Wohnraumforderung im Rahmen der
Ortsplanungsrevision:
ein Mythen-Check

FLAWIL Die Gemeinde erarbeitet derzeit die Ortsplanung fur eine nachhaltige
Innenentwicklungs- und Wohnraumstrategie. Mit verschiedene Veranstaltungen
wurde die Bevolkerung zum Austausch und zur Partizipation eingeladen. Im regen
Austausch tauchten verschiedene Fragen und Mythen auf, welche die Gemeinde
klart.

Behauptung 1: «Eine Griunflachenziffer im schon dicht besiedelten Gebiet
schrankt die Bauherrschaft ein»

Die Grunflachenziffer ist auf kantonaler gesetzlicher Ebene vorgeschrieben und hat
nur indirekt einen Einfluss auf die bauliche Dichte. Grinflachen kénnen nicht
oberirdisch tberbaut werden, wohl aber unterirdisch und durfen nicht versiegelt
werden. Die politische Gemeinde kann im Rahmennutzungsplan festlegen, dass die
Dachbegrinung angerechnet werden kann. Unter Bertcksichtigung der
Bestandesgarantie und aus Griinden der Verhaltnisméassigkeit sind keine
Regelungen fir Bestandsbauten vorgesehen. Die Grunflachenziffer erfullt damit
siedlungsgestalterische und — in beschranktem Umfang — 6kologische Funktionen.
Der Gemeinderat kann den Umfang (in Prozent der Grundstiicksflache) der
Grunflachenziffer im neuen Baureglement festlegen.

Behauptung 2: «Verdichtung fuhrt zu Neubauten, welche tendenziell teurer
sind.»

Diese Aussage ist korrekt — haufig sind Mieten in Neubauten hdher als in
Bestandesbauten. Neubauten fihren auch 6fter zu Abrissen und damit zu
Leerkiindigungen. Demgegenuber steht jedoch der entlastende Effekt auf den
Wohnungsmarkt durch Neubauten: Denn meist wird durch eine neu erstellte
Wohnung eine alte, guinstigere Wohnung frei. So gelangen jahrlich dutzende
bestehende Wohnungen wieder auf den Markt, weil ihre einstigen Mieter in einen
Neubau ziehen. Auch kann Verdichtung durch Anbauten oder Aufstockungen
erfolgen. Die wichtigste Frage ist jedoch: wie kann méglichst zusétzlicher Wohnraum
entstehen? Daflr wirde eine Erh6hung der zulédssigen Dichte, wie sie in den
Szenarien 2 und 3 ermoglicht werden, reichen. Das massige Erhohungen der
Dichten ausreichen, zeigt eine Untersuchung von avenir suisse vom Juli 2025.

Behauptung 3: «W24? WG 247 Bauen wir nur noch Hochhauser?»
Nein, W24 bzw WG 24 sind per Definition keine Hochhauser. Die Gesamthdhe eines
Gebaudes darf in dieser Kategorie maximal 24 Meter hoch sein. Per Definition im



kantonalen Baugesetz gelten Geb&ude als Hochhauser, deren Gesamththe 30
Meter Ubersteigt. Somit werden in Flawil keine Hochhauser gebaut. Es wird
allerdings eine Moglichkeit zu hoheren Bauten geschaffen. Zum Vergleich: Das
Gebéaude «5-Egg» am Bahnhofplatz hat eine Gebaudehdhe von 16.3 Metern. Ein
W24-Gebaude wirde 2-3 Stockwerke hoher sein. Allerdings sind gemass den
Szenarien 2 und 3 lediglich entlang der Bahnhofstrasse und im Bereich des
Bahnhofplatzes Gebaude mit einer Gebaudehthe von 24 Metern vorgesehen.

