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1 Ausgangslage

Niederhelfenschwil
Teilzonenplan und Uberbauungsplan Egg - Oberwis
Planungsbericht

-'1.1 Situation 111 Planungsgebiet
Der Geltungsbereich des Teilzonenplans Egg-Oberwis umfasst Teile der Parzel-

len Nrn. 752, 1271 und 1537. Das gesamte Planungsgebiet umfasst somit eine
Fliche von 1.6 ha, Rund 0.7 ha dieses Gebietes liegen gemass dem rechtskrafti-
gen Zonenplan in der Wohn- und Gewerbezone (WG2). Das restliche Gebiet
liegt in der Landwirtschaftszone (L) oder im Gbrigen Gemeindegebiet (UG).

Das Planungsgebiet liegt am siid-ostlichen Siedlungsrand von Niederhel-
fenschwil.

Abb.1  Orthofoto, www.geoportal.ch, Okt. 2011

{ohne Massstab)

Legende:

0] Bushaltestelle, Neudorf
@ Bushaltestelle, Gemeinde
@ Bushaltestelle, Post

@ Gemeindeverwaltung

® Eilinger Holzbau AG

112 Umfeld
Das Planungsgebiet befindet sich in Niederhelfenschwil, welches ein Uberwie-
gend landlich gepragtes Dorf ist. Es besteht mehrheitlich aus kleinen Sied-
lungsstrukturen. Nordlich des Bearbeitungsgebietes wurde der Dorfkern im
Ortsbildschutz (OS A) festgesetzt. Der Teilzonenplan Egg-Oberwis wird davon
jedoch nicht tangiert. Westlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden

§ sich verschiedene gewerbliche Betriebe, welche in der Wohn-und Cewerbezo-
ne liegen. Siid-westlich befinden sich die Einfamlienhausquartiere Rohracker
und Oberwisen. Die restliche Umgebung wird heute landwirtschaftlich.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Marz 2013 Seite 4
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1.2 Planungsgegenstand

Abb. 2

1.2 Bebauungsvorschlag

Das gesamte Gebiet soll Uiber die bestehende Oberwis-Strasse erschlossen
werden. Die nérdlich des Gebietes verlaufende Eggstrasse soll auch kiinftig als
attraktiver Weg fur den Langsamverkehr ins umliegende Wiesland fithren und
nicht als Erschliessung der Bebauung dienen.

Fr den Bebauungsvorschlag wurde im sidlichen Bereich die Grundstticks-
grenze der Parzelle Nr. 751 / 752 angepasst. Dadurch kénnen durchgehend fiinf
Baufelder nebeneinander erstellt werden, welche eine bessere Aufteilung er-
moglichen.

Das Gebiet soll in mehreren Etappen Uberbaut werden. So wird das Gebiet
nordlich der Oberwis-Strasse (ohne Parz. Nr. 753) in einem ersten Schritt einge-
zont, Das siidliche Gebiet wird erst zu einem spateren Zeitpunkt eingezont. Die
Parzelle Nr. 753 wird kiinftig von einer ansdssigen Holzbaufirma als Umschlag-
platz und Werkhof genutzt. Erst wenn dieser nicht mehr benotigt wird, kann
auch dieses Gebiet bebaut werden.
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2.1 Richtplan
Abb.3  Ausschnitt kantonaler Richtplan,

www.geoportal.ch, Okt. 201 (chne Mass-

stab)

Legende:
Baugebiet Wohnen
Fruchtfolgefliche
Wald

[1 Gebiet mitliickigem Lebens-
raumverbund

2 Grundlagen

211 Kantonaler Richtplan

Das Bearbeitungsgebiet wird geméass dem kantonalen Richtplan teilweise von
Fruchtfolgeflachen tangiert (vgl. Kap. 5.3). Ansonsten wird das Bearbeitungsge-
biet vom kantonalen Richtplan nicht weiter beeinflusst.

2.1.2 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan wurde vom Baudepartement des Kantons St. Gallen
am 3. Januar 2006 zur Kenntnis genommen. Die Festlegungen des kommuna-
len Richtplans entsprechen dem Teilzonenplan Egg - Oberwis. Dieser sieht im
Bearbeitungsgebiet ein Wohngebiet mittlerer Dichte vor. Einzig die Etappie-
rung stimmt nicht ganz mit dem Teilzonenplan tberein. Aus erschliessungs-
technischen Griinden wird in der 1. Etappe das gesamte ndrdliche Gebiet ein-
gezont. Das stdliche Gebiet wird demzufolge erst zu einem spateren Zeitpunkt
erschlossen.

