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1 Vorwort

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse flir den Kanton St.Gallen 2014

Zweitwohnungsinitiative, Revision des Raumplanungsgesetzes
des Bundes und darauffolgend die Gesamtlberarbeitung des
kantonalen Richtplans, Masseneinwanderungsinitiative, Eurokrise:
Seit der Kanton St.Gallen zusammen mit den Gemeinden im Jahr
2011 zum ersten Mal eine Flachenpotenzialanalyse durchflhrte,
hat sich in der Raum- und Wirtschaftspolitik einiges bewegt. Dabei
sind zwei Trends zu erkennen: Erstens fordert die Mehrheit der
Bevdlkerung einen sehr sorgfaltigen Umgang mit der Ressource
Boden und zweitens steht der Wirtschaftsstandort dkonomisch
und politisch vermehrt unter Druck.

Umso aktueller und wichtiger ist es, Uber Siedlungsflachenreser-
ven im bestehenden Baugebiet Bescheid zu wissen und diese
bestmdglich zu entwickeln und in Wert zu setzen. Die beiden kan-
tonalen Amter fiir Wirtschaft und Arbeit und fir Raumentwicklung
und Geoinformation haben darum — mit Hilfe der Gemeinden — die
Flachenpotenzialanalyse im Winter 2013/2014 auf den neuesten
Stand gebracht und présentieren die Resultate im vorliegenden
Bericht.

Nur durch die Zusammenarbeit zwischen Kanton und Gemein-
den, aber auch zwischen den Gemeinden, kann das Ziel erreicht
werden, eine raumplanerisch und wirtschaftlich tragfahige, qua-
litativ hochwertige Innenentwicklung zu realisieren, um weiterhin
im Standortwettbewerb mitzuhalten. Dazu bildet die vorliegen-
de Flachenpotenzialanalyse eine wichtige Grundlage. In diesem
Sinn waren alle Gemeinden im Kanton im Rahmen der Erhebung
«Raum* 2014» wiederum bereit, ihre Informationen und ihr Wissen
Uber die Siedlungsflachenreserven einzubringen. Dafir mochten
wir uns bei den Gemeinden ganz herzlich bedanken.

e 4% OCA_, ¢
-““_,,..--'—'_____—-—_-h -
Ueli Strauss-Gallmann Peter Kuratli
Leiter Amt fUr Raumentwicklung Leiter Amt fUr Wirtschaft
und Geoinformation und Arbeit
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e Die Gesamtsiedlungsreserven haben im Vergleich zur
Erhebung 2011 leicht abgenommen, sowohl absolut (um 28
Hektaren auf heute 1632 Hektaren) wie auch pro Raumnut-
zer gerechnet (heute: 21.3 m?, 2011: 23.3 m?). Im Vergleich
zu anderen Kantonen verflgt der Kanton St.Gallen Uber eher
geringe Reserven.

e Nach wie vor lehnen es die Eigentimer von rund 40 Prozent

der Gesamtsiedlungsflachenreserven ab, ihre Flachen zu be-
bauen oder zwecks Bebauung zu verkaufen. Rund 480 Hekta-

ren Siedlungsreserven sind dagegen sofort flr eine Bebauung
verflgbar.

e Die Reserven sind unterschiedlich auf die Regionen verteilt.

Regionen mit geringen Reserven pro Raumnutzer sind die Re-
gionen St.Gallen, Wil und ZUrichseeLinth, wahrend Sarganser-
land-Werdenberg, Rheintal und Toggenburg tberdurchschnitt-
lich viele Reserven pro Raumnutzer haben. In den Regionen
St.Gallen, Sarganserland-Werdenberg und Toggenburg stim-
men allerdings Angebot und Nachfrage — unter verschiedenen
Vorzeichen — nicht Uberein.

Sofort verfligbare, fUr wirtschaftliche Nutzungen gut geeignete
Flachen haben im Vergleich zur Erhebung 2011 weiter abge-
nommen. Nur noch zehn Prozent der Flachen in der Arbeits-
zone und der Mischzone gentgen den Kriterien.

Auf den nicht durch die Eigentimer blockierten Reserven in
der Wohnzone und der Mischzone kénnte Wohnraum fur rund
20000 bis 53500 zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner
geschaffen werden. Die erwartete Bevdlkerungsentwicklung
im Kanton in den n&chsten 15 bis 25 Jahren liesse sich somit
mit Reserven in der bestehenden Bauzone auffangen.
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4 Einleitung
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Das Baugewerbe vermeldet weiterhin grosse Beschaftigung, die
Zuwanderung ist nach wie vor hoch, die Wirtschaft hat Aussich-
ten auf Wachstum — mit anderen Worten: Die Nachfrage nach
Siedlungsflachen bleibt gross. Wo gibt es noch Reserven daflir?
Und genauer: Gibt es noch Reserven daflr innerhalb des weitge-
hend bebauten Gebiets? Wenn ja, sind die Reserven Uberhaupt
verflgbar? Die Antworten auf diese Fragen sind zentral in der
Diskussion um die Standortentwicklung und die Zersiedelung
beziehungsweise bessere Nutzung des bestehenden Baugebiets
— auch Verdichtung oder Innenentwicklung genannt. Eine Grund-
lage zu ihrer Beantwortung liefert die Flachenpotenzialanalyse des
Amtes fur Wirtschaft und Arbeit (AWA) und des Amtes fur Rau-
mentwicklung und Geoinformation (AREG). Anhand der Methode
Raum- (siehe 7.1) erarbeiteten die beiden Amter zusammen mit
den St.Galler Gemeinden zum zweiten Mal nach 2011 eine aktu-
elle Ubersicht der Siedlungsflachenreserven.

Die Flachenpotenzialanalyse ist das zentrale Instrument flr Ge-
meinden und den Kanton, um auch mit dem neuen Raumpla-
nungsgesetz handlungsfahig zu bleiben. Sie liefert systematische
Erkenntnisse Uber die Verflgbarkeit, die Eignung und spezifische
Hindernisse von Entwicklungspotenzialen innerhalb der rechts-
kraftigen Bauzone.

Dieser Bericht prasentiert die Resultate der Flachenpotenzialana-
lyse (Kapitel 5) und wertet sie aus Sicht des AWA und des AREG
(Kapitel 6). Die Analysen sind gegliedert nach den Fragestellun-
gen: Kapitel 5.2 befasst sich mit dem Interesse der Eigentimer,
ihre Flachen zu entwickeln oder zu verkaufen, Kapitel 5.3 beleuch-
tet die Verfugbarkeit der Reserven, Kapitel 5.4 die Nachfrage. Ein
spezielles Augenmerk auf die Flachen flr Arbeitsplatznutzungen
legt Kapitel 5.5, wahrend Kapitel 5.6 sich mit den Wohnnutzun-
gen und Brachen befasst. Dabei wird jeweils unterschieden nach
Region, oder nach der Lage beziglich des Siedlungskorpers.

Weiter lassen sich die Gesamtsiedlungsreserven in drei Poten-
zialarten aufteilen: In die Innenentwicklungspotenziale, das sind
Flachen grosser als 2000 Quadratmeter innerhalb des weitge-
hend Uberbauten Gebiets, die Baullicken (kleinere Flachen inner-
halb des bebauten Gebiets) und die Aussenreserven, Gebiete mit
mehr als 2000 Quadratmetern Flache am Rand des weitgehend
bebauten Gebiets. Diese Kategorien geméass Raum* werden im-
mer wieder genutzt, wenn es darum geht, noch préaziser hinzu-
schauen. Sie spielen auch eine wichtige Rolle im Vergleich der
ersten Erhebung mit der aktuellen Erhebung (Kapitel 5.7).
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4.1 Kennziffern des Kantons

Immer mehr Menschen leben und arbeiten im Kanton St.Gallen.
Seit der letzten — und zugleich ersten — Erhebung der Flachenpo-
tenziale im Kanton vor drei Jahren haben die Bevélkerungszahl
und die Beschéftigtenzahl zugenommen. Zusammengezahit er-
geben die beiden Werte die Anzahl der so genannten Raumnut-
zer. Hier bewegt sich der Kanton heute im Bereich von 770000
Personen (Tabelle 1). Bei den Beschéaftigten gibt es einen schein-
bar hohen Anstieg, der aber zu einem grossen Teil durch eine
Anderung in der statistischen Erfassung der Beschaftigung be-
grindet ist.

Die Bauzonenflache insgesamt nahm zwischen den Jahren 2010
und 2013 um 40 Hektaren zu. Wahrend die Wohnzonenflache stark
wuchs, verzeichneten die Mischzone und die Arbeitszone wegen
Umzonierungen sogar leicht ricklaufige Gréssen (Tabelle 1).

