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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Die raumplanerischen Rahmenbedingungen haben sich mit der Revi-
sion des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) von 2014
massgeblich ver@ndert: Sie verpflichten die Gemeinden zu einer ver-
starkten Siedlungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund steht das
Schaffen von Siedlungen mit einer optimierten baulichen Dichte, dies
unter Beibehaltung oder Bildung neuer rdumlicher Qualitdten. Das
RPG definiert dabei klare Ziele und Vorgaben zur Mobilisierung beste-
hender Nutzungsreserven sowie zu einer bedarfsgerechten Bauzo-
nengrosse.

Der Kanton S$t. Gallen hat auf Grundlage des revidierten RPG den
kantonalen Richtplan Teil Siedlung Uberarbeitet (vom Bundesrat ge-
nehmigt am 1. November 2017) und das neue Planungs- und Bauge-
setz (PBG) erlassen (in Kraft getreten am 1. Oktober 2017). Die Ge-
meinden sind gefordert, ihre Richt- und Nutzungsplanung innert

10 Jahren nach Inkrafttreten des PBG (d.h. bis Ende September 2027)
gesamthaft zu Uberarbeiten. Gemdass kantonalem Richtplan ist die
Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann zudem angewiesen, die Wohn-,
Kern und Mischzonen (WMZ) um 13.2 ha zu reduzieren. Weiter ver-
langt der kantonale Richtplan von den Gemeinden einen «Nachweis
der Siedlungsentwicklung nach inneny (inkl. Baulandmobilisierungs-
massnahmen), der Voraussetzung fUr die Genehmigung einer Orts-
planungsrevision ist.

Die rechtskré&ftigen kommunalen Richtplédne stammen von 2007 (Wild-
haus, mit Anderungen 2008 und 2009) bzw. 1990 (Alt St. Johann) und
somit aus der Zeit vor der Gemeindefusion. Die Ortsplanung der Ge-
meinde Wildhaus-Alt St. Johann entspricht somit nicht mehr den revi-
dierten gesetzlichen Anforderungen. Gemdass kantonalem Richtplan
bzw. gemdss PBG besteht folgender Handlungsbedarf:

- FErarbeitung Strategie Siedlungsentwicklung nach innen
- Erarbeitung kommunaler Richtplan
- Erarbeitung Arbeitsprogramm Auszonungen WMZ

- Anpassung Nutzungsplanung (Zonenplan, Baureglement)

1.2 Planungsprozess
Diese Uberarbeitung der Ortsplanung erfolgt in zwei Phasen:

- Phase 1: In einem ersten Schritt erarbeitete die Gemeinde Wild-
haus-Alt St. Johann das Arbeitsprogramm Auszonungen bzw. die
Teilrevision WMZ-Auszonungen sowie die Instrumente Strategie
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Siedlungsentwicklung nach innen und kommunaler Richtplan. Die
Gemeinde unterbreitete diese Unterlagen zuerst dem Kanton zur
Anhoérung / Vorprufung (Berichte des Kantons vom 5. Dezember
2023) und fUhrte anschliessend vom 9. Marz bis 7. April 2024 die &f-
fentliche Mitwirkung durch. Im Sinne der Rechtssicherheit und auf-
arund weit fortgeschrittener Arbeiten an der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung entschied der Gemeinderat dann, die Teilrevi-
sion Auszonungen in die anstehende Gesamtrevision von Zonen-
plan und Baureglement zu integrieren. Am 25. Md&rz 2025 erliess
der Gemeinderats die Strategie Siedlungsentwicklung nach innen
sowie den kommunalen Richtplan und schloss damit Phase 1 ab.

- Phase 2: Die grundeigentumerverbindliche Umsetzung der Richt-
planinhalte wie auch die Vornahme der Auszonungen erfolgt mit
der Revision der Nutzungsplanung (Zonenplan und Bauregle-
ment). An den Auszonungsfldchen, die bereits in Phase 1 mit der
Teilrevision Auszonungen bezeichnet wurden, wird dabei grund-
satzlich festgehalten.

Die ZusammenfUhrung der rechtskraftigen Schutzverordnungen zu ei-
ner Schutzverordnung sowie deren Anpassung an die Ubergeordnete
Gesetzgebung erfolgt erst nach Anpassung von Zonenplan und Bau-
reglement.

1.3 Ziele und Inhalte der Planungsmittel

Mit vorliegender Revision Nutzungsplanung werden die Inhalte der
kommunalen Planungsinstrumente (Strategie Siedlungsentwicklung
nach innen, kommunaler Richtplan) mit einem Planungshorizont von
15 Jahren grundeigentUmerverbindlich umgesetzt. Damit werden
Baureglement und Zonenplan kompatibel mit den Ubergeordneten
Vorgaben (RPG, kantonaler Richtplan, kantonales Planungs- und
Baugesetz).

Die zugrundeliegenden kommunalen Planungsinstrumente haben fol-
genden Zweck:

- Die Strategie Siedlungsentwicklung nach innen analysiert die Po-
tenziale der Innenentwicklung, halt die angestrebte ladngerfristige
rédumliche Entwicklung der Gemeinde fest und identifiziert die
Schwerpunktegebiete und Prioritdten der Siedlungsentwicklung
nach innen.

- Der kommunale Richtplan konkretfisiert die Inhalte der Strategie
Siedlungsentwicklung nach innen und deckt zudem weitere The-
men ab. Gemdss Art. 5 PBG dient der Richtplan der Gemeinde
dazu, Siedlungs-, Verkehrs- und Landschaftsentwicklung sowie
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den geplanten Infrastrukturausbau in ihnrem Gebiet fUr einen 1an-
geren Zeifraum aufeinander abzustimmen. Somit ist der kommu-
nale Richtplan fUr die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann als Pla-
nungstrgerin ein zentrales strategisches FUhrungs- und Koordina-
tionsinstrument, das die angestrebte r&umliche Entwicklung fUr die
n&chsten 25 Jahre aufzeigt.

Die gemdss Ubergeordneter Gesetzgebung notwendigen WMZ-Aus-
zonungen sind in der Strategie Siedlungsentwicklung nach innen wie
auch im kommunalen Richtplan berucksichtigt. Die vorliegende Ge-
samtrevision der Nutzungsplanung (Baureglement, Zonenplan) nimmt
die erforderliche WMZ-Reduktion nach jenen einheitlichen Kriterien
vor, die bereits in der vorgeprUften Teilrevision Auszonungen ange-
wandt wurden und die in diesem Planungs- und Mitwirkungsbericht
erneut festgehalten sind. Berucksichtigt werden dabei auch die stra-
tegischen réumlichen Entwicklungsziele der Gemeinde (vgl. Kap. 6).

1.4 Aufbau des Planungs- und Mitwirkungsberichts

Der vorliegende Planungs- und Mitwirkungsbericht dient der Bericht-
erstattung nach Art. 47 der eidgendssischen Raumplanungsverord-
nung (RPV). Grundsatzlich beschrénkt sich der Bericht dabei auf Infor-
mationen, die Uber die Inhalte der kommunalen Planungsinstrumente
(Baureglement, Zonenplan, Richtplan, Strategie Siedlungsentwicklung
nach innen) hinausgehen bzw. diese in wesentlichen Punkten erldu-
tern. Grundlagen und Analysen, die insbesondere in der Strategie
Siedlungsentwicklung nach innen enthalten sind, werden in diesem
Bericht nicht wiederholt. Der Bericht hat folgenden Grobaufbau:

- Die Kapitel 2 - 5 beleuchten Entstehung und Rahmen fUr die erar-
beiteten Planungsinstrumente (Organisationsform, Verfahren, Vor-
gaben und Vorarbeiten, Koordination mit weiteren Planungen).

- Die Kapitel 6 — 9 erldutern wesentliche Stossrichtungen und Inhalte
von Zonenplan und Baureglement. Kapitel 6 geht einleitend spezi-
ell auf die notwendige Reduktion der Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen ein, wéhrend Kapitel 7 die darUber hinaus geforderte
Siedlungsentwicklung nach Innen umreisst.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
FUr die Uberarbeitung der Ortsplanung setzte die Gemeinde eine Ar-
beitsgruppe mit folgenden Mitgliedern ein:

- Gemeindeprdasident (ab 1. Januar 2024 Thomas Diezig,
bis 31. Dezember 2023 Rolf ZUllig)

- Gemeinderatskanzlei (Edith Meyer)

- Bauverwaltung (ab 1. Januar 2024 Jakob Giezendanner,
bis 31. Dezember 2023 Thomas Diezig)

- Raumplanung (Stauffer & Studach Raumentwicklung mit Dominik
RUegg, Martin Lippuner und Denis Steckler)

Die Gemeinde beauftragte das Planungsburo Stauffer & Studach
Raumentwicklung mit der fachlichen Bearbeitung der Ortsplanungs-
revision.

Zudem wurde fUr die Phase 1 (vgl. Kap. 1.2) eine Begleitgruppe ein-
gesetzt, um die von der Arbeitsgruppe erarbeiteten Inhalte zu prifen,
zu konsolidieren und breit abzustUtzen. Die Begleitgruppe bestand
aus acht Vertretern der Bereiche Tourismus, Landwirtschaft, Hotelle-
rie/Beherbergung, Gewerbe, Naturschutz, Zweitwohnungsbesitzer
und der Ortsgemeinden Wildhaus und Alt St. Johann.

Gemeindebevolkerung €
wirkt mit

Begleitgruppe

-

Gemeinderat

1
I — priift und konsolidiert Inhalte -
1

fallt strategische Entscheide |_
— vertritt diverse Interessen -

e e e e e e e

gibt frei zur Mitwirkung

Maximal 10 Personen — Erldsst Planungsinstrumente

Abbildung 1: Organisationsform Ortsplanungsprozess (Begleitgruppe in Phase 1)
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2.2 Phase 1: Strategie, Richtplan, Teilrevision Auszonungen

2.2.1 Ablauf / Termine

Termine / Position
Leitbedarf
April = Juni 2020 Mitwirkungsverfahren nach Art. 34 PBG

zum Arbeitsprogramm Auszonungen

Sept. 2021 — Dez. 2022 | Erarbeitung der Planungsmittel: Strategie
Siedlungsentwicklung nach innen (SE),
Kommunaler Richtplan (KRP) und Teilrevision
Auszonungen

Besprechungen in Arbeitsgruppe, Gemein-
derat und Begleitgruppe

21. Dez. 2022 Gemeinderatsbeschluss / Verabschiedung
der Planungsmittel:

— zur kantonalen Anhérung / Vorpriufung

— zur offentlichen Mitwirkung

Dez. 2022 - Dez. 2023 | Anhérung / Vorprufung der Planungsmittel
(inkl. Planungs- und Mitwirkungsbericht)
durch Kanton (AREG)

Q1 / Q22024 Mitwirkungsverfahren nach Art. 34 PBG,
anschliessend Bereinigung Planungsmittel

25. M&rz 2025 Gemeinderatsbeschluss / Erlass:
— SEl und KRP zur Kenntnisnahme an AREG

2.2.2 Kantonale Anhorung

Die Strategie Siedlungsentwicklung nach innen, der kommunale
Richtplan und die Teilrevision Auszonungen wurden am 23. Dezember
2022 dem Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) zur
Anhodrung bzw. zur Vorprufung eingereicht. Das AREG nahm zu den
vorgelegten Planungsinstrumenten mit Berichten vom 5. Dezember
2023 Stellung. Die wesentlichen Anmerkungen sind in den Planungs-
mitteln berGcksichtigt (Strategie und Richtplan an AREG zur Kenntnis-
nahme).

2.2.3 Mitwirkung der Bevolkerung

Einbezug und Mitwirkung der Bevolkerung erfolgte sowohl bei den
berUcksichtigten kommunalen Grundlagen als auch wdhrend der
Phase 1.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 5
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Die Teilrevision Auszonungen beruht auf dem im Mdé&rz / Mai 2020 erar-
beiteten «Arbeitsprogramm Auszonungeny. Dieses «Arbeitsprogramm
Auszonungeny diente auch als Grundlage, die Wohnbevdlkerung wie
auch die Zweitwohnungsbesitzenden Uber die erforderlichen Auszo-
nungen zu informieren und von Ende April bis 12. Juni 2020 zur Mitwir-
kung einzuladen. Aufgrund der Brisanz der Vorlage nahm die Ge-
meinde selbstredend auch spdtere Eingaben entgegen.

Wdhrend dieser &ffentlichen Mitwirkung zum «Arbeitsprogramm Aus-
zonungeny gingen 108 Ruckmeldungen ein: Grossmehrheitlich bean-
tragten betroffene Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer,
auf die Auszonung ihres GrundstUcks zu verzichten. Einzelne erklarten
sich mit der Auszonung einverstanden, sofern eine entsprechende
Entschddigung ausgerichtet werde. Der damalige Gemeindeprdsi-
dent beantwortete sémtliche Eingaben entweder schriftlich oder in
Einzelgespréchen. Bei den Anfragen auf Auszonungsverzicht wurde
darauf hingewiesen, dass die Auszonungen aufgrund Ubergeordne-
ter Rahmenbedingungen notwendig seien und nach einheitlichen
Kriterien erfolgen wirden. In Bezug auf die verlangten Entschddigun-
gen wurden die Antragstellenden darauf hingewiesen, dass dazu der
Nachweis einer materiellen Enteignung zu erbringen ist.

Vom 8. Marz bis 7. April 2024 erfolgte die 6ffentliche Mitwirkung zur In-
nenentwicklungsstrategie, zum kommunalem Richtplan und zur Teilre-
vision Auszonungen. Die Arbeitsgruppe und der Gemeinderat berie-
ten und pruften die 65 eingegangenen Antfrage eingehend. Alle An-
tragstellenden erhielten eine individuelle Antwort.

Die Mitwirkungseingaben betrafen u.a. die vorgesehenen Auszonun-
gen, diverse Innenentwicklungsthemen und touristische Anliegen. Der
Gemeinderat hielt dabei an den vorgesehenen Auszonungen fest.
Ansonsten wurde im kommunalen Richtplan — nebst kleineren Anpas-
sungen — nur eine wesentliche Anderung vorgenommen: Ergéinzung
durch Kapitel V 2.2 zu Erhalt und Weiterentwicklung des Mountain-
bike-Netzes.
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2.3 Phase 2: Nutzungsplanung

ab 2024 bis Mdarz 2025 | Revision Nutzungsplanung
— Gesamitrevision (Zonenplan, Bauregle-
ment) inkl. Infegration der Auszonungen

25. Mdérz 2025 Gemeinderatsbeschluss / Verabschiedung
der Planungsmittel:

— zur kantonalen Vorprofung

— zur &ffentlichen Mitwirkung

April = Juli 2025 Vorprifung der Planungsmittel
(inkl. Planungs- und Mitwirkungsbericht)
durch Kanton (AREG)

Mai - September 2025 | Erstes Mitwirkungsverfahren nach Art. 34 PBG,
anschliessend Bereinigung Planungsmittel

Nov. — Dez. 2025 Zweites Mitwirkungsverfahren nach Art. 34
PBG (Anderungsmitwirkung), anschliessend
Bereinigung Planungsmittel

Feb. - Mdarz 2026 Auflageverfahren nach Art. 41 PBG
- Offentliche Auflage
- Behandlung der Einsprachen

Mai - Juni 2026 Mitwirkungsverfahren nach Art. 34 PBG zur
vorgesehenen Anderungsauflage, an-
schliessend Bereinigung Planungsmittel

Sept. — Okt. 2026 Anderungsauflage nach Art. 41 PBG
- Offentliche Auflage
— Behandlung der Einsprachen

Q4/2026 und Q1/2027 | — Entscheid Gemeinderat (inkl. Einsprache-
Entscheide)

— Referendumsauflage

— Einreichung Unterlagen zur Genehmigung
durch Amt fUr Raumentwicklung und
Geoinformation (AREG)

Q2/2027 — Genehmigung AREG

2.3.1 Kantonale Vorprifung nach Art. 35 PBG

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung wurde dem Amt fir
Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) anfangs April 2025 zur
Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 3. Juli 2025 dussert sich das

Stauffer & Studach Raumentwicklung 7
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AREG zur vorliegenden Gesamtrevision. Die wesentlichen Ergebnisse
der Vorprufung sind im Anhang 4 dieses Berichts zusammengefasst.

2.3.2 Erste Mitwirkung

Die Mitwirkungsauflage vom 19. Mai bis 20. Juni 2025 diente der Ori-
enfierung sowie dem Einbezug von Betroffenen und Interessierten zu
den vorgesehenen Anderungen. Damit wurde ein Teil der in Art. 4 des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) sowie in Art. 34 PBG
verlangten Information bzw. Mitwirkung der Bevdlkerung erfullt.

Wdhrend der Mitwirkung zur Revision der Nutzungsplanung gingen

rund 35 Stellungnahmen bzw. rund 70 Antrige ein, die die Arbeits-

gruppe und der Gemeinderat wiederum berieten und pruften. Alle
Antragstellenden erhielten anschliessend eine individuelle Antwort.
Die folgenden Abschnitte gehen im Sinne einer Zusammenfassung

auf die wesentlichen Themen der Mitwirkung ein:

Auszonungen (rund 20 Anfrage)

Antrdge in der Mitwirkung (zu Einzelgrundsticken): Mehrheitlich lau-
tete der Antrag darauf, auf die Auszonung von bestimmten Grund-
stUcken zu verzichten. In drei Féllen wurde die Auszonung von be-
stimmten Parzellen beantragt.

Entscheid Gemeinderat: Die in der Mitwirkung genannten Grundstu-
cke wurden auf Basis der angewandten Auszonungskriterien noch-
malls CGberpruft, dies unter Gewdhrleistung einer Gesamtsicht auf die
Auszonungen. Der Gemeinderat hdlt an den vorgesehenen Auszo-
nungen grundsdatzlich fest und verzichtet auf die beantragten zusatzli-
chen Auszonungen. In zwei begrindeten Fdllen an zentraler, gut er-
schlossener Lage in Wildhaus wird teilweise auf eine Auszonung ver-
zichtet, da die Auszonungskriterien nicht erfullt sind. In drei Fallen wer-
den die Auszonungen um bereits bebaute bzw. mit Erschliessungs- /
Parkierungsfldchen belegte Flidchen reduziert und damit bereinigt.

Innenentwicklungsgebiet Tanzhaus/Dorflistrasse (rund 8 Antrége)

Antrdge in der Mitwirkung: Verzicht auf Auf-/Umzonung des Gebiets
Tanzhaus/Dorflistrasse zur Kernzone K 15 und Belassung in der Wohn-
zone W 12.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat anerkennt, dass in diesem
Gebiet nebst unbebauten Fidchen auch relativ kleinrGumige Parzel-
len- und Wohnstrukturen bestehen. Aufgrund der Mitwirkungsergeb-
nisse und unter RGcksichthahme auf den Bestand wird deshalb von
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einer Auf-/Umzonung abgesehen und das Gebiet in der Wohnzone
tieferer baulicher Dichte belassen. Zudem wird die Parzelle Nr. 127W
neu weitestgehend der Freihaltezone innerhalb Bauzone Siedlungs-
gliederung zugewiesen und damit der weiteren baulichen Nutzung
entzogen.

Gestaltungsvorschriften in Wohn-, Wohn-Gewerbe- und Kernzonen
(rund 7 Anfrage)

Antrége in der Mitwirkung: Verzicht auf die Pflicht in Kernzonen zur
Ausgestaltung der Fassaden in Holz bzw. als Holzschindelfassade
(Hauptwohnseite). Ausweitung der Asthetikbestimmungen zur Dach-
form in Wohn-, Wohn-Gewerbe- und Kernzonen auf weitere Zonen
und Erméglichung von Pultddchern.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat hdlt an den gestalteri-
schen Vorgaben fUr die Fassadengestaltung in Kernzonen grunds&iz-
lich fest, schwdcht sie aber ab und erméglicht begrindete Ausnah-
men: Fassaden sind demnach in der Regel in Holz zu materialisieren
und die Hauptwohnseite in ortstypischer Form (z.B. Holzschindel- oder
Holzkassettenfassade) auszugestalten. Aufgrund eines Antrags wird
ergdnzend neu festgehalten, dass Ddcher einen Dachvorsprung auf-
zuweisen haben.

Von der geforderten Ausweitung der Asthetikbestimmungen zur
Dachform auf weitere Zonen wird abgesehen, da die politische Ge-
meinde etwa in Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)
oder in Infensiverholungszonen bereits Uber genigend Moglichkeiten
zur gestalterischen Einflussnahme verfigt. Der Gemeinderat halt zu-
dem daran fest, dass in Wohn-, Wohn-Gewerbe- und Kernzonen nur
Safttel-, Walm- und Zeltddcher moglich sein sollen, um in diesen Zonen
die erwUnschte ortstypische EinfUgung zu gewdhrleisten. Aufgrund ei-
nes Anfrags wird zusatzlich prdazisiert, dass die Ddcher eine Neigung
von mindestens 20 Grad aufweisen sollen (Ausnahme: historische
Tatschhduser).

Strassenabstdande bei Gemeindestrassen (drei Anfréige)

Antrdge in der Mitwirkung: Einheitliche Regelung der Strassenab-
stdnde bei allen Gemeindestrassen (1., 2. und 3. Klasse).

Entscheid Gemeinderat: Das neue Baureglement sieht im Vergleich
mit dem noch rechtskréftigen Baureglement nur bei der Gemein-
destrasse 3. Klasse einen leicht reduzierten Strassenabstand (3m staft
wie bisher 4m) vor. Der Gemeinderat hdalt u.a. aus folgenden
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Uberlegungen an dieser Regelung fest. Gemdss Art. 8 des kantonalen
Strassengesetzes steht eine Gemeindestrasse dritter Klasse dem allge-
meinen Motorfahrzeugverkehr nicht offen, womit die Sicherheitsprob-
lematik weniger ausgeprdagt ist. Die leicht verringerten Abstédnde sind
deshalb angemessen und fragen bei zu leicht verbesserten bauli-
chen Mdglichkeiten.

Weitere Einzelanliegen (restliche Antrage)

In der Mitwirkung gingen weitere Antrdge zu Einzelanliegen sowie Fra-
gen zum Zonenplan und Baureglement ein. Der Gemeinderat prufte
diese Mitwirkungen und der Entscheid wurde den jeweiligen Antrag-
stellenden individuell mitgeteilt.

2.3.3 Anderungen nach der Vorpriifung / Mitwirkungsauflage
Gegenuber dem Stand Vorprofung bzw. Mitwirkung wurden in den
Planungsmitteln einige Anpassungen vorgenommen, die fur die
zweite 6ffentliche Mitwirkung (Anderungsauflage) in einem Ande-
rungsplan (Zonenplan) bzw. in einer Anderungsversion (Bauregle-
ment) detailliert aufgezeigt sind. An dieser Stelle wird deshalb auf
eine detaillierte Auflistung der Anderungen verzichtet. Stattdessen
werden wesentliche Anderungspunkte in summarischer Form aufge-
fUhrt:

Zonenplan:

- PrGfung Auszonungsfldchen auf Basis der angewandten Auszo-
nungskriterien: Auszonung von zus@tzlichen Fldchen (auf Parzellen
Nr. 1988A, 1989A und 102A) sowie Nichtauszonung von Fidchen,
welche die Auszonungskriterien nicht erfUllen (auf Parzellen
Nr. 958A, 292A, 293A, 1903W, 2617W). Zudem Verzicht auf gewisse
(nicht anrechenbare) Auszonungsfl&dchen auf bereits bebauten
bzw. mit Erschliessungs- und Parkierungsfldchen belegten Fli&chen.

- Formelle bzw. redaktionelle Bereinigungen (aufgrund Parzellen-
und Zonengrenze, Geometrien, Strassenklassierung).

- Verzicht auf zus@tzliche Zuweisung von Arbeitszonen S&genboden.

- Verzicht auf Auf-/Umzonung des Innenentwicklungsgebiets Tanz-
haus/Daérflistrasse, stattdessen Zuweisung zur Wohnzone W12.

- Zuweisung Parzelle Nr. 127W (mit geschUtzter Einzelbaute Tanzhus)
weitestgehend zur Freihaltezone Siedlungsgliederung statt Ver-
bleib in der Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA).
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- Fléchengleicher Bauzonenabtausch mit Zuweisung Parzellen
Nr. 388W, 389W und Nr. 236W (teilweise) zur OeBA sowie Zuwei-
sung der Parzellen Nr. 93W, 1217W, 1364W und 94W (teilweise) zur
Kernzone K15.

- PrUfung Bedarf an Zonen fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen
(OeBA): Verzicht auf Erweiterung OeBA im Gebiet Altersheim
Horb, Erweiterung OeBA Schellenriemen (erhdhter Bedarf) mit ge-
samthafter Zuweisung der Parzelle Nr. 1874A zur OeBA.

- Schaffung Grundlagen zur Realisierung des Resonanzzentrums am
Standort Bellevue mit Zuweisung der Parzellen Nr. 124W, 125W,
1916W sowie teilweise 121W und 143W zur OeBA. Gleichzeitige Zu-
weisung Parzellen Nr. 2193W und 2201W (teilweise) zur Landwirt-
schaftszone (OeBA-Verlagerung zum Bellevue), Nr. 94W zur Kern-
zone K15 (Bauzonenabtausch) und Nr. 114W zur Kernzone K15
(Verlagerung).

- PrUfung/Neuregelung der Zonierung bestehender Beherbergungs-
betriebe (inkl. Gruppenunterkinfte): Betriebe, die sich jetzt in der
rechtskré&ftigen Kurzone befinden, verbleiben in der Intensiverho-
lungszone Beherbergung. Betriebe, die sich jetzt in Wohn- / Kern-
zonen befinden, werden dieser Nufzung zugewiesen. Gleichzeitig
wird im Baureglement die Umnutzung bestehender strukturierter
Beherbergungsbetriebe gemass Art. 8 Abs. 4 des Bundesgesetzes
Uber Zweitwohnungen ausgeschlossen.

- PrUfung Bedarf an Intensiverholungszone Beherbergung (IE B) fur
neue Befriebe / Betriebserweiterungen: Verzicht auf Zuweisung zur
IE B auf der Parzelle Nr. 98A (Schwendii).

- Profung Intensiverholungszone Tourismus (IE TO): Zuweisung der Par-
zellen Nr. 268W, 257W, 258W und 259W (Lisighaus, Tourismusprojekt
in Planung) sowie der Parzelle Nr. 159A (Talstation Unterwasser) zur
I[ETO.

- Profung Freihaltezonen Siedlungsgliederung (IEZ S) und Erholung
(IE E): Zuweisung zur IE E auf Parzelle Nr. 318W (Teilflédche), Nr. 112W
(im Umfang der rechtskréftigen Grinzone Erholung) und Nr. 1564W
(im Umfang der rechtskréftigen Grinzone Erholung).

- Bezeichnung von Spezialzonen nach Art. 18 RPG: Zuweisung ARA
Wildhaus und Badeanstalt Schénenbodensee zur OeBA ausserhalb
Bauzone sowie Zuweisung der Anlagen Bergstation Gamplut, Ober-
dorf, Selamatt sowie lItios zu Intensiverholungszonen ausserhalb
Bauzone.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 11
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Baureglement:

- Art. 2 ZustGndigkeit: Erg&nzung, wonach mindestens ein Mitglied
des Gemeindesrats der Baukommission anzugehoren hat.

- Art. 7 Kernzone (K): Prézisierung und gewisse Flexibilisierung der
Gestaltungsvorschriften.

- Art. 9 Freihaltezone (FiB, FaB): In FiB Erholung wird ergd&nzt, dass
auch Bauten und Anlagen zuldssig sind, die dem Sport dienen.

- Art. 10 Bereich Wintersport (WiB): neue Zweckbestimmung fur den
Uberlagernden Bereich Wintersport innerhallb Bauzone.

- Art. 12 Asthetikbestimmungen: Ergénzung Gestaltungsvorschriften
(minimale Dachneigung von 20 Grad, mit Ausnahme von histori-
schen Tatschhdusern).

- Art. 13 Zweitwohnungsgesetz: Ausschluss der Umnutzung von be-
stehenden strukturierten Beherbergungsbetrieben gemdss Art. 8
Abs. 4 des Bundesgesetzes Uber Zweitwohnungen.

- Art. 25 Umgebungsgestaltung: Ergé&nzung mit Bestimmungen, dass
die Bodenversiegelung aufs Notwendigste zu beschrdnken ist.

- Art. 27 Lichtemissionen: Neuer Artikel mit Bestimmungen zur Be-
racksichtigung von BAFU-Empfehlungen, zu bewilligungspflichti-
gen Lichtquellen sowie zum Betrieb von Sportplatzbeleuchtungen.

- Anhang (Art. 18 BauR): Anpassung / Abstimmung Tabelle der Re-
gelbauvorschriften mit Anpassungen im Zonenplan.

- Kleinere formelle bzw. redaktionelle Anpassungen

2.3.4 ZIweite Mitwirkung (Anderungsmitwirkung)

Die zweite Mitwirkungsauflage vom 3. — 30. November 2025 diente ein
weiteres Mal der Orientierung sowie dem Einbezug von Betroffenen
und Interessierten. Gegenstand der zweiten Mitwirkung waren einzig
die Anderungen, die gegeniber der ersten Mitwirkung vorgenom-
men wurden.

Wahrend der Anderungsmitwirkung gingen 24 Stellungnahmen mit 32
Anfrdgen ein. Arbeitsgruppe und Gemeinderat haben die Anfrage
wiederum eingehend beraten und gepruft. Einige Eingaben betrafen
zwar keine der Anderungen, die Gegenstand der Mitwirkung waren,
wurden aber dennoch geprift und beantwortet. S&Gmtliche Antrag-
stellenden erhielten eine individuelle Antwort. Die folgenden
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Abschnitte gehen im Sinne einer Zusammenfassung auf die wesentli-
chen Themen der Anderungsmitwirkung ein:

Auszonungen (14 Antrdge)

Antrdge in der Mitwirkung (zu Einzelgrundsticken): Mehrheitlich lau-
tete der Antrag darauf, auf die Auszonung von bestimmten Grund-
stGcken zu verzichten. In einem Fall wurde die Auszonung einer be-
stimmten Parzelle beantragt.

Entscheid Gemeinderat: Die in der Mitwirkung genannten Grundstu-
cke wurden auf Basis der angewandten Auszonungskriterien noch-
mals CGberpruft, dies unter Gewdhrleistung einer Gesamtsicht auf die
Auszonungen. Der Gemeinderat hdlt an den vorgesehenen Auszo-
nungen grundsatzlich fest.

Zehn Eingaben betrafen dabei Auszonungsflichen, die gegenUtber
der ersten Mitwirkung nicht gedndert wurden und somit nicht Gegen-
stand der Anderungsmitwirkung waren. Der Gemeinderat hdalt an sei-
ner Beurteilung aus der ersten Mitwirkung und damit an den vorgese-
henen Auszonungen fest.

Gestaltungsvorschriften in Wohn-, Wohn-Gewerbe- und Kernzonen
(Art. 7 und 12 BauR, 3 Antréage)

Antrége in der Mitwirkung: Flexibilisierung der Fassadenvorschriften for
die Kernzone (Art. 7 BauR). Verzicht auf die minimale Dachneigung in
Wohn-, Wohn-Gewerbe- und Kernzonen (Art. 12 BauR).

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat halt an der vorgesehenen
Formulierung der Fassadenvorschriften fest und weist darauf hin, dass
sie bereits flexibel formuliert sind und damit einen gewissen Spielraum
bieten. Zudem gilt gemass Art. 7 BauR, dass die Bauten und Anlagen
so zu gestalten und einzuordnen sind, dass mit der Umgebung eine
gute Gesamtwirkung entsteht.

Weiter halt der Gemeinderat an der vorgesehenen Festlegung einer
minimalen Dachneigung in Wohn-, Wohn-Gewerbe- und Kernzonen
fest. In Wildhaus-Alt St. Johann ist das Bauzonengebiet im Land-
schaftsraum verteilt und mit der Landschaft verwoben. Die Schrdg-
dachform ist fir den I&ndlichen Raum prégend und soll auch fur die
Kern-, Wohn- und Wohn-Gewerbezonen bestimmend sein. Die mini-
male Neigung von 20° Iasst dabei genUigend baulichen Spielraum.
Die Regelung gilt zudem nur fir Wohn-, Wohn-Gewerbezonen und
Kernzonen, nicht aber fUr restliche Zonen wie z.B. die Arbeitszonen
oder Intensiverholungszonen, wo sich aus funktionalen Grinden
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andere Dachformen aufdrdngen kénnen.

Vorschriften zur Umgebungsgestaltung / Bodenversiegelung
(Art. 25 BauR, 2 Antrage)

Antrége in der Mitwirkung: Formulierung der Bestimmung zur wasser-
durchl@ssigen Gestaltung als Empfehlung.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat halt an der in Artikel 25
Abs. 2 vorgesehenen Formulierung fest, wonach Wege und Pl&ize,
wenn immer moglich und zuldssig, wasserdurchldssig zu gestalten
sind. Die Formulierung l&sst einen gewissen Spielraum fUr eine abwei-
chende Weg- und Platzgestaltung, falls gewichtige Grinde dage-
gensprechen.

Aufzonung bisheriger Wohnzonen WE zur neuen Wohnzone W12
(rund 10 Antrége)

Antrdge in der Mitwirkung: Verzicht auf die Zuweisung der beiden Ge-
biete Schwendi und Plattenweid oder generell von dezentralen Sied-
lungsgebieten zur neuen Wohnzone W12 (Beibehalt der bisherigen
Baumadglichkeiten).

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat halt aus folgenden Uber-
legungen daran fest, sémtliche bisherigen Wohnzonen WE (inkl. Ge-
biete Schwendi und Plattenweid) neu der Wohnzone W12 zuzuwei-
sen.

In mehreren Gebieten abseits der Ortskerne bestehen gemdss rechts-
kraftiger Zonenplanung bereits heute sowohl Wohnzonen WE wie
auch W2. Aus Sicht Gemeinderat sind die baulichen Méglichkeiten in
der Wohnzone WE auch angesichts des Innenentwicklungsgebots
deutlich zu eingeschrénkt und deshalb moderat anzuheben, um eine
minimale bauliche Dichte zu ermdglichen. Entsprechend sind im kom-
munalen Richtplan beispielsweise auch die Schwendi und die Plat-
tenweid als Aufwertungsgebiete festgelegt, fir die eine moderate
Weiterentwicklung angestrebt wird.