Das Erschliessungsprinzip des kommunalen Richtplans entspricht mehr-
heitlich der Erschliessungsstudie. In dieser wird jedoch keine zusatzliche An-
bindung fiir den motorisierten Verkehr an die Eggstrasse vorgesehen. Der ge-
samte motorisierte Verkehr wird somit tiber die Oberwis-Strasse geleitet und
auf die Ubergeordneten Strassen gefuhrt.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Marz 2013 Seite 6
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Abb. 4

Ausschnitt kommunaler Richtplan,
Strittmatter Partner AG, St. Gallen,
Okt. 201 (ohne Massstab)

Legende:
Wohngebiet niederer Dichte

BEE¥  wohngebiet mittlerer Dichte
Wohn-Gewerbegebiet

----- Erschliessungsprinzip
Fruchtfolgeflichen

2.2

Nutzungsplanung

Abb.g

Zonenplan, www.geoportal.ch, Okt. 201
(ohne Massstab)

Legende:
Kernzone (K)
Wohnzone (WE)
Wohnzone (W2)
1111 wohn-Gewerbezone (WG2)
Landwirtschaftszone (L)
[ Ubriges Gemeindegebiet (UG)

2.2 Zonenplan

Im rechtsgiiltigen Zonenplan ist das nordlichste Gebiet der Wohn- und Gewer-
bezone (WG2) zugewiesen. Der gstliche Teil liegt in der Landwirtschaftszone (L).
Das restliche Gebiet ist dem (ibrigen Gemeindegebiet (UG) zugewiesen.
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31 Zonenplandnderung

Abb.6 Teilzonenplan Egg-Oberwis, Strittmatter
Partner AG, St. Gallen, Okt. 2011 (ohne
Massstab)

Legende

Wohnzone (Wz2)

Wohn- und Gewerbezone (WG2)
Kernzone (K)
Landwirtschaftszone (L)

Ubriges Gemeindegebiet (UG)

3 Teilzonenplan

3.1.4  Ein- / Umzonung

Der gesamte Teilzonenplan umfasst eine Fldche von rund 1.7 ha. Dem gesam-
ten Planungsgebiet wird kiinftig die Wohnzone (W2) zugewiesen. Davon wer-
den rund 1.2 ha von der Landwirtschaftszone respektive vom Ubrigen Gemein-
degebiet neu eingezont. Rund 0.5 ha werden von der Wohn- und Gewerbezone
in die Wohnzone umgezont.

9/ 7
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3.2 Begrindungen

3.2.1 Vorziige des Standortes

Die vorgesehene Einzonung des Teilzonenplans Egg-Oberwis weist die nach-

folgenden Vorziige auf:

- DasPlanungsgebiet besitzt eine gute Anbindung an die &ffentlichen Ver-
kehrsmittel;

- DieErschliessung des Gebietes kann lber die Oberwis-Strasse realisiert
werden;

- DerSiedlungsrand erhalt einen klaren erkennbaren Abschluss;

- Die Erhaltlichkeit des Baulandes wird durch Vereinbarungen gesichert;

- Eine minimale Ausniitzung des Baulandes wird durch Vereinbarungen gesi-
chert;

- Die Einzonung entspricht den Festlegungen des kommunalen Richtplans.

3.2.2 Ortsplanerische Aspekte

Im kommunalen Richtplan ist dem Planungsgebiet eine mittlere Dichte zuge-
wiesen. Mit diesem Teilzonenplan wird das Planungsgebiet der Wohnzone
(Wz) zugeteilt. Diese Zone entspricht der bestehenden landlichen Siedlungs-
struktur in Niederhelfenschwil.

Um dennoch einen haushilterischen Umgang mit dem Bauland zu errei-
chen, wird eine minimale Ausniitzung von 80 % der maximal vorgeschriebenen
Ausnutzungsziffer in diesem Gebiet, mittels einer Vereinbarung, festgesetzt,
Dies entspricht der Zielsetzung des kommunalen Richtplans. Zur Sicherung die-
ser Vereinbarung wird eine Konventionalstrafe im Sinn von Art. 160 OR verein-
bart. Wird die minimale Ausniitzung je Parzelle mit dem ausgefithrten Baupro-
jekt nicht erreicht, hat der Grundeigentiimer der Gemeinde einen Betrag von
Fr.5000.- je Promille nicht erreichter Ausnitzung zu entrichten,

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Méarz 2013 Seite 9
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41 Allgemeine
Bestimmungen

4.2 Erschliessung

4 Uberbauungsplan

411  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Uberbauungsplans umfasst Teile der Parzellen Nrn.
752, 1327 sowie 1537 mit einer Gesamtfldche von rund 1.3 ha. Im nordlichen Be-
reich verlauft der Geltungsbereich parallel zu den Parzellengrenzen (Nrn. 544
und 753) in einem Abstand von 4.00 m. in diesem Bereich ist ein Landabtausch
vorgesehen, bei welchem dieser Grenzverlauf um rund 4 m verschoben wird
(vgl. Kap. 5.1.3). Das Gebiet liegt im &stlichen Bereich von Niederhelfenschwilin
der Wohnzone (W2).

412 Zweck

Durch den Uberbauungsplan sollen die gebietsspezifischen Vorstellungen zur
Bebauung, Umgebung und Erschliessung aufgrund des Bebauungsvorschlages
festgelegt werden.

4.2.1 Strassen und Wege

Das gesamte Planungsgebiet wird liber die Oberwis-5Strasse erschlossen. Diese
wird bis zum Quartierplatz in der bestehenden Dimensionierung weitergezo-
gen. Dies beinhaltet auch den Gehweg, welcher erweitert wird. Dies ergibtin
diesem Bereich eine Erschliessung mit einer Gesamtbreite von rund 7.50 m.
Durch die grossziigige Breite der Strasse sind zusdtzlich auch verkehrsberuhi-
gende Massnahmen zu integrieren.