Tabelle 1: Kennziffern des Kantons St.Gallen

Stand Ende 2010 Stand Ende 2013 (Beschaftigte: 2011)

Anzahl Gemeinden 85 7
Einwohner 478907 483714
Beschéaftigte 254608 284087
Raumnutzer (Einwohner und Beschéaftigte) 733515 767801
Flache (inklusive Seen) 202540 ha 202540 ha
Bauzonenflache 12744 ha 12784 ha
davon Wohnzone 5743 ha 5794 ha
davon Mischzone 3022 ha 3019 ha
davon Arbeitszone 2193 ha 2182 ha
davon Zone fir offentliche Nutzungen 1786 ha 1789 ha

Quellen: Bundesamt fur Statistik (Regionalportraits, STATPOP, STATENT), AREG

Seite 10 Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fir den Kanton St.Gallen 2014



4.2 Szenario zur Bevolkerungsentwicklung

Ein zentraler Punkt bei der Gestaltung der Siedlungsentwicklung
in den kommenden Jahren und Jahrzehnten ist die kinftige Bevol-
kerungsentwicklung. Sie ist abhéngig von vielen Faktoren wie Ge-
burtenzahlen, Einwanderung und Lebenserwartung und l&sst sich
damit nur bedingt vorhersagen. Das Szenario der Fachstelle fur
Statistik des Kantons St.Gallen zeigt die aus heutiger Sicht wahr-
scheinlichste Entwicklung der Bevoélkerungszahlen flir die Regio-
nen des Kantons. Die Regionen durften sich sehr unterschiedlich
entwickeln: Wéahrend das Toggenburg wahrscheinlich weiter mit
stagnierenden oder gar sinkenden Bevolkerungszahlen rechnen
muss, durften die beiden Regionen Rheintal und Sarganserland-
Werdenberg stark Uberdurchschnittlich wachsen (Abbildung 1).

Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung 2010 bis 2040 in den St.Galler Regionen gemdss Szenario der Fachstelle fur Statistik
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Quelle: Fachstelle flr Statistik (BevSzen-SG-4-a-2013-2060). © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

(o)
1o% // Kanton St.Gallen
108% — Regio St.Gallen
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4.3 Lesebeispiel fur die Grafiken

Der Bericht enthalt als Abbildungen vornehmlich Balkendiagram-
me. Diese Diagramme enthalten sowohl Informationen zu den ab-
soluten Flachengréssen der Reserven wie auch zu den Anteilen
unterschiedlicher Auspragungen an den Gesamtflachen. Abbil-
dung 2 zeigt ein Lesebeispiel anhand fiktiver Daten.

Abbildung 2: Lesebeispiel zu den Balkendiagrammen im Bericht

Lesebeispiel 1:
Im Fluss A kommen 250 Forellen vor. Das sind
etwas mehr als 40 Prozent aller Fische im Fluss A.

M Forellen 1 Aschen Nasen

Fluss A

Fluss B

I T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: fiktive Zahlen. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Lesebeispiel 2:

Im Fluss B kommen 120 Forellen vor. Das sind weniger Forellen als im Fluss A.
Weil es aber im Fluss B insgesamt viel weniger Fische gibt als im Fluss A,
machen die 120 Forellen fast 70 Prozent aller Fische im Fluss B aus.

Seite 12 Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fir den Kanton St.Gallen 2014



5 Auswertung

Raum* St.Gallen 2014 zeigt, dass die Flachensumme der Ge-
samtsiedlungsreserven im Kanton leicht abnahm — im Verhaltnis
zur gesamten Bauzone blieben die Reserven aber beinahe gleich
gross. Bei Aspekten wie dem EigentUmerinteresse, der Nachfra-
ge oder der Verfugbarkeit anderte sich nicht viel. Nach wie vor
gibt es ausserdem gréssere regionale Disparitaten.

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse flir den Kanton St.Gallen 2014
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5.1 Gesamtsiedlungsreserven

Mehr als 1600 Hektaren Siedlungsflachenreserven bestehen heu-
te im rechtskraftig zonierten Baugebiet des Kantons St.Gallen,
das sind 21.3 Quadratmeter pro Raumnutzer. Im interkantona-
len Vergleich verfugt St.Gallen damit Gber eher kleine Reserven.
Seit der ersten Raum*-Erhebung im Jahr 2011 schrumpften die
Reserven pro Raumnutzer um zwei Quadratmeter (Tabelle 2).

Tabelle 2: Gesamtsiedlungsreserven 2014 und 2011 im Vergleich

Dieser Wert ist allerdings verzerrt aufgrund der zwischenzeitlich
geénderten statistischen Erfassung der Beschéftigung. Dass die
Reserven wohl nicht so stark abnahmen, zeigt der Vergleich der
Gesamtsiedlungsreserven mit der Bauzonenflache. Bei der Erst-
erhebung umfassten die Reserven 13 Prozent der Bauzone, nun
sind es nur Bruchteile weniger (Tabelle 2).

Anzahl Flachen Flache [ha] m?/Raumnutzer Reserven zur Bauzone

Gesamtsiedlungsreserven 2014 6054 1632 21.3 12.8%
Gesamtsiedlungsreserven 2011 6629 1660 23.3 13.0%
andere Kantone

Appenzell Innerrhoden 2014 29 16%
Schwyz 2013 21 12%
Schaffhausen 2013 35 17%
Uri 2011 30 17%
Basel-Landschaft 2008 32 17%

Insgesamt nahmen die Gesamtsiedlungsreserven im Kanton
wahrend den letzten drei Jahren um rund 30 Hektaren ab. Dabei
stieg die Flachensumme der Kategorie der Innenentwicklungs-
potenziale um mehr als zehn Prozent an, wahrend die Flachen-

Abbildung 3: Gesamtsiedlungsreserven 2011 und 2014 nach Kategorien

Quellen: Raum* St.Gallen 2014 / 2011, www.raumplus.ethz.ch

summen der Aussenreserven und der Baullicken kleiner wurden
(Abbildung 3). Im Kapitel 5.7 setzen wir uns vertieft mit den Unter-
schieden zwischen den beiden Raum*-Erhebungen auseinander.

B |nnenentwicklungspotenziale

Siedlungsreserven 2011 434

Siedlungsreserven 2014 385

Baullcken

0 500

1000

Aussenreserven
|
653
593
—
1500

Flache in Hektaren

Quelle: Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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Die Gesamtsiedlungsreserven pro Raumnutzer unterscheiden
sich deutlich zwischen den Regionen und Gemeinden (Abbil-
dung 4). Das Bild der regionalen Disparitaten hat sich seit der
ersten Raum*-Erhebung nicht grundsatzlich verandert. Viele Ge-
meinden haben heute leicht geringere Reserven pro Raumnutzer.

Bei den Regionen verfligt St.Gallen mit 14.6 m? Uber die kleinsten
Reserven pro Raumnutzer, das Toggenburg und das Rheintal ha-
ben demgegenuber rund doppelt so hohe Reserven pro Raum-
nutzer (Abbildung 4).

Abbildung 4: Gesamtsiedlungsreserven pro Raumnutzer nach Gemeinden und Regionen

Siedlungsflachenreserven pro Raumnutzer [m?]
[ ] oists

[ ] 1s1bis30
[ ] sotbis40
[ ] 40.10is55
- mehr als 55

Quelle: Geostat, Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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Der grosste Teil der Gesamtsiedlungsreserven befindet sich in der
Wohnzone — mehr als 40 Prozent der Flache —rund ein Viertel der
Reserven befindet sich in der Arbeitszone. Im gesamten rechts-
kraftigen Zonengebiet halt die Arbeitszone demgegentber einen
geringeren Anteil von etwa 17 Prozent. Bei allen anderen Zonen-

arten verhalt es sich umgekehrt: Bei ihnen fallt der Anteil im Zo-
nenplan héher aus als in den Reserven. Gegenliber der Erhebung
2011 hat sich der Anteil der Wohnzone an den Siedlungsreserven
nicht verandert, wahrend der Anteil der Mischzone kleiner und der
Anteil der Arbeitszone grésser wurde (Abbildung 5).

Abbildung 5: Fldchensumme der Siedlungsreserven 2011 und 2014 und des Zonenplans 2014 nach aggregierten Nutzungszonen

m\Wohnzone Mischzone Arbeitszone

Zonenplan 2014
Siedlungsreserven 2014

3

Siedlungsreserven 2011 286

40%

20%
Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Zone fur &ffentliche Nutzung
| |
3019 2182 1789
07 441 168
464 180
| |
60% 80% 100%

Quelle: Digitaler Zonenplan, Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Gut die Halfte der Flache der Gesamtsiedlungsreserven ist im Be-
sitz von Privatpersonen. Weitere wichtige Eigentimertypen sind
Unternehmen, die politischen Gemeinden und die BUrgergemein-
den (Tabelle 3).

Tabelle 3: Gesamtsiedlungsreserven nach den meistvertretenen Eigentimertypen

Flache [ha], gerundet

Privatperson 882
Unternehmen 262
Standortgemeinde 189
Blrgergemeinde 73
offentlich-rechtliche Kdérperschaft 32
Privatperson und Standortgemeinde 31
Kanton 20
Bund 18
Bau- oder Immobiliengesellschaft 17
andere juristische Personen 13
Kirchgemeinde 10
Quelle: Raum* St.Gallen 2014
Seite 16
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5.2 EigentUmerinteresse

Bei etwa 45 Prozent der Flache der Gesamtsiedlungsreserven
sind die EigentUimer daran interessiert, das Grundstlck zu be-
bauen oder an Investoren zu verkaufen. Bei zehn Prozent der Fla-
che verhalten sich die Besitzer neutral, das heisst sie sind zwar
nicht aktiv daran, die Flache zu entwickeln, lehnen es aber auch
nicht ab. Rund 40 Prozent der Reserveflachen sind im Besitz von
Eigentimern, die eine Entwicklung ablehnen — sei es, weil sie
die Flache fir Nachkommen in Reserve halten wollen, die Fla-
che anderweitig nutzen oder auf bessere Verkaufsbedingungen
warten. Diese Flachen stehen flr die Siedlungsentwicklung nicht
zur Verfugung, sind demnach blockiert. Der Anteil der blockierten
Flachen hat damit gegentber 2011 leicht zugenommen (siehe
Abbildung 7, Reihen Innenentwicklungspotenziale).