Mit der Zuweisung zur Wohnzone W12 werden den bisherigen Wohn-
zonen WE mdssige bis mittlere bauliche Dichten ermdglicht. Erhéhte
bzw. hohe bauliche Dichten bleiben hingegen auf zentraler gele-
gene Gebiete beschrdankt und sind in den dezentralen Gebieten (wie
z.B. Schwendi und Plattenweid) nicht vorgesehen. Das Baureglement
sieht in den Asthetikbestimmungen zudem vor, dass in den Wohn-,
Wohn-Gewerbe- und Kernzonen auf Hauptbauten nur Sattel-, Walm-

14



Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann

Ortsplanung

PMB, 31. August 2026

Stauffer & Studach Raumentwicklung

und Zeltdacher zuldssig sind. Dies fragt auch in den Wohnzonen W12
zur ortsbaulichen Einfugung von Neu- oder Umbauten bei. Aufgrund
der moderaten Erhdhung der baulichen Mdglichkeiten geht der Ge-
meinderat weiter davon aus, dass die strassenmdssige Erschliessung
bereits hinreichend ist bzw. bei Bedarf mit verhdltnismdassigen Mass-
nahmen ertUchtigt werden kann.

2.3.5 Anderungen nach der zweiten Mitwirkung
Gegenuber dem Stand der zweiten Mitwirkung erfolgte nur eine An-
passung:

- Leichte Vergrosserung der OeBA auf Parzelle Nr. 121W zur Realisie-
rung des Resonanzzentrums am Standort Bellevue.

2.3.6 Anhorung von weiteren Planungstrdgern

Gemadss Art. 34 PBG sollen bei Erlass und Anderung von Richt- und
Nutzungspl&nen nach- und nebengeordnete Planungstrager recht-
zeitig angehort werden. Gemdass Handbuch zum PBG des Baudepar-
tements des Kantons St. Gallen sind bei kommunalen Planungen die
Nachbargemeinden anzuhdéren.

Bei vorliegender Revision der Nutzungsplanung erfolgte die Anhdérung
der Nachbargemeinden sowie ggf. weiterer Planungstréger gleich-
zeitig mit der &ffentlichen Mitwirkung der Bevolkerung (inkl. Mitwir-
kung zur Anderungsauflage gemdss Kap. 2.3.9).

2.3.7 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage der Planungsmittel gemass Art. 41 PBG er-
folgte vom Montag, 23. Februar 2026, bis Dienstag, 24. Mdarz 2026 un-
ter Erdffnung einer Einsprachefrist von 30 Tagen. Wahrend der Ein-
sprachefrist sind insgesamt 50 Einsprachen eingegangen. Die Einspra-
chen beftreffen grossmehrheitlich die gemdass Ubergeordneter Gesetz-
gebung notwendigen Auszonungen. Zu einem kleinen Teil befreffen
sie andere vorgesehene Festlegungen im Zonenplan sowie das Bau-
reglement. Arbeitsgruppe und Gemeinderat haben die Einsprachen
eingehend beraten und geprUft. Die Einsprachen gaben Anlass zu
wenigen Anpassungen, die im folgenden Kapitel beschrieben wer-
den. Die Anpassungen gegenuber der 6ffentlichen Auflage sind Ge-
genstand einer dffentlichen Mitwirkung und einer Anderungsauflage.

2.3.8 Anderungen nach der éffentlichen Auflage
Gegenuber dem Stand der 6ffentlichen Auflage wurden in den Pla-
nungsmitteln wenige Anpassungen vorgenommen, die fur die
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dffentliche Mitwirkung zur vorgesehenen Anderungsauflage in einem
Anderungsplan (Zonenplan) bzw. in einer Anderungsversion (Baureg-
lement) aufgezeigt sind. An dieser Stelle werden die wesentlichen An-
derungspunkte in summarischer Form aufgefUhrt:

Zonenplan:

PrGfung Auszonungsfldchen auf Basis der angewandten Auszo-
nungskriterien: Auszonung einer zusatzlichen Fldche (auf Parzelle
Nr. 995W) sowie Verzicht auf (grésstenteils nicht anrechenbare)
Auszonungsfl&@chen auf bereits bebauten bzw. mit Erschliessungs-
und Parkierungsfldchen belegten Fldchen (Parz. Nr. 391A, 899A).
Fldchengleiche Verschiebung einer Auszonungsfl&che (Parz.

Nr. 102A).

Anpassung der Freihaltezone Wintersport und der bestimmten
Nutzungsart «Bereich Wintersporty gemass effektivem Pistenbedarf
(Parz. Nr. 1272W, 104A, 1988A, 198%A).

Teilweiser Verzicht auf Umzonung des Gebiets nérdlich der Sandli-
strasse in Unterwasser, stattdessen Verbleib bzw. Zuweisung zur
Wohn-Gewerbezone 12 (WG12).

Verzicht auf Umzonung der bebauten Parz Nr. 686W von der Ar-
beitszone in die Landwirtschaftszone, stattdessen gemass effekti-
ver Nutzung Zuweisung zur Wohn-Gewerbezone WG15.

Baureglement:

Art. 8, Intensiverholungszonen: Prdzisierung von Abs. 6, wonach in
der Intensiverholungszone Parkierung (IE P) nur mit dem Zonen-
zweck zusammenhdngende Anlagen (und damit keine Bauten)
zul@ssig sind.

Art. 10 Bereich Wintersport: Textliche Prazisierung.

Art. 20 Abstand gegenUber 6ffentlichen Strassen und Wegen: An-
passung von Abs. 2, um dem Ubergeordneten kantonalen Stras-
sengesetz zu entsprechen bzw. um allfallige Strassen-Ausweich-
stellen zu sichern.

Art. 21 Kleinbauten und Anbauten: Vergrdsserung der maximalen
Grundflache in Abs. 1 lit. a).

2.3.9 Mitwirkung zur Anderungsauflage

Die Mitwirkungsauflage vom 25. Mai bis 7. Juni 2026 diente der Orien-
tierung sowie dem Einbezug von Betroffenen und Interessierten zur
vorgesehenen Anderungsauflage. Gegenstand der Mitwirkung
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waren einzig die Anderungen, die gegenUber der dffentlichen Auf-
lage vorgenommen wurden.

Wahrend der Anderungsmitwirkung gingen 4 Stellungnahmen mit An-
trdgen ein. Arbeitsgruppe und Gemeinderat haben die Antrége wie-
derum eingehend beraten und gepruft. Sdmtliche Antragstellenden
erhielten eine individuelle Antwort.

Drei der vier Stellungnahmen befrafen die vorgesehenen Anpassun-
gen bei den Auszonungsfl&dchen. In zwei Stellungnahmen wurde be-
anfragt, auf die vorgesehenen Nicht-Auszonungen zu verzichten bzw.
stattdessen alternative GrundstUcke in der Bauzone zu belassen. Der
Gemeinderat halt an den Anpassungen jedoch fest. Er weist darauf
hin, dass die Anpassungen bereits bebaute bzw. mit Erschliessungs-
und Parkierungsfldchen belegte Flidchen betreffen, die nicht an den
Auszonungsbedarf von 13.2 ha anrechenbar sind.

2.3.10 Anderungen nach der Mitwirkung zur Anderungsauflage
Die wahrend der Mitwirkung zur Anderungsauflage eingegangenen
Stellungnahmen fUhrten zu keiner Anpassung der Planungsmittel.

Hingegen sind betreffend das Vorhaben Berghaus llfios (vgl. Kap.
8.5.2.1) unterdessen gewisse Grundlagenarbeiten vorangetrieben
worden. Dies hat Auswirkungen auf die ndtige Zonierung (Grundnut-
zung) und wird in der Anderungsauflage zusatzlich bericksichtigt.

Gegeniber dem Stand der Mitwirkung zur Anderungsauflage erfolgte
somit nur eine Anpassung:

- Anpassung der Intensiverholungszone Tourismus (ausserhalb
Bauzone) auf Parz. Nr. 1724A, 1728A und 1730A sowie Anpassung
der Uberlagernden Freihaltezone Wintersport auf Parz. Nr. 1724A
zur Redalisierung des Vorhabens am Standort lItios.

2.3.11 Offentliche Anderungsauflage
Die dffentliche Anderungsauflage gemass Art. 41 PBG erfolgt vom
7. September bis 6. Oktober 2026.

2.3.12 Referendumsauflage, Genehmigung

Die Referendumsauflage ist fUr das vierte Quartal 2026 vorgesehen.
Unter Voraussetzung, dass das Referendum nicht ergriffen wird, wird
mit einer Genehmigung der Planungsmittel durch den Kanton zu Be-
ginn 2027 gerechnet. Nétigenfalls bzw. bei Bedarf wird eine Teilinkraft-
setzung der Nutzungsplanung angestrebt.
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3 Ubergeordnete Grundlagen und Nachweise

Die vorliegende Revision Nutzungsplanung berUcksichtigt die Uberge-
ordneten nationalen und kantonalen Planungen. Folgend werden fur
die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann relevante Vorgaben sowie de-
ren Einbezug aufgezeigt.

FUr die regionalen bzw. Gberkommunalen Planungen — Raumkonzept
Toggenburg, Raumliches Tourismusentwicklungskonzept Klang Tog-
genburg — wird auf die Strategie Siedlungsentwicklung nach innen
verwiesen, in der die wichtigsten Inhalte und ihre Berucksichtigung
bereits ausfUhrlicher beschrieben sind. Die regionale bzw. Gberkom-
munale Planung und damit auch die Abstimmung der kommunalen
Planung mit den Nachbargemeinden wird v.a. Gber folgende zwei In-
stitutionen sichergestellt:

- Region Toggenburg (umfasst 12 politische Gemeinden; u.a. mit
Fachgruppen Raumplanung und Verkehr)

- Tourismusdestination Toggenburg (mit den Gebieten Wildhaus-Alt
St. Johann, Nesslau / Ebnat-Kappel, Neckertal sowie mittleres und
unteres Toggenburg)

3.1 Eidgenossisches Raumplanungsgesetz

Ab 1. Mai 2014 gilt das revidierte eidgendssische Raumplanungsge-
setz (RPG). Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer kon-
sequenten Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung beste-
hender Nutzungsreserven sowie einer bedarfsgerechten Bauzonen-
grosse. Was die Bauzonendimensionierung betrifft, sind fur die kom-
munale Nutzungsplanung insbesondere folgende Bestimmungen
massgeblich:

- Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der nGchsten
15 Jahre zu entsprechen. Uberdimensionierte Bauzonen sind zu re-
duzieren. (Art. 15 Abs. 1 und 2 RPG).

- Gemeinden treffen Massnahmen zur Férderung der Verfugbarkeit
von Bauland (Art. 15a RPG).

- Einzonungen sind nur mdglich, wenn das Land fir eine Uberbau-
ung geeignet ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobi-
lisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen bendtigt wird und die VerfGgbarkeit sichergestellt ist
(Art. 15 Abs. 4 RPG).

Die nachfolgenden Kapitel zeigen auf, wie diese Vorgaben des RPG
bei der vorliegenden Revision berucksichtigt werden.
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3.2 Kantonalplanung

3.2.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

Das neue Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen (PBG) trat
am 1. Oktober 2017 in Kraft und I6ste das bisherige Baugesetz ab. Seit
Inkrafttreten erfolgten bis dato drei Nachtrége. Das PBG setfzt den
neuen bundesrechtlichen Rahmen auf kantonaler Gesetzesebene
um und ist damit Grundlage fUr die Erarbeitung der Ortsplanungsin-
stfrumente. Das PBG schafft beispielsweise mit dem gesetzlichen Kauf-
recht auf brachliegendem eingezontem Bauland neue Instrumente
fUr die Innenentwicklung bzw. zur Sicherstellung der Baulandverfig-
barkeit. Anderungen ergeben sich vor allem auch im Bereich der Zo-
nenarten und der dazugehdrigen Massvorschriften. Die Regelbauvor-
schriften werden stérker vereinheitlicht und reduziert.

3.2.2 Raumkonzept $t. Gallen

Der kantonale Richtplan zeigt im Raumkonzept (RKSG) eine Gesamt-
schau der angestrebten kinftigen rdumlichen Ordnung des Kantons
St. Gallen. Das RKSG definiert verschiedene Raumtypen sowie funktio-
nale Handlungsrdume und halt dazu Zielsetzungen und Handlungsbe-
darf fest.

Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann gehdrt gemdass RKSG zum
Raumtyp «Kultur- und Agrar-landschafty bzw. «Tourismusgebiety. Die
Siedlungsstrukturen in den Kultur- und Agrarlandschaften sind locker,
bestehend aus ausgedehnten Streusiedlungsgebieten der voralpinen
HUgellandschaft oder Weilern und kleindérflichen Siedlungen in tiefer
gelegenen Gebieten. Sie sind historisch gewachsen und haben
durch ihren prdgenden Charakter eine wichtige Identifikations-funk-
tion. FUr diesen Raumtyp gelten folgende strategischen Kernaussa-
gen:

- Die Siedlungen insgesamt im Einklang mit den BedUrfnissen von
Land- und Forstwirtschaft zurGckhaltend entwickeln.

- Bestehende Gebdudesubstanz erneuern, landschaftsvertraglich
umnutzen oder rockbauen.

- Verkehrliche Erschliessung sicherstellen und die Anbindung an
Klein- und Regionalzentren optimieren

- Touristische Potenziale starker in Wert setzen und den infrastruktu-
rellen Ausbau landschaftsvertraglich gestalten

19



Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann

Ortsplanung

PMB, 31. August 2026

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Weiter nennt das RKSG unter anderem folgenden Handlungsbedarf:

Unverbaute Landschaftskammern beziehungsweise landschaftli-
che Qualitdten und Naturwerte erhalten und vernetzen.

Qualitdten und kulturelle Werte der Siedlungen erhalten, Ge-
bdude in schlechtem Zustand falls méglich umnutzen, andernfalls
rOckbauen.

Wertschdpfung Gber die Abstimmung von Erholung/Tourismus so-
wie Land- und Forst-wirtschaft erhéhen.

Wald mit seinen verschiedenen Nutzungs-zwecken pflegen und
aufwerten.

Schnelle OV-Anbindung von Ballungsrdumen zu touristischen Or-
ten sicherstellen.

Als Raumtyp Tourismus werden im Raumkonzept nur diejenigen Ge-
biete dargestellt, in denen der Tourismus den dominierenden und
landschaftsprédgenden Wirtschaftszweig reprdsentiert. FUr diesen
Raumtyp gelten folgende strategischen Kernaussagen:

Vorhandene Nutzungen landschaftsvertrdglich gestalten und tou-
ristisch starker in Wert setzen.

Bestehende Gebdudesubstanz erneuern und landschaftsvertrdg-
lich entwickeln.

Offentliche Verkehrserschliessung von Tourismusorten ausbauen.

Aufgrund der Lage im Handlungsraum Toggenburg ergibt sich folgen-
der weiterer Handlungsbedarf:

Regionale Produktion und Dienstleistungen und damit regionale
Wertschopfung und regionale Arbeitsplatze férdern.

Dorfkerne aufwerten, Anreize zur Pflege und Sanierung von beste-
hender Bausubstanz férdern und Ortsdurchfahrten attraktiver ge-
stalten.

Weiter ist Wildhaus-Alt St. Johann gemdss kantonalem Richtplan eine
Gemeinde, die ihre Bauzonen verkleinern muss (vgl. kommunale Vor-
arbeiten und Grundlagen, Arbeitsprogramm Auszonungen).

Der gesamte Handlungsbedarf betrifft kantonale und Gemeindeauf-
gaben, wobei der Kanton und die Gemeinde die Rahmenbedingun-
gen zur Entwicklungsteuerung setzen, wahrend beispielsweise die
bauliche Umsetzung durch die Grundeigentimer und damit mehr-
heitlich durch Private erfolgt.
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3.2.3 Kantonaler Richtplan

Weiter passte der Kanton St. Gallen zwischen 2017 und 2023 seine
Richtplanung in den Bereichen Siedlung und Mobilitdt an die Gberge-
ordneten Vorgaben des RPG an. FUr die vorliegende Revision der
Nutzungsplanung sind folgende Festlegungen insbesondere des Kapi-
tels Siedlung von besonderer Bedeutung:

Bauzonendimensionierung der Wohn- und Mischzonen (Koordinati-
onsblatt 13, kantonales Gemeindeportrdt Wildhaus-Alt St. Johann)

- Gemeinden mit Uberdimensionierten Bauzonen mussen einen
Auszonungsprozess starten und umsetzen. Der Kanton unterstUtzt
die Gemeinden beim Verfahren der Auszonung und Ubernimmt
allféllige Entschadigungen.

- Das vom Kanton im August 2017 erstellte Gemeindeporirat defi-
niert fUr die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann einen Auszonungs-
bedarf von 13.2 ha.

Die gemadss Ubergeordneten Vorgaben notwendigen Auszonungen
werden mit dieser Revision der Nutzungsplanung vorgenommen (vgl.
Kap. é zur Festlegung sowie zum Umfang der Auszonungsfldchen.)

Siedlungsentwicklung nach innen (Koordinationsblatt S13)

- Innere Reserven sollen konsequent mobilisiert werden. Dies be-
deutet, zuerst unGberbaute, bereits eingezonte Parzellen zu nut-
zen sowie das Uberbaute Gebiet hach Moglichkeit effizienter zu
nufzen. Die Siedlungsentwicklung nach innen soll unter Berick-
sichtigung der bestehenden Siedlungs- und Wohnqualitat erfol-
gen.

Die Gemeinde sefzt diese Vorgaben mit verschiedenen Massnahmen
um (vgl. Kap. 7).

Arbeitszonen (Koordinationsbl&tter S21 und S14)

- Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann ist gemdss kantonalem
Richtplan kein wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt von kan-
tonaler oder regionaler Bedeutung. Im Vordergrund steht damit
ein allfélliger Erweiterungs- oder Verlagerungsbedarf von ortsan-
s@ssigen Betrieben.

- Einzonungen von Arbeitsplatzgebieten sind nur méglich, wenn es
sich um eine Betriebserweiterung handelt oder in der Standortge-
meinde beziehungsweise in der Umgebung keine geeigneten
Standorte zur VerfGgung stehen. Zudem sind die weiteren
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Anforderungen zu erfGllen: Nachweis konkreter Bedarf, haushdlte-
rischer Umgang mit Boden, OV-Erschliessung und gute ortsbauli-
che Gestaltung.

- Neueinzonungen von Arbeitsplatzgebieten von kommunaler Be-
deutung mUssen Uber eine angemessene OV-Erschliessung verfu-
gen. Bei Betrieben ohne erhebliche Vergrésserung der Arbeits-
platzzahl sind Ausnahmen maglich.

- Konkret sieht die vorliegende Revision der Nutzungsplanung zwei
Einzonungen von Arbeitsgebieten vor. Die genannten Vorausset-
zungen werden erfUllt (vgl. Kap. 8.4 mit den dazugehdrigen Aus-
fUhrungen).
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4 Kommunale Vorarbeiten und Planungen

Die vorliegende Revision Nutzungsplanung berUcksichtigt folgende
kommunalen Vorarbeiten und Planungen:

- Strategie Siedlungsentwicklung nach innen (Erlass Gemeinderat
vom 25. Mdrz 2025, vgl. Kap. 4.1)

- Kommunaler Richtplan (Erlass Gemeinderat vom 25. Md&rz 2025,
vgl. Kap. 4.2)

- Arbeitsprogramm Auszonungen (Erarbeitung / Mitwirkung 2020)

4.1 Strategie Siedlungsentwicklung nach innen

In einer «Strategie Siedlungsentwicklung nach inneny sind gemass
kantonaler Vorgabe die Gebiete im bebauten Bestand festzulegen,
die sich fur die innere Verdichtung eignen. Dabei sind Kriterien wie
die raumplanerische Eignung, orts- und stddtebauliche Situation, An-
liegen des Ortsbildschutzes, der Freiraumqualitdt und der sozialr&umli-
chen Funktion zu berUcksichtigen sowie Anstrengungen zur Mobilisie-
rung unternutzter Fldchen und Gebdude aufzuzeigen.

Die vom Gemeinderat am 25. Marz 2025 erlassene Strategie besteht
aus einem Analyse- sowie einem Strategieteil mit folgenden Inhalten:

- Analyseteil: Herleitung von Handlungsbedarf und Potenzialen der
Innenentwicklung (u.a. mit Analysen zu Demografie, Wirtschaft,
Verkehr, Kapazitatsreserven, Siedlungsentwicklung und -bestand,
Bedarf Wohnen und Arbeiten). Gebiets- und Quartieranalysen
halten insbesondere r&umlich verortete Innenentwicklungspoten-
ziale fest.

- Strategieteil / rGumliches Konzept: Basierend auf den Analysen
zeigt das Konzept der rdumlichen Entwicklung in Text und Plan,
wie sich die Gemeinde in den n&chsten 15 — 25 Jahren grundsatz-
lich entwickeln soll, einschliesslich Aussagen zur Wohn-, Arbeits-,
Misch- und o6ffentlichen Nutzung. Das Konzept hat unter anderem
zum Ziel, dass die Gemeinde ein moderates Bevolkerungs- und
Wirtschaftswachstum anstrebt und dieses Wachstum primdr inner-
halb der rechtskraftigen Bauzonen aufnimmt. Jedes Dorf soll da-
bei Uber ein angemessenes Angebot an verfUgbarem Bauland
an geeigneter Lage verfigen. Insbesondere an zentralen Lagen
wird eine héhere bauliche Dichte angestrebt.

- Strategieteil / Innenentwicklung: Auf Grundlage des radumlichen
Konzepts identifizieren die Strategiepldne die Schwerpunktge-
biete und PrioritGten der Siedlungsentwicklung nach innen. Diese
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werden entsprechend der Strategieansdtze «Bewahreny, «Aufwer-
tenn, «Weiterentwickeln»y und «Umstrukturiereny gemdss kantonaler
Wegleitung ausdifferenziert. Die Strategiepl@ne halten zudem
auch die geplanten Siedlungsgebietserweiterungen fest (vgl.
dazu Kap. 4.2.1 Siedlung). Aufgezeigt werden weiter auch die ge-
planten Baulandmobilisierungsmassnahmen der Gemeinde sowie
das vorgesehene Controlling-System Innenentwicklung.

Auf eine Darstellung weiterer, detaillierter Inhalte des Analyse- und
Strategieteils wird an dieser Stelle verzichtet und stattdessen direkt auf
die Strategie Siedlungsentwicklung nach innen verwiesen.

4.2 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan hat sowohl eine strategische als auch ko-
ordinierende Funktion und ist sachlich breit angelegt. Er dient der Ab-
stimmung von Siedlungs-, Verkehrs- und Landschaftsentwicklung und
geplantem Infrastrukturausbau. Grundsétzlich wurden im Richtplan
nur jene Themenfelder aufgenommen und behandelt, fur welche
konkreter Handlungsbedarf besteht. Die Richtplanaussagen be-
schrdnken sich dabei gemdss dem strategischen Richtplancharakter
auf wesentliche, konzeptionelle raumrelevante Aspekte. Um den Er-
messens- und Handlungsspielraum auf der Umsetzungsebene zu wah-
ren, wurde auf zu detaillierte Aussagen verzichtet.

Der kommunale Richtplan Wildhaus-Alt St. Johann besteht aus
- Richtplankarten und Richtplantext (wegleitend)
- Planungs- und Mitwirkungsbericht (erlGuternd)

Der Richtplan ist gegliedert in die Sachbereiche «Siedlungy, «Wirt-
schaft und Tourismus im spezielleny, «Landschaft und Umwelty, «Ver-
kehn sowie «nfrastruktur und Ubrige Nutzungeny. Der Richtplantext
enthdlt die Richtplangeschdafte beziehungsweise Handlungsfelder mit
jeweiliger Erwdhnung von Ausgangslage, Zielsetzung, Richtplanbe-
schluss sowie von allfalligen Massnahmen, Grundlagen und Verwei-
sen. Wegleitend ist jeweils der grau hinterlegte Richtplanbeschluss mit
Angabe von Koordinationsstand und Umsetzungshorizont. Weiterge-
hende einleitende Informationen sind im Richtplan-Kapitel Einleitung
enthalten.
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4.2.1 Siedlung
Das Richtplankapitel Siedlung ist in folgende Teile gegliedert:

- Konzept radumliche Entwicklung

- Bauzonendimensionierung / Siedlungsentwicklung nach innen
- Generelle und quartierbezogene Nutzungsfestlegungen

- Siedlungsqualitat

Nachfolgend werden dazu lediglich ausgewdhlte wesentliche Punkte
aufgefihrt. FUr die detaillierten Informationen und Beschlussinhalte
wird auf den Richfplantext verwiesen.

Konzept zur raumlichen Entwicklung

Die Zielsetzungen des r&umlichen Entwicklungskonzepts, das im Rah-
men der Strategie Siedlungsentwicklung nach innen erarbeitet
wurde, werden behdérdenwegleitend festgelegt und sind in den stra-
tegischen und operativen Entscheiden der Gemeinde entsprechend
Zu berUcksichtigen.

Bauzonendimensionierung / Siedlungsentwicklung nach innen

Die Gemeinde legt das Vorgehen und die Kriterien fest, wonach die
erforderliche Reduktion der Wohn- und Mischzonen erfolgen muss.
Weiter verankert sie die Grundsdtze der Siedlungsentwicklung nach
innen und die dazu einzusetzenden formellen und informellen Instru-
mente. Zentrale Massnahme ist die Baulandmobilisierung, die in erster
Linie Uber Offentlichkeits-/Informationsarbeit, Grundeigentimerge-
sprdche und freiwillige vertragliche Vereinbarungen zwischen Ge-
meinde und GrundeigentUmern erfolgen soll. Mit einem Monitoring-
und Controllingsystem werden die Massnahmenumsetzung und die
Erreichung der strategischen Ziele Gberprift, um bei Bedarf korrigie-
rend eingreifen zu kédnnen.

Generelle und quartierbezogene Nutzungsfestiegungen

FUr die verschiedenen Nutzungen (Kern-, Wohn-, Wohn-Gewerbe-, Ar-
beitsgebiete, Gebiete fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen, Intensiver-
holungs-, Freihaltegebiete) werden allgemeine sowie teils quartierbe-
zogene Ziele festgehalten. Gebiete mit Innenentwicklungspotenzial
werden den Strategieansatzen «Umstrukturierenn, «Weiterentwickelny,
«Aufwertenn und «Bewahreny mit gebietsspezifischen Massnahmen
zugeordnet.

Im Bereich Wohnnutzung sehen die quartierbezogenen Nutzungsfest-
legungen folgende ldngerfristigen Siedlungsgebietserweiterungen
vor, falls dann der Bedarf ausgewiesen werden kann:
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- $3.4.5 Gebiet Tanzhus, Erweiterung Wohngebiet mit er-
Wildhaus hohter Dichte (vgl. Abb. 2)

- §3.4.9 Gebiet MUhle- Erweiterung Wohngebiet mit er-
strasse / Thur, Alt St. Jo- hohter Dichte (vgl. Abb. 3)
hann

ARSI T, |

Abbildung 3: ErWeiTerungsgebief MUhlestrasse / Thur, Al St. Johann

Innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets sind folgende Umwid-
mungen betreffend Wohn- und Mischnutzungen vorgesehen bzw. zu

prifen:

- §3.5.1 Gebiet SGgenbo-  Arbeitsgebiet zu Mischgebiet (Woh-
den, Wildhaus (0.8 ha) nen/Gewerbe)
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- $3.3.1 Gebiet Tanz- Gebiet fur &ffentliche Bauten und An-
hus/Zentrum, Wildhaus lagen zu Kernzone (langfristig)
(0.7 ha)

- S 3.4.4 Gebiet Dorf, Wild-  Gebiet fur 6ffentliche Bauten und An-
haus (0.35 ha) lagen zu Wohnzone (mittelfristig)

- W 3.3 Gebiet Boden- Wohngebiet zu Intensiverholungszone

weidli, Wildhaus (0.43 ha) Beherbergung

- W 3.5 Gebiet Camping Wohngebiet zu Intensiverholungszone
Schafbergblick (0.06 ha) Camping

- §3.3.2 Gebiet Sternen, Kern- bzw. Wohngebiet zu Gebiet fur
Unterwasser (1.2 ha, als offentliche Bauten und Anlagen
Auszonung anrechenbar)

- §$3.3.3 Gebiet Mischgebiet (Wohnen/Gewerbe) zu
Dorfstrasse, Unterwasser  Arbeits- bzw. zu Kerngebiet
(1.1 ha)

- §$3.3.5 Gebiet Pfand, Alt  Arbeitsgebiet zu Mischgebiet (Woh-
St. Johann (0.8 ha) nen/Gewerbe)

FUr die Auszonungen von Wohn- und Mischzonen wird auf Kapitel é
verwiesen.

Im Bereich der Arbeitsnutzung sind folgende, je nach ausgewiesenem
Bedarf kurz- bis I&ngerfristigen Siedlungsgebietserweiterungen vorge-
sehen. Eine umfassende Interessenabwdgung erfolgt dazu auf Stufe
Nutzungsplanung.

- §3.6.1 Gebiet Hinder Star-  Erweiterung Arbeitsgebiet hohe
chenbach, Alt $t. Johann Dichte (vgl. Abb. 4)

- §3.6.2 Gebiet Vorder Star-  Erweiterung Arbeitsgebiet hohe
chenbach, Alt St. Johann Dichte (vgl. Abb. 4)

- §3.6.3 Gebiet Horb, Erweiterung Arbeitsgebiet hohe
Alt St. Johann Dichte (vgl. Abb. 5)

Angrenzend zum jetzigen Arbeitsgebiet Sdgenboden in Wildhaus (vgl.
S 3.5.1) werden die gegenUberliegenden, bereits gewerblich genutz-
ten Fldchen neu ebenfalls als Arbeitsgebiet bezeichnet. Dabei han-
delt es sich somit nicht um eine Siedlungsgebietserweiterung auf un-
bebautem Land, sondern um eine Arrondierung und Zuweisung von
bereits entsprechend genutzten FiGdchen.
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Starkenbach

\ ‘I _______ \
N [VASHI . I/ — AR\

Abbildung 4: Erweiterungsgebiete Hinder und Vorder Starchenbach, Alf St. Johann

7/

Abbildung 5: Erweiterungsgebiet Horb, Alf $t. Johann

Siedlungsqualitat

Die Siedlungsqualitat ist ein wesentlicher Faktor fUr die Akzeptanz der
angestrebten Innenentwicklung. Sie wird geférdert durch Sondernut-
zungsplanungen in wichtigen, herausforderungsreichen Innenent-
wicklungsgebieten sowie in den Entwicklungsgebieten Wohnen und
Arbeiten. Der Ortsbild- und KulturgUterschutz als weiterer wichtiger Be-
standteil der Siedlungsqualitét wird Uber eine spdtere Anpassung der
Schutzverordnung gesichert.
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4.2.2 Wirtschaft und Tourismus im speziellen
Das Richtplankapitel Wirtschaft und Tourismus im speziellen ist in fol-
gende Teile gegliedert:

- Weiterentwicklung des lokalen Gewerbes
- R&umliches Tourismusentwicklungskonzept Klang Toggenburg
- Weitere touristische Zielsetzungen

Zu diesen Teilen werden hier lediglich ausgewdhlte wesentliche
Punkte aufgefUhrt. FUr die detaillierten Informationen und Beschlussin-
halte wird auf den Richtplantext verwiesen.

Weiterentwicklung des lokalen Gewerbes

Die Gemeinde setzt sich Uber die Nutzungsplanung dafir ein, dass
die ortsansdssigen Gewerbebetriebe Uber bedarfsgerechte Weiter-
entwicklungsméglichkeiten verfugen.

Raumliches Tourismusentwicklungskonzept (rTEK) Klang Toggenburg
Die fUr Wildhaus-Alt St. Johann relevanten Umsetzungsmassnahmen
des rTEK Klang Toggenburg werden im Richtplan behérdenweglei-
tend festgesetzt. Darunter ist auch die von den Toggenburg Bergbah-
nen vorgesehene Erneuerung der llitiosbahn.

Weitere touristische Zielsetzungen

Im Richtplan werden weitere wichtige touristische Zielsetzungen aus
dem Raumkonzept Toggenburg bzw. der Toggenburg Tourismus Stra-
tegie 2025 festgesetzt. Hinzu kommen Vorhaben der Bergbahnen
Wildhaus AG sowie der GamplUt-Bergbahn.

4.2.3 Landschaft und Umwelt
Das Richtplankapitel Landschaft und Umwelt ist in folgende Teile ge-
gliedert:

- Landwirtschaft

- Natur- und Landschaftsschutz
- Gewadsser

- Naturgefahren

Dazu werden an dieser Stelle nur ausgewdhlte wesentliche Punkte
aufgefUhrt. FUr detaillierte InNformationen und Beschlussinhalte wird
auf den Richtplantext verwiesen.
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Landwirtschaft

Es wird festgelegt, das jetzige Ubrige Gemeindegebiet bei Eignung
grundsétzlich der Landwirtschaftszone, andernfalls je nach Situation
zum Beispiel der Verkehrsfldche oder unter Umsténden einer Freihal-
tezone zuzuweisen.

Natur- und Landschaftsschutz

Analog dem Ortsbild- und KulturgUterschutz wird der Natur- und
Landschaftsschutz Uber eine separate Anpassung der Schutzverord-
nung erhalten und langfristig gesichert.

Gewadsser

Die Gemeinde nimmt die Gewdsserraumfestlegung gemass Uberge-
ordneten Vorgaben vor. Weiter werden gemass Richtplanfestlegung
Gewadsseraufwertungen gepruft, welche Biodiversitdt, Naherholung
sowie Siedlungsqualitdt und damit auch die angestrebte Siedlungs-
entwicklung nach innen unterstitzen.

Naturgefahren

Auf Grundlage des «Massnahmenkonzepts Naturgefahreny schitzt
die Gemeinde gefdhrdete Personen und Objekte vor den festgestell-
ten Naturgefahren.

424 Verkehr

Das Richtplankapitel Verkehr halt als wesentliche Ziele fest, die Er-
schliessungsqualitaten fUr den 6ffentlichen und Langsamverkehr zu
verbessern und fur den motorisierten Individualverkehr auf hohem Ni-
veau zu halten.

Das Richtplankapitel ist weiter in folgende Teile gegliedert:
- Offentlicher Verkehr

- Langsamverkehr

- Motorisierter Individualverkehr

Zu diesen Teilen werden an dieser Stelle einzelne, wichtige Punkte
kurz erlgutert. FUr die detaillierten Informationen und Beschlussinhalte
wird auf den Richtplantext verwiesen.

Offentlicher Verkehr (V)

Zur verbesserten OV-Anbindung werden folgende Stossrichtungen
festgehalten: a) UnterstUtzung des Pilotvorhabens «On Demand-Bus-
service Toggenburgy, b) Sicherstellung der OV-Erschliessung Gebiet
Schwendi (Klanghaus) und c) OV-Optimierung auf der Haupt- /
Talachse (LinienfUhrungen, kirzere Wartezeiten).
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Langsamverkehr

Um den Langsamverkehr zu férdern, sind Schwachstellen im Fuss- und
Velowegnetz — mit Prioritdt bei Schulwegen — zu beheben. Weiter
werden geeignete Rahmenbedingungen gesetzt, damit das Moun-
tainbike-Netz weiterentwickelt werden kann.

