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Beteiligte Gemeinden

Alle Gemeinden des Kantons St.Gallen:

Altstatten | Amden | Andwil | Au | Bad Ragaz | Balgach | Benken |
Berg | Berneck | Bronschhofen | Buchs | Biitschwil | Degersheim |
Diepoldsau | Ebnat-Kappel | Eggersriet | Eichberg | Ernetschwil |
Eschenbach | Flawil | Flums | Gaiserwald | Gams | Ganterschwil |
Goldach | Goldingen | Gommiswald | Gossau | Grabs | Haggen-
schwil | Hemberg | Jonschwil | Kaltorunn | Kirchberg | Krinau |
Lichtensteig | LUtisburg | Marbach | Mels | Mérschwil | Mosnang |
Muolen | Neckertal | Nesslau-Krummenau | NiederbUren | Nieder-

helfenschwil | Oberblren | Oberhelfenschwil | Oberriet | Oberuzwil |
Pfafers | Quarten | Rapperswil-Jona | Rebstein | Rheineck | Rie-
den | Rorschach | Rorschacherberg | Ruthi | Sargans | Schénis |
Schmerikon | Sennwald | Sevelen | St.Gallen | St.Gallenkappel |
St.Margrethen | Stein | Steinach | Thal | Tubach | Untereggen |
Uznach | Uzwil | Vilters-Wangs | Waldkirch | Walenstadt | Wartau |
Wattwil | Weesen | Widnau | Wil | Wildhaus-Alt St.Johann | Wit-
tenbach | Zuzwil
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Abb. 1: Gemeinden und Regionen des Kantons St.Gallen
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Kurzfassung

Die Methode Raum* zur Erhebung der Siedlungsflachenpotenzi-
ale beruht auf einem kooperativen und dialogorientiertem Ansatz,
der sowohl die Ortskenntnisse der lokalen Vertreter als auch den
Blickwinkel von Externen nutzt, um die Siedlungsflachenreserven
flachendeckend zu erfassen und deren Qualitéten zu ermitteln. Mit
Hilfe einer internetbasierten Plattform wurden in den 85 Gemein-
den des Kantons St.Gallen Erhebungsgesprache vor Ort durchge-
fihrt, was zu einer einheitlichen Ubersicht fiihrte. Dies ermdglicht
eine sachgerechte Lagebeurteilung der aktuellen Situation.

Die Gesamtsiedlungsreserven des Kantons betragen derzeit rund
1660ha, verteiltaufrund6 600Potenziale. Diesentsprichtetwa 13 %
der rechtskraftigen Bauzone und einer Flache von etwa 23 m2
pro Raumnutzer (Einwohner und Beschaftigte), wobei dieser
Kennwert eine grosse Spannbreite (9 bis 70 mZ/Raumnutzer) im
interkommunalen Vergleich aufweist. Knapp die Halfte der er-
hobenen Gesamtsiedlungsreserven befindet sich innerhalb des
weitgehend Uberbauten Gebiets. Etwa drei Viertel der erhobenen
Potenziale sind Baullcken, das heisst Einzelparzellen mit einer
Grdsse von weniger als 2000 m?, die in der Regel bereits voll-
standig baureif sind. Bezogen auf die erhobene Flachensumme,
machen die Baulticken jedoch nur rund einen Viertel aus. Der Ub-
rige Teil der 1660 ha verteilt sich relativ gleichmassig auf Innenent-
wicklungspotenziale und Aussenreserven, das heisst Flachen mit
einer Grosse von mehr als 2000 m? innerhalb beziehungsweise
ausserhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets.

Im Rahmen von Raum* St.Gallen wurden erstmals auch Nachver-
dichtungspotenziale erhoben. Dabei wurde zwischen Einzelpar-
zellen mit einer Geschossflachenreserve von Uber 2000 m? und
Quartieren mit einem Ausbaugrad von weniger als 50 % unter-
schieden. Die Erhebungen haben insgesamt gezeigt, dass in den
bereits Uberbauten Bauzonen erhebliche Nutzungsreserven vor-
handen sind und der Bestand unbedingt in zukUnftige planerische
Uberlegungen einbezogen werden sollte.

Wird das Ergebnis der Erhebung mit dem mittleren Szenario der
Bevolkerungsprognose fur den Kanton verglichen, zeigt sich, dass
auf den vorhandenen Siedlungsflachenreserven (ohne Nachver-
dichtungspotenziale) knapp das Doppelte der bis ins Jahr 2035 er-
warteten zusatzlichen Einwohner Platz finden kénnte. Ebenso wir-
den die Reserven fur die erwarteten zusétzlichen Einwohner und
ein Wachstum der Wohnflache pro Kopf um etwa 6 % ausreichen.

Insgesamt betrachtet ist knapp die Halfte der erhobenen Gesamt-
siedlungsreserven nicht blockiert (weder durch den EigentUmer,
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noch durch einen anderen Grund wie beispielsweise Altlasten,
Absténde oder die Topografie), das heisst die Gemeinden rech-
nen bei der Mobilisierung dieser Flachen nicht mit Hindernissen.
Rund zwei Drittel der nicht blockierten Flachen sind zudem be-
reits baureif und somit in der Regel unmittelbar verfigbar. Etwa
die Hélfte dieser nicht blockierten und baureifen Flache (dies ent-
spricht etwa 240 ha) befindet sich zudem innerhalb des Sied-
lungskorpers, wo auch die hdchste Nachfrage nach Bauland
besteht.

Bei der anderen Halfte der erhobenen Gesamtsiedlungsreser-
ve rechnen die Gemeinden bei der Mobilisierung hingegen mit
Schwierigkeiten — meist aufgrund Desinteresse der Eigentlimer.
So ist insgesamt etwa ein Drittel der erhobenen Siedlungsfla-
chenreserve durch das mangelnde Interesse des Eigentimers an
einer Entwicklung oder Verdusserung der Flédche blockiert. Dabei
ist festzustellen, dass kleinere Fldchen sowie Fléachen, die sich in-
nerhalb des Siedlungskorpers befinden, am haufigsten von «Bau-
landhortung» betroffen sind. Weitere Mobilisierungshindernisse
spielen kantonsweit betrachtet insgesamt eine eher untergeord-
nete Rolle — wobei vor allem Hindernisse wie Altlasten, Topografie
oder auch die Infrastruktur lokal oder regional betrachtet von
grosser Bedeutung sein konnen.

Grosse Unterschiede zeigen sich hinsichtlich der Nachfrage der
erhobenen Reserveflache. Wahrend in den Regionen St.Gallen,
Wil und Rheintal die Nachfrage relativ hoch ist, stehen die Ge-
meinden in der Region Toggenburg vor der Herausforderung,
dass fUr die meisten der erhobenen Potenziale keine Nachfrage
besteht. Kantonsweit betrachtet ist die Nachfrage nach grossen
Flachen grésser als nach kleinen. Vor allem die Gemeinden, die
sich entlang der Autobahnen befinden, weisen eine hohe Nach-
frage nach grossen Flachen auf.

Auf der Basis dieser gewonnen Erkenntnisse sowie aus den Er-
fahrungen friherer Raum*-Projekte werden aus Sicht der wissen-
schaftlichen Bearbeitungsgruppe zum Abschluss Empfehlungen
far den Umgang mit den Projektergebnissen abgegeben. Die
sehen im Wesentlichen vier Ansatzpunkte vor: die Verankerung
der Strategie der nachhaltigen Siedlungsentwicklung; die Eta-
blierung eines regionalen Flachenmanagements, die Férderung
der Umsetzung des Prinzips «Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung» sowie das Erkennen und differenzierte Umgehen mit
verschiedenen Ausgangslagen im Kanton.
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\Vorwort

Der Kanton St.Gallen verzeichnet nach wie vor eine hohe Nach-
frage nach neuen Standorten seitens internationaler oder bereits
ansassiger Unternehmen. Auch die Nachfrage nach Flachen fur
den Wohnungsbau bleibt wegen steigender Bevolkerungszahlen
und veranderter Wohnbedurfnisse auf hohem Niveau. Gleichzeitig
nimmt das Angebot an sofort verfligbarem, gut gelegenem Bau-
land ab. Das erhoht den Siedlungsdruck, und der Wirtschafts-
standort Kanton St.Gallen lauft Gefahr, deswegen an Wettbe-
werbsfahigkeit zu verlieren.

Aus diesem Grund strebt der Kanton St.Gallen im Rahmen des
Regierungsprogramms 2009 — 2013 eine aktivere Bodenpolitik
an. In einem ersten Schritt dazu hat der Kanton in Zusammenar-
beit mit den Gemeinden eine Flachenpotenzialanalyse durchge-
fOhrt. Dank der dafir gewéahiten Methode Raum~ liegt nun zum
ersten Mal eine realitdtsnahe Ubersicht (iber noch unbebaute,
verflgbare und nicht verfigbare Siedlungsflachen vor. Denn im
Gegensatz zu bisherigen Planungsgrundlagen werden mit Raum*
auch qualitative Informationen erhoben — wie zum Beispiel die
Einstellung der Grundeigentimer zu einer Verdusserung, die
Nachfrage nach dem einzelnen Grundstlck oder spezifische Ent-
wicklungsblockaden.

Diese Ubersicht ermoglicht es, attraktive aber blockierte Grund-
stlicke mit geeigneten Massnahmen frihzeitig zu aktivieren. So
werden strategische Entwicklungen mdglich, und Gemeinden
sowie der Kanton kénnen sich dank gentgend attraktivem, ver-
flgbarem Bauland im Standortwettbewerb besser positionieren.
Raum* setzt dabei auf die Chancen der Innenentwicklung: At-
traktive freie Flachen innerhalb der Siedlungen sind haufig aus
verschiedensten Grinden blockiert, oder ihre Verflgbarkeit ist
nicht transparent. Die mit der Flachenpotenzialanalyse neu ge-
wonnenen Erkenntnisse erleichtern die Entwicklung von Stand-
orten innerhalb der Siedlungen. Dies wird mit der zunehmenden
Bodenknappheit immer wichtiger.

Die Erhebung und der vorliegende Bericht «Raum* St.Gallen»
markieren nicht den Abschluss des Projektes, sondern einen
Beginn. Jetzt sind die Grundlagen vorhanden, um eine aktive
Bodenpolitik — oder anders gesagt ein Siedlungsflachenmanage-
ment — konkret anzugehen. Damit es weiterhin gelingt, ansassige
Unternehmen am Standort zu halten, attraktive neue Unterneh-
men anzusiedeln oder zentralen, hochwertigen Wohnraum zu
schaffen.

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fur den Kanton St.Gallen 2011

Das Amt fur Wirtschaft und das Amt fiir Raumentwicklung und
Geoinformation bedanken sich herzlich bei den Verantwortlichen
der Gemeinden fUr die Unterstitzung. Dank der Zusammenarbeit
konnte die Erhebung in allen 85 St.Galler Gemeinden effizient und
umfassend durchgeflhrt werden.

e _ ;//_)ﬁ r&tu 4

Peter Kuratli
Leiter Amt flr Wirtschaft

Ueli Strauss-Gallmann
Leiter Amt fur Raumentwicklung
und Geoinformation
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1 Einleitung

Die Regierung des Kantons St.Gallen hat sich in ihrem aktuellen
Regierungsprogramm einer «aktiven Bodenpolitik» verschrieben,
um vorhandene Nutzungspotenziale frihzeitig zu erkennen, sys-
tematisch zu pflegen und in Wert zu setzen. Dies bedarf einer
quantitativen und qualitativen Ubersicht Uber die vorhandenen
Siedlungsfléchenpotenziale. Darauf aufbauend kénnen gezielte
Strategien und Massnahmen fUr eine Mobilisierung der Sied-
lungsflachenreserven entwickelt werden. Als Grundlage dazu
dient die Flachenpotenzialanalyse, die nach der Methode Raum*
in Zusammenarbeit mit der ETH ZUrich durchgefihrt wurde.

Die Professur fir Raumentwicklung der ETH ZUrich hat im Rah-
men ihrer Forschungs- und Kooperationsarbeiten den methodi-
schen Ansatz Raum* zur Erhebung von Siedlungsflachenreser-
ven entwickelt. Raum* ist eine praxiserprobte und ausgereifte
Methode zur Erstellung von Ubersichten Uber vorhandene Sied-
lungsflachenreserven, die es ermdéglicht, darauf aufbauend gezielt
Strategien flr eine nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung
zu erarbeiten. Im Jahr 2006 wurde erstmals eine kantonale Uber-
sicht flr den Kanton Basel-Landschaft erstellt. Im Rahmen eines
Modellvorhabens des Bundesamtes fur Raumentwicklung ARE
wurde die Methodik im darauf folgenden Jahr im Kanton Schwyz
verfeinert und erweitert. Mittlerweile kam die Methodik in mehr als
1000 Gemeinden in der Schweiz (u.a. in den Kantonen Graubin-
den, Wallis und Uri) sowie in Deutschland zur Anwendung und
wurde stetig optimiert (vgl. Abb. 2).

Das Amt fur Wirtschaft (AfW) sowie das Amt fir Raumentwicklung
und Geoinformation (AREG) des Kantons St.Gallen haben die
Professur fur Raumentwicklung der ETH Zurich damit beauftragt,
auch flr den Kanton St.Gallen die Siedlungsflachenpotenziale
nach der Methodik Raum* zu erheben.

Das Projekt schafft somit nicht nur die Grundlagen fur ein Sied-
lungsflachenmonitoring, sondern tragt auch zur dauerhaften
Wettbewerbsféahigkeit des Kantons St.Gallen bei. Es férdert
ein gezieltes, differenziertes Siedlungsflachenmanagement und
unterstitzt damit die Reduktion des Land- und Ressourcen-
verbrauchs. Zudem férdert es eine qualitative Verbesserung
der Siedlungsentwicklung, die letztlich auch dem Standort zu
Gute kommt und damit neben okologischen auch wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten Rechnung tragt. Die Unterstitzung einer
nachhaltigen Raum- und Siedlungsentwicklung hilft, die Land-
schaft vor einer ungebremsten Zersiedelung zu schitzen und
gleichzeitig fUr die Landwirtschaft langfristig gentigend Boden
zu bewahren.
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ETH ZURICH

Das Projekt hatte eine Laufzeit von 18 Monaten und wurde in ver-
schiedene Phasen unterteilt. Nach den vorbereitenden Arbeiten
von Oktober 2010 bis Marz 2011, wurden im Februar sowie im
April 2011 die Piloterhebungen durchgeflhrt. Die Vollerhebung
durch die hierfir beauftragten Blros, ProRaum Consult und
STRATA GmbH, erfolgte von Mai bis September 2011. Im Okto-
ber und November 2011 wurden die Daten ausgewertet.

Deutschland

Frankreich

0 80

160
[ eeee— R

240

Abb. 2: Nach der Methodik Raum* erhobene Regionen, Kantone und Bundes-
lénder in der Schweiz sowie Deutschland
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2 Der methodische Ansatz Raum*

Raum* ist ein Ansatz zur Erarbeitung einer Ubersicht ber die
vorhandenen Siedlungsflachenreserven. Dieser hat zum Ziel, eine
raumliche, quantitative und qualitative Erhebung der vorhande-
nen Siedlungsflachenpotenziale zu ermdglichen. Die einheitliche
und handlungsorientierte Ubersicht bildet die Grundlage fir die
Ausarbeitung von rdumlichen Entwicklungsstrategien sowie kon-
kreten Massnahmen fUr eine Siedlungsentwicklung nach innen.
Da es flr ein aktives Siedlungsflachenmanagement qualitativer

ETH ZURICH

Informationen zu den Flachen bedarf, ist der Raum*-Ansatz stark
auf die Kooperation mit den lokalen Vertretern ausgerichtet, da
diese Uber das aktuellste und akkurateste Wissen zu den Flachen
verfugen. Daher erfolgte die Erhebung in allen Phasen in enger
Zusammenarbeit mit den Gemeinden und dem Kanton. Wesent-
liches Instrument fUr die Erhebung der Siedlungsflachenreserven
ist eine internetbasierte Plattform, die es erlaubt, die Informatio-
nen orts- und zeitunabhangig dezentral zusammenzustellen.

2.1 Der Ansatz

Das Vorgehen zur Erstellung einer gemeindetibergreifenden und
flachendeckenden Ubersicht der vorhandenen Siedlungsflachen-
potenziale, das den Anforderungen und Rahmenbedingungen
der verschiedenen Akteure auf kommunaler und kantonaler Ebe-
ne gerecht wird, erfordert aufgrund der daraus resultierenden
Komplexitat eine Methode, die mit angemessenem Aufwand
umsetzbar ist. Im Raum*-Ansatz spielt die enge Zusammenar-
beit und Abstimmung zwischen den methodischen, technischen
und materiellen Aspekten der Vorbereitung, Durchflhrung und
Auswertung eine grundlegende Rolle. Dies wurde beispielsweise
mit der Einflhrung verschiedener Flachenkategorien (vgl. Kapitel
2.3) und der damit verbundenen unterschiedlichen Tiefe der er-
hobenen Informationen sowie dem Einsatz einer internetbasierten
Arbeitsplattform erreicht.

Es ist zu berlicksichtigen, dass die in diesem Projekt erarbeite-
te Ubersicht lediglich eine Momentaufnahme der vorhandenen
Gesamtsiedlungsreserven zeigt. Um die Aktualitat der Daten zu
wahren, bedarf es einer periodischen Nachfihrung, so wie es Art.
31 Abs. 3 der Raumplanungsverordnung' vorsieht. Die Nachfih-
rungsfahigkeit ist daher einer der zentralen Punkte im Raum*-An-
satz und wurde von Anfang an in der Konzeption des Vorhabens
mitbertcksichtigt.

Die Basis fur den Raum*-Ansatz bilden die in Abb. 3 dargestellten
Grundséatze, die im Folgenden néher erlautert werden:

a) Kooperativ und dialogorientiert

Bei der Erfassung der Siedlungsreserven im weitgehend Uber-
bauten Gebiet sind das Wissen und die Einschatzung der kom-
munalen Vertreter unabdingbar. Sie haben Kenntnisse Uber die

einzelnen Flachen, die haufig bislang nicht dokumentiert sind. Da-
her ist der persdnliche Austausch mit den Zustandigen vor Ort fir
die Erstellung einer systematischen Ubersicht unerlasslich. Neben
den Ortskenntnissen der lokalen Planer und Behorden sowie de-
ren Kooperation braucht es aber auch den unvoreingenommenen
Blickwinkel von Externen, um samtliche Siedlungsflachenreserven
sachlich und einheitlich zu erfassen. Erfahrungen haben gezeigt,
dass gerade die Kombination von lokalen Planern und Behérden
sowie Vertretern des Kantons und unabhéngigen externen Fach-
leuten ein zentraler Punkt fur das erfolgreiche Erstellen einer ver-
gleichbaren sowie von allen Beteiligten getragenen Ubersicht ist.

b) Dezentral und fortschreibungsféhig

Technische Grundlage fiir Raum* ist der Einsatz eines dezen-
tral zuganglichen, nachfUhrungsféhigen und internetgestuitzten
planerischen Informationssystems. Mit dieser Arbeitsplattform
ist es mdglich, das Abrufen und Pflegen der Ubersicht Uber die
Gesamtsiedlungsreserven zeit- und ortsunabhéngig zu organisie-
ren. Voraussetzung flr die Nutzung ist lediglich ein Computer mit
Internetzugang und entsprechendem Browser. Es bedarf keiner
speziellen Software. Die Offenheit zu bestehenden Systemen ist
eine wichtige Grundvoraussetzung, um bestehende Teilinforma-
tionen in die Raum*-Ubersichten importieren und die erarbeitete
Ubersicht spater exportieren zu kénnen. Zudem enthalt die Uber-
sicht Uber die Gesamtsiedlungsreserven in der Regel auch sen-
sible Informationen, die nicht fur die Offentlichkeit bestimmt sind.
Daher muss die Vertraulichkeit der Daten trotz der technischen
Offenheit des Systems garantiert werden. Dies wird durch einen
differenzierten Zugang ermdglicht. Die Plattform kann jeweils an
die vorhandenen Bedurfnisse angepasst und massgeschneidert
weiterentwickelt werden.

