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1 Ausgangslage

1.1 Sachverhalt

1.2 Vorgehen
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1.1.1 Planungsanlass

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) verlangt vom Bund, den
Kantonen und den Gemeinden eine haushalterische und auf die er-
wunschte Entwicklung ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Dabei sind
die Ziele und Grundsatze der Planung zu beachten und der Bevoélkerung
ist eine geeignete Mitwirkung zu erméglichen (RPG Art. 1ff.). Gemass dem
Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen (PBG) ist die Ortsplanung
Sache der politischen Gemeinde die dafur Richtplane und Nutzungspléane
erlasst (PBG Art. 1f.).

Die Gemeinde Oberburen hat ihre Richt- und Nutzungsplanung erst
kurzlich umfassend revidiert. Aus diesem Grund soll die aktuelle Planung
namentlich in den im Ubergeordneten Recht neu geregelten Fragen aktu-
alisiert werden.

In Zusammenhang, mit dem im neuen PBG verandert zur Verfugung
stehenden bau- und planungsrechtlichen «Werkzeugkasten», soll die Ge-
meinde klaren, wie sie sich positionieren will. Das PBG erlaubt den Ge-
meinden sehr liberal ausgestaltete Bau- und Planungsinstrumente aber
auch eine weitergehende Einflussnahme auf die Planungs- und Baukultur.

Die Gemeinden haben fur die Anpassung der Planungsinstrumente
eine Frist bis September 2027.

1.1.2 Planungsgebiet
Das Planungsgebiet dieser Ortsplanung umfasst das Gemeindegebiet der
Poltischen Gemeinde Oberburen.

1.1.3 Planungsziele
Neben der Anpassung an die gednderten Planungsvorgaben von Bund
(Revision RPG) und Kanton mit dem revidierten kantonalen Richtplan, so-
wie der Anpassung an das neue PBG stehen insbesondere folgende Ziele
im Fokus:

Das Potenzial der Innenentwicklung ist konsequent zu mobilisieren;
Die Ortsplanung soll auf einer klaren Entwicklungsstrategie aufbauen;
Der Kommunikation und Mitwirkung ist Beachtung zu schenken.

1.2.1 Arbeitsschwerpunkte

Die Innentwicklung ist ein neues Thema. Der Schlussel fur die notwendige
Akzeptanz in der Bevdlkerung ist eine stufen- und phasengerechte Infor-
mation. Ziel ist es, die Bevdlkerung an die Fragestellungen der Innentwick-
lung heranzufithren und als Thema zu etablieren. Dies ist auch daher
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wichtig, dass den Grundeigentumerinnen und Grundeigentiumern eine
Schlusselrolle in der erfolgreichen Umsetzung einer Innentwicklungsstra-
tegie beikommt. Die Mobilisierung dieser Baulandreserven ist der Schlus-
sel fur eine erfolgreiche Innentwicklung.

Mit der Entwicklung nach innen muss die Qualitat der Siedlungsent-
wicklung mehr denn je aktiv gesichert werden, damit die Verdichtung
nicht mit der Vernichtung von ortsspezifischen Qualitaten und Identitaten
einhergeht. Dies insbesondere auch hinsichtlich der Tatsache, dass mit
dem PBG die Regelbauweise, wie sie bis anhin erlassen und vollzogen
werden konnte, faktisch abgeschafft wurde.

1.2.2 Meilensteine und Prozesse

Meilensteine
— 26. Februar 2018: Erlass Raumkonzept durch Gemeinderat;
— 25. Juni 2018: Verabschiedung Richtplanung zur kantonalen Vorpru-
fung durch den Gemeinderat;
— 12. April 2021: Verabschiedung Zonenplan und Baureglement zur kan-
tonalen Vorprufung und 1. Mitwirkung durch den Gemeinderat.
— 19. Dezember 2022: Verabschiedung Zonenplan und Baureglement
zur 2. Mitwirkung und 2. Vorprufung durch den Gemeinderat.
— 1. September 2025: Verabschiedung Zonenplan und Baureglement zur
3. Mitwirkung
— 16. Marz 2026: Erlass Rahmennutzungsplanung z.Hd. des Rechtsver-
fahrens

Information und Mitwirkung
Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden mehrere Informationsver-
anstaltungen durchgefuhrt sowie Beitrage im Gemeindeblatt veroffent-
licht. Namentlich wurden nachfolgende Umfragen, Veranstaltungen und
Vermehmlassungen durchgefuhrt:
— Umfrage Innenentwicklung (Mai 2017)
- Informationsveranstaltung Innenentwicklung (15. Juni 2017)
— Umfrage Baulanderhaltlichkeit (Mai 2018)
— Vernehmlassung und Kontaktstunden zur Richtplanung (August bis
September 2019)
— 1. Vernehmlassung und Kontaktstunden zur Rahmennutzungsplanung
(Juni 2021)
— 2. Vernehmlassung und Kontaktstunden zur Rahmennutzungsplanung
(Marz 2023)
- 3. Vernehmlassung zur Rahmennutzungsplanung (Herbst 2025)

588
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1.3 Projektorganisation
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Die Konsolidierung der wesentlichen Fragestellungen jedes Meilensteins
wurde im Gemeinderat durchgefuhrt.

Damit sich der Gemeinderat auf die wesentlichen Fragestellungen
konzentrieren konnte, wurden vorbereitende Planungsarbeiten in einem
Ausschuss, bestehend aus dem Gemeindeprasidenten, der Gemeinde-
schreiberin, zwei Mitglieder der Baukommission und dem Bauverwalter
vorbesprochen.



Gemeinde Oberburen
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

2 Analyse und Strategie

2.1 Planerische
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Grundlagen

2.1.1 Nationale Grundlagen

Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Das IVS enthalt Informationen zum Verlauf der historischen Wege, ihrer
Geschichte, ihrem Zustand und threr Bedeutung gemass Natur- und Hei-
matschutzgesetz. Die Objekte von nationaler Bedeutung mit sichtbarer
historischer Substanz bilden das rechtlich geschutzte Bundesinventar.

Auf dem Gemeindegebiet von Oberburen verlauft die historische Stre-
cke SG 41 (Furstenlandstrasse Uber Oberburen) von St. Gallen nach Wil.
Streckenabschnitte im Gebiet Burerwald sowie die Thurquerungen
«Thurhof» und die Thurbrucke Brubach — Henau werden im Inventar als
historische Verkehrswege mit viel Substanz bezeichnet.

2.1.2 Kantonale und regionale Grundlagen

Planungs- und Baugesetz (PBG)
Am 1. Oktober 2017 trat das neue Planungs- und Baugesetz des Kantons
in Kraft und l6ste das Baugesetz ab. Im neuen PBG wird die gesetzliche
Grundlage fur den kommunalen Richtplan sowie die Rahmennutzungs-
planung gegeben. Anderungen gibt es insbesondere in folgenden Berei-
chen:

— Bezeichnung der Zonenarten und den dazugehorigen Massvorschrif-

ten;

— neue Instrumente fur die Innenentwicklung;

— Sondernutzungsplanpflicht;

— Schwerpunktzonen;

— Gebiete mit besonderem Erscheinungsbild;

— Moglichkeiten zur Verbesserung der Verfugbarkeit von Bauland.

Raumkonzept St.Gallen

Das Raumkonzept des Kantons St.Gallen ist die regionale Fortsetzung des
Raumkonzepts Schweiz. Es ist Teil des kantonalen Richtplans. Das Raum-
konzept definiert neben verschiedenen generellen Leitsatzen verschie-
dene Raumtypen, denen entsprechend strategische Kernaussagen zu-
grunde gelegt werden. Der Raumtyp bildet ebenfalls eine Grundlage fur
das prognostizierte Wachstum, er ist im Gemeindeportrat vermerkt. Die
Gemeinde Oberburen liegt gemass Raumkonzept in der Landschaft mit
kompakten Siedlungen. Fur die Ortsplanung sind deshalb folgende strate-
gischen Grundsatze zu beachten:
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Abb. 1
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Kartenauszug: Gesamtuberarbeitung
Richtplan, Teil Siedlung, Oberburen Nord
(unbestimmter Massstab)

Landschaft mit kompakten Siedlungen
— Zersiedlung einddmmen durch klare Abgrenzung zwischen Dorfstruk-
turen und Kulturlandschaft;
— Siedlungsentwicklung ermoglichen (Wohnen und Arbeiten), aber kon-
zentriert an verkehrlich gut erschlossenen Standorten;
- Regionale OV-Angebote ausbauen und Anbindung an Zentren optimie-
ren;
— Dorfkerne aufwerten.

Kantonale Richtplanung

Bauzonendimensionierung (S12)

Mit der GesamtUberarbeitung des kantonalen Richtplans Teil Siedlung legt
der Kanton neu das Siedlungsgebiet und die Richtplanflachen jeder ein-
zelnen Gemeinde fest.
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Gemeindeportrét
Das Gemeindeportrat bildet die Grundlage fur die Festlegung des Sied-
lungsgebiets und den Richtplanflachen im kantonalen Richtplan.

Die Flachen basieren auf der Berechnung der Bevdlkerungsentwick-
lung des Kantons vom 17. August 2017. Diese geht von folgenden Kenn-
werten fur Oberburen aus:

— Bevolkerung 2016: 4’258 Personen
— erwarteter Bevolkerungszuwachs bis 2040: 694 Personen
— Bevolkerung 2040: 4'952 Personen
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Nach kantonaler Berechnungsmethode ist fur die Gemeinde Oberburen
aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung, im Rahmen des
Richtplanhorizonts von 25 Jahren, eine Siedlungsgebietserweiterung von
9.7 ha denkbar, sofern die Richtplanvoraussetzungen erfullt werden und
der Nachweis der konsequenten und erfolgreichen Siedlungsentwicklung
nach innen in den bezeichneten Potentialgebieten erbracht wird.

Siedlungsentwicklung nach innen (S13)
Das Kernanliegen und die Hauptvoraussetzung der Innenentwicklung ist
die Siedlungsbegrenzung respektive die konsequente Mobilisierung der
inneren Reserven. Siedlungsentwicklung nach Innen heisst, zuerst im Be-
stand zu verdichten und unbebaute, bereits eingezonte Parzellen zu nut-
zen. Dabei liegen die Verantwortlichkeit und Handlungspflicht bei der Ge-
meinde.

Der Nachweis einer angemessenen Siedlungsentwicklung nach Innen
ist Voraussetzung fur die Genehmigung einer Ortsplanungsrevision bzw.
Beurteilungskriterium fur Bauzonenerweiterungen.

Abstimmung Siedlung und Verkehr (S14)

Einzonungen haben prioritar dort in der Gemeinde zu erfolgen, wo bereits
eine gute Erschliessungsgute des offentlichen Verkehrs vorhanden ist. Vo-
raussetzungen fur die Einzonung von Wohn- Misch- und Kemzonen sind:
In den Raumtypen Landschaft mit kompakten Siedlungen sowie Kultur-
und Agrarlandschaft muss das Gebiet mindestens mit der 6V-Guteklasse
D (geringe Erschliessung) erschlossen sein — besteht nur eine Busverbin-
dung, ist ein Halbstundentakt zu den Hauptverkehrszeiten erforderlich.
Muss die Linienfuhrung des offentlichen Verkehrs geandert werden, so
durfen bereits erschlossene Gebiete nicht benachteiligt werden.

Bei Kleinstarrondierungen kann von der Regel abgewichen werden.
Zudem definiert das Agglomerationsprogramm Wil weitere Vorgaben. So
sind bei Einzonungen Flachen so zu entwickeln, dass Mindestdichten von
90 Einwohner und Beschaftigte pro Hektar in urbanen Raumen sowie 75
Einwohner und Beschéftigte pro Hektar in kompakten Siedlungsraumen
erreicht werden.

Siedlungsgliedernde Freiraume (S16)

Die siedlungsgliedernden Freirdume sollen eine ausufernde und unstruk-
turierte Ausbreitung der Siedlungsraume vermeiden. Die heute noch les-
baren Freiraume zwischen Oberburen und Uzwil resp. Niederuzwil sollen
deshalb erhalten bleiben. Neben der landschaftsgestalterischen Funktion
— Gliederung der Siedlung - sind sie als Vernetzungskorridore fur Tiere
und Pflanzen sowie als Naherholungsgebiete von Bedeutung.



Gemeinde Oberburen
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

10|88

Arbeitszonenbewirtschaftung (S21)

Gemass den Zielen des Raumkonzepts ist der Kanton St.Gallen bestrebt,
das Verhaltnis von Beschéftigtenzahl zu Bevélkerungszahl von heute 1:2
auf kunftig 1.2:2 anzuheben. Konkret bedeutet dies, dass der Kanton
St.Gallen als Arbeitsplatzstandort zu starken ist. Im Rahmen einer Arbeits-
zonenbewirtschaftung sollen daher optimale Rahmenbedingungen fur
Unternehmen angestrebt und Entwicklungen ermoglicht und verstarkt
werden. Eine Hauptaufgabe liegt dabei in der Verfugbarmachung von ge-
eigneten Flachen. Dafur werden im kantonalen Richtplan sogenannte
«Strategische Arbeitsplatzgebiete» (STAK) sowie «Entwicklungsschwer-
punkte Arbeiten» (ESP-Arbeiten) bezeichnet.

STAK von kantonaler Bedeutung sind fur die Ansiedlung oder grosse
Expansionsprojekte von Firmen mit grosser volkswirtschaftlicher Bedeu-
tung aus Sicht des Kantons vorbehalten. Sie umfassen grossere Gebiete
von in der Regel mindestens 30'000 m? und liegen in der Regel in den ur-
banen Verdichtungsraumen. ESP-Arbeiten sind regional koordinierte Ar-
beitsgebiete, die fur die Ansiedlung, Expansion oder Verlagerung von Be-
trieben vorgesehen sind. Sie umfassen gréssere Gebiete von in der Regel
mindestens 10’000 m2 und liegen vorzugsweise in urbanen Verdichtungs-
rdumen.

Das Areal Hinterwiden in Oberburen wird als ESP-Arbeiten (Kategorie
weitere Standorte) gelistet. Bei ausgewiesenem regionalem Bedarf kann
dieser Standort einer Einzonung zugefuhrt werden. Voraussetzung ist,
dass die Verfugbarkeit vertraglich gesichert und die Rahmenbedingungen
fur die Umsetzung vereinbart sind.

Schutzenswerte Ortsbilder (S31)

Einige Ortsbilder von Oberburen sind gemass Kantonsinventar als schut-
zenwerte Ortsbilder mit kantonaler oder kommunaler Bedeutung aufge-
nommen. Das Siedlungsgebiet dieser Ortsbilder sowie deren Umgebungs-
zonen sollen geschutzt werden.

Oberburen - Kantonall

Oberburen ist als schutzenswertes Ortsbild von kantonaler Bedeutung im
Kantonsinventar aufgenommen. Dabei beschrankt sich das schutzens-
werte Ortsbild im Wesentlichen auf den Ortskern. Dieser ist mit dem

1 Die aus gesamtschweizerischer Perspektive als von regionaler Bedeutung eingestuften Ortsbilder
werden mit dem Kantonalen Richtplan als schutzenswerte Ortsbilder von kantonaler Bedeutung be-
zeichnet und in einem Kantonsinventar zusammengefasst.
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Erhaltungsziel B2 bezeichnet. Gemass Schutzverordnung ist das Ortsbild
von Oberburen als Ortsbildschutzgebiet ausgeschieden.

Niederwil - Kommunal

Das Dorf Niederwil ist als Ortsbild von kommunaler Bedeutung im Inven-
tar aufgenommen. Dabei weist vor allem die langgezogene dorfliche Sil-
houette mit den landlich gepragten Ubergangen ins unverbaute Wiesland
gewisse ortsbaulichen Qualitaten auf. Der westliche und &stliche Ortskern
ist entsprechend als Erhaltungsziel A und B bezeichnet.

Harschwil - Kommunal
Der Kleinsiedlung Harschwil ist als Ortsbild von kommunaler Bedeutung
in das Inventar aufgenommen. Die bauerliche Strassenbebauung weist
eine gewisse ortsbauliche Qualitat auf und wird deshalb mit dem Erhal-
tungsziel A bezeichnet.

Im Rahmen einer allfalligen Zuweisung der Kleinsiedlung zur Weiler-
zone, ist die Ausscheidung einer Ortsbildschutzzone zu prufen.

Gebertschwil - Kommunal
Die Kleinsiedlung Gebertschwil ist als Ortsbild von kommunaler Bedeu-
tung in das Inventar aufgenommen. Die vorwiegend durch Satteldacher
bestimmte Silhouette des Weilers weisen ortsbauliche Qualitaten auf. Die
noch vorhandenen hochstdmmigen Obstbaume der Umgebung betten
den Weiler in das flachwellige Gelande ein. Der Weiler ist mit dem Erhal-
tungsziel A bezeichnet.

Eine Zuweisung des Weilers in eine Ortsbildschutz- resp. Umgebungs-
schutzzone ist zu prufen.

Neben den kategorisierten Erhaltungszielen sind folgende spezielle Erhal-
tungshinweise zu beachten:
— Die Hauptstrassen sind zu redimensionieren und die ehemaligen Vor-
bereiche wiederherzustellen;
— Pflege der Vor- und Hintergarten als Teile der Ganzheit;
— Den Verknupfungen ist wie den bestehenden Trennungen von Ortstei-
len besondere Aufmerksamkeit schenken, um eine gute Ablesbarkeit zu
garantieren;

2 Erhaltungsziel A: Flr ein Gebiet oder eine Baugruppe mit dem Erhaltungsziel A wird eine Erhaltung
der Substanz angestrebt. Bauten, Anlagenteile und Freirdume sollen integral erhalten, stérende Ein-
griffe beseitigt werden. In der Schutzverordnung sind Detailvorschriften festzulegen, die den Erhal-
tungszielen Rechnung tragen.

Erhaltungsziel B: Fur ein Gebiet oder eine Baugruppe mit dem Erhaltungsziel B wird eine Erhaltung
der Struktur angestrebt. Die Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume soll bewahrt, fur die
Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten werden. In der Schutzverordnung sind
besondere Vorschriften festzulegen, die bei Umbauten und bei der Eingliederung von Neubauten den
Erhaltungszielen Rechnung tragen.
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— Die Hochstammkulturen sind als wichtigen Aspekt des ausseren Orts-
bilds pflegen und schutzen.

Schutzenswerte archaologische Fundstellen (S33)
Folgende archéologische Fundstellen sind im kantonalen Richtplan aufge-
fuhrt:

— Glattburg Oberburen, bronzezeitliche Siedlung;
— Glattburg Niederwil, Burgstelle Gielen-Glattburg;
— Spitzruti, Wigartenholz Burgstelle;

— Burgstelle Ellenburg, Oberburen;

— Kath. Pfarrkirche St. Ulrich und Kapelle;

— Turm zu Buren, Oberburen;

— Pfarrkirche St. Eusebius, Niederwil

— Plattler, Gebertschwil;

— Torkelhalde, Sonnental;

— Hohrain, Niederhelfenschwil;

— Brubacher Brucke, Uzwil.

Weiler (S51)

Im kantonalen Richtplan werden die Kleinsiedlungen Burerwald, Gebert-
schwil, Harschwil, Ufhofen und Staubhausen als Weiler aufgeftihrt. Es ist
moglich, sofern die raumplanerischen und ortsplanerischen Vorausset-
zungen gegeben sind, diese Kleinsiedlungen der Weilerzone zu zuweisen.

Fruchtfolgeflachen (V 11)
Die Fruchtfolgeflachen sind im kantonalen Richtplan festgelegt. Die Fla-
chen sind zu erhalten.

Vorranggebiet Natur und Landschaft (V 31)

Folgende Vorranggebiete Natur und Landschaft sind im kantonalen Richt-

plan aufgefuhrt:

— Schutzgebiet Bergwis (Hochmoor);

— Rueggetschwiler Moos (Flachmoor);

— Ehem. Kiesgrube Au (Amphibienlaichgebiet);

— Muttwiler Tobel (Lebensraum bedrohter Arten; Kerngebiet);

— Unteres Glatttal (Auengebiet; Lebensraum bedrohter Arten; Kernge-
biet);

— Glatt NW Flawil (Auengebiet; Lebensraum bedrohter Arten);

— Gillhof-Glattburg (Auengebiet; Lebensraum bedrohter Arten);

— Glatttal (Landschaftsschutzgebiet);

— Thurauen (Auengebiet);

— Fluvialkomplex «Glatttal» (Geotop);

— Bentonitlagen «Schosstobel-Nord» (Geotop);

12188
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— Bentonitlagen «Schosstobel-Sud» (Geotop);
— Drumlinplateau «Lenggenwil-Sonnental» (Geotop).

Lebensraumverbund (V 32)

Oberburen ist im kantonalen Richtplan als Gebiet mit luckigem Lebens-
raumverbund (Thurraum Wil-Niederburen, Thurraum &stlich Wil bis Kan-
tonsgrenze, Raum Zuckenriet) eingetragen. Mit dem Renaturierungskon-
zept Kerngebiet Thurraum soll einer besseren Vernetzung angemessen
Rechnung getragen werden.