Motorisierter Individualverkehr

Das Strassennetz soll im bestehenden Umfang bestehen bleiben. Ein-
zig die Erschliessung kUnftiger Entwicklungsgebieten muss zusatzlich si-
chergestellt werden. Gemeindeweit wurden einige Tempo-30-Zonen
gepruft und umgesetzt, mit spezieller Beachtung von Strassen mit ho-
her Schulerdichte und erhdhtem Verkehrsauftkommen. Weiter wird
das Angebot an Parkierungsanlagen in Abstimmung mit OV und
Langsamverkehr Uberprift und optimiert.

4.2.5 Infrastruktur und Gbrige Nutzungen
Das Richtplankapitel Infrastruktur und Ubrige Nutzungen ist in fol-
gende Teile gegliedert:

- Soziale und technische Infrastrukturen

- Energiestadt Region Obertoggenburg

In diesem Richtplankapitel wird als grundsatzliches Ziel festgelegt,
dass die gute Versorgung an sozialen und technischen Infrastruktur-
einrichtungen langfristig zu erhalten und auf die angestrebte kinftige
Entwicklung auszurichten ist. Dazu gehoért gemdss RichtplanbeschlUs-
sen insbesondere, mit dem vorgesehenen neuen Alters- und Pflege-
heim Schellenriemen in Unterwasser zeitfgemdsse Wohn- und Pflege-
angebote sicherzustellen. Festgelegt ist weiter, dass die Gemeinde
die Zielsetzungen der Energiestadt Region Obertoggenburg unter-
stotzt.
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5 Koordination mit weiteren Planungen

5.1 Massnahmenkonzept Naturgefahren

Auf Grundlage des 2017 erarbeiteten «Massnahmenkonzepts Natur-
gefahreny schiutzt die Gemeinde gefdhrdete Personen und Objekte
vor festgestellten Naturgefahren. Im Bereich der raumplanerischen
Massnahmen werden bei verschiedenen Gebieten Auszonungen
oder die Festlegung von Freihaltegebieten vorgesehen. Die vorge-
schlagenen Auszonungen wurden mit dem Auszonungsprogramm
und mit den vorliegenden Auszonungen abgeglichen. Die beste-
hende Parkierungsanlagen im Gebiet Frueweid (Unterwasser) soll er-
halten bleiben. Weitere Direktschutz- oder Flchenschutzmassnah-
men werden in konkreten Projekten umgesetzt und bedUrfen keiner
speziellen nutzungsplanerischen Massnahme.

5.2 Gewdasserraum

Wie im kommunalen Richtplan sowie oben in Kapitel. 4.2.3 erwdhnt,
nimmt die Gemeinde die Gewdsserraumfestlegung gemdass Uberge-
ordneten Vorgaben vor. Dies erfolgt jedoch nach Absprache mit
dem Kanton sowohl parallel als auch nachgelagert zur vorliegenden
Revision der Nutzungsplanung. Im Falle von Wildhaus-Alt St. Johann
bestehen konkret keine Abhdngigkeiten zwischen Gewdsserraumfest-
legung und vorliegender Nutzungsplanung (Zonenplan).

5.3 Gemeindestrassenplan

Der Gemeindestrassenplan wurde gemdss kantonaler Weisung Uber-
arbeitet und Ende Mdarz 2025 genehmigt. Die Verkehrsfldchen sind
gemdss Uberarbeitetem Gemeindestrassenplan nachgefUhrt und an-
gepasst.

5.4 Waldflache, Waldfeststellungsverfahren

Bei der Uberarbeitung der Ortsplanungsrevision wurde die aktuali-
sierte Waldfldche bereits bericksichtigt. Aufgrund der Entwicklung
des Waldes (Aktualisierung der Waldaufnahme, PNF 2017 abge-
schlossen) sowie der Anpassungen der Bauzone grenzt neu Waldfla-
che direkt an die Bauzone oder nicht mehr an diese. Dementspre-
chend wird die Waldfeststellung fur das gesamte Gemeindegebiet
von Wildhaus-Alf St. Johann mittels eines separaten Verfahrens aktua-
lisiert. Dieses ist mit der Ortsplanungsrevision koordiniert und stimmt mit
dieser Uberein.

Details zur Waldfeststellung und zu den vorgenommenen Anpassun-
gen (neue Feststellungen und Aufhebungen von Waldfeststellungen
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sowie Gebiete mit statischen Waldgrenzen, inkl. Begrundung der An-
passungen) sind dem Anhang 3 des vorliegenden Planungs- und Mit-
wirkungsberichts zu entnehmen.

5.5 Erschliessungsprogramm

Gemass Art. 11 PBG und Art. 32 RPV ist mit der Zonenplanrevision ein
Erschliessungsprogramm zu erstellen. Die bestehenden Bauzonen sind
bereits erschlossen. FUr die in dieser Revision vorgesehenen Arbeitsge-
bietserweiterungen werden die Erschliessungen auf Grundlage der
Projektvorhaben gesichert.
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6 Auszonungen

6.1 Festlegung der Auszonungsflachen

Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann muss inre Wohn- und Mischzo-
nen gemass kantonalem Richtplan St. Gallen bzw. gemdass kantona-
lem Gemeindeportrdt um 13.2 ha reduzieren.

Die Auszonungsfldchen wurden nach folgenden Kriterien (nicht ku-
mulativ) festgelegt:

A) Lage ausserhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets:
Potenzielle Auszonungsfl&chen weisen eine Randlage auf oder
grenzen an eine Nichtbauzone. Potenzielle Auszonungsfléchen
an peripheren Lagen werden bei der Auszonung héher priorisiert.

B) Keine rechtskraftige Baubewilligung:
Aus Grinden der Rechtssicherheit und im Sinne von Treu und
Glauben werden nur Auszonungsflchen bericksichtigt, fOr die
keine rechtskraftige Baubewiligung vorliegt.

C) Fehlende bzw. unzureichende Erschliessung:
FUr eine potenzielle Auszonung werden FlGchen priorisiert, die
nicht oder nur unzureichend mit der notwendigen Infrastruktur, fOr
den moftorisierten Individualverkehr (MIV) und/oder mit dem &f-
fentlichen Verkehr (OV) erschlossen sind. Die Beurteilung der OV-
Erschliessung erfolgt auf Grundlage der OV-GUteklasse unter Be-
ricksichtigung der tatsdchlichen Gehdistanz zu den Haltestellen.

D) Eingeschrdankte bzw. fehlende Eignung zur Bebauung:
Als potenzielle Auszonungsfl@chen priorisiert werden Fldchen, die
zum Beispiel aufgrund von Naturgefahren, Waldabstand, Gewds-
serabstand oder erhéhter Larmbelastung nicht oder nur mit er-
heblich erhdhtem Aufwand Uberbaut werden kdnnen.

E) Ermoglichung einer sinnvollen Bauzonenabgrenzung:
Die potenziellen Auszonungsfldchen werden festgelegt mit dem
Ziel, raumplanerisch moglichst sinnvolle Bauzonenabgrenzungen
zu erzielen, beispielsweise indem maoglichst kompakte, zusam-
menhdngende Bauzonen entstehen.

Die vorgesehenen Auszonungsfldchen in den Wohn- und Mischzonen
wurden zudem mit den strategischen raumlichen Entwicklungszielen
gemdass Strategie Siedlungsentwicklung nach innen und kommuna-
lem Richtplan abgestimmt und berGcksichtigen diese.

Die erste Tabelle in Anhang 2 listet die relevanten Auszonungskriterien
je Parzelle fUr jene Auszonungsflchen auf, die an den Auszonungs-
bedarf von 13.2 ha anrechenbar sind.
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Daneben ist die Auszonung weiterer, meist bereits bebauter Fidchen
notig, da diese sonst aufgrund ihrer Lage bundesrechtswidrige Punki-
bauzonen darstellen wirden. Diese nicht mehr rechtskonformen FI&-
chen sind auszuzonen, lassen sich jedoch nicht als Auszonungsfl&-
chen anrechnen. Diese nicht anrechenbaren FiGdchen sind in der
zweiten Tabelle in Anhang 2 aufgefGhrt. lhre Auszonung ist notwen-
dig, um eine gesetzeskonforme raumplanerische Bauzonenabgren-
zung zu erhalten. FUr diese Fiichen bestehen jedoch weiterhin bauli-
che Moglichkeiten im Rahmen der Verfahren furs «Bauen ausserhalb
der Bauzoneny (BAB-Verfahren).

6.2 Umfang der Auszonungsflachen

Im Zuge dieser Nutzungsplanungsrevision werden Auszonungen bzw.
Zuweisungen zur Landwirtschaftszone (punkiuell zur Freihaltezone
Siedlungsgliederung) von insgesamt 128'212 m2 vorgenommen (vgl.
Anhang 2 / Ubersicht mit betroffenen Parzellen und an Auszonungs-
bedarf anrechenbaren / nicht anrechenbaren Fldchen). Davon |&sst
sich eine Totalfldche von 12.2 ha (120208 m2) an den Auszonungsbe-
darf anrechnen.

Eine weitere Reduktion der Wohn- und Mischzonen im Umfang von
12'067 m2 ergibt sich in Zusammenhang mit der bereits vorgdngig er-
folgten Teilrevision Schellenriemen in Unterwasser:

— Parzelle Nr. 1874A: Die bisherige Wohn- bzw. Kernzone (Umfang:
12'067 m2) wurde mit einer vorgéngigen Teilrevision in eine Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen (OeBA) umgezont, um dort das
neue Alters- und Pflegeheim erstellen zu kénnen.

— Parzelle Nr. 316A: Gleichzeitig wurde mit der vorgdngigen Teilrevi-
sion die OeBA im Gebiet Au in Unterwasser neu der Landwirt-
schaftszone zugewiesen und der Bebauung entzogen. Eine Fidche
von 8840 m2 OeBA wird damit ins Gebiet Schellenriemen verlagert
und ist dank der Auszonung als Bauzonenreduktion anrechenbar.

— Parzelle Nr. 127W: Weiter wird im Rahmen der vorliegenden Orts-
planungsrevision die OeBA im Gebiet Tanzhaus neu weitestge-
hend der Freihaltezone Siedlungsgliederung zugewiesen und somit
ebenfalls der Bebauung entzogen. Damit wird eine Fldche von
3227 m2OeBA ins Gebiet Schellenriemen verlagert und als Bauzo-
nenreduktion anrechenbar.

Mit vorliegender Revision sowie der bereits erfolgten Teilrevision Schel-
lenriemen betré&gt die an den Auszonungsbedarf anrechenbare Re-
duktion der Wohn- und Mischzonen insgesamt 13.2 ha (132275 m2).
Der Auszonungsbedarf von 13.2 ha wird somit erfullt.
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7 Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

Art. 1 RPG verlangt, dass Gemeinden Massnahmen ergreifen, welche
die Siedlungsentwicklung nach innen lenken und dabei eine ange-
messene Wohnqualitat berUcksichtigen. Der kantonale Richtplan (Ko-
ordinationsblatt S13) versteht diese Siedlungsentwicklung nach innen
umfassend im Sinne der Siedlungsbegrenzung, -Verdichtung und -Er-
neuerung sowie der kompakten Siedlungsentwicklung am geeigne-
ten Ort. Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann férdert die Siedlungs-
entwicklung nach innen unter anderem mit folgend aufgefGhrten
Massnahmen.

7.1 Informelle Baulandmobilisierungsmassnahmen

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) sieht diverse formelle
Instrumente zur Mobilisierung von bestehendem und von neu einge-
zontem Bauland vor, zum Beispiel in den Art. 8 und 9 mit den Bestim-
mungen zur Sicherstellung der Baulandverfugbarkeit sowie zum ge-
setzlichen Kaufrecht der Gemeinde.

Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann sichert die VerfGgbarkeit von
bestehendem Bauland in erster Linie Uber Offentlichkeits-/Informati-
onsarbeit, Gespradche mit GrundeigentUmern und freiwillige vertragli-
che Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Grundeigentimern.
Falls sich der erwUnschte Mobilisierungseffekt dennoch nicht einstellt,
pruft die Gemeinde bei ausgewiesenem Bedarf weitergehende, im
kantonalen Planungs- und Baugesetz vorgesehene Schritte (Ansetzen
Uberbauungsfrist, Nachfrist, Austibung Kaufrecht).

7.2 Um- und Aufzonungen

Verschiedene Um- und Aufzonungen (z.B. von der bisher zweige-
schossigen Kernzone zur Kernzone K15) férdern die Siedlungsentwick-
lung nach innen an geeigneten, gut erschlossenen Gebieten. FUr de-
taillierte Angaben zu diesen Gebietsentwicklungen wird auch auf
den kommunalen Richtplan wie auch das Kapitel 8.3 dieses Berichfts
verwiesen.

7.3 Verwaltungsrechtliche Verirage bei Einzonungen

Zur Sicherung der Baulandverfugbarkeit werden mit der Grundeigen-
tUmerschaft verwaltungsrechtliche Vertrage mit Uberbauungsfristen
abgeschlossen. FUr die in der vorliegenden Revision vorgesehenen
Einzonungen von Arbeits- und Intensiverholungsgebieten (vgl.

Kap. 8.4 und 8.5) mUssen die verwaltungsrechtlichen Vertrage bis zur
offentlichen Auflage vorliegen.
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7.4 Sondernutzungsplanungen

Sondernutzungsplanpflichten bei Erweiterungen

Zur Umsetzung der Richtplanstrategie und der im kommunalen Richt-
plan festgelegten Entwicklungsabsichten werden im Zonenplan Ent-
wicklungsgebiete mit Sondernutzungsplanpflicht festgelegt, um die
Qualitat der vorgesehenen Planung sicherzustellen. Wird der Perime-
ter der Sondernutzungspflicht festgelegt, werden damit im Zonenplan
auch die Zwecke der Sondernutzungsplanung verankert (Regelung
besondere Bauweise und Erschliessung, Art. 16 und 25 PBG). Die be-
troffenen Gebiete sind die Arbeitsgebietserweiterungen Horb (Richt-
planblatt S. 3.6.3) und Starkenbach (Richtplanblatt S 3.6.2) sowie das
vergrosserte Intensivernolungsgebiet lifios (Richtplanblatt W 2.5).

Allfallige Sondernutzungsplanungen

Bei den wichtigen, grdsseren Innenentwicklungsgebieten MUsli (Wild-
haus, vgl. Richtplangebiet S 3.4.2) sowie Rain (Al St. Johann, vgl.
Richtplangebiet S 3.5.4) behdlt sich die Gemeinde je nach Planungs-
qualitét vor, eine Sondernutzungsplanung zu verlangen, um eine effi-
ziente Nutzung, Bebauung und Erschliessung sicherzustellen.

7.5 Anpassungen des Baureglements

Die Regelbauvorschriften im Baureglement wurden Uberprift und an
das neue kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) angepasst (vgl.
Kap. 9). Das PBG verlangt zwingend die Festlegung von Massange-
ben zu Gesamthdéhen und Grenzabstand fur Hauptbauten. Es kbnnen
fakultativ weitere Massangaben festgelegt werden: unter anderem
Gebdudeldnge/-breite, Gebdudehdhe, Winkelmass Dachraum, Fas-
sadenhdhe, Baumassenziffer, Grunfldchenziffer, Geb&udeabstand.

Im rechtskraftigen Baureglement der Gemeinde Wildhaus-Alt St. Jo-
hann ist keine Ausnutzungsziffer (AZ) festgelegt. Im neuen Bauregle-
ment verzichtet die Gemeinde auf die EinfUhrung einer Baumassen-
oder Grunfl&chenziffer. Weiter werden im neuen Baureglement die
Gebdude- und Gesamthdhen fir Wohn-, Misch- und Zenfrumszonen
leicht angehoben und die grossen Grenzabstdnde fir Wohn- und
Wohngewerbezonen reduziert. Dies trifft unter anderem auf die
Wohnzone W15 und die Wohngewerbezone WG15 zu, fur die das
neue Baureglement eine deutliche Verringerung des grossen Grenz-
abstands sowie eine Erhdhung der Gebdude-/Gesamthdhe von Tm
vorsieht. Zudem werden die Gebiete der bisherigen Wohnzone WE
(max. Gesamthdhe 10 m, max. Firsthbhe 6.5 m) neu der Wohnzone
W12 (max. Gesamthdhe 12 m, max. Firsthdhe 8.5 m) zugewiesen. Ins-
gesamt vermogen diese Anpassungen im Baureglement die maxi-
male bauliche Nutzung leicht zu erhdhen.
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8 Nutzungsplanung

8.1 Aligemeines

Im Rahmen der Gesamtrevision des Zonenplans werden nebst materi-
ellen Anpassungen auch verschiedene formelle oder redaktionelle
Bereinigungen vorgenommen. Diese Bereinigungen haben keinen
oder nur einen minimalen Einfluss auf die effektive Bebaubarkeit der
GrundstUcke und damit das Nutzungspotenzial der Bauzonen. Sie
werden unter anderem unter BerGcksichtigung folgender Punkte vor-
genommen:

Parzellen- und Zonengrenze, Entstehungsgeschichte

— Erschliessung und Bebaubarkeit

Bodenbedeckung (amtliche Vermessung)

Geometrien (Parallelitat, Rechtwinkligkeit, WeiterfOhrung Linien etc.)

Um nachvollziehbare Zonengrenzen zu schaffen, sind diese wo mdg-
lich auf Parzellengrenzen abgestimmt. Die Bodenbedeckung wurde
als Grundlage beigezogen, um Uberschneidungen der Landwirt-
schaftszonen mit befestigten Fldchen zu prifen und zu bereinigen.

Gewadsser
Die Zonierung bei Gewdssern wird an die Bodenbedeckung gemdss
amtlicher Vermessung (AV) angepasst.

Verkehrsflache

Der Gemeindestrassenplan wurde gemdss kantonaler Weisung Uber-
arbeitet (6ffentliche Auflage im 2024) und im April 2025 vom Gemein-
derat genehmigt (mit anschliessender Inkraftsetzung). Die im Zonen-
plan ausgeschiedenen Verkehrsfldichen umfassen die im Strassenplan
klassierten Gemeindestrassen 1. bis 3. Klasse sowie die Hinweisfldchen
Kantonsstrassen. Hingegen sind die Wege 1. bis 3. Klasse innerhalb
wie ausserhalb der Bauzone nicht als Verkehrsfldichen ausgeschie-
den, sondern der angrenzenden Zonierung (z.B. Wohnzone, Landwirt-
schaftszone oder Wald) zugewiesen.

Wald

Im Rahmen des Projekts «Periodische NachfUhrung 2017» (PNF 2017)
aktualisierte der Kanton schwergewichtig die Waldrdnder und glich
die Waldfladche (Basiswald) mit der amtlichen Vermessung (Bodenbe-
deckung) ab. Die gemdss PNF 2017 aktualisierte Waldfl&che liegt vor
und wurde bereits bericksichtigt.

Ubriges Gemeindegebiet
Die Fl&chen des Ubrigen Gemeindegebiets werden (bei Eignung)
grundsatzlich der Landwirtschaftszone, andernfalls je nach Situation
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beispielsweise der Verkehrsfliche oder allenfalls einer Freihaltezone

zugewiesen.

8.2 Zonenbezeichnungen und Bestimmte Nutzungsarten

Art. 12ff. des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) definiert
die neu zuldssigen Zonenarten abschliessend. Folgende GegenUber-
stellung zeigt die Zonen nach PBG sowie die bisherigen Zonen nach
bisherigem kantonalen Baugesetz (BauG).

Bauzonen / Spezialzonen nach Art. 18 RPG

Zonenplan neu

Zonenplan alt

Wohnzone W12

Wohnzone WE, Wohnzone W2

Wohnzone W15

Wohnzone W3

Wohn-Gewerbezone WG12

Wohn-Gewerbezone WG2

Wohn-Gewerbezone WG15

Wohn-Gewerbezone WG3

Arbeitszone A15

Gewerbe-Industriezone Gl A

Kernzone K12

Kernzone K2

Kernzone K15

Kernzone K3

Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen in-
nerhalb Bauzone OeBA

Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen in-
nerhalb Bauzone OeBA aB

Zone fuUr 6ffentliche Bauten und Anlagen
OeBA

Intensiverholungszone Camping IE C

Infensiverholungszone Camping IE C

Intensiverholungszone Winter-Camping IE C*

Infensiverholungszone Winter-Camping |IE C*

Intensiverholungszone Transportanlagen IE T

Intensiverholungszone Transportanlagen IET

Intensiverholungszone Beherbergung
innerhalb Bauzone IE B

Intensiverholungszone Beherbergung
ausserhalb Bauzone IEaB B

Intensiverholungszone Transportanlagen und
Beherbergung innerhalb Bauzone IE TB

Intensiverholungszone Transportanlagen und
Beherbergung ausserhalb Bauzone IEaB TB

Intensiverholungszone Transportanlagen und
Beherbergung IE TB

Intensiverholungszone Tourismus
innerhalb Bauzone IE TO

Intensiverholungszone Tourismus
ausserhalb Bauzone [EaB TO

Intensiverholungszone Parkierung IE P

Intensiverholungszone Sportanlagen IE S

Intfensiverholungszone Sportanlagen IE S

Freihaltezone Erholung FiB E

Grunzone Erholung GE

Freihaltezone Siedlungsgliederung FiB S

Grunzone Freihaltung GF

Kurzone

39



Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann

Ortsplanung

PMB, 31. August 2026

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Nichtbauzonen

Zonenplan neu

Zonenplan alt

Landwirtschaftszone L

Landwirtschaftszone L

Freihaltezone Siedlungsgliederung FaB S

Grinzone Freihaltung GF

GrUnzone Schutzgegenstand nach Art. 98
BauG GN

Schutzzone Gewdsserschutz SaB G

Grunzone Gewadsserschutz GG

Ubriges Gemeindegebiet

Uberlagernde Zone, bestimmte Nutzungsart

Zonenplan neu

Zonenplan alt

Bestimmte Nutzungsart: Bereich Wintersport
(innerhalb Bauzone)

Freihaltezone Wintersport
(ausserhalb Bauzone)

Uberlagernde Zone
Skiabfahrts- und Skibbungsgel&nde

Freihaltezone Winterparkierung

Zone innerhalb und ausserhalb Bauzone (iB und aB)

Bei der Zone fUr &ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA), der Intensi-
verholungszone (IE) und der Freihaltezone wird zwischen «innerhalb
Bauzonen (iB) und «ausserhalb Bauzoney (aB) unterschieden.

Bestimmte Nutzungsart

Gestutzt auf Art. 7 Abs. 3 lit. b PBG kann die Gemeinde fUr Gebiete
nur einzelne, definierte Nutzungen zulassen oder solche ausschliessen.
Der Zonenplan legt fUr folgende Gebiete in der OeBA bestimmte Nut-
zungsarten fest, die ihrer jetzigen Nutzung entsprechen:

- Badeanstalt Schénbodensee, Wildhaus

- Abwasserreinigungsanlage ARA, Wildhaus

- Parkierung, Munzeriet, Wildhaus

In der OeBA aB, der die Badeanstalt Schénenbodensee zugewiesen
ist, ist somit beispielsweise nur eine Nutzung in Zusammenhang mit der
Badeanstalt zuldssig. Andere Nutzungen sind ausgeschlossen.

Der Zonenplan legt fUr gewisse Gebiete innerhalb der Bauzone die
Nutzungsart ,,Bereich Wintersport” fest und sichert damit Wintersport-
bereiche (Skipisten, Langlaufloipen), wobei die Grundnutzung erhal-
ten und eine gewisse Flexibilitdt gewdahrt bleibt (vgl. Art. 10 des revi-
dierten Baureglements). Die vorgesehene Regelung ergdnzt die Uber-
lagernde Freihaltezone Wintersport, welche gemdass kantonalem
Recht nur ausserhalb der Bauzone festgelegt werden kann.
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8.3 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

Die notwendigen WMZ-Auszonungen sind bereits im Kapitel 6 Auszo-
nungen beschrieben worden. Die folgenden Kapitel 8.3.1 bis 8.3.3 ge-
hen ein auf zwei wichtige Innenentwicklungsgebiete — MUsli in Wild-
haus und Rain in Alt St. Johann - sowie auf wesentliche WMZ-Aufzo-
nungen und Umwidmungen betreffend WMLZ.

8.3.1 Gebiet Musli, Wildhaus

Ausgangslage: Die grosse Bauzonenreserve befindet sich in attrakfi-
ver Wohnlage in Fussdistanz zum Dorfzentrum und ist der Wohnzone
mittlerer Dichte zugewiesen. Das Areal bietet Potenzial zur Ergénzung
der bestehenden Siedlungsstrukturen mit einer qualitatsvollen Bebau-
ung von leicht erhdhter baulicher Dichte (Erstwohnungsnutzung).

Der kommunale Richtplan (S 3.4.2) sieht vor, das Gebiet fir Wohnen
mit leicht erhdhter Dichte zu nutzen. Die Gebietsentwicklung soll pro-
jektbezogen nach einem Gesamtkonzept (Nutzung, Uberbauung, Er-
schliessung) und unter Festlegung einer Sondernutzungsplanpflicht er-
folgen.

Umsetzung in Planungsmitteln: Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann
verlangt, dass die Gebietsentwicklung MUsli nach einem Gesamtkon-
zept erfolgt, um folgende Punkte sicherzustellen:

— Qualitatsvolle Bebauung mit leicht erhdhter baulicher Dichte und
effiziente Erschliessung nach Gesamtkonzept

— Sorgfdltige Einfogung in Landschaft / Umgebung und qualitats-
volle Ergdnzung der bestehenden Siedlungsstrukturen

Abbildung é: Rechtskraftiger Zonenplan (links) und Zonenplan&nderung (rechts)
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Abweichend von den Festlegungen im kommunalen Richtplan wird
im vorliegenden Zonenplan vorderhand auf die Festlegung einer Son-
dernutzungsplanpflicht verzichtet. Je nach Qualitédt von Planung und
Gesamtkonzept behdilt sich die Gemeinde jedoch vor, eine Son-
dernutzungsplanung zu verlangen.

An einer qualitatsvollen Entwicklung des Gebiets MUsli fUr Erstwohnun-
gen besteht ein grosses dffentliches Interesse. Die Politische Ge-
meinde wird entsprechend verwaltungsrechtliche Vertrdge mit den
GrundeigentUmerschaften abschliessen, um etappenweise Bebau-
ung sicherzustellen.

8.3.2 Gebiet Rain, Alt St. Johann

Ausgangslage: Die Bauzonenreserve ist attraktiv gelegen und der
Mischzone mittlerer Dichte zugewiesen. Das Gebiet hat Potenzial, die
bestehende Siedlungsstruktur mit einer qualitétsvollen Bebauung von
leicht erhéhter baulicher Dichte zu ergdnzen.

Der kommunale Richtplan (S 3.5.4) sieht vor, das Gebiet fir Wohnen
und Gewerbe mit leicht erhdhter Dichte zu nutzen. Die Gebietsent-
wicklung soll projektbezogen nach einem Gesamtkonzept (Nutzung,
Uberbauung, Erschliessung) und unter Festlegung einer Sondernut-
zungsplanpflicht erfolgen.

Umsetzung in Planungsmitteln: Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann
verlangt, dass die Gebietsentwicklung Rain nach einem Gesamtkon-
zept erfolgt, um folgende Punkte sicherzustellen:

— Qualitatsvolle Bebauung mit leicht erhdhter baulicher Dichte und
effiziente Erschliessung nach Gesamtkonzept

— Sorgfdéltige Einfogung in Landschaft / Umgebung und qualitats-
volle Ergdnzung der bestehenden Siedlungsstrukturen

Pt

Abbildung 7: Rechtskraftiger Zonenplan (links) und Zonenplan&dnderung (rechts)
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In Abweichung von den Festlegungen im kommunalen Richtplan wird
im vorliegenden Zonenplan vorderhand auf die Festlegung einer Son-
dernutzungsplanpflicht verzichtet. Je nach Qualitédt von Planung und
Gesamtkonzept behdlt sich die Gemeinde jedoch vor, eine Son-

dernutzungsplanung zu verlangen.

8.3.3 Umwidmungen und Aufzonungen

Weiter sind folgende Umwidmungen, Bauzonenabtausche und Auf-
zonungen betreffend Wohn-, Misch- und Zentrumszonen vorgesehen.
FUr Fldchenabtausche in Zusammenhang mit der Zone fUr &ffentliche
Bauten und Anlagen wird auf das Kapitel 8.6 hingewiesen.

Wildhaus

Gebiet (Ausschnitt neuer Zonenplan)

Bemerkungen

Umwidmung: Die Parzelle Nr. 831W und
2616W im Schénenboden sind heute der
Kernzone zugewiesen und werden teils
gewerblich oder touristisch genutzt. Auf-
grund der dezentralen Lage werden die

_ | beiden Parzellen neu der Wohngewer-

bezone WG12 zugewiesen.

Umwidmung: Die Parzellen Nr. 687W,

| 880W und 896W (Hotel) im Gebiet S3-

genboden waren bereits im Jahr 1971
bebaut (Wohnen / Gewerbe). Das Ge-
biet wurde entgegen der effektiven Nut-
zung falschlicherweise gesamthaft der
Gewerbe-Industriezone Gl A zugewie-
sen. Auch heute wird das Gebiet SGge-
boden (Bauzone nach Art. 15 RPG) teils
rein gewerblich und teils gemischt fir

| Wohnen / Gewerbe genutzt.

Der &stliche Gebietsteil mit Mischnutzung
wird neu der Wohn-Gewerbezone WG15
zugewiesen, was der effektiven Nutzung
entspricht und somit nicht einer neuen
Ermdglichung von Mischnutzungen
gleichkommt. Damit wird der obener-
wdhnte Planungsfehler korrigiert. Die
westlichen, rein gewerblich genutzten
Fl&chen und die Parzelle Nr. 1001W ver-
bleiben in der Arbeitszone A1S5.

Die bereits bebaute Parzelle Nr. 686W
wird gemass effektiver Nutzung neu
ebenfalls der WG15 zugewiesen.
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Aufzonung: Die grosse Parzelle Nr. 1784W

= | Riethalde in Wildhaus ist unbebaut und
s | heute nur der zweigeschossigen Wohn-
2 | zone zugewiesen. Die Parzelle wird auf-

_| gezont zur Wohnzone W15 aufgrund gut

erschlossener Lage und entsprechend
den 6stlich und nérdlich angrenzenden

| Wohnzonen.

Aufzonung: Die Kernzone zwischen Wild-

| haus und Lisighaus ist heute teilweise der

zweigeschossigen Kernzone zugewiesen,
bietet aufgrund der gut erschlossenen
Lage (an der Hauptverkehrsachse) Po-
tenzial fUr eine hdhere Dichte. Deshalb

< | erfolgt eine Aufzonung zur Kernzone K15.

Umwidmung: Das Gebiet im Dorfkern
von Unterwasser liegt heute in der Misch-

_|zone. Die Parzellen Nr. 253A, 254A, 255A,
| 305A, 306A, 250A und 251 A weisen Orts-

kerncharakter auf und werden neu der

! | Kernzone K15 zugewiesen. Die dazwi-

schenliegende Fldche verbleibt auf-
grund der Nutzung (Ségerei) in der

Y | Wohn-Gewerbezone WG15.

Aufzonung: Gleichzeitig werden die sUd-
lich der Haupftstrasse gelegenen Parzel-
len aufgrund der gut erschlossenen Lage
ebenfalls der WG15 zugewiesen.

Umwidmung: Das heute der Wohnge-
werbezone WG2 zugewiesene Gebiet in

i\ ¢ | Unterwasser wird teilweise gemdss effek-

tiver Wohnnutzung neu der reinen Wohn-
zone W12 zugewiesen. Die Bauzonen
entlang der Sandlistrasse verbleiben je-
doch in der Wohngewerbezone.
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Aufzonung: Die dorfauswdarts gelegene

Wohngewerbezone in Unterwasser wird
\ | aufgrund der gut erschlossenen Lage zu
- | Wohngewerbezone WG15 aufgezont.

Alt S§t. Johann

- | Umwidmung / Aufzonung: Die heute der
Wohn-Gewerbezone WG2 zugewiese-
nen Parzellen in Alt St. Johann bilden
noch Teil der Strassenbebauung mit
kernbildendem Charakter. Sie schliessen
an die 6stliche Kernzone an, werden
analog der Kernzone K15 zugewiesen
“|und entsprechend auch aufgezont.

A o 1

Vil ////~// \ i
« 7S //// 7
o

Umwidmung: Die heute der Gewerbe-In-
» | dustriezone Gl A zugewiesene Fldche

2 | beim westlichen Dorfausgang von Alf

St. Johann wird gemischt fur Gewerbe

" |und Wohnen genutzt. Gemdss dieser ef-
fektiven Nutzung und zu Gunsten einer
effizienten Weiterentwicklung auch der
Wohnnutzung wird das Gebiet neu der
Wohn-Gewerbezone WG15 zugewiesen.

Umwidmung: Die Parzelle Nr. 1964A in
Starkenbach wird entsprechend den
sUdlich angrenzenden Parzellen eben-

* | falls der Wohngewerbezone WG12 zuge-
wiesen.
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8.4 Arbeitszonen

8.4.1 Gebiet Horb, Alt $t. Johann

Ausgangslage: Das Arbeitsgebiet Horb befindet sich zwischen Alt

St. Johann und Starkenbach an gut mit dem MIV erschlossener Lage,
ist der Industrie-Gewerbezone zugewiesen und wird von einem Bau-
sowie einem Holz-/Maschinenbau-Unternehmen genutzt. Weiter von
der Kantonsstrasse zurickversetzt liegt das Alters- und Pflegeheim
Horb, fUr das ein Ersafz-/Neubau in Unterwasser vorgesehen ist. Die
FlGche zwischen der bestehenden Arbeitszone und dem Alters- und
Pflegeheim bietet Potenzial fUr eine Arbeitsgebietserweiterung an gut
erschlossener Lage unter Sicherstellung einer effizienten Nutzung und
Erschliessung.

Dementsprechend sieht der kommunale Richtplan (Richtplanblatt

S 3.6.3) ein kurz- bis langfristiges Entwicklungsgebiet fur Arbeitsnutzung
mit hoher Dichte vor. FUr eine Bauzonenerweiterung werden fol-
gende Voraussetzungen festgehalten: ausgewiesener Bedarf, Ent-
wicklung nach Gesamtkonzept, Sondernutzungsplanpflicht, Sicher-
stellung einer qualitatsvollen Bebauung, einer effizienten Nutzung und
Erschliessung sowie eine sorgfaltige EinfUgung in die Landschaft / Um-
gebung.