1 Art. 31 Abs. 3 der Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (SR 700.1): <Das Gemeinwesen verfolgt die bauliche Entwicklung, stellt die
Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet fest und fuhrt die Ubersicht nach.»
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Kooperativ und dialogorientiert

Systematischer Einbezug des Wissens und der
Einschéatzung der lokalen Akteure

Sensibilisierung fir Thematik der Innenent-

wicklung Daten

Méglichkeit des Austausches zwischen
Kanton und Gemeinde abseits formaler
Anlasse

Planungszwecke

Dezentral und fortschreibungsféhig

Einsatz eines internetbasierten Planungssystems
Zeit- und ortsunabhéngiger Zugang zu den

Moglichkeit der Verwendung fur kommunale

Ubersicht und Lagebeurteilung

I i

Einheitliche Betrachtung im Uberkommu-
nalen Vergleich

Raumliche Strategieentwicklung differenziert
und sachgerecht mdglich

Generiert Handlungswissen in Bezug auf
Verflgbarkeit und Mobilisierungshemm-
nisse

Abb. 3: Methodischer Ansatz Raum*

¢) Ubersicht und Lagebeurteilung

Der Raum*-Ansatz ermdglicht flachendeckende Auswertungen
der Quantitdten und Qualitdten der vorhandenen Siedlungsre-
serven Uber politisch-administrative Grenzen hinweg. Somit wird
eine Grundlage fUr einheitliche Betrachtungen geschaffen, welche
eine differenzierte und sachgerechte Lagebeurteilung der aktuel-

len Situation und — darauf aufbauend — auch eine Strategieent-
wicklung flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ermdglicht.
Solche Betrachtungen kénnen mit den erhobenen Daten auf
verschiedenen raumlichen und thematischen Ebenen angestellt
werden. Die Mdglichkeit zur Nachfiihrung erlaubt zudem zeitliche
Betrachtungen Uber den Ersterhebungszeitpunkt hinaus.

2.2 Organisation und Ablauf der Erhebungen

Die Ermittlung der Siedlungsflachenreserven nach der Methode
Raum* erfolgt in drei Phasen: die Vorbereitungsphase, das Er-
hebungsgesprach vor Ort sowie die Qualitdtssicherungsphase.
Diese Aufteilung dient auf der einen Seite dazu, aus den vorhan-
denen Daten eine solide Grundlage flir die Erhebungsgesprache
zu erarbeiten und gleichzeitig den gesamten Aufwand, insbeson-
dere des Erhebungsgesprachs, auf eine angemessene Zeitdauer
zu reduzieren.

a) Vorarbeiten
Auf Basis vorhandener digitaler Datengrundlagen (Zonenplane,
Daten der amtlichen Vermessung und Orthofotos) ermittelte die

wissenschaftliche Bearbeitungsgruppe mdgliche Siedlungsfla-
chenpotenziale. In einem ersten Schritt wurde dazu eine automa-
tische Auswertung in einem geografischen Informationssystem
durchgefihrt (GIS-Analyse)?. Anschliessend wurden die Flachen
anhand von Luftbildern manuell Gberprift und erganzt (Luftbild-
Analyse). Ein Teil der spéater nétigen Flachenmerkmale (z.B. die
Flachenkategorie oder Nutzungsart) konnte anschliessend bereits
vor der eigentlichen Erhebung provisorisch bestimmt werden. Als
dritter Schritt wurden die georeferenzierten Flachen in die Arbeits-
plattform importiert. Ferner wurden fir die Erhebungsgesprache
analoge Plane mit den moglichen Siedlungsflachenreserven vor-
bereitet (vgl. Abb. 4).

2 Dieser Bearbeitungsschritt erfolgte im Wesentlichen durch das AREG des Kantons St.Gallen. Die wissenschaftliche Bearbeitungsgruppe nutzte diese

bereits erfolgte Vorarbeit flr die Vorauswahl der Flachen.
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GIS-Analyse

Luftbildauswertung

Erhebungsplan

B Automatisierte Ermittlung der unbebauten
Grundstlcke auf Basis der Geodaten

M Manuelle Uberpriifung der Auswertung

I Vorbereitung des Erhebungsplans und der
Erhebungsplattform fUr die Erhebungsge-
sprache

Abb. 4: Vorbereitungsschritte

b) Erhebung

Mit den vorbereiteten Daten und Planen fand anschliessend die
Erhebung vor Ort statt. Mit der Durchfihrung der Erhebungsge-
spréache hat der Kanton St.Gallen die beiden Biros ProRaum
Consult sowie STRATA GmbH beauftragt. Bei den Gespréchen
vor Ort waren neben den Erheberinnen und dem Ansprechpartner
der Gemeinde (z.B. Gemeindepréasident, Bauverwalter und/oder
zustandiger Planer) auch Vertreter des Kantons® anwesend. Zu-
dem wurden etwa 15 % der Erhebungsgesprache durch die wis-
senschaftliche Bearbeitungsgruppe der ETH Zirich zum Zwecke
der Qualitatssicherung begleitet. Ein Erhebungsgesprach dauerte
je nach Grésse der Gemeinde in der Regel 1,5 — 3 Stunden.

Im Zuge der Erhebungsgesprache wurden die vorerhobenen
Flachen auf ihre Richtigkeit Uberpruft, allenfalls korrigiert und mit
zusatzlichen Informationen, die nur im Gesprach mit den lokalen
Gemeindevertretern abfragbar sind (z.B. Wille des Eigentliimers),

erganzt. Ebenfalls wurde im Erhebungsgespréch gemeinsam sys-
tematisch nach weiteren méglichen Siedlungsflachenpotenzialen
gesucht, welche teilweise nur durch die lokalen Ortskenntnisse
erfasst werden kénnen (z.B. Brachflachen, nicht mehr bendtigte
Bahnareale, unternutzte Flachen etc.). Die Informationen zu den
einzelnen Flachen wurden wahrend des Gespréches laufend in
der Plattform erfasst.

c) Nachbereitung und Auswertung

In einer dritten Phase flihrten zundchst die Erheberinnen der bei-
den beauftragten Bulros und anschliessend die wissenschaftliche
Bearbeitungsgruppe eine Qualitédtskontrolle der erhobenen Daten
durch. Hierbei wurden die Daten auf ihre Vollstandigkeit und Plau-
sibilitat gepruft und gegebenenfalls erganzt beziehungsweise kor-
rigiert. Nach dieser abschliessenden Kontrolle wurden die Daten
quantitativ, qualitativ und rdumlich ausgewertet.

3 Jeweils ein Vertreter des AfW oder ein Vertreter des AREG
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2 Der methodische Ansatz Raum-

ETH ZURICH

2.3 Definition der erhobenen Siedlungsflachenpotenziale

Aus methodischen Uberlegungen werden die Gesamtsiediungs-
reserven nach dem Raum*-Ansatz in vier Kategorien unterteilt:
Innenentwicklungspotenziale, Baulticken, Aussenreserven und
Nachverdichtungspotenziale. Dies vor allem deshalb, weil aus
raumplanerischer Sicht unterschiedliche Informationen fiir die Mo-
bilisierung der verschiedenen Kategorien notwendig sind. Die Ge-
samtsiedlungsreserven (GSR) ergeben sich aus der Summe der
erwahnten Kategorien“. Die erhobenen Daten in allen Kategorien
stltzen sich auf die zum Zeitpunkt der Erhebung rechtskréaftigen
Bauzonen gemass kommunalem Zonenplan. Nicht erfasst wurden
Flachen ausserhalb der Bauzone sowie Wohnungsleersténde.

Tab. 1 zeigt die Gliederung der Gesamtsiedlungsreserven in die
Kategorien und deren Eigenschaften.

Die in Abb. 5 dargestellte Prinzipskizze gibt einen schematischen
Uberblick tber die erfassten Siedlungsflachenkategorien im Rah-
men des Projekts Raum* St.Gallen.

Ergdnzend zur Flachengrdsse und Lage der Potenziale werden
systematisch weitere — je nach Kategorie unterschiedliche, fur die
Aktivierung der Flachen und die weiteren Planungen relevante —
Informationen erhoben. Die fUr die einzelnen Kategorien wichtigs-
ten Merkmale werden nachfolgend kurz erlautert.

a) Innenentwicklungspotenziale (IE)

Innenentwicklungspotenziale sind gréssere Flachen im weitgehend
Uberbauten Gebiet ab 2000 m?. Die Flachen kdnnen bereits Uber-
baut (Brachflachen sowie unternutzte, respektive nicht oder nicht im
Sinne des Planungsrechts genutzte Flachen) oder noch nicht Uber-

baut sein. Da Innenentwicklungspotenziale erfanrungsgeméass mit
grésserem Aufwand zu mobilisieren sind als beispielsweise einzelne
Bauplatze, werden fur diese bei der Erhebung die meisten Merkma-
le abgefragt. Schwerpunktmassig werden Angaben zur Nutzung,
der Verflgbarkeit, den Eigentumsverhéltnissen, dem Stand der Er-
schliessung und der Baureife erhoben, um die einzelnen Flachen
hinsichtlich der Aktivierungsmdglichkeiten zu analysieren.

b) Bauliicken (BL)
Als Baulicken werden eingezonte, aber noch unbebaute Ein-
zelparzellen bezeichnet, die in der Regel bereits baureif sind

Gemeindegrenze

weitgehend Uberbautes Gebiet

O OleOla[OIOM0[]

[I[I 0 0
Qoo g

FIIW°° u
DLOONoN O :

B Innenentwicklungspotenzial
m Baullicke

Aussenreserve
B Nachverdichtung

Abb. 5: Prinzipskizze der erhobenen Kategorien

Kategorien Eigenschaften
Grosse Stand der Uberbauung Lage
Innenentwicklungspotenziale (IE) > 2000 m? Uberbaut / nicht Uberbaut innerhalb Siedlungskorper
Baulticken (BL) > 200 m?und nicht Uberbaut innerhalb Bauzone, inner- oder
<2000 m? ausserhalb Siedlungskorper, par-
zelliert und erschlossen
Aussenreserven (AR) > 2000 m? nicht Uberbaut ausserhalb Siedlungskdrper, aber
innerhalb Bauzone
Nachverdichtungspotenziale (NV) Quartiere / Einzelparzellen Uberbaut mit geringer Ausnutzung | innerhalb Bauzone

Tab. 1: Kategorien der erhobenen Gesamtsiedlungsreserven

4 Nicht dazu gezahlt werden die Nachverdichtungspotenziale, da es sich teilweise um qualitativ-stadtebauliche Erhebungen handelt und die exakten

Geschossflachenreserven nur bedingt quantifizierbar sind.
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und somit klassische Bauplatze darstellen. Die Baullicken wer-
den unabhangig von ihrer Lage (innerhalb oder ausserhalb des
Siedlungskérpers) ab einer Grosse von 200 m? erfasst. Die Ma-
ximalgrésse fur die Kategorie der Baullcken betragt 2000 m?,
da fur die Mobilisierung von Einzelbauplatzen andere Instrumente
und Strategien in Frage kommen als bei der Mobilisierung von
grésseren Flachen im Innenbereich®. Fir die Baullicken werden
in der Regel der Eigentimertyp, die Nachfrage, das Interesse
des Eigentlimers an einem Verkauf beziehungsweise einer Ent-
wicklung des Bauplatzes sowie die Lage im Ort erfasst. Weitere
Attribute werden nur falls nétig erhoben (z.B. Ausnahmefélle, bei
denen das Grundstlck noch nicht baureif ist).

c) Aussenreserven (AR)

Als weitere Kategorie werden Bauzonenreserven im Aussenbe-
reich erfasst. Als Aussenreserve eingestuft werden séamtliche un-
bebauten Flachen grosser als 2000 m?, welche ausserhalb des
bestehenden Siedlungskorpers, das heisst ausserhalb des weit-
gehend Uberbauten Gebietes, aber innerhalb der rechtméssig
eingezonten Bauzone liegen®. FUr die Aussenreserven werden als
Hauptkriterien die Beurteilung der Erschliessung und Baureife so-
wie die Verfugbarkeit erhoben.

d) Nachverdichtungspotenziale (NV)

Im Rahmen von Raum* St.Gallen wurde erstmalig eine weitere
Flachenkategorie fUr die innere Entwicklung systematisch er-
fasst: die Nachverdichtungspotenziale. Dabei handelt es sich um
Flachen mit einem geringen Ausbaugrad, deren Nutzung durch
Anbauten, Aufstockungen oder Ersatzneubauten erhéht werden
konnte. Der Ausbaugrad ergibt sich aus der Differenz der gemass
AusnUtzungsziffer zulassigen Geschossflache und der tatsachlich
gebauten Geschossflache. Basis fur die Erhebung der Nachver-
dichtungspotenziale bilden vom Kanton St.Gallen zur Verfligung
gestellte Daten mit Angaben zu den Geschossflachenreserven
auf Ebene der Grundstlcke. Auf dieser Grundlageninformati-
on aufbauend wurde zwischen den Kategorien «Einzelparzelle»
und «Quartiere» differenziert. In erstere Kategorie fallen Grund-
stlcke, welche eine absolute Geschossflachenreserve von mehr
als 2000 m2 aufweisen. Als Quartiere mit Nachverdichtungspo-
tenzial werden Quartiere, in denen mehr als 50 % der Parzel-
len einen Ausbaugrad von weniger als 50 % haben, bezeichnet.
Die Abgrenzung der Quartiere, respektive die Entscheidung ob
es sich um ein Quartier oder lediglich um eine lose Anordnung
nebeneinander liegender, unternutzter Parzellen handelt, wurde
unter der BerUcksichtigung stadtebaulich-qualitativer Merkmale
getroffen.

5 Aus diesem Grund wurden benachbarte Baullicken auch nicht zu einem Innenentwicklungspotenzial oder einer Aussenreserve zusammengefasst.
6 In Einzelfallen ist die Grenze des Siedlungskorpers schwierig zu bestimmen, weshalb dort die Kategorie in Absprache mit der Gemeinde festgesetzt wurde.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse

Die mittels Raum* erhobenen Daten ergeben ausgewertet einen
raumlichen, quantitativen und qualitativen Uberblick tiber die im
Kanton St.Gallen vorhandenen Gesamtsiedlungsreserven. Im
Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse der Auswertung
vorgestellt. Zunéchst erfolgt ein Uberblick (ber die Gesamtsied-

ETH ZURICH

lungsreserven. Anschliessend wird vertieft auf die einzelnen Fla-
chenkategorien eingegangen, wobei fUr die Kategorie der Innen-
entwicklungspotenziale zusétzlich deren Mobilisierbarkeit behan-
delt wird (vgl. Kapitel 3.4).

3.1 Kennziffern des Kantons

Im Rahmen des Projektes Raum* St.Gallen haben sich alle 85 po-
litischen Gemeinden des Kantons St.Gallen an den Erhebungs-
gespréachen beteiligt, woraus eine kantonsweite flachendeckende
Ubersicht Uber die Gesamtsiedlungsreserven resultiert. Damit die
Ergebnisse gesamtkantonal eingeordnet werden konnen, wird
vorab auf die wichtigsten Kennziffern des Kantons in Bezug auf
Einwohner, Beschaftigte und Bauzonen eingegangen (vgl. Tab. 2).

Im Kanton St.Gallen wohnen insgesamt ca. 479000 Einwoh-
ner und arbeiten etwa 255000 Beschéftigte. Dies entspricht ca.
734000 «Raumnutzern». Als Raumnutzer wird die Summe aus
Einwohnern und Beschaftigten bezeichnet. Diese wird im Folgen-
den als Einheit fir den Vergleich der vorhandenen Siedlungsfla-
chenpotenziale zwischen den Gemeinden verwendet.

Seit 1950 hat der Kanton mit einer Bevolkerungszunahme um
Uber 50 % ein starkes Wachstum erlebt. Das Bundesamt fur Sta-
tistik geht flr die Zukunft im mittleren und hohen Szenario von
einem anhaltenden Wachstum aus, im tiefen Szenario schrumpft
die Bevodlkerung allerdings bis 2035 um rund 27 000 Einwohner
(- 6 %). Das mittlere Szenario sagt fUr denselben Zeitraum eine
Bevolkerungszunahme um rund 32 000 Einwohner voraus (+ 7 %),
das hohe Szenario geht sogar von rund 87 000 zusétzlichen Ein-
wohnern aus (+ 18 %). Das heisst die Differenzen zwischen den
Szenarien sind betrachtlich und widerspiegeln die Unsicherheit
bezuglich der zukinftigen Bevolkerungsentwicklung.
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Abb. 6: Entwicklung der Wohnbevdlkerung im Kanton St.Gallen seit 1950 mit
Prognosen.

Quellen: Eidgendssische Volkszdhlung 2000 (Bevdlkerungsentwicklung der
Gemeinden 1950-2000); Bundesamt fir Statistik ESPOP, STATPORP (ab 2010).
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Kennziffer Quelle

Anzahl Gemeinden 85

Einwohner (2010) 478907 BFS, Regionalportrat SG

Beschaftigte (2010) 254608 BFS, Regionalportrat SG (1.-3. Sektor)
Raumnutzer (Einwohner und Beschéftigte) 733515

Flache 202540 ha Bundesamt fur Statistik (BFS) ESPOP/STATPOP
Bauzonenflache (inkl. Verkehrsflache) (2010) 16016 ha AREG Kanton SG

davon Wohnzone 5743 ha AREG Kanton SG

davon Mischzone 3022 ha AREG Kanton SG

davon Arbeitszone 2193 ha AREG Kanton SG

davon Zone fir 6ffentliche Nutzungen 1786 ha AREG Kanton SG

Tab. 2: Kennziffern des Kantons St.Gallen.
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3.2 Gesamtsiedlungsreserven

Im Kanton St.Gallen sind 6629 Siedlungsflachenpotenziale” mit
einer Gesamtflache von knapp 1700 ha vorhanden. Dies ent-
spricht einer Reserve von rund 23 m2/Raumnutzer® (vgl. Tab. 3).