In den Regionen St.Gallen, Wil und Zirichseelinth ist der Anteil
der blockierten Flachen unterdurchschnittlich, wahrend er in den
Regionen Rheintal und Sarganserland-Werdenberg hoher liegt als
im kantonalen Schnitt.

Unterschiede punkto Eigentimerinteresse zeigen sich auch zwi-
schen den aggregierten Nutzungszonen: In den Wohnzonen
sind etwas mehr Flachen blockiert als in den Mischzonen und
Arbeitszonen. Einen sehr grossen Anteil blockierter Flachen hat
die Zone fur offentliche Nutzungen. Dagegen unterscheidet sich
das Eigentlmerinteresse zwischen den beiden Lagen (innerhalb
oder ausserhalb Siedlungskérper) kaum (Abbildung 7).

5.2.1 Eigentimertypen und Eigentlimerinteresse

Das Interesse der Eigentlimer an einer Entwicklung hangt auch
vom Eigentumertyp ab, wie Abbildung 6 zeigt. Wahrend institu-
tionelle EigentlUmer wie politische Gemeinden oder Blrgerge-
meinden Uberdurchschnittlich oft an der Entwicklung interessiert
sind, konnen viele Privatpersonen sich entweder nicht entschei-
den oder lehnen die Entwicklung ab. Unternehmen verhalten sich
auffallig oft neutral.

Abbildung 6: Fldchensumme der Siedlungsreserven nach ausgewéhlten Eigentimertypen und Interesse des Eigentimers

minteressiert neutral ablehnend nicht entscheidungsfahig k. A.
Standortgemeinde : 24 | 55
SBB, Post | 4 |
Burgergemeinde | |26
Privatperson | 388 | 41
Unternehmen 89 l S|98
Alle Eigentiimer (Schnitt) 179 ! 653 r
O:%) ZOI% 4OI% GOI% 80I% 100%

Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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Abbildung 7: Fldchensummen der Siedlungsreserven nach Eigentimerinteresse und verschiedenen Unterteilungen

Hinteressiert = neutral ablehnend nicht entscheidungsféhig k. A.
Gesamtsiedlungsreserven | 653 | 4#

Regio St.Gallen 149 j

Regio Wil BL 5

Rheintal 139 | 17

Sarganserland - Werdenberg 148 | 12
Toggenburg 67 | 3

ZirichseeLinth |69 3

innerhalb Siedlungskdrper 352 Qd
ausserhalb Siedlungskorper 300 | Qﬂ
Innenentwicklungspotenziale 2014 231 ﬁ
Innenentwicklungspotenziale 2011 17|4 28
Aussenreserven 227| 1 ﬂ

Baullicken 195 | 23

Arbeitszone 155 4

Mischzone 119 | 1 d

Wohnzone 282 | 28

Zone fUr 6ffentliche Nutzung 93 ! 4

O;%) 20l% 4OI% BOI% 80I% 100%

Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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5.3 Verflgbarkeit

Selbst wenn die Eigentlimer an einer Entwicklung der Flachen inte-
ressiert sind, bedeutet das nicht, dass die Reserven auch sofort zur
Bebauung bereit stehen. Abbildung 9 zeigt die Siedlungsreserven
nach der zeitlichen Verfugbarkeit. Im Gegensatz zur ersten Raum’-
Erhebung im Kanton St.Gallen im Jahr 2011 ist dieses Merkmal etwas
verandert worden, weshalb die Vergleichbarkeit zwischen den beiden
Erhebungen nicht gegeben ist. Zu beachten ist ausserdem, dass die
Verflgbarkeit bei den Baullicken nicht gleich detailliert wie bei den
Innenentwicklungspotenzialen und Aussenreserven ernoben wurde.
Gut ein Viertel der Flachen steht sofort flr eine Bebauung zur Verfu-
gung, fast die Halfte innert funf Jahren. Mit rund 46 Prozent ist dage-
gen ein grosser Anteil der Reserveflache auf ungewisse Zeit blockiert.
Mit fast 100 Hektaren sind — absolut gesehen — in der Region Sar-
ganserland-Werdenberg am meisten Reserven sofort fur eine Ent-
wicklung verflgbar. Im Verhaltnis zur Gesamtreserve liegen in dieser
Region aber auch mehr als 50 Prozent aller Flachen mit einer unge-
wissen Verfugbarkeit vor. Die kleinste Unsicherheit diesbezliglich gibt
es in der Region ZUrichseeLinth.

Reserven ausserhalb des Siedlungskoérpers sind tendenziell etwas
kurzfristiger verflgbar als die Reserven innerhalb der Siedlung. Au-

ssenreserven haben zwar einen grésseren Anteil an sofort verflig-
baren Flachen als die Innenentwicklungspotenziale, daflr aber auch
einen hdheren Anteil an Flachen mit ungewisser VerfUgbarkeit.

In der Arbeitszone sind anteilsméassig deutlich weniger Flachen sofort
verflgbar als in der Wohn- und Mischzone. Andererseits ist in diesen
beiden Kategorien ein grésserer Anteil der Flachen erst nach unge-
wisser Zeit verflgbar (Abbildung 9, siehe auch Kapitel 5.5 Arbeits-
platznutzungen — Unternehmenssicht).

5.3.1 Weitere Mobilisierungshindernisse

Neben dem Eigentlimerinteresse kann die Situation noch differenzier-
ter betrachtet werden bezlglich weiteren, so genannten Mobilisie-
rungshindernissen — das sind Gegebenheiten auf den Flachen oder
im Umkreis der Flachen, die eine Entwicklung erschweren oder gar
verhindern k&nnen. Innerhalb des Siedlungskorpers stellen vor allem
die Altlasten, Topografie, Naturgefahren und Larmimmissionen Pro-
bleme dar, wéahrend es ausserhalb vor allem die Naturgefahren, die
Topografie und der Gewéasserraum sind (Abbildung 8).

Abbildung 8: Weitere Mobilisierungshindernisse nach Lage im Siedlungskdrper, Anteil an der Gesamtsiedlungsreserve (Mehrfachnennungen maglich)

Altlasten
Naturgefahren*
andere
Topografie
La&rmimmission
Unterschutzstellungen
Nutzungskonflikt
Gewésserraum
Stromleitung
Waldabstand
Zuschnitt

sonstige Abstande

* Nur Naturgefahren mit
erheblichen Auswirkungen

minnerhalb Siedlungskdrper

ausserhalb Siedlungskorper

Geruchsimmission
Storfalle
0% 5% 10% 15% 20%
Anteile in Prozent an der Flache der Gesamtsiedlungsreserve
(Mehrfachnennungen moglich)
Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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Abbildung 9: Fldchensummen der Siedlungsreserven nach zeitlicher Verfligbarkeit und verschiedenen Unterteilungen. Die zeitliche Verflgbarkeit bezliglich ver-
schiedener Kategorien und Zonen ist individuell fir jede Gemeinde auf der Plattform Raum* ersichtlich
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innert 5 bis 15 Jahren nach 15 Jahren ungewiss
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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5.4 Nachfrage

Die Nachfrage nach den Reserveflachen wird von den Gemein-
den generell als gut eingeschatzt: Fast 80 Prozent der Gesamt-
siedlungsreserven sind nachgefragt, das heisst es gibt regelma-
ssig Kaufinteressenten fur die betreffenden Flachen. Bei ungeféahr
je zehn Prozent der Flachen besteht nur eine geringe oder gar
keine Nachfrage.

In den Regionen St.Gallen, Wil und ZurichseeLinth herrscht
grundsétzlich eine hohe Nachfrage (Abbildung 10). Diese Regio-
nen werden aber vom Rheintal tbertroffen, wo mehr als 90 Pro-
zent aller Reserven nachgefragt sind.

Flachen in der Arbeitszone sind etwas haufiger nachgefragt als
Flachen der Wohnzone und Mischzone. Reserveflachen inner-
halb des Siedlungskorpers sind haufiger nachgefragt als Flachen
ausserhalb (Abbildung 10).

Als Grund fUr fehlende Nachfrage wurde meist die Mikrolage ge-
nannt. Das heisst, dass die Flache zum Beispiel durch langandau-
ernde Beschattung oder schwierige topografische Verhéltnisse
beeintrachtigt ist.
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Abbildung 10: Fld&chensummen der Siedlungsreserven nach Nachfrage und verschiedenen Unterteilungen

myorhanden = gering keine k. A.

Gesamtsiedlungsreserven 2014
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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5.5 Arbeitsplatznutzungen — Unternehmenssicht

5.5.1 Wettbewerbsfahigkeit dank Flachenpotenzialanalyse
Mit der Inkraftsetzung des neuen Raumplanungsgesetzes auf den
1. Mai 2014 wurde auch fur die Entwicklung des Arbeitsplatz-
standortes ein neues Kapitel ertffnet. Damit ist jetzt Innenent-
wicklung vor Aussenentwicklung die Regel, abgesehen von gut
begriindbaren Ausnahmen. Das schrankt aber — ohne weitere
Massnahmen — die Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstand-
ortes ein. Denn die Wettbewerbsfahigkeit hangt massgeblich vom
Angebot geeigneter Flachen ab, sei es fUr die Expansion ansas-
siger Betriebe oder die Ansiedlung neuer Unternehmen. In der
aktuellen Situation heisst das: Nur mit einer konsequenten und
optimalen Innenentwicklung kénnen auch in Zukunft attraktive
Flachen fUr unternehmerische Tatigkeiten zur Verfigung gestellt
werden.