Naturgefahren (V 41)

Zum Schutz vor Naturgefahren muss die Gemeinde fur die geféhrdeten
Bereiche (gem. Gefahrenkartierung) ein Massnahmenkonzept erarbeiten
(vgl. Kap. 2.1.4 Massnahmenkonzept Naturgefahren) um das Gefahren-
und Schadenpotential zu vermindern. Neben Baulichen Massnahmen sind
vorrangig immer vorsorgliche raumplanerische Massnahmen zu prufen.
Neueinzonungen in Gefahrengebieten sind nur bei Vorliegen eines um-
fassenden Massnahmenkonzeptes maoglich.

Gesamtverkehr (M 11)

Mit der Uberarbeitung des Richtplankapitels Mobilitat wurde die kantonale
Gesamtverkehrsstrategie in den Richtplan integriert. Diese legte die Strate-
gie fur die mittel- und langfristige Entwicklung eines nachhaltigen Ver-
kehrssystems fest. Die nun in den Richtplan Ubertragenen Oberziele «er-
reichbar», «solidarisch und sicher», «finanzierbar und wirtschaftlich» und
«dkologisch» leiten sich aus der Verfassung ab und folgen damit dem Ge-
bot der Nachhaltigkeit. Dem offentlichen Verkehr (OV) und Fuss- und Ve-
loverkehr (FVV) werden bei der kiinftigen Bewaltigung des Verkehrs eine
wichtige Rolle zugedacht. Im Grundsatz gilt, dass der zusatzliche Verkehr
moglichst tiber den OV und den FVV aufgefangen werden soll. Fir die
verschiedenen Bereiche der Mobilitat wurden im Richtplan mit Bezug zu
den Oberzielen spezifische raumbedeutende Ziele und Grundsatze erar-
beitet.

Fuss- und Veloverkehr (M31)
Der Richtplan enthalt die Fuss- und Veloverkehrsmassnahmen aus den
Agglomerationsprogrammen mit hoher Prioritat. Diese sind mit den kom-
munalen Planungen und Programmen, insbesondere Richtplan und Ver-
kehrskonzept, abzustimmen und durch den Kanton und die Gemeinden
auf Basis des Strassenbauprogramms und der Agglomerationsprogramme
schrittweise umzusetzen. In Oberburen sind folgende Massnahmen vor-
gesehen:

— Zentrum Oberburen
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Abb. 2

Abb. 3
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Abbaugebiet Ebersol

Abbaugebiet Niederwil-Sonnenberg

— Abt-Bedastrasse (Thursteg-Lehstrasse)

— Knoten Sonnental / LV-Flhrung entlang Autobahnzufahrt
— Sanierung Zentrumsaufwertung Niederwil

— Wanderweg Brubach-Laupen

Ubertragungsleitungen (VII 22)

Folgende Neu- oder Ausbauten sind innert 10 bis 15 Jahren geplant:
Wil - Oberburen, Spannungserhéhung 50 auf 110 kV

Oberburen - Oberuzwil - Gossau, Spannungserhéhung 50 auf 110 kV

Kunftige Abbaustandorte (VII 41)
Die Standortsicherung der kunftigen Abbaustandorte im Richtplan be-
zweckt die Freihaltung von maéglichen Abbaugebieten. Auf dem Gemein-
degebiet von Oberburen betrifft dies die Gebiete Ebersol und Niederwil-
Sonnenberg.

Zudem sind in den Gebieten Bergwis / Brandschaft, Trubenacker und
Burerwald weitere Abbauabsichten aufgelistet. Diese Standorte dienen als
Reserve fur die langfristige Versorgung und sind als Vororientierung auf-
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Deponien (VII 61)
Gemass Kantonalem Richtplan sind auf dem Gemeindegebiet von Ober-
buren folgende Deponien bezeichnet:

— Degenau (Festsetzung)

— Nutzenbuecherwald (Festsetzung)

— Thurhof (Zwischenergebnis)

Naturgefahren

Die Naturgefahrenkarte zeigt die Gefahrdung des Siedlungsgebiets durch
Naturgefahren (Rutschung, Sturz, Wasser, Lawine) in drei Stufen (erhebli-
che, mittlere, geringe Gefahrdung, Restgefahrdung) auf. Fur Baugebiete,
welche in den Gefahrengebieten liegen, mussen entsprechende Massnah-
men (vorsorgliche raumplanerische Massnahmen, Verminderung durch
bauliche Massnahmen, Objektschutzmassnahmen) getroffen werden.

2.1.3 Funktionaler Raum — Regionale Abstimmung

Die Gemeinde Oberburen bildet zusammen mit zwolf weiteren Gemein-
den die Tragerschaft des Agglomerationsprogramms Wil. Im September
2021 wurde bereits das 4. Agglomerationsproramm (AP 4G) beim Bund
eingereicht. Insgesamt umfasst das AP der vierten Generation 19 Sied-
lungs- und Landschaftsmassnahmen, sechs konzeptionelle und 25 Infra-
strukturmassnahmen. Wichtige Infrastrukturprojekte sind der Ausbau der
multimodalen Drehscheibe am Bahnhof Wil, die Netzerganzung Nord und
die flankierenden Massnahmen in und um die Stadt Wil, verschiedene Be-
triebs- und Gestaltungskonzepte sowie die Schliessung von weiteren
Netzllicken im Fuss- und Veloverkehr. Dartiber hinaus definiert das Agglo-
merationsprogramm Siedlungsbegrenzungslinien fur die Ortsteile Ober-
buren und Sonnental.

Das 5. Agglomerationsprogramm wurde im Februar 2025 vom Vor-
stand sowie im April 2025 von den Mitgliedgemeinden genehmigt. Die
Eingabe an den Bund erfolgte im Juni 2025; die Prufprozesse laufen. Das
Agglomerationsprogramm der 5. Generation baut auf dem Zukunftsbild
der 4. Generation auf und verfolgt das Ziel, die Region Wil als attraktiven
Lebens- und Arbeitsraum weiterzuentwickeln. Im Fokus stehen die Star-
kung der Zentren Wil und Uzwil, die funktionale Vernetzung der Zent-
rumsregionen, die wirtschaftliche Entwicklung von «WilWest» sowie der
Schutz und die erlebbare Gestaltung der Landschaft.

Als Tragergemeinde gestaltet die Gemeinde Oberburen ihre Rolle im
funktionalen Raum aktiv mit und stimmt diese mit den ubrigen Tragerge-
meinden ab. Daruber hinaus koordiniert die Gemeinde Oberburen, wo
moglich, ihre Infrastrukturplanung (Schulraumplanung, Feuerwehr, Spitex,
Wohnen im Alter) mit den Nachbargemeinden.
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Der Richtplan wurde soweit moglich mit den Richtplanen der umlie-
genden Gemeinden abgestimmt. Die Regio Wil wurde auch zur Stellung-
nahme eingeladen. Die raumwirksamen Massnahmen sind im Richtplan
festgelegt. Auf die Aufnahme weiterer, nicht raumwirksamer Massnahmen
wurde verzichtet.

2.1.4 Kommunale Planungsgrundlagen

Ortsplanung

Die Gemeinde Oberburen verfugt uber eine umfassende Ortsplanung, be-
stehend aus:

— Kommunaler Richtplan vom 15. Juni 2010;

— Zonenplanung vom 25. Januar 1995, inkl. div. Teilzonenplane;

— Teilrevision Zonenplan vom 18. November 2013;

— Baureglement vom 7. April 2009;

— Schutzverordnung inkl. Plan vom 10. Dezember 2012.

Ortsbildinventar

Das Ortsbildinventar der Gemeinde Oberburen aus dem Jahr 2008 von
Isabella Studer-Geisser bezeichnet zwei schutzenswerte Ortsbilder (Ober-
buren Dorf und Niederwil) sowie 26 Kulturobjekte innerhalb des gesamten
Gemeindegebiets.

Massnahmenkonzept Naturgefahren

Das Massnahmenkonzept Naturgefahren vom 26. Juni 2016 wurde vom
Ingenieurburo Bart AG, St. Gallen erstellt. Es zeigt die nétigen Massnah-
men zur Gefahrenverminderung im Siedlungsgebiet auf.

Vernetzungsprojekt Oberbitiren

Die Gemeinde Oberburen hat zur Forderung der dkologischen Vernet-
zung sowie der Flora und Fauna ein Vernetzungsprojekt erstellen lassen.
Ein Ubergeordnetes Ziel ist die Forderung und der Erhalt der abwechs-
lungsreichen Landschaft und der dkologisch wertvollen Biodiversitatsfor-
derflachen (BFF) fur die heimische Tier- und Pflanzenwelt. Die dritte Peri-
ode des Vernetzungsprojekts lauft von 2017 bis 2024.

2.1.5 Bevdlkerungsanalyse

Nachfragesegment Sotomo

Mit rund 23 % zahlt knapp ein Viertel der Bevolkerung von Oberburen
zum Nachfragesegment der «Aufgeschlossene Mitte» (Nr. 5). An zweiter
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Stelle folgt der «Klassische Mittelstand» (Nr. 4) mit rund 15 % vor dem Seg-
ment «Moderne Arbeiter» (Nr. 2) mit rund 13 %. Zusammen machen diese
Nachfragesegmente rund die Halfte der Bevolkerung aus, wobei die «Auf-
geschlossene Mitte» im Vergleich zur Region Wil und zur ganzen Schweiz
uberdurchschnittlich stark vertreten ist.

Abb.4  Nachfragesegmente im Vergleich zum Differenz zu schweizweiten Anteilen

schweizerischen Durchschnitt
7 \ 8 9

5| ___
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Quelle: Fahriander Partner & sotomo.

Anhand der Entwicklung der Nachfragesegmente in den letzten 20 Jahren
lasst sich beobachten, dass die Nachfrage in der Dimension Lebensstil von
dem burgerlich-traditionellen Lebensstil (links in der Matrix) in Richtung
der individualisierten Lebensstile (rechts in der Matrix) bewegt. Sehr deut-
lich ist dies in der Mittelschicht zu sehen. Wahrend der klassische Mittel-
stand in der Gemeinde Oberburen seit 1990 um fast 50 % abgenommen
hat, hat sich die Aufgeschlossene Mitte stark vergrossert, so dass dies
heute das grdsste Bevdlkerungssegment stellt.

Lebensphasen
In Oberburen wohnen mit 38 % im Vergleich zur Region Wil und zur ge-
samten Schweiz uberdurchschnittlich viele Familien mit Kindern. Daneben
bilden altere Paare eine weitere starkvertretene Personengruppe. Die Sin-
glehaushalte (jung bis alt) sind im Vergleich mit der Region Wil und der
Schweiz unterdurchschnittlich vertreten. Besonders auffallig ist dies bei
den jungen und mittleren Singles (5.5% Oberburen / 9.9% Schweiz).
Betrachtet man die Entwicklung der letzten 20 Jahre, so hat die An-
zahl Familienhaushalte stark abgenommen, wahrend die Anzahl der altere
Paare zugenommen haben.

17| 88
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Wohnungsmarkt

Aufgrund des geringen Wohnungsbestandes von rund 1'800 sind die Zah-
len zu den Neuwohnungen und den Leerstanden schwankend und nicht
sehr aussagekraftig. Die Wohnungen sind im Vergleich mit der Schweiz
gross. So machen Wohnungen ab vier Zimmer gut drei Viertel aller Woh-
nungen der Gemeinde aus. Dies ist auf die im landesweiten Vergleich
stark uberdurchschnittliche EFH-Quote von 35 % zuruckzufuhren. Das
Preisniveau sowie die Markt- und Mietwerte sind im regionalen Vergleich
durchschnittlich.

2.1.6 Zu erarbeitende Grundlagen

Bevdlkerungsfrage

Welches sind die Bedurfnisse an den kunftigen Wohn- und Lebensraum
und wie wird das Potenzial zur Innenentwicklung eingeschatzt? Das
wollte die Gemeinde im Rahmen einer Bevdlkerungsumfrage im Mai 2017
in Erfahrung bringen.

Erkenntnisse

In Oberburen hat das Wohnen im Einfamilienhaus, wie auch in anderen
landlichen Gemeinden einen hohen Stellenwert. Man fuhlt sich sicher und
schitzt die ruhige Wohnlage sowie die Uberschaubarkeit des Ortes.

Das Einfamilienhaus ist namentlich fur jungere Bewohner die ideale
Wohnform. Demgegenuber k&nnen sich insbesondere altere Personen
gut vorstellen, kunftig in eine Wohnung einzuziehen oder sogar eine alte-
rative Wohnform zu wahlen. Dies birgt die Chance, dass Einfamilienhauser
fur jungere Familien frei werden.

Die Umfrage zeigte aber auch, dass der Umzug in eine andere Woh-
nung fur viele nicht unmittelbar in Frage kommt. Die genaue Analyse
zeigt: Viele Umfrageteilnehmer sind sich bewusst, dass Alternativen zum
Einfamilienhaus im Lichte der nétigen Innenentwicklung zwingend sind,
kénnen fur sich persénlich aber einen Umzug vom Einfamilienhaus in
eine Wohnung noch nicht vorstellen. Das Ergebnis erstaunt nicht: Die
Qualitaten wie Ruhe, Privatheit und Sicherheit werden durch das Einfami-
lienhaus offenbar ideal abgedeckt. Erst eine eingeschrankte Vitalitat im Al-
ter setzt neue Prioritaten, die gegen das Einfamilienhaus sprechen.

Gebietsbeurteilung zum Siedlungsgebiet

Das neue PBG bringt fur die kommunale Planungsbehérde wesentlich ho-
here Anforderungen an die Ortsplanung. Insbesondere die individuelle
Begrundung von Planungsmassnahmen zu Gunsten der Innenentwick-
lung will hinsichtlich des 6ffentlichen Interesses gut beschrieben und
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dokumentiert sein. Nur so kann der Grundsatz der Rechtsgleichheit und
der Zweckmassigkeit gewahrt werden.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde das Siedlungsgebiet von
Oberburen anfangs 2018 gebietsweise begangen und beurteilt. Diese
Quartieranalyse beschreibt eine erste Einschatzung der chancenreichen
Entwicklungsstrategien im Siedlungsbestand. Dabei wird auch der Bedarf
an planerischen Massnahmen zur Qualitatssteigerung resp. -sicherung er-
kannt. Zusatzlich wird dokumentiert, wie die Entwicklungsstrategien und
die Relevanz im Ortsbild der einzelnen bebauten Siedlungsgebiete herge-
leitet wird. Sie ist damit eine wesentliche Grundlage fur die Beurteilung
von Massnahmen seitens der Planungsbehdrde zur Unterstitzung der
Entwicklung im Siedlungsbestand.

2.2.1 SWOT-Analyse

Starken und Schwachen

Zum Start der Ortsplanungsrevision hat der Gemeinderat Oberburen im
November 2016 eine Klausurtagung durchgefthrt. In diesem Rahmen hat
er sich intensiv mit der Zukunft der Gemeinde beschéftigt. Anlasslich die-
ser Tagung wurden gemeinsam die Starken und - sofern entscheidend -
auch die Schwéachen der Gemeinde ermittelt.

Wohnen und Wohnumfeld

+ Wohnlagen mit sehr guten MIV-Anbindungen (Autobahnanschluss)

- Wohnlagen ohne OV-Anbindung

- fehlende Wohnangebote flr junge und altere Personen

- gewisse Wohnlagen von Autobahn- und Industrieemissionen beeintrachtigt

Arbeit und Wirtschaft
+ ideale Arbeitsplatzstandorte an der Achse St. Gallen — Wil

+ vielféltiges Arbeitsplatzangebot

Einkauf und Versorgung
+ Grundversorgung fur den taglichen Bedarf vorhanden (Niederwil / Oberburen)

- Grossere Besorgungen werden in der Region getatigt (Wil, Uzwil, Gossau)

- fehlende Gastronomie und Verpflegungsangebote

Bildung und Betreuung
+ Gute Schulinfrastruktur (Grundschule und Oberstufe)

- zu wenige Betreuungsangebote fur erwerbstatige Eltern

- zu wenig Angebote fur Betreutes Wohnen




Gemeinde Oberburen
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

20| 88

Freizeit und Erholung
+ vielfaltige regionale Freizeitangebote (z. B. Freibad, Eishalle, usw.)

+ aktives Vereinsleben und optimale Infrastrukturanlagen im Dorf

+ viele Moglichkeiten fur individuelle Naherholung (Velo, Spazieren, etc.)

- Kulturangebot in der Gemeinde eher gering

Chancen und Risiken

Anschliessend wurde beurteilt welche Starken und Schwéachen sich im
Lichte der absehbaren Gesellschaftsveranderungen zu Chancen und Risi-
ken entwickeln und welches die strategischen Erfolgspositionen der Ge-
meinde sein kdnnten.

Wohnen und Wohnumfeld

+ Neue Wohnformen flr jungere und altere Personen

+ Aktive Bodenpolitik der Gemeinde (praventiv)

Arbeit und Wirtschaft

+ Regionale Losung fur OV-Priorisierung

- Erreichbarkeit der Arbeitsplatze

Einkauf und Versorgung
- Erhalt der Grundversorgung in Oberburen (Einkauf / Restaurant als Treffpunkte)

Bildung und Betreuung
+ Erhalt der Primarschulhauser

- Fehlende ausserschulische Betreuungsangebote

Freizeit und Erholung
+ Thur-Landschaft als Erholungsgebiet

+ Begegnungsorte im Dorf als Treffpunkte
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2.2.2 Vision «Oberbturen 2040»

Als Ergebnis der SWOT-Analyse wurde die Vision «Oberburen 2040» ent-
worfen. Diese Vision skizziert ein Zukunftsbild von Oberburen im Jahr
2040. Sie ist fiktiv im Jahr 2017 geschrieben und wirft einen Blick zurtick
zum Start der Ortsplanungsrevision (heute), reflektiert Veranderungen
seither und beschreibt die Resultate bildhaft in einem «Gegenwartsbe-
schrieb». Dieses Zukunftsbild ist weniger als eine exakt definierte Zielset-
zung zu verstehen, sondern mehr als eine anzustrebende Stossrichtung.

Vision

Die Konkurrenzsituation mit den umliegenden Gemeinden hat sich ge-
genuber 2017 weiter verstarkt. Oberburen profitiert jedoch von den fruh-
zeitig getroffenen Entwicklungsstrategien. Dadurch konnte sich Oberbu-
ren fur die angestrebte Zielgruppe optimal positionieren und die Einwoh-
nerzahl wie auch die Steuerkraft trotz schwierigerem Umfeld halten und
damit die Infrastruktur weiter genugend auslasten. Dies fuhrte zu einem
nachhaltigen Finanzhaushalt.

Wohnen und Wohnumfeld

Oberburen zeichnet sich aus durch drei Uberschaubare Dorfer mit jeweils
eigenstandigem Charakter. Die Ortsteile Oberburen, Niederwil und Son-
nental verfugen nicht zuletzt aufgrund der eigenen Primarschulen und
des gemeinsamen Oberstufenzentrums uber eine hohe Eigenstandigkeit.
Damit diese Schulen gehalten werden kénnen, wurde die Entwicklung auf
die Bedurfnisse von Familien ausgerichtet. Dazu gehort die Schaffung al-
ternativer Wohnangebote zur Erleichterung des Generationenwechsels in
den Einfamilienhdusern sowie gute ausserschulische Betreuungsange-
bote, wie Tagesstrukturen und Kindertagesstatten. Dank intakten Infra-
strukturen und Betreuungsangebote ist Oberburen ein beliebter Wohnort
fur Familien und Paare.

Mit einer aktiven Bodenpolitik und einer konsequenten Umsetzung
der Siedlungsentwicklung im Bestand unter Wahrung der Ortscharaktere
konnte attraktiver, zeitgemasser und vor allem bezahlbarer Wohnraum,
insbesondere fur Familien und die Generation 50+ geschaffen werden.

Einkauf und Versorgung
Die Grundbedurfnisse kénnen in den Dorfern Oberburen und Niederwil,
dank dem Engagement von Einzelpersonen, ortliche Gruppen und der
Verwaltung vor Ort gestillt werden. Im Fokus stehen vor allem die Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs sowie wesentliche Dienstleistun-
gen.

Zwar sind nur noch wenige Geschéfte im Dorf vorhanden, diese wer-
den allerdings sehr gut besucht und sind zu Treffpunkten fur die
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Oberburerinnen und Oberburer geworden. Die Kunden schatzen die Pro-
dukte der regionalen Produzenten, die den Kontakt zu den Kunden aktiv
fordern. Den Einkauf zu Fuss erledigen zu kénnen ist fur viele Oberbure-
rinnen und Oberburer ein Stuck Lebensqualitat geworden.

Arbeit und Wirtschaft
Oberburen hat sich — begunstigt durch die optimale Verkehrsanbindung -
als bedeutender, regionaler Arbeitsplatzstandort etabliert. Mit Ausnahme
einzelner Arbeitsplatzgebiete befinden sich samtliche Arbeitsplatzstan-
dorte nahe der Autobahnzufahrt, was sich zu einem Nachteil bezuglich
der Erreichbarkeit mit dem offentlichen Verkehr auswirkte. Dieses Prob-
lem wurde in Oberburen mit einem Mobilitatskonzept der ansassigen Be-
triebe in Zusammenarbeit mit der Gemeinde geldst. Die Betriebe haben
thre Arbeitszeiten koordiniert und bieten zu Pendlerzeiten einen Pend-
lershuttle vom Bahnhof Uzwil zu den grésseren Arbeitsplatzstandorten an.
Oberburen bietet ideale Standortvorteile fur Kleinere und Mittlere Un-
ternehmen. Dank einer attraktiven Gestaltung der Arbeitsplatzzonen ist
die Gemeinde eine beliebte Adresse fur Neuansiedlungen.