Anzahima&ssig sind rund 73 % der erhobenen Potenziale Baulu-
cken, der Rest verteilt sich relativ gleichmé&ssig auf Innenentwick-
lungspotenziale (13 %) sowie Aussenreserven (14 %). Bezogen
auf die absolute Flache zeigt sich jedoch ein anderes Bild: Die
Baullicken machen hier mit einem Anteil von 26 % den kleinsten
Anteil aus. Den gréssten Anteil an der erhobenen Flachensumme
haben die Aussenreserven (39 %). Die Innenentwicklungspoten-
Ziale machen etwa 35 % der Flachensumme aus (vgl. Abb. 7).

Abb. 8 zeigt die raumliche Verteilung der erhobenen Siedlungsfla-
chenreserven in der kantonalen Ubersicht.

Insgesamt machen die Siedlungsflachenreserven einen Anteil von
13 % an der Bauzonenflache (ohne Verkehrsflachen) des Kantons
aus®. Bei der Betrachtung der Anteile der erhobenen Reserven
nach aggregierten Nutzungen an der Flache der aggregierten
Nutzungszonen zeigen sich jedoch betrachtliche Unterschiede.
Der Anteil der Reserven in den Wohnzonen an der Wohnzonen-
gesamtflache ist mit etwas mehr als 12 % durchschnittlich. Der
Anteil der Siedlungsflachenreserven in den Mischzonen bezie-
hungsweise Zonen fur &ffentliche Nutzungen an den gesamten
Mischzonen beziehungsweise Zonen flr offentliche Nutzungen
befindet sich mit jeweils rund 10 % etwas unter dem genannten
Durchschnitt. Besonders herauszustellen ist jedoch der Anteil an
Siedlungsflachenreserven in den Arbeitszonen an der Gesamtfla-
che der Arbeitszonen: Mit rund 21 % betragt dieser das Andert-
halbfache des Durchschnitts.
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Baultcken (BL)
Aussenreserven (AR)

60%

653

80%

100%

Abb. 7: Fldchensumme der Gesamtsiedlungsreserven [ha] nach Kategorie

Anzahl Flache [ha] m?/Raumnutzer m?/Einwohner
Innenentwicklungspotenziale (IE) 865 572 8.0 121
Baulticken (BL) 4831 434 6.1 9.2
Aussenreserven (AR) 933 653 9.2 13.8
Gesamtsiedlungsreserve (GSR) 6629 1660 23.3 35.0
Tab. 3: Ubersicht ber die erhobenen Gesamtsiedlungsreserven nach Flachenkategorien
7 Sowohl die Anzahl als auch die Gesamtflache beziehen sich nur auf die erhobenen Innenentwicklungspotenziale, Baullicken sowie Aussenreserven.

Die Nachverdichtungspotenziale wurden hier nicht mit einberechnet, da es sich zum Teil um eine qualitativ-stadtebauliche Erhebung handelt, deren

Quantitat nur bedingt abschatzbar ware.

8 Unter Raumnutzern wird die Summe aller in einem Raum lebenden und arbeitenden Personen verstanden.

9 Das bedeutet, dass 13 % der Bauzonenflache im Kanton St.Gallen noch unbebaut beziehungsweise zu gering oder (in naher Zukunft) nicht mehr ge-
nutzt sind.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse ETH ZURICH
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Abb. 9: Siedlungsfldchenreserve [m?] pro Raumnutzer
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3.2.1 Siedlungsflachenreserven der Gemeinden und Regionen
Die Verteilung der Siedlungsflachenreserven auf die 85 Gemein-
den des Kantons weist grosse Disparitdten auf. Werden nur
die absoluten Werte je Gemeinde betrachtet, besitzen zwar die
grossen Gemeinden die meisten Reserven, werden jedoch die
relativen Werte betrachtet, stellt sich dies vollkommen anders
dar: Das beste Beispiel hierfur ist die Stadt St.Gallen, die absolut
betrachtet Uber die mit Abstand meisten Reserven verflgt (ca.
155 ha), relativ betrachtet jedoch mit rund 11 m2/Raumnutzer den
zweitniedrigsten Wert aufweist. Insgesamt reicht die Spannbreite
der Reserve pro Raumnutzer von ca. 9 m2 bis 70 m2 bei einem
Durchschnitt von etwa 23 m2. Uber diesem Durchschnitt liegen
etwa zwei Drittel der Gemeinden des Kantons, was den Rick-
schluss zulasst, dass gerade die kleineren Gemeinden, relativ ge-
sehen, Uber wesentlich mehr Reserven verflgen.

Raumlich betrachtet fallt auf, dass vor allem die Gemeinden, die stid-
lich und &stlich an die Kantone Appenzell Ausser- und Innerrhoden
angrenzen, als auch die Gemeinden entlang der A3 (relativ gese-
hen) Uberdurchschnittlich viele Siedlungsflachenreserven aufweisen.
Im nordlich gelegenen Siedlungsband Wil-Uzwil-Gossau-St.Gallen
sind die Gemeinden hingegen meist durchschnittlich bis unterdurch-
schnittlich mit Siedlungsflachenreserven ausgestattet (vgl. Abb. 9).

Die Betrachtung der sechs Regionen'® des Kantons bestatigt
dieses Bild. Die Spannbreite der Siedlungsflachenreserve pro
Raumnutzer reicht hier von rund 16 m2 (Region St.Gallen) bis rund
32 m? (Region Rheintal), bei einem Durchschnitt von etwa 26 m?
(vgl. Abb. 10). Die 6stlich an die Kantone Appenzell Ausser- und
Innerrhoden angrenzende Region Rheintal weist damit relativ be-
trachtet doppelt so viele Siedlungsflachenreserven auf, wie die
Region St.Gallen. In etwa im Durchschnitt liegen die Regionen
Wil (25 m2/Raumnutzer) und ZurichseeLinth (24 m2/Raumnutzer).
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Abb. 10: Verteilung der Gesamtsiedlungsreserven [m?] pro Raumnutzer nach Region
10 Diese sind: St.Gallen, Wil, Toggenburg, Zurichseelinth, Sarganserland-Werdenberg und Rheintal.
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Im Hinblick auf die Verteilung der Siedlungsflachenreserven auf
die drei Kategorien (IE, BL und AR) zeigen sich grosse Unter-
schiede zwischen den Regionen. Auffallig ist vor allem der verhalt-
nisméssig geringe Flachenanteil der Baullicken in den Regionen
St.Gallen und Wil (16 % bzw. 17 %) gegentber dem verhaltnis-
massig hohen Anteil in den Regionen Sarganserland-Werden-
berg, Rheintal sowie Toggenburg (39 % bzw. je 35 %). Umgekehrt
weisen die Regionen St.Gallen und Wil den mit Abstand gréssten
Anteil an Innenentwicklungspotenzialen auf (46 % bzw. 49 %).
Der Blick auf die absolute Flachenanzahl sowie Flachensumme
je Region zeigt den Grund hierflir: Die beiden Regionen verfligen
mit einer durchschnittlichen Flachengrésse von je rund 8 000 m2
pro erhobenem Innenentwicklungspotenzial Uber die gréssten In-
nenentwicklungspotenziale des Kantons. Zum Vergleich: In den
Ubrigen vier Regionen weisen die Innenentwicklungspotenziale
eine durchschnittliche Grésse von rund 4500 (Region Toggen-
burg) bis 6000 m2 (Region Zurichseelinth) auf. Dieses Bild lasst
sich jedoch nicht aquivalent auf die Flachen der Aussenreserven
Ubertragen. Zwar sind diese in den Regionen St.Gallen und Wil
ebenfalls verhéltnismassig gross (rund 8000 m2 bzw. 7500 m?),
doch trifft dies hier auch auf die Regionen ZUrichseeLinth (rund
7400 m?) und Rheintal (rund 7700 m?) zu. Die Region Toggen-
burg weist mit einer durchschnittlichen Aussenreservengrosse
von rund 4900 m2 auch in dieser Kategorie die kleinste Flachen-
grésse auf. Die durchschnittlichen Flachengrdssen der Baullicken
zeigen ein homogenes Bild und bewegen sich etwa in der Spann-
breite von 850 bis 950 m2.

3.2.2 Kapazitdtsabschatzung

Die Abschétzung der Kapazitat der Potenziale in Bezug auf mog-
liche Einwohnerzahlen ist ein wichtiger Schritt, um Aussagen Uber
maogliche Entwicklungsstrategien machen zu kdnnen. Eine solche
Abschatzung kann nur als Annaherung verstanden werden und
stellt die Spannbreite der méglichen Entwicklung dar.

Insgesamt befinden sich knapp 1000 ha der erhobenen Sied-
lungsflachenreserve'" in der Wohn- oder Mischzone'. Rund 270
ha beziehungsweise 320 ha wurden dabei als Innenentwick-
lungspotenzial respektive Aussenreserve erhoben. Die Baull-
cken machen mit rund 410 ha den grdssten Anteil aus. Wére es
moglich, alle in der Wohnzone liegenden Flachen sowie 50 % der
Mischzonen' fir Wohnzwecke zu mobilisieren, so kénnte je nach
Erschliessung und Bauart etwa 3 bis 5 Mio. m2 neue Wohnfla-
che geschaffen werden. Diese Flache wurde fur rund 40000 bis
100000 zusétzliche Einwohner Platz bieten.

Laut den Szenarien des Bundesamtes fUr Statistik kann fir den
Kanton von einem maximalen Wachstum («oberes Szenario») von
etwa 87000 Einwohnern bis zum Jahr 2035 ausgegangen wer-
den. Das «untere Szenario» hingegen rechnet mit einer Schrump-
fung um bis zu 27000 Einwohner. Vergleicht man das «mittlere
Szenario», das ein Wachstum um rund 32000 Einwohner pro-
gnostiziert, mit dem Mittelwert der Kapazitatsabschatzung (ca.
65000 Einwohner), wird deutlich, dass auf den vorhandenen
Siedlungsflachenreserven knapp das Doppelte der zuséatzlichen
Einwohner bis 2035 Platz finden kdnnten. Ebenso kdnnten die
Reserven Platz fur zusatzliche 35000 Einwohner bieten und
gleichzeitig ein Wachstum der Wohnflache pro Kopf um weitere
etwa 6 % verkraften.

Die Innenentwicklungspotenziale ohne Hindernisse fur eine Ent-
wicklung'® sowie nicht blockierte Baullicken'® weisen eine Kapa-
zitét von rund 18 000 Einwohnern (Mittelwert) auf — das entspricht
allerdings lediglich etwa der Halfte des prognostizierten Wachs-
tums bis 2035. Dies zeigt die dringende Notwendigkeit der Aus-
einandersetzung mit den Blockadegriinden der innenliegenden
Flachen, wenn das Siedlungswachstum Uber Innenentwicklung
aufgefangen und die fortschreitende Flachenausdehnung be-
grenzt werden soll.

11 Die Nachverdichtungspotenziale wurden nicht in die folgende Berechnung mit einbezogen, da deren effektives Nutzungspotenzial nur ungefahr beziffert
werden kann. Eine erste Anndherung an die Abschétzung der Kapazitaten fur Nachverdichtungsflachen findet sich in Kapitel 3.7.5.

12 Unter Mischzone wird hier auch Kern- und Zentrumszone verstanden.

13 Diese Schatzung ist relativ konservativ, mit dem Ziel keine zu grossen Erwartungen zu wecken. Tatsachlich kann aktuell in Mischzonen eher von einem

Wohnflachenanteil von rund 70 bis 80 % ausgegangen werden.

14 Es handelt sich hierbei um eine grobe Abschétzung, in der die jeweiligen Ausnltzungsziffern der einzelnen Zonen in den Gemeinden nicht bertcksich-
tigt wurden. Es wurde stattdessen zur Vereinfachung mit einer Spannbreite fur die AZ von 0,4 bis 0,6 gerechnet. Des Weiteren wurde mit folgenden
Spannbreiten gerechnet: Der Erschliessungsanteil betrégt bei den IE 10 bis 20 %, bei den BL 0 bis 10 % und bei den AR 15 bis 20 %. Der Abzug fir
die Berechnung von Brutto- zu Nettowohnflache ist 15 bis 20 %. Die Nettowohnflache pro Kopf betragt 40 bis 60 m2.

15 Dies entspricht den IEPUs-Flachen (vgl. Kapitel 3.4.2).

16 Unter «nicht blockiert» wird hier verstanden, dass sowohl die Nachfrage wie auch das Interesse des Eigentimers vorliegt und die Baullicke auch nicht

durch andere Griinde, beispielsweise die Topografie, blockiert ist.
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3.3 Innenentwicklungspotenziale

Insgesamt wurden im Kanton St.Gallen 856 Innenentwicklungs-
potenziale mit einer Flache von 572 ha erhoben.

Flache [ha] 215 79 “ 58
Anzahl 167 94
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900
B Regio St.Gallen Rheintal = Toggenburg
= Regio Wil B Sarganserland-Werdenberg ZurichseeLinth

Abb. 11: Fldchensumme und Anzahl der Innenentwicklungspotenziale nach Region

3.3.1 Raumliche Verteilung nach Regionen

Von den insgesamt erhobenen 572 ha IE-Flache befindet sich
der grosste Anteil in den nordlichen Regionen des Kantons, in
St.Gallen (38 %) sowie Wil (19 %) (vgl. Abb. 11). Der geringste An-
teil befindet sich mit 6 % im Toggenburg. In der Region Sarganser-
land-Werdenberg sowie im Rheintal befinden sich jeweils 14 %, in
der Region ZUrichseelinth sind es 10 % der gesamten |E-Fl&che.

3.3.2 Rechtskréftige Nutzung

Flachenmé&ssig befindet sich mit 37 % der grosste Anteil der In-
nenentwicklungsflache in der Arbeitszone (Gewerbe- und Indus-
triezone) (vgl. Abb. 12). Weitere 28 % liegen in den Wohnzonen,
gefolgt von den Mischzonen (19 %). Der flaichenmassige Anteil
der Innenentwicklungspotenziale in den Zonen fur 6ffentliche Nut-
zungen an der Gesamtflache der Innenentwicklungspotenziale
betragt 15 %. Der Rest verteilt sich auf Tourismus- und Freizeit-
zonen sowie Verkehrszonen'.

FUr 81 % der Innenentwicklungsflédche ist keine Nutzungsénde-
rung notwendig oder geplant. Rund 8 % der Flache sollen zukunf-

tig in Wohnzonen umgezont werden und 9 % sollen neu zu den
Mischzonen hinzukommen. Umgezont werden sollen insbeson-
dere Arbeitszonen sowie Zonen fUr &ffentliche Nutzungen.

209 11
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B \Wohnzone | Zone fur 6ffentliche Nutzungen
m Mischzonen Weitere Zonen
Arbeitszonen

Abb. 12: Flidchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach aggregier-
ten Nutzungszonen

17
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Fur eine Gewerbe- oder Wohnnutzung ist flr alle Flachen in den Verkehrszonen noch eine Umzonung erforderlich beziehungsweise bereits vorgesehen.

Seite 21



3 Auswertung der Erhebungsergebnisse

Abb. 13 zeigt die relative Verteilung der Flachensumme der In-
nenentwicklungspotenziale nach aggregierten Nutzungszonen
aufgeschlUsselt nach Regionen. Im Vergleich der Regionen zeigt
sich, dass sowohl absolut (105 ha) wie relativ (50 %) der Anteil
der Innenentwicklungsflache in den Arbeitszonen in der Regio

ETH ZURICH

St.Gallen am hochsten ist. Der hochste relative Anteil an Innen-
entwicklungsflache in den Wohnzonen weist mit 43 % die Region
ZUrichseeLinth auf. Hinsichtlich des Anteils an Innentwicklungsfla-
che in den Zonen fUr offentliche Nutzungen ist die Regio Wil mit
einem Drittel (36 ha) Spitzenreiter im regionalen Vergleich.

100% -
9 2 15
105 8
60% R
22
) .
20%
) .
0% . . .
j 1
[} e) 5
= C c
7] = T 2 2 3
ke) e} < S S S S
2 o 2 g9 g 2
o o o » = = N
m Wohnzone Arbeitszonen Weitere Zonen
= Mischzonen | Zone flr dffentliche Nutzungen

Abb. 13: Relative Verteilung der Fldchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach aggregierten Nutzungszonen und Region
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3.3.3 Beurteilung der aktuellen Nutzung

Uber zwei Drittel (69 %) der Fliche der Innenentwicklungspoten-
ziale ist noch unbebaut (vgl. Abb. 14). Der Ubrige Teil verteilt sich
zu 19 % auf zu gering genutzte und zu 5 % auf nicht mehr ge-
nutzte Flache. 8 % der Flache stellen mogliche Brachen in naher
Zukunft dar.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B (noch) unbebaut innerhalb Siedlungskorper
I zu gering genutzt
nicht i.S. des Planungsrechts genutzt
B mogliche Brache (in naher Zukunft)

nicht mehr genutzt

Abb. 14: Fldchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach aktueller
Nutzung

Fur die noch unbebauten Flachen stellt sich die aktuelle Nutzung
folgendermassen dar: Der Uberwiegende Teil (73 %) der unbe-
bauten IE-Flache wird aktuell als Grinland (z.B. Landwirtschaft)
genutzt. 10 % der Flache dienen als Reserveflache fur Gewerbe-
und Industriebetriebe. Die Ubrigen 17 % der Flache verteilen sich
relativ gleichméssig auf Zwischennutzungen, Sonstiges sowie
Brachflachen und Gartennutzung.

Rund 30 % der gesamten IE-Flache sind zumindest teilweise be-
baut oder genutzt. Lediglich knapp 6 % davon sind bereits abge-
raumt oder ohne Bebauung genutzt, fur den Ubrigen Teil wurde
vor Ort eine Einschatzung zur Qualitdt der Bausubstanz vorge-
nommen. Es zeigt sich, dass die Bausubstanz in den meisten
Fallen schlecht (54 %) oder mittel (38 %) ist. Deshalb muss in
der Regel davon ausgegangen werden, dass die bestehenden
Gebaude abgebrochen oder zumindest saniert werden mussen.

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fur den Kanton St.Gallen 2011

Diese Ergebnisse zeigen, dass im Kanton St.Gallen die Innen-
entwicklungsflache Uberwiegend aus unbebauten Flachen im
weitgehend Uberbauten Gebiet besteht. Die Mobilisierung von
Brachen kann daher eher als sekundar betrachtet werden.

3.3.4 Stand der Erschliessung

Rund 91 % der Innenentwicklungsflache sind bereits voll er-
schlossen. Lediglich knapp 4 % sind géanzlich unerschlossen, die
Ubrigen 5 % sind teilweise erschlossen (vgl. Abb. 15).

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M erschlossene Bauzone
M nicht vollst&dndig erschlossene Bauzone
M nicht erschlossene Bauzone

Abb. 15: Fldchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach dem
Stand der Erschliessung

Fir die nicht oder nicht vollstandig erschlossenen Innenent-
wicklungspotenziale wurde weiter der Stand der Erschliessungs-
planung analysiert. Von diesen insgesamt rund 51 ha ist die Er-
schliessung fir 43 % der Flache innerhalb der nachsten 5 Jahre
geplant. 32 % der Flache sollen im Zeitraum von 5 bis 15 Jahren
sowie weitere 15 % langerfristig (nach 15 Jahren) erschlossen
werden.