Die Flachenpotenzialanalyse ist deshalb ein unentbehrliches In-
strument fUr die Gemeinden und den Kanton, um aus Sicht der
Unternehmen vorhandene und geeignete Potenziale frihzeitig zu
erkennen. Auf Basis von Raum* ist es mdglich, diese Potenziale
zu erfassen und weiter zu entwickeln, um weiterhin konkurrenz-
fahig zu bleiben.

Die nachfolgenden Abschnitte zeigen die Erkenntnisse aus
Raum* bezUglich Arbeitsplatznutzungen. Das Kapitel 6.1 enthalt
Schlussfolgerungen und weitere Schritte.

5.5.2 Eignung der Potenziale aus Sicht der Unternehmen
Die Unternehmen betrachten vorhandene Flachenpotenziale aus
ihrer eigenen Optik: Wie sind sie gelegen, wie gut erschlossen
und welcher Aufwand ist bei der Realisation eines Projekts an
diesem Standort notwendig? In der Nutzwertanalyse — gemein-
sam entwickelt von AWA und AREG - werden genau diese Frage-
stellungen beurteilt. Dabei sind die Zentralitat der Standorte und
die verkehrstechnische Erreichbarkeit wesentlich, namentlich die
Nahe zu Autobahneinfahrten, die Guteklassen des offentlichen
Verkehrs, die Fahrzeit zum Flughafen und die Erreichbarkeit fir
den Schwerverkehr. Auch planerische und physische Hindernisse
wie Topographie, Gewasserabstande, Naturgefahren, Schutzob-
jekte oder Altlasten sind in die Analyse des Nutzwertes aus Sicht
der Unternehmen eingeflossen.

Die auf Raum* aufbauende Nutzwertanalyse stellt in diesem
Sinn die entsprechende Eignung beziehungsweise «Marktfa-
higkeit» der Grundstiicke in den Vordergrund und stutzt sich
auf die Ergebnisse der Flachenpotenzialanalyse und weitere, er-
ganzende GIS-Analysen. Auf diese Weise wurden alle grosseren
Arbeitsplatzpotenziale analysiert. Dazu gehdren gemass dem
Ansatz Raum* alle Innen- und Aussenentwicklungspotenziale,
die mindestens 2000 m? Flache in Industrie-, Gewerbe- und
Mischzonen aufweisen.

Tabelle 4: Wichtigste Zahlen 2011 und 2014 im Uberblick. Die Eignung/Marktfahigkeit der Arbeitsplatzpotenziale (AP) definiert sich nach der Nutzwertanalyse

Stand 2011 Stand 2014 Veranderung
Arbeitszonen (Industrie und Gewerbe) 2193 ha 2182 ha -11ha -0.5%?
Arbeitsplatzpotenziale (AP) 598 ha 641 ha +43ha +7%?
gut geeignete/marktfahige AP (gemass Nutzwertanalyse) 336 ha 56%' 311 ha 49%’ -25ha  -14%?
sofort verflgbare AP (Eigentimer bereit, keine Hindernisse) 150 ha 25%' 105ha 16%'’ -45ha  -36%°
marktfahige und verfligbare AP 83ha 714%’ 55ha 10%’ -28ha  -29%°
durch Eigentlmer blockierte AP 147 ha 25%' 217 ha 34 %' +70ha -48%°

1 Anteil an den Arbeitsplatzpotenzialen (AP) — Mehrfachnennungen maglich.

2 Prozentuale Veranderung zwischen den Jahren 2011 und 2014.

Die Nutzwertanalyse von 2014 zeigt, dass 48 Prozent der Arbeits-
platzpotenziale im Kanton aus Sicht der Unternehmen «gut geeig-
net» sind, entsprechend werden diese Potenziale als «<marktfahig»
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Quellen: Raum* St.Gallen 2014 / 2011

bezeichnet (siehe Tabelle 4, Zeile 3). Im Vergleich zu 2011 hat die
Flache der marktfahigen Potenziale um 14 Prozent abgenommen.

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fir den Kanton St.Gallen 2014



Abbildung 11: Vergleich marktfdhige Arbeitsplatzpotenziale nach den Nutzungen Industrie, Dienstleistung und Headquarter (Unternehmenshauptsitz). Flir Headquarter
und Dienstleistungen wurden Arbeitsplatzpotenziale in Misch-, Gewerbe- und Industriezonen beurteilt, bei der Industrie sind nur Industrie- und Gewerbezonen relevant

Headquarter
Dienstleistung
m Jahr 2011
= Jahr 2014
Industrie
0 50 100 150 200 250 300 350 400

Flache in Hektaren

Quelle: Raum* St.Gallen 2014. ©

Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Die Nutzwertanalyse 2014 beurteilt im Vergleich zur Analyse 2011
deutlich weniger Arbeitsplatzpotenziale als marktfahig. Das liegt
nicht daran, dass die Situation schlechter geworden ist, sondern
kann mit der differenzierteren Datengrundlage bei der Nacherhe-
bung erklart werden — beispielsweise wurden Blockaden und der
raumplanerische Entwicklungsbedarf bei Interviews detaillierter
erfasst. Neu liegen auch flachendeckende Informationen zu den
Naturgefahren vor.

Auffallig ist, dass sich im Bereich der Produktion im Jahr 2014
gegenuber dem Jahr 2011 das marktfahige Flachenpotenzial am
meisten reduziert hat.

5.5.3 Sofortige Verfligbarkeit um 36 Prozent reduziert
Unternehmen, die einen Standort suchen, setzen meist die so-
fortige VerfUgbarkeit eines geeigneten Grundstucks voraus. Das
heisst, die Eigentimer sind an der Entwicklung interessiert und
es liegen keinerlei Blockaden beziehungsweise kein weiterer
Planungsbedarf vor. Zur Einschatzung der Dauer von Blockaden
wurden zunéchst die entsprechenden Angaben der Gemeinden
einbezogen. Zusatzlich wurde die voraussichtliche Dauer weite-
rer Entwicklungshindernisse, Erschliessungsmassnahmen und
Planungsschritte abgeschéatzt. Damit konnten auch Arbeits-
platzpotenziale mit einer urspringlich «ungewissen» zeitlichen
Verflgbarkeit (siehe Abbildung 9 in Kapitel 5.3) eingeordnet wer-
den (Abbildung 12).

Abbildung 12: Zeitliche Verflgbarkeit von Arbeitsplatzpotenzialen. Vergleich der Erhebungen 2011 und 2014

msofort ®0-2 Jahre 2-5 Jahre 5-15 Jahre >15 Jahre
Jahr 2011 . 56 208 146
Jahr 2014 274 149 38
| | | | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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Die neuste Erhebung zeigt: Die sofort verflgbaren Flachen haben
seit 2011 um 36 Prozent abgenommen (siehe Tabelle 4 und Ab-
bildung 12). Das in den n&chsten fiinf Jahren verfligbar werdende
Flachenpotenzial wurde hingegen verbessert.

Abbildung 13: Marktféhigkeit und Verfligbarkeit der Arbeitsplatzpotenziale

5.5.4 Zehn Prozent der Potenziale verfligbar und marktfahig
Insgesamt kann im Vergleich zu 2011 eine deutliche Verknappung
von Flachenangeboten verzeichnet werden: Damals waren kan-
tonsweit 14 Prozent marktfahig und sofort verfugbar, jetzt sind es
noch 10 Prozent.

= sofort verflgbar und marktfahig

" blockiert, marktfahig

Durchschnitt
Headquarter
Dienstleistung

Industrie

sofort verflgbar, weniger marktfahig

B plockiert, weniger marktfahig

Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Die Abbildung 14 zeigt ein vergleichendes Gesamtbild der Situa-
tionen 2011 und 2014. So wird sichtbar, dass mit zunehmenden

Anforderungen an die Arbeitsplatzpotenziale (zum Beispiel Markt-
fahigkeit, Verfugbarkeit) die Flachensumme abnimmt.

Abbildung 14: <Angebots-Trichter» der Arbeitsplatzpotenziale. Die aktuellen Werte 2014 sind der Erhebung von 2011 gegenlibergestellt

Veranderung
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Anteil marktfahige Arbeits-
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49%
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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Beim regionalen Anteil von marktféahigen (gut geeigneten) und
sofort verflgbaren Arbeitsplatzpotenzialen ist das Bild sehr un-
terschiedlich. Im Toggenburg und der Region St.Gallen haben
diese signifikant abgenommen, wahrend in der Region Sargan-
serland-Werdenberg eine leichte Zunahme zu beobachten ist. Im

Toggenburg wird sich die Situation jedoch entspannen, da in der
Zwischenzeit in Butschwil ein grosseres Areal eingezont werden
konnte. Kommunal fallen diese Zahlen sehr individuell aus. Die
Gemeinden kdnnen daher ohne Weiteres beim AWA ihre entspre-
chende Darstellung des «Angebots-Trichters» nachfragen.

Abbildung 15: Regionale Verteilung und Entwicklung der Fldchenanteile (in Prozent der gesamten Arbeitsplatzpotenziale) an sofort verfligbaren und marktféhigen

Potenzialen in Bezug auf die Dienstleistungsnutzung
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

5.5.5 Landhortung und Entwicklungshindernisse nehmen zu
Der wichtigste Hindernisgrund bezUglich der Arbeitsplatzpoten-
ziale ist die mangelnde Bereitschaft der Eigenttimer zur Verdusse-
rung, was inzwischen einen Drittel der erhobenen Flache betrifft.
2011 waren es noch 25 Prozent.