Freizeit und Erholung

Mit dem Verzicht auf zusatzliche offentliche Bauten und Anlagen und der
Fokussierung auf den Bestand von 2017 sind diese heute immer noch in
einem ausserst guten Zustand. Dank der Zuwanderung infolge der ge-
schaffenen Zukunftsaussichten mit neuen Arbeitsplatzen im 3. Sektor, sind
die Infrastrukturen heute immer noch genugend ausgelastet und daher
nicht gefahrdet.

Die um die Jahrtausendwende eingesetzte negative Entwicklung des
klassischen Vereinslebens konnte trotz grosser Bemuhungen der Vereins-
vorstande auch in Oberburen nicht aufgehalten werden. Mit der voran-
schreitenden Individualisierung der Gesellschaft hat sich die Vereinsan-
zahl drastisch reduziert. Es konnten immer weniger Personen fur die un-
entgeltlichen Vereinsarbeiten gefunden und zur regelmassigen Teillnahme
an Trainings und Anlassen begeistert werden. Um diesem Umstand zu be-
gegnen, schlossen sich zahlreiche Vereine in Oberburen zusammen, um
Synergien zu nutzen.

Einerseits bietet die Region zahlreiche Angebote fur Junge und Alte.
Andererseits passiert vieles im unmittelbaren Wohnumfeld und in der
idyllischen Kulturlandschaft. Ein zweckmaéssiges und attraktives OV-Ange-
bot erschliesst die wichtigsten offentlichen Infrastrukturanlagen der nadhe-
ren Umgebung. Diesbezuglich kann Oberburen mit den umliegenden Ge-
meinden Synergien nutzen und von einem vielseitigen Freizeitangebot
profitieren.
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Verkehr und Verbindungen

Das Leben in Oberburen spielt sich auch im Jahr 2040 nicht im 6ffentli-
chen Raum ab. Trotzdem sind die Strassenrdume in den letzten Jahren
mit Blick auf das Ortsbild und die Sicherheit des Langsamverkehrs umge-
staltet worden. Sie laden ein, um sich zu treffen und zu kommunizieren. In
den Quartieren bieten sich Begegnungsorte und Sitzgelegenheiten an,
letztere werden vor allem von der alteren Bevdlkerung geschatzt.

Fazit

Heute ist Oberburen als beliebte, Uberschaubare und eigenstandige
Wohn- und Arbeitsplatzgemeinde fur Familien mit Kindern und die Gene-
ration 50+ klar positioniert. Eine Gemeinde, die mehr denn je Heimat und
Identitéat fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Ortes verkorpert.

2.3.1 Ziele der Ortsplanungsrevision
Basierend auf der Vision «Oberburen 2040» werden fur die Revision der
Ortsplanung folgende Entwicklungsziele definiert.

Siedlung

Oberburen etabliert sich als Wohnstandort nicht nur Uber ein preisguns-
tiges Angebot an Einfamilienhausgebieten, sondern auch durch attrak-
tive Wohnsiedlungen fur junge und éaltere Personen.

Mégliche Strategien

Neue Einfamilienhausgebiete sind nur noch im Sinne der verdichten Bau-
weise, als Doppel- und Reiheneinfamilienhausern auf maéglich.

Fur bestehende Einfamilienhausgebiete sind planerische Voraussetzungen
zu schaffen, um eine vertragliche Nachverdichtung zu ermoglichen.
Generationenwechsel in den Einfamilienhausgebieten sind mit der Reali-
sierung von attraktiven und gunstigen Wohnungen fur éltere Personen an
zentraler Lage zu fordern und zu unterstutzen.

Die Attraktivitat von Geschosswohnungen fur Familien sind mit der Reali-
sierung von familiengerechten Wohnungen mit entsprechenden Freirau-
men zu férdem.

Bestehende Mehrfamilienhausgebiete sind hinsichtlich ihrer Attraktivitat
fur Familien und altere Bewohner aufzuwerten.
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Verkehr

Oberburen stellt die Auslastung der 6ffentlichen Infrastruktur durch eine
konsequente Forderung der Innenentwicklung sicher und wertet ver-
kehrsorientierte Strassen innerhalb des Siedlungsgebietes zu attraktiven
Strassenrdumen mit Aufenthaltsqualitaten auf.

Mégliche Strategien

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde ist konsequent auf die Haltestel-
len des kunftigen offentlichen Verkehrs auszulegen und die wenig fre-
quentierten Haltestellen auf ihre Zweckmassigkeit zu Uberprufen.

Die Aufenthaltsqualitat aller Verkehrsteilnehmer im Siedlungsgebiet ist
mittels attraktiv gestalteten Strassenrdume sicherzustellen.

Natur und Landschaft

Oberburen bewahrt seine artenreiche und vielfaltige Kulturlandschaft
und Naherholungsgebiete und pflegt wichtige Naturobjekte fachge-
recht.

Mégliche Strategien

Zur Férderung einer vielfaltigen Kulturlandschaft innerhalb des Siedlungs-
gebiets sind Grunkorridore entlang von Bachlaufen dkologisch aufzuwer-
ten.

Die Naherholungsgebiete entlang der Thur und der Glatt sind fur den
Langsamverkehr gut erreichbar zu erschliessen.
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3.1.1 Allgemein

Das Raumkonzept definiert die konzeptionelle und strategische Ausrich-
tung der Gemeinde und dient als Grundlage fur den kommunalen Richt-
plan. Dabei werden neben den ubergeordneten Rahmenbedingungen
auch die bisherige Entwicklung der Nachfragesegmente nach Sotomo zur
Definition der Strategie beigezogen. Die daraus folgenden Entwicklungs-
ziele geben die grobe Stossrichtung der Gemeindeentwicklung vor. Das
Raumkonzept setzt diese Ziele in einen raumlichen Kontext.

3.1.2 Landschaften

Historischer Siedlungskern

Die Dorfkerne von Oberburen, Niederwil und Sonnental sollen in ihrer Ge-
samterscheinung und ihrem Charakter erhalten bleiben. Neu-, An- und
Umbauten sowie der Aussenraum haben sich in das bestehende Ortsbild
einzufugen.

Siedlungslandschaft

Das Raumkonzept bezeichnet die langfristige Siedlungslandschaft der Ge-
meinde Oberburen. Dabei werden Siedlungslandschaften mit priméarer
Mischnutzung resp. Arbeitsnutzung unterschieden.

Weilerlandschaft

Die zahlreichen Weiler der Gemeinde Oberbturen sind pragend fur das
Landschaftsbild. Entsprechend sollen die bestehenden Weilergebiete und
Kleinsiedlungen in ihrer ortsbaulichen Struktur erhalten werden. Ein
zweckmassiger Strukturschutz fur die Weiler und weitere Kleinsiedlungen
ist sicherzustellen. Eine angemessene Entwicklung im Bestand ist anzu-
streben.

Waldlandschaft
Die Waldlandschaften Ubernehmen wichtige Funktionen als landschafts-
bildende Elemente, Lebensrdume und Naherholungsgebiete.

Kulturlandschaft

In der Kulturlandschaft dominiert die landwirtschaftliche Nutzung. Trotz-
dem soll die Kulturlandschaft moglichst vielfaltig mit Feldbaumen, Hoch-
stammanlagen, Hecken und Kleinstrukturen gestaltet sein.
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Auenlandschaft

Die Auenlandschaften entlang der Thur und der Glatt sind in ihrer Vielfalt,
Eigenart und Natumahe zu erhalten und zu pflegen. Besuchern ist die
Schutzwurdigkeit des Gebiets aufzuzeigen.

Gewasser und Bachlandschaft

Bei der Offnung von eingedolten Fliessgewéassern innerhalb und aus-
serhalb des Siedlungsgebiets ist eine moglichst ékologische Gestaltung
anzustreben. Neben dem Schutz vor Naturgefahren tragen die renaturier-
ten Fliessgewasser zu einer grdsseren Biodiversitat und dkologischen Ver-
netzung bei.

Abbaustandort
Die Abbaustandorte Ebersol und Niederwil-Sonnenberg entsprechen dem
Abbauperimeter des kantonalen Richtplans.

Potenzialgebiet

Als Potenzialgebiete (Bestand) werden Gebiete bezeichnet, bei denen ein
Innentwicklungspotenzial festgestellt wurde. Dazu wurde das Siedlungs-
gebiet unter nachstehenden Kriterien beurteilt.

Dichte

— Dichtemass: zulassige Nutzungsdichte gemass Zonenordnung
— Unternutzung: Dichtereserven gegenuber der Zonenordnung
— Einwohnerdichte: Einwohnerzahl im Bezug zur Flache

— Baultuicken: ungenutzte Flachen (keine Dichtereserven)

Gebaudesubstanz

— Alter der Bausubstanz

— Unterhaltsmassnahmen
— Zustand der Bausubstanz

Bevolkerungsstruktur
— Altersstruktur

Noch unbebaute Gebiete wurden als Potenzialgebiete (Neubau) bezeich-
net.

Gebiete, welche ein grosses Potenzial haben, sind fur die Gemeinde
attraktiv im Hinblick auf ihre Motivation. Entsprechend konzentriert sich
die Gemeinde auf diese Gebiete (1. Prioritat) und versucht Entwicklungs-
projekte anzustossen. Bei Gebieten, denen ein kleines Entwicklungspoten-
zial zugesprochen wird, liegt der Fokus seitens der Gemeinde eher bei der
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Schaffung geeigneter Grundlagen (2. Prioritat). Die Initiative liegt demge-
genuber eher bei den Eigentumern selbst.

Raumliche Strukturen

Pragende Raumkanten | Siedlungsstrukturen

Insbesondere die historischen Dorfkerne weisen pragende Raumkanten
auf, die zum wesentlichen Erscheinungsbild der Orte beitragen. Diese
Raumkanten gilt es zu wahren. Gewisse Quartiere weisen zudem einheit-
liche Siedlungsstrukturen auf, die es ebenfalls zu wahren gilt.

Ortseingange

Die Dorfeinfahrten und die Innerortsbereiche sind fur Motorfahrzeugfah-
rer teilweise kaum wahmehmbar, da sich der Strassencharakter nur gering
andert. Dies fuhrt innerorts zu erhéhten Geschwindigkeiten und Larmbe-
lastungen. Die wichtigen Ortseingange sowie die Einfahrten in die Dorf-
kerne sollen, wo noch nicht erfolgt, so gestaltet werden, dass die Sied-
lungsgebiete klar erkennbar sind und die Lenker die Geschwindigkeit und
die Aufmerksamkeit entsprechend anpassen.

Fuss- und Veloverkehrsnetz

Ein gut zugangliches und luckenloses Fuss- und Wanderwegnetz sowie
komfortable und sichere Velowege sind zu fordem. Wander-, Spazier- und
Rundwege sind insbesondere an Aussichtslagen mit attraktiven Verweil-
stellen auszustatten. Innerhalb der Siedlung ist ein moglichst feinmaschi-
ges Wegenetz sicherzustellen.

Offentlicher Verkehr

Um eine ausreichende Auslastung von Bushaltestellen sowie der wirt-
schaftliche Betrieb zu gewahrleisten, ist eine angemessene bauliche
Dichte um die Haltestellen erforderlich. Mit der Ausrichtung der Innenent-
wicklung auf die zentralen OV-Haltestellen kann deren Nutzung und da-
mit der Erhalt der OV-Versorgung gesttitzt werden. Dies bedingt, dass
samtliche Bushaltestellen auf ihre Notwendigkeit Uberpruft werden.

Strassenraumgestaltung
Die Ortskerne sind gepragt von den Durchfahrtsstrassen und deren flies-
senden und ruhenden Verkehr. Die Vorzonen vor den Gebauden sind
haufig nicht mehr als Vorgéarten gestaltet, sondern gepragt von versiegel-
ten Flachen, welche den Raum aufweiten und der Parkierung dienen.

Die heutigen verkehrsorientieren Ortsdurchfahrten sollen, wo nicht
schon vorhanden, mit einer siedlungsgerechten Strassenraumgestaltung
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aufgewertet werden. Es sind attraktive Begegnungsraume zu schaffen, die
die Funktion als Begegnungs- und Kommunikationsraume wahrnehmen.

Nachtrag zum Raumkonzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Richtplans, entschied sich der Gemeinde-
rat die Lage des Potentialgebiets (Neubau) im Gebiet Bruggwisen zu verle-
gen. Im Richtplan wird eine kunftige Siedlungserweiterung entlang des
Gstaldenwegs bezeichnet.

Abb.5 Raumkonzept Oberburen
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Richtplanung

3.2 Aufbau

3.3 Teil Nutzung
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3.2.1 Bestandteile
Die kommunale Richtplanung der Gemeinde Oberburen setzt sich aus
den folgenden Bestandteilen zusammen:

Richtplankarte (Massstab 1:10'000/5'000)

Richtplankarte mit den Sachbereichen (Nutzung N, Gestaltung G, Schutz
S, Infrastruktur und Verkehr IV, Umwelt U, Eigentum E) mit jeweiligen Un-
terkapiteln und entsprechenden Verweisen auf den Richtplantext.

Richtplantext

Darlegung der einzelnen Massnahmen mit der Méglichkeit zur Fortschrei-
bung im Sinne einer rollenden Planung. Die einzelnen Massnahmen be-
stehen in der Regel aus der Ausgangslage, den Zielen und dem Richtplan-
inhalt. Dazu kommen Spezifikationsmoglichkeiten in Bezug auf den Koor-
dinationsstand (KS) und den Realisierungszeitpunkt (RZ).

Planungsbericht (vorliegend)

Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV enthdlt organisatorische Erlauterun-
gen der Revisionsarbeiten, Analysen zu Ubergeordneten Planungsgrundla-
gen, Herleitungen der Planungsmassnahmen (Strategie — Raumkonzept —
Richtplanung — Rahmennutzungsplanung) sowie allgemeine Erlauterun-
gen zu den Sachbereichen mit Begrundungen von speziellen Festlegun-
gen.

3.3.1 Anpassung Rahmennutzungsplanung

Im Bereich der Rahmennutzungsplanung sind aufgrund der gednderten
ubergeordneten Planungen umfangreiche Anpassungen vorzunehmen.
Neben Anderungen bei den Nutzungszonen sind die Bestimmungen des
Baureglements zu Uberarbeiten. Zukunftig kénnen nur noch die Gebaude-
ausmasse (Hohe, Lange, Breite), der Grenzabstand sowie eine Baumas-
senziffer anstelle der heute uUblichen Ausnutzungsziffer verwendet wer-
den. Die detaillierte Auseinandersetzung mit der zukunftigen Regelungs-
dichte findet im Zusammenhang mit der Anpassung der Rahmennut-
zungsplanung statt.

3.3.2 Nutzungszuweisung

Im Sachbereich Nutzung wurden grundlegende Festlegungen und Anfor-
derungen fur die spatere Nutzungsplanung definiert. In erster Linie wer-
den Aussagen zur Zuweisung zur Bauzone und deren Priorisierung getrof-
fen. Dazu werden Rahmenbedingungen aufgefuhrt, welche bei
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Einzonungen zu beachten sind. Die Nutzungszuweisung basiert auf der

Raumplanungsgesetzgebung mit Fokus auf:

— Nutzung der inneren Reserven;

— Siedlungserweiterung auf Grundlage des kantonalen Richtplans;

— Berucksichtigung der Einwohnerkapazitat;

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

Neben der Aktivierung der Inneren Reserven sind zwei Gebiete fur eine
Siedlungserweiterung (Niederburerstrasse und Bruggwisen) sowie weitere
mittel- bis langfristige Entwicklungen in Oberburen und Niederwil vorge-
sehen. Einerseits ist es der Gemeinde ein Anliegen, die ihr zur Verfugung
stehende Bauzonenkapazitaten zu nutzen und andererseits in allen Orts-
teilen der Gemeinde Entwicklungsmaoglichkeiten zur Verfugung zu stellen,
wobei die Einzonung des Wohn-/Gewerbegebiets an der Nieder-
burerstrasse primar die Standortsicherung des bestehenden Zimmereibe-
triebs beabsichtigt.

3.4.1 Siedlung

Allgemein

Besondere Qualitaten der Wohn- und Arbeitsplatzgemeinde Oberburen
sind einerseits der doérfliche Siedlungscharakter, die Nahe zur Kulturland-
schaft und andererseits die optimale Anbindung an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz.

In den letzten Jahren sind neue Wohnquartiere in Niederwil und
Oberburen entstanden. Neben reinen Wohngebieten verfugt Oberburen
uber verschiedene Mischgebiete, in denen sich in den nachsten Jahren
ein Handlungsbedarf abzeichnet. Unter der Pramisse der Innenentwick-
lung soll das zukunftige Wachstum der Gemeinde auch innerhalb des be-
stehenden Siedlungsgebiets stattfinden, um die bestehenden Infrastruk-
turanlagen moglichst auszulasten. Die Mobilisierung der Baulandreserven
ist deshalb der Schlussel fur eine erfolgreiche Innenentwicklung. Mit der
Entwicklung nach innen muss zugleich die Qualitat der Siedlungsentwick-
lung gesichert werden, damit die Verdichtung nicht mit der Vernichtung
von ortsspezifischen Qualitaten und Identitaten einhergeht. Dann bietet
die Innenentwicklung die Chance, bestehende Qualitaten zu fordem und
neue zu schaffen.



Gemeinde Oberburen
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

31|88

Strategie der Innenentwicklung

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

Inhaltlich basiert der Strategieplan auf der Quartieranalyse. Die dort
vorgenommene Gebietseinteilung und Einschatzung der Gebiete wird
ubernommen und verfeinert. Mit Begehungen wurden alle Quartiere vor
Ort beurteilt und mégliche Innenentwicklungsstrategien definiert. Die de-
finierten Strategien werden direkt im kommunalen Richtplan umgesetzt
und prazisiert.

«Bewahren»

Diese Strategie zielt darauf ab, Gebiete mit wertvoller oder identitatsstif-
tender Siedlungsstruktur zu erhalten und die vorhandenen Qualitaten auf-
zuwerten. Neben dem Erhalt und Pflege der Bauten kénnen auch Um-
und Ausbauten vorgenommen werden. So kénnen durch den Ausbau des
Dachgeschosses oder durch einen Umbau einer ungenutzten Scheune
neue Wohnflachen in bestehenden Strukturen geschaffen werden.

«Aufwerten (Fortschreiben)»

Diese Strategie zielt darauf ab, die i.d.R. einzelnen Parzellen aufzuwerten,
dass kunftig mehr Nutzflachen zur Verfugung stehen kénnen. Denkbar
sind Erweiterungen des Wohnraums durch Anbauten oder auch Neubau-
ten, die sich jedoch in die Struktur des Bestandes eingliedern. Die konse-
quente Ausnutzung allfalliger Nutzungsreserven ist in diesen Gebieten
nicht erwunscht, wenn sie zu strukturfremden Bauten fuhrt.

«Weiterentwickeln (Erganzen)»

Diese Strategie zielt darauf ab, Gebiete i.d.R. Uber mehrere Parzellen nach-
zuverdichten. Dabei werden technische Nutzungsreserven konsequent
genutzt und Baulticken uUberbaut. Entwicklungsvorhaben erfordem aktive
Planung durch die Grundeigentumer und die Gemeinde. Der Charakter
und die Nutzung sowie das ortsbauliche Grundmuster der Gebiete bleibt
bestehen.

«Umstrukturieren»

Diese Strategie zielt darauf ab, ganzlich neue Strukturen und Nutzungen
zu schaffen. Dazu gehdéren die ZufUhrung eines Areals zu einer neuen
Nutzung (z. B. Umstrukturierung von Gewerbearealen) und der
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weitestgehende Ersatz der bestehenden Bausubstanz ohne Nutzungsan-
derung (z. B. Wohnbau-Sanierungsgebiete).

Strategieplan Innenentwicklung

Da die Strategien grundsatzlich Uber das gesamte Siedlungsgebiet festge-
legt werden, ist direkt keine Priorisierung erkennbar. Die Priorisierung ge-
schieht mittels eines Planungshorizonts, in Anlehnung an eine moégliche
Umsetzung im Richtplan.

— 1. Prioritat: Das Areal weist klare Potenziale zur Innenentwicklung auf,
ggf. ist bereits eine Planung im Gange. Moglicherweise bestehen noch
keine genauen Absichten oder planerische Hindernisse wie z. B. falsche
Nutzungszone, fehlende Erhaltlichkeit oder Abhangigkeit von einer an-
grenzenden Entwicklung bestehen, betragt der Planungshorizont O -
15 Jahre.