3.3.5 Stand der Baureife

Gut 60 % der Innenentwicklungsflache sind aktuell bereits baureif.
Fur weitere 21 % der Flache soll die Baureife in den nachsten 5
Jahren hergestellt werden. 13 % der Flache sollen erst in 5 bis 15
Jahren zur Baureife gefuhrt werden und auf weitere 3 % trifft eine
l&ngerfristige Planung zu (vgl. Abb. 16).
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse

ETH ZURICH

|

100%

0% 20% 40% 60% 80%
W baureife Zone

m baureife Zone in 5 Jahren

m baureife Zone in 5 bis 15 Jahren

W baureife Zone langerfristig

k. A

Abb. 16: Fldchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach dem
Stand der Baureife

Bei der Uberwiegenden Mehrheit der Flache (70 %) fehlt lediglich
eine Massnahme zur Herstellung der Baureife. Bei der Ubrigen
Flache werden noch zwei Massnahmen zur Erlangung der Bau-
reife bendtigt. Insgesamt stehen bei rund 85 % der nicht baurei-
fen IE-Flache noch raumplanerische Massnahmen aus. Bei knapp
einem Viertel der Flache fehlt die Erschliessung, bei geringeren
Anteilen der Flache bendtigt es noch Larmschutzmassnahmen
(13 %) oder eine Landumlegung (10 %).
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3.4 Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale

Eine der wesentlichsten Informationen zu den Innenentwicklungs-
potenzialen ist die Frage der tatséchlichen Mobilisierbarkeit der
Flachen. Nachstehend wird detailliert auf die Eigentumsverhalt-
nisse und die Bereitschaft der Eigentimer eingegangen. Daran
anschliessend erfolgt die Auswertung zur Mobilisierbarkeit der
Innenentwicklungspotenziale.

3.4.1 Eigentumsverhéltnisse und Mobilisierungsbereitschaft

der Eigentumer

Zun&chst wird auf die Eigentumsverhéltnisse im Allgemeinen ein-
gegangen, da die Erfahrungen gezeigt haben, dass die Struktur
der Eigentumsverhéltnisse einen Einfluss auf die Mobilisierung
der Flachen hat. Beispielsweise ist die Mobilisierung von Flédchen
in privatem Eigentum aufgrund der individuellen Interessenslage
haufig mit grésseren Anstrengungen verbunden, als etwa bei ge-
meindeeigenen Flachen.

Rund zwei Drittel der Innenentwicklungsflache befinden sich in
privatem Besitz. Die restliche Flachensumme verteilt sich relativ
ausgewogen auf die weiteren EigentUmertypen: 10 % der Flache
sind in Gemeindebesitz, weitere 9 % entfallen auf Mischformen
(Kombinationen der verschiedenen Eigentimertypen), 8 % sind
im Eigentum von anderen Korperschaften® und mit 6 % den
geringsten Anteil haben &ffentliche Kérperschaften wie Nachbar-
gemeinden, Kanton oder Bund (vgl. Abb. 17).

SOl 35 43 383
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Gemeinde m Mischformen

Offentlich privat

andere Korperschaften

Abb. 17: Fldchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach Eigentu-
mertyp

Die Bereitschaft des Eigentiimers stellt haufig einen entscheiden-
den Faktor in Bezug auf die Blockadegriinde dar (Stichwort «Bau-
landhortung»). Um eine Ubersicht iber die aus Sicht der Eigen-
tUimer verflgbaren Flachen zu erhalten, wurden die kommunalen
Vertreter im Laufe der Erhebungsgesprache gefragt, wie sie die
Bereitschaft der Eigentimer einschéatzen.

Die Bereitschaft der Eigentimer zur Entwicklung der Innenent-
wicklungspotenziale ist bei rund 65 % der Flache zu erkennen,
das heisst die Bereitschaft wird von den Gemeinden als neutral,
mittel oder hoch eingeschéatzt. Beim Uberwiegenden Anteil der
Flache wird die Bereitschaft sogar als «<hoch» bezeichnet (48 %).
Bei einem knappen Drittel der Flache stehen die Eigentimer einer
Entwicklung allerdings ablehnend gegentber (vgl. Abb. 18).

275 65 174 26
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B hoch B ablehnend
B mittel nicht entscheidungsfahig
neutral k. A.

Abb. 18: Fldchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach der Bereit-
schaft der Eigentiimer

3.4.2 Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale

Die Bereitschaft des Eigentiimers alleine ermdglicht noch keine
ausreichende Aussage Uber die Mobilisierbarkeit eines Potenzials.
Deshalb wurde in den Erhebungen gemeinsam mit den kommu-
nalen Vertretern eine Lagebeurteilung zu den Flachen vorgenom-
men. Diese beinhaltet neben den Eigentumsverhaltnissen und der
Einschatzung der Bereitschaft der Eigentimer auch Aspekte wie
Altlasten, Infrastruktur sowie eine Reihe weiterer maglicher Beein-
flussungen (z.B. Hochwasser, Absténde, Larm), die eine Mobili-
sierung erschweren kénnen.

18

Unter «andere Kdrperschaften» fallen beispielsweise die SBB, Genossenschaften oder die Blrgergemeinde. Diese Gruppe der Eigentlimer wurde sepa-

rat erfasst, da sie weder im klassischen Sinne wie private Akteure noch wie die &ffentliche Hand agieren.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse ETH ZURICH

Eine Auswertung der Innenentwicklungspotenziale nach der Mo-  Abb. 19 zeigt, dass sowohl anzahl- wie flachenmassig knapp die
bilisierbarkeit ergibt drei Arten von Innenentwicklungspotenzialen.  Hélfte (46 % bzw. 49 %) der IE-Flache der Kategorie [EP“ zuge-
Diese Unterscheidung ist wichtig fir weitergehende planerische  ordnet werden kann. 33 % der Flache beziehungsweise 43 % der
Uberlegungen hinsichtlich der Méglichkeiten und des Handlungs-  Potenziale fallen in die Kategorie IE™. Den mit 18 % geringsten
bedarfs bezUlglich der Innenentwicklung, zum Beispiel im Rahmen  Anteil der IE-Flache machen die |[E™s-Potenziale aus, anzahl-
der Uberarbeitung von Nutzungsplénen und anderen raumplane- méssig sind es sogar lediglich 12 %°°.

rischen Instrumenten.

Unterschieden werden drei IE-Kategorien:

o |EPUs-Potenziale: Flachen, deren Aktivierung keine Hinde-
rungsgriinde entgegenstehen beziehungsweise keine Schwie-
rigkeiten bei der Entwicklung zu erwarten sind. IEPUs-Potenziale
sind nicht unbedingt unmittelbar verfigbar. Unter Umsténden
sind auch fUr diese Flachen weitere Entwicklungsphasen (z.B.
Herstellung der Baureife) zu durchlaufen. Bei diesen wird je-
doch nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit grésseren
Schwierigkeiten gerechnet.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

¢ |E"'-Potenziale: Flachen, die mangelndes Eigentlimerinteres-

se, keine Nachfrage und/oder die fehlende Infrastruktur vor Ort B IE plus B [Enull B [E minus
(in den Wohn- oder Mischzonen: fehlende Grundversorgung
bestehend aus Schule, Kindergarten und Einkaufsmaoglichkei-  Abb. 19: Innenentwicklungspotenziale [Flache in ha] nach Mobilisierbarkeit
ten; in der Arbeitszone: schlechte Anbindung an Uberértliches

Strassennetz) als Hinderungsgriinde haben. Diese Flachen

kénnten jedoch, unter Ausschluss der Betrachtung individuel-

ler Interessen, die sich jederzeit und kurzfristig andern kénnen,

direkt mobilisiert werden.

¢ |[Emnus-Potenziale: Flachen, die rechtliche oder physische Hin-
derungsgrinde haben, die eine Mobilisierung stark erschweren
(z.B. Altlasten, sehr steile Topografie oder weitere Hindernis-
se, die als erschwerend beziehungsweise verhindernd ein-
geschatzt wurden). Diese Hinderungsgrinde kénnen bei den
|Eminus-Potenzialen auch in Kombination mit den drei Hindernis-
sen aus den [E"'-Potenzialen auftreten. Im Gegensatz zu die-
sen sind [E™"s-Flachen jedoch zusétzlich mit Mobilisierungs-
behinderungen behaftet, die zur Ldsung in aller Regel einen
planerischen Prozess erfordern.

19 Es sei an dieser Stelle erwéhnt, dass das grésste Potenzial mit einer Fl&che von rund 26 ha in die Kategorie der I[E™™s fallt. Ohne dieses lage der fl&-
chenméssige Anteil bei knapp 15 %.
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Durchschnitt-

Flachen grésser als 1 ha

liche Flachen-

grésse Anzahl %
[EPUs-Flachen 0.7 ha 67 17
[EI-Flachen 0.5 ha 38 10
[EmMns-Flachen | 1.0 ha 21 21

Tab. 4: Innenentwicklungsfldchen nach Mobilisierbarkeitskategorien und Grdsse

In Bezug auf die Grosse der Einzelflachen der Innenentwicklungs-
potenziale zeigt sich, dass die [E™"s-Flachen im Durchschnitt am
grossten sind (1 ha). Die IE™'-Flachen sind durchschnittlich le-
diglich halb so gross (0.5 ha) und die IEP“s-Flachen liegen mit ei-
nem Mittelwert von 0.7 ha dazwischen. Flachen, bei denen die
Nachfrage oder das Interesse des Eigentimers gering sind (IE™!-
Flachen), scheinen somit in der Tendenz kleiner zu sein als |[E™nus-
und IEPUs-Flachen.

Insgesamt sind 17 % der IEP“s-Flachen, 10 % der IE™'-Flachen
und 21 % der I[E™s-Flachen mindestens 1 ha gross (vgl. Tab. 4).
Mehr als die Halfte dieser grossen Entwicklungspotenziale kon-
nen der Kategorie IEPYs zugeordnet werden.

Wohn- und Mischzonen
131 ha

3.4.3 Innenentwicklungspotenziale ohne Hinderungsgrinde fur
eine Mobilisierung (IEP)

Rund 279 ha der total 572 ha Innenentwicklungsflache sind der
Kategorie IEP“s zugeordnet (394 der insgesamt 865 Innenent-
wicklungspotenziale). Diese Flachen stellen ein grosses Potenzial
fir die Gemeinden dar, da es sich um grosse zusammenhén-
gende Areale innerhalb der Siedlung handelt, die voraussichtlich
ohne Schwierigkeiten mobilisiert werden kdnnen. Es ist festzu-
stellen, dass die Struktur der IEPs-Flachen nicht nennenswert von
der Struktur der erhobenen |E-Flache insgesamt (d.h. Uber alle
drei Kategorien hinweg) abweicht: Knapp die Hélfte (47 %) der
|[EPUs-Flache befindet sich in der Wohn- oder Mischzone, etwa
ein Drittel (35 %) in der Arbeitszone (vgl. Tab. 5). Gut zwei Drittel
der Flache sind derzeit noch unbebaut, das verbleibende Drittel
weist grosstenteils eine mittlere beziehungsweise schlechte Bau-
substanz auf. Rund 15 % (43 ha) der IEP“-Flache sind mdogli-
che Brachen in naher Zukunft. Die Flachen sind demnach derzeit
noch genutzt und damit unter Umstanden nicht unmittelbar ver-
fugbar. Die Gemeinden gehen jedoch davon aus, dass nach der
Aufgabe der derzeitigen Nutzung keine Mobilisierungshindernisse
auftreten werden.

Arbeitszonen
98 ha

Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen?'

47 ha

davon noch unbebaut 97 ha (74 %) 66 ha (67 %) 26 ha (55 %)
davon schlechte/mittlere Bausubstanz 24 ha (18 %) 31 ha (32 %) 21 ha (45 %)
davon erschlossen 118 ha (91 %) 91 ha (93 %) 40 ha (85 %)
davon baureif 88 ha (67 %) 66 ha (67 %) 9 ha (19 %)%

Tab. 5: IEPs-Fldche nach aggregierten Nutzungszonen und ausgewéhlten Merkmalen

20 Wird auch hier die zuvor erwahnte 26 ha-Flache nicht berlcksichtigt, betragt die Durchschnittsflache der IE™"s-Potenziale nur noch 0.8 ha.

21 In die Kategorie IEP“ fallt das mit rund 17 ha zweitgrésste Innenentwicklungspotenzial des Kantons St.Gallen. Dabei handelt es sich um eine mogliche
Brache in naher Zukunft, welche in der Zone fur 6ffentliche Nutzungen liegt. Die Bausubstanz auf der Flache wird als «mittel» eingestuft. Fur die Flache
gibt es erste Umnutzungstberlegungen. Da allerdings nicht feststeht, wann die Flache brachfallen wird, wird friihestens mit einer Baureife innert 5 bis

15 Jahren gerechnet.

22 In der Mehrheit der Falle ist eine Umzonung in Wohn- oder Mischzone vorgesehen, weshalb lediglich 9 ha respektive 19 % der [EPs-Fl&che in den Zonen

fur 6ffentliche Nutzungen baureif sind.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse

3.4.4 Innenentwicklungspotenziale mit Hinderungsgriinden fur
eine Mobilisierung (IE™)

369 der 865 erhobenen Innenentwicklungspotenziale gehdren
zur Kategorie der IE™'-Flachen. Insgesamt belduft sich deren
Gesamtflache auf 187 ha. Der Uberwiegende Teil dieser Flache
(83 %) ist lediglich durch einen Hinderungsgrund blockiert. In den
meisten Féllen (80 %) liegt die Ursache bei den Eigentlimern, ge-
folgt von der fehlenden Nachfrage. Fehlende Infrastruktureinrich-
tungen sind lediglich bei sieben Flachen der alleinige Hinderungs-
grund einer Entwicklung.

Infrastruktur

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Flache [ha] ® Anzahl

Abb. 20: Hinderungsgrinde der IE™'-Potenziale (Mehrfachnennungen mdglich)

ETH ZURICH

Knapp 15 % der IE™'-Fl&dche weisen zwei Hinderungsgrinde auf.
In den meisten Féllen fehlen die Nachfrage und das Interesse des
Eigentiimers. Lediglich ein geringer Anteil ist durch alle drei Grin-
de blockiert — absolut ausgedrtckt betrifft dies nur 10 Flachen.
Werden die Hinderungsgrinde unabhéngig von der Anzahl an
Grinden betrachtet, ergibt sich folgende Situation: Die grésste
Mobilisierungshirde stellt die fehlende Bereitschaft der EigentU-
mer, die Flachen zu entwickeln oder zu verkaufen, dar. Dies be-
trifft mehr als 80 % der IE™-Flache (vgl. Abb. 20). Zweithaufigster
Hinderungsgrund ist die fehlende Nachfrage, von der knapp 30 %
der IEM'-Flache betroffen sind. Die lokale Infrastruktur wird ledig-
lich bei 7 % der gesamten [E™-Flache als problematisch einge-
schatzt.

3.4.5 Innenentwicklungspotenziale mit Hinderungsgriinden fur
eine Mobilisierung (IE™")

106 ha der insgesamt erhobenen 572 ha |IE-Flache, beziehungs-
weise 102 der 865 Innenentwicklungspotenziale sind der Kate-
gorie IE™s zugeordnet. Allerdings sind lediglich 54 IE-Potenziale
mit einer Flache von rund 66 ha ausschliesslich durch rechtliche
und/oder physische Griinde blockiert?® — der Ubrige Anteil verfugt
zusétzlich auch Uber Hinderungsgriinde der Kategorie [E™!,
Etwas mehr als die Halfte (54 %) der IE"™s-Flache ist durch einen
Hinderungsgrund blockiert, bei rund einem Drittel (35 %) sind es
zwei Grinde. Rund 10 % der IE™s-Flache werden durch drei
Grlnde blockiert.

Bezogen auf die Anzahl ist mit knapp einem Drittel (30 %) aller
|[Emnus-Potenziale wiederum das mangelnde Interesse der Eigen-
tlmer der haufigste Hinderungsgrund, gefolgt von der mangeln-
den Nachfrage sowie der Topografie (jeweils 26 %) (vgl. Abb. 21).
Flachenméssig gesehen ist allerdings mehr als die Halfte (58 %)
der IE™s-Flache von der Altlastenproblematik betroffen, die da-
mit die grésste Mobilisierungshiirde darstellt. In absoluten Zahlen
ausgedrickt werden damit 22 Potenziale mit einer Gesamtflache
von etwa 61 ha durch eine bestehende oder vermutete Altlast
blockiert.>* Zweithaufigster Hinderungsgrund, bezogen auf die
Flache, ist die fehlende Bereitschaft der Eigentimer (22 %).

23 Darunter fallt das grosste |E-Potenzial des Kantons St.Gallen, welches rund 26 ha umfasst und in der Industriezone liegt. Fur dieses Potenzial besteht
ein Altlastenverdacht und es wird davon ausgegangen, dass die Altlasten eine Entwicklung erschweren. Ohne die besagte Flache sind rund 39 ha [E™Mnus-

Flache nur durch rechtliche und/oder physische Griinde blockiert.

24 Einen grossen Anteil daran macht das bereits erwahnte grosste Innenentwicklungspotenzial des Kantons aus. Wird dieses nicht mitgerechnet, sind
jedoch noch immer 34 % der I[E™"s-Flache durch eine Altlast blockiert — ein im Vergleich mit anderen Raum*-Projekten relativ hoher Anteil.
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Abb. 21: Hinderungsgriinde der IE™™s-Potenziale (Mehrfachnennungen mdglich)

3.4.6 Mobilisierbarkeit nach Regionen

In 4 der 6 Regionen ist der Anteil an IEP*-Flachen Uberdurch-
schnittlich, das heisst, er macht prozentual gesehen mehr als
die Halfte der Innenentwicklungsflaiche aus (vgl. Abb. 22). Am
geringsten ist der Anteil der IEP's-Flache in der Regio St.Gallen.
Absolut gesehen ist die IEPs-Flache in der Regio St.Gallen jedoch
mit 70 ha am hochsten, in der Regio Wil betragt die IEPUs-Flache
ebenfalls 70 ha. In diesen beiden Regionen gibt es damit die
meisten Innenentwicklungspotenziale, die voraussichtlich ohne
Schwierigkeiten mobilisiert werden kénnen. Die Regio St.Gallen
weist zudem aber auch den prozentual wie auch absolut héchs-
ten Anteil an der IE™s-Flache auf?®. Damit befindet sich auch der
Uberwiegende Teil der Potenzialflache, der durch rechtliche und/
oder physische Grinde blockiert wird, in dieser Region. Den ge-
ringsten Anteil der IE™s-Fl&che hat hingegen das Rheintal.

