Gemeinderat am 27. Januar 2025 zu
Handen des Rechtsverfahrens erlassen.

Offentliche Auflage
Zonenplan und Baureglement wurden vom 18.Februar bis zum 19. Mdrz 2025
offentlich aufgelegt.

Im Rahmen des Rechtsmittelverfahrens wurde die Rahmennutzungsplanung
Uberarbeitet. Die Beweggriinde und der Umfang der Anpassungen werden im
Kurzbericht in Beilage B9 dokumentiert.

Erlass Gemeinderat (Anderungsauflage)
Die Anderung des Zonenplans sowie die Anderung des Baulinienplans Gad-
retsch/ Guscha wurden am 12. Januar 2026 vom Gemeinderat erlassen.

Offentliche Auflage (Anderungsauflage)
Die Anderungsauflage wurde vom 20. Januar 2026 bis zum 18. Februar 2026
durchgefihrt.

Fakultatives Referendum
Die Planung wurde vom 17. Marz 2026 bis zum 15. April 2026 dem
fakultativen Referendum gemass PBG Art. 36 unterstellt.
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Beilage

Bl
B2
B3
B4
B5
B6
B7
B8
B9

Raumkonzept

Plane «Gebiete mit Handlungsbedarf»
Strategieplan Innenentwicklung

Auswertung Rickmeldungen 1. Mitwirkung
Auswertung Ruckmeldungen 2. Mitwirkung
Auswertung Rickmeldungen 3. Mitwirkung
Auswertung Vorprufungsberichte
Bauzonendimensionierung

Kurzbericht Anderungsauflage vom 12.1.2026
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