Planerisches Vorgehen: Die im Gebiet Horb ansdssige Firma Tech-
noWood AG hat dringenden Erweiterungsbedarf. FUr die Realisierung
der zusatzlichen Betriebsbauten und -anlagen ist die Erweiterung der
Arbeitszone Horb vorgesehen. Die Erweiterung wurde urspringlich mit
einer Teilrevision (Teilzonenplan und Sondernutzungsplan) vorange-
trieben und am 16. Januar 2025 zur Vorprifung beim Kanton einge-
reicht. Gemass Vorprifungsbericht des Amts fur Raumentwicklung
und Geoinformation (AREG) vom 11. Juni 2025 wurde die Arbeitszo-
nenerweiterung in die vorliegende Ortsplanungsrevision integriert. Die
dazugehdrige Sondernutzungsplanung wird hingegen in einem sepa-
raten Verfahren vorangetrieben.

Es folgen Ausfuhrungen zum Bedarfsnachweis, zum Nutzungs-, Bebau-
ungs- und Erschliessungskonzept und zur Interessensabwdagung. Fr
detaillierte AusfUhrungen dazu wird auf die Beilage 1 verwiesen.

Bedarfsnachweis: Die Firma TechnoWood AG ist ein international t&ti-
ger Hersteller und Anbieter von Maschinen und Software fUr die Holz-
industrie. Seit 2013 befindet sich die Produktionshalle mit BUrofldchen
des Unternehmens auf der Parzelle Nr. 1981A in Horb. Nach einer Be-
triebserweiterung im Jahr 2021 ist die Bebauungskapazitat der Par-
zelle Nr. 1981A erschdpft. Die Firma wdchst stetig und die bestehen-
den Logistik-, Produktions-, Park- und BUrofl&chen stossen aufgrund
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der Marktentwicklung und der damit verbundenen steigenden Mitar-
beiterzahl an ihre Grenzen. Die Firma plant nun aus organisatorischen
und produktionstechnischen Grinden eine weitere Betriebserweite-
rung. Das nérdlich an das bestehende Betriebsareal angrenzende
GrundstUck Nr. 1084A bietet sich als idealer Standort fUr die geplante
Betriebserweiterung an. Als Grundlage wurde eine Standortevaluo-
fion durchgefuhrt (vgl. Beilage 1).

Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Als Basis fUr das Richtprojekt erfolgte eine Uberbauungsstudie mit Pri-
fung von Varianten und diverser gestalterischer Lésungen. Das dar-
aus resulfierende Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept
liegt vor (vgl. Beilage 1) und sieht u.a. folgendes vor:

— Erweiterungsbau mit a) Produktions- und Lagerfl&chen sowie
b) BUro- und Schulungs-/Eventrdumlichkeiten, einschliesslich Cafe-
teria

— Erweiterungsbau mit Pultdach (Dachausrichtung SUd) und damit
Entstehung eines Ensembles mit dem bestehenden Gebdude (An-
lehnung an klassische Shedddcher)

— Gliederung und visuelle Unterbrechung der Gebdudel&nge mit
ver@nderter Struktur der Holzfassade (Materialisierung, Gestaltung)

— Nachhaltige Energiegewinnung mit Photovoltaikanlagen auf dem
nach SUden ausgerichteten Pultdach

— Optimierte interne Erschliessung (Verkehrsfluss PKW und LKW), u.a.
mit Tiefgarage mit mindestens 100 Parkfeldern, VeloabstellplGtzen

Das detaillierte Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept
liegt dem Planungs- und Mitwirkungsbericht bei (vgl. Beilage 1).

Abbildung 8: Visualisierung - Ansicht SUdwest
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Umsetzung in Planungsmitteln: Die bestehende Arbeitszone wird in
nordlicher Richtung entlang der Horbstrasse erweitert und der Arbeits-
zone A15 zugewiesen. Mit verwaltungsrechtlichem Vertrag sowie mit
einer Sondernutzungsplanpflicht werden folgende Inhalte gesichert:

— Qualitatsvolle Bebauung

— Sorgfdalfige Einflgung in die Landschaft / Umgebung

— Effiziente Nutzung und Erschliessung

— Sicherung VerfUgbarkeit / Bebauung

Abbildung 9: Rechtskraftiger Zonenplan (links) und Zonenplandnderung (rechts)

FUr die Arbeitszonenerweiterung wurde folgende Interessenabwa-
gung nach Art. 3 Abs. 1 der eidgendssischen Raumplanungsverord-
nung vorgenommen (Interessenermittlung, -bewertung und -abwda-
gung). Ermittelt und bewertet wurden folgende Interessen:

Interessenermittiung

Interessenbewertung

Entwicklungsmaoglichkeiten fur lokale Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebetriebe

Leitsatz 3 des Raumkonzepts St. Gallen halt
fest: «Der Kanton St. Gallen ist als Wohn-
standort fUr Stadt- und Landbevdlkerung
attraktiv und positioniert sich mit geeigne-
ten Fldchenangeboten als wettbewerbs-
fahiger Wirtschaftsstandort.»

Gemdss kantonalem Richtplan (Koordina-
tionsblatt $21) bestehen in Wildhaus-Alt

St. Johann Arbeitsplatzgebiete von kom-
munaler Bedeutung. Weitere Arbeitsge-
biete fUr lokal ausgerichtetes Gewerbe
bzw. lokal verankerte Betriebe kénnen nur
ausgeschieden werden, wenn in der
Standortgemeinde bzw. in der Umgebung
keine geeigneten Standorte zur Verfigung

Die vor Ort anséssige TechnoWood AG hat
aufgrund der Markt- und Unternehmens-
entwicklung Bedarf an einer Arbeitsge-
bietserweiterung. Es handelt sich somit um
eine standortgebundene Befriebserweite-
rung.

Die vorgesehene Erweiterung schliesst an
das bestehende Betriebsgelédnde an und
ermdbglicht auf diese Weise eine effiziente
Gesamtnutzung und BetriebsfUhrung mit
kurzen Wegen. Die betriebliche Weiterent-
wicklung des lokal verankerten Betriebs
wird somit sichergestellt. Die Erweiterung
frégt zu einem wettbewerbsfahigen Wirt-
schaftsstandort bei.
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stehen oder es sich um eine Betriebserwei-
terung handelf.

Effiziente Bodennutzung

Der kantonale Richtplan (Koordinations-
blatt S21) verlangt bei Neueinzonungen
von Arbeitsgebieten u.a. den Nachweis
des haushdlterischen Umgangs mit dem
Boden (fldchensparende Anordnung der
Bauten und Anlagen).

Das bestehende Industrieareal wird bereits
effizient und dicht genutzt. Die Sondernut-
zungsplanung ermdéglicht die vorgesehe-
nen Betriebsoptimierungen, stellt eine effi-
ziente Nutzung und Erschliessung sicher
und fragt insgesamt zu einer haushdlteri-
schen Bodennutzung bei. Die Planung (Ein-
zonung mit Sondernutzungsplanpflicht)
stimmt mit den Ubergeordneten Grundla-
gen Uberein.

Einflgung Bauten und Anlagen in die Landschaft

Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG verlangt eine Scho-
nung der Landschaft, indem sich Siedlun-
gen, Bauten und Anlagen in die Land-
schaft einordnen.

Der kantonale Richtplan (Koordinations-
blatt $21) verlangt bei Neueinzonungen
von Arbeitsgebieten u.a. eine gute orfs-
bauliche Gestaltung.

Entsprechend hdlt der kommunale Richt-
plan fest, dass eine qualitatsvolle Bebau-
ung und eine sorgfdltige EinfOgung in die
Landschaft / Umgebung sicherzustellen
sind.

Die Arbeitsgebietserweiterung erfolgt in ei-
ner teils offenen, teils mit Arbeitsfldchen
vorbelasteten Landschaft. Im Rahmen der
Erweiterung kann eine Verbesserung der
landschaftlichen Einflgung erreicht wer-
den.

Das Nutzungs-, Bebauungs- und Erschlies-

sungskonzept wird im Rahmen der Son-

dernutzungsplanung weiterentwickelt und

muss folgende Bedingungen erfllien:

a) qualitéatsvolle Bebauung

b) effiziente Nutzung und Erschliessung

c) sorgféltige Einflgung in Landschaft
(inkl. Siedlungsrandgestaltung)

Es wird eine Sondernutzungsplanpflicht
festgelegt, um die geforderten Qualitaten
verbindlich einzufordern. Die Sicherung der
verlangten Qualitédten erfolgt zudem mit
einem verwaltungsrechtlichen Vertrag, der
im Hinblick auf die Genehmigung vorliegt.

Natur- und Landschaftsschutz

Der Planungsperimeter ragt um ca. 8 min
das Landschaftsschutzgebiet nach Art. 17
der rechtskraftigen Schutzverordnung der
Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann.

Gemadss kantonalem Richfplan bestehen
zwischen Burg und Starkenbach sowie zwi-
schen Starkenbach und Horb Wildtierkorri-
dore von nationaler Bedeutung. Diese sol-
len nicht beeinfrachtigt werden.

Beim Natur- und Landschaftsschutz liegt
kein Interessenskonflikt vor. Die Schonung
der Landschaft wird mit obenerw&hnt ver-
langter guter Einfugung in die Landschaft
gesichert.

Auch betreffend Wildtierkorridore fUhrt die
Arbeitsgebietserweiterung zu keiner Beein-
fréchtigung, da sie an das bestehende
Siedlungsgebiet anschliesst und zwischen
den Siedlungsgebieten Burg, Starkenbach
und Horb genigend Querungsmaoglichkei-
ten bestehen.

Naturgefahren

Das Erweiterungsgebiet ist nicht von Natur-
gefahren betroffen. Der sGddstliche, be-
reits bebaute Teil des Planungsperimeters
weist eine geringe bis mittlere GefGhrdung
auf. Gemdss der Karte Uberflutung héufige
Ereignisse (30-j.) ist mit einer Intensitat der
Fliesstiefe von 0 cm bis 25 cm und einer
Fliessgeschwindigkeit von 0 bis Tm/s zu
rechnen.

Es sind keine zusétzlichen Hochwasser-
schutzmassnahmen erforderlich.
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Gewdsserschutz

Der norddstliche Teil des Planungsperime-
ters liegt innerhalb des Ubergangsrechtli-
chen Gewdasserraums nach Gewdasser-
schutzverordnung der Thur. Zwischen dem
Planungsperimeter liegt die bestehende
und Gemeindestrasse 3. Klasse
Horbstrasse.

Im Sinne der Gewdsserschutzgesetzge-
bung sind durch die Gewdsserraumfestle-
gung die natUrlichen Funktionen des Ge-
wassers, der Schutz vor Hochwasser und
die Gewdssernutzung zu gewdhrleisten.

Die bestehende Horbstrasse und ein Teil
des bestehenden Gebdudes Assek. Nr.
2396A liegen im Ubergangsrechtlichen

Gewdsserraum der Thur.

Die geplante Erschliessung von der
Horbstrasse zur Tiefgarage des Erweite-
rungsbaus liegt teils im Ubergangsrechtli-
chen Gewdasserraum. Um diese Erschlies-
sungsanlagen realisieren zu kénnen, ist die
definitive Gewdasserraumfestlegung erfor-
derlich.

Die Erschliessung Uber die Horbstrasse ist
durch die Weiternutzung bestehender
Infrastruktur begrindet. Betreffend Gewds-
serschutz fUhrt sie zudem zu keiner Ver-
schlechterung der heutigen Situation.

Aus den erwdhnten Grinden erfolgt die
Gewdsserraumfestlegung spatestens im
Hinblick auf das Baubewiligungsverfahren
zur Betriebserweiterung. Die Pflicht zur Ge-
wasserraum-Festlegung wird zudem im
Sondernutzungsplan bzw. in den besonde-
ren Vorschriften zur Sondernutzungsplo-
nung festgehalten.

Energie

Die Stromversorgung ist im aktuellen wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Kon-
text von grosser Bedeutung. Auf Bundes-
ebene besteht ein &ffentliches Interesse
an der Sicherstellung der Stfromproduktion
bzw. an Einsparungs- und Opftimierungs-
massnahmen beim Stromverbrauch.

Die TechnoWood AG verfolgt diese Ziele
mit der geplanten Photovoltaik-Anlage.
Die nach SUden ausgerichtete Dachfld-
che nutzt die Sonneneinstrahlung optimal
und bietet somit ginstige Bedingungen fir
Photovoltaikanlagen. Dies unterstitzt eine
nachhaltige Energiegewinnung und ver-
bessert die Energieeffizienz des Gebdudes.

Die Abwd&gung von ermittelten und bewerteten Interessen ergibt folgen-

des Gesamtergebnis fUr die standortgebundene Betriebserweiterung:

— Die Arbeitsgebietserweiterung entspricht dem &ffentlichen Inte-
resse, lokalen Gewerbe- und Industriebetrieben Entwicklungsmég-
lichkeiten zu bieten. Die Baulandverfugbarkeit ist sichergestellt.

— Bei der Weiterentwicklung des Arbeitsgebiets bleiben die weiteren
offentlichen Interessen an einer effizienten Bodennutzung und an
einer guten ortsbaulichen EinfOgung der Bauten und Anlagen in
die Landschaft (samt gut gestaltetem Siedlungsabschluss) in ange-
messener Weise gewdhrleistet. Die entsprechenden qualitativen
Anforderungen werden mit einem verwaltungsrechtlichen Vertrag
sowie Uber eine Sondernutzungsplanpflicht eingefordert.

— Die weiteren raumplanungsrechtlichen und umweltrechtlichen As-
pekte der Planung, namentlich Naturgefahren und Gewdsser-
raumfestlegung, werden berUcksichtigt. Durch die geplante




Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann

Ortsplanung

PMB, 31. August 2026

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Einzonung entsteht keine Verschlechterung der heutigen Situation.
Der betroffene Abschnitt der Thur und das Gewdsser werden nicht
beeintrachtigt.

Die festgestellten 6ffentlichen Interessen betreffend Arbeitsgebietser-
weiterung Horb sind in ausgewogener Weise berUcksichtigt und da-
mit erfollt.

8.4.2 Gebiet Vorder Starchenbach, Alt $t. Johann

Ausgangslage: Das bestehende Arbeitsgebiet am &stlichen Eingang
von Starkenbach befindet sich an gut erschlossener Lage, ist der In-
dustrie-Gewerbezone zugewiesen und wird von einem Holzbau- so-
wie einem Bauunternehmen teilweise auch fUr Lagerzwecke genutzt.
Es verbleibt eine kleine Bauzonenreserve. Das Bauunternehmen
(Gebr. Alpiger AG) hat Bedarf an einer beftriebsspezifischen Erweite-
rung zur effizienten und nachhaltigen Verarbeitung von Materialien.
Die derzeitige Fldche reicht nicht aus, um der wachsenden Nach-
frage nachzukommen und gleichzeitig erhdhte Bearbeitungs-Anfor-
derungen und Vorschriffen einzuhalten.

Der kommunale Richtplan (S 3.6.2) sieht entsprechend ein kurz- bis
langfristiges Erweiterungsgebiet fUr Arbeitsnutzungen von hoher
Dichte vor. Im Rahmen der Interessenabwdgung sei aufzunehmen,
dass das Gebiet innerhalb eines Wildtierkorridors von Uberregionaler
Bedeutung liege. FUr eine Bauzonenerweiterung werden weitere Vo-
raussetzungen festgehalten: ausgewiesener Bedarf, Entwicklung
nach Gesamtkonzept, Sondernutzungsplanpflicht, Sicherstellung ei-
ner qualitatsvollen Bebauung, einer effizienten Nutzung und Erschlies-
sung sowie eine sorgfdltige Einflgung in die Landschaft / Umgebung.

Bedarfsnachweis: Das Tiefbauunternehmen Gebr. Alpiger AG wurde
1993 durch die Gebrider Hans und Noldi Alpiger gegrindet. Per

1. Januar 2026 erfolgte die Firmenubergabe an die ndchste Genera-
tion. Die neuen Firmeninhaber, die Gebrider Raphael, Sandro und
Cédric Alpiger, sind zwischen acht bis 15 Jahren im Betrieb t&tig. Die
Firmengrdsse (Umsatz und Mitarbeiterzahl) hat sich in den letzten acht
Jahren verdoppelt. Die Gebr. Alpiger AG beschdaftigt aktuell rund 20 —
25 Mitarbeitende und erzielt einen Umsatz von rund CHF 4.5 Millionen.

Die Gebr. Alpiger AG ist heute in folgenden Bereichen tafig:

- RUckbau: Alflastensanierung, Betonschneidarbeiten, Kiesaufberei-
tung & Recycling

- Tiefbau: Wasserbau, Quellfassung, Strassenbau, Leitungsbau, Erd-
arbeiten, Baugrubensicherung, Strassen

51



Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann
Ortsplanung
PMB, 31. August 2026

- Transport: Winterdienst, Muldenservice, Kranarbeit, Bewirtschaf-
tung der zentralen Schnitzelheizung der Ortsgemeinde (Schnitzel

bestlcken)

- Umgebung: Gartenarbeiten, Natursteinhandel

- Ortsbetonbauten: Maurerarbeiten, Betonelemente

Die Unternehmung nutzt dazu mehrere Standorte in der Gemeinde

Wildhaus-Alt St. Johann:
Standort

Alt St. Johann, Haupftstrasse
15 (Parzelle Nr. 2029A, konf-
tige Arbeitszone A15)

Alt St. Johann, Hauptstrasse 8
(Parzelle Nr. 980A, kinftige
Wohn-Gewerbezone WG15)

Alt St. Johann, Sonnenhalb-
strasse 28 (Parzelle Nr. 952A,
kUnftige Wohn-Gewerbe-
zone WG12)

Starkenbach, Wis (Parzelle
Nr. 1948A, kiUnftige Arbeits-
zone AlJ5)

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Nutzung, Hinweise

BUro inkl. Personalraum und Werkstatt, In-
ventar (Baumaschinen, LKW, Firmenfahr-
zeuge und Gerdte), Waschplatz fir Mo-

schinen, Mulden.

Hinweis: Lage nahe Dorf, weder verfig-
bare noch ausreichende Erweiterungs-
moglichkeiten.

Personalhaus, provisorischer (nichtbewil-
ligter) Lagerplatz (Lagerung von Bauma-
terial (Personal-Container, Absetzbe-
cken, Stahlplattenschalung, Anbauge-
réte Baumaschinen usw.).

Hinweis: Lage nahe Dorf, keine ausrei-
chende Erweiterungsmdoglichkeit fir ei-
nen Lager-/Materialgewinnungsplatz,
keine geeignete Zonierung und kaum
bewilligungsféhige Erschliessung ab Kan-
fonsstrasse.

Lagerhalle fur Baumaterial (Kleinmaterial
wie Schalltafeln, Rohre, usw.).

Hinweis: Lage im Dorf, voll genutzt und
ohne Erweiterungsmdglichkeiten.

Umschlagplatz, Kiesaufbereitung, Find-
linge und Fels, Natursteinlagerplatz, In-
ventar: Radlader, Brechanlage und Sie-
banlage, Recyclingaufbereitung Be-
tonabbruch.

Hinweis: Gemdss Bundes- und kantona-
len Auflagen ist die Lagerung von Be-
fonabbruch und Betongranulat nur noch
auf befestigten oder Uberdachten FIG-
chen zuldssig. Abwasser sind gewdsser-
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schutzkonform abzuleiten. Um diese Vor-
schriften einhalten und den Betrieb wei-
terfUhren zu kénnen, ist eine Arbeitsge-
bietserweiterung mit Uberdachungen
und Platzbefestigung nétig. Ohne diese
Schritte wird die noch bestehende Bewil-
ligung zum Betrieb des Brechplatzes ent-

zogen.

Wildhaus, Lisighaus, Tiefga- Einlagerung von Schalungsmaterial im
rage Ackerareal (Parzelle gemieteten Gebdude Nr. 2063W (Tiefgo-
Nr. 318W, kinftige Kernzone  rage).

K13) Hinweis: Es handelt sich um eine Zwi-

schennutzung auf dem Areal des abge-
brannten Hotels Acker. Das Ackerareal,
fUr das eine bauliche Entwicklung vorge-
sehen ist, wird mittelfristig nicht mehr zur
Verfigung stehen.

Knftige unternehmerische Ausrichtung: Die Gebr. Alpiger AG beab-
sichtigt, die dkologische und ressourcenschonende Weiterverarbei-
tung von Recyclingmaterial und Aushub weiterzuentwickeln und als
weiteres Firmenstandbein zu festigen. Dieses strategische Vorhaben
dient der langfristigen Sicherung des Unternehmens und ist mit einem
stetigen, organischen Wachstum verbunden. Parallel dazu werden
weitere Sparten ausgebaut, z.B. Hochbau und Transport.

RUck- und Ausblick Baustoffrecycling: Die Gebr. Alpiger AG bewegte
in den Jahren 2024 und 2025 insgesamt rund 30'000 m3 Aushubmate-

rial und verarbeitete jahrlich rund 2'000 — 2'500 m3 Betonablbruch und

1'500 — 2'000 m3 Mischabbruch. Aushubmaterial, Beton- und Mischab-
bruch wurden bisher wie folgt verarbeitet:

- Betonabbruch: Verarbeitung zu Recyclingbeton am Standort Star-
kenbach. Wie oben erwdhnt, ist eine WeiterfUhrung in der jetzigen
Form aufgrund von Ubergeordneten Vorschriften nicht méglich.

- Mischabbruch: Mischabbruch wurde bisher auf den jeweiligen
Baustellen aufbereitet, gesiebt und gebrochen. Aufgrund von
Emissionen (Larm, Staub etc.), zunehmend beengten Verhdltnis-
sen (Innenentwicklung) und Ubergeordneten Vorschriften ist dies
zunehmend schwierig bzw. nicht mehr méglich.

- Aushubmaterial: Aushubmaterial geht aufgrund von zu geringen
PlatzkapazitGten zu einem bedeutenden Teil in die Deponie Spitol
in Neu St. Johann (Gemeinde Nesslau).
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Damit diese Recyclingarbeiten weiterhin firmenintern in der Ge-
meinde ausgefuhrt und gemass Ziel ausgebaut werden kénnen, ist
zwingend ein bewilligter Zwischendepot- / Materialgewinnungsplatz
notig. Mit der standortgebundenen Arbeitsgebietserweiterung Star-
kenbach lassen sich die Voraussetzungen dafir schaffen und die
Ubergeordneten Vorschriften an eine Baustoffrecyclinganlage erful-
len.

Aushubmaterial, Betonablbruch und Mischabbruch sollen kinftig am
ausgebauten Standort Starkenbach weiterbearbeitet werden:

- Aushubmaterial: Material wird gesiebt, Stein und Fels werden an-
schliessend gebrochen und zu Kies, Split und Gerdll weiterbearbei-
tet. Nur ein kleiner Rest des Aushubmaterials muss in die Deponie.

- Betonabbruch: wird zu Recyclingbeton und weiterverwendet.

- Mischabbruch (Beton, Back-/Ziegelsteine, weiteres Gestein): wird
sortiert, gebrochen und weiterverwendet.

Die wiedergewonnenen Produkte werden auf den regionalen Bau-
stellen wiederverwendet. Es ist unter anderem aufgrund der Breite
des Firmenangebots wichtig, dass die Gebr. Alpiger AG die Materia-
lien intern weiterverarbeiten kann, um Transporte und beanspruchte
Deponievolumen zu verringen. Die geologischen Gegebenheiten im
Tatigkeitsgebiet sind mit viel Gesteinsmaterial im Aushub dazu pré-
destiniert, um natUrliche Ressourcen zu gewinnen.

Stérkung der Kreislaufwirtschaft: Der vorgesehene Beftrieb einer Bau-
stoffrecyclinganlage entspricht insbesondere auch den Zielsetzungen
des kantonalen Richtplans (Richtplanblatt VE31 Materialabbau- und
Deponiestandorte). Der Kanton St. Gallen verfolgt bei der Versorgung
mit Steinen und Erden und der Verwertung und Ablagerung von Ab-
fall den Kreislaufgedanken. Als Grundsatz ist u.a. festgehalten, dass
kurze Transportwege anzustreben sind und in jeder Region Behand-
lungskapazitédten (u.a. Baustoffrecyclinganlagen) zur VerfGgung ste-
hen sollen. Weiter sollen die knappen Ressourcen Steine und Erden
sowie Deponieraum sparsam genutzt werden. Das vorgesehene Vor-
haben entspricht somit kantonalen Interessen an einer Férderung der
Kreislaufwirtschaft.

Falls diese Baustoffrecyclinganlage nicht realisiert werden kann, muss
das Aushubmaterial weiterhin primdr in die Deponie Spital in Neu
St. Johann und der Beton- sowie der Mischabbruch zur Recycling-Auf-
bereitung Ritter in Sennwald transportiert werden. Dies hatte ge-
schatzt zusatzliche CO2-Emissionen von rund 18.9 t CO2 zur Folge.
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Standortevaluation: FUr die vorgesehene standortgebundene Be-
triebserweiterung hat die Gebr. Alpiger AG ihre Standorte in der Ge-
meinde Wildhaus-Alt St. Johann bezUglich Eignung gepruft: Die Vo-
raussetzungen zur Erweiterung sind dabei einzig am Standort Starken-
bach gegeben. S&miliche Ubrigen Standorte eignen sich nicht, da
dort keine ausreichenden verfugbaren und erschlossenen Erweite-
rungsmoglichkeiten bestehen (vgl. Hinweise in obiger Standort-Auflis-
tung).

Zusatzlich hat die Gebr. Alpiger auch weitere Mdglichkeiten in der
Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann geprUft: In der Gemeinde gibt es
jedoch keine bereits bestehende Arbeitszone, die geeignet und ver-
fogbar wdre. Die Unternenmung prufte auch einen Standort in Krum-
menau, der aufgrund einer zu kleinen verfGgbaren FiGche und weiter
Transportwege allerdings auch nicht in Frage kam.

Die standortgebundene Beftriebserweiterung wird somit am Standort
Starkenbach vorangetrieben, der als einzige Standortmdglichkeit die
Erweiterungsvoraussetzungen erflllt und folgende Vorzige hat:

- Direkt angrenzende Lage an bestehenden Standort Starkenbach
(mit Brechbewiligung)

- VerfUgbare, nicht Uberbaute Fldche von genigender Grosse

- Gemeinsame Erschliessung des bestehenden Arbeitsgebiets und
der Erweiterung

Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept: Als Grundlage fir
die standortgebundene Erweiterung wurde ein Nutzungs-, Bebau-
ungs- und Erschliessungskonzept in zwei Varianten erarbeitet,

Die erste Konzeptvariante (vgl. folgende Abbildungen mit Situation
und Vogelperspektive) sieht ein einziges Gebdude mit Pultdach und
einer Gesamtlédnge von 55m vor. Diese Variante entspricht zwar dem
betrieblichen Optimum, fugt sich aber ungenigend in die Landschaft
/ Umgebung ein. Die Variante wurde aus diesem Grund verworfen.
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Abbildung 10: Variante 1 (verworfen), Situationsplan

e

Abbildung 11: Variante 1 (verworfen), Visualisierung mit Vogelperspektive SUd-Ost

Die zweite und schlussendlich weiterverfolgte Konzeptvariante (vgl.
folgende Abbildungen mit Situation und Vogelperspektive) sowie das
daraus resultierende Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskon-
zept (vgl. Beilage 2) sieht u.a. folgendes vor:

- Neubau von zwei Recyclinghallen: gréssere Recyclinghalle mit Be-
fonabbruch, Mischabbruch sowie Zwischenlager Aushub und klei-
nere Recyclinghalle mit Abstellplatz, Baumaterial, Bodenmaterial
und Betriebsraum

- Effiziente, gemeinsame Erschliessung ab Kantons- / Strickstrasse
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- Erweiterung Umschlagplatz mit Zu- und Ablieferung sowie Beibe-
halt des bestehenden Kiesdepofts

Abbildung 13: Variante 2 (weiterverfolgt), Visualisierung mit Vogelperspektive SUd-West

Das Konzept sieht zugunsten der landschaftlichen und ortsbaulichen
EinfOgung folgendes vor:

- Anordnung: Die Gebdude sind kompakt angeordnet mit Auftei-
lung auf zwei Gebdude von unterschiedlichen Dimensionen. Die
offene Landschaftskammer wird nur soweit ndtig angetastet.
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- Siedlungsabschluss: Die beiden Baukdrper schaffen einen klaren
Siedlungsabschluss und lassen einen Innenhof entstehen. Dies
schrdankt die Einsehbarkeit zu Gunsten des Landschaftsbildes ein
und verringert die Emissionen gegen aussen.

- Geringfugige Terrainver@nderung: Als typlogisches Vorbild dienen
ortstypische Okonomiegebdude, die in der Regel fraufstéindig
zum Hang ausgerichtet sind. Diese Setzung erlaubt es, den natirli-
chen Terrainverlauf nur geringfigig zu verGndern.

- Dachform: Als Dachform wurde das Pultdach gewdhlt, da die er-
forderliche Arbeitshdhe gross ist und ein Satteldach zu noch héhe-
ren Baukodrpern fUhrt. Bei gedanklicher Verbindung der Dachlinien
wUrden die beiden Pultddcher ein Satteldach ergeben.

- Materialisierung: Die Baukorper sind als Stahlkonstruktionen auf
massiven Betonwdnden konzipiert. Die Fassadenverkleidung ist als
vertikale Holzschalung vorgesehen, was sich an den ortstypischen
Okonomiegebduden orientiert.

Umsetzung in Planungsmitteln: Die bestehende Arbeitszone wird in
ostlicher Richtung entlang der Hauptstrasse erweitert und der Arbeits-
zone A15 zugewiesen. Mit verwaltungsrechtlichem Vertrag sowie mit
einer Sondernutzungsplanpflicht werden folgende Inhalte gesichert:

— Qualitatsvolle Bebauung mit sorgfaltiger landschaftlicher und orts-
baulicher Einfogung (inkl. Siedlungsrandgestaltung)

— Effiziente Nutzung und Erschliessung
— Sicherung VerfUugbarkeit / Bebauung

Das Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept liegt wie er-
wdahnt bereits vor (vgl. Beilage 2). Der Sondernutzungsplan und damit
verbunden das detaillierte Vorprojekt werden jedoch erst im Nach-
gang an die Einzonung ausgearbeitet.

.....

‘; e — NS
Abbildung 14: Rechtskraftiger Zonenplan (links) und Zonenplandnderung (rechts)
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FUr die Arbeitszonenerweiterung wurde folgende Interessenabwd-
gung nach Art. 3 Abs. 1 der eidgendssischen Raumplanungsverord-
nung vorgenommen (Interessenermittiung, -bewertung und -abwd-
gung). Ermittelt und bewertet wurden folgende Interessen:

Interessenermittiung

Interessenbewertung

Entwicklungsmaoglichkeiten fir lokale Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebetriebe

Leitsatz 3 des Raumkonzepts St. Gallen halt
fest: «Der Kanton St. Gallen ist als Wohn-
standort fUr Stadt- und Landbevdlkerung
attraktiv und positioniert sich mit geeigne-
ten Fldchenangeboten als wettbewerbs-
fahiger Wirtschaftsstandort.»

Gemass kantonalem Richtplan (Koordina-
tionsblatt $21) bestehen in Wildhaus-Alt

St. Johann Arbeitsplatzgebiete von kom-
munaler Bedeutung. Weitere Arbeitsge-
biete fUr lokal ausgerichtetes Gewerbe
bzw. lokal verankerte Betriebe kdnnen nur
ausgeschieden werden, wenn in der
Standortgemeinde bzw. in der Umgebung
keine geeigneten Standorte zur VerfUgung
stehen oder es sich um eine Betriebserwei-
terung handelt.

Bei vorliegendem Vorhaben handelt es
sich um eine standortgebundene Betriebs-
erweiterung. Wie erwdhnt, meldete die
bereits vor Ort ansassige Baufirma Bedarf
an einer Arbeitsgebietserweiterung fur die
betriebliche Weiterentwicklung.

Die vorgesehene Erweiterung schliesst an
das bestehende Betriebsgelédnde an und
ermoglicht auf diese Weise eine effiziente
Gesamtnutzung und BetriebsfUhrung mit
kurzen Wegen. Die betriebliche Weiterent-
wicklung des lokal verankerten Betriebs
wird somit sichergestellt. Die Erweiterung
frégt bei zu einem wettbewerbsfdhigen
Wirtschaftsstandort.

Effiziente Bodennutzung

Der kantonale Richtplan (Koordinations-
blatt $21) verlangt bei Neueinzonungen
von Arbeitsgebieten u.a. den Nachweis
des haushdlterischen Umgangs mit dem
Boden (fldchensparende Anordnung der
Bauten und Anlagen).

Das Nutzungs-, Bebauungs- und Erschlies-
sungskonzept liegt vor. Unter Berlcksichti-
gung der angestrebten Nutzung als Bau-
stoffrecyclinganlage ist der Nachweis des
haushdlterischen Umgangs mit dem Bo-
den erbracht. Die Sicherung der geforder-
ten effizienten Nutzung und Erschliessung
erfolgt mit einer Sondernutzungsplanpflicht
sowie einem verwaltungsrechtlichen Ver-
frag, derim Hinblick auf die Genehmigung
vorliegt.

Einflgung Bauten und Anlagen in die Landschaft

Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG verlangt eine Scho-
nung der Landschaft, indem sich Siedlun-
gen, Bauten und Anlagen in die Land-
schaft einordnen.

Der kantonale Richtplan (Koordinations-
blatt $21) verlangt bei Neueinzonungen
von Arbeitsgebieten u.a. eine gute orfs-
bauliche Gestaltung.

Entsprechend hdalt der kommunale Richt-
plan fest, dass eine qualitatsvolle Bebau-
ung und ein hochwertig gestalteter Sied-
lungsrand sicherzustellen sind.

Die Arbeitsgebietserweiterung erfolgt in ei-
ner feils offenen, teils mit Arbeitsfldchen
vorbelasteten Landschaft. Die bereits be-
stehende Arbeitszone weist Verbesse-
rungsbedarf in Bezug auf die Gestaltung
des Siedlungsabschlusses auf. Das vorlie-
gende Konzept sieht eine kompakte An-
ordnung der beiden vorgesehenen Ge-
bdude vor, schafft einen klaren Siedlungs-
abschluss und beschrdnkt die Terrainver-
anderungen auf das Minimum. Weiter tra-
gen die Materialisierung und Ausgestal-
tung der Dachform zur landschaftlichen
Einflgung bei.

Das Nutzungs-, Bebauungs- und Erschlies-
sungskonzept wird im Rahmen der Son-
dernutzungsplanung weiterentwickelt und
muss folgende Inhalte erfullen:

a) qualitatsvolle Bebauung

59




Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann

Ortsplanung

PMB, 31. August 2026

Stauffer & Studach Raumentwicklung

b) effiziente Nutzung und Erschliessung

c) sorgfdltige landschaftliche und ortsbau-
liche Einfigung (inkl. Siedlungsrandgestal-
tung)

Die Sicherung der verlangten Qualité&ten
erfolgt mit dem obenerwdhnten verwal-
tungsrechtlichen Vertrag, der fir die Ge-
nehmigung vorliegt. Zudem wird eine Son-
dernutzungsplanpflicht festgelegt, um die
geforderten Qualitadten verbindlich einzu-
fordern.