Der Anteil der IE™-Flache an der jeweiligen regionalen Innen-
entwicklungsflache ist im regionalen Vergleich verhéltnisméssig
konstant. Leicht Gberdurchschnittlich ist er im Toggenburg und in
Sarganserland-Werdenberg, das heisst, dass in diesen Regionen
bei verhaltnismassig vielen Flachen Mobilisierungshindernisse
durch den EigentUmer, die Nachfrage oder die Infrastruktur zu
erwarten sind.

25 Wird das grosste Innenentwicklungspotenzial, welches in der Regio St.Gallen liegt und als IE™"s-Flache klassiert ist, abgezogen, bleiben noch immer

rund 51 ha IE™s-Flache in dieser Region.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse

ETH ZURICH
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Abb. 22: Relative Verteilung der Fldchensumme der Innenentwicklungspotenziale [ha] nach Mobilisierbarkeit und Region

Die Betrachtung der verschiedenen Mobilisierungshindernisse
zeigt grosse Unterschiede zwischen den Regionen (vgl. Abb. 23).
So ist beispielsweise im Toggenburg bei 44 % der erhobenen IE-
Flache mit Mobilisierungsschwierigkeiten durch eine mangelnde
Nachfrage zu rechnen. Im Vergleich dazu trifft dies nur auf 4 %
der erhobenen |E-Flache im Rheintal zu. Gleiches gilt fir die
Infrastruktur: Hier ist im Toggenburg bei 15 % eine erschwerte
Mobilisierung aufgrund der Infrastruktur zu erwarten. Im Rheintal,
Sarganserland-Werdenberg sowie Zlrichseelinth stellt die Infra-
struktur kein respektive kaum einen Hinderungsgrund dar. In den
beiden Ubrigen Regionen sind rund 5 % bis 6 % von diesem Hin-
dernis betroffen.
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Auch bei dem insgesamt am haufigsten auftretenden Blocka-
degrund, dem mangelnden EigentUmerinteresse, zeigen sich
grosse raumliche Unterschiede. So sind etwa in der Region Sar-
ganserland-Werdenberg 42 % der |E-Flache durch diesen Grund
blockiert—doppeltsovielwiein derRegio Wil,inder diesnurauf 19 %
der IE-Flache zutrifft. In den Regionen St.Gallen und Rheintal
betragt der Anteil 34 % respektive 37 %, in der Region ZUrich-
seeLinth sind es 24 %. In der Region Toggenburg, in der wie oben
beschrieben die Nachfrage ein grosses Hindernis darstellt, ist die
Blockade durch den Eigentimer mit 22 % dagegen relativ ge-
ring. Das Toggenburg ist daher auch die einzige der sechs Regi-
onen, in denen die Eigentimerbereitschaft nicht den wichtigsten
Blockadegrund darstellt.
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Abb. 23: Bewertung der Eigentimerbereitschaft, Nachfrage und Infrastruktur nach Region

Bei den weiteren Blockadegriinden ist vor allem die Verteilung
der durch Altlasten blockierten Flachen zu erwéhnen. Von die-
sen insgesamt etwa 61 ha befinden sich etwa 92 % in der Regio
St.Gallen sowie etwa 7 % in der Regio Wil. In den Ubrigen Regio-
nen spielt die Altlastenproblematik demnach keine Rolle. Auch die
Blockade durch die Topografie blndelt sich in der Regio St.Gallen
— knapp drei Viertel der Flache (72 %), die durch diesen Grund
blockiert sind, befinden sich dort. Eine kleinere Rolle spielt dieser
Blockadegrund in den Regionen Toggenburg (17 %), Sarganser-
land-Werdenberg sowie Rheintal (e 6 %). In den Regionen Wil
sowie ZUrichseelLinth wurde die Topografie von keiner Gemeinde
als Blockadegrund genannt.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse

3.5 Baullcken

Im Kanton St.Gallen wurden insgesamt 4 831 Baullcken mit einer
Gesamtflache von etwa 434 ha erhoben.

3.5.1 Rechtskréftige Nutzung

Der Uberwiegende Teil (95 %) der BL-Flache befindet sich in der
Wohn- oder Mischzone (vgl. Abb. 24). In der Arbeitszone (Gewer-
be- und Industriezone) liegen nur etwa 4 %.

m—
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Arbeitszonen
m Zone fur 6ffentliche Nutzungen

H Wohnzone
= Mischzonen

ETH ZURICH

Abb. 26 zeigt, dass bei knapp 43 % der BL-Flache der Eigentu-
mer an einer Entwicklung oder Verdusserung des Grundstlicks
interessiert ist. DiesbezUglich kein Interesse zeigt der Eigentimer
bei etwa 47 % der Gesamtflache der erhobenen Baullcken. Die
Verhéltnisse sind damit nahezu ausgewogen — ein im Vergleich
mit anderen Raum*-Projekten ausserordentlich gutes Ergebnis,
das die Mdglichkeiten, die dem Kanton beziehungsweise den
entsprechenden Gemeinden damit offenstehen, demonstriert.

47

100%

0% 20% 40% 60% 80%

B interessiert B nicht interessiert k. A.

Abb. 24: Flachensumme der Baullicken [ha] nach aggregierten Nutzungszonen

3.5.2 Eigentumsverhéaltnisse und EigentUmerbereitschaft
Mit einem Flachenanteil von rund 92 % sind die weitaus meisten
Baullcken in privatem Eigentum (vgl. Abb. 25). Im Eigentum der
Gemeinde befinden sich knapp 6 % der Baullickenflache.

-
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B Gemeinde W privat
m offentlich k. A.

andere Korperschaften

Abb. 25: Fldchensumme der Baullicken [ha] nach Eigentimertyp
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Abb. 26: Fldchensumme der Baulticken [ha] nach Bereitschaft der Eigentimer

Bei der ndheren Betrachtung der Baullicken vor dem Hintergrund
des Eigentlimerinteresses ist festzustellen, dass sowohl die Zo-
nenart wie auch der Eigentimertyp keine Rolle spielen — wohl
aber die Lage der Baullicke. So ist bei 58 % der Eigentimer von
ausserhalb des Siedlungskorpers liegenden Baullicken das Inte-
resse an der Entwicklung oder Verdusserung der Flache vorhan-
den — bei innenliegenden Baullicken sind es hingegen nur 40 %.
Oder aus einem anderen Blickwinkel betrachtet: Etwa zwei Drittel
der Baullcken, die durch den Eigentlimer blockiert sind, liegen
innerhalb des Siedlungskorpers.

Bei 73 % der nicht blockierten BL-Flache besteht nach Aussage
der Gemeinden auch eine Nachfrage, so dass davon ausgegan-
gen werden kann, dass diese Flachen in den kommenden Jahren
entwickelt werden. 99 % der nicht durch den Eigentlimer blo-
ckierten BL-Fldche sind zudem bereits baureif und weisen auch
keine sonstigen Blockaden auf.
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3.5.3 Nachfrage

Die Gemeinden gaben im Zuge der Erhebungsgesprache fur
72 % der BL-Flache an, dass die Nachfrage vorhanden sei. Bei
28 % der Flache ist dies hingegen nicht der Fall (vgl. Abb. 27).

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m vorhanden H nicht vorhanden k. A.

Abb. 27: Fldchensumme der Baullicken [ha] nach Nachfrage

Der Anteil nicht nachgefragter Baullicken ist damit verhéltnis-
massig hoch. Bei ndherer Betrachtung dieser Flachen ist festzu-
stellen, dass auch hier die (aggregierten) Nutzungszonen keine
Rolle spielen. Ebenso besteht kein erkennbarer Zusammenhang
zum EigentUmerinteresse — dennoch sollte an dieser Stelle er-
wahnt werden, dass bei rund 40 % der nicht nachgefragten
Baullcken kein Blockadegrund (weder durch den Eigentimer
noch durch einen anderen Grund) besteht, dies entspricht etwa
50 ha baureifem Bauland.

Ein Zusammenhang mit der Nachfrage ist jedoch in der Lage der
BaulUcken zu sehen. Zum einen betrifft dies die Lage im Ort, zum
anderen aber auch die Lage im Kanton. Betreffend Erstgenann-
tem ist festzustellen, dass etwa 60 % der nicht nachgefragten
Baullicken ausserhalb des weitgehend Uberbauten Gebietes lie-
gen. Dies verwundert nicht, da die innenliegenden Flachen in der
Regel infrastrukturell besser erschlossen sind. So zeigt auch der
Vergleich, dass bei Flachen innerhalb des Siedlungskorpers die
Nachfrage in rund 80 % der Falle vorhanden ist. Bezlglich der
Lage im Kanton féllt eine rdumliche Konzentration nicht nachge-
fragter Baullicken an der Grenze zum Kanton Appenzell Ausser-
rhoden sowie im Stiden des Kantons auf (vgl. Abb. 28). Der Anteil
nachgefragter Baullcken an der erhobenen Gesamtsumme ist in
diesen Gemeinden haufig kleiner als 25 %. Eine auffallend hohe
Nachfrage ist hingegen vor allem in den Regionen St.Gallen und
Rheintal zu verzeichnen.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse ETH ZURICH
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Abb. 28: Anteil nachgefragter Baulliicken an der Gesamtsumme der erhobenen Baulticken
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3.6 Aussenreserven

In dieser Kategorie wurden 933 Flachen mit einer Gesamtgrosse
von rund 653 ha erhoben.

3.6.1 Rechtskréftige Nutzung

Jeweils etwas mehr als ein Drittel der gesamten AR-Flache befin-
det sich in der Wohn- (38 %) beziechungsweise Arbeitszone (36 %).
Weitere 14 % liegen in Zonen fur offentliche Nutzungen, rund 10 %
in der Mischzone (vgl. Abb. 29). Es ist hierbei jedoch anzumerken,
dass die Gemeinden bei knapp 5 %2 der Gesamtflache angaben,
dass diese in naher Zukunft ausgezont werden sollen, dies ent-
spricht etwa 32 ha.

237
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B \Wohnzone | Zone fur offentliche Nutzungen
m Mischzonen Weitere Zonen

Arbeitszonen

Abb. 29: Flidchensumme der Aussenreserven [ha] nach aggregierten Nutzungszonen

3.6.2 Stand der Erschliessung und Baureife

Rund zwei Drittel (66 %) der erhobenen Aussenreserven sind
bereits vollstéandig erschlossen. Knapp 60 % sind baureif. Der
grésste Teil (46 %) der nicht baureifen Aussenreservenflache soll
in den kommenden 5 Jahren baureif werden (vgl. Abb. 30). Bei
weiteren 38 % ist dies innerhalb der n&chsten 5 bis 15 Jahre ge-
plant. 17 % sollen erst langfristig baureif werden.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W baureife Zone
W baureife Zone in 5 Jahren
W baureife Zone in 5 bis 15 Jahren

B baureife Zone langerfristig
k. A.

Abb. 30: Fldchensumme der Aussenreserven [ha] nach Stand der Baureife

Bei etwa 71 % der nicht baureifen Flache ist lediglich eine Mass-
nahme zur Herstellung der Baureife notwendig — im Uberwiegen-
den Teil ist dies die Erschliessung (80 %). Von dieser Flache sollen
rund 40 % in den kommenden 5 Jahren erschlossen und damit
vermutlich auch mobilisiert werden. Bei weiteren 34 % ist dies
innerhalb der nachsten 5 bis 15 Jahre geplant. Etwa ein Viertel
der Flache soll erst langfristig (d.h. frihestens in 15 Jahren) er-
schlossen werden.

Bei rund einem Viertel der noch nicht baureifen AR-Flache sind
zwei Massnahmen zur Herstellung der Baureife notwendig. Eine
der Massnahmen ist dabei immer die Erschliessung (mit Aus-
nahme von zwei Flachen). Bei 84 % dieser Flache wurden noch
ausstehende raumplanerische Massnahmen (z.B. Umzonungen,
Gestaltungsplanpflicht) von den Gemeinden als zweite Massnah-
me genannt.

Nur ein sehr geringer Anteil (4 %) ben&tigt drei und mehr Mass-
nahmen, wobei die Erschliessung sowie die Durchfihrung raum-
planerischer Massnahmen immer eine Rolle spielt. Insgesamt
wird damit auch deutlich, dass die beiden Massnahmen «Larm-
schutz» sowie «Landumlegung» eine eher untergeordnete Rolle
spielen (vgl. Abb. 31). Lediglich 14 Aussenreserven (8 % der nicht
baureifen AR-Flache) im Kanton St.Gallen bendétigen Larmschutz-
massnahmen zur Herstellung der Baureife, bei der Landumlegung
sind es nur 8 Flachen (1 % der nicht baureifen AR-Flache).

26 Es handelt sich hierbei zu je etwa 40 % um Wohn-/Misch- beziehungsweise Arbeitszone. Die tbrigen 20 % sind aktuell Zone fur dffentliche Nutzungen.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse
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Abb. 31: Fldchensumme [ha] der nicht baureifen Aussenreserven nach den Mass-
nahmen fur die Baureife

Die Anzahl durchzufiihrender Massnahmen hat keinen negativen
Einfluss auf die erwartete Dauer zur Herstellung der Baureife —im
Gegenteil: Im Schnitt sollen Aussenreserven mit zwei und mehr
ausstehenden Massnahmen schneller baureif werden, als jene
mit nur einer Massnahme.

3.6.3 Mobilisierbarkeit

Von den insgesamt 653 ha AR-Flache sind knapp zwei Drittel
(62 %) nicht blockiert (vgl. Abb. 32). Bei rund 18 % dieser Flache
gab die Gemeinde an, dass diese zwar nicht blockiert seien, in
den nachsten Jahren jedoch auch keine Aktivitat zu erwarten ist.
Rund 55 % der nicht blockierten AR-Flache sind zudem bereits
baureif und weisen keine Erschwernisse, beispielsweise durch die
Topografie, Abstédnde oder Stromleitungen, auf. Insgesamt ent-
spricht dies etwa 220 ha Bauland ausserhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets beziehungsweise rund einem Dirittel (33 %)
der erhobenen AR-Flache.
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Abb. 32: Fldchensumme der Aussenreserven [ha] nach Stand der Blockade

Mit etwa 232 ha ist rund ein Drittel der erhobenen AR-Flache blo-
ckiert — meist durch den Eigentimer (70 %). Die Ubrigen 30 %
werden durch einen anderen Grund blockiert, wobei fast die Half-
te (46 %) dieser blockierten Flache in ndchster Zeit ausgezont
werden soll. Es handelt sich hierbei um 49 Flachen, die mehrheit-
lich unerschlossen sind (60 %) und sich sowohl in der Arbeitszone
(44 %), wie auch Wohn-/Mischzone (38 %) und Zone fir &ffent-
liche Nutzungen (18 %) befinden. Etwa drei Viertel (76 %) der
Flachen sind ausschliesslich in privatem Besitz.

256 Aussenreserven mit einer Gesamtflache von etwa 163 ha
werden durch den Eigentimer blockiert. Bei knapp 70 % dieser
Flache besteht die Blockade auf unbestimmte Zeit, das heisst der
EigentUmer ist grundsétzlich nicht an einer Entwicklung oder an
einem Verkauf der Flache interessiert. Bei etwa 8 % der Flache
besteht die Blockade voraussichtlich nur in den kommenden 5
Jahren, bei etwa 23 % ist in den nachsten 5 bis 15 Jahren mit
einer Aufldsung der Blockade zu rechnen. In der Regel deuten
diese zeitlich begrenzten Blockaden darauf hin, dass der Eigentu-
mer vor dem Verkauf noch eine bestimmte Entwicklung abwartet
oder in den kommenden Jahren ein Eigenbedarf zu vermuten ist.
Etwa 83 % dieser blockierenden EigentUmer sind private Perso-
nen beziehungsweise Unternehmen. Bei jeweils etwa 8 % han-
delt es sich um die Gemeinde beziehungsweise andere &ffentliche
Institutionen.
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3.7 Nachverdichtung

Insgesamt weisen 362 Gebiete ein Nachverdichtungspotenzial
auf, davon kommen 83 (23 %) gemass Einschatzung der Ge-
meinden nicht flir eine Nachverdichtung in Frage. Die folgende
Auswertung berUcksichtigt lediglich die in Frage kommenden
Nachverdichtungspotenziale (NV) (insgesamt 279 Flachen und
somit 77 % der erhobenen NV)?’. Die Einzelparzellen machen an-
zahlmassig mit 81 % den Hauptteil der Nachverdichtungspoten-
ziale aus, was umgekehrt bedeutet, dass nur ein geringer Anteil
Nachverdichtungspotenziale in Form von Quartieren sind.

Flachenmé&ssig der grésste Anteil (74 %) der gesamten Nach-
verdichtungsfléache liegt in den Wohnzonen, weitere 19 % in den
Mischzonen und die restlichen 7 % in den Kernzonen.

Regional betrachtet befindet sich der Uberwiegende Anteil der er-
hobenen NV-Potenziale in der Region St.Gallen (37 %). Weitere
20 % befinden sich in der Region Rheintal sowie 16 % respektive
12 % in den Regionen Sarganserland-Werdenberg beziehungs-
weise Toggenburg. Die wenigsten NV-Potenziale finden sich in
den Regionen ZurichseeLinth (9 %) und Wil (6 %).

3.7.1 Eigentumsverhéaltnisse

Erwartungsgeméass sind die Einzelparzellen Uberwiegend im Ei-
gentum eines Eigentimers (90 %), wohingegen sich 96 % der
Quartiere in mehreren Handen befinden. In Bezug auf die Verflig-
barkeit flr eine Nachverdichtung der Flachen liefern die Eigen-
tumsverhaltnisse insofern einen Hinweis, als dass vermutet wer-
den kann, dass bei mehreren Eigentimern — und somit bei einer
grosseren Anzahl Akteure — héhere Anstrengungen notwendig
sind, um einen Verdichtungsprozess zu initiieren.

3.7.2 Zeitrahmen fUr eine Entwicklung

Wie bereits erwahnt, kommen gut ein Viertel (23 %) der erhobe-
nen NV-Flachen nicht flr eine Nachverdichtung in Frage. Dazu
kommen weitere 8 % der Flachen, zu denen die kommunalen
Vertreter keine Angaben machen konnten. Fur insgesamt 35 %
aller Flachen konnte eine Aussage Uber den Zeitrahmen, in dem
die Nachverdichtung stattfinden kénnte, gemacht werden: 5 %
der gesamten NV-Flachen sollen innerhalb der n&chsten 2 Jahre
nachverdichtet werden, weitere 8 % in 2 bis 5 Jahren und 22 %

schliesslich in 5 bis 15 Jahren. Bei den kurz- und mittelfristig ge-
planten Nachverdichtungen kann davon ausgegangen werden,
dass bereits Uberlegungen und Konzepte bis hin zu konkreten
Projekten vorhanden sind. 34 % der Flachen kommen flr eine
Nachverdichtung grundsétzlich in Frage, allerdings ist derzeit,
nach Angabe der Gemeinden, keine Aussage in Bezug auf deren
zeitliche Umsetzung maéglich (vgl. Abb. 33).
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Abb. 33: Anzahl der Nachverdichtungspotenziale nach dem Zeitrahmen fir eine
Entwicklung

3.7.3 Bereitschaft der Eigentimer und der Gemeinden

Fur die in Frage kommenden NV-Flachen wurde die Bereitschaft
der EigentUmer und der Gemeinden gegenUber einer Nachver-
dichtung ausgewertet?®. Grundsétzlich zeigt sich, dass die Ge-
meinden ein grdsseres Interesse an einer Verdichtung zeigen
als die Eigentimer der Flachen®. So lehnen die Eigentimer in
etwa bei der Halfte der Flachen eine Nachverdichtung ab, die
Gemeinden sind hingegen lediglich in 4 % der Falle ablehnend
eingestellt. In 43 % der Falle ist die Bereitschaft der Gemeinde zu
einer Nachverdichtung hingegen «hoch», bei je 26 % «mittel» be-
ziehungsweise «neutral». Auf Seiten der Eigentimer wird die Be-
reitschaft in nur 17 % der Falle als <hoch» eingeschatzt. Bei 13 %
der NV-Flachen wird sie von der Gemeinde als «mittel» und bei 14 %
als «neutral» eingeschatzt (vgl. Abb. 34).