Die weiterfiihrende Erschliessung «A» wird mit einer Breite von rund 4.50 m
realisiert. Dies entspricht dem Begegnungsfall PW - PW bei einer Geschwindig-
keit von 30 km/h (VSS Norm 640 201). Zusatzlich ist am bezeichneten Standort
ein Wendehammer fiir Personenwagen zu erstellen. Als Grundlage dient dazu
die VSS Norm 640 052. Durch die Realisierung eines Wendehammers wird ver-
hindert, dass fiir Wendemanaver stets die privaten Vorplatze benttigt werden.

Die Seitenarme (Erschliessungen «B») werden als 8ffentliche Strassen aus-
geschieden. Diese sind nur noch mit einer Breite von 3.50 m als Mischverkehrs-
flache zu dimensionieren. Diese Breite entspricht dem Begegnungsfall PW - Ve-
lo bei stark reduzierter Geschwindigkeit (VSS Norm 640 201). Diese Erschlies-
sung wird bis an den Planungsrand vorgesehen. Dadurch ist auch fur eine kiinf-
tige Erweiterung des Siedlungsgebietes eine ausreichende Erschliessungsmaog-
lichkeit vorgesehen.

Gegeniiber dem Quartierplatz sind keine Hauszufahrten zuldssig. Dadurch
wird gesichert, dass dieser Platz nicht unnétig von Zu- und Wegfahrten unter-
brochen wird.

Das Gebiet ist auch kiinftig fiir den Langsamverkehr durchldssig zu gestal-
ten. Zusatzlich zu den Erschliessungen fiir den motorisierten Verkehr wird ein
Fussweg zur Eggstrasse erstellt. Dadurch entsteht eine bessere Verbindung

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Marz 2013 Seite 10
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4.3 Bebauung

zum Dorfkern. Durch die 6ffentliche Erschliessung nach Osten bis an den Pla-
nungsrand wird die Zuganglichkeit des Wieslandes fiir den Langsamverkehr
sichergestellt.

Der Fussweg zur Eggstrasse ist noch vor der Bebauung der angrenzenden
Grundstucke zu erstellen. Dieser ist zudem hindernisfrei und unversiegelt aus-
zuflihren. Dadurch ist dieser fir jedermann zugéanglich.

4.2.2 Quartierplatz

Durch die Platzgestaltung mit einem einheitlichen Niveau wird ein Begeg-
nungsort fir die Anwohner geschaffen. Der motorisierte Verkehr hat sich zu-
gleich dem Langsamverkehr unterzuordnen. Damit wird ein Platz geschaffen,
welcher beispielsweise den ortsanséssigen Kindern als Spielfliche dienen kann.
Der Platz hat durchgehend eine Breite von mindestens 7.50 m.

Am bezeichneten Standort ist zusatzlich ein Wendehammer flr ein prob-
lemloses Wendemanéver fiir Lastwagen (10 m) zu erstellen. Als Grundlage
dient auch hier die VSS Norm 640 052. Durch diese Wendeanlage wird insbe-
sondere fiir eine problemlose Abfallentsorgung im Quartier gesorgt.

4.2.3 Zustdndigkeit, Finanzierung, Klassierung
Die Erschliessung ist entsprechend den von der Gemeinde bewilligten Planen
zu erstellen. Die Kosten sind vollumfanglich von den Grundeigentimern zu
ibernehmen.

Zusatzlich ist die gesamte o6ffentliche Erschliessung mit einem Bankett von
je 0.25 m abzuparzellieren. Diese Flache ist der Gemeinde entschadigungslos
abzutreten.

4.31 Baubereich

Das gesamte Gebiet ist der Wohnzone (W2) zugewiesen. Uber das komplette
Gebiet sind Einfamilienhduser mit maximal zwei Wohneinheiten zuléssig. Von
der Oberwis-Strasse her ist in der ersten Baureihe (Baubereich B) die Bauweise
frei. Dadurch kénnen in diesem Bereich je nach Bedlrfnis Ein- oder Mehrfamili-
enhduser erstellt werden.

Sdmtliche Terrainveranderungen sind in diesem Planungsgebiet auf ein
Minimum zu beschranken. Durch die Topografie werden durch zu starke An-
passungen des Gelandes die umliegenden Gebdude zu stark beeintrachtigt.
Zusdtzlich wird zudem vorgeschrieben, dass Garagen fir Einfamilienh&user
ebenerdig zu errichten sind.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Marz 2013 Seite 11
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4.4 Umgebung

4.3.2 Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand kommt innerhalb des gesamten Geltungsbereiches
nicht zur Geltung. Dadurch wird erméglicht, dass die Anordnung der Gebdude
frei in den Grundstiicken entsprechend dem Bebauungsvorschlag angeordnet
werden kénnen. Dadurch kdnnen die Gebdude optimal ausgerichtet werden.
Mit dieser Méglichkeit wird der Gebaudeabstand weiterhin mindestens g.om
betragen.

An- und Nebenbauten wie Garagen dirfen bis zu einem Meter an die
Grundstiicksgrenze respektive Strasse gebaut werden. Dadurch kann ermog-
licht werden, dass die Abstellplitze problemlos neben der Hauptbaute realisiert
werden kénnen. Durch den verringerten Abstand kann weiterhin beispielswei-
se eine Begriinung der Garagenfassade gegentber dem Nachbargru ndstiick
realisiert werden.