Regionale Kreislaufwirtschaft

Gemadss dem kantonalen Richtplan (Richt-
planblatt VE31 Materialabbau- und Depo-
niestandorte) verfolgt der Kanton St. Gal-
len bei der Versorgung mit Steinen und Er-
den und der Verwerfung und Ablagerung
von Abfall den Kreislaufgedanken. Der
kantonale Richtplan hdalt als Grundsatz u.a.
fest, dass kurze Transportwege anzustre-
ben sind und in jeder Region Behandlungs-
kapazitdten (u.a. Baustoffrecyclinganla-
gen) zur Verfugung stehen sollen. Weiter
sollen die knappen Ressourcen Steine und
Erden sowie Deponieraum sparsam ge-
nutzt werden.

Der vorgesehene Betrieb bzw. Ausbau ei-
ner Baustoffredyclinganlage entspricht
den Zielsetzungen des kantonalen Richt-
plans. Die Aufbereitung von Aushubmate-
rial, Beton- und Mischabbruch und die
Weiterverwendung der gewonnenen Pro-
dukte auf den regionalen Baustellen starkt
die regionale Kreislaufwirtschaft, reduziert
die notwendigen Transporte und schont
den zur VerfGgung stehenden Deponie-
raum.

Natur- und Landschaftsschutz

Die vorgesehene Arbeitsgebiets-Erweite-
rung tangiert keine Schutzobjekte gemass
rechtskraftiger Schutzverordnung.

Gemadss kantonalem Richtplan bestehen
zwischen Burg und Starkenbach sowie zwi-
schen Starkenbach und Horb Wildtierkorri-
dore von nationaler Bedeutung. Diese sol-
len nicht beeintrachtigt werden.

Beim Natur- und Landschaftsschutz liegt
kein Interessenskonflikt vor. Die Schonung
der Landschaft wird mit obenerw&hnt ver-
langter guter Einfugung in die Landschaft
gesichert.

Auch betreffend Wildtierkorridore fUhrt die
Arbeitsgebietserweiterung zu keiner we-
sentlichen Beeintrichtigung, da sie an das
bestehende Siedlungsgebiet anschliesst,
maoglichst kompakt gehalten ist und zwi-
schen den Siedlungsgebieten Burg, Star-
kenbach und Horb genugend Querungs-
maoglichkeiten bestehen.

Naturgefahren

Das Arbeitsgebiet Vorder Starkenbach be-
findet sich in einem Gebiet mit geringen
(gelben) bzw. mittleren (blauen) Naturge-
fahren.

Im Rahmen des Baubewiligungsverfahrens
wird der notwendige Objekfschutznach-

weis erbracht (Massnahmen zur Gefahren-
begegnung, Gefdhrdungsverlagerungen).

Die Abwdé&gung von ermittelten und bewerteten Interessen ergibt folgen-

des Gesamtergebnis fUr die standortgebundene Betriebserweiterung:

— Die Arbeitsgebietserweiterung entspricht den &ffentlichen Interes-
sen, lokalen Gewerbe- und Industriebetrieben Entwicklungsmog-
lichkeiten zu bieten und die regionale Kreislaufwirtschaft zu stér-
ken. Die BaulandverfUgbarkeit ist sichergestellt.
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— Bei der Weiterentwicklung des Arbeitsgebiets bleiben die weiteren
offentlichen Interessen an einer effizienten Bodennutzung und an
einer guten ortsbaulichen EinfOgung der Bauten und Anlagen in
die Landschaft (samt gut gestaltetem Siedlungsabschluss) in ange-
messener Weise gewdhrleistet. Die entsprechenden qualitativen
Anforderungen werden mit einem verwaltungsrechtlichen Vertrag
sowie Uber eine Sondernutzungsplanpflicht eingefordert.

— Der geringen bis mittleren Gefdhrdung durch Uberschwemmung
wird mit Objekischutzmassnahmen begegnet.

Die festgestellten 6ffentlichen Interessen betreffend Arbeitsgebietser-
weiterung sind in ausgewogener Weise berucksichtigt und damit er-
follt.

8.4.3 Arbeitsgebiet Burg-Beeriboden

Ausgangslage: Das Arbeitsgebiet Burg-Beeriboden befindet sich im
Westen des Gemeindegebiets Wildhaus-Alt St. Johann und ist der Ge-
werbe-Industriezone A zugewiesen. Die gut mit motorisiertem Indivi-
dualverkehr (MIV) erschlossene Industrie- und Gewerbezone wird
grossteils fUr Steinbruch-AkfivitGten sowie vom kantonalen Tiefoauamt
(Strasseninspektorat) genutzt. Es bestehen aber noch gewisse unUber-
baute Reservefladchen.

Gemadass kommunalem Richtplan und der Strategie Siedlungsentwick-
lung nach innen verfolgt die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann das
Ziel, den ortsansdssigen Gewerbebetrieben Rahmenbedingungen fir
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung zu schaffen. Die bestehen-
den reinen Arbeitsgebiete in der Gemeinde sind grésstenteils Uber-
baut. Gemdss kantonalem Richtplan ist die Gemeinde Wildhaus-Alt
St. Johann kein wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt von kanto-
naler oder regionaler Bedeutung. Die Mdglichkeiten zur Schaffung
von zusatzlichen Arbeitsgebieten sind damit stark limitiert und be-
schranken sich auf standortgebundene Betriebserweiterungen.

Bedarf und Nutzung: Vor diesem Hintergrund sind die Reservefldchen
am Standort Burg-Beeriboden fur die Gemeinde von strategischer Be-
deutung, um die Weiterentwicklung ortsansdssiger Betriebe unterstut-
zen zu kénnen.

Um moglichst viel Handlungsspielraum zu wahren, wird im Arbeitsge-
biet Burg-Beeriboden (wie im rechtskréftigen Zonenplan) auf eine
Nutzungseinschrdnkung verzichtet.
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Umsetzung in Planungsmitteln: Das bestehende Arbeitsgebiet Burg-
Beeriboden wird der Arbeitszone A15 (ohne Nutzungseinschrdnkung)
zugewiesen.

8.5 Intensiverholungszonen

Ausgangslage: Gemass Art. 17 PBG sind Intensiverholungszonen und
-gebiete fUr eine intensive Nutzung durch Bauten und Anlagen zu Er-
holungszwecken bestimmt. Ausdricklich genannt werden etwa Ho-

telbauten mit Nebenanlagen, Restaurants, Sporthallen, grosse Hart-

platze, Camping- und Zeltpl&tze.

Die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann verfUgt Uber Intensiverho-
lungsgebiete in Zusammenhang mit (Winter-)Campingpl&tzen, Sport-
anlagen, Transportanlagen sowie Transportaniagen und Beherber-
gung. Der kommunale Richtplan (S 3.8) halt zu den Intensiverholungs-
gebieten folgende Zielsetzungen und BeschlUsse fest:

— Bestehende Intensiverholungsgebiete mit wichtigen Freizeit-, Touris-
mus- und Beherbergungsinfrastrukturen bleiben grundsatzlich er-
halten und werden gemdass Bedarf weiterentwickelt.

— Bei bisherigen Kurzonen wird die Zuweisung zu einer der Nutzung
entsprechenden Intensiverholungszone gepruUft.

— Bei Wohn-, Kern- oder Mischzonen mit Beherbergungsbetrieben
wird zur ortsplanerischen Nutzungssicherung einzelfallweise die Zu-
weisung zu einer Intensiverholungszone Beherbergung gepruft.

— Die Intensiverholungszonen-Kategorien im Baureglement werden
Uberpruft und bei Bedarf angepasst.

Zur Uberprifung des Baureglements ist weiter ausgefihrt, dass die In-
tensiverholungsgebiets-Kategorien gemass Bedarf zu ergénzen sind,
zum Beispiel um neue touristische Angeboftsfldchen oder auch die
bisherigen, im neuen PBG nicht mehr enthaltenen Kurzonen abzude-
cken.

Umsetzung in den Planungsmitteln: Die Intensiverholungszonen wur-
den entsprechend Gberpruft. Das vorliegende Baureglement Gber-
nimmt die bisherigen Intensiverholungszonen, ergdnzt sie mit drei
neuen Kategorien und unterscheidet — wo ndtig — zwischen Zonen in-
nerhalb und ausserhalb Bauzone (aB).

Somit bestehen folgende Intensiverholungszonen:

— Intensiverholungszone Camping IE C

— Intensiverholungszone Winter-Camping IE C*
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Intensiverholungszone Transportanlagen IET / IEGB T
Intensiverholungszone Transportaniagen und Beherbergung IE TB / IEQB TB
Intensiverholungszone Sportanlagen IE S

Neu: Intensiverholungszone Beherbergung IEB / IEaB B

Z
C

eu: Intensiverholungszone Tourismus IE TO / IEaB TO

pd

eu: Intensiverholungszone Parkierung IE P

Die folgenden Kapitel gehen auf die neuen Intensiverholungszonen
sowie auf wesentliche Zonenplan-Anpassungen bei den bereits be-
stehenden Intensiverholungszonen ein.

8.5.1 Intensiverholungszone Beherbergung IE B
Ausgangslage: In Wildhaus-Alt St. Johann befinden sich die Beherber-

gungsbetriebe (Hotels, Pensionen, Ferienheime, Gruppenunterkinfte,
Gasthdfe) vor allem in folgenden Zonen:

— Kurzone (gemdss neuem PBG nicht mehr vorgesehen und abzuldsen)
— Wohn-, Kern- und Mischzonen (WMI)

Bei einer Lage in WMZ besteht die Mdglichkeit, dass solche Beherber-
gungsbetriebe aufgegeben und die Bauten fir Wohn- und allenfalls
fUr gewerbliche Zwecke genutzt werden. Der kommunale Richtplan
(S 3.8) sieht deshalb vor, bei Beherbergungsbetrieben in WMZ einzel-
fallweise eine ortsplanerische Sicherung zu prifen und diese dazu al-
lenfalls einer Intensiverholungszone Beherbergung zuzuweisen.

Umsetzung in den Planungsmitteln: Art. 8 Abs. 4 BauR fUhrt die neue

Intensiverholungszone Beherbergung IE B / IEaB B auf, die fUr Beher-
bergungsbetriebe, Gastgewerbebetriebe, Erholungsheime und Kur-
einrichtungen bestimmt ist. Alle Beherbergungsbetriebe (einschliess-
lich Restaurationsbetriebe), die sich gemass rechtskraftigem Zonen-
plan in einer Kurzone befinden, werden neu dieser Intensiverholungs-
zone Beherbergung zugewiesen.

Bei Beherbergungs- und Restaurationsbetrieben, die sich gemdass
rechtskraftigem Zonenplan in einer WMZ befinden, wird jedoch von
einer Zuweisung zur Intensiverholungszone Beherbergung abgesehen.
Stattdessen verbleiben sie in der WMZ. Damit bleibt bei einer Betriebs-
aufgabe die Umnutzung zu Erstwohnungen moglich. Die Moglichkeit,
einen Beherbergungsbetrieb im Falle einer Betriebsaufgabe zu Zweit-
wohnungen umzunutzen, wird mit Art. 13 des revidierten Bauregle-
ments jedoch ausgeschlossen. So wird verhindert, dass Umnutzungs-
druck aufgrund von lukrativeren Zweitwohnungen zur Aufgabe von
Beherbergungsbetrieben fGhrt.
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8.5.1.1 Stiftung Sunnehus

Ausgangslage: Die Bauten und Anlagen der Stiftung Sunnehus (Kur-/
Gesundheitshotel, Therapiezentrum) befinden sich auf den Parzellen
Nr. 40TW und 988W und sind heute der Kurzone (401W) oder der
Wohnzone W2 (988W) zugewiesen.

Die Stiffung Sunnehus (Grindung im Jahre 1994) verfolgt den Zweck,
Menschen in schwierigen Lebenssituationen und Menschen, die eine
Auszeit suchen, einen Ort der Stille, der Begegnung und der individu-
ellen Begleitung anzubieten.

Die Stiftung sieht eine Gesamterneuerung mit Erweiterung der Bauten
und Anlagen vor, um ein zeitgemdasses, attraktives Angeboft (inkl. Aus-
baustandard, Services) zu bieten, die Beherbergungskapazitdten zu
erhdhen und gleichzeitig die Stiftungsertrége zu steigern. Ein erster
Entwurf des Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzepts sieht
folgendes vor:

- Parzelle Nr. 401W: Erneuerung und Auffrischung der bestehenden
Infrastruktur sowie Errichtung eines neuen Anbaus West.

- Parzelle Nr. 988W: Neubau Unterkunft «SUnnelin inkl. Tiefgarage.

- Parzelle Nr. 395W (Teilfl&éche): Bereitstellung von weiteren Parkie-
rungsmaoglichkeiten.

Zur Realisierung des Vorhabens ist auf Parzelle Nr. 395W somit auch
eine Erweiterung der Bauzone vorgesehen. Das Nutzungs-, Bebau-
ungs- und Erschliessungskonzept wird im Hinblick auf die Genehmi-
gung vertieft und weiterentwickelt.

Planerische Umsetzung: Die bestehende Kurzone wird neu der Intensi-
verholungszone |E B zugewiesen, wahrend die Parzelle Nr. 988W zu-
mindest vorderhand in der Wohnzone verbleibt. Zusdtzlich wird auf
Parzelle Nr. 395W eine Teilfldche von circa 950 m2 eingezont und er-
gdnzend ebenfalls der Intensiverholungszone IE B zugewiesen. Mit ei-
nem verwaltungsrechtlichen Vertrag werden folgende Inhalte gesi-
chert:

— Erneuerung und Erweiterung nach Gesamtkonzept

— Qualitatsvolle Bebauung mit sorgfaltiger Einfugung in die Land-
schaft (inkl. Siedlungsrandgestaltung)

— Effiziente Nutzung und Erschliessung

— Sicherung VerfGgbarkeit / Bebauung
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Abbildung 15: Rechtskraftiger Zonenplan (links) und Zonenplandnderung (réchts)

FUr die Erweiterung der Intensiverholungszone wurde folgende Inte-
ressenabwdagung nach Art. 3 Abs. 1 der eidgendssischen Raumpla-
nungsverordnung vorgenommen (Interessenermittlung, -bewertung
und -abwdégung). Ermittelt und bewertet wurden folgende Interessen:

Interessenermittiung

Interessenbewertung

Regionale touristische Entwicklung

Das Toggenburg ist ein touristisches Haupt-
gebiet gemdass kantonalem Raumkonzept.
Der Kantonale Richtplan (KRP) enthdalt zu
den Tourismusrdumen folgende strategi-
sche Kernaussagen (R11):

— Vorhandene Nutzungen landschaftsver-
fréglich gestalten und touristisch starker
in Wert setzen

— Bestehende Gebd&udesubstanz erneu-
ern und landschaftsvertraglich entwi-
ckeln

- Offentliche Verkehrserschliessung von
Tourismusorten ausbauen

Das im KRP festgesetzte r&dumliche Touris-
mus-Entwicklungskonzept (rTEK) Klang Tog-
genburg hdlt u.a. folgende Zielsetzungen
fest:

— Ausbau Alleinstellungsmerkmal «Klangn
in Verbindung mit weiteren regionalen
Themen

- Steigerung Erlebnisdichte, Logierndchte
und Wertschdpfung

— Ganzjahrige Nutzung der touristischen
Angebote und Infrastrukturen

— Schonung Natur, Landschaft und Le-
bensr&dume

Der kommunale Richtplan (W 2) halt fest,
dass die Gemeinde die nutzungsplaneri-
schen Rahmenbedingungen zur Realisie-
rung der rTEK-Zielsetzungen schafft.

Der Tourismus ist der dominierende Wirt-
schaftszeig der Region. Es besteht deshalb
ein grosses &ffentliches Interesse an Wei-
terentwicklung und Starkung der touristi-
schen Angebote.

Aufgrund von Gebd&udealter und neuer
Gastebedurfnisse ist die vorgesehene Er-
neuerung / Weiterentwicklung der Einrich-
fungen der Stiffung Sunnehus notwendig.
Das Vorhaben mit Kur-, Gesundheits- und
Therapieangeboten starkt das fouristische
Ganzjahresangebot im Toggenburg und
entspricht damit den Zielsetzungen des
Kantonalen Richtplans, des rTEK Klang Tog-
genburg wie auch des kommunalen Richt-
plans.
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Haushdlterische Bodennutzung

Die haushdlterische Nutzung des Bodens ist | Die vorgesehene Erneuerung / Erweite-
eine zentrale Zielsetzung des eidgendssi- rung umfasst das bestehende Betriebsge-
schen Raumplanungsgesetzes (Art. 1 RPG). | Idnde und eine angrenzende Fidche. Das
kompakte, zusammenh&ngende Areal er-
maoglicht eine effiziiente Gesamtnutzung
und BetriebsfUhrung mit kurzen Wegen
und damit auch eine haushdlterische Bo-
dennutzung.

Das Nutzungs-, Bebauungs- und Erschlies-
sungskonzept wird im Hinblick auf die Ge-
nehmigung noch vertieft und weiterentwi-
ckelt. Der Nachweis des haushdlterischen
Umgangs mit dem Boden wird bis zur Ge-
nehmigung erbracht. Die Sicherung der
geforderten effizienten Nutzung und Er-
schliessung wird mit einem verwaltungs-
rechilichen Vertrag erfolgen.

Einflgung Bauten und Anlagen in die Landschaft

Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG verlangt eine Scho- Die Intensiverholungsgebiets-Erweiterung
nung der Landschaft, indem sich Siedlun- schliesst im Westen wie Suden an die

gen, Bauten und Anlagen in die Land- Bauzone an und bildet damit eine kom-
schaft einordnen. pakte Einheit. Das Nutzungs-, Bebauungs-

und Erschliessungskonzept wird wie er-
wadhnt weiterentwickelt und muss u.a.
auch folgende Inhalte erfUllen:

a) gute ortsbauliche Gestaltung sowie
b) gut gestalteter Siedlungsabschluss.

Die Sicherung der verlangten Qualitdten
erfolgt mit dem obenerwdhnten verwal-
fungsrechtlichen Vertrag.

Natur- und Landschaftsschutz

Die vorgesehene Arbeitsgebiets-Erweite- Beim Natur- und Landschaftsschutz liegt
rung tangiert keine Schutzobjekte gemass somit kein Interessenskonflikt vor. Die Scho-
rechtskraftiger Schutzverordnung. nung der Landschaft wird mit obener-

wahnt verlangter guter Einfigung in die
Landschaft gesichert.

Die Abwd&gung von ermittelten und bewerteten Interessen ergibt fol-

gendes Gesamtergebnis:

— Die vorgesehene Erweiterung der Intensiverholungszone IE B wird
Erhalt und Weiterentwicklung der Einrichtungen der Stiftung Sunne-
hus ermdglichen. Sie entspricht dem Ubergeordneten 6ffentlichen
Interesse einer sowohl kommunalen als auch regionalen touristi-
schen Weiterentwicklung mit Férderung von Erlebnisdichte, Logier-
ndchten und Wertschdpfung.

— Die weiteren festgestellten &ffentlichen Interessen an einer guten
landschaftlichen Einflgung und an einer hohen ortsbaulichen
Qualitat werden berUcksichtigt und mit der Einzonung via verwal-
tungsrechtlichem Vertrag gesichert.

Die vorgesehene Erweiterung der Intensiverholungszone bericksich-
tigt damit die festgestellten 6ffentlichen Interessen angemessen.
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8.5.2 Intensiverholungszone Tourismus IE TO

Ausgangslage: Verschiedene touristische Infrastrukturen (inkl. Hotels)
entsprechen nicht mehr aktuellen BedUrfnissen und weisen Erneue-
rungsbedarf auf. Gemdss kommunalen Grundlagen (Strategie Innen-
entwicklung, kommunaler Richtplan) ist das Ziel, die bestehenden
touristischen Infrastrukturen zu erneuern und in Richtung Ganzjahres-
tourismus weiterzuentwickeln oder zu ergénzen. Das rTEK Klang Tog-
genburg sieht in der Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann bedeutende
Projekte vor (z.B. Klangzentrum/Erlebnisraum im Lisighaus, Klangbad in
Unterwasser). An mehreren Standorten sind aber noch vertiefte Pla-
nungsarbeiten ndtig, um die beabsichtigten Angebote und damit die
kUnftige touristische Nutzung genau zu bestimmen. Gemdss kommu-
nalem Richtplan soll der Zonenplan die nutzungsplanerische Grund-
lage fur eine breit verstandene touristische Nutzung schaffen, indem
diese Erneuerungsgebiete einer Intensiverholungszone Tourismus zu-
gewiesen werden.

Umsetzung in den Planungsmitteln: Art. 8 Abs. 5 BauR fUhrt die neue
Intensiverholungszone Tourismus IE TO auf, die fUr touristische Infra-
strukturen bestimmt ist. Zuldssig sind Bauten und Anlagen in den Berei-
chen Beherbergung, Restauration, Erschliessung, Freizeit, Sport und
Kultur. Diese breite Zweckbestimmung ist deshalb ndtig, weil die ge-
naue touristische Erneuerung und die genaue kinftige Nutzung an
mehreren Standorten noch im Detail zu bestimmen ist. Die touristische
Weiterentwicklung bleibt damit gesichert. Entsprechend werden im
Zonenplan folgende Fladchen / Gebiete einer IE TO zugewiesen, die
gemdss rechtskraftiger Zonierung oft in einer (gemdass neuem PBG
nicht mehr vorgesehenen und abzulbésenden) Kurzone liegen:

— Wildhaus: Panorama und Gamplit Zentrum (Wis)

— Lisighaus: Gebiet Eissportzentrum (inkl. angrenzende Fl&dchen) und
Freifldche Richtung Talstation (unterhalb Schulanlagen). Die Freifla-
che auf Parzelle Nr. 267W liegt bisher in der OeBA, fUr die kein Be-
darf mehr besteht (vgl. Kap. 8.6). Die Parkierungsanlagen auf den
Parzellen Nr. 257W, 258W und 259W sind ebenfalls der OeBA zuge-
wiesen, sind aber auch in der IE TO zonenkonform. Der nérdliche
Teil der Parzelle Nr. 268W, die jetzt vollumfanglich in der Wohnzone
liegt, soll neu der IE TO zugewiesen werden. In diesem Gesamtge-
biet steht die Erneuerung / Weiterentwicklung des Eissportzentrums
an, einschliesslich Abkldrungen zum Klangzentrum/Erlebnisraum
gemadss rTEK sowie zu einem Beherbergungsangebot.

— Schwendi: Areal Hotel Alpenrose (inkl. nérdlicher Reservefldchen).
Die Weiterentwicklung dieses Areals ist wichtiger Bestandteil der
Klangschwendi. Vertiefte Planungsarbeiten sind noch ausstehend.
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— Unterwasser / llfios: Gebiet mit Tennishalle und Tennispldtzen sowie
Freifldche vor dem Hotel Sternen. Auch in diesem Gebiet steht
eine Erneuerung / Weiterentwicklung an. Ebenfalls trifft dies auf die
[Itiosbahn mit Talstation, zugehdrigen Parkpldtzen (Parzelle Nr.
159A) und Berghaus lltios zu, wo ein breites touristisches Angebot
erhalten oder weiterentwickelt werden soll.
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Abbildung 18: Zonenplan mit [E TO in Schwendi
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Abbildung 20: Zonenplan mit IEaB TO in Unterwasser / Berghaus lltios
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8.5.2.1 Berghaus litios

Ausgangslage: Der Standort lItios erfullt innerhalb des touristischen
Hauptgebietes Wildhaus-Unterwasser-Alt St. Johann eine zentrale
Funktion. Einerseits bildet er den Umsteigeknoten zwischen der lltios-
bahn ab Unterwasser zur Luftseilbahn auf den Chdaserrugg und spielt
damit eine wichtige Rolle hinsichtlich der touristischen Transportanla-
gen. Andererseits ist lltios Ausgangspunkt und Zielort fir den Sommer-
und Wintertourismus mit Wanderwegen und Zugang zum Ski- und
Wintersportgebiet. Die touristischen Infrastrukturen mit Berghaus, Spiel-
platzen, Aufenthaltsbereichen sowie Materiallager fUr die touristische
Nutzung sind daher fUr den Bestand und die Weiterentwicklung des
fouristischen Hauptgebietes in Wildhaus — Alt St. Johann von hoher
Bedeutung.
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Abbildung 21: Standort Berghaus llfios

Die Bauten auf dem llfios entsprechen nicht mehr den heutigen An-
forderungen und Bedurfnissen. Sie stammen aus verschiedenen Epo-
chen und wurden in den vergangenen rund 60 Jahren je nach Be-
dUrfnis ergdnzt und umgebaut. Aus diesem Grund weisen die Bauten
auf dem lltios heute kein einheitliches Architekturkonzept auf und
wurden primdr aus einer funktionalen und beftrieblichen Optik heraus
stetig ergdnzt.

Der kommunale Richtplan (Richtplanblatt W 2.5) legt die llitiosbahn
mit Tal- und Bergstation als touristisches Schwerpunkigebiet fest. Die
Erneuerung der Talstation sowie der lltiosbahn ist bereits erfolgt. FUr
das Berghaus llfios ist erwdhnt, dass das bestehende Restaurant (mit
diversen Anbauten) durch ein neues, sorgfdltig in die Landschaft inte-
griertes Berghaus mit einem zeitgemdassen Angebot ersetzt werden
soll. Das Vorhaben stUtzt sich auch ab auf das Tourismus-Entwicklungs-
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konzept Klang Toggenburg (rTEK), das Ende 2022 mit den Zielen und Stra-
tegien zum Standort llitios erg&nzt wurde.

FUr die Weiterentwicklung der Bauten und Anlagen halt der kommu-
nale Richtplan folgende Voraussetzungen fest: Entwicklung nach Ge-
samtkonzept (Nutzung, Bebauung, Erschliessung), Abstimmung mit
kommunalen Mobilitédtskonzept, Sicherstellung einer architektonisch
hochwertigen Bebauung, einer sorgféltigen EinfGgung in die Land-
schaft und einer effizienten Erschliessung / VerkehrsfGhrung, ein-
schliesslich der OV-Anbindung bei der Talstation.

Planerisches Vorgehen: Zur Realisierung des geplanten Vorhabens soll
die bestehende Bauzone (Intensiverholungszone Transportanlage,
Kurzone) neu einer Intensiverholungszone Tourismus (ausserhallo
Bauzone) zugewiesen und erweitert werden. Die geforderten Qualité-
ten werden durch eine Sondernutzungsplanpflicht gesichert. In Ab-
sprache mit dem Kanton sollen Umzonung und Erweiterung im Rah-
men der vorliegenden Ortsplanungsrevision erfolgen. Die dazugehd-
rige Sondernutzungsplanung (mit Entwicklung des Vorprojekts) wird
hingegen in einem separaten Verfahren vorangetrieben.

Bedarfsnachweis / Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept:
Aufgrund des grossen Erneuerungsbedarfs wird seitens der Toggen-
burg Bergbahnen AG eine betriebliche und architektonische Ge-
samtkonzeption fUr den Standort lifios erarbeitet. Darin sollen sowonhl
die BedUrfnisse an den Gdastetransport als auch jene eines modernen
und zukunftsgerichteten Berghauses erfUllt werden. Basierend auf die-
sen BedUrfnissen wird ein Vorprojekt fUr einen Neubau des Berghau-
ses lltios erarbeitet und weiterentwickelt.

Das Vorhaben weist folgende Eckpunkte auf:

— Ortsbauliches und architektonisches Konzept: Die bestehenden
Bauten auf dem llitios werden im Sinne eines Weiterbauens ergénzt
und knUpfen an die verschiedenen Umbauten der Jahre 1934,
1972, 1982, 1997 und 2003 an. Ein neues Berghaus wird dem heuti-
gen Konglomerat hinzugefigt und sorgsam in den landschaftli-
chen Kontext eingebettet. Am heutigen Standort wird die beste-
hende Garage saniert und zeitgemass erweitert.

— Nutzungen: Das Projekt umfasst die Erneuerung und den bedarfs-
gerechten Ausbau der bisherigen Nutzungen wie Ubernachtung,
Gastronomie, Terrasse und Aussenraum, Sportshop, Buros usw. Die
Weiterentwicklung des Berghauses erfolgt in Abstimmung mit den
GdastebedUrfnissen sowie den Erwartungen der Tourismusregion
und beinhaltet zusatziiche Ubernachtungsméglichkeiten und dazu-
gehdrigen Einrichtungen wie Seminarrdume oder Wellness.
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— Umgebung und Freiraum: Die Aussenraumgestaltung soll primar
die bestmdgliche Eingliederung der Baukdrper in die spezifische
landschaftliche Situation sicherstellen. Eingriffe werden minimiert.
Die Einbettung erfolgt primdér durch sanfte und gezielte topografi-
sche und vegetative Massnahmen.

Das Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept sowie das Vor-
projekt werden zusammen mit der Sondernutzungsplanung vorliegen
(inkl. 6ffentliche Mitwirkung). Die Sondernutzungsplanung wird wie er-
wdahnt in einem separaten Verfahren vorangetrieben.

Umsetzung in Planungsmitteln: Die bestehenden Zonen werden der
Intensiverholungszone Tourismus (ausserhallb Bauzone) zugeteilt und
gemdss Bedarf erweitert. Ein verwaltungsrechtlicher Vertrag sowie
eine Sondernutzungsplanpflicht sichern folgende Anforderungen:

— Schaffung der Voraussetzungen fUr die projektbezogene, nut-
zungsplanerische Umsetzung des Neubaus Berghaus lltios.

— Regelung der Nutzungsart und des Nutzungsmasses innerhalb der
Intensiverholungszone.

— Sicherstellung einer guten Gesamtwirkung hinsichtlich der ortsbau-
lichen und architektonischen Qualitat des Neubaus.

— Gewadhrleistung einer hervorragenden landschaftlichen Einord-
nung des Neubaus und der Umgebungsgestaltung.

— Regelung der Erschliessung.

— Sicherung der VerfUgbarkeit / Bebauung.

I . \\

Abbildung 22: Re'ch‘fskrdffigér Zohehploh (links) und Zonenplandnderung (rechts)

AN

FUr die Umzonung und Erweiterung der Intensiverholungszone fur das
Berghaus llitios wurde folgende Interessenabwdgung nach Art. 3
Abs. 1 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung vorgenom-
men (Interessenermittlung, -bewertung und -abwdgung). Ermittelt
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und bewertet wurden folgende Interessen:

Interessenermittiung

Interessenbewertung

Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur

Gestitzt auf das kantonale Raumkonzept
und das rTEK besteht ein Interesse an der
Erneuerung und Weiterentwicklung der
touristischen Infrastrukturen und Angebote
innerhalb des Tourismushauptgebietes To-
ggenburg im Allgemeinen und am Stand-
ort llitios im Besonderen.

Der Tourismus bildet den dominierenden
Wirtschaftszweig der Region. An der Wei-
terentwicklung und Stérkung der fouristi-

schen Angebote und Infrastrukturen be-

steht daher ein grosses 6ffentliches Inte-

resse.

Aufgrund des Gebd&udealters und der ge-
Aanderten GastebedUrfnisse ist eine umfas-
sende Erneuerung der Bauten und Anlo-
gen auf dem llitios unumgdnglich. Das Vor-
haben der Toggenburg Bergbahnen AG
starkt das Angebot des Sommer- und Win-
tertourismus in der Gemeinde und der Re-
gion. Es entspricht den kommunalen Ziel-
setzungen (vgl. Strategie Siedlungsent-
wicklung nach innen), die Destination im
Bereich des Ganzjahrestourismus (inkl. Ho-
tellerie/Beherbergung) zu starken und be-
stehende touristische Infrastrukturen ent-
sprechend zu erneuern sowie weiterzuent-
wickeln. Das Vorhaben zur Erneuerung
und Weiterentwicklung des bestehenden
Standorts stimmt somit mit den strategi-
schen Stossrichtungen im Bereich Touris-
mus, namentlich auch mit den Zielen und
Strategien des rTEK, Uberein.

Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet (Art. 1 RPG)

Die haushdlterische Nutzung des Bodens
und die Trennung vom Baugebiet und
Nichtbaugebiet sind zentrale Zielsetzungen
des eidgendssischen Raumplanungsgeset-
zes (Art. 1 RPG). Vorliegendes Vorhaben
befindet sich ausserhalb des Baugebietes
(weitere Zone nach Art. 18 RPG). Es ist do-
her zu prifen, ob das Vorhaben mit den
Zielsetzungen des RPG vereinbar ist.

Besondere Ausgangslage

Die Gemeinde Wildhaus - Alt St. Johann
weist grossfléichige, traditionelle Streubau-
weise auf (§52 KRP). Eine r&umliche Diffe-
renzierung zwischen «zentraleny und «de-
zentralen» Standorten ist aufgrund dieser
rGdumlichen Ausgangslage nicht in demsel-
ben Masse vorhanden und ablesbar, wie
dies in anderen Gemeinden oder Regio-
nen der Fallist. Insbesondere wenn es um
die Frage der zentralen Standorte fUr tou-
ristische Nutzungen geht, sind aufgrund
der vorhandenen und geplanten Infra-
strukturen sowie auch aufgrund der Er-
reichbarkeit die Standorte Schwendi und
IItios als touristische Schwerpunktgebiete
anzusehen. lltios ist ganzjahrig mit der lltios-
bahn erreichbar. Die Beurteilung der Ver-
einbarkeit mit den Zielsetzungen des
Raumplanungsgesetzes ist daher im Lichte
dieser besonderen r&umlichen Struktur und
der angestrebten touristischen Entwicklung
gemadss rTEK zu beurteilen

Auswirkungen des neuen Berghauses

Der Raum zwischen Sellamatt und Ober-
dorf ist stark touristisch gepragt. Der Stand-
ort llfios weist gréssere touristische Infra-
strukturen und Bauten auf. Die vorgese-
hene Weiterentwicklung der bestehenden
Bauten zusammen mit einem neuen Berg-
haus enfspricht einer baulichen Vergrdsse-
rung gegenuber dem heutigen Zustand
und bedingt eine Erweiterung der Intensi-
verholungszone im Sinne von Art. 18 RPG.
Gleichzeitig ist festzustellen, dass das Vor-
haben keine weiteren Anlagen, wie bei-
spielsweise zusatzliche Erschliessungsanlo-
gen im Nichtbaugebiet, auslést. Auch die
Auswirkungen auf Raum, Umwelt und
Landschaft sind unter Bericksichtigung
der vorgesehenen Massnahmen vertret-
bar. Die bestehenden Bauten werden im
Sinne eines Weiterbauens ergénzt. Das zu-
satzliche, neue Berghaus wird sorgsam in
den landschaftlichen Kontext eingebettet.