Weiter ist bemerkenswert, dass bei beinahe einem Drittel der Fl&-
chen Planungsschritte wie Umzonung, Sondernutzungsplanung,
Landumlegung, La&rmschutzmassnahmen und so weiter bis zur
Baureife notwendig sind. Dies unterstreicht die Bedeutung des
Zeitfaktors und wie wichtig es ist, die Planung friihzeitig anzugehen.

Abbildung 16: Verschiedene Hemmnisse flr eine optimale Verfigbarkeit von Arbeitsplatzpotenzialen
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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5.6 Wohnnutzungen und Brachen

FUr die Schaffung grésserer Mengen an zentral gelegenem
Wohnraum sind insbesondere grossere Areale im weitgehend
Uberbauten Gebiet interessant. Von den Innenentwicklungspo-
tenzialen sind kantonsweit 368 Hektaren unbebaut. 206 Hekta-
ren wurden von den Gemeinden als zu gering genutzt eingestuft.
Die Verteilung zwischen diesen beiden Auspragungen ist regional
unterschiedlich: Wahrend in den Regionen St.Gallen und Sargan-
serland-Werdenberg etwa gleich viele unbebaute wie zu gering
genutzte Areale vorliegen, Uberwiegen in den Regionen Wil und
ZlrichseeLinth die unbebauten Flachen (Abbildung 17).

Insgesamt gibt es 165 Hektaren Innenentwicklungspotenziale
in der Wohn- oder Mischzone, bei denen auch die Eigentlmer

an einer Entwicklung interessiert sind. Davon waren beim Zeit-
punkt der Erhebung auf 13 Hektaren bereits bewilligte Projekte
vorhanden. Auf weiteren 64 Hektaren waren Bauprojekte im Be-
willigungsverfahren.

Aus ehemaligen, nicht mehr genutzten Fabrikliegenschaften — so
genannten Brachen — innerhalb der Siedlungen sind bereits in ei-
nigen Orten im Kanton ansprechende Wohnbauten entstanden.
Heute gibt es funf solcher Areale im Umfang von rund sieben
Hektaren. Weitere 16 Areale mit gut 20 Hektaren sind als mdégli-
che Brachen (in naher Zukunft) eingestuft, die Halfte davon allein
in der Region St.Gallen.

Abbildung 17: Innenentwicklungspotenziale nach dem Stand der Nutzung und nach Region

B unbebaute Flache
mogliche Brache (in naher Zukunft)
nicht im Sinne des Planungsrechts genutzt

Zu gering genutzt
nicht mehr genutzt

Regio St.Gallen 17 8
Regio Wil ‘ 19 2
Rheintal ‘ 9 6
Sarganserland-Werdenberg 37 ‘ 2lE
Toggenburg 1‘1 2
ZUrichseeLinth j 10 2 5
O% 26% 46% 66% 8OI% 100%

Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

5.7 Veranderungen im Vergleich zur Analyse 2011

Im Vergleich zur Ersterhebung im Jahr 2011 nahm die Flache der
Gesamtsiedlungsreserven ab. Sowohl die Flache der Baullicken
wie die der Aussenreserven schrumpfte merklich, wahrend heute
deutlich mehr Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind (siehe
auch Abbildung 3 auf Seite 14).

5.7.1 Neue Reserven

Insgesamt 258 Hektaren der Gesamtsiedlungsreserven 2014 sind
erst nach der Erhebung 2011 erfasst worden (entweder durch die
Gemeinden selber oder anléasslich der Erhebung 2014) — wir be-
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zeichnen diese Flachen als neue Reserven. Je fast 90 Hektaren
Reserveflachen kamen in der Wohn- und der Arbeitszone hinzu,
ausserdem gut 40 Hektaren in der Mischzone (Abbildung 18). Zu
beachten ist, dass diese neuen Reserven nicht nur neu zonierte
Flachen sind, sondern auch Areale, die durch die Gemeinde im
Jahr 2014 neu als Reserveflachen deklariert wurden. Die Entwick-
lung der Bauzonengrdssen (Tabelle 1 auf Seite 10) zeigt, dass
zwischen 2011 und 2014 per Saldo rund 40 Hektaren Bauland
neu zoniert wurden.
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Abbildung 18: Neue Reserven im Vergleich zu den Gesamtreserven nach Zonentyp
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Gut 20 Prozent der neu hinzu gekommenen Reserven steuerte
die Region St.Gallen bei. Im Vergleich zum Anteil dieser Region
an den Gesamtsiedlungsreserven 2014 ist das ein geringer Wert.
Viele neue Reserven im Vergleich zur Gesamtreserve gab es da-
gegen in den Regionen Wil und ZirichseeLinth (Abbildung 19).
Wahrend in der Wohnzone und der Mischzone je rund 40 Prozent
der neuen Reserven sofort verflugbar sind, gilt dies in der Arbeits-

Abbildung 19: Gesamtsiedlungsreserven und neue Reserven nach Region

zone nur fur knapp 20 Prozent der Flachen (Abbildung 20). Diese
tiefen Werte hangen moglicherweise damit zusammen, dass ein
Teil der neuen Reserven aus einer Umkategorisierung von Nach-
verdichtungsflachen in  Innenentwicklungspotenziale stammt.
Diese ehemaligen Nachverdichtungsflachen sind oft schon teil-
weise Uberbaut. Darum ist das Nachverdichtungspotenzial nur
erschwert zu aktivieren.

H Regio St.Gallen Regio Wil Rheintal
Sarganserland - Werdenberg Toggenburg ZUrichseelinth
Neue Reserven 53 35 53 13 45
Gesamtreserven 2014 220 294 308 154 211
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fur den Kanton St.Gallen 2014 Seite 29



Abbildung 20: Neue Reserven nach Zonentyp und Verflgbarkeit
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Nach der Ersterhebung 2011 wurden insgesamt 136 Hektaren
neue Innenentwicklungspotenziale erfasst. Ein grosser Teil davon,
namlich rund 90 Hektaren, sind Flachen, die aus der ehemaligen
(das heisst nur im Jahr 2011 erhobenen) Kategorie der Nachver-
dichtungsflachen in die Kategorie der Innenentwicklungspotenzia-

Abbildung 21: Neue Innenentwicklungspotenziale nach dem Stand der Nutzung

le migriert wurden. Dementsprechend entfallen auch fast zwei Drit-
tel der neu hinzugekommenen Innenentwicklungspotenzialflachen
auf Areale, die von den Gemeinden als zu gering genutzt oder als
mdogliche Brache eingestuft wurden. Etwas mehr als 40 Hektaren
unbebaute Areale kamen ebenfalls hinzu (Abbildung 21).
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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5.7.2 Entfallene Reserven

Was geschah mit den Flachen, die in der Erhebung 2011 noch
vorhanden waren, 2014 aber nicht mehr? Es gibt eine Reihe von
Moglichkeiten dafur: Die Reserven wurden entweder zwischen-
zeitlich Uberbaut, auszoniert oder neu kategorisiert. Die entfal-
lenen Reserven lassen sich nur Uber eine raumliche Analyse im
Geographischen Informationssystem (GIS) erfassen.

Die Potenzialart Innenentwicklungspotenziale kann auch be-
reits bebaute Entwicklungsflachen umfassen. Unter den ent-

fallenen Innenentwicklungspotenzialen waren aber vorwiegend
unbebaute Areale, die wohl zwischenzeitlich Uberbaut wurden.
Rund neun Hektaren Flache, die im Jahr 2011 als mdgliche
Brache bezeichnet wurden, sind ebenfalls entfallen. Entweder
stuften die Gemeinden diese Areale nicht mehr als kinftige
Brachen ein, oder es ergab sich eine Nutzungsanderung (Ab-
bildung 22).

Abbildung 22: Entfallene Innenentwicklungspotenziale nach einstigem Stand der Nutzung
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Ein Vergleich der entfallenen Reserven mit den Gesamtreserven
2011 nach Region zeigt, dass in den Regionen St.Gallen, Rheintal
und ZurichseeLinth Uberdurchschnittlich viele Reserven entfallen
sind — oder mit anderen Worten entwickelt wurden (Abbildung 23).
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Unter den entfallenen Reserven waren auch 32 Hektaren, deren
Eigentlmer bei der Erhebung 2011 einer Entwicklung noch ab-
lehnend gegenlberstanden (Abbildung 24).
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Abbildung 23: Entfallene Reserven und Gesamtreserven 2011 nach Region

m Regio St.Gallen Regio Wil Rheintal
Sarganserland - Werdenberg Toggenburg Zlrichseelinth
Gesamtsiedlungsreserven 2011 220 294 308 154 211
Entfallene 35 51 41 21 35
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Abbildung 24: Entfallene Reserven nach einstigem Eigentlimerinteresse

Hinteressiert neutral ablehnend k. A.
Entfallene Reserven 32 105
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Flache in Hektaren und Anteile in Prozent

Quelle: Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

5.7.3 Verbliebene Reserven

Die so genannten verbliebenen Reserven sind Flachen, die bereits
in der Erhebung 2011 erfasst wurden und in der Erhebung 2014
immer noch Bestand haben. Sie lassen sich nach Veranderungen
in gewissen Aspekten untersuchen.