— 2. Prioritat: Diese Gebiete sind oftmals erst langfristig erhaltlich oder
noch keiner Bauzone zugewiesen. Oftmals sind diese Gebiete peripher
gelegen, was anderen Arealen den Vorrang gibt, oder sie sind komple-
xerer Natur, sodass langere Vorbereitungen notwendig sind. Der Pla-

nungshorizont betragt 15 oder mehr Jahre.
Abb. 6  Strategieplan Innenentwicklung Sonnen-
tal
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Strategieplan Innenentwicklung Oberbtu-
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Abb. 8 Strategieplan Innenentwicklung Niederwil
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In der folgenden Tabelle sind die Weiterentwicklungs- und Umstrukturie-
rungsgebiete aufgelistet. Fur jedes Gebiet wird das Dichteziel, welches
dem relevanten Dichtewert aus RaumPlus der jeweiligen Zone entspricht,
definiert. Zusammen mit der Flache und den bereits im Gebiet lebenden

Einwohner wird das Potential fur das Innenentwicklungsgebiet berechnet.
Tab.1  Ubersicht Innenentwicklungsgebiete
(Weiterentwickeln / Umstrukturieren) mit
Priorisierung und Einwohnerpotential

Richtplan Erganzungs- und Umstruktu- Zone Flache Dichteziel® Einwohner Einwohnerpotenzial [EW]
Nr. rierungsgebiete [EW]
[ha] [E/hal] 2019 1. Prio. (ZP) 2. Prio. (RP)
bis 2035 bis 2045
GS 131 Oberfeld, Sonnental W 11.5 3.35 45 121 30
GS 132 Winkelwiese, Sonnental W 11.5 3.30 45 127 22
GS 133 Torggelwis, Sonnental WG 11.5 122 34 21 21
GS 134 Glatthof, Oberburen WG 14.5 192 64 229 -
GS 135 Halden, Sonnental WG 11.5 124 34 14 28
GS 141 Dorfkern, Sonnental K13 2.29 51 99 18
GS 142 Buchental, Oberburen WG 14.5 0.8 64 10 50
GS 142 Buchental, Oberburen WG 14.5 10 64 0 64
GS 143 Hartachstrasse, Oberburen WG 14.5 215 64 63 75

3 Die relevanten Dichtewerte gemdss Bauzonendimensionierung in Raum* beziehen sich auf den in
der Spalte Zone angegebenen Zonentyp.
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Richtplan Erganzungs- und Umstruktu- Zone Flache Dichteziel® Einwohner Einwohnerpotenzial [EW]
Nr. rierungsgebiete [EW]
[ha] [E/ha] 2019 1. Prio. (ZP) 2. Prio. (RP)
bis 2035 bis 2045
GS 144 Schlossgarten, Oberburen K13 212 51 91 18
GS 145 Ergeten, Niederwil WG 11.5 1.05 34 6 30
Total 199 157

Gebiete mit besonderem Erscheinungsbild
Als Gebiete mit besonderem Erscheinungsbild werden Areale bezeichnet,
in denen Bauten und Anlagen so gestaltet und eingeordnet werden, dass
mit der Umgebung zusammen eine gute Gesamtwirkung entsteht. Aus-
serhalb von Schutz- und Kernzonen - fur die diese Bestimmung ohnehin
gilt — besteht grundsatzlich kein generelles 6ffentliches Interesse an einer
guten Einfugung. In den weiteren konkret bezeichneten Gebieten kann
die erhohte Gestaltung deshalb nur dann verlangt werden, wenn es die
Rucksichtnahme auf das Orts- und Landschaftsbild erfordert.

Der Richtplan bezeichnet das Areal Glatthof in Oberburen als Gebiet
mit besonderem Erscheinungsbild.

Sondernutzungsplanpflicht
Die Rahmennutzungsplanung kann neu das Bauen in konkret bezeichne-
ten Gebieten vom Erlass eines Sondernutzungsplans abhangig machen
(Art. 3 Bst. ¢ PBQG). Diese Verpflichtung ist jedoch an Fristen gebunden.
Der Richtplan bezeichnet dazu Gebiete mit Sondermnutzungsplan-
pflicht. Einerseits betrifft dies Innenentwicklungsgebiete, in denen die Ge-
meinde einen partizipativen Aufwertungs- oder Umstrukturierungspro-
zess starten mochte und die Siedlungsentwicklung Uber einem Son-
dernutzungsplan steuern will. Andererseits werden grdssere unbebaute
Areale innerhalb des Siedlungsgebiets mit einer Sondermutzungsplan-
pflicht Uberlagert.

3.4.2 Offentliche Raume

Neben der Bebauung sind der Strassenraum und weitere &ffentliche
Raume ein wesentliches Element einer attraktiven Siedlung, da der Stras-
senraum den grossten Teil des Offentlichen Raumes ausmacht. Entspre-
chend kann die Gemeinde in der Gestaltung mehr Einfluss nehmen als
dies bei privaten Grundstucken der Fall ist. Die 6ffentlichen Raume, insbe-
sondere die historischen ortsbildpragenden Ortsdurchfahrten der Dorfer,
sollen eine attraktive Gestaltung aufweisen und eine hohe Sicherheit fur
alle Verkehrsteilnehmer gewahrleisten. Die Ortseingange, sowie der Be-
ginn der Dorfkerne sind dabei gestalterisch hervorzuheben.
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3.4.3 Landschaft
Der Landschaftsraum wird von unterschiedlichen Elementen geformt. Die
Kulturlandschaft mit ihren Feldern und Hochstammanlagen, Gewasser-
landschaften, Waldern und Aussichtslagen nehmen wichtige Naherho-
lungsfunktionen wahr. Das Kulturland ist vielerorts vielfaltig strukturiert.
Dennoch gibt es Lucken im Lebensraumverbund.

Durch die Offnung von eingedolten Bachlaufen sowie verschiedenen
6kologischen Aufwertungsmassnahmen besteht die Mdoglichkett, die Ver-
netzungsfunktionen, auch innerhalb des Siedlungsgebietes zu starken.

3.5.1 Allgemein

Der Sachbereich Schutz bildet die Grundlage der kommunalen Schutzver-
ordnung. Generell wurden die Inhalte der bestehenden Schutzverordnung
2012 ibernommen. Es werden deshalb nur einige kleinere Anpassungen
der Schutzgebiete und -objekte vorgenommen.

3.5.2 Schutz Kultur

Ortsbildschutzgebiete

Der Kanton St.Gallen hat 2012 die Ortsbilder des ISOS als schutzenwerte
Ortsbilder von nationaler Bedeutung in seinen Richtplan aufgenommen
und gleichzeitig diejenigen Ortsbilder, welche das ISOS als Ortsbilder von
regionaler Bedeutung einstufen, als Ortsbilder von kantonaler Bedeutung
(Kantonsinventar) festgelegt. Ziel der Festlegungen des Kantonalen Richt-
plans (S31) ist es, die topografischen, rAumlichen und architekturhistori-
schen Qualitaten ungeschmalert zu erhalten und eine irreversible Schadi-
gung zu vermeiden.

Der kantonale Richtplan verpflichtet die Gemeindebehdrden das ISOS
und das Kantonsinventar bei der Erfullung ihrer eigenen raumwirksamen
Aufgaben systematisch als Entscheidungsgrundlage beizuziehen und da-
bei in threr Interessenabwégung, die von thnen festgelegten Erhaltungs-
ziele zu berucksichtigen. Einerseits mussen die Gemeinden die Aussagen
des ISOS und des Kantonsinventars (Erhaltungsziele und Perimeter) sach-
gerecht und mit geeigneten Schutzmassnahmen (wie Schutz-, Grun- und
Freihaltezonen, Sondernutzungspléane sowie spezifische Schutzbestim-
mungen) parzellenscharf und eigentumerverbindlich in thre Orts- und
Nutzungsplanung einfliessen lassen. Andererseits sind die Erhaltungsziele
bei jeder raumrelevanten Tatigkeit — und immer wieder erneut - als obli-
gatorische Entscheidungsgrundlage zu berucksichtigen.
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Eingriffe, in die im kantonalen Richtplan bezeichneten, Ortsbilder von
nationaler und kantonaler Bedeutung durfen nur bewilligt werden, wenn
sich ein gewichtiges, das Interesse an der Erhaltung Uberwiegendes Be-
durfnis nachweisen lasst.

Oberburen

Gemass Kantonsinventar ist das Ortsbild von Oberburen von kantonaler
Bedeutung ausgewiesen. Das Kantonsinventar unterscheidet das zweitei-
lige Bebauungsmuster des Dorfkerns (1) in einen westlichen Teil mit dem
Kirchenbezirk und den umliegenden stattlichen Bauten sowie in einen
ostlichen Teil mit einfacheren Wohn- und Bauernhausern. Der langliche
Ortskern wird als schutzenwerte Bebauung bezeichnet, deren ursprungli-
che Substanz zu erhalten ist. Das kompakte Gruppchen von Holzbauten
im Gebiet «im Winkel» (0.1) wird gar als schuitzenswerte Bebauung be-
zeichnet, deren Substanz vollumfanglich zu erhalten ist.

In Anbetracht der heutigen Abgrenzung der Ortsbildschutzzone und
nach Konsultation des Kantonsinventars ist festzuhalten, dass am beste-
henden Perimeter festgehalten werden kann. Einzig sudlich der Pfarrkir-
che soll das Ortsbildschutzgebiet minimal erweitert werden.

Entgegen dem Kantonsinventar, dass auch die Bauten entlang des
Castellschenkenwegs sowie die Bauten auf den Grundstucken Nr. 202,
224, 213, 1966 mit dem Erhaltungsziels B bezeichnet, soll auf die Ausschei-
dung einer Strukturschutzzone auf diesen Grundstucken, aufgrund der
schon vorhandenen «stérenden Bauten» (1.0.13) verzichtet werden.
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Abb. 9

Tab. 2
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Kartenauszug Kantonsinventar, Oberbu-
ren

Ubersicht Erhaltungsziele OberbUren

Gebiet Erhaltungs- Umsetzung in Planungsinstrument
ziel

1 B teilweise mittels rechtskraftiger Schutzverordnung mit Ortsbild-
schutzzone (Substanzschutz) Uberlagert

2 C aufgrund des definierten Erhaltungsziels wird das Gebiet im Zonen-
plan der Kernzone (Einfugungsgebot) zugewiesen

0.1 A mittels rechtskraftiger Schutzverordnung mit Ortsbildschutzzone
(Substanzschutz) Uberlagert

0.2 B aufgrund der untergeordneten Bedeutung im Ort ist fur das Gebiet
keine Ortsbildschutzzone vorgesehen

0.3 B aufgrund der untergeordneten Bedeutung im Ort ist fur das Gebiet
keine Ortsbildschutzzone vorgesehen

I a Kernzone und Ortsbildschutzzone (Substanzschutz) werden auf die-
ses Gebiet erweitert

11 b aufgrund der untergeordneten Bedeutung im Ort und des Erhal-
tungsziels ist fur das Gebiet keine Schutzmassnahme vorgesehen

I b aufgrund der untergeordneten Bedeutung im Ort und des Erhal-
tungsziels ist fur das Gebiet keine Schutzmassnahme vorgesehen

v a aufgrund von kurzlich erstellten Neubauten macht ein Umgebungs-
schutz keinen Sinn

\Y% b wird im Kommunalen Richtplan als Gebiet mit besonderem Erschei-
nungsbild bezeichnet

VI a Gebiet ist der Landwirtschaftszone zugewiesen
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Abb. 10 Kartenauszug Kantonsinventar Niederwil
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VI b aufgrund der untergeordneten Bedeutung im Ort und des Erhal-
tungsziels ist fur das Gebiet keine Schutzmassnahme vorgesehen

101 A Einzelobjekt (Pfarrkirche) mittels Schutzverordnung geschutzt
1.0.2 A Einzelobjekt (Grosses Haus) mittels Schutzverordnung geschutzt
103 A Einzelobjekt (Pfarrhaus) mittels Schutzverordnung geschutzt
104 A Einzelobjekt (Wohnhaus) mittels Schutzverordnung geschutzt
0.0.19 A Aufnahme als Einzelobjekt (Schulhaus) in Schutzverordnung Uber-
prufen
Niederwil

Nach dem Kantonsinventar ist das Ortsbild von Niederwil von kommuna-
ler Bedeutung. Der heutige Ortskern von Niederwil ist eine der Dorfstrasse
entlang gereihte Bebauung mit dem Wahrzeichen des Ortes — der Pfarr-
kirche. Sie setzt mit ihrem spitzhelmigen Nordturm einen sakralen Akzent.
Der Kirchenbezirk wird im ISOS den auch als schutzenwerte Bebauung
bezeichnet, deren Substanz zu erhalten ist. Die lineare Osterweiterung
wird dagegen «nur» mit dem Erhaltungsziel B bezeichnet. Folglich er-
scheint die gegenwartige Ausscheidung der Ortsbildschutzzone Substanz-
schutz fur den Kirchenbezirk und Strukturschutz fur die Ostliche Strassen-
bebauung als zweckmassig und aus ortsplanerischer Sicht sinnvoll.

Entgegen dem Kantonsinventar, dass auch die Bauten der Grundstu-
cke Nr. 778, 779 (alte Post) sowie 780 mit dem Erhaltungsziels B bezeich-
net, soll auf die Ausscheidung einer Strukturschutzzone auf diesen Grund-
stucken verzichtet werden. Grund dafur sind die nach Kantonsinventar
«stdérenden Bauten» (2.0.7, 2.0.8 und 2.0.9).
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Tab. 3

Abb. 11 Kartenauszug Kantonsinventar Gebert-
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Ubersicht Erhaltungsziele Niederwil

schwil

Gebiet Erhaltungs-

Umsetzung in Planungsinstrument

ziel

1 A Gebiet ist mittels rechtskraftiger Schutzverordnung mit Ortsbild-
schutzzone (Substanzschutz) Uberlagert

2 B Gebiet ist mittels rechtskraftiger Schutzverordnung mit Ortsbild-
schutzzone (Strukturschutz) Uberlagert

I Gebiet ist der Landwirtschaftszone zugewiesen

11 b aufgrund der untergeordneten Bedeutung im Ort und des Erhal-
tungsziels ist fur das Gebiet keine Schutzmassnahme vorgesehen

I a Gebiet ist grosstenteils Uberbaut. Eine Schutzmassnahme zur Frei-
haltung der Flachen ist daher nicht mehr zweckmassig

v a Das Gebiet ist gegenwartig der Zone fur 6ffentliche Bauten und An-
lagen zugewiesen und wird als Viehschauwiese genutzt. Die Frei-
haltung der Stolzenwis steht jedoch dem Interesse der Innenent-
wicklung entgegen. Eine umfassende Interessenabwéagung ist im
Rahmen einer méglichen Umzonung des Areals vorzunehmen.

\Y% b aufgrund der untergeordneten Bedeutung im Ort und des Erhal-
tungsziels ist fur das Gebiet keine Schutzmassnahme vorgesehen

101 A Einzelobjekt (Pfarrkirche) mittels Schutzverordnung geschutzt

2.0.6 A Einzelobjekt (Schulhaus) mittels Schutzverordnung geschutzt

Gebertschwil

Das Kantonsinventar bezeichnet das Ortsbild von Gebertschwil mit einer

kommunalen Bedeutung. Der Weiler besteht aus einem kompakten Teil
(1.0.4) im Stiden und aus einem lockeren im Norden. Das ISOS bezeichnet
die alte bauerliche Siedlung als schutzenwerte Bebauung, deren Substanz
zu erhalten ist. Der kommunale Richtplan bezeichnet demnach den Wei-

ler mit einer Uberlagerten Ortsbildschutzzone (Substanzschutz).

”1

- n ...
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Tab.4  Ubersicht Erhaltungsziele Gebertschwil Gebiet Erhaltungs- Umsetzung in Planungsinstrument
ziel
1 A Gebiet wird mit einer Ortsbildschutzzone (Substanzschutz) Uberla-
gert
I a Gebiet ist der Landwirtschaftszone zugewiesen
101 A Einzelobjekt (ehem. Gerichtsgebaude) ist mittels Schutzverordnung
geschutzt

Harschwil

Nach Kantonsinventar ist das Ortsbild von Harschwil von kommunaler Be-
deutung bezeichnet. Der Weiler besteht aus einem Nebeneinander zweier
gegensatzlicher Ortsteile. Die sehr lockere Strassenbebauung (0.1) und die
etwas hdher gelegene haufenférmige Hofgruppe (0.2). Das ISOS bezeich-
net die alte bauerliche Siedlung als schutzenwerte Bebauung, deren Sub-
stanz (0.2) resp. deren Struktur (0.1) zu erhalten ist.

Die Gemeinde mochte die pragende Struktur der Strassenbebauung
und des hdher gelegenen «Haufendorfs» schutzen. Die Kleinsiedlung wird
entsprechend mit einer Ortsbildschutzzone (Strukturschutz) Uberlagert.
Auf die Ausscheidung einer Ortsbildschutzzone mit integralem Substanz-
schutz wird aufgrund der nicht flichendeckend schutzwurdigen Bausub-
stanz verzichtet.

Abb. 12 Kartenauszug Kantonsinventar Harschwil

o

Tab.5  Ubersicht Erhaltungsziele Harschwil Gebiet Erhaltungs- Umsetzung in Planungsinstrument
ziel
0.1 B Gebiet wird mit einer Ortsbildschutzzone (Strukturschutz) uberla-
gert

41|88
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3.6 Teil Infrastruktur und
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Verkehr

0.2 A Gebiet wird mit einer Ortsbildschutzzone (Strukturschutz) Uberla-
gert
I a Gebiet ist der Landwirtschaftszone zugewiesen
11 a Gebiet ist der Landwirtschaftszone zugewiesen
Kulturobjekte

Im Rahmen der Uberpriifung der Schutzverordnung werden samtliche
Kultur-objekte und Ortsbilder nach kantonaler und kommunaler Bedeu-
tung unterschieden. Die Unterscheidung bestimmt primér die Zustandig-
keit fur Unterstutzungsbeitrage von denkmalpflegerischen Mehrleistun-
gen. Im kommunalen Richtplan werden, basierend auf dem Ortsbildinven-
tar, acht Objekte als Objekte von kantonaler Bedeutung eingestuft.

3.5.3 Landschaft

Der Schutz im Bereich Landschaft umfasst Landschaftsschutzgebiete, Le-
bensrdume bedrohter und seltener Tier- und Pflanzenarten und Geotope.
Diese Flachen entsprechen denjenigen, mit bisheriger Schutzverordnung
geschutzten Gebiete.

3.5.4 Natur

Der Sachbereich Schutz Natur umfasst einerseits Flachen wie, Natur-
schutzgebiete, Ubergangsbereiche, Auenschutz- und Amphibienlaichge-
biete sowie Wildtierkorridore und andererseits Naturobjekte, wie Einzel-
baume, Hecken, Feld- und Ufergehdlze.

3.6.1 Allgemein

Der Sachbereich Infrastruktur und Verkehr legt in erster Linie den Grund-
stein fur eine moglichst siedlungs- und umweltvertragliche Abwicklung
der Mobilitatsbedurfnisse. Dabei steht eine zweckmassige Erschliessung
des Siedlungsgebiets mit den verschiedenen Verkehrstragern im Vorder-
grund.

Es ist davon auszugehen, dass die beabsichtigte Innenentwicklung ein
gesteigertes Mobilitatsbedurfnis ausldsen wird.

Die Richtplanung beabsichtigt den Modalsplit — zumindest was die
Wege innerhalb des Siedlungsgebiets betrifft — zugunsten des Fuss- und
Veloverkehrs zu verbessem. Entsprechend ist deren Infrastruktur prioritar
zu férdern. Daruber hinaus ist sich die Gemeinde bewusst, dass eine er-
folgreiche Innenentwicklung auch einen gewissen Mehrverkehr generiert.
Dieser soll jedoch auf den bestehenden Infrastrukturen abgewickelt
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3.7 Teil Umwelt
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werden. Im Weiteren ist angedacht, dass kunftig das Angebot von Auto-
abstellplatzen reduziert werden kann. Die Verwirklichung einer nachfrage-
orientierten Verkehrsplanung ist insbesondere innerhalb des Dorfes nicht
im Sinne der Gemeinde und entspricht nicht den Zielen des Raumpla-
nungsgesetzes.

3.6.2 Strassennetz

Mit der Einteilung des Strassennetzes gemass der SN VSS Normen soll bei
Strassensanierungen die fur den Strassentyp richtige Dimensionierung
und Gestaltung realisiert werden.

3.6.3 Offentlicher Verkehr
Die Erschliessung durch den offentlichen Verkehr ist neuerdings ein rele-
vantes Kriterium fur die Siedlungsentwicklung einer Gemeinde. In Gebie-
ten wo eine OV-Gliteklasse D (Oberbtiren verpflichtete sich im Rahmen
des Agglomerationsprogramms auf eine OV-Gliteklasse C) nicht gewéhr-
leistet werden kann sind kunftig nur noch in Ausnahmefallen Einzonun-
gen zuléssig.

Aufgrund von sehr tiefen Personenfrequenzen soll die kunftige Bedie-
nung der Bushaltestellen Eich/Au und Ruti in Oberburen und die Halte-
stelle Staubhusen auf thre Zweckmassigkeit uberpruft werden.

3.6.4 Fuss- und Veloverkehr

Ein sicheres und luckenloses Fuss- und Veloverkehrsnetz und zweckmas-
sige Veloabstellplatze sind nicht nur fur den innerortlichen Verkehr wich-
tig, sondern stellen eine wichtige Freizeitinfrastruktur dar. Dabei sind ins-
besondere die Schwachstellen an Knoten und Querungen zu reduzieren.
Wichtige Hinweise gibt dazu die Schwachstellenanalyse Langsamverkehr
des Kantons.