4.3.3 Gestaltung

Simtliche Hauptbauten im Gebiet sind mit einem rechteckigen Grundriss so-
wie mit Satteldichern auszustatten. Damit wird ein einheitlicher Gebdudetyp
angestrebt, ohne zu starke Einschrankungen festzulegen. Diese Gebaude erhal-
ten durch die vorbestimmte Dachform eine eindeutige Ausrichtung.

4.41 Allgemeine Umgebungsfliche

Die Terrainveranderungen sind im Planungsgebiet auf ein Minimum zu be-
schrinken. Dadurch wird der natirliche Terrainverlauf auch kiinftig beibehal-
ten. Die Siedlung orientiert sich somit an der Hohe des Strassenverlaufes.

Damit das Planungsgebiet eine offene Struktur beibehalt, sind geschlosse-
ne Einfriedungen oder Lebhige von mehr als 1. 20 m Hohe gegeniiber der of-
fentlichen Erschliessung nicht zuldssig. Dadurch wird unter anderem eine si-
cherere Umgebung fir Kinder geschaffen.

Das Terrain ist gegeniiber der Landwirtschaftsflache anzugleichen. Damit
wird fiir eine gute Eingliederung des Gebietes gesorgt. Weiter ist lediglich eine
punktuelle Bepflanzung in diesem Bereich zulassig.

Stiitzmauern sind im Planungsgebiet zulassig. Davon ausgenommen sind
jedoch die Bereiche entlang der Erschliessung sowie gegentber der Landwirt-
schaftsflache.

4.4.2 Quartierplatz
Der Quartierplatz soll insbesondere fiir den Langsamverkehr sowie als Aufent-
haltsort fir die Bevélkerung dienen. Dazu sind zumindest Sitzmoglichkeiten

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Marz 2013 Seite 12
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sowie eine Baumpflanzung nétig. Eine durchgehende Baumreihe markiert den
raumlichen Abschluss des Platzes gegeniiber der Siedlung und wirkt einladend.

4.5 Ver_ und Entsorgu ng 4.5.1 Standort Abfallsammelstelle
Die Abfallsammelstelle wird im Bereich des Quartierplatzes realisiert. Dieser

wird somit fiir sdmtliche Anwohner gut zuganglich und liegt innerhalb eines
Radius von weniger als 100 m. Durch die Realisierung dieses Abfallsammelplat-
zes, anliegend an den Platzbereich, ist dieser gut in das Gesamtbild zu integrie-
ren. Zusatzlich wird in diesem Bereich eine Wendeanlage erstellt, damit die
Mutlabfuhr problemlos wenden kann.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Médrz 2013 Seite 13
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5.1

Siedlung

5 Nachweise

5.1.1  Bauzonenbedarf

Die Einzonung des Gebietes Egg - Oberwis entspricht dem kommunalen Richt-
plan. Fiir die 1. Etappe ist jedoch das direkt an das Siedlungsgebiet grenzende
Gebiet vorgesehen. Aus erschliessungstechnischen Uberlegungen wird in die-
sem Teilzonenplan in der 1. Etappe das gesamte Gebiet nérdlich der Oberwis-
Strasse erschlossen. Das gesamte Gebiet stdlich dieser Strasse wird erst in ei-
ner 2. Etappe eingezont. Die kiinftige Erschliessung dieses Gebietes kann prob-
lemlos iiber die Oberwis-Strasse erfolgen, wie dies der Uberbauungsvorschlag
aufzeigt.

Im Richtplan ist die Wohnbauflache auf ein theoretisches Wachstum der Be-
vblkerung von ca.1% pro Jahr, innerhalb der Planungsperiode von 15 Jahren,
dimensioniert. Die detaillierte Kapazititsabschatzung wird im Kapitel 6 aufge-
zeigt.

5.2 Verfiigbarkeit von Bauzonen

Die Grundeigentiimer verpflichten sich, die Baugrundstiicke aktiv auf dem
Markt zum Verkauf anzubieten und fiir die Uberbauung innert 10 Jahren seit
der Rechtskraft des Teilzonenplans zu sorgen. Die Parteien vereinbaren eine
Konventionalstrafe im Sinn von Art. 160 OR.

Fiir Baugrundstiicke, welche innerhalb dieser Zeitspanne nicht Gberbaut
sind, schuldet der Grundstiickeigentimer der Gemeinde jahrlich einen Betrag
von Fr.5000.- je Baugrundstiick. Die Konventionalstrafe entfélit, wenn das
Grundstiick vor Ablauf der 10 Jahre nicht zu einem Preis von mindestens
Fr. 375.-/m? verkauft werden kann.

5.1.3 Landabtausch

Damit das Planungsgebiet (iber die Oberwis-Strasse erschlossen werden kann,

ist ein Landabtausch notwendig, da die Erschliessung Uber das Grundstiick

Nr.1327 filhrt. Dazu sind die folgenden Abtausche notwendig.

- Vom Grundstiick Nr. 1327 (). Jung) werden ca. 220 m* zu Gunsten der Er-
schliessungsstrasse abgetrennt (A).

- Vom Grundstiick Nr. 545 (M. Ellinger) werden ca. 220 m* abgetrennt und
dem Grundstiick Nr. 551 (). Jung) zugeschlagen (B).