Insgesamt kann daher festgestellt werden,
dass das Vorhaben zwar eine Nutzungsin-
tensivierung hinsichtlich Gebdudevolumen
darstellt. Gleichzeitig wird eine Konzentra-
tion der Nutzungen erreicht und die Aus-
wirkungen auf Raum, Umwelt und Er-
schliessung werden geringgehalten.

Standortgebundenheit
Der Standort Iitios ist aufgrund seiner
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Funktion als Umsteigeknoten von der llfios-
bahn zur Lufteilbahn sowie als Ausgangs-
und Zielort fUr den Sommer- und Winter-
fourismus ein Schwerpunktgebiet fUr touris-
tische Nutzungen. Diese Funkfion wird der
Standort lltios auch langfristig beibehalten
— Bahninfrastruktur und Ausbauten an Tal-
und Bergstation sind auf den langfristigen
Erhalt der Tourismusinfrastrukturen auf dem
IItios ausgerichtet. Damit besteht diesbe-
zUglich eine Standortgebundenheit.

Die weiteren bestehenden touristischen
Angebote und Infrastrukturen auf dem
lIfios, wie Restaurationsbetrieb, SkischulbU-
ros, Shop usw. stehen in direktem Zusam-
menhang mit den touristischen Transport-
anlagen und dem Winter- und Sommer-
fourismus beim llitios. Der Standort ist wichti-
ger Ausgangs- und Zielort von Wanderun-
gen im Sommer und von Skipisten und
dem Kinderland im Winter. Es macht Sinn,
diese Nutzungen weiterhin am Standort
lIfios anzusiedeln, da hier die erforderli-
chen Erschliessungsanlagen bestehen und
die touristischen Infrastrukturen im Sinne
des Konzentrationsprinzips gebuUndelt wer-
den.

Natur- und Landschaftsschutzinteressen

Der Standort des Berghauses lltios befindet
sich ausserhalb von kantonalen Land-
schaftsschutzgebieten und auch aus-
serhalb von inventarisierten Landschaften
und Lebensrdumen. Das Vorhaben tan-
giert damit Natur- und Landschaftsschutz-
interessen nicht direkt.

Dennoch gilt festzustellen, dass sich der
Standort lltios in einer Entfernung von rund
500 m vom nationalen Landschaftsschutz-
gebiet Speer-Churfirsten-Alvier (Bundesin-
ventar der Landschaften und Naturdenk-
mdler von nationaler Bedeutung BLN, Ob-
jekt Nr. 1613) befindet und damit in der
Landschaftswirkung einen Einfluss hat. Das
Vorhaben darf die Schutzziele des BLN-Ge-
bietes nicht beeintrachtigen.

Die landschaftlichen Aspekte werden bei
der Ausarbeitung des Projektes eine zent-
rale Rolle spielen und in die architektoni-
sche Umsetzung einfliessen.

Der Standort Iltios ist bereits heute durch
Bauten und Infrastrukturanlagen gepragt.
Das Vorhaben tangiert damit keine unbe-
rUhrte Landschaft. Das heutige Erschei-
nungsbild auf dem lifios, namentlich das
aus verschiedenen Zeitepochen stam-
mende Gebdudekonglomerat, die sepa-
raten Kleinbauten fir die Unterbringung
von Gerdatschaften und die Betriebsge-
b&ude der Bahnanlagen, berUcksichtigt
die Integration in die Landschaft nur teil-
weise. Die heutige Situation ist das Ergeb-
nis eines stetigen Ausbaus aufgrund von
betrieblichen Erfordernissen.

Das beabsichtigte Vorhaben basiert auf
einem betrieblichen, architektonischen
und umgebungsgestalterischen Gesamt-
konzept fUr den Standort lltios. Es ist vorge-
sehen, die bestehenden Bauten im Sinne
eines Weiterbauens zu ergdnzen und ein
neues Berghaus hinzuzufigen. Die Aussen-
raumgestaltung soll die bestmdgliche Ein-
gliederung der Baukorper in die land-
schaftliche Situation sicherstellen. Eingriffe
werden minimiert. Die landschaftliche Ein-
figung wird eine zentrale Zielsetzung im
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Sondernutzungsplan sein. Eine gute Einord-
nung in die Landschaft wird damit gesi-
chert und das Vorhaben wird zu keiner zu-
satzlichen Beeintr&chtigung der BLN-
Schutzziele fUhren. Aus landschaftlicher
Sicht kann das Projekt dank dem Gesamt-
konzept vielmehr zu einer Verbesserung
gegenuUber dem heutigen Zustand beitro-
gen.

Die Interessen des Landschaftsschutzes
sind damit angemessen berUcksichtigt.
Der Anspruch einer hervorragenden land-
schaftlichen Einordnung wird in den Son-
derbauvorschriften verbindlich festgelegt.

WildlebensrGdume

In rund 200 m Entfernung vom Standort
IIltios befindet sich die Wildruhezone OI-
steinwald/Vorder Herrenwald. Das Gebiet
ist in der kommunalen Schutzverordnung
entsprechend festgelegt. Der Wildlebens-
raum kann durch Licht- und L&rmemissio-
nen usw. beeintréchtigt werden.

Beim Standort lltios handelt es sich bereits
heute um einen intensiv touristisch genutz-
ten Ort. Entsprechende Auswirkungen auf
die Wildlebensrdume sind damit in der
Ausgangslage bereits vorhanden. Den-
noch ist der Schutz der Wildlebensrdume
vor zusatzlichen Immissionen bei der Son-
dernutzungsplanung und der konkreten
Projektumsetzung zu berUcksichtigen. So-
weit technisch und betrieblich machbar
und wirtschaftlich tragbar, sollen Emissio-
nen von Larm und Licht auf die Wildle-
bensrdume minimiert werden. Die konkre-
ten Massnahmen sind soweit méglich im
Rahmen der Sondernutzungsplanung zu si-
chern und im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens durch die Bauherrschaft
nachzuweisen. Dieses Vorgehen ist sach-
gerecht, da L&rm- und Lichtemissionen
eng mit der konkreten Projektumsetzung
zusammenhdngen.

Die Abwdagung von ermittelten und bewerteten Interessen ergibt fol-

gendes Gesamtergebnis:

- Das offentliche Interesse an einer zukunftsgerichteten Weiter-
entwicklung der touristischen Nutzungen ist auf Basis der Stra-
tegien im kantonalen Richtplan, dem rTEK und dem kommu-
nalen Richtplan als relevant und wichtig einzustufen. Das Vor-
haben mit dem Weiterbau der bestehenden Bauten und dem
Bau eines neuen Berghauses entspricht dieser Zielsetzung.

- Durch geeignete Massnahmen im Bereich Natur- und Land-
schaftsschutz sowie zum Schutz der Wildlebensrdume kénnen
Auswirkungen des Projektes nicht nur minimiert werden, son-
dern es kann damit im Bereich Landschaft auch eine Verbes-
serung gegenuber der heutigen Situation erreicht werden.
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- Unter BerUcksichtigung der besonderen rGumlichen Verhdilt-
nisse steht das Vorhaben nicht im Widerspruch zum Uberge-
ordneten Raumplanungsgesetz hinsichtlich der Trennung von
Baugebiet und Nichtbaugebiet. Dies insbesondere auch auf-
grund der beschriebenen Standortgebundenheit aufgrund
der bestehenden touristischen Transportaniagen.

8.5.3 Intensiverholungszone Parkierung IE P

Ausgangslage: In Alt St. Johann bestehen Parkierungsfi&ichen, die mit
der Nutzung der Sellamattbahn zusammenhdngen, im Zonenplan
aber nicht richtig abgegrenzt sind. Weiter bestehen in Starkenbach
Parkierungsflédchen, die als Ausgangspunkt zum Wandern und Biken
genutzt werden, aber noch nicht geregelt sind. Diese Fldchen sollen
nufzungsplanerisch gesichert werden.

Umsetzung in den Planungsmitteln: Art. 8 Abs. 6 BauR fUhrt die neue
Intensiverholungszone Parkierung IE P auf, die fur Parkierungsanlagen
bestimmt ist. Im Zonenplan werden folgende Fldchen einer IE P zuge-
wiesen:

— Alt St. Johann: befestigte Parkierungsanlagen, welche durch Sella-
mattbahn-Kunden bzw. &ffentlich genutzt werden. Die Zonierung
wird gemass effektiver Nutzung neu abgegrenzt.
Begrindung/Interessenabwdgung:

Die Parkierungsfl&iche auf den Parzellen Nr. 744A und 894A existiert
seit mindestens 1971 (vgl. Swisstopo, Swissimage Zeitreise). Ein Tell
der Parkierungsfl&iche wurde in der Folge jedoch falschlicherweise
der Grunflache Freihaltung zugewiesen. Dieser Planungsfehler wird
nun korrigiert. Die im Zonenplan vorgesehene Zuteilung zur Intensi-
verholungszone Parkierung entspricht der aktuellen und seit Uber
50 Jahren bestehenden Nutzung der Fi&che.

FUr die innerhalb des Ubergangsrechtlichen Gewdasserraums und
des kUnftigen Gewdsserraums nach GSchV liegenden Autoabstell-
platze gilt die Bestandesgarantie. Die Bestandesgarantie ermdg-
licht eine Sanierung, erlaubt jedoch keine weitergehenden bauli-
chen Massnahmen.

— Starkenbach: Die Wiesenfladche stdlich der Parzelle Nr. 1963A wird
als Parkierungsfldche bzw. als Ausgangspunkt zum Wandern und
Biken genutzt und entsprechend der IE P zugewiesen. Die Neuzoni-
erung legt somit die Basis fUr eine bereits bestehende Parkierungs-
nutzung. Bei Bedarf wird im Hinblick auf die 6ffentliche Auflage
eine ausfUhrlichere Interessenabwdgung vorgenommen.
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8.5.4 Intensiverholungszone Camping IE C

Die Intensiverholungszone Camping IE C gemdss Art. 8 Abs. 2 BauR
besteht bereits in der bisherigen Nutzungsplanung. Betreffend diese
Zonierung gibt es folgende Anderungen:

— Alt §t. Johann: Der Campingplatz auf Parzelle Nr. 744A ist gemdass
rechtskréftigem Zonen- und Sondernutzungsplan in einen Ganzjah-
res- und einen Wintercampingbereich unterteilt. Neu soll das Uber-
nachtungsangebot erweitert werden dank ganzjdhriger Nutzung
des gesamten Campingplatzes. Die entsprechende Sondernut-
zungsplan-Anpassung wird der Gesamtrevision vorgezogen und
soll vor deren offentlicher Auflage genehmigt werden. Im Rahmen
der vorliegenden Gesamtrevision wird der gesamte Campingplatz
somit der Intensiverholungszone IE C zugewiesen, um Grundlage
fUr eine ganzjdhrige Campingnutzung zu schaffen. FUr die AusfGh-
rungen inkl. Interessenabwdagung wird auf die erwdhnte vorgezo-
gene Teilrevision mit Anpassung Sondernutzungsplan verwiesen.

— Unterwasser: Auf Parzelle Nr. 298A fallt der Bedarf fUr die Intensiver-
holungszone Camping weg und die entsprechende Fl&che von
942 m? wird neu der Landwirtschaftszone zugewiesen.

— Wildhaus: Als Erweiterungsflche fUr den Camping Schafbergblick
in Wildhaus wird der nérdliche Teil der Parzelle Nr. 2587 von der
Wohnzone W2 neu der |[E C zugewiesen.

8.5.5 Intensiverholungszone Transportanlagen IET

Die Intensiverholungszone Transportaniagen IET gemdss Art. 8 Abs. 8
BauR besteht bereits in der bisherigen Nutzungsplanung. Ihr Nutzungs-
zweck ist auf Bauten und Anlagen beschrénkt, die dem Betrieb der
Transportanlagen und Nebennutzungen dienen. Zu dieser Zonenart ist
bei der Talstation GamplUt eine wesentliche Anderung vorgesehen.

8.5.5.1 Talstation Gamplit

Ausgangslage: Die bei der Talstation verfigbaren Parkpldtze reichen
fUr das Gasteautkommen der GamplUtbahn bei weitem nicht aus. Es
wird auf die &ffentlichen Parkpl@tze ausgewichen, die an Spitzenta-
gen aber ebenfalls belegt sind. Deshalb sollen bei der Talstation zu-
sGtzliche Autoabstellplatze erstellt werden.

Der kommunale Richtplan (Richtplanblatt W 3.2) halt fest, dass bei
der Talstation GamplUtbahn die Erstellung eines Parkhauses gepruft
und angestrebt wird. Eine solche Neuorganisation der Parkierung soll
gemdss kommunalem Richtplan auf Grundlage eines Parkierungskon-
zepfts erfolgen. Bei Erstellung eines Parkhauses soll eine
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Sondernutzungsplanpflicht folgende Punkte sichern: sorgfdltige Einfo-
gung in die Landschaft und effiziente Erschliessung / VerkehrsfGhrung
(inkl. OV-Anbindung).

Projektierungsstand: Die notwendigen Abkl&drungen und Planungen
zum angedachten Parkhaus sind noch ausstehend, weshalb dieses
Vorhaben (inkl. Sondernutzungsplanung) vorderhand zurickgestellt
wird. Stattdessen sollen die bestehenden Bauten und Anlagen bei
der Talstation GamplUt (Bahn, Parkierung) sowie ein Streifen von 6 m
entlang der Schénenbodenstrasse neu der Intensiverholungszone
Transportaniage zugewiesen werden. Dies ermdglicht die Erstellung
einer gewissen Anzahl neuer Parkpl&tze.

Das im kommunalen Richtplan erwdhnte Vorhaben eines Parkhauses
wird bei Bedarf zu einem spdateren Zeitpunkt vorangetrieben und al-
lenfalls im Rahmen einer Teilrevision des Zonenplans (inkl. Sondernut-
zungsplanung) erfolgen. Eine solche projektbezogene Teilrevision
wUrde damit nicht in Widerspruch zur Planbestandigkeit des Zonen-
plans stehen.

Umsetzung in den Planungsmitteln: Die Parzelle Nr. 1676W ist heute
der Verkehrsfldche (Talstation) und der Landwirtschaftszone zugewie-
sen. Wie oben erwd&hnt, wird im Rahmen der vorliegenden Ortspla-
nungsrevision die heutige Verkehrsfl&dche sowie ein Streifen von 6 m
entlang der Schénenbodenstrasse am sudlichen Rand der Parzelle
Nr. 1676W der Intensiverholungszone Transportanlage zugewiesen.

]

Abbildung 23 Rechtskraftiger Zonenplor{ (links) und Zonenplandnderung (rechts)

E—

FUr die Zuweisung zur Intensiverholungszone IE T wurde folgende Inte-
ressenabwdagung nach Art. 3 Abs. 1 der eidgendssischen Raumpla-
nungsverordnung vorgenommen (Interessenermittlung, -bewertung
und -abwdégung). Ermittelt und bewertet wurden folgende Interessen:
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Interessenermittiung

Interessenbewertung

Regionale touristische Entwicklung

Das Toggenburg ist ein touristisches Haupt-
gebiet gemdss kantonalem Raumkonzept.
Der Kantonale Richtplan (KRP) enthdlt zu
den Tourismusrdumen folgende strategi-
sche Kernaussagen (R11):

— Vorhandene Nutzungen landschaftsver-
tréglich gestalten und touristisch starker
in Wert setzen

— Bestehende Gebdudesubstanz erneu-
ern und landschaftsvertraglich entwi-
ckeln

- Offentliche Verkehrserschliessung von
Tourismusorten ausbauen

Das im KRP festgesetzte rdumliche Touris-
mus-Entwicklungskonzept (rTEK) Klang Tog-
genburg hdlt u.a. folgende Zielsetzungen
fest:

— Ausbau Alleinstellungsmerkmal «Klang»
in Verbindung mit weiteren regionalen
Themen

— Steigerung Erlebnisdichte, Logierndchte
und Wertschoépfung

— Ganzjaghrige Nutzung der touristischen
Angebote und Infrastrukturen

— Schonung Natur, Landschaft und Le-
bensr&ume

Der kommunale Richtplan (W 2) halt fest,
dass die Gemeinde die nutzungsplaneri-
schen Rahmenbedingungen zur Realisie-
rung der rTEK-Zielsetzungen schafft.

Der Tourismus ist der dominierende Wirt-
schaftszeig der Region. Es besteht deshalb
ein grosses Offentliches Interesse an Wei-
terentwicklung und Stérkung der touristi-
schen Angebote.

Dank einer besseren Erschliessung der Tal-
station Gamplut starkt das Vorhaben das
touristische Angebot im Toggenburg und
entspricht damit den Zielsetzungen des
Kantonalen Richtplans, des rTEK Klang Tog-
genburg wie auch des kommunalen Richt-
plans.

Haushdlterische Bodennutzung

Die haushdlterische Nutzung des Bodens ist
eine zentrale Zielsetzung des eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes (Art. 1 RPG).

Die Einzonung der Teilfldche der Parzelle

Nr. 1676 W in die IE T wird auf das erforder-
liche Minimum reduziert, das heisst auf ei-
nen Streifen von 6 m entlang der Gemein-
destrasse 1. Klasse Schénenbodenstrasse.

Um den Bedarf an Parkpl&tzen zu decken,
wird nur die minimal erforderliche Fiiche
eingezont, was einer haushdlterischen Bo-
dennutzung entspricht.

Einflgung Bauten und Anlagen in die Landschaft

Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG verlangt eine Scho-
nung der Landschaft, indem sich Siedlun-
gen, Bauten und Anlagen in die Land-
schaft einordnen.

Die Erstellung der Autoabstellplétze ent-
lang der Schénenbodenstrasse erfordert
nur einen minimalen Eingriff ins Geldnde
und hat keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Landschaft.

Natur- und Landschaftsschutz

Die vorgesehene Intensiverholungszone
tangiert keine Schutzobjekte gemdss
rechtskr&ffiger Schutzverordnung. Hinge-
gen ist die (bereits gebaute) Talstation der
GamplUtbahn Teil eines Geotopschutzge-
bietes. Gemdass Schutzverordnung Art. 11
sind dort Massnahmen untersagt, die den

Beim Natur- und Landschaftsschutz liegt
kein Interessenskonflikt vor. Die Schonung
der Landschaft ist mit dem minimalen Ein-
griff ins Gel&nde gewdhrleistet.

Im erwdhnten Geotop liegt die beste-
hende Talstation. Bei einer kinftigen
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Bestand des Geotops oder ihre nattrliche Erneuerung / Weiterentwicklung sind die
Weiterentwicklung beeintrdchtigen. No- Schutzziele zu berlcksichtigen.

mentlich untersagt sind dort Geldndeein-
griffe sowie Massnahmen, die eine Verdn-
derung des Wasserhaushaltes zur Folge

haben.

Die Abwdgung von ermittelten und bewerteten Interessen ergibt fol-
gendes Gesamtergebnis:

— Die vorgesehene Zuweisung zur Intensiverholungszone IET erm&g-
licht eine effiziente Teilnutzung der Parzelle Nr. 1676W mit Erstellung
einer minimalen Anzahl an zusatzlichen Parkpldtzen gemdss Be-
darf. Sie entspricht dem Ubergeordneten &ffentlichen Interesse ei-
ner kommunalen und regionalen touristischen Weiterentwicklung.

— Die weiteren festgestellten &ffentlichen Interessen an einer guten
landschaftlichen Einfugung und am Naturschutz (Geotop) werden
berGcksichtigt.

Die vorgesehene Erweiterung der Intensiverholungszone bericksich-
tigt die festgestellten o6ffentlichen Interessen damit angemessen.

8.6 Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen
Gemdss kommunalem Richtplan (S 3.7) wurden die Gebiete fUr 6f-
fentliche Bauten und Anlagen auf Bedarf und Eignung UberprUft:

— Alt St. Johann (bei evangelischer Kirche): Ein Teil der OeBA (und
der damit verbundenen Grunzone Freihaltung) auf Parzelle
Nr. 824A wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und auch kunftig
nicht mehr fUr &éffentliche Nutzungen bendtigt. Eine Fliche von to-
tal: 2'381 m2 wird neu der Landwirtschaftszone zugewiesen (2'212
m2 OeBA und 169 m2 Grunzone Freihaltung). Die OeBA wird staftt-
dessen ins Gebiet Schellenriemen verlagert, um den dortigen
Mehrbedarf aufgrund des geplanten Alters- und Pflegeheims zu
decken (vgl. Kap. 8.6.1).

— Lisighaus (Gebiet / Umgebung Eissportzentrum): Bei einem Gebiet
sUdlich der Schulanlage Lisighaus (Parzelle Nr. 267W, 274W) be-
steht statt einem Bedarf fUr &ffentliche Nutzungen vielmehr ein sol-
cher fUr eine breite touristische Nutzung, die auch in Zusammen-
hang mit der touristischen Weiterentwicklung des Gebiets Eissport-
zenfrum noch zu kldren ist. Das entsprechende Gebiet sowie die
bestehenden Parkierungsanlagen auf den Parzellen Nr. 257W,
258W und 259W werden neu der Intensiverholungszone Tourismus
zugewiesen (vgl. Kap. 8.5.2).
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— Wildhaus (Gebiet Hof) / Lisighaus: Die beim Dorfkern Wildhaus ge-

legenen Parzellen Nr. 93W, 94W, 136W und 1217W sind der Zone fUr
offentliche Bauten und Anlagen zugeteilt (Fidche von 3'526 m?),
weisen jedoch nur eine reduzierte &ffentliche Nutzung als Schnee-
depot auf. Es besteht kein Bedarf mehr an dieser OeBA. Gleichzei-
tig sind die Parzellen Nr. 236W (teilweise), 388W und 389W im Lisig-
haus der Kernzone zugewiesen. FUr diese FlGche besteht Bedarf fir
offentliche Nutzungen (u.a. Schulerweiterungen). Aus diesen Grun-
den erfolgt zwischen den beiden Gebieten ein Bauzonenabtausch
(val. Kap. 8.6.2).

Wildhaus (Tanzhaus): Die Parzelle Nr. 127W mit der geschutzten Ein-
zelbaute Tanzhus ist grosstenteils der Zone fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen (OeBA, 5'771 m2) sowie teilweise der Kernzone

(599 m2jund der Grinzone Freihaltung (2'332 m2)zugewiesen. Auf-
grund des fehlenden Bedarfs fUr &ffentliche Nutzungen wird die
Parzelle Nr. 127W weitestgehend der Freihaltezone Siedlungsglie-
derung zugewiesen und damit der baulichen Nutzung durch Bau-
ten und Anlagen entzogen (vgl. Kap. 8.6.3).

Wildhaus (Chuchitobel): Auf der rechtskraftigen Zone fir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen (OeBA) auf den Parzellen Nr. 87W und
88W bestehen einerseits befestigte Parkpldtze und andererseits
landwirtschaftlich genutzte Wiese. Aufgrund nicht mehr gegebe-
nen Bedarfs wird die OeBA auf die bestehenden Parkpl&tze redu-
ziert und um 933 m2 reduziert. Die OeBA wird in das Gebiet Belle-
vue zur Redlisierung des Resonanzzentrums verlagert (vgl. Kap.
8.6.4).

Wildhaus (Munzenriet): Auf der rechtskréftigen Zone fir &ffentliche
Bauten und Anlagen (OeBA) bestehen einerseits befestigte Park-
platze und andererseits landwirtschaftlich genutzte Wiese. Auf-
grund nicht mehr gegebenen Bedarfs wird die OeBA auf die be-
stehenden Parkpldtze reduziert und um 1'960 m2 reduziert. Die
OeBA wird in das Gebiet Bellevue zur Redlisierung des Resonanz-
zentrums verlagert (vgl. Kap. 8.6.4).

Wildhaus / Lisighaus (Resonanzzentrum): Zur Realisierung des Reso-
nanzzentrums sind am Standort Bellevue insgesamt rund 6'759 m?
OeBA notig (vgl. Kap. 8.6.4)

Unterwasser (Freibadanlage): Die Freibadanlage auf Parzelle
Nr. 160A wird neu der Zone fUr &ffentliche Bauten und Anlagen zu-
gewiesen, da sie o6ffentlichen Nutzungscharakter hat.
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Empfindlichkeitsstufe Larmschutz

Gemdss dem revidierten Zonenplan soll fUr alle Zonen fur &ffentliche
Bauten und Anlagen (OeBA) die Empfindlichkeitsstufe Il gelten. Dies
entspricht der Regelung im rechtskraftigen Zonenplan.

Art. 43 Abs. 1 lit. b) der eidgendssischen Ladrmschutzverordnung (LSV)
sieht fur OeBA zwar grundsatzlich die Empfindlichkeitsstufe Il vor. Ge-
mass Art. 43 Abs. 2 LSV kdnnen Teile von Nutzungszonen jedoch der
n&chsthdheren Stufe zugeteilt werden, wenn sie mit Larm vorbelastet
sind. Dies trifft fUr die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann wie folgt zu:
Die bestehenden OeBA-FIGchen liegen zu einem bedeutenden Teil
an der Kantonsstrasse und sind entsprechend mit Larm vorbelastet.
Die Ubrigen OeBA-Fldchen mUssen aufgrund ihrer Nutzung (Park-
platze, touristische Infrastrukturen mit Verkehr, Kirchenbezirk mit Glo-
ckengeldut) und den damit verbundenen Ladrmemissionen der Emp-
findlichkeitsstufe lll zugeordnet werden. Diese Regelung ist wie er-
wdahnt bereits in der rechtskréftigen Nutzungsplanung entsprechend
umgesetzt und wird beibehalten.

8.6.1 Bauzonenverlagerung Alt $t. Johann - Schellenriemen
Ausgangslage: Im Gebiet Schellenriemen in Unterwasser wird das
neue Alters- und Pflegeheim der Gemeinde entstehen. Es wird das
bestehende Alters- und Pflegeheim «lm Horb» ersetzen und das An-
gebot an Pflegebetten sowie betreutem Wohnen vergrdssern. Der
am 25. Januar 2024 genehmigte Teilzonenplan Schellenriemen
schaffte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erstellung
des neuen Alters- und Pflegeheims, indem auf Parzelle Nr. 1874A eine
Fldche von 12'034 m2 von der bisherigen Kern- und Wohnzone in die
Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA) umgezont wurde.
Die restliche Fldche der Parzelle Nr. 1874A verblieb unverdndert in der
Landwirtschaftszone. Planungsbasis war eine Machbarkeits- und Volu-
menstudie, welche die Bereitstellung von mindestens 40 Pflegebetten
sowie 10 — 20 Wohneinheiten fUr betfreutes Wohnen vorsah.

In der Zwischenzeit wurde jedoch festgestellt, dass mit einem hdéheren
Bedarf zu rechnen ist. Gemass , Leistungsplanung Altersversorgung fur
die Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann!” vom 19. August 2024 soll die
Gemeinde (je nach Ausbau ambulanter oder intermedidrer Ange-
bote) insgesamt 50 — 80 Pflegepldtze anbieten. Weiter rechnet der

' Departement des Innern, Abteilung Alter - Kanton St. Gallen. Erstellungsdatum: 19. August 2024
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Kanton mit einer Nachfrage nach rund 24 Wohneinheiten im Bereich
betreutes Wohnen im Zeitraum von 10 — 20 Jahren.

Das neue Alters- und Pflegeheim (einschliesslich betreutem Wohnen)
muss aus diesem Grund neu dimensioniert werden und wird eine
gréssere Fiache in Anspruch nehmen. Um den Bedarf an Pflegeplat-
zen und an betreutem Wohnen gemdss kantonalen Vorgaben zu de-
cken, sollim Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision die Rest-
fldche der Parzelle Nr. 1874A ebenfalls der Zone fUr 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen zugewiesen werden.

Planerische Umsetzung:-Die Parzelle Nr. 1874A soll im Umfang von

2'152 m2 von der Landwirtschaftszone in die Zone fur &ffentlichen
Bauten und Anlage (OeBA) eingezont werden. Diese Einzonung ist
eine Bauzonenverlagerung von der Parzelle Nr. 824A zur Parzelle Nr.
1874A. Auf der Parzelle Nr. 824A werden 2212 m2von der OeBA in die
Landwirtschaftszone ausgezont, was die Einzonung auf Parzelle

Nr. 1874A knapp um 60 m2 Ubersteigt. Diese verbleibenden 60m?2 wer-
den deshalb ins Gebiet Bellevue verlagert (vgl. Kap. 8.6.4).

........

Abbildung 25: Rechtskraftiger Zonenplan (links) und Zonenplandnderung (rechts)
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FUr die Erweiterung der OeBA wird auf die Interessenabwdgung ver-
wiesen, die im Rahmen der bereits genehmigten Teilrevision Schellen-
riemen durchgefUhrt wurde. Die damals ermittelten und bewerteten
Interessen freffen auch auf die Erweiterung zu. Auf eine detaillierte In-
teressenabwdgung wird somit verzichtet, da es sich vorliegend zu-
dem um eine Bauzonenverlagerung handelt.

Zusammenfassend verfolgt die Gemeinde mit vorliegender Planung
folgende Ziele:

- Bedarfsdeckung: Es wird ein ausgewiesenes &ffentliches Bedurfnis
abgedeckt.

- Geeigneter Standort: Der Entwicklungsstandort folgt raumplaneri-
schen Uberlegungen und den strategischen Entwicklungsabsich-
ten der Gemeinde.

- Die umwelirechtlichen und die ortsbaulichen Aspekte der Pla-
nung werden im Rahmen eines Gesamtkonzepts fUr die Entwick-
lung des Gebiets berlUcksichtigt.

8.6.2 Bauzonenabtausch Lisighaus — Wildhaus

Ausgangslage: Die Parzellen Nr. 236W (teilweise), 388W und 389W in
Lisighaus sind der Kernzone zugewiesen. Das historische Zwinglihaus
auf Parzelle Nr. 389W soll versetzt und die ehemalige Schulbaute auf
Parzelle Nr. 388W rUckgebaut werden. Die erwdhnte Kernzone (FI&-
che von 3’492 m?) wird kunftig vollumfanglich bebaubar sein und soll
fUr &ffentliche Nutzungen (u.a. Schulraumerweiterungen) zur Verfu-
gung stehen und dazu der Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugewiesen werden.

Die beim Dorfkern Wildhaus gelegenen Parzellen Nr. 93W, 24W, 136W
und 1217W sind der Zone fUr &ffentliche Bauten und Anlagen zuge-
teilt (Fldche von 3'526 m?), weisen jedoch nur eine reduzierte offentli-
che Nutzung als Schneedepot auf. Der kommunale Richtplan sieht
hier Potenzial fUr eine Erstwohnnutzung mit erhdhter baulicher Dichte
(val. Richtplanblatt S 3.4.4).

Planerische Umsetzung: Aus dargelegten Grinden erfolgt ein prak-
tisch fldchengleicher Bauzonenabtausch (Differenz von 34 m2): Das
Gebiet in Lisighaus wird neu der OeBA und das Gebiet in Wildhaus
neu der Kernzone K15 zugewiesen. In Abweichung vom kommunalen
Richtplan erfolgt die Zuweisung zur Kernzone in Wildhaus nicht erst
mittelfristig, sondern aufgrund der Méglichkeit eines Bauzonenabtau-
sches bereits im Rahmen der Ortsplanungsrevision.
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8.6.3 Tanzhaus
Ausgangslage: Die Parzelle Nr. 127W mit der geschitzten Einzelbaute

Tanzhus ist grésstenteils der Zone fUr &ffentliche Bauten und Anlagen
(OeBA, 5771 m2) sowie teilweise der Kernzone (599 m2) und der
Grunzone Freihaltung (2'332 m2)zugewiesen. Wie im kommunalen
Richtplan (Richtplanblatt § 3.3.1) erwdhnt, ist das teils unbebaute
Areal grésstenteils ohne &ffentliche Nutzungen. Der bereits erlassene
kommunale Richtplan stellt Potenzial fest, die Bauzonenreserve an
zentraler Lage langerfristig fir Wohnen mit erhdhter baulicher Dichte
zu nutzen, dies unter RUcksichtnahme auf Ortsbild und das Schutzob-
jekt Tanzhus.

Planerische Umsetzung: Aufgrund der offentlichen Mitwirkung hat der
Gemeinderat die Situation geprUft. Wegen fehlenden Bedarfs fur 6f-
fentliche Nutzungen wird davon abgesehen, die Parzelle Nr. 127W
weiterhin in der OeBA zu belassen. Stattdessen wird die Parzelle

Nr. 127W weitestgehend der Freihaltezone Siedlungsgliederung (FiB S)
zugewiesen und damit der baulichen Nutzung durch Bauten und An-
lagen entzogen (vgl. folgende Abbildung). Einzig entlang der Dorf-
listrasse, einer Gemeindestrasse zweiter Klasse, wird ein Streifen von

3 min der OeBA belassen, dies im Hinblick auf eine allfdllige kUnftige
Strassenverbreiterung bzw. fur die Erstellung eines Trottoirs.

85



Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann

Ortsplanung

PMB, 31. August 2026

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Abbildung 28: Rechftskraftiger Zonenplan (links) und Zonenplandnderung (rechfs)

Mit der Reduktion der OeBA und der Kernzone auf Parzelle Nr. 127W
sind folgende Massnahmen verbunden:

- Reduktion Kernzone um 599 m2: vollumfénglich an kommunalen
Auszonungsbedarf anrechenbar.

- Reduktion der OeBA um 5'640 m2:

- 3227 m2 Zuweisung zur FiB S und damit an kommunalen Aus-
zonungsbedarf anrechenbar (in Zusammenhang mit Teilrevi-
sion Schellenriemen in Unterwasser, vgl. Kap. 6.2)

- 2'413 m2 Zuweisung zur FiB S und Verlagerung der OeBA ins
Gebiet Resonanzzentrum (Areal ehemaliges Bellevue, vgl. fol-
gendes Kapitel)

8.6.4 Resonanzzenirum Wildhaus / Lisighaus

Ausgangslage: Das rédumliche Tourismusentwicklungskonzept (ITEK)
Klang Toggenburg bzw. der dazugehdrige Teilbericht Raumplanung
sieht unter anderem die Realisierung eines Klangzentrums / Erlebnis-
raums vor und halt als moglichen Standort den Raum Curling-/Eis-
sportzentrum fest. Das rTEK sieht vor, den Standort im Rahmen einer
detaillierteren Planung zu evaluieren. Darauf aufbauend halt der
kommunale Richtplan (Richtplanblatt W2.3) zum Klangzentrum / Er-
lebnisraum als Zielsetzung fest, ein Detailkonzept mit Standortabkld-
rung des Klangzentrums zu erarbeiten.

Planerische Umsetzung: In der Zwischenzeit erfolgten erste Planungs-
schritte zu einem Vorprojekt, das neu unter der Bezeichnung «Reso-
nanzraum Zwinglin vorangetrieben wird. Vision ist, dass am Standort
Bellevue in Wildhaus ein architektonisches Leuchtturmprojekt ent-
steht, das aus Disputationsraum (mit grosser Kuppel) und Resonanz-
rédumen besteht. Auch der Standort Lisighaus wird weiterhin bendtigt.
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Am Standort Lisighaus sind die nutzungsplanerischen Voraussetzun-
gen mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision bereits geschaffen
(Realisierungsmdglichkeit sowohlin der OeBA wie auch in der Intensi-
verholungszone TO).