3.7.1 Massnahmen Naturgefahren

Einige Siedlungsgebiete von Oberburen sind mit Gefahrdungen uberla-
gert. Ein Massnahmenkonzept zur Behebung dieser Naturgefahren wurde
2016 erarbeitet. Im Richtplan werden die wesentlichen Massnahmen ver-
ortet und beschrieben. Die Gefahrdungen wurden bei der Bestimmung
von Entwicklungsflachen berticksichtigt. Konkrete Massnahmen kénnen
im Rahmen der Sondernutzungsplanung fur jedes Gebiet definiert wer-
den. Bei mdglichen Bauzonenerweiterungen sind die Gebiete Bruggwisen,
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Niederburerstrasse sowie das Gebiet Hinterwiden teilweise mit einer mitt-
leren Gefahrdung durch Hochwasser betroffen.

Gebiet Bruggwisen

Die Hochwassergefahr im Gebiet Bruggwisen geht vom teilweise einge-
dolten Oberburer Dorfbach aus. Gemass Massnahmenkonzept sind die
Einlaufbauwerke zu klein dimensioniert. Bei einem 100-jahrlichen Ereignis
ist im nérdlichen Bereich des Areals an gewissen Stellen mit einer Fliess-
tiefe von 0.25 bis 0.5 m und einer Fliessgeschwindigkeit bis 1 m/s zu rech-
nen.

Gemaéss Massnahmenkonzept sind mehrere Massnahmen zur Behe-
bung der Hochwassergefahr denkbar. Entweder soll das Gerinne des Dorf-
bachs ausgebaut oder mit einer Umleitung des Wassers entlang des
Bruggwisenwegs nach Osten entlastet werden.

Die Fliesstiefe und -geschwindigkeit sind in diesem Gebiet tief. Die Be-
hebung der Gefahrdung ist durch geringflgige Terrainanpassungen und /
oder Objektschutzmassnahmen zu beheben.

Abb. 13 Gefahrenkarte, Ausschnitt Bruggwisen, 59 By ‘ L —= - ‘ )
August 2019 2354\ ‘
: - m 0ot a " d
162
<

Gebiet Hinterwiden

Die Hochwassergefahr geht von der angrenzend verlaufenden Thur aus.
Bei einem 100-jahrlichen Ereignis ist im nordwestlichen Bereich des Are-
als mit Fliesstiefen von 0.5 bis 0.75 m und einer Fliessgeschwindigkeit bis 1
m/s zu rechnen. Der Gefahr kann zweckmassig mit einer Anpassung des
Terrains (Damm) begegnet werden.
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Abb. 14 Gefahrenkarte, Ausschnitt Hinterwiden,
August 2019

Abb. 15 Gefahrenkarte, Ausschnitt Nieder-
burerstrasse, August 2025

45| 88

/

Gebiet Niederbtirerstrasse

Die Hochwassergefahr im Gebiet Bruggwisen geht vom teilweise einge-
dolten Oberburer Dorfbach aus. Gemass Massnahmenkonzept sind die
Einlaufbauwerke zu klein dimensioniert. Bei einem 100-jahrlichen Ereignis
ist im nérdlichen Bereich des Areals an gewissen Stellen mit einer Fliess-
tiefe von 0.25 m und einer Fliessgeschwindigkeit bis 1 m/s zu rechnen.
Der Gefahr kann mit Objektschutzmassnahmen begegnet werden.

-
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Teil Eigentum

Abweichungen zum
kantonalen Richtplan

3.8.1 Erhailtlichkeit

Um die Nutzung der inneren Reserven zu ermdglichen, mussen die unbe-
bauten Grundstucke auf dem Markt verfugbar sein. Es zeigt sich, dass uber
die ganze Gemeinde Uber einige unbebaute Parzellen oder Teile von Par-

zellen vorhanden sind, die sich fiir eine Uberbauung eignen wiirden.

Die Verfugbarkeit kann von Seite Gemeinde Uber verwaltungsrechtli-
che Vertrage nach Art. 8 und 65 PBG und das Kaufsrecht nach Art. 9 PBG
verbessert werden. Grossere Areale sollen in der Regel auf der Basis von
Vereinbarungen mit den Grundeigentumern entwickelt werden. Fur
Grundstuicke, die nach dem Erwerb durch die Gemeinde einfach wieder
veraussert werden kénnen, wird der Hinweis auf das Kaufsrecht ange-
merkt.

3.8.2 Weiteres Vorgehen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden sdmtliche Grundeigentu-
mer von unbebautem Bauland angeschrieben und befragt, ob und in wel-
chem Zeitrahmen Uberbauungsabsichten vorhanden sind. Die Gemeinde
fuhrt wahrend der Vorprufung der Richtplanung durch den Kanton, Ge-
sprache mit ausgewéahlten Grundeigentumern durch.

Nachfolgend werden Abweichungen des kommunalen Richtplans von
Oberburen gegenuber dem festgesetzten Richtplangebiets des Kantona-
len Richtplan aufgezeigt:

Oberburen

Fur die Bauzonenarrondierung auf den Grundstucken Nm. 52, 53, 2023,
2024 und 2025 ist das Siedlungsgebiet des kantonalen Richtplans gering-
fugig anzupassen sowie fur die Siedlungserweiterung des Gebiets Brugg-
wisen (GS-Nr. 2410).
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Abb. 16 Kantonaler Richtplan, Ausschnitt Oberbu-

ren, August 2019

Abb. 17 Kantonaler Richtplan, Ausschnitt Oberbu-

ren, August 2019
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Niederwil

Im kommunalen Richtplan sind in Niederwil, in Abweichung zum Kanto-
nalen Richtplan, zwei mittelfristige Siedlungsflachenerweiterungen ange-
dacht. Es sind dies das Wohngebiet Zahnerswis im Osten und das Arbeits-
gebiet Zahnersmullersmoos im Norden von Niederwil.
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Rahmennutzungsplanung

3.10 Aufbau
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3.10.1 Bestandteile
Der Rahmennutzungsplan setzt sich aus den folgenden Bestandteilen zu-
sammen:

Zonenplan und Baureglement

Der Zonenplan und das Baureglement ordnen das Bauwesen der Ge-
meinde gemass Art. 7 Abs. 2 PBG uUber grundeigentumerverbindliche, 6f-
fentlich-rechtliche Bauvorschriften.

Der Zonenplan legt die Abgrenzung zwischen Baugebiet und Nicht-
baugebiet gemass Art. 7 Abs. 1 PBG fest. Innerhalb der Bauzone regelt er
in Verbindung mit dem Baureglement die zuldssige Nutzungsart, Nut-
zungsintensitat und Immissionstoleranz. Zusatzlich kdnnen namentlich
folgende Regelungen aufgenommen werden.

— In den Kernzonen kénnen Schutz- und Gestaltungsvorschriften erlas-
sen werden. Zudem sind auch Vorschriften, welche der Entwicklung
von orts- und Quartierzentren dienen moglich. (Art. 15 PBG)

— In speziell bezeichneten Gebieten kénnen bestimmte Nutzungen zuge-
lassen oder ausgeschlossen werden. Beispielsweise kénnen publikums-
intensive Einrichtungen (PE) oder Orte mit empfindlicher Nutzung aus-
geschlossen werden. (Art. 7 Abs. 3 lit. b PBG)

— Fur konkret bezeichnete Gebiete kénnen Vorschriften zur guten Gestal-
tung und Einordnung von Bauten und Anlagen in die Umgebung erlas-
sen werden. (Art. 99 PBG)

— Die Gemeinde kann im Baureglement Anreize fur die besonders hoch-
wertige Gestaltung von Bauten und Anlagen vorsehen. Dies kénnen
insbesondere Abweichungen von der Regelbauweise sein. (Art. 100
PBG)

— Es k&dnnen neu Sondernutzungsplanpflichten im Zonenplan festgelegt
werden. Dabei muss stets ein besonderes &ffentliches Interesse vorlie-
gen und der Zweck des Sondermutzungsplans im Zonenplan festgelegt
werden. (Art. 7 Abs. 3 lit. ¢ PBG)

3.10.2 Verbindlichkeit

Die Rahmennutzungsplanung regelt die Bau- und Nutzungsvorschriften
der einzelnen Zonen resp. die Anforderungen an Bauten und Anlagen
grundeigentumerverbindlich.
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3.11.1 Allgemeines

Redaktionelle Bereinigungen
Mit der Gesamtrevision des Zonenplans kénnen auch verschiedene redak-
tionelle Anpassungen vorgenommen werden. Diese haben alle keinen
Einfluss auf die effektive Bebaubarkeit der Grundstuicke oder das Fas-
sungsvermogen der Bauzone. Die Abgrenzung der Bauzonen wird ge-
mass den nachfolgend aufgefuhrten Kriterien abgegrenzt:

— Parzellengrenze

— Abstande (z. B. Wald, Gewésser, etc.)

— Bodenbedeckung

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

Verbindung von Grenzpunkten)

— Erschliessung und Bebaubarkeit

— Topografie

— Bestehende Bauzonenabgrenzung

Teilweise verlauft die Zonengrenze nicht exakt auf der Parzellengrenze
der amtlichen Vermessung. Dies ist in der Praxis wenig praktikabel und die
Zonengrenzen nicht nachvollziehbar. In diesen Fallen wird die Zonierung
der Parzellengrenze angepasst. Dies gilt auch bei Gewassem. Dort wird
die Zonierung hingegen an die Bodenbedeckung der amtlichen Vermes-
sung angepasst.

Trennung Baugebiet / Nichtbaugebiet
Im Zonenplan wird eine klare Trennung von Baugebiet und Nichtbauge-
biet vorgenommen und damit das Siedlungsgebiet definiert.

Eine detaillierte Betrachtung ist insbesondere bei Strassen am Sied-
lungsrand vorzunehmen. Dabei wird eine Strasse dem Siedlungsgebiet zu-
gewiesen, wenn diese noch Bauzonen erschliesst. Verlauft die Strasse
zwar entlang von Bauzonen, hat aber fur diese keine Erschliessungsfunk-
tion, wird die Strasse dem Nichtsiedlungsgebiet zugewiesen.

Ubriges Gemeindegebiet
Die Flachen des ubrigen Gemeindegebiets werden in der Regel als Land-
wirtschaftszone (z. B. landwirtschaftlich genutzte Flachen) dargestellt.
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Ubersicht Anderung Zonenbezeichnun-
gen

Zonenbezeichnungen

In Art. 12 ff. des neuen Planungs- und Baugesetzes (PBG) werden die zu-

lassigen Zonenarten abschliessend definiert. Die nachfolgende, der Termi-
nologie der Richtlegende des Zonenplans gemass PBG (vom 3. April 2018)
folgende Zusammenstellung, zeigt die neuen Zonen nach PBG und die
bestehenden Zonen nach altem Baugesetz (BauG) im Vergleich.

Zonenbezeichnung nach PBG (neu)

Bauzonen

Wohnzone W 10

Zonenbezeichnung nach BaugG (alt)

Wohnzone 2a

Wohnzone W 11.5

Wohnzone 2b

Wohnzone W 14.5

Wohnzone 3

Wohn- / Gewerbezone WG 11.5

Wohn-Gewerbezone 2

Wohn- / Gewerbezone WG 14.5

Wohn-Gewerbezone 3

Arbeitszone A 14

Gewerbe-Industriezone 1

Arbeitszone A 17

Gewerbe-Industriezone 2

Arbeitszone A 20

Gewerbe-Industriezone 3

Kernzone K 13

Kernzone K

Freihaltezone Ortsplanung FiB O

Grunzone Freihaltung GFi

Grunzone Schutz GS

Freihaltezone Sport und Freizeit FiB SF

Grunzone Sport Erholung GSPE

Grunzone Gewasserschutz GG

Intensiverholungszone Sport [EiB

Intensiverholungszone IE

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Oe BA

Nichtbauzonen

Weilerzone WE

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
OeBA

Weilerzone W

Freihaltezone Ortsplanung FaB O

Grunzone Freihaltung GFa

Frethaltezone Natur- und Heimatschutz FaB NH

Grunzone Schutz GS

Landwirtschaftszone L

Landwirtschaftszone L

Intensivlandwirtschaftszone IL

Ubriges Gemeindegebiet
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3.11.2 Anderungen im Zonenplan
Nachfolgend werden alle inhaltlichen Anderungen gegentiber dem
rechtsgultigen Zonenplan beschrieben.

Nr. Ausschnitt Anderungsplan Zonierung Zone Bemerkung / Begriindung

rechtskréftig neu

1 WG2 FiB O Die unbebauten Wohn-/Gewerbezonen im Gebiet
Brubach sollen zwecks Freihaltung der Freihaltezone
zugewiesen werden.

2 W2a W 11.5 Die Grundstucke werden aufgrund der bestehenden
Bebauung und Parzellengrosse aufgezont. Kunftig
sind grossere Bauten moglich, um eine ortsvertragli-
che Nutzungsverdichtung zu ermdglichen.

3 — - W2a W 11.5 Die Grundstucke werden aufgrund der bestehenden

TG
S U s
RS

Bebauung und Parzellengrosse aufgezont. Kunftig
sind grossere Bauten moglich, um eine ortsvertragli-
che Nutzungsverdichtung zu ermdglichen.

Parz. Nm. 1058 / 1060 /1061: Anpassung an beste-
hende Nutzung (reine Wohnnutzung)
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4 W2a W 11.5 Die Grundstucke werden aufgrund der bestehenden
Bebauung und Parzellengrosse aufgezont. Kunftig
sind grossere Bauten moglich, um eine ortsvertragli-
che Nutzungsverdichtung zu ermdglichen.
W2a WG11.5 Anpassung an umliegende Mischnutzungen entlang
der Hauptstrasse (Anpassung Empfindlichkeitsstufe)
5 Oe BA FaB O Umzonung nicht bebaubare Oe BA-Flache; Umset-
zung Grunkorridor entlang Thur aus Raumkonzept
R Sorpersisneme -
6 uG Al14 Erweiterung der Arbeitszone fur bestehenden Betrieb
7 WG2 Al14 Das Grundstuck Nr. 43 soll aufgrund der beabsichtig-
ten Nutzung und der Lage der Arbeitszone zugewie-
sen werden.
8 uG L Definitive Nutzungszuweisung des Ubrigen Gemein-

degebietes zur Landwirtschaftszone

52188



Gemeinde Oberburen
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

9 WG3 / Oe BA K13 Umzonung zur Kemzone aus ortsbaulichen Grinden;
gute Einfugung allfalliger Neu-/Umbauten am
Dorfeingang

10 WG3 W 10 Anpassung an bestehende Nutzung (reine Wohnnut-
zung)

11 GG L Zuweisung zur Landwirtschaftszone

12 WG3 W 14.5 Anpassung an bestehende Nutzung (reine Wohnnut-
zung)
Hinweis Larm: Aufgrund der Umzonung wird eine ab-
weichende Empfindlichkeitsstufe (ES III) festgelegt.

13 K W 10 Anpassung an bestehende Nutzung (reine Wohnnut-

zung)

Hinweis Larm: Aufgrund der Umzonung wird eine ab-
weichende Empfindlichkeitsstufe (ES III) festgelegt.
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Gl 2 Al17

Abstufung der Arbeitszone (hinsichtlich zulassiger Ge-
baudehdhe) aufgrund bestehender kleinteiliger Par-
zellenstruktur (6stlich) und Einpassung in Umgebung
(westlich)

15

W2b W 14.5

Aufzonung zur W 14.5. Kunftig sollen gréssere Bauten
maoglich sein, um eine ortsvertragliche Nutzungsver-
dichtung zu ermoglichen.

16

Gl 2 WG 14.5

Umzonung Gewerbe-Industriezone in Wohn-/Gewer-
bezone im Umfang von rund 4600 m2. Umzonung
zwecks Aktivierung unternutzte Bauzonenflache.

17

WG3 FiBO

Umzonung nicht nutzbare Bauzone (Gewésserab-
stand) zugunsten eines Grunkorridors entlang des Ge-
wassers
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uG W 14.5 Zuweisung des ubrigen Gemeindegebiets zur Wohn-
zone zwecks Siedlungsentwicklung.
uG L Definitive Nutzungszuweisung des Ubrigen Gemein-
degebietes
L/ W2b K13 Bauzonenarrondierung
21 K W 14.5 Anpassung an bestehende Nutzung (reine Wohnnut-
zung)
22 GS FiB O Zuweisung zur Freihaltezone Ortsplanung
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GFi W 14.5 Arrondierung der Bauzone zur besseren Nutzbarkeit
der Parzelle

W2a W 11.5 Aufzonung aufgrund bestehender Bebauung und Par-
zellengrosse. Kunftig sind grossere Bauten méglich,
um eine ortsvertragliche Nutzungsverdichtung zu er-
moglichen.

25 uG WG 11.5 Die heute im Ubrigen Gemeindegebiet liegenden

7 Grundstucke werden der Wohn-/Gewerbezone 11.5
zugewiesen werden. Damit soll der Standort des be-
stehenden Zimmereibetriebs an der Nieder-
burerstrasse 13 gesichert und andererseits geringfu-
gige Entwicklungsmaoglichkeiten gewahrt werden. Um
die Qualitatssicherung von allfalligen Entwicklungen
sowie eine haushalterische Nutzung des Bodens zu
sichern, werden die betroffenen Grundstiicke mit ei-
ner Sondernutzungsplanpflicht Uberlagert.

26 K WG 11.5 Anpassung an umliegende Mischnutzungen

56 | 88
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Zuweisung zur Intensivlandwirtschaftszone zwecks
Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebs

Aufzonung aufgrund bestehender Bebauung und Par-
zellengrosse. Kunftig sind grossere Bauten méglich,
um eine ortsvertragliche Nutzungsverdichtung zu er-
moglichen.

Auf-/Umzonung aufgrund bestehender Bebauung
und Parzellengrdsse. Kunftig sind grossere Bauten
moglich, um eine ortsvertragliche Nutzungsverdich-
tung zu ermdéglichen. Fehlender Bedarf an Mischnut-
zungen

Planungsbericht
27 L IL
28 W2a W 115
29 K/ W2b W 14.5
30 L W 14.5

Niederwil

Einzonung zur Sicherung einer moglichen Erschlies-
sung Uber die Strasse Chelenacker
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31 L W 10 Arrondierung der Wohnzone auf bestehende Bauten

32 Gl 2 Al4 Abstufung (hinsichtlich zulassiger Gebaudehdhe) auf-
grund guter Einsehbarkeit am Ortsrand und angren-
zender Kerzone

33 uG LW Definitive Nutzungszuweisung des Ubrigen Gemein-
degebietes zur Landwirtschaftszone

34 Gl 2 Al4 Abstufung (hinsichtlich zulassiger Gebaudehdhe) auf-

grund guter Einsehbarkeit
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Abb. 18 Studie Bruggwisen, raum.manufaktur.ag

59188

3.11.3 Erlauterungen zu einzelnen Einzonungen

Parz. Nr. 2410 - Bruggwisen
Das Areal Bruggwisen befindet sich an zentraler und gleichzeitig ruhiger
Lage und eignet sich daher in besonderem Masse fur eine Wohnnutzung.
Zur Prufung der Entwicklungsmaglichkeiten wurde eine Entwicklungsstu-
die erarbeitet. Die stadtebauliche Setzung orientiert sich an der Fortfuh-
rung des bestehenden Hofmusters der nérdlich gelegenen Uberbauung
«Hirschen» und 6ffnet sich nach Stden zur angrenzenden Landschaft.
Die verkehrstechnische Erschliessung des Gebiets erfolgt uber die
Dorfstrasse und eine neu geplante Erschliessungsstrasse innerhalb des
Areals Hirschen. Zu diesem Zweck wurde ein entsprechender Erschlies-
sungskorridor gesichert. Zusatzlich gewahrleistet eine interne, west-ost-
orientierte Verbindung sowohl die interne Erschliessung als auch die An-
bindung des Fuss- und Veloverkehrs an die Gstaldenstrasse. Daruber hin-
aus besteht Potenzial fur eine zukunftige, langfristige Erweiterung des
Siedlungsgebiets in sudlicher Richtung.

Bedarf und planerische Einbettung
Das Areal Bruggwisen ist im Kommunalen Richtplan der Gemeinde Ober-
buren (2010) als Entwicklungsgebiet fur eine Wohnnutzung mit erhéhter
Dichte ausgewiesen. Die im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der
Nutzungsplanung vorgesehene Einzonung in die Wohnzone W 14.5 ba-
siert somit auf einem langerfristig abgestutzten Planungsprozess und ent-
spricht den strategischen Zielsetzungen der kommunalen Siedlungsent-
wicklung.

Trotz der festgestellten inneren Reserven rechtfertigt sich die Einzo-
nung aus folgenden Grunden:
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— Die inneren Reserven sind teilweise schwer mobilisierbar (z.B. Kleintei-
ligkeit, Eigentumsverhéltnisse, fehlende Erschliessung), was deren zeit-
nahe Aktivierung einschrankt.