27 Ausnahme bildet das Kapitel 3.7.2, in dem die nicht in Frage kommenden NV ebenfalls berticksichtigt sind.
28 Ausser in Einzelfallen ist sowohl die Bereitschaft der Eigentimer wie auch der Gemeinden bei den nicht in Frage kommenden Flachen ablehnend.
29 Es ist hierbei jedoch zu beachten, dass die Erhebung aus Sicht der Gemeinden stattfindet.
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Zudem ist festzustellen, dass im Falle eines interessierten Ei-
gentimers (d.h. Interesse ist «mittel» oder «hoch») auch die Ge-
meinde einer Nachverdichtung gegentber zumindest «neutral»,
meist jedoch «mittel» oder gar «<hoch» eingestellt ist und damit
der Verdichtung nicht im Wege stehen beziehungsweise dieses
Vorhaben sogar unterstitzen wirde. Umgekehrt schétzen die
kommunalen Vertreter das Interesse der EigentUmer bei Flachen,
welche die Gemeinde als Nachverdichtungspotenzial betrachtet
(d.h. Interesse ist <hoch» oder «mittel») in 42 % der Félle als «ab-
lehnend» und nur in 25 % als «hoch» ein. Ist das Interesse des
EigentUmers «hoch», ist in fast allen Fallen (94 %) auch bereits ein
Zeithorizont fur eine Nachverdichtung vorhanden.

nicht entscheidungsfahig

ablehnend

neutral

mittel
hoch

0 20 40 60 80

Bereitschaft des Eigentimers

Bereitschaft der Gemeinde

100 120

m hoch m ablehnend
m mittel nicht entscheidungsfahig
neutral k. A.

Abb. 34: Anzahl der in Frage kommenden Nachverdichtungspotenziale nach Be-
reitschaft der Eigentimer und der Gemeinde
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Wird die Bereitschaft der EigentUmer und der Gemeinden nach
Art der Nachverdichtung (Einzelparzelle oder Quartier) betrach-
tet, so fallt auf, dass sowohl auf Seiten der Gemeinden wie Ei-
gentUmer das hohe Interesse bei den Einzelparzellen prozentual
gesehen hoher ist als bei den Quartieren. Auf der anderen Seite
lehnen allerdings prozentual betrachtet auch mehr Eigentimer
und Gemeinden eine Nachverdichtung auf Einzelparzellen ab, als
in Quartieren. Das heisst der prozentuale Anteil einer neutralen
und mittleren Bereitschaft einer Nachverdichtung gegentber ist
bei den Quartieren hoher als bei den Einzelparzellen.

Regional betrachtet zeigen sich grosse Unterschiede zwischen
der Bereitschaft des Eigentlmers, aber auch der Gemeinde: In
der Region Wil ist diese Bereitschaft in beiden Fallen am nied-
rigsten, bei weniger als jedem zehnten erhobenen Nachverdich-
tungspotenzial zeigt der EigentUmer Interesse, bei der Gemeinde
ist es nur etwas mehr als ein Drittel. Im Rheintal ist das Interesse
beider Akteure im regionalen Vergleich hingegen am grdssten —
mehr als ein Drittel der Eigentimer beziehungsweise mehr als
zwei Drittel der Gemeinden zeigen hier Interesse gegenuber einer
Nachverdichtung.

3.7.4 Alter der Bebauung und Bereitschaft der Eigentimer

Das Alter der Bebauung scheint keinen grossen Einfluss auf die
Bereitschaft der Eigenttimer fir eine Nachverdichtung zu haben.
Unabhéangig vom Alter der Bebauung lehnen jeweils mehr als die
Halfte der Eigentlimer eine Nachverdichtung ab (vgl. Abb. 35).
Ausnahmen sind die beiden Altersklassen 21 bis 40 Jahre und
digjenige ohne Altersangabe. In diesen Altersklassen Uberwiegt
das Interesse der Eigentlimer (Anteil der Attribute «<hoch», «mittel»
und «neutral» ist deutlich hdher als 50 %) die Ablehnung. Trotz der
hohen Ablehnung durch alle Altersklassen hindurch, findet sich
in den Altersklassen 81 bis 100 Jahre und > 100 Jahre ein Anteil
von je rund einem Viertel hohem Interesse und bei der Klasse
ohne Angabe gar ein Anteil von 29 %. Etwas erstaunen mag der
Anteil von rund 21 % an hohem Interesse bei den unter 20-j&hri-
gen Nachverdichtungspotenzialen. Zusammenfassend lasst sich
festhalten, dass durch alle Gebaudealtersklassen hindurch zwar
rund die Hélfte der Eigentimer eine Nachverdichtung ablehnt,
gleichzeitig aber bei mindestens 10 % der Eigentimer ein hohes
Interesse an einer Nachverdichtung besteht.
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3.7.5 Kapazitatsabschatzung
Basierend auf den durch den Kanton St.Gallen berechneten Ge-

o schossflachenreserven lasst sich fur die in Frage kommenden
Nachverdichtungspotenziale eine Einwohnerkapazitatsabschat-
zung durchfiihren. Wirden die gemass Zonenvorschriften noch
vorhandenen Nutzungsreserven in den Nachverdichtungsflé-

>100 chen ausgeschopft, konnte Wohnraum fiir zusétzliche 14 000 bis

- 22000 Einwohner geschaffen werden®. Dies sind immerhin 3 bis

9 % der heutigen Einwohner, welche theoretisch in den Nach-
verdichtungsflachen untergebracht werden kdnnten. Auch wenn
die Ausschdpfung von Nutzungsreserven in bestehenden Sied-
lungen oftmals schwierig zu realisieren ist, so gibt die Kapazitats-
abschopfung doch ein gutes Gefuhl fur die Nutzungsreserven im
Bestand und kann Anlass sein flr eine Diskussion, wie mit den
inneren Nutzungsreserven umgegangen werden soll.
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Abb. 35: Anzahl der in Frage kommenden Nachverdichtungspotenziale nach dem
Alter der Bebauung und der Bereitschaft der Eigentimer

30 Fur die Abschatzung wurde mit zwei unterschiedlichen Szenarien gerechnet, um eine realistische Spannbreite fur die Einwohnerkapazitét zu erhalten. In
ersterem Fall betrégt der Erschliessungsabzug 20 % und die Wohnflache pro Kopf wurde bei 60 m? angesetzt. Flr die Alternative wurden 15 % fur die
Erschliessung abgezogen und mit einem Wohnflachenverbrauch von 42 m? gerechnet.
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3.8 Fazit

Die gesamte Siedlungsflachenreserve des Kantons St.Gallen be-
tragt derzeit etwa 1660 ha, verteilt auf rund 6 600 Potenziale. Dies
entspricht etwa 23 m2/Raumnutzer®' beziehungsweise 35 m%/Ein-
wohner. Der Indikator Reserveflache pro Raumnutzer ermdglicht
einen neutralen Vergleich mit anderen Raum*-Erhebungen. Es
zeigt sich, dass das Ergebnis denen der anderen kantonsweiten
Erhebungen ahnelt.

Der Anteil der erhobenen Siedlungsflachenreserven an der ge-
samten Bauzonenflache des Kantons betrégt etwa 13 % (vgl. Ka-
pitel 3.1), wobei hier anzumerken ist, dass dieser Anteil bei den
Arbeitszonen mit rund 21 % mehr als das Anderthalbfache des
Durchschnitts betragt.

Knapp die Halfte der erhobenen Gesamtsiedlungsreserven be-
findet sich innerhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets. Etwa
drei Viertel der erhobenen Potenziale sind Baullcken, das heisst
Einzelparzellen mit einer Grésse von weniger als 2000 m2, die
in der Regel bereits vollstandig baureif sind. Bezogen auf die er-
hobene Flachensumme, machen die Baulticken jedoch nur rund
einen Viertel aus. Der Ubrige Teil der 1660 ha verteilt sich relativ
gleichmassig auf Innenentwicklungspotenziale (IE) und Aussen-
reserven (AR), das heisst Flachen mit einer Grésse von mehr als
2000 m? innerhalb beziehungsweise ausserhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets. Diese Verteilung entspricht weitestgehend
der aus anderen Raum*-Erhebungen und kann daher als relativ
klassisch angesehen werden.

Insgesamt betrachtet kdnnte rund ein Drittel der erhobenen Ge-
samtsiedlungsreserve voraussichtlich sofort und ohne erkennba-
re Erschwernisse® entwickelt werden. Etwa die Hélfte dieser Fla-
che (240 ha) befindet sich zudem innerhalb des Siedlungskdrpers
und ist daher in der Regel infrastrukturell gut angebunden.

Mittelfristig sind genligend Reserven vorhanden

Auf den erhobenen Reserveflachen in den Wohn- und Mischzo-
nen des Kantons kdnnten rund 40000 bis 100000 neue Einwoh-
ner aufgenommen werden. Der Vergleich des daraus resultieren-

den Mittelwertes (65000 Einwohner) mit dem «mittleren Szenario»
der Bevolkerungsprognose des BFS (Bevdlkerungszuwachs von
etwa 35000 Personen), zeigt, dass somit auf den vorhandenen
Siedlungsflachenreserven knapp das Doppelte der zuséatzlichen
Einwohner bis 2035 Platz finden konnten. Ebenso kénnten die
Reserven jedoch Platz fUr die zuséatzlichen 35000 Einwohner
bieten und gleichzeitig ein Wachstum der Wohnflache pro Kopf
um weitere etwa 6 % verkraften. Insgesamt betrachtet, ist der
Kanton mit den vorhandenen Reserven damit zunachst einmal
hervorragend fUr die Zukunft gertstet. Zu hinterfragen bleibt je-
doch die Lage der vorhandenen Reserven — insbesondere vor
dem Hintergrund des Leitgedankens «Innenentwicklung vor
Aussenentwicklung».

Es ist hierbei anzumerken, dass die Innenentwicklungspotenziale
ohne Hindernisse flr eine Entwicklung® sowie nicht blockierten
Baullicken®* «lediglich» eine Kapazitat von rund 18000 Einwoh-
nern (Mittelwert) aufweisen. Dies zeigt die dringende Notwen-
digkeit der Auseinandersetzung mit den Blockadegriinden der
innenliegenden Flachen, wenn das Siedlungswachstum nach
aussen weiter begrenzt und damit die Attraktivitat der bestehen-
den Siedlungen weiterhin gestarkt werden soll.

Hoher Anteil grosser, mobilisierbarer Flachen

im Innenbereich

Grosse zusammenhéangende Flachen innerhalb des Siedlungs-
korpers sind die «Filetstlicke» der Siedlungsentwicklung, wes-
halb diesen Flachen auch in Raum* eine besondere Bedeutung
zukommt. Dies bedeutet, dass hier detaillierter als bei den an-
deren Kategorien mogliche Hindernisse bei der Mobilisierung im
Zuge der Erhebungsgesprache erfragt und spéter analysiert wer-
den. Der Kanton St.Gallen verfugt im Vergleich mit den anderen
durchgefuhrten Raum*-Erhebungen Uber einen hohen Anteil an
(voraussichtlich) leicht zu mobilisierenden Innenentwicklungspo-
tenzialen. So ist bei rund der Halfte der erhobenen Innenentwick-
lungspotenziale mit keinen Schwierigkeiten bei der Entwicklung
der Flache zu rechnen. Dieser Anteil ist damit zum Teil doppelt so
hoch wie in anderen mit Raum* erhobenen Kantonen.

31 Unter Raumnutzer wird die Summe aller in einem Raum lebenden und arbeitenden Personen verstanden.

32 Das bedeutet, es besteht keine Blockade (weder durch den Eigentimer, noch durch einen anderen Grund), die Fl&che ist bereits vollstdndig baureif und
es bestehen keine Erschwernisse durch Altlasten, Topografie, Larm oder Sonstiges.

33 Dies entspricht den IEPUs-Flachen (vgl. Kapitel 3.4.2).

34 Unter «nicht blockiert» wird hier verstanden, dass sowohl die Nachfrage wie auch das Interesse des Eigentimers vorliegt und die Baullcke auch nicht

durch andere Griinde, beispielsweise die Topografie, blockiert ist.
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«Baulandhortung» als zentrale Herausforderung

bei der Mobilisierung

Die so genannte «Baulandhortung», das heisst Blockierung von
Flachen durch den Eigentimer, wird hdufig als Hauptproblem bei
der Mobilisierung von Siedlungsflachenreserven gesehen. Die Er-
hebungen im Kanton St.Gallen haben gezeigt, dass die Eigen-
tumer tats&chlich den Hauptblockadegrund darstellen. Es muss
hierbei jedoch auch beachtet werden, dass dennoch insgesamt
nur ein knappes Drittel der gesamten erhobenen Reserveflache
von der Baulandhortung betroffen ist, das heisst insgesamt Uber-
wiegt der Anteil mobilisierungsbereiter Eigentimer deutlich!

Bei der Betrachtung der betroffenen Potenziale fallt zweierlei auf:
Zum einen werden kleine Flachen (<2000 m?) haufiger durch
den EigentUmer blockiert als grosse Flachen. Zum anderen sind
Flachen innerhalb des Siedlungskdrpers haufiger betroffen als
ausserhalb liegende. Vor allem letzteres ist problematisch zu
sehen, da dies im Widerspruch zur vorhandenen Nachfrage-
struktur steht. Das bedeutet, dass gerade die Flachen, die eine
hohe Nachfrage aufweisen, am haufigsten durch den Eigentlmer
blockiert werden.

Weitere mégliche Hindernisse spielen eine

untergeordnete Rolle

Neben der Blockade durch den Eigentiimer haben die Gemein-
den auch die Moglichkeit, weitere Blockadegriinde beziehungs-
weise bei der Entwicklung der Flache zu erwartende Erschwernis-
se anzugeben. Beispiele hierflr sind eine schwierige Topografie,
bestehende Altlasten, rechtliche Schwierigkeiten (etwa bei hangi-
gen Burgereinsprachen) aber auch Larmbelastungen oder einzu-
haltende Abstande.

Kantonsweit betrachtet spielen diese moglichen Hindernisse bei
der Mobilisierung der Flachen eine eher untergeordnete Rolle —
vor allem bei kleinen Flachen. Insgesamt wurde der Eigenttimer
von den Gemeinden zehnmal haufiger als Blockadegrund aufge-
fhrt als alle Ubrigen Grinde zusammen.

Zu erwadhnen ist an dieser Stelle jedoch noch der vergleichsweise
hohe Anteil von durch Altlasten belasteten Flachen. Fast 20 %
der erhobenen IE-Flache sind hiervon betroffen®. Allerdings wird
die Tragweite dieser Belastung von den Gemeinden nur bei etwa
jeder dritten Flache als problematisch angesehen. Diese Flachen
konzentrieren sich vor allem im Norden des Kantons.

Starke Disparitédten bei der Verteilung der
Siedlungsflachenreserven

Wie bereits zuvor festgehalten, betragt die Reserveflache pro
Raumnutzer im kantonalen Durchschnitt etwa 23 m2. Insgesamt
weisen die Gemeinden allerdings eine Spannbreite von 9 bis 70 m?2
auf, wobei etwa zwei Drittel der Gemeinden Uber dem kantonalen
Durchschnitt liegen. Dies 18sst den Ruckschluss zu, dass gerade
die kleineren Gemeinden, relativ gesehen, Uber wesentlich mehr
Reserven verfligen.

Ein Vergleich zwischen den Regionen ist hier schwierig, da sich
die Verteilung innerhalb der Regionen weitestgehend gemischt
darstellt. Insgesamt betrachtet ist jedoch festzustellen, dass ent-
lang der Grenze zum Appenzell sowie entlang der Autobahn A3
ein stark Uberdurchschnittliches Angebot an Reserven pro Raum-
nutzer besteht. Im Norden des Kantons, entlang der Autobahn
A1, ist die Reserveflache pro Raumnutzer hingegen verhéltnis-
massig gering (vgl. Abb. 36).

35 Hierbei ist anzumerken, dass eine dieser Flachen etwa ein Viertel der FlaAchensumme ausmacht.
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3 Auswertung der Erhebungsergebnisse ETH ZURICH
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Abb. 36: Ubersicht wichtiger réumlicher Zusammenhénge
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In den nérdlichen Regionen ist die Nachfrage am héchsten
Die Gemeinden in den Regionen Wil, St.Gallen und Rheintal wei-
sen insgesamt die meisten Potenziale mit vorhandener Nachfrage
auf. Die Regionen ZurichseeLinth und Sarganserland-Werden-
berg stellen das Mittelfeld dar. Im Allgemeinen ist auch dort die
Nachfrage bei den meisten erhobenen Siedlungsflachenreserven
vorhanden, allerdings gibt es wenige Gemeinden, auf die dies
nicht zutrifft. Insbesondere die Gemeinden der Region Toggen-
burg stehen vor der Herausforderung, dass fUr viele Potenziale
keine Nachfrage besteht.

Kantonsweit betrachtet ist die Nachfrage nach grossen Flachen
grosser als nach kleinen. Vor allem die Gemeinden, die sich ent-
lang der Autobahnen befinden, weisen eine hohe Nachfrage nach
grossen Flachen auf (vgl. Abb. 36).