Abbildung 25 stellt dar, wie sich das Interesse der Eigentiimer an
einer Entwicklung zwischen den Erhebungen geéndert hat. Die
einzelnen Balken zeigen jeweils eine Auspragung des Eigentime-
rinteresses gemass der Erhebung 2011. Anhand der Farben der
Balken lasst sich dann ablesen, wie diese Flachen im Jahr 2014
eingeschatzt wurden. So waren beispielsweise von den im Jahr
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2011 interessierten Eigenttimern im Jahr 2014 nur noch rund 75
Prozent an einer Entwicklung interessiert (Abbildung 25). Diese
Verénderung kann drei Griinde haben: Entweder anderte der Ei-
gentimer seine Einstellung, die Flache hat einen neuen Besitzer,
oder die Einschatzung durch die Gemeinde hat sich geandert. Ein
grosser Teil der Flachen, deren Eigentlimerinteresse 2011 noch als
neutral eingeschatzt wurde, tragen heute den Vermerk «EigentU-
mer ist interessiert» (Abbildung 25). Beim Stand der Nutzung da-
gegen blieb die Bewertung der Flachen zwischen den Erhebungen
mehrheitlich gleich (Abbildung 26).
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Abbildung 25: Verbliebene Reserven: Eigentimerinteresse 2011 vs. 2014
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Zustand der Flachen 2014

Quelle: Raum* St.Gallen 2014 / 2011. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA

Abbildung 26: Verbliebene Reserven: Stand der Nutzung 2011 vs. 2014

B magliche Brache = nicht i.S. des Planungsrechts genutzt
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Zu gering genutzt

mdgliche Brache

nicht i.S. des
Planungsrechts genutzt

nicht mehr genutzt

unbebaute Flache

Zustand der Flachen 2011

Zu gering genutzt
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Zustand der Flachen 2014
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014. © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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6 Fazit und Ausblick

Ergebnisbericht Flachenpotenzialanalyse fur den Kanton St.Gallen 2014

Drei Jahre sind seit der ersten Raum*-Erhebung im Rahmen der
Flachenpotenzialanalyse vergangen. Die neue Raum*-Erhebung
2014 zeigt vor allem eines: das Gesamtbild der Siedlungsflachen-
reserven hat sich seither nicht gross verandert. Einige Punkte sind
aber durchaus interessant.

Geringere Gesamtsiedlungsreserve

So hat die Flache der Gesamtsiedlungsreserven leicht abgenom-
men. Verrechnet man die Reserven mit der Anzahl Raumnutzer
— Einwohner und Beschaftigte zusammengenommen — ergibt
sich eine Verminderung um fast zehn Prozent. Zu einem Tell ist
das zwar einer gednderten statistischen Erfassung der Beschéf-
tigung zuzuschreiben. Dass die Gesamtsiedlungsreserven kleiner
geworden sind, ist aus Sicht der Raumentwicklung aber ein will-
kommener Trend. Der immer noch vorhandene Raum innerhalb
des weitgehend Uberbauten Gebiets wird so besser genutzt. Da-
mit lassen sich Kosten fur die Erschliessung neuer Baugebiete
am Rande der Siedlungen vermeiden, vorhandene Infrastrukturen
werden besser genutzt, und die Ausbreitung der Siedlungen ins
Kulturland wird gebremst.

Sensibilisierung der Gemeinden

Erstaunlich ist die vergleichsweise starke Zunahme der Flache der
Innenentwicklungspotenziale. Zum Teil lasst sich das mit Veran-
derungen bei den Flachenkategorien erklaren. Die Zahlen und die
Erfahrungen wéhrend der Erhebung bei den Gemeinden deuten
aber auch auf eine Sensibilisierung der Gemeinden hin: Ein ver-
bessertes Verstandnis der Erhebungsmethode Raum* und eine
breitere Akzeptanz des Prinzips «Innenentwicklung vor Aussen-
entwicklung» durften hier zusammenwirken.

Blockierte Fldchen weiterhin problematisch

Trotz solcher positiver Entwicklungen bleibt ein Hauptproblem in
der Innenentwicklung bestehen: Die Bereitschaft der Eigentimer,
ihre Flachen entweder selber zu entwickeln oder zu verkaufen,
hat nicht zugenommen. Auch gibt es weiterhin eine Diskrepanz
zwischen der Nachfrage und dem EigentUmerinteresse. Ausge-
rechnet die innerhalb des Siedlungskorpers gelegenen Flachen,
die stérker nachgefragt sind als Flachen ausserhalb, sind haufiger
durch die Eigentlimer blockiert. Dasselbe gilt auch aus regionaler
Sicht: So hat etwa das Rheintal eine hohe Nachfrage, aber auch
viele blockierte Flachen.
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Regional unterschiedliche Situationen

Bereits die erste Flachenpotenzialanalyse im Jahr 2011 hat ge-
zeigt, dass sich die Situation der Siedlungsflachenreserven in den
St.Galler Regionen unterschiedlich présentiert. Das hat sich in der
Zwischenzeit nicht geéndert. Tabelle 5 zeigt zusammenfassend
fUr jede Region die Auspragung bezliglich der Grésse der Reser-
ven, des EigentUmerinteresses, der zeitlichen VerfUgbarkeit und
der Nachfrage. Dabei bedeutet ein Plus, dass der entsprechende
Wert im Vergleich der Regionen Uberdurchschnittlich ist — zweimal
ein Plus heisst, der Wert ist stark Uberdurchschnittlich. Minus-
Zeichen bedeuten unterdurchschnittliche Werte, wahrend das
Kreissymbol auf durchschnittliche Werte hindeutet. Der Blick auf

Tabelle 5: Regionale Gegenliberstellung der wichtigsten Merkmale

Reserven pro

Bereitschaft, die

die Tabelle macht klar, dass oft widersprtchliche Ausgangslagen
herrschen: Wahrend die Region St.Gallen pro Raumnutzer Uber
deutlich weniger Reserven verfugt als die anderen Regionen, gibt
es hier eine vergleichsweise grosse Nachfrage. Im Sarganserland-
Werdenberg und noch ausgepragter im Toggenburg stehen gro-
sse Reserven einer geringen Nachfrage gegenuber. Im Rheintal
besteht eine grosse Nachfrage, die Reserven waren auch vorhan-
den, aber die Eigentimer blockieren Uberdurchschnittlich oft eine
Entwicklung. Eher unproblematisch prasentiert sich die Region
ZUrichseeLinth, mit durchschnittlichen Reserven, interessierten
Eigentlmern und guter Nachfrage (Tabelle 5).

Zeitliche Verfligbarkeit =~ Nachfrage nach

Raumnutzer Flachen zu entwickeln der Flachen den Flachen
Regio St.Gallen -- + - +
Regio Wil o) + 0 R
Rheintal + + . o "
Sarganserland-Werdenberg + - o _
Toggenburg ++ o + .
ZUrichseeLinth 0 + ++ o

++ stark Uberdurchschnittlich  + Gberdurchschnittlich o durchschnittlich

6.1 Erkenntnisse fur die Arbeitsplatznutzungen

Die aktualisierte Flachenpotenzialanalyse zeigt folgende Ergeb-

nisse in Bezug auf die Arbeitsplatzflachen auf:

¢ Die Gesamtflache der Arbeitszonen im Kanton hat seit 2011
etwas abgenommen.

e Die sofort verfigbaren Arbeitsplatzpotenziale haben um 36
Prozent abgenommen.

e Nur 10 Prozent der Arbeitsplatzpotenziale sind gleichzeitig
marktfahig und sofort verfugbar; 2011 waren es noch 14 Pro-
zent.

e Die von Eigentumern blockierte Flache hat sich fast verdoppelt.

Diese Erkenntnisse kombiniert mit dem aktuellen Planungs- und
Marktumfeld mussen aufritteln. Der Trend zu weniger verflgba-
ren Arbeitsplatzflachen ist signifikant, gleichzeitig kann kinftig nur
noch sehr restriktiv neu eingezont werden. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen haben sich eher zu Ungunsten des Kan-
tons entwickelt — die Schweiz und der Kanton haben international
an Standortattraktivitat verloren, wie Analysen im Kontext mit dem
Aktionsplan «Wirtschaftsstandort 2025» der Regierung zeigen.
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Die wichtigste Antwort auf diese Situation ist: Sicherstellung ei-
ner kritischen Masse an unmittelbar verflgbaren, marktfahigen
Flachen.

Das heisst: Die Potenzialflachen im Siedlungsgebiet mit der bes-
ten wirtschaftlichen Eignung sind etappenweise kurz-, mittel- und
langfristig gezielt zu aktivieren, zu entwickeln und in Wert zu set-
zen. Zentral dabei ist, dass genUgend Flachen entwickelt sind, die
auch unmittelbar genutzt werden kdnnen.

Die Flachenpotenzialanalyse ist eine wichtige Grundlage flir die
Gemeinden und den Kanton, um die Innenentwicklung optimal
voranzubringen und einen Vorsprung im Standortwettbewerb zu
erreichen. Mit qualitativ hochwertigen Innenentwicklungen kén-
nen Kanton und Gemeinden einen spUrbaren Beitrag zur Attrakti-
vitat des Wirtschaftsstandortes leisten.