— Das Gebiet Bruggwisen stellt eine flachig mobilisierbare Reserve dar,
die im Rahmen eines verbindlichen Erschliessungs- und Mobilisie-
rungsvertrags konkret aktiviert wird.

— Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigem, ruhig gelegenem Wohn-
raum in zentrumsnaher Lage ist nachweislich vorhanden. Diese Nach-
frage kann durch innere Verdichtung allein nicht vollstandig gedeckt
werden.

— Die Siedlungsentwicklung nach innen wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht infrage gestellt, sondern erganzt.

Erschliessung

Gemass Entwicklungsstudie konnten auf der nun eingezonten Flache
rund 65 Wohneinheiten realisiert werden. Damit ist mit einem Bedarf von
ca. 80 bis 100 Autoabstellplatzen zu rechnen. Basierend auf durchschnitt-
lich 2.8 Fahrten pro Tag und Fahrzeug ergibt sich ein Verkehrsaufkommen
von rund 224 bis 280 Fahrten pro Tag. Im Rahmen des Sondernutzungs-
planverfahrens ist die bestehende Erschliessungsstrasse (aktuell GS 3.
Klasse) auf eine GS 2. Klasse umzuwidmen. Die kunftigen Fahrten kénnen
jedoch problemlos auf der vorgesehenen Erschliessungsstrasse abgewi-
ckelt werden.

Altlasten

Die Behandlung allfalliger Altlasten erfolgt im Rahmen eines verwaltungs-
rechtlichen Vertrags zwischen der Gemeinde und dem Grundeigentumer.
Darin sind samtliche Massnahmen zur Untersuchung, gegebenenfalls Sa-

nierung sowie zur Kontrolle verbindlich geregelt.

Qualitatssicherung und haushalterische Bodennutzung

Zur Sicherung einer qualitativ hochwertigen ortsbaulichen, architektoni-
schen und freirdumlichen Entwicklung wird ein qualitatssicherndes Ver-
fahren (z. B. Variantenverfahren oder Workshop) vorausgesetzt. Dieses bil-
det die Grundlage fur das nachgelagerte Sondernutzungsplanverfahren.
Gleichzeitig wird dadurch eine haushalterische Nutzung des Bodens si-
chergestellt.

Baulandmobilisierung

Die Mobilisierung des eingezonten Baulands wird durch einen offentlich-
rechtlichen Vertrag geregelt. Dieser beinhaltet klare Fristen sowie Ver-
pflichtungen zur Erschliessung und zur baulichen Umsetzung. Damit wird
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gewahrleistet, dass das Gebiet nicht auf Vorrat eingezont, sondem zeitnah
einer konkreten Wohnnutzung zugefuhrt wird.

Fazit

Die geplante Einzonung des Gebiets Bruggwisen erfullt die Kriterien des
kantonalen Richtplans fur Neueinzonungen. Sie ist sachlich begrundet,
entspricht einem ausgewiesenen Bedarf und ist aus raumplanerischer
Sicht nachvollziehbar und vertretbar.

Parz. Nrn. 52, 53, 2022, 2023, 2024, 2025 — Niederburerstrasse

Zur Betriebssicherung des heute ansassigen Holzbauunternehmens soll
die genannten Grundstuiicke der Wohn-/Gewerbezone 11.5 zugewiesen
werden.

Um eine qualitativ hochwertige und fur die Lage am Siedlungsrand
moglichst ortsvertriagliche Bebauungsstruktur mit harmonischem Uber-
gang zur Kulturlandschaft anzustreben, wird die Entwicklung des Gebiets
gesamtheitlich Uber einen Sondemutzugsplan gesteuert. Nicht Teil der
Einzonung ist das westlichste Grundstuck Nr. 2026, da es als Fruchtfolge-
flache bezeichnet ist.

3.11.4 Erlauterung zu einzelnen Umzonungen

Parz. Nr. 465 — Buchental

Das Gebiet Buchental soll im Rahmen eines umfassenden Umstrukturie-
rungsprozesses grundlegend neu geordnet werden, um sowohl die sozi-
ale als auch die wirtschaftliche Attraktivitat nachhaltig zu steigermn. Zu die-
sem Zweck wurde im Jahr 2025 gemeinsam mit den Grundeigentumern
ein Masterplanungsprozess eingeleitet. Die zentrale Erkenntnis dieser Pla-
nung besteht darin, die bestehende Arbeitszone zu Gunsten zusatzlicher
Wohn- und Gewerbezonen entlang der Autobahn zu konzentrieren. In
diesem Zusammenhang ist vorgesehen, die bestehende Gewerbe-Indust-
riezone zu Gunsten einer Wohn-/Gewerbezone 14.5 auf dem Grundstuck
Nr. 465, um rund 4'600 m?2 zu verkleinern.

3.11.5 Uberlagernde Festlegungen

Gebiet mit Sondernutzungsplanpflicht

Mit dem neuen Planungs- und Baugesetz konnen Sondernutzungsplan-
pflichten im Zonenplan festgelegt werden. Dabei muss stets ein besonde-
res offentliches Interesse vorliegen und der Zweck des Sondernutzungs-
plans im Zonenplan festgelegt werden. Die detaillierten Entwicklungsab-
sichten kdnnen dem kommunalen Richtplan entnommen werden. In
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folgenden Gebieten werden «Gebiete mit Sondernutzungsplanpflicht»
ausgeschieden:

— Halden, Sonnental

— Torggelhalde, Sonnental

— Niederburerstrasse, Oberburen

— Schlossgarten, Oberburen

— Neudorfrain, Oberburen

— Bruggwisen, Oberburen

— Buchental, Oberburen

— Harschwilerstrasse, Niederwil

Gebiet mit Einordnungsgebot

Nach Art. 99 PBG kdnnen fur konkret bezeichnete Gebiete Vorschriften
zur guten Gestaltung und Einordnung von Bauten und Anlagen in die
Umgebung erlassen werden. Neben den Kermmzonen und Weilerzonen
wird das Quartier Glatthof mit einem Einordnungsgebot uberlagert.

3.11.6 Hinweise

Verkehrsflachen

Im Zonenplan sind die klassierten Strassen als Verkehrsflache dargestellt.
Im Rahmen der Uberarbeitung des Gemeindestrassenplans wurden die
Zuweisungen uberpruft und Differenzen zwischen Gemeindestrassenplan
und Zonenplan bereinigt. Die Verkehrsflachen mussen zusammen mit den
ubrigen Zonen flaichendeckend und uberlappungsfrei sein. Die im Zonen-
plan ausgeschiedenen Verkehrsflachen entsprechen den im Strassenplan
klassierten Kantonsstrassen und Gemeindestrassen 1. bis 3. Klasse.

Wald / Waldgrenze

Die Waldflache bleibt im Zonenplan unverandert bestehen. Dort, wo der
Wald Siedlungsflache tangiert, sind die Waldgrenzen bereits festgelegt
worden. Wo neue Bauzonen entlang von Wald ausgeschieden werden,
sind neue Waldfeststellungen vorzunehmen. Diese sind im Zonenplan
eingetragen.

Gebiet mit statischer Waldgrenze ausserhalb der Bauzone

Im Gebiet Eich soll das bestehende Naturschutzgebiet (Amphibienlaichge-
biet) innerhalb des Waldes gesichert werden. Entsprechend wird ein Ge-
biet mit statischer Waldgrenze ausserhalb der Bauzone vorgesehen.
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3.12 Kapazitat

Tab. 7

6388

Zusammenzug der moglichen kapazitats-
relevante Zonenveranderungen

3.12.1 Kapazitatsberechnung

Fur die Kapazitatsberechnung sind die Veranderungen der jeweiligen Zo-
nenflachen massgebend. Die effektive Kapazitatsberechnung wird mit
dem kantonalen Tool «Bauzonendimensionierung Wohn- und Mischzo-
nen (15-Jahres-Bedarf) gemass St. Galler Modell» durchgefthrt. Im Di-
mensionierungstool werden nur die kapazitatsrelevanten Umzonungen
berucksichtigt. Dies sind Einzonungen von Nichtbauzonen sowie Umzo-
nungen von Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen sowie Arbeitszo-
nen in Wohn- und Mischzonen. Geringfugige Ein- oder Umzonungen von
Flachen, welche bereits Uberbaut sind und der zukunftigen Nutzung ent-
sprechen, werden nicht angerechnet, da sie keinen direkten Einfluss auf
die Bauzonenkapazitat haben. Bei diesen Umzonungen steht die Klarung
des rechtsunsicheren Zustandes im Vordergrund. Dabei resultieren aus
den vorgesehenen kapazitatsrelevanten Zonenanderungen folgende
Werte:

Parzellen Nr. Ort Zone Zone Verande-
best. neu rung
Zonenflache
(m2)
1000, 1002, 1009 Brubach WG2 FiB O -2'700
52, 53,2022, 2024  NiederbUrerstrasse, uG WG 11.5 + 6'656
2023, 2025 Oberburen
44 Rohrbach, Oberburen Grunzone W 145 + 345
2047 Chelenacker, Niederwil L W 14.5 + 280
2410 Bruggwisen, Oberburen uG W 14.5 + 11'300
465 Buchental, Oberburen Gl WG 14.5 +4'600

Gemass Berechnung des Dimensionierungstools liegt der Kapazitatsindex
nach allen Umzonungen bei 1.9 % (vgl. Anhang). Damit wird der maximale
Kapazitatswert von -2.0% nicht unterschritten und die Vorgaben nach Art.
15 RPG werden eingehalten. Der Nachweis zur Mobilisierung der unbe-
bauten Bauzonen ist im Kapitel 3.14 ersichtlich.

Neben den in der vorstehenden Tabelle aufgefuhrten kapazitatsrele-
vanten Zonenanderungen wurden verschiedene kleinere Umzonungen
vorgenommen. Dies betrifft insbesondere leichte Anpassungen an die
Parzellengrenzen oder die effektive Bebauung. Die Veranderungen haben
keinen Einfluss auf die Einwohnerkapazitat. Alle Ein-, Um- und Auszonun-
gen sind in der Tabelle in Anhang bilanziert.
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3.13 Baureglement

64188

3.13.1 Allgemeines

Grundsatze des Vollzugs
Der Vollzug des Baureglements erfolgt nach den Grundsatzen rechtsstaat-
lichen Handelns gemass der Bundesverfassung:

— Grundlage und Schranke des Vollzugs ist das Recht.

— Der Vollzug liegt im &ffentlichen Interesse und ist verhaltnismassig.

— Der Vollzug erfolgt nach Treu und Glauben.
Im Einzelfall kdénnen die generell-abstrakten Regelbauvorschriften zu un-
zweckmassigen (nicht im offentlichen Interesse liegenden) oder unver-
héaltnismassigen Losungen fuhren. Hier kann die zustandige Behdrde eine
Ausnahmebewilligung gemass Art. 108 PBG erteilen.

Zonenplan
Der Zonenplan ist Bestandteil des Baureglements. Er weist das ganze Ge-
meindegebiet grundeigentumerverbindlich und parzellenscharf einzelnen
Nutzungszonen zu. Nicht dem Planungs- und Baugesetz, bzw. dem Bau-
reglement unterliegende Bereiche sind:

- Offentliche Gewasser (Gewasserschutzgesetz);

— Wald (Waldgesetz);

— Offentlich gewidmete Verkehrsflachen (Strassengesetz / Eisenbahnge-

setz).

Gliederung des Baureglements

Die Gliederung des Baureglements entspricht dem PBG. Hinsichtlich des
Inhalts wurde das Musterbaureglement der Vereinigung St. Galler Ge-
meindeprasidentinnen und Gemeindeprasidenten vom 21.09.2017 gemass
den PBG-Nachtragen 1 bis 2 erganzt und den laufenden Erkenntnissen
angepasst.

Vorhaben ausserhalb des Baugebietes
Vorhaben ausserhalb des Baugebietes bedurfen der Zustimmung durch
den Kanton. Der Kanton pruft die Zuléssigkeit im Lichte der Bundesgesetz-
gebung (Art. 24 ff. RPG) nicht aber kommunale Vorschriften, wie:

— Einordnungsgebote;

— Regelbauweise gemass Tabelle;

— Schutzverordnung;

— Sondernutzungsplan.
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3.13.2 Erlauterungen zu den Artikeln

Zweck

Im Vollzug des Baureglements

Der Zweckartikel definiert die Ubergeordneten Ziele des Baureglements. Er
ist nicht direkt anwendbar, entfaltet aber immer dann eine Wirkung, wenn
ein Ermessensspielraum besteht, wenn eine Ausnahmebewilligung erteilt
werden soll und fur folgende Falle, die eine individuell-konkrete Beurtei-
lung eines Vorhabens verlangen:

— im Gebiet mit Einordnungsgebot;

— in der Kernzone;

— in der Weilerzone.

In der Interessenabwagung

Der Zweckartikel ist ebenfalls in der Interessenabwagung gemass Art. 3
der Raumplanungsverordnung zu beachten. Diese ist namentlich bei Son-
dernutzungspléanen vorzunehmen.

Verweise

— PBG; Art 108 (Ausnahmebewilligung)
— StrG; Art. 108 (Ausnahmebewilligung)
— RPV; Art. 3 (Interessenabwagung)

Zustandigkeit (PBG Art. 1, 135, 140-142, 149, 158)

Im Baupolizeirecht ist die Gemeinde in der Kompetenzaufteilung zwi-
schen Gemeinderat und Bauverwaltung sowie anderen Kommissionen
grundsatzlich frel.

Beizug von Sachverstandigen

Das Musterreglement wird dahingehend ergéanzt, dass der Beizug von
Fachleuten in einigen Fallen die Regel sein soll. So etwa, wenn von der
Regelbauweise abgewichen werden soll oder wenn erhéhte Anforderun-
gen an die Einordnung gestellt werden. Hier soll sich der Entscheid des
Gemeinderates auf die Empfehlung einer unabhangigen Fachperson stut-
zen kénnen. Deren Honorare kénnen Uber die Gebuhr den Gesuchstellern
uberbunden werden. Im Sinne der Transparenz werden die haufigsten
Grunde fur den Beizug von Sachverstandigen aufgezahlt. Es gelten die
Grundsatze des rechtsstaatlichen Handels und in Bezug auf den Beizug
und die Kostenfolge von Sachverstandigen das Prinzip der Verhaltnismas-
sigkeit gemass Art. 5 Abs. 2 BV.
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Rekursinstanz

Gemass Art. 40 VRP ist bei Entscheiden von Kommissionen die oberste In-
stanz der Gemeinde die Rekursinstanz. Gemeinden konnen bestimmen,
dass Verfugungen und Entscheide unterer Instanzen unmittelbar an die
kantonale Rekursinstanz weitergezogen werden kénnen.

Definitionen

Bruttogeschossflache
Fur die Berechnung der erforderlichen Autoabstellplatze oder Spiel- und
Begegnungsflachen ist die Geschossflache zu definieren. Der Vorschlag
folgt der in der Architektur bekannten SIA-Norm. Im Sinne der einfachen
Berechnung und weil die Geschossflache nicht mehr zur Regelung der
zulassigen Ausnutzung genutzt wird, werden auch innere Abstellraume,
Lift- und Installationsschachte sowie Laubenerschliessungen mitgerech-
net, wie in der SIA-Norm definiert.

Anrechenbar sind auch gewerblich genutzten Kellern oder Dachbo-
den (z.B. als Lager), Garagen (z.B. fur gewerbliche Fahrzeuge), sofern es
sich nicht um Pflichtparkplatze gemass Art. 69 PBG handelt.

Raumplanung

Planungsmittel

Der Artikel wird vom Musterreglement der VSGP ubernommen. Er ist nicht
zwingend, dient aber dem Verstandnis. Alle Planungsinstrumente werden
kunftig Uberdies im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schréankungen (OREB) elektronisch publiziert.

Sondernutzungsplanpflicht
Diese Regelung klart, dass bei geringfugigen Vorhaben nicht zwingend ein
Sondemutzungsplan vorausgesetzt wird.

Zoneneinteilung
Auf eine Aufzahlung der im Zonenplan enthaltenen Zonenarten wird ver-
zichtet. Diese ergibt sich aufgrund der Legende zum Zonenplan.

Wohnzone (Art. 12 PBG)

Nach Art. 12 Abs. 2 lit. b PBG kann die Gemeinde nicht, auf den Standort in
der Wohnzone angewiesene Antennenanlegen, ausschliessen. Dieser
Spielraum wird mit der Vorschrift vollstandig ausgenutzt. Vom Gesuch-
steller ist der Nachweis zu erbringen, dass die Anlage an einem Standort
ausserhalb der Wohnzone aus technischen Grunden nicht méglich ist.
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Kernzone (Art. 15 PBG)
In Gebieten mit gewachsener, kleinteiliger Parzellenstruktur sind die Még-
lichkeiten der Regelbauweise beschrankt. Entsprechend mussen sich die
Neubauten primar in den Bestand einpassen. Das PBG sieht vor, dass in
Kernzonen wie bisher ein generelles Einfugungsgebot festgelegt werden
kann. Damit mussen sich die Neubauten in den Bestand einpassen. Basis
dafur ist eine ortsbauliche Analyse.

Der Ausschluss sexgewerblicher Nutzungen erfolgt gestutzt auf Art. 7
Abs. 3 lit. b RPG.

Freihaltezone (Art. 16 PBG)

Der grundsatzliche Zweck der Freihaltezonen ist im PBG geregelt. Die Ge-
meinde legt den Zweck im Zonenplan fest. Freihaltezonen sind zuldssig
aus Grunden:

— der Ortsplanung (Gliederung des Siedlungsgebietes);

— des Natur- und Heimatschutzes;

— des Umweltschutzes;

— der Ausuibung bestimmter Sportarten.

Die zuléssigen Bauten und Anlagen sind im PBG ebenfalls abschliessend
geregelt. Gemass Art. 79 PBG hat die Gesamthdhe jedoch je nach Freihal-
tezone mindestens die Gesamthohe sowie den Grenz- und Gebaudeab-
stand zu regeln.

Intensiverholungszone (Art. 17 PBG)

Die zulassigen Bauten und Anlagen sind im PBG abschliessend geregelt.
Der konkrete Zweck einer Intensiverholungszone sowie die Regelbauvor-
schriften sind im Rahmennutzungsplan zu definieren.

Weilerzone (Art. 20 PBG / Art. 33 RPV)

Bei der Weilerzone handelt es sich um eine Zone des Nichtbaugebietes.
Vorhaben bedurfen der Zustimmung durch den Kanton. Deren Zweck ist
in Art. 20 PBG abschliessend geregelt.

Intensivlandwirtschaftszone (Art. 21 PBG)
Die Gemeinde legt die zuléssige Nutzung und die Dimensionen von Bau-
ten in Intensivlandwirtschaftszonen fest.

Besondere Bauweise (Art. 23 ff. PBG)

Der Zonenplan kann fur einzelne Gebiete eine Sondermutzungsplanpflicht

festlegen. Die Planungsbehodrde kann daruber hinaus Sondernutzungs-

plane uberall dort erlassen, wo ein 6ffentliches Interesse dies gebietet.
Die Anforderungen an den Sondermutzungsplan konnen weitgehend

frel definiert werden, wobei sich in der Praxis verschiedene Themen
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bestatigt haben. Es wird hier eine mdglichst offene Formulierung vorge-
schlagen, damit die konkreten Inhalte im Verfahren zweckmassig festge-
legt werden kénnen.

Nutzungs- und Bauvorschriften

Grundstuckszufahrt und Autoparkplatze

Durch diese Vorschrift ist sicherzustellen, dass die Zufahrt auf 6ffentliche
Strassen gemass den Regeln der Verkehrssicherheit erfolgt. Es wird festge-
legt, dass die Verkehrssicherheit situationsgerecht zu gewahrleisten ist.
Damit soll sichergestellt werden, dass bei der Anwendung der Normen
der konkrete Einzelfall zu berucksichtigen ist.

Entsorgungseinrichtungen (Art. 113 PBG)

Fur eine Entsorgungseinrichtung ist nicht jeder Standort in der Gemeinde
geeignet. Die Gemeinde soll die Mdglichkeit erhalten, selbst festlegen zu
kénnen, wo neue Entsorgungseinrichtungen erstellt werden sollen und
wo nicht. Der Nachweis, dass ein Standort fur eine Entsorgungseinrich-
tung geeignet ist, kdnnte zum Beispiel mit einem Gesamtkonzept erbracht
werden. Grundlage ist Art. 113 PBG, der festlegt, dass Eigentumer unterge-
ordnete, offentliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen ohne Entschadi-
gung zu dulden haben.

Abstellplatze fur Personenwagen

Grundsatz

Mit der neuen Regelung werden zukunftig etwa gleich viele Abstellplatze
wie mit der bisherigen Berechnung erstellt werden mussen. Zum Schutz
des Ortsbildes oder zur Sicherstellung des Verkehrsablaufes kann die Er-
stellung von Abstellplatzen untersagt werden. Erganzend dazu wird die
Hohe der Ersatzabgaben fur fehlende Abstellplatze definiert. Wobei ge-
mass Art. 70 PBG kein Anspruch auf die Wahl zwischen Abstellplatzen und
der Ersatzabgabe besteht.

Normalbedarf
Die Berechnung nach Flache erfolgt immer Uber das ganze Vorhaben
(und nicht pro Wohnung). Ebenfalls die Rundung.