- Vom Grundstiick Nr. 752 werden ca. 330 m* abgetrennt und den beiden
Grundstiicken Nrn. 544 und 753 (M. Ellinger) zugeschlagen (C).

Durch diese Landabtausche ist es mdglich, dass das zugrundeliegende Konzept
weiterhin funktioniert und die Erschliessung gesichert wird. Zugleich erhalt der
Eigentiimer der Grundstiicke Nrn. 551 und 1327 einen Realersatz fiir die abgetre-
tene Landfliche. Entschadigungen sind somit nicht notwendig.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Mdrz 2013 Seite 14
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Abb.7  Plan Landumlegung, Strittmatter Part-
ner AG, Marz 2013 (ohne Massstab)

5.2 Infrastruktur und
Wirtschaft

5.3 Naturund Landschaft

Ltandumlegung / .__',r?‘-f SR

5.2.1 Bauzoneneignung
Bei der Bebauung der Nachbarparzellen sind keinerlei Probleme mit dem Bau-
grund in Erscheinung getreten. Somit wird davon ausgegangen, dass keine
Schwierigkeiten bei der Bebauung auftreten werden.

Die Erschliessung des Baugebietes kann tber die Oberwis-Strasse erfolgen.

5.2.2 Werkleitungen

Das angrenzende Siedlungsgebiet ist vollstindig an die Werkleitungen ange-
schlossen. Demzufolge ist fiir das Gebiet Egg - Oberwis mit keinen Komplikati-
onen oder grosseren Aufwendungen zu rechnen.

5.3.1 Wald

Innerhalb des Planungsgebietes oder unmittelbar angrenzend befindet sich
kein Wald im Sinne der Waldgesetzgebung. Dementsprechend ist das Rechts-
verfahren mit der negativen Waldfeststellung durch das Kantonsforstamt zu
koordinieren. Anschliessend gelten neu entstandene Bestockungen ausserhalb
der Waldgrenzen, also innerhalb der Bauzonen, nicht als Wald.

5.3.2 Fruchtfolgeflachen

Das Bearbeitungsgebiet tangiert geringfiigig Fruchtfolgeflachen (rund o.1 ha)
die beansprucht werden. Diese sind kiinftig nicht mehr riickfihrbar. Das Inte-
resse zur Erweiterung des Siedlungsgebietes spricht fiir eine Entlassung der
Flache aus den kantonalen Fruchtfolgeflachen. Damit ein haushalterischer
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Umgang mit dem Boden nachgewiesen werden kann, sind die Verwaltungsver-
trage entscheidend.

Das Gebiet Egg-Oberwis wurde bereits im Rahmen der Teilrevision des Zo-
nenplanes zur Vorpriifung eingereicht. In diesem Verfahren konnte das AREG
auch zu diesem Gebiet Stellung nehmen. Betreffend den Fruchtfolgeflachen
wurden in diesem Gebiet keine negativen Einwendungen gemacht.

Abb.8  Ausschnitt Fruchtfolgeflichen,
www.geoportal.ch, Okt. 2011

-~ — ")
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5.3.3 Gewisser

Gemiss der Gewasserkarte GN1o verlduft am ostlichen Rande des Planungsge-
bietes ein eingedoltes Gewasser. Zusammen mit dem TBA — Gewasser {Marthy
Jirg) wurde dies vor Ort begutachtet. Die unmittelbar an das Planungsgebiet
grenzenden Leitungen wurden dabei als Drainageleitungen und nicht als Ge-
wisser festgelegt (vgl. Anhang A4). Somit sind keine weiteren Massnahmen
betreffend Gewdsser notig.

5.3.4 Gewdsserschutz

Das Planungsgebiet Egg - Oberwis liegt im Gewésserschutzbereich A, und da-

mit nach Art. 29 der Gewasserschutzverordnung (814.201 GSchV) in einem be-

sonders gefihrdeten Bereich zum Schutz nutzbarer unterirdischer Gewasser.
Nach Art. 32 Abs. 2 GSchV ist in den besonders gefahrdeten Bereichen eine

Bewilligung insbesondere erforderlich fur:

- Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen

- Grundwassernutzungen (z. B. zu Heiz- und Kihlzwecken)

- Freilegungen des Grundwasserspiegels

- Bohrungen

© Strittmatter Partner AG st. Gallen, 28. Méarz 2013 Seite 16




Niederhelfenschwil
Teilzonenplan und Uberbauungsplan Egg - Oberwis
Planungsbericht

Ansonsten sind keine im 6ffentlichen Interesse liegenden Quell- oder Grund-
wasserfassungen betroffen. Des Weiteren wird das Planungsgebiet von keinen
eingedolten oder offenen Bachliufen tangiert.

Abb.9  Gewdsserschutzkarte, www.geoportal.ch,
Okt. 2011 (chne Massstab)

Legende:
I—_E—:' Gewasserschutzbereich A,
[: Grundwasserschutzzone 52

|:| Grundwasserschutzzone 53

5.3.5 Naturgefahren

Die Naturgefahrenkarte der Naturgefahrenkommission Kanton St. Gallen liegt
zur Prisfung der Gemeinde vor. Der Gemeinderat wird dazu bis 30. November
2012 Stellung nehmen. Aus der noch nicht rechtskraftigen Naturgefahrenkarte
geht hervor, dass im Bearbeitungsgebiet mit keinen Naturgefahren gerechnet
wird.