Am Standort Bellevue ist zur Realisierung des Projekts ein Perimeter
von rund 6'759.25 m2 ndtig, die neu der OeBA zugewiesen werden:

- Parzellen Nr. 124W, 125W und 1916W, Totalfldche von 1'825 m2
(heute: dreigeschossige Kernzone)

- Teilfldchen der Parzellen Nr. 143W und 121W
(heute: Landwirtschaftszone)

Die bestehende Kernzone von 1'825 m2 wird somit durch die OeBA
abgeldst und wie folgt verlagert:

- 853 m2zur Parzelle Nr. 94W (heute: OeBA)
- 514 m2zur Parzelle Nr. 114W (heute: Grinzone Erholung)

- 458 m2zur Parzelle Nr. 115W (heute: OeBA). Zusétzlich wird die neu
entstehende Kernzone zu Gunsten einer sinnvollen Abgrenzung
der Zonierung um gut 110 m2 ergé&nzt (Arrondierung).

Die notwendige OeBA von 6'759 m2 wird wie folgt geschaffen:

- 853 m2Bauzonenabtausch mit der Parzelle Nr. 94W

- 567 m2 Bauzonenabtausch mit der Parzelle Nr. 115W

- 2'413 m2 Verlagerung von der Parzelle Nr. 127W (vgl. Kap. 8.6.3)
- 1'960 m2 Verlagerung von der Parzelle Nr. 2201W und 2193W

- 933 m2 Verlagerung von der Parzelle Nr. 87W und 88W

- 60 m2 Verlagerung von der Parzelle Nr. 824A (vgl. Kap. 8.6.1)

Uber den erwd&hnten Bedarf hinaus werden somit zusétzlich 27 m2 der
baulichen Nutzung entzogen.

Mit einer Sondernutzungsplanpflicht werden am Standort Bellevue fol-
gende Inhalte gesichert:

- Qualitéatsvolle Bebauung
- Sorgfdltige Einfugung in die Landschaft / Umgebung
- Effiziente Nutzung und Erschliessung

- Sicherung Verfugbarkeit / Bebauung
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Abbildung 29: Rechtskraftiger Zonenplan (oben) und Zonenplondﬁderung (unten)
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FUr die Bauzonenerweiterung am Standort Bellevue wird im Hinblick
auf die Genehmigung noch eine Interessenabwdgung nach Art. 3

Abs. 1 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung vorgenom-

men (Interessenermittiung, -bewertung und -abwdagung).
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9 Baureglement

Die Revision des Baureglementes dient in erster Linie der Anpassung
der kommunalen Bau- und Zonenordnung an das neue kantonale
Planungs- und Baugesetz (PBG). Die Ziele der Revision des PBG waren
hauptsdchlich die Schaffung von Instrumenten fUr eine optimalere
Nutzung der Bauzonen, die Deregulierung der bisherigen Baupolizei-
vorschriften sowie eine Vereinheitlichung und Vereinfachung der
Bauvorschriften innerhalb des ganzen Kantons und in allen Gemein-
den. Innerhalb des Rahmens des Ubergeordneten Rechts — insbeson-
dere des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (SR 700, RPG) und
des kantonalen PBG -sind die Gemeinden beauftragt und befugt,
kommunale Bauordnungen zu erlassen und ihre bisherigen Bauregle-
mente an das neue Recht anzupassen.

Nach Inkrafttreten des PBG am 1.0Oktober 2017 erarbeitete die Verei-
nigung St.Galler Gemeindeprdsidentinnen und Gemeindeprdsiden-
ten (VSGP) ein Musterbaureglement. Dieses ist als Arbeitshilfe und Er-
lassgrundlage gedacht und soll zu einer Vereinheitlichung der kom-
munalen Baureglemente fUhren. Grundsétzlich richtet sich das Uber-
arbeitete Baureglement von Wildhaus-Alt St. Johann nach dem Mus-
terbaureglement der VSGP. Dessen Bestimmungen folgen konse-
quent der Systematik des PBG. Das Musterbaureglement ist vom Amt
fur Raumentwicklung und Geoinformation Kanton St. Gallen (AREG)
als genehmigungsfahig bezeichnet worden.

Das PBG legt die Bauvorschriften auf kantonaler Ebene einheitlich
fest wie Gebdudebegriff, Niveaupunkt, massgebendes Terrain, Ge-
bdudeldnge und -breite, Gesamt-, Gebdude- und Fassadenhodhe,
Dachraum, Klein-, An- und Vorbauten, Dachvorspringe, etc. Mit dem
Baureglement werden hierfur die entsprechenden Masse festgelegt.

Die EinfOhrung des neuen PBG erfordert eine gesamthafte Uberarbei-
tung des Baureglements. Mit der Revision werden die neuen Baube-
griffe des PBG ins Baureglement Gbernommen. Eine Vielzahl von Best-
immungen entfdllt, da diese durch die neue kantonale Gesetzge-
bung bereits hinreichend geregelt sind (z.B. Baubewilligungsverfah-
ren, BauausfUhrung, Begriffsbestimmungen) oder durch das neue
Recht abgeschafft wurden (bspw. AusnUtzungsziffer, Geschosszahl,
Mehrldngenzuschlag, wohnhygienische Anforderungen). Das Baureg-
lement wird dadurch weniger umfangreich. Die Ausrichtung des Bau-
reglementes am PBG und am Musterbaureglement fUhrt zu folgender
Neugliederung:

l. Allgemeine Bestimmungen

Il. Raumplanung
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. Nutfzungs- und Bauvorschriften

1. Erschliessung und Ausstattung
2. Erstellung von Bauten und Anlagen

V. GebUhren

V. Schlussbestimmungen

9.1 Alilgemeine Bestimmungen - Zustandigkeit (Art. 1, 2 BauR)

Im Baupolizeirecht ist die politische Gemeinde in der Kompetenzauf-
teilung zwischen Gemeinderat, Baukommission und Bauverwaltung
oder anderen Kommissionen grundsdtzlich frei. Die Aufteilung der Zu-
standigkeit zwischen dem Gemeinderat als Planungsbehérde, die mit
der gesamten Orts- und Strassenplanung beauftragt ist, und der Bau-
kommission als Baubehorde hat sich bisher in den Gemeinden des
Kantons St. Gallen bereits sehr verbreitet und bewdhrt. In Wildhaus-Alt
St.Johann entschied der Gemeinderat bisher Uber Baugesuche zu-
sammen mit Einsprachen und die Baukommission dann, wenn keine
Einsprache eingegangen waren. Die Zustndigkeit als Baubehdrde ist
nunmehr vollstndig bei der Baukommission vorgesehen.

Der Gemeinderat als politische Behérde wird dadurch von der Auf-
gabe der Baurechtsanwendung befreit und gewinnt dadurch mehr
Raum in der Aufgabenerfullung der Richt- und Ortsplanung. Die Bau-
kommission dient als Fachbehodrde. Ebenso wird die Bauverwaltung
mit eigenen Kompetenzen fir die nachgeordnete Rechtsanwendung
betraut.

Damit erhdlt die Gemeinde eine effiziente Kompetenzstruktur zur ErfUl-
lung ihrer reichhaltigen Aufgaben im Bereich von Raumplanung und
Baurechtsanwendung. Die Funktion des Gemeinderates als FGhrungs-
und Steuerungsorgan der Gemeinde wird dadurch gestérkt und die
operativen Funktionen in die Kompetenz einer Fachkommission ge-
legt.

9.2 Raumplanung (Art. 3 - 13 BauR)

9.2.1 Zonenarten

Aufgrund verschiedener Anderungen im PBG sind die verschiedenen
Zonenarten neu zu bezeichnen. Ebenfalls kbnnen die einzelnen Nut-
zungszonen nach PBG nicht mehr gemdss inrer Geschossigkeit diffe-
renziert werden. Es wird hierfUr in allen Gemeinden des Kantons ein
einheitliches Datenmodell verwendet. Waren die Zonenarten bisher
durch ein Kirzel in Kombination mit der Anzahl der zuldssigen Ge-
schosse (bspw. W1, W2, W3) benannt, werden sie neu durch die ma-
ximal zuldssige Gesamthdhe (bspw. W11, W12, W15) unterschieden.
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Die Zonenart "Ubriges Gemeindegebiet"”, das — mit gleicher Wirkung
wie die Landwirtschaftszone — als Nichtbaugebiet gilt, gibt esim PBG
nicht mehr. Im Rahmen der BauR-Revision ist das "Ubrige Gemeinde-
gebiet" deshalb aufzuheben und in eine andere Nichtbauzone zu
UberfUhren (bspw. Landwirtschaftszone, Freihaltezone). Die Gewerbe-
Industrie-Zone und die Industriezone werden nach PBG in Arbeitszo-
nen umbenannt, die Grinzone in Freihaltezone oder Schutzzone. Ver-
kehrsfldchen innerhalb des Baugebietes gelten nach standiger
Rechtsprechung als Bauzone.

Die in den verschiedenen Zonenarten zuldssigen Nutzungen sind im
kantonalen Recht bestimmt (Art. 12 ff. PBG). Nach Art. 7 Abs. 3 PBG
kénnen die Gemeinden die Zonenvorschriften indessen weiter diffe-
renzieren. Von dieser Kompetenz kann Gebrauch gemacht werden,
wenn sich hierfUr ein Bedarf ergibt.

9.2.2 Wohnzonen (Art. 6 BauR)

In den Wohnzonen ist es nach Art. 12 Abs. 2 lit. b PBG ausserdem
moglich, die Errichtung von Mobilfunkanlagen, die nicht auf den
Standort angewiesen sind, auszuschliessen. Diese Option wurde in Art.
6 BauR Ubernommen. In den anderen Zonenarten besteht diese
Méglichkeit hingegen nicht.

9.2.3 Kernzonen (Art. 7 BauR)

Das heutige Baureglement stellt fir die Kernzonen erhdhte Anforde-
rungen an die bauliche und architektonische Einordnung sowie die

Umgebungsgestaltung, beispielsweise in Bezug auf Gebdude-, First-,
Geschosshdhe und -zahl, Gebdudeldnge, Dachform/-neigung, Fas-
sadengestaltung, Farb- und Materialwahl.

In Art. 7 BauR sind weiterhin Asthetikanforderungen vorgesehen.
Diese Bestimmung gibt vor, dass Bauten und Anlagen so zu gestalten
und einzuordnen sind, dass mit der Umgebung zusammen eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Zudem enthdlt sie auch konkrete Gestal-
tungsanforderungen.

9.2.4 Intensiverholungszonen (Art. 8 BauR)
Verweis auf die AusfUhrungen unter Kapitel 8.5.

9.2.5 Freihaltezonen (Art. 9 BauR)

GrUnzonen sind im neuen PBG nicht mehr enthalten und sind neu ei-
ner Freihaltezone oder Schutzzone zuzuweisen. In der neuen Bau- und
Zonenordnung wird dies wie folgt gehandhabt:
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— Grunzone Erholung (GE): Zuweisung zur Freihaltezone Erholung
(FiB E) mit Beibehalt Zweckbestimmung und Verzicht auf Festle-
gung einer maximalen Gebdudegrundfldche von 50 m2,

— Grunzone Freihaltung (GF): Zuweisung zur Freihaltezone Siedlungs-
gliederung (FiB S, FaB S)

— Grunzone Schutzgegenstand gemass Art. 98 BauG (GN): Verzicht
auf Ubernahme dieser Grinzonen, um Doppelspurigkeiten bzw. In-
kongruenzen mit der Schutzverordnung zu vermeiden.

— Grunzone Gewdsserschutz (GG): Zuweisung zur Schutzzone Ge-
wdasserschutz (SaB G) einschliesslich Perimeteranpassung gemdass
aktueller Gewdsserschutz-Basis.

Die Uberlagernde Zone fUr Skiabfahrts- und Skilbungsgeldnde ge-
mass Art. 17 des rechtskraftigen Baureglements wird ausserhalb der
Bauzone neu zur UGberlagernden Freihaltezone Wintersport und inner-
halb der Bauzone zum Uberlagernden Bereich Wintersport (be-
stimmte Nutzungsart, vgl. Kapitel 8.2). Nebst Skipisten werden neu
auch weitere Wintersportfldchen abgedeckt (Loipennetz, Winterwan-
derwege, Sprungschanzengel&nde).

Neu eingefuhrt wird weiter die Freihaltezone Winter-Parkierung, wel-
che das Parkieren im Winterhalbjahr erlaubt. Uberlaufparkplatze, d.h.
in Spitzentagen genutzte Parkfldchen auf Landwirtschaftsfléchen,
werden mit dieser Zone Uberlagert und damit nutzungsplanerisch ge-
sichert.

9.2.6 Asthetikbestimmungen (Art. 12 BauR)

Gemadss Art. 99 Abs. 2 PBG kann die politische Gemeinde fUr Kern-
und Schutzzonen sowie fur weitere konkret bezeichnete Gebiete vor-
schreiben, Bauten und Anlagen so zu gestalten und einzuordnen,
dass mit der Umgebung zusammen eine gute Gesamtwirkung ent-
steht.

Artikel 12 Abs. 1 BauR sieht fUr die Wohn-, Wohngewerbe- und Kernzo-
nen vor, dass auf Hauptbauten nur Sattel-, Walm- und Zeltddcher zu-
|&ssig sind.

Wie der Leitfaden fUr das Toggenburg / Bauentwurf im [&ndlichen
Raum (2022) beschreibft, sind im Toggenburg die Hadnge von Haupt-
und Seitentdlern durch Tobel, Steilstufen und Verflachungen reich ge-
gliedert. Aufgrund der Aufgliederung in kleine Geldndekammern hat
sich die Streusiedlung als Siedlungstyp herausgebildet. Ausserhalb der
Dorfkerne ist die Streusiedlung mit Niederlassungen in Form von Einzel-
hofen («Heimetlin) und Hofgruppen auch heute noch charakteristisch
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fUr das Bild der Kulturlandschaft. Gemdass Leitfaden ist das Obertog-
genburg mit Streusiedlungen eher dicht verbaut, wahrend das Un-
tertoggenburg eine dinne Streubesiedelung aufweist.

Das Bauzonengebiet von Wildhaus-Alt St. Johann, dessen Struktur und
Ausdehnung hauptsdchlich vor der Zeit der Raumplanung entstan-
den sind, ist sehr stark aufgegliedert und im Landschaftsraum verteilt.
Eine zusammenhd&ngende Hauptbauzone besteht nicht, sondern die
einzelnen Bauzonenteile sind —im Gegensatz zu den kompakten
Hauptbauzonen der Gemeinden ausserhalb des Obertoggenburgs —
nur sehr kleinfléchig und aufgrund deren Verteilung mit dem histo-
risch gewachsenen Streusiedlungsgebiet und der Landschaft stark
verwoben.

Aufgrund dieser aufgegliederten Siedlungsstruktur, die sich in den
|&ndlich traditionellen Landschaftsraum hinein ausgedehnt hat,
kommt der Typologie der Gebdude in der Bauzone eine landschafts-
raumprdgende Bedeutung zu. Ein zentraler Gesichtspunkt der Hausty-
pologie bildet die Dachform. Da der Idndliche Raum durch H&user
mit Schrdgddchern gepragt ist, soll dies auch fUr die Bauzone bestim-
mend sein. Das ist bis auf wenige Ausnahmen bisher der Fall, was bei-
behalten werden soll.

Die Regelung von Artikel 12 Abs. 1 des Baureglements, welche die
Kern-, Wohn- und Wohngewerbezonen umfasst, basiert auf diesem
Verst@ndnis von Landschaftsraum, Kulturlandschaft und Besiedelung.
In den Kern-, Wohn- und Wohngewerbezonen als «kkonkret bezeich-
nete Gebieten soll die Schr&égdachform als Typologie verbindlich fest-
gelegt werden.

FUr die Landwirtschaftszone gilt der Leitfaden fur das Toggenburg /
Bauentwurf im ldndlichen Raum (2022, Art. 12 Abs. 2 BauR).

9.2.7 Iweitwohnungen in Zusammenhang mit Beherbergungsbetrie-
ben (Art. 13 BauR)
Die letzte Teilrevision des eidgendssischen Zweitwohnungsgesetzes
(ZWG) enthalt in dessen Art. 8 Abs. 4 eine Anderung zur teilweisen
Umnutzung von strukturierten Beherbergungsbetrieben, die aufgege-
ben werden, in Zweitwohnungen. Weil damit ein negativer Anreiz zur
Betriebsaufgabe gesetzt wird, soll diese Anderung in Wildhaus-Alt
St.Johann keine Anwendung finden.
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9.3 Nutzungs- und Bauvorschriften

9.3.1 Erschliessung und Ausstattung (Art. 14 f. BauR, Art. 69 f. PBG)
Zu diesen Aspekten bringt das neue Recht keine wesentlichen Ande-
rungen. Die Regelung von Ausfahrten, Vorpl&tzen und Garagen, Ab-
stellplatzen fUr Fahrzeuge, Spielpldtzen und Begegnungsbereichen
sowie Ersatzabgaben bleibt weitgehend unverdndert. Angepasst
werden indessen verschiedene Masszahlen. Nach PBG neu einzufUh-
ren waren Pflichtparkpl&atze fOr Zweiréder.

Die Ersatzabgabe fUr dispensierte Parkplatze wird unter Berucksichti-
gung des heutigen Kostenniveaus angemessen erhdht (Art. 16 Abs. 4
BauR).

9.3.2 Erstellung von Bauten und Anlagen (Art. 18 f. BauR, Art. 73 f. PBG)

q) Regelbautabelle

Das PBG hat die Bauvorschriften einerseits im ganzen Kanton verein-
heitlicht und anderseits auf die abschliessende Aufzé&hlung von Art. 79
und 80 PBG begrenzt. Die Gemeinden haben beziglich des Inhaltes
der Bauvorschriften grundsétzlich keine Regelungskompetenz mehr.
Der Gemeinde kommt die Aufgabe zu, fUr die Regelbauvorschriften
die entsprechenden Masse festzulegen. Deren Festlegung erfolgt in
der Regelbautabelle von Art. 18 BauR bzw. Anhang 1. Die Regelbau-
weise besteht aus folgenden durch das PBG definierten Bauvorschrif-
ten:

— Grenzabstand (gross und klein), Gebdudeabstand als doppelter
Grenzabstand (Art. 93, 94 PBG)

— Gesamthohe (Art. 83 PBG)
— Gebdudehodhe (Art. 84 PBG)

— Definition des Dachraums (Winkelmass auf Gebdudeldngsseiten,
Mass fur Dachaufbaute bzw. Fassadenabschnitt), Art. 85 PBG

— Talseitige Fassadenhdhe (Art. 86 PBG)
— Gebdudeldnge und -breite (Art. 82 PBG)
— Tiefe fUr Abgrabung an Bauten (Art. 97 Abs. 1 PBG)

Durch die Liberalisierung der Bauvorschriften im PBG fallen im neuen
Baureglement die bisher maximale Geschosszahl und der Mehrldn-
genzuschlag weg. Diese sind deshalb in der Regelbautabelle nicht
mehr enthalten. Die AusnuUtzungsziffer wurde bereits mit dem heuti-
gen Baureglement im Jahr 2014 abgeschafft.
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Der Dachraum nach Art. 85 PBG wird neu nicht mehr als Dachge-
schoss definiert, sondern mit einem Winkelmass Uber der maximalen
Gebdudehohe sowie einem Ladngenmass fur Dachaufbauten (Gau-
ben, Lukarnen, Aftikageschossteil), die bis an die Fassadenflucht rei-
chen durfen. Das maximale Winkelmass betrégt 45° und das Langen-
mass 1/2 der Fassadenldnge.

Um die Erscheinung von Bauten in Hanglagen weiterhin massvoll zu
begrenzen, wird der Wegfall der Geschosszahl durch eine talseitige
Fassadenhdhe kompensiert, die im PBG hierfUr vorgesehen ist (Art. 86
PBG).

Mit den revidierten Regelbauvorschriften des PBG werden die Bau-
méglichkeiten in den Bauzonen angemessen erhdht. Weil die AusnUt-
zungsziffer in Wildhaus-Alt St. Johann indessen bereits abgeschafft ist,
ergibt sich keine erhebliche Differenz mehr. Die Optimierung der Be-
bauungsmaoglichkeiten innerhalb des Baugebietes entspricht dem
bewussten Willen des eidgendssischen und kantonalen Gesetzge-
bers. HierfUr sprach sich die Bevélkerung von Eidgenossenschaft und
Kanton bei der Annahme des revidierten eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzes im Jahr 2013 mit grosser Mehrheit aus. Die Landschaft
soll verschont und von weiterer Uberbauung méglichst frei gehalten
werden. Die Nutzung und Uberbauung innerhalb der Bauzonen soll
demgegenUber optimiert werden.

b) Klein- und Anbauten (Art. 21, 22 BauR)

Die Definition von Nebenbauten bzw. Kleinbauten und Anbauten
wird ebenfalls vom kantonalen Recht vorgegeben (Art. 74, 75, 94
PBG), wobei der Begriff "Nebenbauten" durch "Kleinbauten" ersetzt
worden ist. Im Gegensatz zu den bisherigen Nebenbauten dirfen
Kleinbauten bewohnt sein. Auf Gemeindeebene sind nur noch die
Masse zu bestimmen (Art. 21 BauR).

c) Terrainveranderungen und Stitzkonstruktionen (Art. 24 BauR)
Die Abstande fUr Bdschungen und Stutzkonstruktionen wurden auf die
revidierten Vorschriften des EG-ZGB (sGS 911.1) Uber Grenzabstdnde
von Einfriedungen nach Art. 970s EG-ZGB abgestimmt. Diese sind am
1. Januar 2012 in Kraft getreten (Art. 24 BauR).

d) Gebihren (Art. 28 BauR)

Die Zustandigkeit fUr die Erhebung von GebUhren durch die Baube-
horde ist in Art. 28 BauR enthalten. Rechiliche Grundlage dafur bilden
das Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRP), die Verwaltungs-
verfahrensverordnung (VRV), der GebUhrentarif fUr die Staats- und
Gemeindeverwaltung (GebT) sowie verschiedene Bestimmungen des
PBG.
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9.4 Schlussbestimmungen

Neben dem Inkrafttreten des neuen Baureglements wird in diesem
Kapitel auch das alte Recht — d.h. das bisherige Baureglement und
der bisherige Zonenplan — aufgehoben.
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Anhang 1 Ubersicht «Flachen Ein-, Um- und Auszonungen»
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Anhang 2 Auszonungsflachen anrechenbar / nicht anrechenbar

Zuweisungen zur Landwirtschaftszone / an Auszonungsbedarf anrechenbar

Bemerkung Parz. Nr. Auszonungskriterium  [Fldche in m?

anrechenbar 32W B.D,E 289.58
anrechenbar 59A A B CD,E 504.17
anrechenbar 1A A B,C,DE 408.84
anrechenbar 75W A B E 507.53
anrechenbar 80A A B CE 1455.83
anrechenbar 90A A B CE 548.27
anrechenbar 99A A B C,E 1136.11
anrechenbar 101A A B CE 581.14
anrechenbar 102A A B C,E 1991.40
anrechenbar 105A A B CE 553.34
anrechenbar 127W B, E 558.97
anrechenbar 141W B,.C E 150.64
anrechenbar 142W A B CE 882.74
anrechenbar 168A A B,C,D,E 329.85
anrechenbar 170A A B CD,E 1781.60
anrechenbar 171A A B,C,DE 187.85
anrechenbar 172A A B CD,E 419.16
anrechenbar 173A A B,C,DE 1615.61
anrechenbar 174A A B CDE 1030.22
anrechenbar 182A A B,C,DE 160.45
anrechenbar 183A A B, CDE 1000.73
anrechenbar 186A A B.C,DE 78.47
anrechenbar 187A A B CD,E 411.43
anrechenbar 188A A B CDE 963.97
anrechenbar 189A A B,C,DE 1345.05
anrechenbar 189W A B E 473.67
anrechenbar 190A A B,C,DE 1360.35
anrechenbar 199W A B C,E 768.71
anrechenbar 223W B.D. E 1609.44
anrechenbar 226A A B CD,E 2931.51
anrechenbar 227A A B,C,DE 377.17
anrechenbar 231W A B C,E 49.71
anrechenbar 292A A B CE 1780.61
anrechenbar 292W A B CE 77.15
anrechenbar 300A A B D E 2055.01
anrechenbar 305W A B CE 894.53
anrechenbar 306W A B D, E 36.93
anrechenbar 307W A B,C,DE 0.13
anrechenbar 31TW A B C,E 1208.59
anrechenbar 316W A B CE 551.44
anrechenbar 327A A B C 1845.71
anrechenbar 342W A B E 1537.34
anrechenbar 346W A B, C D E 1018.13
anrechenbar 347W A B,C,DE 58.76
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anrechenbar 360A A B CE 1051.95
anrechenbar 362W A B C,E 1056.83
anrechenbar 391A A B,C,DE 1283.37
anrechenbar 392A A B CD,E 1690.58
anrechenbar 423A A B CE 1195.21
anrechenbar 424W A B C,E 2896.69
anrechenbar 443W A B E 1035.86
anrechenbar 455W A B E 400.35
anrechenbar 464W A.B,C,E 202.76
anrechenbar 479A A B, CD,E 1104.82
anrechenbar 487W A B, CED 951.50
anrechenbar 517W B, E 1641.32
anrechenbar 536W A B, CE 118.38
anrechenbar 539W A B CE 1280.96
anrechenbar 543W A B, C, 1219.05
anrechenbar 548W A B E 832.22
anrechenbar 549W A B E 725.59
anrechenbar 550W A B E 128.33
anrechenbar 554W A B D E 587.81
anrechenbar 566A A.B,C,E 973.88
anrechenbar 567A A B CE 595.07
anrechenbar 583A A B CE 940.77
anrechenbar 584A A B,C,D,E 497 .07
anrechenbar 659A A B CE 736.18
anrechenbar 702W A B CE 1048.64
anrechenbar 704W A B CE 597.30
anrechenbar 716A A B CE 961.20
anrechenbar 788A A B C,E 207.56
anrechenbar 790A A B D, E 744.00
anrechenbar 808W A B, C,E 422.31
anrechenbar 812A A B, C D, E 1559.12
anrechenbar 813A A B, CD,E 4451.92
anrechenbar 848W A B CE 52.57
anrechenbar 854W A B,C,DE 753.64
anrechenbar 855W A B C,E 279.32
anrechenbar 856W A B CE 395.72
anrechenbar 865W A B CE 520.77
anrechenbar 867W A B C,E 263.93
anrechenbar 870A A B E 1162.49
anrechenbar 873W A B D, E 1004.53
anrechenbar 874W A B CE 600.07
anrechenbar 899A A B, E 1598.11
anrechenbar 901A A B CE 66.56
anrechenbar 902A A B C,E 259.52
anrechenbar 903A A B CE 1811.47
anrechenbar 904A A B C,E 276.21
anrechenbar 906A A B CE 1075.20
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anrechenbar 910A A B E 1118.06
anrechenbar 934W A B CE 344.79
anrechenbar 961A A B C,E 4603.48
anrechenbar 976W A B C,E 168.87
anrechenbar 977W A B C E 133.29
anrechenbar 978W A, B, C, D, 1529.96
anrechenbar 980W A B, C,D, 805.43
anrechenbar 981W A B CE 844.21
anrechenbar 995W A B C.E 274.26
anrechenbar 1010A A B CE 257.68
anrechenbar 1050W A B E 1155.93
anrechenbar 1053W B, E 869.77
anrechenbar 1074W A. B, C, 199.98
anrechenbar 1123W A B C E 1253.13
anrechenbar 1129W A B E 1011.87
anrechenbar 1193W A B CE 908.67
anrechenbar 1194W A B CE 746.51
anrechenbar 1280W A B C.E 1077.43
anrechenbar 1317A A B CE 699.79
anrechenbar 1403A B,D E 432.14
anrechenbar 1509W A B CE 646.82
anrechenbar 1677W A B CE 373.41
anrechenbar 1683W A B E 1428.89
anrechenbar 1714W A, B E 360.47
anrechenbar 1718W A B E 1593.30
anrechenbar 1731W A B, C, 1023.05
anrechenbar 1762W A B, C, 299.74
anrechenbar 1766W A B, C, 275.27
anrechenbar 1832A AB 1360.00
anrechenbar 1888W A B, C, 74.71
anrechenbar 1900W A B E 313.37
anrechenbar 1901W A B E 1684.55
anrechenbar 1903W A B D E 274.93
anrechenbar 1950A A B D E 702.11
anrechenbar 1988A A B, CE 1191.39
anrechenbar 1989A A B C,E 921.28
anrechenbar 2003A A B CE 3624.27
anrechenbar 2012A A. B, C,D, 1277 .92
anrechenbar 2023A A B C E 1187.13
anrechenbar 2574W A B C E 1340.85
anrechenbar 2617W A B, D E 105.09
anrechenbar 2628W A B CE 928.07
Total 120 208.42
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Zuweisungen zur Landwirtschaftszone / nicht an Auszonungsbedarf anrechenbar

Bemerkung Parz. Nr. Flache in m?

nicht anrechenbar 188A 285.95
nicht anrechenbar 189A 131.04
nicht anrechenbar 190A 734.80
nicht anrechenbar 222W 390.82
nicht anrechenbar 300A 2 553.24
nicht anrechenbar 391A 657.94
nicht anrechenbar 417W 470.52
nicht anrechenbar 549W 119.67
nicht anrechenbar 550W 114.60
nicht anrechenbar 686W 345.84
nicht anrechenbar 901A 527 .41
nicht anrechenbar 902A 471.13
nicht anrechenbar 904A 484.53
nicht anrechenbar 905A 715.64
Total 8 003.13
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Anhang 3 Waldfeststellung (Verfahren und Auflistung)

Waldfeststellungsverfahren

In den Bereichen mit fehlenden, anpassungsbedurftigen oder aufzuhebenden Wald-
feststellungen wird parallel zur laufenden Ortsplanungsrevision ein Waldfeststellungs-
verfahren durchgefihrt.

Die definitiv aktualisierte Waldfl&che erfolgte erst 2024. Die Waldfeststellung bzw. das
entsprechende Verfahren erfolgt verfahrensmdassig abgestimmt und koordiniert mit
der laufenden Ortsplanungsrevision.

Wildhaus-Alt St.Johann Waldfeststellung — Auflistung der Anpassungen

Gebiet Parz. Anpassungen Begriindung
Nr. Waldfeststellung

Plattenweid 584A Festlegung eines Aufgrund von Auszonungen grenzt der

Gebiets mit statischer | Wald nicht mehr unmittelbar an die

Waldgrenze aus- Bauzone, sondern an die Landwirt-

serhalb der Bauzone schaftszone. Die rechtskraftige stati-
sche Waldgrenze bleibt erhalten und
es wird ein Gebiet mit statischer Wald-
grenze festgelegt.

Befang 392A Festlegung eines Aufgrund von Auszonungen grenzt der

Gebiets mit statischer | Wald nicht mehr unmitteloar an die

Waldgrenze aus- Bauzone, sondern an die Landwirt-

serhalb der Bauzone schaftszone. Die rechtskraftige stati-
sche Waldgrenze bleibt erhalten und
es wird ein Gebiet mit statischer Wald-
grenze festgelegt.

Rietli 334A Festlegung eines Aufgrund von Auszonungen grenzt der
1070A Gebiets mit statischer | Wald nicht mehr unmitteloar an die

Waldgrenze aus- Bauzone, sondern an die Landwirt-

serhalb der Bauzone schaftszone. Die rechtskraftige stati-
sche Waldgrenze (Parzelle Nr. 1070A)
bleibt erhalten und es wird ein Gebiet
mit statischer Waldgrenze festgelegt
(Parzelle Nr. 224A).

Luckentobel 178A Festlegung eines Aufgrund von Auszonungen grenzt der
182A Gebiets mit statischer | Wald nicht mehr unmitteloar an die
183A Waldgrenze aus- Bauzone, sondern an die Landwirt-
184A serhalb der Bauzone schaftszone. Die rechtskraftige stati-
186A sche Waldgrenze (Parzelle Nr. 178A,
187A 183A, 184A, 1877A) bleibt erhalten
188A und es wird ein Gebiet mit statischer
1877A Waldgrenze festgelegt (Parzellen

Nr. 182A, 183A, 186A, 187A und 188A).

Hinderriet 554W Ergé&nzung mit einem Aufgrund von Auszonungen grenzt der

Gebiet mit statischer Wald nicht mehr unmittelbar an die
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Waldfeststellung

- Ergé&nzung mit ei-
nem Gebiet mit sta-
fischer Waldgrenze

Gebiet Parz. Anpassungen Begriindung
Nr. Waldfeststellung

Waldgrenze aus- Bauzone, sondern an die Landwirt-

serhalb der Bauzone schaftszone. Die rechtskraftige stati-
sche Waldgrenze (Parzelle Nr. 554W)
bleibt erhalten und es wird ein Gebiet
mit statischer Waldgrenze festgelegt
(Parzelle Nr. 554W).

Foremoos 1602W | Neue Waldfeststellung | Der Wald grenzt an eine Freihaltzone

innerhalb Bauzone Siedlungsgliede-
rung (FiB S).

Thur 110TW | - Neue Waldfeststel- Der Wald grenzt direkt an eine Zone
1383W lung fur &ffentliche Bauten und Anlagen

- Ergé&nzung mit ei- «ausserhalb Bauzonen. Auf der Parzelle
nem Gebiet mit sta- | Nr. 1101W liegt die ARA, somit besteht
fischer Waldgrenze ein offentliches Interesse an der Erhal-
ausserhalb der tung dieser Fl&che (Sicherung der
Bauzone ARA). Die rechtskraftige statische

Waldgrenze (Parzelle Nr. 1101W) bleibt
erhalten und wird um eine neue Wald-
feststellung ergénzt. Es wird ein Gebiet
mit statischer Waldgrenze festgelegt
(Parzelle Nr. TT0TW und 1383W).

Brommeweidli 2086W | - Neue Waldfeststel- Die Parzellen Nr. 2086W und 2088W

(Schanze) 2088W lung werden im Winter for Sport- und Erho-

- Anpassung / Aufhe- | lungszwecke genutzt bzw. es befindet
bung der Waldfest- | sich eine Sprunganlage auf diesen
stellung Parzellen. Um die bereits bestehende

- Ergdnzung mit ei- Infrastruktur langfristig zu sichern, ist Er-
nem Gebiet mit sta- | halt, Anpassung und ergénzende Fest-
tischer Waldgrenze legung einer statischen Waldgrenze
ausserhalb der auf den Parzellen Nr. 2086W und
Bauzone 2088W verhdltnismdssig und zweck-

mdassig.