Behauptung 4: «Neue Bestimmungen im Baureglement zur Qualitat sind eine
unnétige Uberregulierung»

Die Uberregulierung im Bauwesen erschwert das Bauen in der Schweiz. Qualitat
entsteht jedoch nicht zufallig und ist in der Innenverdichtung, wodurch Menschen
immer né&her nebeneinander wohnen, umso wichtiger. Architektonische und
ortsbauliche Qualitat wird durch klare Vorgaben und gemeinsames Engagement
geplant. Ferner bedeutet Qualitat nicht, dass alles neu gebaut werden muss.
Vielmehr sind auch Anbauten und Ausbauten ausdricklich erwiinscht. Die Gemeinde
Flawil sucht mit den vorgeschlagenen neuen Artikeln im Baureglement einen
liberalen Ansatz: das Anreizsystem. Wer als Bauherr bereit ist, eine besonders
hochwertige Gestaltung seiner Baute umzusetzen, kann vom Baureglement
abweichen und wird belohnt: Gebaudehohe plus 1.5 Meter, geringere
Grenzabstande, hohere Gebaudelange und Gebaudebreite. Wer nicht von diesen
Anreizen profitieren will, kann uneingeschrankt nach den Bestimmungen im neuen
Baureglement bauen. Die Verdichtung wird eher akzeptiert, wenn die
architektonische Qualitat stimmt.

Behauptung 5: «Verdichten im Zentrum bedeutet, das ausserhalb des
Zentrums nicht mehr verdichtet wird.»

Nein, auch ausserhalb des Zentrums (respektive ausserhalb des Projektperimeters
der «10-Minuten-Nachbarschaft») ist die Entwicklung und Verdichtung zentral. Der
neue Zonenplan wird auch ausserhalb des Zentrums fur punktuelle Verdichtungen
Anreize schaffen. Im Rahmen von Sondernutzungspléanen sind zudem tberall
ausserhalb des Zentrums grossere Uberbauungen und Verdichtungen maglich.

Behauptung 6: «Die heutigen Arbeitszonen werden aufgehoben»

Nein, die bisherigen Arbeitsplatzgebiete im Siedlungsgebiet werden belassen.
Punktuell sind im zukinftigen Zonenplan — nicht nur im Zentrum — durch die
Umwandlung von reinen Wohnzonen in Wohn-Gewerbezonen im gesamten
Siedlungsgebiet neue Arbeitsplatzgebiete mdoglich. Weiter wird geprift eine neue
Bestimmung im zukinftigen Baureglement gepruft, welche eine Erdgeschosshéhe
von rund 3.5 Metern vorschreibt. Damit konnte flexibel auf die marktspezifische
Nachfrage nach Wohn- oder Gewerberaum reagiert werden: der Eigentiimer kann
das Erdgeschoss als Wohnraum oder Gewerberaum nutzen.



Behauptung 7: «<Die Gemeinde muss zur Umsetzung der Szenarien neue Fuss-
und Radwege bauen. Es braucht zuséatzliche Busverbindungen in die
Aussenquartiere, damit einfacher im Zentrum eingekauft werden kann (weil
dort ja nur noch neue Laden angesiedelt werden).»

Die Forderung des Langsamverkehrs (Fuss- und Veloverkehr) ist der Gemeinde ein
grosses Anliegen und auch ein Schwerpunkt in den Legislaturzielen 2025 - 2028.
Zusatzliche Busverbindungen werden vom Kanton St.Gallen gepruft und bestellt. Die
Gemeinde kann diesbezuglich lediglich Vorschlage machen. Jedoch ist ein neues
Erschliessungskonzept fur den 6ffentlichen Verkehr in Flawil in Arbeit, welches
insbesondere die Anbindung der Quartiere verbessern soll.