Reduktion
Die Erstellung von Abstellplatzen kann im Rahmen von Art. 69 PBG gegen
den Willen des Eigentumers untersagt oder beschrankt werden, wenn:
— die Erhaltung oder die Forderung von Wohngebieten es erfordert;
— die Bauten oder Anlage oder die Benutzung Schutzgegenstande be-
eintrachtigt;
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— Grunflachen und Vorgérten zu erhalten sind.

Ersatzabgabe (Art. 70 PBG)

Die Erstellungspflicht bezieht sich nicht auf vorbestehende, fehlende Park-
platze (Art. 69 PBG). Sie kann nur dann gewahrt werden, die Verhaltnisse
gemass Art. 70 Abs. 1 vorliegen.

Abstellplatze fur Velos und Motorrader
Analog den Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge wird auch die Erstellung
von Veloabstellplatzen bei allen Nutzungen verlangt.

Spiel- und Begegnungsflachen
In der Regel wird der Minimalbedarf so festgelegt, dass damit nicht nur
Geratespielplatze, sondern auch Begegnungsflachen fur das Quartier oder
kleinere Rasenspielfelder realisierbar sind. Es sollen nur Flachen angerech-
net werden, die sich ohne relevante Konflikte mit der Wohnnutzung be-
stimmungsgemass nutzen lassen.

Bei der Ersatzabgabe sind der Bodenwert, die Kosten fur die Erstaus-
stattung sowie der kapitalisierte Unterhalt zu berucksichtigen.

Niveaupunkt

Um eine gestaffelte Baute baurechtlich nicht restriktiver zu behandeln als
eine nicht gestaffelte Baute, soll die Bestimmung des Niveaupunkts flexi-
bel sein.

Massgebendes Terrain

Zur guten Einordnung in das Strassen- und Siedlungsbild gehort insbe-
sondere auch die Hoéhenlage des ersten Wohngeschosses. Entlang von
wichtigen Strassen sollen Hochparterres zulassig/imaoglich sein, indem das
massgebende Terrain so festgelegt wird, dass ein solches moglich wird.
Zudem dient das massgebende Terrain zur Festlegung des Niveaupunkts.

Tabelle der Regelbauweise
Grundsatz
Die Tabelle der Regelbauweise definiert die generell-abstrakten Masse fur
Bauten, die lediglich dem Verunstaltungsverbotes genugen mussen. Die
Regelbautabelle enthélt alle in der Gemeinde vorkommenden Zonenarten.
Die Regelbaumasse sind nicht mit Baureglementen vergleichbar, die
auf dem alten kantonalen Baugesetz (BauG) basierten, da dieses teilweise
abweichende Messweisen definierte.
Die Regelbaumasse wurden aus dem tatsachlichen Gebaudebestan-
des hergeleitet. Sie sind so festzulegen, dass eine massvolle Entwicklung
innerhalb des bebauten Gebietes ermdglicht und zugleich
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unverhaltnismassige Massstabssprunge verhindert werden. Die bisherigen
Regelbaumasse wurden in der Regel nicht ausgeschopft. Aus diesem
Grund waren nicht diese - in Wirklichkeit kaum ausgenutzten — Regel-
masse die ausschliessliche Referenz. So wird sichergestellt, dass sich die
Verdichtung im einem fur den bestehenden Baubestand vertraglichen
Rahmen abspielt. Die neuen Regelbaumasse unterstutzen damit eine qua-
litatsvolle Siedlungsentwicklung im Bestand.

Baugebietserweiterungen werden in der Regel Uber Sondernutzungs-
plane geregelt. Hier kdnnen abweichende Masse definiert werden.

Gesamthohe

Dieses Mass entspricht der bisherigen Firsthdhe. Die Masse wurden zu
Gunsten des Dachausbaus teilweise leicht erhéht. Mit der Unterscheidung
zwischen Flach- und Schragdachern wird auf die unterschiedlichen An-
forderungen bei der Ausgestaltung reagiert.

Gebdudehohe

Die Gebaudehdhen sind nachbarrechtlich bedeutend. Ebenfalls wurde
festgestellt, dass die bisherigen Masse in der Regel nicht ausgenutzt wur-
den und damit eine Moglichkeit zur Verdichtung innerhalb der bestehen-
den Masse gewahrt bleibt. Ebenfalls spricht das Wegfallen der Geschossig-
keit gegen eine Lockerung, weil damit der Druck auf zuséatzliche, gebiets-
fremde Geschosse erhoht wird.

Fassadenhohe

An Hanglagen kénnen durch die Messweise am Niveaupunkt auch Ge-
schosse unterhalb des Niveaupunkts realisiert werden. Die Fassade der
Bauten kann so hoher als die Gebaudehdhe am Niveaupunkt wahrge-
nommen werden. Gegenuber der Regelbauweise kann maximal ein zu-
satzliches Vollgeschoss in Erscheinung treten. Dadurch wird verhindert,
dass in steilem Terrain Bauten zugelassen werden mussen, welche nicht
dem Charakter des Quartieres entsprechen. In flachem Gelande entstehen
dadurch keine Einschrankungen.

Dachraum
Der Dachraum nach Art. 85 PBG wird der Raum definiert, der ab der maxi-
malen Gebaudehéhe und einem Winkelmass (45°) liegt und die zulassige
Gesamthohe nicht ubersteigt.

Dachaufbauten wie Gauben oder Lukarnen kénnen im festgelegten
Bruchteil des Fassadenabschnitts ausserhalb des Dachraumes liegen.
Dacheinschnitte sind nicht begrenzt.
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Gebdudelange

Beurteilungsgrundlage fur die Gebaudelange mit dem Ziel der Wahrung
des Quartiercharakters sind nicht die Maximalmasse des bisherigen Regle-
ments, sondern die tatsachlich gebauten Masse. Mit dem PBG andert sich
die Messweise der Gebaudelange und -breite. Kunftig werden Anbauten
in dieser nicht mehr eingerechnet, was allein schon zu einer Reduktion
gegenuber den heutigen Massen fuhren muss.

Die Reduktion der maximalen Gebaudeabmessungen im Vergleich zu
den bisherigen Massen soll das Bauen in die Hohe fordern, die pragende
Einzelbauweise erhalten und die Durchlassigkeit des Siedlungskérpers ge-
wahrleisten (Durchliftung der Bebauung, Mikroklima, klimagerechtes
Bauen).

Die neuen Masse wurden so festgelegt, dass folgende Bauten im Rah-
men der Regelbauweise gut erstellt werden konnen:

- W10: grosses Doppel-EFH
- W115| WG 115: MFH, grosser 2-Spanner
- W145| WG 14.5: MFH, grosser 3-Spanner

Gebdudebreite

Neben der Gebaudelange ist die Gebaudebreite die zweite wesentliche
Masszahl, welche die Kornigkeit in einem Gebiet definiert. Hinsichtlich der
Masse kann auf die vorstehenden Uberlegungen zur Gebaudelange ver-
wiesen werden. Weil Vorbauten zur Gebaudeldnge und -breite zéhlen,
sind dafur Zuschlage moglich.

Unter der Voraussetzung, dass die zulassige Gebaudegrundflache ge-
mass Regelbaumasse nicht uberschritten wird, kann die Gebaudebreite je-
doch bis auf das Mass der Gebaudelange erhdht werden. Bet Anbauten
und zusammengebauten Gebauden erfolgt die Bestimmung der Gebau-
debreite gemass Art. 77 Abs. 2 PBG jeweils fur jedes Gebaude oder jeden
Gebaudeteil einzeln.

Empfindlichkeitsstufe

Den Zonenarten werden die Empfindlichkeitsstufen gemass LSV (Larm-
schutzverordnung) und EG-USG (Einflhrungsgesetz zur eidgendssischen
Umweltschutzgesetzgebung) zugewiesen.

Erhohung der Gebdude- und Gesamthohe

Da der Dachraum gemass PBG ab der maximal zuldssigen (und nicht der
tatsachlich realisierten) Hohe gemessen wird, wurde die Hohen im Bau-
reglement knapp dimensioniert, um verunstaltende Gebaudeproportionen
und eine uneinheitliche Geschossigkeit zu erschweren. Um uberhohe Ge-
werbegeschosse und Hochparterre nicht zu benachteiligen, werden fur
diese Falle Erhdhungen von der Gebaude- und Gesamthoéhe vorgesehen.
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Grenzabstand (Art. 92 PBG)

Der Grenzabstand entspricht den bisherigen Massen, muss jedoch nicht
mehr zwangslaufig auf der sudlichen Himmelshélfte orientierten Haupt-
wohnseite eingehalten werden. Damit die freigehaltene Flache im bereits
bebauten Siedlungsgebiet ortsbaulich sinnvoll angeordnet werden kann,
wird die Méglichkeit einer Flachenverlagerung eingeraumt.

Strassenabstand (Art. 104 ff. StrG)
Der Strassenabstand regelt den Abstand von Bauten, Anlagen und Pflan-
zen gegenuber. Die Strassenabstande sind im Strassengesetz (StrG, sGS
732.1) geregelt, sofern in einem Nutzungsplan (Baureglement, Sondermut-
zungsplan) keine abweichenden Regelungen getroffen wurden. Wichtig
ist, dass die Strassenabstande gemass Art. 100 StrG fur alle Bauten und
Anlagen, Einfriedungen und Pflanzen gelten, ausser fur die Ausnahmen
gemass Art. 108 StrG.

Soweit das Baureglement keine Vorschriften enthalt, richtet sich der
Strassenabstand nach den Art. 104 ff. StrG.

Im Gegensatz zum Grenzabstand, der sich auf die Fassaden bezieht,
gilt der Strassenabstand auch fur unterirdische Bauteile. Dies ist im Hin-
blick auf die Begrunung der Strassenrdume zweckmassig.

Vorbauten und Dachvorsprunge

Die Masse zu den Vorbauten definieren nicht die maximale Abmessung
einer Vorbaute, sondern deren Abstandsprivileg. Das heisst, dass eine Vor-
baute auch die ganze Fassadelange einnehmen und tiefer als 1.50 sein
kann. Sie hat aber auf den Abs. 1 Ubertreffenden Massen kein Abstandspri-
vileg und muss die Regelabstande einhalten.

Es ist zu beachten, dass nur als Vorbaute gilt, was entfernt werden
kann, ohne, dass das Gebaude seine grundsatzliche Nutzbarkeit verliert.
Ebenfalls ist zu beachten, dass sich der Dachraum ab dem Schnittpunkt
von Dachoberkante und der Aussenfassade des Gebaudes (und somit
nicht der Vorbaute) gemessen wird.

Terrainveranderung | Abgrabungen

Das Mass fur Abgrabungen wird restriktiv gewahlt, da Abgrabungen nicht
zur Gebaude- und Fassadenhohe gerechnet werden. Das Zulassen von
grosseren Abgrabungshdhen wurde somit zu einer Erhéhung der wahr-
genommenen Gebaude- und Fassadenhohen fuhren. Auch kénnten
dadurch zusatzliche Geschosse gegenuber der heutigen Regelung freige-
legt werden, da die maximale Anzahl Vollgeschosse nicht mehr begrenzet
ist.
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Terrainveranderung | Aufschuttungen
Als Stutzkonstruktion gelten Boschungen uber dem naturlichen Bo-
schungswinkel, die kunstlich abgestutzt werden. Siehe dazu Art. 97 Abs. 2
PBG. Diese Regelung dient der Nachbarschaftsschutz im Lichte der kunftig
kleineren Grundstucke.

Der Abstand von 0.1 m wird vom heutigen Baureglement ubernom-
men.

Einordnungsgebot (Art. 99 PBG)

Nach Art. 99 Abs. 2 PBG kann die Gemeinde in konkret bezeichneten Ge-
bieten Vorschriften zur Einordnung von Bauten und Anlagen in die Um-
gebung formulieren. Neben dem bezeichneten Gebiet mit Einordnungs-
gebot im Zonenplan (Buchental) wird das Einordnungsgebot auch auf die
Kermzone ausgeweitet, da hier aufgrund der Prasenz fur sehr viele Men-
schen ein hohes offentliches Interesse an einer guten Gesamtwirkung be-
steht. Zur Beurteilung von Baugesuchen fur Bauten und Anlagen werden
im Baureglement die massgebenden Kriterien definiert. Zusatzliche Unter-
lagen (ortsbauliche Situationsanalyse, Fassaden- und Umgebungsplane
mit Nachbarbauten) im Baugesuch kdnnen verlangt werden.

Okologischer Ausgleich (Art. 130 PBG)

Die Pflicht zum 6kologischen Ausgleich nach Art. 18b Abs. 2 NHG gilt
auch fur das Siedlungsgebiet. Der Kanton St.Gallen hat diese Pflicht mit
Art. 130 Abs. 1 PBG den Gemeinden Ubertragen.

Neophytenpravention
Da es keine konsolidierte Aufstellung von sogenannt «einheimischen
Pflanzen» gibt, wird auf die verbotenen Pflanzen gemass Freisetzungsver-
ordnung verwiesen.

Auch wenn etwas nicht bewilligungspflichtig ist, kann es verboten
sein und deren Beseitigung mit Verweis auf die Freisetzungsverordnung
oder das BauR verlangt werden.

Lichtemissionen (Art. 136 PBQG)

Die Bewilligungspflicht von Beleuchtungsanlagen ergibt sich in grundsatz-
licher Hinsicht aus der Raumplanungs- und Umweltschutzgesetzgebung
(vgl. Art. 136 Abs. 1 PBG). Soweit die baupolizeilichen und Ubrigen offent-
lich-rechtlichen Vorschriften eingehalten sind, bedurfen in Bauzonen
nach Art. 136 Abs. 2 Bst. h PBG (nur) unbeleuchtete Aussenreklamen von
insgesamt weniger als 2 m2 Ansichtsflache sowie vorubergehende Baure-
klamen keiner Baubewilligung. Weitere Hinweise zu bewilligungsfreien
Beleuchtungsanlagen finden sich in der vom Bundesamt fur Umwelt
(BAFU) verodffentlichte «kEmpfehlung zur Vermeidung von
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gramm

Lichtemissionen, Stand 2021» (nachfolgend BAFU-Empfehlung). So hailt
die BAFU-Empfehlung mit Verweis auf die Rechtsprechung des Bundes-
gerichts fest, eine besondere Kategorie von nicht bewilligungspflichtigen
Beleuchtungen seien private Weihnachts- und Zierbeleuchtungen (vgl.
Ziff. 7.4). Dass eine Baute oder Anlage nicht baubewilligungspflichtig ist,
heisst aber nur, dass vorgangig kein Verfahren durchgefthrt wird. Auch
die nicht bewilligungspflichtigen Vorhaben mussen die &ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften (insbesondere die Umweltschutzgesetzgebung) einhal-
ten.

3.14.1 Verwaltungsrechtliche Vertrage

Die Gemeinde hat mit allen Grundeigentumern von grésseren unbebau-
ten Wohn- Misch- und Kernzonen Gesprache gefuhrt. Dabei ging es um

die zukunftige Nutzung der Parzellen und die Entwicklungsvorstellungen
der Grundeigentumer und der Gemeinde.

Fur die nachfolgenden Grundstuicke besteht ein verwaltungsrechtli-
cher Vertrag nach Art. 8 Abs. 2 lit. b) PBG zur Sicherstellung der Erhaltlich-
keit. Uber Parzellen, in denen bereits konkrete Bauabsichten bestehen
resp. die Planung bereits lauft, wurde kein Vertrag abgeschlossen.

Parzellen Nr. Frist zur Uberbauung

1754, 2001 5 Jahre nach Rechtskraft Rahmennutzungsplanung
2022, 2023, 2025 10 Jahre nach Rechtskraft Rahmennutzungsplanung
2410 10 Jahre nach Rechtskraft Rahmennutzungsplanung

(Neueinzonung inkl. Sondernutzungsplan)

3.14.2 Kaufsrecht

Die Anmeldung eines gesetzlichen Kaufsrechts nach Art. 8 Abs. 2 lit. ¢)
PBG, ist — mit Ausnahme zwei bestehender Vertrage - bei keinem Grund-
stuck vorgesehen.

Die Erschliessung von Bauland erfolgt gemass Art. 19 Abs. 2 RPG und Art.
11 Abs. 1 lit. ¢) PBG nach einem vom Gemeinwesen erlassenen Erschlies-
sungsprogramm. Dieses ist mit der Ortsplanung zu koordinieren und hat
abgestimmt auf die kommunale Finanzplanung den Zeitpunkt der Er-
schliessung aufzuzeigen. Dabei sind alle Bestandteile der 6ffentlichen Er-
schliessungspflicht mit einzubeziehen.
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In der Gemeinde Oberburen gibt es — mit Ausnahme der Einzonung
im Gebiet Bruggwisen— derzeit oder in absehbarere Absicht keine Gebiete
fur die die erforderliche Baureife nach Art. 66 PBG fehlt und fur diese noch
Erschliessungsleistungen zu erbringen sind. Die Erschliessungsplanung
des Gebiets Bruggwisen erfolgt im Rahmen des Sondemutzungsplans.
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4.2 Mitwirkung
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411 Richtplanung

Der kommunale Richtplan wurde im August 2018 zur kantonalen Vorpru-
fung gemass Art. 35 PBG eingereicht. Der Vorprufungsbericht vom 1. Mai
2019 wurde in der Folge ausgewertet. Die Auswertung mit den dazugeho6-
rigen Anpassungen ist im Anhang ersichtlich.

4.1.2 Rahmennutzungsplanung

Die Rahmennutzungsplanung wurde im April 2021 zur kantonalen Vor-
prufung gemass Art. 35 PBG eingereicht. Der Vorprufungsbericht vom
7. Dezember 2021 wurde in der Folge ausgewertet. Die Auswertung mit
den dazugehorigen Anpassungen sind im Anhang A4 ersichtlich.

42.1 Richtplanung
Die Richtplanung wurde vom 12. August bis am 31. Oktober 2019 der 6f-
fentlichen Mitwirkung gemass Art. 34 PBG unterstellt, indem sich die Be-
volkerung zum Entwurf der Richtplanung aussern konnte. Dabei gingen
verschiedene Hinweise ein, welche ausgewertet und wenn maoglich be-
rucksichtigt wurden. Die Auswertung mit den dazugehdrigen Anpassun-
gen sind im Mitwirkungsbericht ersichtlich.

Die umliegenden Gemeinden wurden ebenfalls in die 6ffentliche Mit-
wirkung einbezogen.

4.2.2 Rahmennutzungsplanung

Die Rahmennutzungsplanung wurde vom 14. Mai bis 16. Juli 2021 der 6f-
fentlichen Mitwirkung gemass Art. 34 PBG unterstellt, indem sich die Be-
volkerung zum Entwurf der Rahmennutzungsplanung ausserm konnte.
Zudem wurden in allen Dérfern der Gemeinde an drei Abenden Sprech-
stunden abgehalten.

Parallel zur 1. Mitwirkung wurde von der Regierung der II. und IIL
Nachtrag zum PBG verabschiedet, sie sind seit 1. Oktober 2022 bzw. 1.
Marz 2023 in Kraft. Bestandteil dieser Nachtrage waren unter anderem die
EinfUhrung des grossen Grenzabstands sowie der Grunflachenziffer.

Mit den Anpassungen der Ubergeordneten Gesetzgebung ergab sich fur
die Gemeinde eine neue Ausgangslage in Bezug auf die Bestimmungen
zur Regelbauweise. Daraufhin hat sich der Gemeinderat nochmals inten-
siv mit den Bestimmungen der Regelbauweise beschaftigt und entschie-
den, eine 2. Mitwirkung durchzufuhren. Diese erfolgte vom 6. Februar bis
10. Méarz 2023.
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Erlass und
Rechtsverfahren

Mit der Aktualisierung der Bauzonendimensionierung im Juni 2025
durch das Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation, ergab sich fur
die Gemeinde Oberburen die Mdglichkeit eine weitere Einzonung im Ge-
biet Bruggwisen zu prufen. Nach diversen Abklarungen und Gesprachen
mit den betroffenen Grundeigentumerschaften entschied sich der Ge-
meinderat zusatzliche Bauzonenflachen in den Zonenplan aufzunehmen
und eine 3. Mitwirkung durchzufiuihren. Diese fand vom 17. Oktober bis am
17. November 2025 statt.

Die Auswertungen der Mitwirkung mit den dazugehdrigen Erlaute-
rungen sind im Mitwirkungsbericht vom 16. Marz 2026 ersichtlich.