Zudem werden mit dem Aktionsplan «Wirtschaftsstandort 2025»,
den die Regierung Ende April 2014 der Offentlichkeit vorgestellt
hat, weitere Massnahmen und Instrumente eingeleitet, die zu ei-
ner noch besseren Standortattraktivitat des Kantons und der Ge-
meinden beitragen. Der Aktionsplan kann unter www.sg.ch/home/
wirtschaft_arbeit eingesehen werden.
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6.2 Erkenntnisse fur die Wohnnutzungen und Kapazitatsabschéatzung

Entwicklung beim Wohnen rollt an

Die Analyse der nicht blockierten Innenentwicklungspotenziale in
der Wohn- und Mischzone zeigt, dass solche Flachen sehr ge-
fragt sind. Nur ein kleiner Teil dieser Reserven sind «stille» Reser-
ven. Mehr als 90 Prozent dagegen sind zumindest schon in der
Konzeptphase einer Entwicklung, mehr als ein Drittel bereits in
einem Baubewilligungsverfahren. Auf solchen Flachen durfte in
den nachsten drei, vier Jahren deshalb viel zusétzlicher Wohn-
raum realisiert werden.

Kapazitédtsabschétzung

Im Kanton St.Gallen dirften geméass dem Bevdlkerungsszena-
rio der Fachstelle fiir Statistik in den nachsten 15 Jahren rund
32000 Menschen mehr leben als heute. Auf den heute sofort
verfligbaren, nicht blockierten 239 Hektaren Flache in der Wohn-
zone und 106 Hektaren in der Mischzone liesse sich gemass einer
Abschétzung (getroffene Annahmen siehe Tabelle 6, Rechnungs-
weise siehe Kapitel 7.1) Wohnraum fUr rund 12500 bis 33500
Menschen schaffen. Auf den Flachen der Wohn- und Mischzone,

Tabelle 6: Annahmen zur Kapazitdtsberechnung

Berechnung Mindestanzahl
Einwohner/-innen

deren Eigentimer an einer Entwicklung interessiert sind oder ihr
zumindest neutral gegenuberstehen, ware Wohnraum fur rund
20000 bis 53500 Einwohnerinnen und Einwohner realisierbar.
Alle Siedlungsflachenreserven in den beiden Zonen eingerechnet,
ergibt sich eine Kapazitat von 36000 bis 97 500 Einwohner. Das
heisst, dass die bestehenden Reserven im rechtskraftigen Bau-
gebiet fur die erwartete Einwohnerentwicklung ausreichen — und
auch eine weitere Erhdhung der Wohnflache pro Kopf zulassen,
wenn sie konsequent mobilisiert und entwickelt werden.
Berechnet man die Kapazitaten auf den Flachen mit interessierten
oder neutral eingestellten Besitzern pro Region und vergleicht sie
mit den erwarteten zusétzlichen Einwohnern, wird klar, dass in
jeder Region genug innere Reserven fur die erwartete Bevolke-
rungsentwicklung vorhanden sind (Abbildung 27). Allerdings dirf-
te in vielen Regionen eine Diskrepanz zwischen den Zentren und
den landlichen Gemeinden bestehen (Abbildung 4, Seite 15). Mit
anderen Worten: Die Reserven sind nicht unbedingt dort, wo der
grosste Einwohnerzuwachs erwartet oder angestrebt wird (zum
Beispiel durch das Raumkonzept Kanton St.Gallen).

Berechnung Maximalanzahl
Einwohner/-innen

Erschliessungsanteil an Grundflache 20% 10%
AusnUtzungsziffer 0.4 0.6
Abzug fir die Umrechnung von Brutto- zu Nettowohnflache 20% 15%
Nettowohnflache pro Kopf 60 m? 40 m?

Abbildung 27: Gegenlberstellung der Kapazitdt und der erwarteten Bevélkerungsentwicklung nach Region, Eigentimerinteressiert oder neutral
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Quelle: Raum* St.Gallen 2014, Fachstelle fur Statistik (BevSzen-SG-4-a-2013-2060). © Kanton St.Gallen, AREG / AWA
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6.3 Empfehlungen

Aus Ubergeordneter Sicht der Raum- und Wirtschaftsentwicklung
ergeben sich aus der Flachenpotenzialanalyse St.Gallen 2014 fol-
gende Empfehlungen:

Regelmdéssige Aktualisierung der Datengrundlage:

Die regelméassige Aktualisierung der Daten in Raum* durch die
Gemeinden ist das Fundament, auf dem alle folgenden Entwick-
lungsschritte ruhen. Einige Gemeinden arbeiten bereits intensiv
mit dem Instrument: Wattwil aktualisiert die Daten seit der ersten
Erhebung jahrlich, weil die Gemeinde damit unter anderem ihr
Vorgehen in der aktiven Bodenpolitik steuert. Wil hat sich fUr die
Entwicklung von Arbeitsplatzflachen strategische Ziele gesetzt
und kontrolliert diese anhand der jahrlich aktualisierten Raum<-
Ubersicht. Gossau strebt sogar einen vierteljahrlichen Rhythmus
fUr die Aktualisierung an.

Innenentwicklungs- und Umnutzungspotenziale in Wert setzen:
35 Prozent aller Potenzialfldchen sind Innenentwicklungspoten-
Ziale, das heisst sie sind in der Regel erschlossen und in den
Gemeinden zentral gelegen. 18 Prozent aller Potenziale sind un-
ternutzte Flachen, Zwischennutzungen, Brachen oder mdgliche
Brachen. Diese Potenzialflachen sind oft schwieriger zu entwi-
ckeln als ein Neubau auf der griinen Wiese, weil hdufig mehrere
Entwicklungshindernisse vorliegen. Doch umgekehrt sind genau
dies jene Potenziale, in denen Uberdurchschnittlich viel Wohn-
raum geschaffen werden kann und die bei einer Entwicklung
wirtschaftlich einen grésseren Ertrag versprechen. Dass sich
der Aufwand einer Innenentwicklung unter dem Strich auszahlt,
kann mit Rentabilitdts-Berechnungen nachgewiesen werden. Das
AWA arbeitet derzeit an einem entsprechenden Instrument, das
verschiedene Nutzungs-Szenarien von Innenentwicklungspoten-
zialen berechnen kann. Die Gemeinden werden bei ihrem Kon-
takt mit Eigentimern und Investoren von solchen Rentabilitats-
Berechnungen profitieren kénnen.

Ein Beispiel fur eine erfolgreiche Innenentwicklung ist das Buro-
haus «Cube» in Rapperswil-Jona. Auf Basis der Flachenpoten-
Zialanalyse 2011 prifte die Stadt Moglichkeiten, zentral gele-
genen, hochwertigen BUroraum zu schaffen. Innerhalb von nur
einem Jahr begann schliesslich auf einem bereits teilweise bebau-
ten Grundstuck der Bau des Burohauses.

Entwicklungsschwerpunkte definieren und gezielt aufbereiten:

Die Flachenpotenzialanalyse kann gut dazu genutzt werden, um
Entwicklungsschwerpunkte im Siedlungsgebiet zu identifizieren
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und den Entwicklungsbedarf zu erkennen. Gemeinden und Kan-
ton kénnen so ihre Energie auf jene Schwerpunkte lenken, deren
Entwicklung am meisten zur Schaffung von Arbeits- und Wohn-
raum, Siedlungsqualitdt und Ertragssteigerungen (Rentabilitat/
Steuern) beitragt.

Das Instrument der Arealentwicklung in wirtschaftlichen Schwer-
punktgebieten hat sich bewahrt und kann dank der Erkenntnisse
der Flachenpotenzialanalyse noch gezielter angewendet werden.
Die Gemeinden werden dabei vom Kanton aktiv bei der Kommu-
nikation mit den betroffenen Akteuren und der Wahl der geeigne-
ten Entwickler unterstutzt. Die Begleitung kann Uber einen Finan-
zierungsbeitrag an den Entwicklungsprozess bis zur Realisation
der Projekte weitergehen.

Die Eigentdmer far die Entwicklung gewinnen:

Ohne die Bereitschaft der Eigentimer, ihre Flachen zu Uberbauen
oder fUr eine Entwicklung durch Dritte zu verkaufen, geht nichts
in der Innenentwicklung. Allerdings zeigt die Flachenpotenzialana-
lyse 2014, dass die Bereitschaft der Grundeigentlimer generell
um 10 Prozent abgenommen hat, bei Arbeitsplatzpotenzialen so-
gar um fast 50 Prozent. Kanton und insbesondere Gemeinden
mussen daher umso frlher das Gesprach mit Eigentlimern su-
chen — hier ist Uberzeugungsarbeit gefragt. Beispielsweise fihrte
St.Margrethen eine schriftliche Umfrage bei allen Eigentlimern
durch, die noch Uber ein unbebautes Grundsttick verfigen. Uzwil
brachte dank intensiver personlicher Gesprache und durch das
Aufzeigen unterschiedlicher Entwicklungsoptionen einige Grund-
eigentimer dazu, mehrere Hektaren grosse industrielle Areale zu
entwickeln.

Wenn Eigentlimer an einer Arealentwicklung mitbeteiligt sind und
davon profitieren, steigt ihre Bereitschaft, sowohl finanziell zur
Entwicklung beizutragen als auch in eine hdhere Qualitdt oder
in bestimmte Entwicklungsziele (Arbeitsplatzdichte und weitere)
einzuwilligen. Solche gemeinsamen Ziele werden am besten in
einer vertraglichen Form vereinbart oder soweit médglich in grund-
eigentiimerverbindlichen Planungen (Uberbauungsplan und wei-
tere) festgehalten. Der Kanton beabsichtigt, zur Regelung solcher
Entwicklungsziele neue Instrumente und Musterbeispiele bereit-
zustellen (Revision des Planungs- und Baugesetzes, Aktionsplan
Wirtschaftsstandort 2025 Massnahme «rechtliche Instrumente»).