5.4 Sied Iung und Verkehr 5.4 Offentlicher Verkehr
Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum 6ffentlichen Ver-

kehr. So ist die Bushaltestelle Neudorf rund 150 m Luftlinie entfernt. Zwei wei-
tere Bushaltestellen liegen zudem in unmittelbarer N&he. Das Postauto ver-
kehrt an diesen Haltestellen im Stundentakt. So sind Wil und Uzwil in rund 30
Fahrminuten mit dem 6ffentlichen Verkehrsmittel erreichbar.
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5.4.2 Motorisierter Verkehr

Die Erschliessung der Baugebiete erfolgt Gber die bestehende Oberwis-Strasse.
Der entstehende Mehrverkehr kann vom Ubergeordneten Strassennetz prob-
lemlos aufgenommen werden.

5.4.3 Langsamverkehr

Westlich des Bearbeitungsgebietes, entlang der Billwiler- sowie Oberdorfstras-
se, filhren ein regionaler Radweg sowie ein lokaler Wanderweg vorbei. Fir den
Langsamverkehr ist zudem eine direkte Erschliessung an die Eggstrasse fir eine
bessere Verbindung zum Dorfkern vorgesehen. Damit kann das Langsamver-
kehrsnetz optimiert werden. Ostlich des Gebietes fiihrt zusatzlich ein regiona-
ler Wanderweg entlang.

Abb.10  Ausschnitt kantonaler Langsamverkehr,
www.geoportal.ch, Okt. 2on
(ohne Massstab)
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6.1 Grundlagen

w  oder mehs Persomen
2 Personen
-t Porian

9ar tady 0oy

6 Kapazitatsabschatzung

6.1.1 Recht

Buridesgesetz {iber die Raumpianung - Raumplanungsgeseiz {RPC)

Mit Artikel 1 RPG wird von Bund, Kantonen und Gemeinden die Koordination
einer erwiinschten Besiedlungsordnung vorgeschrieben. Es wird eine haushal-
terische Nutzung des Bodens verlangt.

Der Artikel 15 RPG schreibt vor, dass die Bauzonen so zu dimensionieren
sind, dass diese voraussichtlich in den néachsten 15 Jahren benétigt und er-
schlossen werden. Dies sind die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Ab-
schatzung des tatsachlichen Bauzonenbedarfs.

6.1.2 Statistik
rlaushaltz und Bevdlkerung
Die durchschnittliche Haushaltsgrésse sinkt in der ganzen Schweiz. Der Anteil
der Einpersonenhaushalte nahm zwischen 1980 (29 %) und 2000 (36 %) um
57 % zu (vgl. nebenstehende Grafik). In den 1g9goer Jahren war die Entwicklung
der Familienstrukturen in erster Linie durch die steigende Anzahl der allein le-
benden Personen, der kinderlosen Paare und der Alleinerziehenden gekenn-
zeichnet. Zudem zeigte sich, dass die Familien weniger Kinder haben und dass
die Menschen langer leben. Die durchschnittliche Haushaltsgrésse ist zwischen
1980 und 2000 von 2,5 auf 2,2 Personen gesunken.

Vohnfidchennadarf
In den letzten 20 Jahren hat sich die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf
um 10 m* erhoht. Im Jahr 2000 lag sie bei 44 m* pro Person (vgl. nebenstehende
Grafik). Diese Entwicklung verlduft bei den verschiedenen Haushaltsgréssen
unterschiedlich: Bei den Haushalten mit finf oder mehr Personen war die Zu-
nahme schwach (von 24 auf 25 m?), bei den Einpersonenhaushalten hingegen
deutlich (von 68 auf 75 m®). Der Trend?® wird vom Bundesamt fur Statistik als
steigend beurteilt:

2wischen 1980 und 2000 ist die Bevdlkerung um 14% gewachsen. Im Jahr 2005 lebten 2
rund 7,5 Miflionen Menschen in der Schweiz.

Die Anzahl Haushalte hat zwischen 1980 und 2000 um 27% zugenommen. N

Im Jahr 2000 wurden pro Persen 44 Quadratmeter Wohnflache beansprucht. Das sind 10 2
mehr als im Jahr 1980.

Das damalige Amt fir Raumentwicklung Kanton St. Gallen hat im Jahr 2003 die
Broschiire «Bauzonen im Kanton St. Gallen» erarbeitet. Darin wird von einem

'Umwelt Schweiz 2007, herausgegeben vom Bundesamt fiir Umwelt und vom Bundesamt filr Statistik (BfS)
Bern/Neuchatel, Seite 55/56

‘Umweltindikatoren 2010, BfS Bern/Neuchatel
http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/themen/o2/06/ind3.indicator.130301.1370.htmi

*Umweltstatistik Schweiz in der Tasche 2007, herausgegeben vom BfS Bern/Neuchitel, Seite 2
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6.2 Methodik

6.3 Wachstumsprognose

kiinftigen Wohnflichenbedarf pro Person von 55 m* ausgegangen. Diese Aus-
sage wurde zeitlich jedoch nicht quantifiziert.