Die Planung wurde vom Gemeinderat am 16. Marz 2026 zu Handen des
Rechtsverfahrens erlassen. Die relevanten Daten sind den Titelblattern zu
entnehmen.
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Al Bauzonendimensionierung

Gemeinde

Gemeinde:

Region:

Raumtyp geméss Raumkonzept:

Oberbiiren
Wil

Kanton St.Gallen
Amt fiir R

und G

Landschaft mit kompakten Siedlungen

Bauzonendimensionierung Wohn- und Mischzonen (15-Jahres-Bedarf) gemass St.Galler Modell

Grundlagedaten Zonenplanentwurf
Zonentyp | Bestand Flachenveranderungen | Relevanter Dichtewert
Unbebaute Flache in | der unbebauten Flache
m? m? E/ha
K2 2'331 0 52
W2a 2'827 0 39
W2b 1'698 0 47
W3 10'027 0 103
WG2 19'021 -2700 39
WG3 2'761 0 64
WG*11.5 0 6656 35
W*14.5 0 11925 87
WG*14.5 0 4600 A7
Kennwerte Grundlagedaten | Zonenplanentwurf
Einwohnerkapazitat auf 226 364
unbebauten Flachen total (E)
Zusétzliche Einwohnerkapazitat 155 155
auf bebauten Flachen (E)
Zusatzliche Einwohnerkapazitat 0 0
in speziellen Potenzialen (E)
Einwohnerkapazitat total (E) 381 518
Erwarteter 593 593
Einwohnerzuwachs (E)
Dichte tiber alle Wohn- 47.23 45.98
und Mischzonen (E/ha)
Kapazitatsindex 55% 1.9%

Metadaten

Stand Grundlagedaten:
Kapazitatsberechnung erstellt durch:

Report erstellt am: 23.2.2026, 15:31:51
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A2 Matrix Flachenveranderungen Zonenplan
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A3 Auswertung Vorprufung Richtplanung

Ziffer
VP-Bericht

21

Bemerkung
VP-Bericht

Information und Mitwirkung

Umsetzung / Bemerkung Gemeinderat

Die Nachbargemeinden werden in einer geeigneten Weise in die Pla-
nung miteinbezogen.

Zusammenfassung des Vorprufungsberichts des Amts fur Raumentwick-
lung und Geoinformation, Kanton St.Gallen vom 1. Mai 2019

Verweis

2.2

Regionale Abstimmung

Erlauterungen zur Regionalen Abstimmung / Planung im Funktionalen
Raum werden im Planungsbericht erganzt.

PB Kap. 2.1.3

24

Siedlungsentwicklung nach in-
nen

Das Thema «Siedlungsbegrenzung» (Koordinationsblatt S13) wird im
Planungsbericht erganzt. Das Erschliessungsprogramm wird mit dem
Zonenplan & Baureglement erarbeitet.

PB Kap. 2.1.2

25

Bauzonendimensionierung

Die Quantifizierung des Innenentwicklungspotentials wird im Rahmen
der Erarbeitung der Rahmennutzungsplanung noch erganzt resp. pra-
zisiert.

2.6

Abstimmung Siedlung und
Verkehr

Das Thema «Innenverdichtung und Mobilitat» wird im Planungsbe-
richt vertieft.

PB Kap. 3.2.5

2.10

Kultur- und Ortsbildschutz

Die Abweichungen der Ortsbildschutzgebiete gegentiber dem Kan-
tonsinventar werden im Planungsbericht dokumentiert und begrun-
det.

PB Kap. 3.2.4

211

Archéologie

Die archaologischen Fundstellen werden entsprechend den Eintra-
gungen im KRP in der Richtplankarte aufgenommen.

Richtplankarte

213

Naturgefahren

Fur die von einer geringen und mittleren Gefahrdung betroffenen Ein-
zonungsgebiete Bruggwisen und Hinterwiden, wird das Thema Natur-
gefahren noch vertieft abgehandelt.

PB Kap. 3.2.6

Richtplankarte

Die Lage der Schiessanlagen wird in den Richtplankarten erganzt. Auf
die Bezeichnung der ISOS-Gebiete wird hingegen verzichtet.

Richtplankarte

41

81|88

Richtplaninhalte Nutzung (N)

Abt Bedastrasse: Nach Ansicht des AREG ist eine mittlere Dichte zu
prufen. Die Gemeinde nimmt dies zur Kenntnis. Sie méchte das Gebiet
an der Abt Bedastrasse jedoch aus genannten Grinden der niedrige
Dichte zuweisen.

Richtplantext
N221

Thurstegstrasse: Nach Ansicht des AREG ist eine mittlere Dichte zu
prufen. Die Gemeinde nimmt dies zur Kenntnis. Sie méchte das Gebiet
an der Thurstegstrasse jedoch aus genannten Grinden der niedrige
Dichte zuweisen.

N222

Zahnerswis: Der Koordinationsstand Festsetzung sei nicht angebracht.
Der Koordinationsstand ist als Zwischenergebnis zu bezeichnen.

N223

Neudorfrain: Nach Ansicht des AREG ist eine mittlere Dichte zweck-
massiger. Die Gemeinde nimmt dies zur Kenntnis. Eine mittlere Dichte
macht jedoch wenig Sinn, da das Gebiet erst klirzlich bebaut wurde.

N224

Bruelacker: Nach Ansicht des AREG ist eine hohe Dichte zu prufen. Die
Gemeinde nimmt dies zur Kenntnis. Sie mochte das Gebiet Bruelacker
jedoch aus genannten Grunden der mittleren Dichte zuweisen.

N231

Bruggwisen: Bei einer allfalligen Neueinzonung sind zwingend die
entsprechenden quantitativen Nachweise auf Stufe Richtplan zu er-
bringen. Sofern das Grundsttick im Rahmen der Zonenplanrevision
dem Baugebiet zugewiesen werden soll, wird der quantitative Nach-
weis erbracht.

N232
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Wiesenweg, Niederwil: Das AREG erachtet die Zuweisung der Parzel-
len von der Kernzone zur Wohnzone 3 als kritisch (Stichwort: ISOS
und Gewerbenutzung UPL Krone). Die Grundstticke der Uberbauung
Krone sollen im Kerngebiet belassen werden.

N233

Burerfeld: Warum wird das Areal Burerfeld/Hartachstrasse nur der
mittlere Dichte zugewiesen? Eine hohe Dichte macht aufgrund der
vorhandenen Parzellenstruktur wenig Sinn. Die mittlere Dichte wird
belassen.

N311

Hinterwiden: Der Kanton erwartet neben einer Uberdurchschnittlichen
Arbeitsplatzanzahl auch eine dichte Nutzung des Gebiets.

Die Gemeinde nimmt das so zur Kenntnis. Es ist jedoch zu beachten,
dass eine dichte Bebauung resp. eine hohe Gebaudehdhe nicht unbe-
dingt eine Uberdurchschnittliche Arbeitsplatzanzahl nach sich zieht.

N422

4.2

Richtplaninhalte Gestaltung
Siedlung (GS)

Es wird nur das Gebiet Glatthof als Gebiet mit besonderem Erschei-
nungsbild bezeichnet.

PB Kap. 3.2.3

44

Richtplaninhalte Infrastruktur
und Ausstattung (IV)

Bei den Zielen des Velowegnetzes im Richtplantext (Kap. IV3.3) wer-
den Anforderungen an Veloabstellplatze erganzt.

Richtplantext
V3.3

4.5

Richtplaninhalte Umwelt (U)

Das Thema «Larm» wird im Richtplantext aufgenommen.

Richtplantext U2

4.6

Richtplaninhalte Eigentum (E)

Der Hinweis zur Ansetzung einer Nachfrist wird im entsprechenden
Richtplankapitel erganzt.

Richtplantext E2

51

Antrag Anderung kant. Richt-
plan

Abweichungen zum Kantonalen Richtplan werden in einem separaten
Kapitel aufgezeigt.

PB Kap. 3.3
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A4 Auswertung Vorprufung RNP

Zusammenfassung und Auswertung des Vorprufungsberichts des Amts
fur Raumentwicklung und Geoinformation, Kanton St.Gallen vom 7. De-

zember 2021.

Ziffer Bemerkung Umsetzung / Bemerkung Gemeinderat Verweis
VP-Bericht VP-Bericht
Zonenplan (2)
Allgemeine Bemer- a) Es sind die Zonen-Kurzel der Richtlegende wird korrigiert Zonenplan
kungen (2.1) Zonenplan nach PBG zu verwenden; Anderungsplan
Allgemeine Bemer- b) «Gebiet mit statischer Waldgrenze» unter wird korrigiert Zonenplan
kungen (2.1) Hinweisen auffuhren; Anderungsplan
Allgemeine Bemer- c) «Waldgrenze neu» ist zu streichen und Ti- wird korrigiert Zonenplan
kungen (2.1) telblatt anpassen gemass Merkblatt vom Anderungsplan

23.09.21;
Allgemeine Bemer- d) Anderungsplan: Vermerk im Rossmoos kor-  wird korrigiert Zonenplan
kungen (2.1) rigieren. Anderungsplan
Bezeichnung des c) Einzonung Gebiet Rossmoos nur unter Vor- wird zur Kenntnis genommen -
Siedlungsgebiets im behalt moéglich. Eine Einzonung ist nur még-
kant. Richtplan (2.2) / lich, wenn, ein konkretes Projekt existiert, der
Bemerkung zu ausge- SNP um diese Flache erweitert wird und der
wahlten Flachen (2.5) Gewasserraum festgelegt wird.
Kapazitat der Bauzone Der Zonenplan stimmt mit den kantonalen wird zur Kenntnis genommen -
(2.3) Grundlagen Uberein; vgl. Prifraster des AREG

zum Nachweis der Bauzonendimensionierung

im Anhang.
Bemerkung zu ausge- a) Nr. 1 Brubach: Zonenabgrenzung ist nicht Zonenangrenzung wird Uberpruft Zonenplan
wahlten Flachen (2.5) zweckmassig; ist zu Uberarbeiten; Diverse An-

lagen und Teile der Gartengestaltung befinden

sich im ordentlichen Waldabstand. Sie sind zu-

ruckzubauen.
Bemerkung zu ausge- Himmelriich: Damit diese Einzonung maoglich wird zur Kenntnis genommen -
wahlten Flachen (2.5) ist, mussen die nétigen

Larmschutzmassnahmen sichergestellt sein. Es

ist der Nachweis zu erbringen, wie die PW

einzuhalten sind.
Bemerkung zu ausge- Gebertschwil: Anpassung bei 558 nur im heutige Zonierung wird belassen Zonenplan

wahlten Flachen (2.5)

Zusammenhang Gewasserraumfestlegung;
Parz. 560 + 2393 in Freihaltezone.

Kultur- und Ortsbild-
schutz (2.6)

Prazisierung des Abschnitts bzgl. Ortsbild von
Oberburen

wird erganzt

Planungsbericht

Kultur- und Ortsbild-

Im Planungsbericht sind auch die

Wird im Rahmen der Uberarbeitung der

schutz (2.6) Einzelschutzobjekte zu erwahnen Schutzverordnung vorgenommen.
Wald (2.7) a) Parz. 1015/1201: Der Zonenplan ist zu wird nach Abschluss der PNF 2017 nachgetra- -
korrigieren. Grundlagen ist die Basiswald- gen
karte
Wald (2.7) b) Parz. 428 sudl.: Flache ist kein Wald wird nach Abschluss der PNF 2017 nachgetra- -
gen
Wald (2.7) c) Parz. 1704/1706: Waldflachen sind im wird nach Abschluss der PNF 2017 nachgetra- -

Zonenplan zu erganzen

gen
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Wald (2.7) d) Hinterwiden: Es ist ein Waldfeststel- wird vor der Auflage erstellt -
lungs-Detailplan mit Wald- und Stock-
grenze zu erstellen;
Wald (2.7) e) Gebiet mit statischer Waldgrenze aus- wird korrigiert Zonenplan

serhalb der Bauzone ist als Hinweis einzu-
tragen.

Naturgefahren (2.8)

b) die Gefdhrdungen im Gebiet Haslen
sollen zeitnah geldst werden.

wird zur Kenntnis genommen

Naturgefahren (2.8)

c) Erweiterung Siedlungsgebiet Bruggwi-
sen (Richtplan): Ergdnzung Massnahmen
Naturgefahren im Bericht.

Naturgefahrenthematik wird erganzt; Sied-
lung: 100-j. Schutzziel; Fliesstiefe und Fliess-
geschwindigkeit sind tief; ist durch geringfu-
gige Terrainanpassungen und / oder Objekt-
schutzmassnahmen zu beheben.

Planungsbericht

Naturgefahren (2.8)

d) Hinterwiden: Nachweis Uber Vermei-
dung von neuen Schadenpotenzialen. Es
darf zu keiner unzuléssigen Verlagerung
der Naturgefahren kommen. Empfehlung:
Beizug Ingenieurburo fur Nachweise.

Es wird ein geeignetes Ingenieurburo beige-
zogen, um die Nachweise zu erbringen

Larmschutz (2.9) c) Fur Neueinzonungen ist im Zonenplan wird erganzt Zonenplan
ein Vermerk einzutragen (Schraffur), dass
die PW einzuhalten sind.
Larmschutz (2.9) d) Einzonungen Nr. 14 / 15 / 18: Bei Umzo- Nr. 14 (WG3 zu W14.5): Wohnzone wird Zonenplan
nung wird IGW Uberschritten. Strassenei- mit einer Larmvorbelastung bezeichnet;
gentumer sind sanierungspflichtig. Nr. 15 (K zu W10): Wohnzone wird mit ei-
ner Larmvorbelastung bezeichnet;
Nr. 18 (WG3 zu OeBA): wird als Parkplatz
benutzt (vernachlassigbar)
Abgleich Verkehrsfla- Abgleich zwischen Gemeindestrassenplan  der Abgleich ist erfolgt Zonenplan
chen — Gemein- und Verkehrsflachen im Zonenplan vor-
destrassenplan (2.11) nehmen.
Baureglement (3)
Allgemeine Bemer- interne Verweise sind mit «<BauR» zu er- ist nicht uUblich; Vorschlag: «Art. ... dieses Baureglement
kungen (3.1) ganzen; Erlasses»
Allgemeine Bemer- Hinweis zu 2./ 3. Nachtrag PBG zur Kennt- wird zur Kenntnis genommen -
kungen (3.1) nis
Allgemeine Bemer- Ingres erganzen wird erganzt Baureglement
kungen (3.1)
Bemerkungen zu ein- Art. 2 Zusténdigkeit: Verweis auf Art. 96 wird erganzt / gestrichen Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) VRP ist zu streichen; Abs. 6: «und Ent-
scheide» erganzen.
Bemerkungen zu ein- Art. 5 Kgrnzone: ,f-l\bs. 2 <<E§ wird von der wird erganzt Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) lzustar}'tdlgen Belhorde im Einzelfall festge-
egt» ist zu streichen.
Bemerkungen zu ein- Art. 6 Freihaltezone: Bestimmungen zu den wird prazisiert / gestrichen Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) Freihaltezonen sind zu prazisieren;
Formulierung in Abs. 2 «Die Erstellung anderer
Bauten bedarf es eines Sondernutzungsplans»
ist nicht zulassig und ist zu streichen.
Bemerkungen zu ein- Art. 7 Intensiverholungszone Abs. 1: Die Be- wird gestrichen Baureglement

zelnen Artikeln (3.2)

stimmung bzgl. der Betriebswohnung ist nicht
zulassig
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Bemerkungen zu ein- Art. 8 Weilerzone: Bei Abbriichen und Ersatz- Bestimmung wird nach Absprache mit dem Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) bauten sind keine Nutzungsanderungen zu- AREG prazisiert

lassig. Die Bestimmung ist zu prazisieren.
Bemerkungen zu ein- Art. 10 Sondernutzungsplan: energetische Vorschlag: mit Nachhaltigkeit ergédnzen; Ver- Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) Mehranforderungen sowie Verkehr und Par- kehr und Parkierung ist u.E. in Ziff. B) abge-

kierung sind zu den Kriterien aufzunehmen. deckt.
Bemerkungen zu ein- Art. 11 Ausfahrten und Vorplatze: VSS-Norm VSS Nr. wird nur beim Verweis verwendet Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) ohne Nummern angeben;
Bemerkungen zu ein- Art. 12 Entsorgungseinrichtungen: Verweis auf ~ wird erganzt Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) 113 PBG.
Bemerkungen zu ein- Art. 13 Abstellplatze fur Motorfahrzeuge Nor- neue Formulierung fur Artikel Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) malbedarf: Wort «Ladeinfrastruktur» wahlen.
Bemerkungen zu ein- Art. 14 Abstellplatze fur Motorfahrzeuge Re- zur Kenntnis -
zelnen Artikeln (3.2) duktion: Ersatzabgaben sollten nur verlangt

werden, wenn der tatsachliche Bedarf nicht si-

chergestellt werden kann.
Bemerkungen zu ein- Art. 15 Abstellplatze fur Zweirader: Der Bedarf Die Berechnung basiert auf Merkblatt Velopar- -
zelnen Artikeln (3.2) ist w.E. sehr hoch. Ist zu Uberprufen. kierung fur Wohnbauten des kant. TBA
Bemerkungen zu ein- Art. 16 Spiel- und Begegnungsflachen: Abs. 2: nur «in begrundeten Féllen» streichen Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) 2. Satz ist zu streichen
Bemerkungen zu ein- Art. 18 Regelbauweise: Abs. 2: Ist zu streichen, wird erganzt Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) da der Gebaudeabstand gesetzlich definiert ist;

Tabelle: Bestimmung zu FiB (geringfugige

Kleinbauten) ist zu streichen;

Tabelle: Bemerkung bei IiB «ein besonderes

Reglement» ist zu streichen;

Tabelle: FiB / FaB in Tabelle Uibernehmen.
Bemerkungen zu ein- Art. 19 Gebaudehdhe: Sinn und Zweck dieser Artikel wird mit 2. Nachtrag PBG obsolet -
zelnen Artikeln (3.2) Bestimmung wird nicht verstanden. Sie ist zu

Uberarbeiten.
Bemerkungen zu ein- Art. 20 Dachraum: Abs. 3: Hinweis zu 2. Artikel wird mit 2. Nachtrag PBG obsolet -
zelnen Artikeln (3.2) Nachtrag / Das Wort «Es» ist zu prazisieren.
Bemerkungen zu ein- Art. 21 Abstand gegenuber offentlichen Absatz wird gestrichen Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) Strassen und Wegen: Abs. 1: «Fur Bauten und

Anlagen, die dem Verkehr dienen sowie fur

Parkplatze, gelten keine Abstande» ist mit Art.

108 StrG in Ubereinstimmung zu bringen oder

wegzulassen.
Bemerkungen zu ein- Art. 22 Kleinbauten und Anlagen: Begriff wird prazisiert mit «Gebaudeabstand inner- Baureglement
zelnen Artikeln (3.2) «interner Gebaudeabstand» ist zu prazisieren. halb desselben Grundstucks»
Bemerkungen zu ein- Art. 23 Vorbauten und Dachvorsprunge: Abs. 2: Nein. Praziseren mit «Bauten Uuber mehrere Baureglement

zelnen Artikeln (3.2)

Wird hier «geschlossene Bauweise» und
«Bauten uber mehrere Grindstticke» als
Synomym verwendet?;

Abs. 4: Ist nicht zuldssig und zu streichen.

Grundstucke»;

Absatz 4 wird gestrichen.

Bemerkungen zu ein-
zelnen Artikeln (3.2)

Art. 24 Terrainveranderungen und
Stutzkonstruktionen: Im Planungsbericht ist zu
erlautern warum der Abstand flr Boschungen

Artikel wird ergéanzt und im Planungsbericht
erlautert
Abs. 5: steht so im PBG (Bdschungen und

Baureglement /
Planungsbericht
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und Stutzkonstruktionen mindestens 0.1 m
betragt und nicht 0.5 m wie im
Musterreglement.

Abs. 4: Wie hoch ist der Abstand einer
Stutzkonstrukion Uber 1.20 m? Zudem ist eine
Gesamthohe zu definieren.

Abs. 5: Ist nicht zulassig, da zu offen formuliert.
Bestimmung ist zu prazisieren.

Stutzmauern auf Grenze mit Zustimmung
moglich)

Bemerkungen zu ein-
zelnen Artikeln (3.2)

Art. 28 Besonders hochwertige Gestaltung:
U.E. ist der Vollzug dieser Bestimmung nicht
prazise geregelt. Wir empfehlen die
Bestimmung zu uUberarbeiten. Es stellen sich
folgende Fragen:

a) In welchen Gebieten bestehen besondere
Anreize?

b) Wie hoch sind sie bewertet?

c) Welche Voraussetzungen mussen erfullt
werden?

d) Wer entscheidet, ob Anreize gewahrt
werden?

Der Artikel wird optimiert

Baureglement

Bemerkungen zu ein-
zelnen Artikeln (3.2)

Art. 29 Okologischer Ausgleich:

Abs. 1: Aktuell fehlt fur diese Bestimmung noch
die gesetzliche Grundlage. Der 2. Nachtrag
zum PBG ist abzuwarten;Abs. 3: Bestimmung
praziser formulieren;

Abs. 4: Es ist fraglich in wie weit bei
Arbeitszonen ein méglichst
wasserdurchlassiger Belag durchsetzbar ist.
Abs. 5: Allenfalls nach 2. Nachtrag PBG
anpassen.

Artikel wird aufgrund des II. Nachtrags zum
PBG Uberarbeitet

Baureglement

Bemerkungen zu ein-
zelnen Artikeln (3.2)

Art. 30 Neophytenpréavention: Bestimmung
nach Vorgabe AFU erganzen.

wird erganzt

Baureglement

Bemerkungen zu ein-
zelnen Artikeln (3.2)

Art. 32 Antennenanlagen: Ist diese
Einschrankung bzgl. méglicher
Antennenstandorte gewtlnscht?

ja
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Beilage

Bl Raumkonzept vom 26. Februar 2016
B2 Strategieplan Innentwicklung
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