Aktive Bodenpolitik angehen:

In manchen Fallen méchte die dffentliche Hand die Bodenpolitik
nicht alleine dem Markt Uberlassen. Eine aktive Bodenpolitik ist
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sinnvoll, um zum Beispiel das Arbeitsflachenmanagement besser
zu steuern, zur Realisierung dichter Wohnnutzungen von hoher
Qualitat oder zur Schaffung zentraler Wohn- und Gewerbetber-
bauungen. Den Gemeinden steht dafir mit Raum* ein sehr gutes
Grundlageninstrument zur Verfigung: Widnau beispielsweise hat
ein Industriegebiet von rund 30000 m? erworben, um darauf unter
anderem einen Gewerbepark zu realisieren. Die Stadt St.Gallen
ist dabei, auf der Basis von Raum* ein eigenes Instrument fur
das Siedlungsflachenmanagement einzuflihren. Das erlaubt den
Behdrden, ihre Aktivitaten bei Grundstlcken im Eigentum der
Stadt optimal zu koordinieren. Der Kanton hat im Aktionsplan
Wirtschaftsstandort 2025 festgehalten, dass er nur zurtickhaltend
bezUglich der Bodenpolitik aktiv werden mdchte und diese primér
den Gemeinden Uberlassen wird.

Regionale Zusammenarbeit im Siedlungsflidchenmanagement:
Aufgrund des neuen Raumplanungsgesetzes und des Raum-
konzepts Kanton St.Gallen ist bei der Siedlungsentwicklung in
Zukunft eine intensivere Zusammenarbeit zwischen den Gemein-
den gefordert. Denn oft liegen die Reserven nicht dort, wo die
Nachfrage ist, oder wo eine intensivere Nutzung planerisch oder
wirtschaftlich sinnvoll ist. Eine konsequente Nutzung der inneren
Reserven in den landlichen Raumen ermdglicht einen Transfer
der am Siedlungsrand gelegenen Baugebiete in die zentralen
Ortschaften. Ob mit oder ohne Ausgleichsmechanismus, solche
Transfers sind nur méglich in einem intensiven, moderierten Di-
alog zwischen den Gemeinden. Einige Regionen haben bereits
ihre Entwicklungskonzepte beziehungsweise -strategien auf der
Flachenpotenzialanalyse aufgebaut, beispielsweise die Region
Sarganserland-Werdenberg. Der Vorteil dabei ist, dass mit dem
Instrument bereits flachendeckend gleichartige Informations-
grundlagen vorhanden sind. Diese Datenbasis dient auch dem
Kanton als eine der Grundlagen zur GesamtUberarbeitung des
Richtplans.

Arbeitsflachenmanagement aufbauen:

Die neue Raumplanungsverordnung des Bundes verlangt eine
«Arbeitszonenbewirtschaftung [...] aus einer Ubergeordneten,
regionalen Sicht». Die Flachenpotenzialanalyse und die Massnah-
men des Aktionsplans Wirtschaftsstandort 2025 enthalten bereits
die ideale Antwort darauf: Mit der Datengrundlage Raum* ist eine
Uberkommunale Koordination mdéglich, die Nutzwertanalyse zeigt
das Nachfragepotenzial seitens der Wirtschaft auf und mit Areal-
entwicklungen, dkonomischen Anreizen sowie rechtlichen Instru-
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menten sind die flankierenden Massnahmen definiert, damit die
entsprechenden Potenzialflachen auch aktiviert werden. Ein wich-
tiger Erfolgsfaktor bei der Umsetzung des Arbeitsflachenmanage-
ments ist eine intensive Zusammenarbeit zwischen Gemeinden
und Kanton, aber auch innerhalb der Regionen.

Weitere Hinderungsgriinde spezifisch angehen:

Einige Entwicklungshindernisse lassen sich nicht pauschal I16sen
oder es lohnt sich nicht, deswegen eine ganze Arealentwicklung
durchzufUhren. Durch den gezielten Abbau beziehungsweise die
Behandlung individueller Mobilisierungshindernisse wie Larmim-
missionen, Nutzungskonflikte und anderen gilt es, die Schwelle
fur eine Nutzung und Bebauung zu senken. Dabei sind die ent-
sprechenden kantonalen Fachstellen gefordert, die Gemeinden
im Einzelfall zu untersttitzen. Das AREG und das AWA sind bereit,
wo gewUlnscht zu begleiten und zu koordinieren.

6.4 Weiterentwicklung der Flachenpotenzialanalyse
Die Flachenpotenzialanalyse im Kanton St.Gallen und die an-
gewendete Methodik Raum* haben sich bewahrt. Tests zeigen,
dass sich mit den so gewonnenen Daten noch weitere Moglich-
keiten ergeben. Der vom Bundesgesetz geforderte Nachweis
des «Standes der Erschliessung» liesse sich beispielsweise ohne
grésseren Aufwand daraus ableiten.

Da absehbar ist, dass die ETH Zurich mit der in wenigen Jah-
ren bevorstehenden Pensionierung von Professor Bernd Scholl
die wissenschaftliche und informationstechnische Betreuung der
Raum*-Projekte einstellen wird oder diese an eine heute noch
nicht bekannte Organisation Ubergeben wird, arbeiten AWA und
AREG an einer eigenen Losung einer Raum*-Plattform. Die kinf-
tige Plattform wird grundsétzlich die gleichen Funktionalitaten
bieten wie die bestehende Ldsung. Darlber hinaus sind einige
Verbesserungen punkto Bedienung und zuséatzliche Funktionali-
taten geplant, beispielsweise die Integration der Nutzwertanalyse
von Arbeitsplatzpotenzialen. Die Plattform baut auf den bereits
vorhandenen GIS-Instrumenten des Kantons auf. Ihre Einfihrung
ist auf das Jahr 2015 geplant.

Die néchste Fortschreibung der Flachenpotenzialanalyse ist
in den Jahren 2016 oder 2017 geplant. Mit der neuen Ldsung
verspricht sich der Kanton auch eine leichtere Handhabung und
einen besseren Nutzen der Plattform. Das wirde es den Gemein-
den erleichtern, die Daten selber nachzufiihren und so die Aktua-
litdt der Daten stark verbessern.
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7 Anhang
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7.1 Methodik

Raum* ist eine dialogorientierte, computergestttzte Erhebungs-
methodik zur Erstellung einer gemeindetibergreifenden und fla-
chendeckenden Ubersicht der vorhandenen Siedlungsflachenpo-
tenziale — betrachtet wird dabei immer der bestehende, rechtsguil-
tige Zonenplan. Im Kanton St.Gallen wird Raum* im Rahmen der
Flachenpotenzialanalyse, einem Projekt des Amtes fur Wirtschaft
und Arbeit und des Amtes fur Raumentwicklung und Geoinforma-
tion, in Zusammenarbeit mit den Gemeinden durchgeflhrt. Nach
der Ersterhebung im Sommerhalbjahr 2011 liegt nun mit Raum*
St.Gallen 2014 die erste Nachfuhrung vor.

Die Erhebungen bei den Gemeinden fanden zwischen November
2013 und Februar 2014 statt. Durchgefiihrt wurden sie durch das
beauftragte Ingenieurblro ProRaum Consult aus Karlsruhe, be-
gleitet durch Vertreterinnen und Vertreter des Kantons. Das Institut
fur Raumentwicklung der ETH ZUrich begleitete die Erhebungen
wissenschaftlich und betreut die Internetplattform Raum* (www.
raumplus.ethz.ch). Die Auswertung sowie die Berichterstattung
flhrten das Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation und
das Amt fur Wirtschaft und Arbeit aus.

Im Vergleich zu Raum* St.Gallen 2011 wurde der Merkmals-
katalog leicht angepasst. Insbesondere bei den Flachen, die
ausserhalb beziehungsweise am Rand des Siedlungskorpers lie-
gen, sind deutlich mehr Merkmale erhoben worden. Die Merk-
malslisten werden auf Anfrage beim Amt fUr Raumentwicklung
und Geoinformation gerne abgegeben. Weitergehende Ausflih-
rungen zur Methodik lesen Sie bitte im Bericht zur Flachenpoten-
Zialanalyse 2011 nach (abrufbar unter www.areg.sg.ch).

Rechnungsweise Kapazitédtsabschétzung

Ausgehend von der zur Verfigung stehenden Grundflache der

Siedlungsreserven rechnen wir die Einwohnerkapazitdten wie

folgt aus:

1. Abzug eines Erschliessunganteils von der Grundflache

2. Umrechnung der reduzierten Grundflache in eine Bruttowohn-
flache mittels der Ausnttzungsziffer

3. Umrechnung der Bruttowohnflache in eine Nettowohnflache
zur Bertcksichtigung von Treppenhausern, Mauerquerschnit-
ten und so weiter.

4. Schliesslich wird die Nettowohnflache dividiert durch die Net-
towohnflache pro Kopf, das ergibt die Einwohnerkapazitat.

Bei Siedlungsreserven in der Mischzone wird ein Wohnflachenan-
teil von 50 Prozent angenommen.
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7.2 Beteiligte Gemeinden: Ubersichtskarte

Abbildung 28: Ubersichtskarte beteiligte Gemeinden

Regio St.Gallen

Regio Wil

S

Vilters-Wangs /paq Ragaz

Sarganserland-
Werdenberg
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