Behauptung 8: «Wenn wegen der geplanten Aufzonung neben meinem Haus
ein hoher Neubau erstellt wird, verliert mein Grundstick an Wert»

In der Schweiz fihrt ein Neubau in der Nachbarschaft im Allgemeinen nicht zu einer
Wertminderung der eigenen Immobilie, da es grundsatzlich kein Recht auf
unverbaute Aussicht gibt und der Nachbar gemass Bauvorschriften bauen darf. Eine
Wertminderung ist nur moglich, wenn es zu nachweisbaren Schaden (z.B. Risse
durch Erschitterungen) kommt, oder wenn der Bau die Bauvorschriften verletzt. Zu
beachten ist in diesem Zusammenhang vielmehr, dass die vorgesehene Aufzonung
zu einer markanten Wertsteigerung des Grundstticks fuhren kann. Es ist dem
jeweiligen Grundeigentumer Gberlassen, den wirtschaftlichen Vorteil zu realisieren.

Behauptung 9: «Umwandlung von Strukturschutzgebiet in
Ortshildschutzgebiet und Wohnzone fihrt zu Konflikten»

Das «Stickerquartier» wird begrenzt durch die Rosslistrasse, die Oberdorfstrasse, die
Enzenbuhlstrasse und die Wilerstrasse und ist gemass Schutzverordnung der
Gemeinde Flawil geschutzt. Insbesondere im westlichen Teil des Stickerquartiers ist
die historische Baustruktur grésstenteils nicht mehr erkennbar oder in einem
schlechten baulichen Zustand. Entsprechend pruft die Gemeinde im Rahmen des
Projekts, einen noch zu bestimmenden Teil des Stickerquartiers aus dem Schutz zu
entlassen und in eine W20 umzuzonen. Die gut erhaltenen, ostlichen Gebiete des
Stickerquartiers sollen ins Ortsbildschutzgebiet ibernommen werden. Dieser
Vorschlag tragt einerseits den tatsachlichen Gegebenheiten im Quartier Rechnung,
ermdglicht eine massvolle Entwicklung im Zentrum und schutzt gleichzeitig die gut
erhaltenen, historisch wertvollen Teilgebiete des Stickerquartiers.

Behauptung 10: «Ortsbildschutzgebiet (Stickerquartier) mit angrenzender W20
erdrickt die bestehenden Stickerhauser»

Sofern die Umwandlung von Strukturschutzgebiet in Ortsbildschutzgebiet und
Wohnzone von der Bevdlkerung unterstitzt wird und die zustéandigen kantonalen
Behorden diese bewilligen, ergibt sich unter Anwendung der vorgesehenen



Grenzabstande von 4 Metern zwangslaufig ein heterogener Ubergang zwischen
Ortsbildschutzgebiet und Wohnzone. Um diese Tatsache zu mildern prift die
Gemeinde, den Ubergang zwischen Ortsbildschutzgebiet und Wohnzone in den
Bereich einer offentlichen Strasse festzusetzen.

Begriffserklarung:

Grunflachenziffer: Die Grunflachenziffer bestimmt den Anteil des Grundstticks im
Verhaltnis zur Grundstucksflache, der nicht tberbaut werden darf und unversiegelt zu
erhalten und natirlich bepflanzt ist. Die Grinflachenziffer ist im kantonalen
Baugesetz vorgesehen und soll in der Gemeinde Flawil angewendet werden.

W20: Neue Wohnzone fir die Szenarien 2 und 3 mit einer Gebaudehdhe von 20
Metern. Dies ermdglicht Gebaude mit vier bis fiinf Stockwerken. Zugelassen sind
auch nicht stérende Gewerbebetriebe.

WG 24: Neue Wohn-Gewerbezone fir die Szenarien 2 und 3 mit einer Gebaudehohe
von 24 Metern. Dies ermdglicht Gebaude mit funf bis sieben Stockwerken

Strukturschutzgebiet: Die als Strukturschutzgebiete bezeichneten Ortsbilder sind in
ihrer bestehenden historischen Siedlungsgliederung, in der vorwiegend traditionelle
Stickerh&auser die Bebauungsstruktur bestimmen, zu erhalten und zu erneuern.
Bauten und Anlagen mussen sich gut in die Siedlungsstruktureinfiigen.

Ortsbildschutzgebiet: Die als Ortshildschutzgebiete bezeichneten Ortsbilder sind in
ihrem wertvollen Erscheinungsbild zu erhalten.