Teilweise grosse rdumliche Diskrepanz zwischen

Nachfrage und Angebot

Es zeigt sich, dass es im Kanton Raume gibt, in denen eine grosse
Diskrepanz zwischen der Potenzialnachfrage und dem Flachenan-
gebot pro Raumnutzer besteht (vgl. Abb. 36). So gibt es etwa in
den Regionen St.Gallen und Wil fir den weitaus Uberwiegenden
Teil der Flachen eine hohe Nachfrage, das Angebot an Reserve-
flachen ist jedoch zum Teil stark unterdurchschnittlich. Im Gegen-
satz dazu ist in den meisten Gemeinden der Region Toggenburg,
relativ gesehen, das Angebot an Reserveflachen stark Uberdurch-
schnittlich bei gleichzeitig geringer Nachfrage. In den Ubrigen drei
Regionen, vor allem in der Region Rheintal, ist in Gemeinden mit
Uberdurchschnittlichem Reservefldchen-Angebot auch eine relativ
hohe Nachfrage vorhanden, sodass davon ausgegangen werden
kann, das viele der erhobenen Flachenpotenziale mobilisiert wer-
den kdnnen. Zu beachten ist allerdings auch hier die Lage dieser
Potenziale, denn gerade im sudlichen Teil der Region, aber auch
in den benachbarten R&umen besteht eine Konzentration an un-
mittelbar mobilisierbaren Aussenreserven, die auf eine klassische
Angebotsplanung ausserhalb des Siedlungskoérpers hinweist. Da-
mit sind zahlreiche Gefahren verbunden — vor allem der langfristige
Attraktivitatsverlust der Gemeinden und damit einhergehend auch
ein drohender, finanzieller Wertverfall der Flachen.
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Grosse Entwicklungsmaéglichkeiten in den Zentren

Bei der kantonsweiten Betrachtung von Potenzialen mit einer
Grosse von mindestens einem Hektar fallt auf, dass vor allem
in und um die Zentren des Kantons ein hohes Entwicklungspo-
tenzial besteht. Sowohl die in den Arbeitszonen wie auch in den
Wohn- und Mischzonen gelegenen Flachen konzentrieren sich
vor allem im Siedlungsband Wil-Uzwil-Gossau-St.Gallen (Agglo-
merationen Wil und St.Gallen/Arbon-Rorschach) sowie im nérdli-
chen Rheintal und um die Stadte Rapperswil-Jona und Sargans.
Da dies ebenfalls Rdume mit einer stark Uberdurchschnittlichen
Nachfrage sind, kann dies den Gemeinden unter Umstanden ei-
nen grossen Handlungsspielraum erdffnen.

Schlussfolgerung

Abschliessend kann festgehalten werden, dass die Auswertun-
gen der Erhebung der Siedlungsflachenreserven ergeben haben,
dass der Kanton St.Gallen Uber gentgend Siedlungsflachen-
reserven fUr das prognostizierte Bevolkerungswachstum der
néchsten 15 Jahre verfUgt. Insbesondere in den Regionen Wil
St.Gallen und dem Rheintal ist bereits heute ein Siedlungsdruck
spurbar, von dem anzunehmen ist, dass er in den kommenden
Jahren steigen kénnte. Im Falle eines steigenden Siedlungsdru-
ckes besteht die Gefahr eines nicht nachhaltigen und flachenin-
tensiven Wachstums in die Agglomerationen. Die landlichen Re-
gionen des Kantons St.Gallen sind von diesem Siedlungsdruck
weniger stark betroffen, durch die vorhandenen Bauzonenreser-
ven besteht allerdings in diesen Raumen die Gefahr einer schlei-
chenden Zersiedelung. Ein solches ungeregeltes Wachstum in
die Flache aussert sich nicht nur in negativen 6kologischen und
asthetischen Folgen, sondern auf lange Sicht gesehen auch in
negativen wirtschaftlichen Konsequenzen. Darunter fallen unter
anderem Uberproportional hohe Erschliessungs- und Infrastruk-
turkosten, die Zunahme des Individualverkehrs, Verdrangung der
landwirtschaftlichen Nutzung sowie die Zerstérung von Lebens-
raumen. Gerade im internationalen Wettbewerb sind jedoch in-
takte Kulturlandschaften ein wertvoller Standortfaktor, den es zu
pflegen gilt.
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4 Empfehlungen

Auf der Basis der im Laufe des Projekts «Raum* St.Gallen» ge-
wonnener Erkenntnisse und Erfahrungen aus friheren Raum*-
Projekten werden aus Sicht der wissenschaftlichen Bearbeitungs-
gruppe im Folgenden Empfehlungen fir den Umgang mit den
Projektergebnissen abgegeben. Diese lassen sich zu vier Haupt-
punkten zusammenfassen:

ETH ZURICH

Nachhaltige Siedlungsentwicklung als Strategie verankern

¢ Regionales Flachenmanagement etablieren

e Umsetzung des Prinzips «Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung» férdern

e Die verschiedenen Ausgangslagen erkennen und damit diffe-

renziert umgehen

4.1 Nachhaltige Siedlungsentwicklung als Strategie verankern

Eine wesentliche Voraussetzung um der Strategie einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung zu entsprechen, ist die Anwendung
des Prinzips «Innenentwicklung vor Aussenentwicklung». Dar-
unter ist insbesondere zu verstehen, dass vor der Erschliessung
neuer Flachen auf der «Grlinen Wiese» zunachst bereits erschlos-
sene Flachen innerhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets ent-
wickelt werden sollen. Eine solche raumliche Strategie hat nicht
nur ihre dkologischen und &sthetischen Griinde, sondern bringt
den Stadten und Gemeinden auch nachgewiesene wirtschaftli-
che und soziale Vorteile.

Die zweite Voraussetzung ist die Abstimmung der Siedlungsent-
wicklung mit der Infrastrukturentwicklung. Die Siedlungsentwick-
lung soll bevorzugt dort vorangetrieben werden, wo die Infrastruk-
tursituation am optimalsten ist.

Die dritte Voraussetzung ist die interkommunale Abstimmung der
Siedlungsentwicklung. Die Konkurrenz zwischen den Gemeinden
um Einwohner und Arbeitsplatze erschwert die Umsetzung des

Prinzips «Innenentwicklung vor Aussenentwicklung» sowie die
Abstimmung der Siedlungs- mit der Infrastrukturentwicklung und
fGhrt oft zu ungtinstigen Entwicklungen.

Der Richtplan des Kantons gibt bereits diverse Leitsatze zur Um-
setzung einer nachhaltigen Siedlungsstruktur vor, geméass der
sich die St.Gallische Siedlungspolitik ausrichten soll. So fordert
etwa Leitsatz 3 zur Raumordnung die Férderung einer an der
Nachhaltigkeit orientierten rdumlichen Entwicklung. Konkretisiert
wird dies unter anderem in Leitsatz 2 zur Siedlung, der vorgibt die
Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, zu verdichten und
die Siedlungsqualitat zugleich zu erhéhen.

Nun gilt es, diese Leitsatze unter Berlcksichtigung der drei Vo-
raussetzungen auf kantonaler Ebene zu konkretisieren und auf
kommunaler Ebene zu verankern sowie umzusetzen. Die drei
nachstehenden Empfehlungen gehen auf wesentliche Bausteine
zur Umsetzung des Prinzips «Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung» ein.

4.2 Regionales Flachenmanagement etablieren

Die Umsetzung der nachhaltigen Siedlungsentwicklung als Stra-
tegie erfordert wiederum ein aktives, effektives sowie alle staat-
lichen Ebenen umfassendes Siedlungsflachenmanagement. Mit
der quantitativen und qualitativen Erhebung der Siedlungsfla-
chenreserven im gesamten Kanton wurde zu dessen Umsetzung
der entscheidende erste Schritt getan. Nun gilt es mit dieser
Grundlage weitere Prozesse anzustossen und ein Flachenmana-
gement mit langfristig tragbaren Strukturen zu etablieren. Dabei
sollte folgenden Elementen Rechnung getragen werden:

» Wahrung und Fortschreibung der Ubersicht iiber die Sied-
lungsflachenpotenziale: Die erarbeitete Ubersicht Uber die
Siedlungsflachenreserven stellt eine Momentaufnahme dar.
Entscheidend flr die Qualitdt und Aktualitét der Daten ist eine
regelmassige NachfUhrung, bei welcher auch in Zukunft ein-
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heitlich vorgegangen wird, damit die Ergebnisse vergleichbar
bleiben. Dies bedingt eine Koordination der verschiedenen Pla-
nungsebenen. Der Kanton hat mit der Zurverfigungstellung der
Raum*-Plattform den Gemeinden ein Verwaltungstool bereit-
gestellt, welches die laufende Aktualisierung der Daten erlaubt.
Die Ubersicht sollte in Abstimmung zwischen Kanton und Ge-
meinden periodisch nachgeflihrt werden, wobei der Kanton die
Vergleichbarkeit und Qualitét der Daten gewahrleisten sollte.

¢ Regelmassige Lagebeurteilung und Flachenbilanzierung:
An die vorliegende Ubersicht (ber die Siedlungsflachenreser-
ven im Kanton St.Gallen sollte sich eine Lagebeurteilung an-
schliessen, damit RGume mit besonderem Handlungsbedarf
identifiziert und Schwerpunktbildungen vorgenommen werden
kénnen. Mit der vorliegenden Ubersicht verfligen die Gemein-
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den des Kantons St.Gallen Uber die Kenntnis ihrer Reserven
(sowohl in quantitativer wie auch qualitativer Hinsicht) sowie
deren Verteilungsmuster und somit Uber eine solide Basis fur
weitere Planungen. Denn die Ubersicht und Lagebeurteilung
bilden zusammen die Grundlage fur die Erarbeitung von rdum-
lichen Entwicklungsstrategien (vgl. Kapitel 4.3.1 und 4.4) und
flachenpolitischen Zielen sowie massgeschneiderten Massnah-
men (vgl. Kapitel 4.3.2 und 4.4) zu deren Umsetzung. Damit
gepruft werden kann, ob die getroffenen Massnahmen die ge-
wlnschten Wirkungen erzielt haben oder ob allenfalls Anpas-
sungen notwendig sind, ist eine regelméssige Erfolgskontrolle
(«<Monitoring») unabdingbar. Eine Flachenbilanzierung hilft, Ver-
anderungen Uber l&ngere Zeitrdume systematisch analysieren
zu kénnen.

Massnahmen
Erarbeitung
Massnahmen fir die
Umsetzung

Lagebeurteilung ggEUlagli{elale}
Systematische
Lagebeurteilung und
regelméssige
Flachenbilanzierung

Entwicklungsstrategie
Strategieerarbeitung und Definition
flachenpolitischer Ziele

Monitoring
Monitoring und
Erfolgskontrolle

Ubersicht
Erarbeitung und
periodische Nachfiihrung
der Ubersicht

Grundsatzbeschluss
Grundsatzbeschluss fir eine
systematische Einflihrung eines
Siedlungsflachenmanagements

Abb. 37: Bausteine des Siedlungsfldchenmanagements
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Daraus ergibt sich ein laufender Prozess, welcher in Abb. 37 dar-
gestellt ist. Letztlich sind fur die konsequente Einflhrung eines
Siedlungsflachenmanagement nebst den genannten Bausteinen
der Wille und der verbindliche Beschluss der politischen Entschei-
dungstrager eine unabdingbare Voraussetzung.

Ferner bedarf es auf operationeller Ebene einer Koordinations-
sowie Beratungsstelle, welche den Prozess begleiten:

e Koordination des Flachenmanagementprozesses: FUr die
Umsetzung des Flachenmanagements ist ein geeigneter Ko-
operations- und Koordinationsrahmen zwischen dem Kanton
und den Gemeinden notwendig. Zentrale Aufgaben zu Beginn
des Prozesses in dem vorgeschlagenen Flachenmanagement-
prozess sind die Pflege der Ubersicht, die systematische Lage-
beurteilung, und die Fortflihrung des darauf aufbauenden in-
haltlichen Austauschs zwischen den verschiedenen Planungs-
ebenen und —tragern.

e Beratung fiir die Gemeinden: Es ist davon auszugehen,
dass insbesondere kleinere Gemeinden in der Regel nicht die
Ressourcen und das Knowhow flr die Implementierung eines
Flachenmanagements und Aufgaben der Innenentwicklung be-
sitzen. Deshalb wird empfohlen, den Gemeinden fUr die Erar-
beitung von integrierten (inter-)kommunalen Siedlungsentwick-
lungsstrategien und die Umsetzung des Flachenmanagements
eine Fachstelle als Unterstitzung anzubieten. Dies verdeutlicht,
dass regionales Siedlungsflachenmanagement eine Gemein-
schaftsaufgabe von Kanton und Gemeinden ist. Der Kanton
unterstutzt die Gemeinden bei der Pflege, der Nachfuhrung und
Uberpriifung der kommunalen Ubersichten sowie bei der regel-
massigen Lagebeurteilung und Bilanzierung der Siedlungsfla-
chenpotenziale. Ausserdem erfolgt die Einbettung kommunaler
Projekte in einen regionalen Zusammenhang, die BUndelung
der Aktivitaten in den Agglomerationen sowie die Sicherstel-
lung strategischer Flachenreserven flir kantonal und regional
bedeutsame Vorhaben durch den Kanton. Die mittels Raum*
St.Gallen erarbeitete kantonsweit vergleichbare und transpa-
rente Ubersicht Uber die Siedlungsflachenpotenziale bildet die
Grundlage fur diese Planungen.
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4.3 Umsetzung der Innenentwicklung férdern

Die erfolgreiche Umsetzung des Prinzips «Innenentwicklung vor
Aussenentwicklung» erfordert nebst dem Aufbau eines langfris-
tigen Flachenmanagements weitere Massnahmen, um die Kon-
flikte, die im Spannungsfeld der sich teilweise widersprechenden
Interessen der involvierten Akteure auftreten, zu I8sen und eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung verwirklichen zu kénnen. In
diesem Zusammenhang sind insbesondere zwei Aspekte zu er-
wahnen:

e Kommunale und interkommunale Konzepte und Strategien flr
die Innenentwicklung

¢ Mobilisierung von Innenentwicklungsflachen

4.3.1 Kommunale und interkommunale Konzepte und Strategien
fUr die Innenentwicklung

Réaumliche Siedlungsentwicklungsstrategien Uber Gemeinde-
grenzen hinweg sind ein wichtiger Baustein fur die Implementie-
rung des Prinzips «Innenentwicklung vor Aussenentwicklung».
Haufig decken sich Planungsperimeter und funktionaler Raum
nicht, was eine integrierte Raumentwicklung erschwert oder gar
verunmoglicht. FUr die langfristige Attraktivitat des Kantons und
der Gemeinden wird es massgebend sein, ob es gelingt, regio-
nale und grenztberschreitende Entwicklungsrichtlinien und -ziele
zu definieren und mit den nétigen Massnahmen umzusetzen. So
ist beispielsweise im regionalen und kantonalen Kontext zu hin-
terfragen, ob die Bauzonenreserven am richtigen Ort liegen oder
ob das starke Wachstum nicht an gut erschlossenen, zentralen
Lagen konzentriert werden soll.

Die Aufarbeitung solcher Fragestellungen kann im Zuge der Erar-
beitung von (inter-)kommunalen Siedlungsentwicklungskonzep-
ten und -strategien angegangen werden. Die integrierten Raum-
konzepte und -strategien sollten raumliche Entwicklungsschwer-
punkte festlegen und Aussagen zum Umgang mit den erhobenen
Siedlungsflachenreserven enthalten. Zusatzlich ist zu priifen, ob
weitere fUr eine nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung re-
levante Flachenpotenziale, welche im Rahmen von Raum* nicht
erhoben wurden, z.B. Leersténde, in die Uberlegungen einbezo-
gen werden sollten.

Die Erhebung hat gezeigt, dass die erlaubte Nutzung meist bei
weitem nicht ausgeschopft wird und ein betrachtliches Potenzi-
al im Bestand schlummert — gerade auch vor dem Hintergrund
der Sanierung und Erhaltung des Gebaudeparks sollte dieses
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Potenzial mitbedacht werden. Die Siedlungsflachenreserven im
weitgehend Uberbauten Gebiet sind prioritar zu entwickeln. Um
dieses Vorhaben konsequent umsetzen und den Konkurrenz-
druck zwischen den Gemeinden entschérfen zu kénnen, ist eine
strukturierte Zusammenarbeit benachbarter Gemeinden sowie
eine gemeinsame Entwicklungsstrategie notwendig. Nur so kann
verhindert werden, dass ungewollte Entwicklungen in schlecht
erschlossenen und peripheren Raumen weiter voranschreiten.
Die Auseinandersetzung mit der gewilnschten Siedlungsstrate-
gie und dem Umgang mit Innenentwicklungspotenzialen bietet
fir die Gemeinden die Chance, weitere raumrelevante Themen,
wie beispielsweise die Aufwertung von Dorfzentren, integriert an-
zugehen.

4.3.2 Mobilisierung von Innenentwicklungsflachen

Die Ergebnisse zeigen, dass rund die Halfte der erhobenen Fla-
chenpotenziale nicht ohne weiteres verfUgbar ist. Das grdsste
Mobilisierungshindernis stellt dabei die fehlende Bereitschaft der
Eigentimer, die Flachen zu verdussern oder selbst zu entwickeln,
die so genannte «Baulandhortung», dar. Zudem erfordert gerade
die Entwicklung von Brachflachen den Umgang mit weiteren Er-
schwernissen — die Erhebung hat in diesem Zusammenhang bei-
spielsweise ein hohes Aufkommen von Altlasten im Norden des
Kantons gezeigt. Im Folgenden sollen daher einige grundlegende
Handlungsmdglichkeiten zur Behebung spezifischer Blockade-
grinde aufgezeigt werden. Gerade die Mobilisierung und Akti-
vierung strategisch bedeutsamer Flachen ist flr eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung von hoher Relevanz.

- Baulandhortung: Es wird empfohlen mit den Eigentimern in
einen Prozess zu treten, um beispielsweise im Rahmen von
Eigentimerworkshops die Ausgangslage sowie die Entwick-
lungsmaglichkeiten darzulegen. Haufig reichen die UGblichen
Eigentlmeranschreiben nicht aus, um die Eigentimer mit feh-
lendem Interesse zu einer Entwicklung der Flache zu bewegen.
Zudem wissen die Eigentimer oftmals nicht um die Optionen
im Zusammenhang mit der Entwicklung ihrer Flache. Die Er-
arbeitung eines gemeinsamen Entwicklungskonzepts flhrt zur
Identifikation der Eigentimer mit der Entwicklung inrer Gemein-
de und erhoht die Mobilisierungsbereitschaft. Um in Zukunft
ein effektiveres Instrument gegen die Baulandhortung in den
Handen zu haben, empfiehlt sich bei Neueinzonungen das Ab-
schliessen von Vertragen, welche die VerfUgbarkeit der Flachen
sichern (beispielsweise durch ein Vorkaufsrecht der Gemeinden
nach einem gewissen Zeitraum).
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- Brachflachen sowie weitere strategisch relevante Flachen mit
Mobilisierungshindernissen: Fur grossere Flachen, die fur die
rdumliche Entwicklung massgebend sind, empfehlen sich die
Erarbeitung von Entwicklungskonzepten und/oder der Einsatz
informeller Verfahren. Da Blockaden und Schwierigkeiten zu
langen Planungsprozessen und hohen Kosten fuhren, sollten
beispielsweise in Testplanungen die Entwicklungsmdglichkei-
ten aufgezeigt werden. So kénnen die Flachen aufgewertet und
allféllige Zwischennutzungen erarbeitet werden, die ebenfalls
die Attraktivitdt und den Wert der Flache sowie des Quartiers
steigern. Im Rahmen dieser informellen Verfahren kénnen bei-
spielsweise auch fur bisher nicht geldste Altlastensanierungen
Finanzierungsmodelle gesucht werden. Der Entscheid, mit

welchen Flachen man sich beschéftigt, erfolgt auf Basis eines
integrierten kommunalen Konzepts.