Chollersweid 2123W | - Neue Waldfeststel- Die Bauten und Anlagen westlich des
2160W lung Waldes entstanden mit dem nun still-
2346W | - Anpassung / Aufhe- | gelegten Skilift Kollersweid (Talstation

bung der Waldfest- | mit Restaurant / Beherbergung). Die
stellung Gebdude inklusive Aussenrdume wer-

- Ergdnzung mit ei- den nun als Gruppen-/Lagerunterkunft
nem Gebiet mit sta- | genutzt. Um diese Nutzungen am
tischer Waldgrenze Waldrand zu sichern, wird eine stati-
ausserhalb der sche Waldgrenze festgelegt Parzelle
Bauzone Nrn. 2123W, 2160W und 2346W).

MuUsli STW - Ergé&nzung Gemass Geometeraufnahme grenzt

der Wald grenzt direkt an eine Freihal-
tezone innerhalb Bauzone Siedlungs-
gliederung (FiB S), an eine Wohnzone
W12 sowie an eine angrenzende
Landwirtschaftszone. Die Waldfest-
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Gebiet Parz. Anpassungen Begriindung
Nr. Waldfeststellung
ausserhalb der stellung wird ergénzt (inkl. Gebiet mit
Bauzone statischer Waldgrenze).
Tobel 600W - Neue Waldfeststel- Gemdass Geometeraufnahme grenzt
1676W lung der Wald direkt an eine Intensiverho-
- Festlegung eines lungszone Transportanlagen innerhalb
Gebiets mit stati- Bauzone sowie teilweise an Landwirt-
scher Waldgrenze schaftszone. Es erfolgt eine neue
ausserhalb der Waldfeststellung (inkl. Gebiet mit stati-
Bauzone scher Waldgrenze).
Tobel 865W - Ergé&nzung mit ei- Aufgrund von Auszonungen grenzt der
606W nem Gebiet mit sta- | Wald nicht mehr unmittelbar an die
fischer Waldgrenze Bauzone, sondern an die Landwirt-
ausserhalb der schaftszone. Die rechtskraftige stati-
Bauzone sche Waldgrenze (Parzellen Nr. 606W
und 865W) bleibt bestehen. Zudem
wird ein Gebiet mit statischer Wald-
grenze auf den beiden Parzellen fest-
gelegt.
Seeweid / 616W Festlegung eines Ge- Aufgrund von Auszonungen grenzt der
Schénenboden | 617W biets mit statischer Wald nicht mehr unmittelbar an die
Waldgrenze aus- Bauzone, sondern an die Landwirt-
serhalb der Bauzone schaftszone. Die rechtskraftige stati-
sche Waldgrenze (Parzellen Nr. 616W
und 617W) bleibt erhalten. Es wird ein
Gebiet mit statischer Waldgrenze fest-
gelegt (Parzelle Nr. 617W).
Hinderberg 1950A Neue Waldfeststellung | Der Wald grenzt direkt an eine
Bauzone (Wohnzone).
Bemerkung: Die Waldfl&dche auf der
Parzelle Nr. 1950A ist ein Schutzwald.
Hinderberg 811A Festlegung eines Ge- Aufgrund von Auszonungen grenzt der
812A biets mit statischer Wald nicht mehr unmittelbar an die
813A Waldgrenze aus- Bauzone, sondern an die Landwirt-
814A serhalb der Bauzone schaftszone. Die rechtskraftige stati-
1320A sche Waldgrenze bleibt erhalten (Par-
1331A zellen Nr. 813A, 814A, 1331A, 2012A).
2012A Es wird ein Gebiet mit statischer Wald-
grenze festgelegt (Parzellen Nr. 811A,
812A, 813A, 1320A und 2012A).
Nesselhalden 227A Aufhebung der Wald- | Aufgrund von Auszonungen (Parzelle
feststellung Nr. 227A) grenzt der Wald nicht mehr
unmittelbar an die Bauzone, sondern
an die Landwirtschaftszone.
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Gebiet Parz. Anpassungen Begriindung
Nr. Waldfeststellung
Halden 471A - Neue Waldfeststel- - Gemdss Geomg‘reroufno.hme grenzf
479A lun der Wald neu direkt an eine
9 . Bauzone (Parzellen Nr. 480A, 481A,
480A - Festlegung von zwei . . .
- . . 471A) und teils an die Landwirt-
481A Gebieten mit stati-
schaftszone (Parzelle Nr. 482A,
482A scher Waldgrenze . .
qusserhalb der 471A). Die Waldfeststellung wird er-
weitert (inkl. Gebiet mit statischer
Bauzone
Waldgrenze).

- Aufgrund von Auszonungen (Par-
zelle Nr. 479A) grenzt der Wald nicht
mehr unmittelbar an die Bauzone,
sondern an die Landwirtschaftszone.
Die rechtskraftige statische Wald-
grenze bleibt erhalten (Parzellen
Nr. 471A, 479A). Es wird ein Gebiet
mit statischer Waldgrenze festgelegt
(Parzelle Nr. 779A).

Vorder 1753A | - Neue Waldfeststel- | - D95 Gebiet der Mittelsfation Sela-
matt wird der Intfensiverholungszone
Selamatt 1754A lung
. Transportanlage und Beherbergung
1755A - Festlegung eines : A
- ” . zugeteilt (ausserhalb Bauzone). Bei
1757A Gebiets mit stati- . . . -
der Mittelstation wird die Waldfest-
scher Waldgrenze ..
stellung ergénzt (Parzellen Nr. 1754A,
ausserhalb der
Bauzone 1759A).

- Die rechtskré&ftige statische Wald-
grenze bleibt erhalten. Es wird ein
Gebiet mit statischer Waldgrenze
rund um die Mittelstation Selamatt
bzw. um die bestehenden Infrastruk-
turen festgelegt.

Burg 1310A Neue Waldfeststellung | Der Wald grenzt direkt an eine
1311A Bauzone (Arbeitszone, Parzelle

Nr. 1311A).
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Anhang 4 Auswertung Vorprifung

Detailauswertung Vorprifung AREG Teil Rahmennutzungsplanung (Zonenplan und Baureglement)

Kapitel im Vorprifungsbericht

Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

1 Bauzonendimensionierung

Bauzonengrdsse

Die Wohn- und Mischzonen (WMZ) werden um rund
13.2 ha reduziert. Gemdass dem Planungsbericht sind
davon 12.2 ha anrechenbare Auszonungen. Der Aus-
zonungsauftrag kann erst dann als erfullt betrachtet
werden, wenn 12.3 ha anrechenbare Auszonungsfla-
chen ausgewiesen werden.

Der Zonenplan wurde Uberarbeitet. Insgesamt wird
die erforderliche Fldche von 12.3 ha aus der WMZ-
Zone ausgezont.

2.1 Allgemeine Bemerkungen Zonenplan

Abstimmung mit dem
kommunalen Richtplan
(Kapitel 4.3)

Werden Planungsabsichten im kommunalen Richtplan
(kRP) in der Rahmennutzungsplanung nicht weiterver-
folgt oder neue aufgegriffen, so sind die Beweggrinde
fransparent darzulegen (z. B. kRP S2 und V 3.3)

Der Planungs- und Mitwirkungsbericht legt jeweils
dar, wo und aus welchen Grinden die Rahmennut-
zungsplanung von den Festlegungen des kommuna-
len Richtplans abweicht. Der Richtplan deckt jedoch
auch Themen ab, die ausserhalb der Rahmennut-
zungsplanung bearbeitet werden. So wird auf Grund-
lage des kRP V 3.3 etwa ein Parkierungskonzept erar-
beitet, das die Bewirtschaftung 6ffentlicher Park-
platze vorsieht. An den vorhandenen &ffentlichen
Parkplatzen wird festgehalten.
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Kapitel im Vorprifungsbericht

Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

VerfUgbarkeit von Bauland

Spdatestens mit der Genehmigung muss die grundei-
gentUmerverbindliche Erhdltlichkeit der neuen Bauzo-
nen nachgewiesen sein.

Entsprechende verwaltungsrechtliche Vertrége wer-
den den Genehmigungsunterlagen beigelegt.

Zonenzuteilung

Grundsatzlich kénnen isolierte kleine FiGchen im Sied-
lungskorper nicht der Landwirtschaftszone zugewiesen
werden. Sie sind einer geeigneten Bauzone zuzuwei-
sen.

Folgende GrundstUcke werden neu der Freihalte-
zone Siedlungsgliederung innerhalb Bauzone (FiB §)
zugewiesen:

- Parzellen Nr. 964A, 965A, 966 A;
- Parzelle Nr. 6W (Bereich Parzelle 544W);
- Parzelle Nr. 307A.

Detailabgrenzungen Zonen

Bei der RUckzonung von unbebauten Fl&dchen ist die
Abgrenzung teilweise nicht zweckmdassig gewdhlt wor-
den (nicht auf die Bodendeckung der angrenzenden
Nutzung abgestimmt). Die Gemeinde wird angewie-
sen, diese Abgrenzung zu UberprUifen.

Bei mehreren von RUckzonungen betroffenen Parzel-
len wurde die Zonenabgrenzung bereinigt bzw. an-
gepasst (so bei den Parzellen Nr. 61A, 90A, 479A,
423A, 988A, 311TW, 350W, 464W, 545W, 549W, 1046W,
T129W, 1299W).

Waldfeststellungen

Die Gemeinde wird angewiesen, die Waldfeststellung
im Rahmen der Ortsplanungsrevision durchzufUhren. In
diesem Plan sind die Wald- und Stockgrenzen zu erfas-
sen, die neu an die Bauzone grenzen. Bereits festge-
legte Wald- und Stockgrenzen, die infolge von Auszo-
nungen nicht mehr an die Bauzone grenzen, sind auf-
zuheben.

Die Planung zur Waldfeststellung wurde durchge-
fUhrt. Sie wird in die Ortsplanungsrevision integriert
und ist mit dem revidierten Zonenplan abgestimmt.

Intensiverholungszonen

Die Intensiverholungszonen sind nach Bauzonen und
Nicht-Bauzonen zu unterscheiden. Intensiverholungszo-
nen, die den Anforderungen nach Art. 15 RPG nicht

Die Intensiverholungszonen werden neu nach
Bauzone und Nicht-Bauzonen unterschieden (vgl.
Kap. 8.5 Planungs- und Mitwirkungsbericht). Als
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Kapitel im Vorprifungsbericht

Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

genlgen, jedoch ausserhalb der Bauzone im Sinne
von Art. 18 RPG zuldssig sind, sind als Spezialzone zu
klassifizieren.

Spezialzonen ausserhalb Bauzone bezeichnet wer-
den die Intensiverholungszonen lltios, Gamplut (Berg-
station) und Selamatt. Die weiteren Intensiverho-
lungszonen grenzen an Bauzone und werden des-
halb als innerhalb der Bauzone bezeichnet.

Intensiverholungszone
Wintercamping

Die Intensiverholungszone Wintercamping ist als ei-
gene Unterart der Intensiverholungszone in der Le-
gende zu bezeichnen und in der Karte erkenntlich dar-
zustellen.

Art. 8 Abs. 3 des Baureglements sieht eine Intensiver-
holungszone Winter-Camping IE C* vor.

Aktuell gibt es auf dem Gemeindegebiet von Wild-
haus-Alt St. Johann keinen Campingplatz, welcher
der Intensiverholungszone Winter-Camping (IE C*) zu-
geordnet ist. Diese Bestimmung wird im Bauregle-
ment belassen im Hinblick auf eine mdgliche Schaf-
fung eines Campingplatzes, der nur in den Wintermo-
naten (Oktober bis April) genutzt werden darf.

Naturgefahren
(Kap. 4.10)

Talstation Gamplut (max. mittlere Gefdhrdung, blau):

Im Massnahmenkonzept wird dieses Gebiet nicht be-

handelt. Es ist somit nicht erkennbar, ob die Vorgaben
des kantonalen Richtplans erflllt sind. Die Gemeinde

wird ersucht, diese Vorgaben nachzuweisen;

Das Vorhaben zur Erstellung eines Parkhauses und die
damit verbundene Arealzuweisung zur Intensiverho-
lungszone Transportanlagen werden zumindest vor-
derhand zurUckgestellt. Bei einer allfdlligen spdateren
Erarbeitung eines solchen Projekts werden vertiefte
Abkldrungen und auch Nachweise zu den Naturge-
fahren erfolgen.
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Kapitel im Vorprifungsbericht

Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

Gebiet SGgeboden, Wildhaus (Mittlere Gefdhrdung,
blau): Es ist davon auszugehen, dass mindestens eine
mittlere GefGhrdung verbleibt und eine Begrindung
der Einzonung aufgrund der mittleren Intensit&t immer
noch nicht méglich ist. Die Vorgaben gemdass KRP sind
nicht erfollt.

Auf die Einzonung des Gebiets S&geboden wird ver-
zichtet.

Larmschutz
(Kap. 4.7.2)

Anderungen am Zonenplan sollen mit Blick auf die an-
stehende Revision der Umweltschutzgesetzgebung
zum L&rmschutz geprUft werden.

Im FrOhjahr 2026 soll folgende Anpassung in Kraft ge-
setzt werden: «in Bauzonen dirfen Anderungen von
Nufzungspldnen, mit denen zusétzlicher Wohnraum
geschaffen werden soll, nur beschlossen werden,
wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden
kénneny (Art. 24 Abs. 2 USG).

Gemass neuem Art. 24 Abs. 2 des Bundesgesetzes
Uber den Umweltschutz (USG; RS 814.01) dirfen An-
derungen von Nutzungspl&@nen, mit denen zusatzli-
cher Wohnraum geschaffen wird, nur beschlossen
werden, wenn die Immissionsgrenzwerte (IGW) ein-
gehalten werden kdnnen.

Der neue Art. 22 Abs. 2 hdélt in Bezug auf kommende
Baubewiligungen fest, wo die IGW zu messen sind.
Unter BerUcksichtigung dieser neuen Regelungen so-
wie des Larmkatasters ist davon auszugehen, dass
der IGW in der Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann
bei jeder von einer Aufzonung betroffenen Parzelle
eingehalten wird.

Der neue Art. 24 Abs. 3 USG kommt in der Iandlichen
Gemeinde Wildhaus-Alf St. Johann damit nicht zur
Anwendung. Er eréffnet vielmehr deutlich stérker von
L&rm betroffenen Gebieten (z.B. in der N&he von
Flugh&fen) weitere Tatbestdnde zur Ein- bzw. Aufzo-
nung, selbst wenn der IGW nicht eingehalten werden
kann.
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Kapitel im Vorprifungsbericht

Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

Somit dréngen sich fir die Gemeinde Wildhaus-Alt St.
Johann keine Anpassungen oder Ergénzungen auf.

Okologischer Ausgleich

Die Umsetzung des dkologischen Ausgleichs auf Ge-
meindeebene ist in Art. 130 PBG geregelt. Die politi-
schen Gemeinden sind damit verpflichtet, in ihren
raumwirksamen Tatigkeiten niederschwellige Massnah-
men anzuordnen. Das ANJF empfiehlt, die Umsetzung
des dkologischen Ausgleichs in einer enfsprechenden
Bestimmung im Baureglement zu regeln.

Der kommunale Richtplan (Richtplanblatt L 2.1) halt
fest, dass dkologische Aufwertungen auf verschiede-
nen Ebenen vorangetrieben werden: u.a. mit Vernet-
zungs- und Landschaftsqualitédtsprojekten, kommu-
nale Projekten (z.B. Sanierung/Pflege Trockenstein-
mavuern, Schaffung von Ruckzugsrdumen fir Vogel /
KleinsGuger, Aufwertung von Flachmooren) und ei-
nem o6kologischen Fldichenmanagement des 6ffentli-
chen Raums. Die Gemeinde sefzt ein entsprechen-
des Biodiversitatskonzept um, das eine Biodiversitats-
férderung im Landwirtschaftsgebiet, im Wald und im
Siedlungsgebiet vorsieht. Der Pflicht gemdss Art. 130
PBG wird damit nachgekommen. Von einer zusatzli-
chen Regelung im Rahmen des Baureglements wird
abgesehen.

2.2 Bemerkungen zu einzelnen

Parzellen

Parzellen Nr. 350W und 1046W
(4.2.2 Wohn- und Mischzone)

Die ausgezonten Fldchen kénnen nicht als Auszo-
nungsfldche angerechnet werden, da sie bereits Uber-
baut sind.

Nach Uberprifung der Fi&chen wird auf deren Aus-
zonung verzichtet, da sie nicht als AuszonungsflGche
anrechenbar sind.

Gebiet Schwendi
(4.2.2 Wohn- und Mischzone)

Grundsatzlich sind randlagige Bauzonenreserven sowie
solche, die in Konflikt mit der Wintersportnutzung ste-
hen, zu reduzieren. Die entsprechenden peripher gele-
gene Bauzonenreserven sind zu UberprUfen.

Nach Uberprifung werden in der Schwendi folgende
zusatzlichen Parzellen ausgezont: 1988A, 1989A sowie
der sudliche Teil der Parzelle Nr. 102A.
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Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

Einzonung Industriegebiet
Horb
(Kap. 4.4.3 Arbeitszone)

Die Einzonung der Parzelle Nr. 1084A fUr eine Betriebs-
erweiterung ist in die Revision der Rahmennutzungspla-
nung zu integrieren und grundsdétzlich méglich. Die Vo-
raussetzungen fUr die Einzonung sind zu erbringen.

Die Erweiterung der Arbeitszone Horb wird in die Orts-
planungsrevision integriert. FUr den betroffenen Plo-
nungsperimeter wird eine Sondernutzungspflicht fest-
gelegt. Die Sondernutzungsplanung (inkl. zugrunde-
liegendem Vorprojekt) wird in einem separaten Ver-
fahren bearbeitet und vorangetrieben.

Gebiet Horb — OeBA
Altersheim

Das bestehende Altersheim auf der Parzelle Nr. 1084A,
Gebiet Horb, ist der Landwirtschaftszone zugewiesen.
An diesem peripheren und vom Haupftsiedlungsgebiet
abgelegenen Ort 1&sst sich die raumplanerische
Iweckmdssigkeit fUr eine Einzonung in die Zone fUr 6f-
fentliche Bauten und Anlagen nicht erkennen. Zudem
bestehen Konflikte mit dem Wintersport Langlaufloipe.
Die Genehmigung einer Einzonung kann nicht in Aus-
sicht gestellt werden.

Auf die Einzonung der betroffenen Fi&che der Par-
zelle Nr. T084A wird verzichtet.

Gebiet Vorder Starkenbach
(Kap. 4.4.3 Arbeitszone
Kap. 4.7.3 NIS)

a) Die Einzonung der Parzelle Nr. 1949A fUr eine Be-
friebserweiterung ist in die Revision der Rahmennut-
zungsplanung zu integrieren und grundsétzlich moég-
lich. Die Voraussetzungen fUr die Einzonung sind zu er-
bringen.

b) Die vorgesehene Einzonung liegt im Einflussbereich
von einer vorbeifGhrenden Hochspannungsleitung. Die
eingezonte Flache ist im Zonenplan mit einer Uberla-
gerung oder Schraffur zu kennzeichnen, dass im Uber
dem Anlagegrenzwert liegenden Bereich keine Orte
mit empfindlicher Nutzung erstellt werden dirfen.

a) Die Planung wird in der Ortsplanungsrevision inte-
griert. Der Planungsperimeter unterliegt einer Son-
dernutzungsplanpflicht. Zur Einzonung der Teilfldche
der Parzelle Nr. 1949A in die Arbeitszone A15 sollen
die erforderlichen Nachweise und Voraussetzungen
im Rahmen der Ortsplanungsrevision erbracht wer-
den.

b) Auf der Parzelle Nr. 1978 A ist im rechtskraftigen Zo-
nenplan der Vermerk ,,Uberlagermnde Fi&iche - Hin-
weis Anlagegrenzwert NISV” vermerkt (NISV-Verord-
nung, Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisie-
render Strahlung). Ein beidseitiger Abstand von 20,0
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Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

m ein Korridor von 40,0 m gegenUber der bestehen-
den Hochspannungs-/Stromleitung ist gemass rechfts-
kraffigem Zonenplan einzuhalten.

FUr diese Hochspannungsleitung kann davon ausge-
gangen werden, dass der gleiche Abstand zur Hoch-
spannungsleitung im Bereich der Parzellen Nr. 1223A,
1969A und 1949A einzuhalten ist. Die vorgesehene
Einzonung der Teilfldche der Parzelle Nr. 1949 A halt
einen Abstand von ca. 50 m zur Hochspannungslei-
tung ein. Es ist daher kein Vermerk ,,Uberlagerung
oder Schraffur zu kennzeichnen Bereich ohne Ort mit
empfindlicher Nutzung” im Zonenplan einzutragen.

Parzelle Nr. 2349W —
Gebiet SGgenboden
SUdlicher Tell

Der Einzonung des Gebiets ,Sagenboden” stehen ver-
schiedene hoch zu gewichtende &ffentliche Interes-
sen entgegen. Eine Einzonung ist daher nicht moglich.

Auf die Einzonung der Parzelle Nr. 2349W wird ver-
zichtet.

Parzelle Nr. 686W
Gebiet S&dgenboden
Nordlicher Teil

Sehr kleine, isolierte und peripher gelegene Fldchen
entsprechen nicht den raumplanerischen Grundsat-
zen. Die Parzelle Nr. 686W ist entsprechend der Land-
wirtschaftszone zuzuweisen. FUr die weiteren Umzo-
nungsfléchen wird empfohlen, die Begrindung unter
BerUcksichtigung des besonderen Sachverhalts zu ver-
tiefen.

In Absprache mit dem AREG werden fur das Gebiet
S&genboden folgende Anpassungen vorgenommen:

- Die Parzellen Nr. 840W, 896W (nordwestliche Teil-
fldche) und 1001W werden der Arbeitszone A15
zugewiesen;

- Die Parzellen Nr. 687W, 880W, 896W (sUddstlicher
Teil entlang Kantonsstrasse) und 974W werden der
Wohngewerbezone WG15 zugeteilt.

- Die Parzelle Nr. 686W wird aufgrund der isolierten
Lage der Landwirtschaftszone zugewiesen.
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Anirag / Empfehlung Kanton

Stellungnahme / Entscheid Gemeinde

Parzelle Nr. 395W
Stiftung Sunnehus

Die raumplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die
Einzonung der Parzelle Nr. 395W in die Intensiverho-
lungszone Beherbergung (IE B) sind noch nicht erfdllt.
Die entsprechenden Nachweise sind noch zu erbrin-
gen (Projekt, Bedarfsnachweis, Standortbegrindung,
Sicherstellung Verfugbarkeit).

Die Nachweise zur Einzonung der Teilfldche der Par-
zelle Nr. 395W in die Intensiverholungszone Beherber-
gung werden im Planungs- und Mitwirkungsbericht
erbracht (vgl. Kap. 8.5.1.1). Die Betriebserweiterung
ist standortgebunden. Das entsprechende Vorprojekt
wird fur die Genehmigung vorliegen.

Gebiet Schwendi
Parzelle Nr. 98A

FUr die Einzonung der Parzelle Nr. 98A in die Intensiver-
holungszone Beherbergung werden weder die raum-
planerische Zweckmdassigkeit noch der konkrete Be-
darf nachgewiesen. Im Gebiet Schwendi ist eine Einzo-
nung im Rahmen der Revision nicht denkbar, da noch
erhebliche Reserven bestehen (u.a. Parzelle Nr.
1272W).

Auf die Einzonung der Parzelle Nr. 98A in die Intensi-
verholungszone Beherbergung (IE B) wird verzichtet.

Talstation GamplUt
Parzelle Nr. 1676W

Der konkrete Bedarf fUr die Einzonung zur Realisierung
eines Parkhauses bei der Talstation GamplUt und auch
die Standortbegrindung sind noch nicht genugend
ausgewiesen. FUr eine allfdlige Genehmigung mussen
ein schlUssiger Bedarfsnachweis (mit Vorprojekt) sowie
ein nachvollziehbares Parkierungskonzept vorliegen,
das eine effiziente, bodensparende und bedarfsorien-
tierte 6ffentliche Parkierung nachweist.

Die notwendigen Abkldrungen und Planungen
zum angedachten Parkhaus sind noch ausste-
hend, weshalb dieses Vorhaben (inkl. Sondernut-
zungsplanung) vorderhand zurUckgestellt wird. In
Absprache mit dem AREG wird eine kleinere Teilfl&-
che der Parzelle Nr. 1676W der Intensiverholungszone
Transportanlagen (IE T) zugewiesen. Diese |E T umfasst
die bestehende Infrastruktur (Talstation GamplUt inkl.
Parkplatze) sowie einen 6.0 m breiten Streifen ent-
lang der Schénenbodenstrasse.

Intensiverholungszone Touris-
mus (TO)

Die Intensiverholungszone auf dem llfios ist mit der be-
sonderen Bindung an den Ort begrindet (Transport,
Berghaus) und auf die damit verbundenen Nufzungen

Der Planungsperimeter bei der Mittelstation Iltios wird
der Intensiverholungszone Tourismus ausserhallo
Bauzone (IEaB TO) zugewiesen. Diese Zonierung nach
Art. 8 des revidierten Baureglements entspricht der
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Ersatzneubau Berghaus lltios

ZU beschrdnken. Sie ist der «lntensiverholungszone
Transport und Beherbergungy zuzuweisen.

vorgesehenen Nutzung bzw. Entwicklung des llfios.
Die IEaB TO ab ist demzufolge die zweckmdassige Zo-
nierung, welche die vorgesehenen Nutzungen ab-
deckt. Vgl. die AusfUhrungen in Kapitel 8.5.2.1.

FUr den Ersatzneubau Berghaus llitios werden die raum-
planerischen Anforderungen im Rahmen der Son-
dernutzungsplanung abgewogen.

In Absprache mit dem Kanton sollen Umzonung
und Erweiterung im Rahmen der vorliegenden
Ortsplanungsrevision erfolgen. Die dazugehdrige
Sondernutzungsplanung (mit Entwicklung des
Richtprojekts) wird hingegen in einem separaten
Verfahren vorangetrieben (vgl. Kapitel 8.5.2.1).

Intensiverholungszone
Restaurant Aelpli

Die Intensiverholungszone beim Restaurant Aelpli weist
ein erhebliches Entwicklungspotenzial fir eine Beher-
bergungsnutzung auf, dieses |asst sich jedoch raum-
planerisch weder als Bauzone nach Art. 15 RPG noch
als Spezialzone nach Art. 18 RPG begrunden. Somit ist
eindeutig der Landwirtschaftszone zuzuweisen

Die Gemeinde hdalt aufgrund der Entwicklungsper-
spektive fest, dass die rechtskraftige Kurzone beim
Restaurant Aelpliim Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion neu der Intensiverholungszone Beherbergung

(IE B) zugewiesen wird.

Parzelle Nr. 894A
Intensiverholungszone Parkie-
rung

Eine Ausweitung der Intensiverholungszone zur Thur hin
ist mit der Gewasserschutzgesetzgebung nicht zu ver-
einbaren.

Die bestehende Grunzone bzw. Freihaltezone muss be-
lassen werden, eine entsprechende Um- und Einzo-
nung in die Intensiverholungszone ist nicht méglich.
Aus 6kologischer Sicht beeintrdchtigt die Parkierung
die Thur bereits heute. Diese Beeintrichtigung wirde
im Bereich der heutigen Grinzone mit einer Intensiver-
holungszone gestUtzt werden.

An der Zuweisung der bestehenden Parkierungsfla-
chen zur Intensiverholungszone Parkierung IE P wird
festgehalten (vgl. Kapitel 8.5.3).
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Parzelle Nr. 1595W

Die Parzelle Nr. 1595W ist der «Freihaltezone Siedlungs-
gliederung innerhalb der Bauzone» zugeordnet, ist je-
doch bereits Uberbaut. Eine Zuweisung zu einer kapa-
zitGtsrelevanten Bauzone ist nicht denkbar, da die Nut-
zung durch die anliegenden Natfurschutzgebiete stark
eingeschrénkt wird (vgl. Ziffer 4.8). Die Zonenzuweisung
ist zu Uberprufen und gegebenenfalls anzupassen.

Die Gemeinde hat die Situation UberprUft. Die Par-
zelle Nr. 1595W ist heute der Grinzone Freihaltung
(innerhalb Bauzone) zugewiesen, aber bereits vollum-
fanglich Uberbaut. Aufgrund dieser Sachlage halt
die Gemeinde an der Zuweisung zur Freihaltezone
Siedlungsgliederung fest.

Gewadsserschutz
Parzellen Nr. 223A, 224A und
225A

Die betroffenen Parzellen werden von der zweige-
schossigen Wohngewerbezone WG2 in die WG15 auf-
gezont. Diese Aufzonung betrifft eine Grundwasser-
schutzzone S3.

Die zustdndigen Stellen sorgen dafir, dass die langfris-
fige Nufzung zu Trinkwasserzwecken nicht verhindert
oder wesentlich erschwert wird. Es ist aufzuzeigen, mit
welchen raumplanerischen Vorkehrungen eine Intensi-
vierung der Nutzung (Aufzonung) im Bereich der
Grundwasserschutzzone S3 verhindern wird. Kann der
Nachweis nicht erbracht werden, ist die bestehende
zweigeschossige Wohngewerbezone mit entsprechen-
den Beschrdnkungen zu versehen.

Die erwdhnten Parzellen sind bereifs vollstdndig be-
baut. Bei kinftigen Bauvorhaben, die zu einer Intensi-
vierung der Nutzung fUhren, werden im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens die entsprechenden
Nachweise erbracht bzw. ggf. Beschrinkungen auf-
erlegt.

2.3 Darstellung / Formelles

Baulinien

Neben den eigentlichen Zonenplaninhalten werden
im altrechtlichen Zonenplan weitere Inhalte festgelegt,
die neu nicht mehrim Zonenplan geregelt werden
kédnnen (vor allem reduzierter Waldabstand). Der Um-
gang damit ist zu prifen.

Die im altrechtlichen Zonenplan enthaltenen Bauli-
nien bzw. reduzierten Waldabstandslinien betreffen
das Gebiet Unterwasser/Alt St. Johann. Diese Bauli-
nien wurden bereits in verschiedene Baulinienpléne
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zum Waldabstand Uberfhrt (vgl. u.a. die Genehmi-
gung vom 17. Marz 1998).

Die Uberprifung der rechtskraftigen Sondernutzungs-
pldne der Gemeinde Wildhaus-Alt St. Johann erfolgt
nach der Ortsplanungsrevision. In diesem Rahmen
werden auch die erwdhnten Baulinienpldne auf ihre
Zweckmadssigkeit gepruft.

3 Baureglement (Hinweis: Folgende Artikel Nr. berUcksichtigen bereits die angepasste Version des Baureglements)

Art. 2 ZustGndigkeiten

Abs. 2: Die Baukommission kann Sichtzonen fUr private
Ausfahrten auf offentlichen Strassen verfugen, mit Aus-
nahme von Sichtzonen an Kantonsstrassen. Diese wer-
den vom Strasseninspektorat geprUft und verfugt.

Artikel 2 Abs. 2 wird prazisiert.

Art. 8 Intensiverholungszone
(IE)

Abs. 9: Es ist klarer zu definieren, welche Nutzungen
genau in dieser Zone zuldssig sind (z.B.: «Nebst den
Nutzungen nach Art. 8 sind auch ... zul&ssign).

Artikel 8 Abs. 9 wird prdzisiert.

Art. 9 Freihaltezone (FiB, FaB)

Abs. 4: Sofern der gleiche Zeitraum, wie in Art. 8 Abs. 3
BauR gemeint ist (Wintermonate), ist der Begriff «Win-
terhalbjahm durch «Wintermonaten zu ersetzen. Ande-
rerseitfs ist der Zeitraum ebenfalls mit einer Klammerbe-
merkung zu prazisieren.

Der Begriff «Winterhalbjahm wird durch «Wintermo-
nate (Oktober bis April)» ersetzt, analog der Formulie-
rung in Art. 8 Abs. 3.

Art. 12 Asthetikbestimmungen

Abs. 1: Die Gemeinde kann ausserhalb von Kern- und
Schutzzonen fUr weitere konkret bezeichnete Gebiete
nur eine «gute Gesamtwirkungy verlangen. Was dies

Vgl. Ausfuhrungen in Kapitel 9.2.6.
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umfasst, ist bezogen auf die konkrete Situation festzule-
gen. Gebiete in der Bauzone ausserhalb von Kern- und
Schutzzonen, fUr die ein EinfUgungs- und Gestaltungs-
gebot eingefUhrt wird, sind konkret zu bezeichnen. Die
Bezeichnung der entsprechenden Gebiete ist im Pla-
nungsbericht nachvollziehbar darzulegen.

Art. 14 Ausfahrt und Vorpl&tze

Aus Grunden der Verkehrssicherheit darf gemdss VSS
Norm 40 050 die maximale Langsneigung von Grund-
stOckzufahrten innerhalb von 5 m ab Strassenrand
max. 5% betragen. Diese max. L&dngsneigung dient
dazu, den querenden Verkehrsteiinehmer rechtzeitig
erkennen zu kdnnen. Die Bestimmungen (inkl. grafi-
sche Abbildung) sind entsprechend anzupassen.

Artikel 14 Abs. 1 wurde angepasst bzw. prazisiert: Die
Auslegung der Bestimmungen zu GrundstUckszufahr-
ten (einschliesslich Sichtzonen) orientiert sich nach
den VSS-Normen. Eine Anpassung der weiteren Best-
immungen erubrigt sich damit.

Art. 16 Abstellplatze

Abs. 1: Um Unklarheiten vorzubeugen, empfehlen wir
den Zusatz: «Bei Bruchteilen wird pro Kategorie auf die
ndchste ganze Zahl aufgerundety.

Art. 16 wird um einen Absatz ergdnzt. Absatz 2 prézi-
siert, dass bei Bruchteilen auf die nGchste ganze Zahl
aufgerundet wird.

Art. 18 Massangaben und Ab-
stdnde fUr Hauptbauten

- Nach Art. 79 PBG sind nur Gesamthéhe und Grenz-
abstand zwingend festzulegen, Terrainverdnderun-
gen nicht. Der Planungsbericht ist anzupassen.

- Die Gemeinde kann nach Art. 21 Abs. 2 PBG auch
in der Landwirtschaftszone baupolizeiliche Masse
festlegen, muss dies infolge des Vorrangs des Bun-
desrechts aber nicht zwingend tun. Wir empfehlen,
eine enfsprechende Fussnote zum Vorrang des Bun-
desrechts in der Regelbautabelle.

- Vgl. AusfUhrungen in Kap. 9.3.2 zu den Regelbau-
vorschriften.

- In der Tabelle der Regelbauvorschriften wird fir
die Landwirtschaftszone der Vermerk «Vorrang
des Bundesrechty angebracht.
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