6.2.1 Grundsatz

Die Baulandkapazitit eines Zonenplans wird auf einen Zeithorizont von 15 Jah-
ren und die Siedlungsentwicklung im kommunalen Richtplan auf ca. 25 Jahre
dimensioniert. Der Kapazititsnachweis erfolgt gemass der SIA-Norm 422 mit
geringer Bearbeitungstiefe. Die Angaben zu den Einwohnerdichten basieren
auf der Dokumentation «Einwohnerdichten im bebauten Teil der Zonen» vom
18. April 201 vom Amt flir Raumentwicklung und Geoinformation, Fachstelle f.
Statistik, Stand 31. Dezember 2010.

6.2.2 Annahmen

wohnfachenmehrbadarf und Machve dichiung

Wissenschaftliche Untersuchungen im Nachbarkanton Appenzell Ausserrho-
den haben fiir das landlich gepragte Gebiet einen jahrlichen Wohnflachen-
mehrbedarf von 0.9 % und eine realistische jahrliche Nachverdichtungsrate
von 0.4 % aufgezeigt. Der zugrunde gelegte jahrliche Wohnflachenmehrbedarf
liegt in Bezug auf das Jahr 1980 um ca. 0.4 % hinter den Prognosen des BfS.

tinbezogens Gebieta
Fiir die Kapazititsberechnung wurden die folgenden Flachen zum rechtskrafti-
gen Zonenplan miteinbezogen. Diese Gebiete werden mittels Teilzonenpldne
ein- oder umgezont:
- Teilzonenplan Walhusen
- ca.0.7 ha W2 unbebaut
- ca.0.1ha WG2 unbebaut

- Teilzonenplan Egg-Oberwis
- ca.1.2 ha W2 unbebaut
- ca.0.1ha W2 bebaut
- ca.0.3 ha WG2 unbebaut

Das Wachstum und die Nachfrage sind unverindert hoch. Entgegen sonst eher
riickl3ufigen Bevélkerungszahlen erfreute sich Niederhelfenschwil, an attrakti-
ver Lage zwischen den Zentren St. Gallen und Wil, einer relativ stabilen Bevol-
kerungsentwicklung mit einer jahrlichen, linearen Zunahme von durchschnitt-
lich ca. 2.4 % in den letzten 29 Jahren. Dieses Wachstum erscheint aus raum-

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. Marz 2013 Seite 20




Niederhelfenschwil
Teilzonenplan und Uberbauungsplan Egg - Oberwis
Planungsbericht

planerischen Uberlegungen zu hoch. Daher wird gemass kommunalem Richt-
plan ein lineares Wachstum pro Jahr mit ca. 1.5 % angenommen. Dies liegt
deutlich hinter den bisherigen Wachstumsraten, ist jedoch ausreichend, um
Infrastrukturkosten / -erhalt hinreichend zu sichern. Die Prognose wird auf das

Jahr 2010 ausgerichtet (2'gog EW am 31. Dezember).

Prognose bis 2016

Ing

Einwohner

Jahre
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6.4 Fassungsvermogen
Bauzonen

6.5 Fazit

Der rechtskriftige Zonenplan weist unter Beriicksichtigung der vorliegenden
Teilzonenplanung und der anvisierten Teilzonenplane (Kap. 6.2.2) folgendes
Fassungsvermdogen auf:

Einwohner im Bezugsjahr 2'goe
Fassungsvermogen unbebaute Bauzonen 277
Fassungsvermogen unbebaute Bauzonen gemass Erhaltlichkeit 277
theoretisches Fassungsvermogen auf Zonenplanhorizont 3'186
Verlust Fassungsvermégen auf Zonenplanhorizont 201
Verdichtungspotential auf Zonenplanhorizont 89
tatsichliches Fassungsvermdgen auf Zonenplanhorizont 3'074
jahrliches prozentuales Wachstum (linear) 08

Die Kenndaten beruhen auf dem Bezugsjahr 2010. Mit dieser theoretischen Ka-
pazitatsberechnung kann ein Bevdlkerungswachstum von 0.8 % Uber 7 Jahre
erreicht werden.

Das Fassungsvermogen wurde bezogen auf das Jahr 2010 mit einem Horizont
von 7 Jahren dargelegt. Das Fassungsvermaogen ignoriert die tatsachliche Er-
haltlichkeit - es wird fiir alle Reserven eine 100 %ige Erhaltlichkeit vorausge-
setzt. Dies lasst sich in der Realitat jedoch nur fir die Neueinzonungen sichern.
Mit der Teilrevision werden, basierend auf den Richtplanzielen, Entwicklungs-
flachen fiir etwas mehr als zwei Drittel der maximal méglichen Bauzonenkapa-
zitat gesichert.
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7.1 Planungsablauf

7.2 Mitwirkung

7.3 Vorprifung

7 Verfahren

Der Teilzonenplan und der Uberbauungsplan wurden wie folgt bearbeitet:

- lanuar 2012 Entwurf Teilzonenplan und Uberbauungsplan
- Februar 2012 Beratung Gemeinderat

- Mérz 2012 Uberarbeitung des Entwurfs

- August 2012 Auswertung der Vorprifung

- September 2012 Begehung vor Ort mit TBA - Gewasser

- September 2012 Anpassung der Unterlagen gemass VP

- Marz 2013 Anpassung der Unterlagen (Landabtausch)

Die vorliegende Planung wurde in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde
Niederhelfenschwil erarbeitet. Die direkt betroffenen Grundeigentimer wur-
den in jeder Planungsphase liber den aktuellen Stand informiert. Die angren-
zenden Eigentimer wurden am 7. Marz 2012 vor der 6ffentlichen Auflage Giber
die Umzonungsabsichten direkt informiert.