- Topografie: Vor allem im Norden des Kantons St.Gallen sind ei-
nige Flachen vorhanden, die aufgrund topografischer Gegeben-
heiten nur schwer entwickelbar wéaren. Grundsatzlich gilt es hier,
die Lage der bestehenden Bauzonen kritisch zu hinterfragen.
Da die Umsetzung mdéglicher daraus resultierender Konsequen-
zen die Gemeinden jedoch oftmals vor enorme Schwierigkeiten
stellt, ist es wichtig, daneben auch andere Losungsmaoglichkei-
ten aufzuzeigen. Dies kdnnte beispielsweise durch den Einsatz
informeller Verfahren erfolgen, welche die Optionen baulicher
Massnahmen zur Nutzung der Flache darlegen.

4.4 Verschiedene Ausgangslagen differenziert angehen

Wie in Kapitel 3.8 dargelegt wurde, ergeben sich flr die ver-
schiedenen Regionen und Teilrdume des Kantons St.Gallen un-
terschiedliche Ausgangslagen und Fragestellungen in Bezug auf
die rAumliche Situation und Entwicklung. Es wird empfohlen, mit
diesen verschiedenen Ausgangslagen differenziert umzugehen,
um geeignete und massgeschneiderte Massnahmen wahlen und
einsetzen zu kdnnen.

Nachstehend werden exemplarisch Handlungsempfehlungen flr
drei Beispielrdume mit unterschiedlichen Ausgangssituationen
formuliert, welche so im Kanton St.Gallen auftreten und anzu-
strebende Stossrichtungen verdeutlichen sollen. Daneben gibt
es viele Regionen, deren Situation eine Zwischenform der drei
Beispielrdume darstellt.

Raum A: Die Region mit einem starken Zentrum befindet sich im
Wachstum und es herrscht eine hohe Nachfrage nach Flachen.
Die Flachenreserven pro Raumnutzer sind gering. Nichtsdesto-
trotz verflgt die Region Uber einige grossere Flachen, darunter
befinden sich sowohl Brachflachen wie unmittelbar verfligbare
Potenziale in den Arbeits-, Wohn- und Mischzonen.

Empfehlung: Um ein flachenintensives Wachstum in die Ag-
glomeration zu verhindern, sollte prioritédr auf Innenentwicklung
gesetzt werden. Damit nicht neue Flachen auf der grinen Wie-
se ausgewiesen werden missen, ist ein Sichauseinandersetzen
mit schwierigen und blockierten Innenentwicklungsflachen sowie
dem Bestand zwingend. Informelle Verfahren wie Testplanun-
gen sind hierbei von besonderer Relevanz, genauso wie das in
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Dialog treten mit den Eigentimern. Nebst einer konsequenten
Innenentwicklung sollte behutsam mit den Aussenreserven um-
gegangen werden. Um die nachhaltige und integrierte Raument-
wicklungsstrategie regional umsetzen zu kénnen, bedarf es der
Zusammenarbeit mit den umliegenden Gemeinden. Es gilt fir alle
Gemeinden eine Win-Win-Situation zu schaffen, um den Wett-
bewerbsdruck zu entschérfen, die Infrastrukturen optimal aus-
zulasten und attraktive Wohnangebote und Arbeitsplatzgebiete
schaffen zu kénnen.

Raum B: Die Region verfugt tber hohe Siedlungsflachenreserven
pro Kopf und Uber viele unmittelbar verfligbare Aussenreserven.
Die Nachfrage nach Bauland ist allerdings eher gering.

Empfehlungen: Gerade in dieser Region empfiehlt sich eine
Konzentration auf die Siedlungsflachenreserven im weitgehend
Uberbauten Gebiet und eine Zusammenarbeit der Gemeinden,
um langerfristig eine attraktive Grundversorgung bieten zu kon-
nen. Interkommunale Siedlungsentwicklungsstrategien sollen
Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung definieren und Prio-
ritdten setzen. Um Zersiedelung und damit verbundene hohe
Infrastrukturkosten zu vermeiden, sollte von der Vermarktung
von Aussenreserven abgesehen werden. Da gentigend Reser-
ven vorhanden sind, sollten keine weiteren Einzonungen vor-
genommen und Fl&chen ausserhalb des Siedlungskérpers nur
im Falle einer Erschdpfung der inneren Reserven erschlossen
werden. Baulandbdrsen stellen eine weitere flankierende Mass-
nahme dar.
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Raum C: Die dritte Beispielsregion weist ein hohes Siedlungsfla-
chenpotenzial pro Raumnutzer sowie eine hohe Nachfrage nach
Bauland auf. In der Region sind einige gréssere Flachen vorhan-
den, darunter unmittelbar verfligbare Potenziale der Arbeitszonen.

Empfehlungen: Um das Siedlungswachstum in die Flache zu
verlangsamen und das Uberangebot an Bauland zu reduzieren,
sollte auch in dieser Region auf die Mobilisierung der Innenent-
wicklungsflachen gesetzt werden. Die Reserven sollten ganzheit-
lich betrachtet und durch Priorisierung in Bezug auf inre Entwick-
lung auf die individuellen BedUrfnisse der Gemeinden abgestimmt
werden. Bereits erschlossene Flachen im Aussenbereich sind
gegenuber nicht erschlossenen prioritdr zu behandeln. Um die-
se Massnahmen umzusetzen, sollten kommunale Siedlungsent-
wicklungskonzepte und Aktionsplane erarbeitet werden.
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5 Einordnung durch den Kanton

KANTON ST.GALLEN

5.1 Erkenntnisse fur das Siedlungsflachenmanagement

Raum* St.Gallen ist eine wertvolle Erganzung des Wissens im
Bereich der Siedlungsflachenreserven. Erstmals liegen nicht
mehr nur reine Zahlenwerte vor — ermittelt aufgrund von Planwer-
ken oder Analysen mit einem geografischen Informationssystem
—, sondern auch eine Einschatzung qualitativer Aspekte durch die
Verantwortlichen der Gemeinden. Der vorliegende Bericht und
das im November 2011 erschienene Heft der Raumbeobachtung
zur «Siedlungsentwicklung im Kanton St.Gallen» ergénzen sich
gegenseitig ideal. Es entsteht ein aussagekraftiges und aktuelles
Bild der St.Galler Siedlungen.

Ein Bild, das zun&chst einmal wenig Uberrascht. Die Vielfalt der
Regionen des Kantons St.Gallen und die in vielen Gegenden
kleinteilige Siedlungsstruktur®® spiegeln sich in den Resultaten.
Und dass in vielen Fallen die Eigentimer eine Innenentwicklung
verhindern, war zu vermuten — aufgrund der Erfahrungen in an-
deren Raum*-Erhebungen. Andererseits basiert das Bild zu einem
grossen Teil auf den Wahrnehmungen der Gemeinden. Teilweise

unterscheiden sie sich von den Wahrnehmungen der kantona-
len Verwaltung, etwa bei der Einschétzung der Nachfrage nach
Bauland.

Die in diesem Bericht vorgelegten Empfehlungen der Autoren
vom Institut fir Raum- und Landschaftsentwicklung der ETH
Zirich sind sehr wertvoll fur die Weiterentwicklung des Sied-
lungsflaichenmanagements im Kanton St.Gallen. Einige der
vorgeschlagenen Schritte wurden bereits umgesetzt: Das Prinzip
«Innenentwicklung vor Aussenentwicklung» ist Bestandteil des
Richtplans. In verschiedenen Prozessen wie den Regionalplanun-
gen, den Arealentwicklungen und den Agglomerationsprogram-
men wird es angewendet. Und in den anstehenden Erneuerungen
verschiedener (Planungs-)instrumente wie dem Baugesetz, dem
Raumkonzept St.Gallen und der GesamtUberprifung des Richt-
plans soll es starker als bisher verankert und umgesetzt werden.
Bei anderen Schritten kommt dem Kanton insbesondere eine
koordinative und beratende Rolle zu.

5.2 Erkenntnisse fur die Standortférderung

Die vorliegenden Ergebnisse der Erhebung Raum* sind eine
zentrale Grundlage fiir die Entwicklung attraktiver Arbeits-
platzstandorte fiir ansassige Unternehmen und Ansiedlun-
gen. «Attraktive Arbeitsplatzstandorte» sind gentigend grosse,
zentrale und gut erschlossene Flachen, die auch kurzfristig ge-
nutzt werden kdnnen. Das Angebot an solchen Standorten wurde
in den vergangenen Jahren trotz der Richtplanung mit Wirtschaft-
lichen Schwerpunktgebieten und einigen Arealentwicklungspro-
zessen zunehmend knapper. Um im Standortwettbewerb auch
in Zukunft konkurrenzfahig zu sein, gilt es nun — auf Basis von
Raum* — gentigend verfugbare und marktfahige Grundstiicke zu
entwickeln.

5.2.1 Eignung der Potenziale aus Unternehmersicht
Die Nachfrage von internationalen und bestehenden Unterneh-
men nach geeigneten Standorten ist ein entscheidender Faktor

im Standortwettbewerb. In Raum* wird sie aber nur teilweise be-
rlcksichtigt. Deshalb entwickelte das Amt fur Wirtschaft in Zu-
sammenarbeit mit dem Amt fir Raumentwicklung und Geo-
information ein Modell zur Beurteilung der Standortfaktoren
aus Sicht der Unternehmen. Dieses «Modell der wirtschaftlichen
Standortfaktoren» basiert auf den Erfahrungen der Standortfor-
derung und stellt die Marktfahigkeit der erfassten Grundstiicke
in den Vordergrund. Ein wesentlicher Faktor des Modells ist die
Zentralitdt der Standorte. Ebenso bedeutend ist die verkehrstech-
nische Erreichbarkeit: Dazu z&hlen die Nahe zu Autobahneinfahr-
ten, Guteklassen des offentlichen Verkehrs, Fahrzeit zum Flug-
hafen und die Erreichbarkeit fir den Schwerverkehr. Schliesslich
sind auch planerische und physische Hindernisse wie Topografie,
Gewasserabstande, Schutzobjekte oder Altlasten wesentliche
Punkte fUr eine Standortbeurteilung eines Unternehmens.

36 Fast zwei Drittel der heute 85 politischen Gemeinden z&hlten Ende des Jahres 2010 weniger als 5000 Einwohnerinnen und Einwohner.

Seite 50

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fur den Kanton St.Gallen 2011



Die Beurteilung der Potenzialflichen aus Raum* nach den
wirtschaftlichen Standortfaktoren zeigt, dass durchschnitt-
lich 56 Prozent der Arbeitsplatzstandorte® mit (iber 2000 m?
gute Voraussetzungen bezuglich ihrer Marktfahigkeit mitbrin-
gen. Das Modell der wirtschaftlichen Standortfaktoren kann die
Arbeitsplatzpotenziale differenziert auf ihre Eignung fur Industrie,
Dienstleistung und Headquarter (Unternehmenshauptsitz) beur-
teilen. FUr industrielle Nutzungen verfligen beispielsweise 57 Pro-
zent der Arbeitsplatzpotenziale Uber eine gute Marktfahigkeit, das
entspricht 340 Hektaren kantonsweit. Fur Dienstleistungen sind
aufgrund der etwas geringeren Standortanforderungen 61 Prozent
der Arbeitsplatzpotenziale gut geeignet, fur Headquarter jedoch
wegen etwas hoherer Anforderungen 51 Prozent (Abb. 39 stellt
die Marktfahigkeit und Verfligbarkeit kombiniert dar)®.

5.2.2 Verfugbarkeit im Standortwettbewerb

Fir Unternehmen, die einen Standort suchen, ist nicht nur
entscheidend, dass das Grundstiick optimal gelegen ist, son-
dern auch, dass es sofort oder spatestens innerhalb eines
Jahres bebaubar ist. Dieser Anforderung gentligen 25 Prozent
der Potenzialflachen (vgl. Abb. 38). Fir die Unternehmen be-
deutet mittelfristig verflgbar innerhalb von zwei bis drei Jahren,
und alles, was langer dauert, gilt aus wirtschaftlicher Sicht bereits
als langfristige Planung. Die wirtschaftliche Verfugbarkeit muss da-
her klar vom raumplanerischen Zeithorizont differenziert werden.
So bezeichnet die Raumplanung einen Zeithorizont von finf Jah-
ren als kurzfristig, mittelfristig finf bis 15 Jahre und alles Weitere
als langfristig.

Flache [ha]

Anzahl
60
0% 20% 40% 60% 80%  100%
m sofort m< 2 Jahre 2-5 Jahre

H5-15 Jahre m>15 Jahre

Abb. 38: Zeitliche Verfligbarkeit von Arbeitsplatzstandorten nach Flédche [ha] und
Anzahl Potenziale. Fiir eine Abschétzung der Verfligbarkeit wurden die Angaben
tber die mdégliche Dauer der Blockade sowie verschiedene Hindernisse und ihre
geschétzte Dauer bercksichtigt.

37 Innen- und Aussenentwicklungspotenziale in Industrie-, Gewerbe und Mischzonen: Sie umfassen 598 ha verteilt auf 832 Potenziale. Die Potenzialfla-
chen «Arbeiten» machen etwa die Hélfte aller Innen- und Aussenentwicklungspotenziale aus.
38 Viele Potenzialflachen sind fir mehrere Nutzungen (Industrie, Dienstleistungen oder Headquarter) gut geeignet.
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5 Einordnung durch den Kanton

Aus Sicht von bestehenden und neuen Unternehmen, die ei-
nen Standort suchen, sind heute kantonsweit nur etwa 14
Prozent der im Bericht ausgewiesenen Arbeitsplatzpotenzia-
le marktfahig und sofort verfligbar. Das entspricht 83 Hektaren
(vgl. Abb. 39). Fur die Industrie sind dies 13 Prozent beziehungs-
weise 77 Hektaren, flr Dienstleistungsnutzungen 95 Hektaren
und fir Headquarter 76 Hektaren®.

Headquarter

11 27

Dienstleistung

1 36

I

Industrie

1 31

I
1NN
N w
(@] w
I

0% 20% 40% 60% 80%  100%

| sofort verflgbar und marktfahig
m sofort verflgbar, weniger marktfahig
blockiert, marktfahig

| blockiert, weniger marktfahig

Abb. 39: Marktféhigkeit und Verfigbarkeit der Arbeitsplatzpotenziale. Das «effek-
tive Potenzial» beschrénkt sich auf sofort verfligbare und marktféhige Fldchen.

KANTON ST.GALLEN

5.2.3 Entwicklungshindernisse angehen — Standortangebot auf-
recht erhalten

Aus Sicht der Standortférderung ist es wesentlich, dass ge-
eignete Standorte laufend entwickelt werden, damit auch
in Zukunft sofort verfliigbare Flachen angeboten werden
kénnen. Wie in Abbildung 39 dargestellt, sind durchschnittlich
42 Prozent der Potenziale zwar fir Unternehmen gut geeignet,
aber nicht sofort verfligbar. Die wichtigsten Hindernisse bei sol-
chen Standorten sind mangelnde Bereitschaft der Eigentlimer
zur Verausserung (bei einem Viertel aller Flachen), fehlende oder
nur teilweise vorhandene Erschliessung (18 Prozent der Flachen),
und Altlasten (9 Prozent der Flachen, die im Durchschnitt Gber 4
Hektaren gross sind). Wenn solche Entwicklungshindernisse bei
wirtschaftlich gut geeigneten Potenzialen nicht heute angegan-
gen werden, drohen die kurzfristig verflgbaren Unternehmens-
standorte knapp zu werden.

39 Einige Potenzialflachen sind flr mehrere Nutzungen gut geeignet und verfligbar.
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5.3 Fazit: Aktive Siedlungsentwicklung

Die Flachenpotenzialanalyse zeigt auf, dass im Kanton St.Gallen
in einem planerischen Horizont von 15 Jahren relativ viele Po-
tenzialfldchen existieren, die unbebaut sind oder bei denen eine
Verdichtung oder Umnutzung mdaglich ist. Ein grosserer Teil davon
ist allerdings blockiert. Auch die aus Unternehmersicht optimalen
und kurzfristig verfugbaren Angebote sind knapp: sie umfassen
nur rund 14 Prozent der Potenzialflachen. Die Flachenpotenzi-
alanalyse ist ein geeignetes Instrument, um neue Potenziale im
Siedlungsgebiet frihzeitig zu erkennen und gezielt in Wert zu
setzen. Der Kanton strebt daher in Zusammenarbeit mit den Ge-
meinden eine aktive Siedlungsentwicklung an, in der insbesonde-
re folgende Elemente wichtig sind:

Aktualitat der Daten erhalten: Die Plattform Raum* soll in Zu-
kunft in Zusammenarbeit mit den Gemeinden laufend auf dem
aktuellen Stand gehalten und weiterentwickelt werden. Damit ist
die Basis fur den Aufbau eines eigentlichen Siedlungsflachenma-
nagements gelegt.

Mégliche Arealentwicklungsstandorte erkennen:

Das Augenmerk der Standortforderung richtet sich insbesondere
auf die 42 Prozent der Potenzialflachen, die aus Unternehmer-
sicht attraktiv, aber heute noch blockiert sind. Wenn sie gentgend
gross sind (in der Regel mehr als 20000 m?), kann der Kanton
einen Arealentwicklungsprozess mit unterstttzen. In einem sol-
chen Prozess erarbeiten Gemeinden, GrundeigentUmer und der
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Kanton wirtschaftliche ausgerichtete Nutzungskonzepte. Von der
Seite des Kantons sind in der Regel das Amt fir Wirtschaft und
das Amt flir Raumentwicklung und Geoinformation beteiligt, wei-
tere Amtsstellen werden situativ einbezogen. Die am Standort be-
stehenden Hindernisse werden geldst und das Gebiet auf Basis
eines kooperativen Verfahrens marktfahig ausgerichtet.

Anstrengung in Richtung Umnutzungspotenzial verstarken:

Ein grosser Anteil der Potenziale kénnte Gegenstand einer Um-
nutzung oder intensiveren Nutzung sein. Werden die in der Er-
hebung Raum* ermittelten Bracheflachen/Zwischennutzungen
(4%), mogliche Brachen (4%), Leerstande (3%) und Unternutzun-
gen (13%) zusammengezahlt, sind davon bereits fast ein Viertel
der Potenzialflichen betroffen. Daher sollen die Anstrengungen
zukUnftig stérker in Richtung Aktivierung von Neu- und Umnut-
zungspotenzialen fur eine wirtschaftlich attraktive Nutzung gehen.

Zusammenarbeit Kanton und Gemeinden verstarken:

Die Gemeinden kdnnen aus ihren Daten der Raum*-Plattform zu-
sammen mit diesem Bericht ihren individuellen Handlungsbedarf
ableiten (vgl. Kapitel 4) und sich optimal im Standortwettbewerb
positionieren. Dartber mochte der Kanton an zukinftigen An-
lassen und im individuellen Gesprach mit einzelnen Gemeinden
einen aktiven Austausch pflegen. Im Sinne einer aktiven Boden-
politik, die gleichermassen einem wettbewerbsfahigen Standort
und einer hohen Lebensqualitat dient.
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