Die Eigentimer von den Grundstiicken im Plangebiet des Teilzonenplanes
sowie die Anstosser, deren Grundstiick nicht weiter als 30 Meter vom Plange-
biet entfernt liegt, werden mit einer eingeschriebenen Anzeige persénlich iiber
die 6ffentliche Auflage informiert.

Der AREG hat mit dem Vorprifungsbericht vom 31. Juli 2012 wie folgt Steliung

'zum eingereichten Teilzonenplan und Uberbauungsplan Egg - Oberwis ge-

nommen.
- 21| Die angewendeten Zahlen fiir die Kapazitétsberechnung sind nicht
nachvollziehbar aufgefiihrt. Zudem ist eine aktuelle Ubersicht Gber den
Stand der Erschliessung sowie eine aktuelle Berechnung der Kapazitatsre-
serven aufzuweisen.
- Eine aktuelle Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung wird erstellt
und abgegeben
- Im Anhang des Planungsberichtes werden zusatzlich die angenomme-
nen theoretischen Dichten sowie die Kapazitdtsberechnung aufge-
fihrt.

2.4 | Die beanspruchten FFF sind mit der Genehmigung digital abzugeben.
- Die gewiinschten Unterlagen werden aufbereitet und abgeben,
4.2 | Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich zwei eingedolte Gewis-
ser. Fur die Beurteilung dieses Gewdssers sind dem TBA weitere Unterlagen
einzureichen.
- Zusammen mit dem TBA — Gewasser (Marthy Jlrg) wurde die Lage vor
Ort beurteilt (vgl. Kap. 5.3.3).
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- 4.4| Gemass Praxis des Kantons St. Gallen sind Erschliessungsstrassen fur
mehr als zwei Wohneinheiten zwingend zu klassieren. Die besonderen Vor-
schriften des Uberbauungsplans (Art. 5) sind entsprechend anzupassen.

- Samtliche dargesteliten Strassen/Wege werden der Offentlichkeit zu-
gewiesen und klassiert. Die besV werden entsprechend angepasst.
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A1 Checkliste Zonenplanung

A2 Theoretische Dichten

A3 Kapazitat

A4 Anpassungen Gewasserkarte
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A1 Checkliste
lsz,f:f;,: :tnd Uberbauungsplan Egg - Oberwis Z O n e n p I a n u n g

Chackliste tonenglanung

angelehnt an der Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

Siedlung nicht relevant relevant
- Bauzonenbedarf - vgl. 51
- Verfligbarkeit von Bauzonen - vgl.sa
- Haushilterische Bodennutzung - vgl3.2
- Ubereinstimmung mit kemmunalem Richtplan - vgl.2a
= Larmschutz X -

- Luftverschmutzung und Gerliche X -
~ Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X -
- Storfallvorsorge X
- Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler X

Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant relevant
— Nutzungszuordnung - vgl.3.a
- Bauzoneneignung - vgl.s.2
- Kosten / Ertrage X -

Natur und Landschaft nicht relevant relevant
- Einordnung in die Landschaft - vgl3.2
- Naturnahe Flachen und Siedlungsgliederung - vgl3.2
- Beeintrichtigung von Naturobjekten X -

- Freihaltung von Bach- und Flussufern X -
Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant
— Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr - vgls.4
- Kapazitatsreserven Strassennetz = vgl.s.g4
- Langsamverkehrsnetz - vgls.4
Wasser und Boden nicht relevant relevant
- Fruchtfolgeflachen - vgl.s3
- Grundwasserschutz - vgls.3
- Naturgefahren - vgls3

- Belastete Standorte X =

Ergdnzungen nicht relevant relevant
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A3 Kapazitat

Gemeinde Niederhelfenschwil
Entwurf Zonenplan

Einwchner (Bezugsjahr: 2010)

: Bauzonun gesamt

GlABoderC

1A Boder C

1A Boder C

DK7odery
3
[3 :

K2,3.4.5 AoderE

K2.3.45AcderE

WL/ WL

Zonenplanhorizont in Jahren 7
Erhiiltlichkeil 100%
Hapasial unby
Zonen Fliche

ha
WE o7
w2 is

Waa /Wb

€A, B oder C

00 S
g 00 . o
TABoderc o g o
VA Boderc oo "o
OK 20der 3 °
X ) [ ] i
K2.3.45 Acdert i A

Einwohner im Bezugsjahr

Fassungsvermogen unbebaute Bauzonen
fassungsvermégen unbebaute Bauzonen gemass Erhaltiichkelt

auf

Verlust Fassungsvermbgen auf Zonenplanhorizont

auf Zonenplanharizs
chi g! aut
Jhtliches prozentuales Wachstum (linear)

0.90% prolahe
©.40% proahe
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A4 Anpassungen
Gewasserkarte
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