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Blick in die Vergangenheit

In der Vergangenheit hat die Gemeinde ihr Bevolkerungswachstum vor allem auf der
«grunen Wiesey, also am Siedlungsrand, realisiert. Eine eigentliche Innenentwicklung
fand bisher kaum statt.

Mit der laufenden Ortsplanungsrevision und den vorgeschlagenen Szenarien 2 und 3
bietet sich nun die Chance fur einen echten Paradigmenwechsel: weg von der nach
aussen gerichteten Siedlungserweiterung, hin zu einer gezielten, qualitatsvollen
Innenentwicklung.

Der Vergleich der Abbildungen 1 und 2 unten zeigt deutlich, wie sich die Zersiedlung in
friheren Jahrzehnten vollzogen hat. Diese historische Entwicklung macht den
Handlungsbedarf fur eine nachhaltigere Raumnutzung heute umso sichtbarer.

Abbildung 1: Flawil 1942

* Menii éffnen

Abbildung 2: Flawil 2022
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Warum wir gemeinsam die Zukunft der Gemeinde gestalten

Flawil ist heute ein attraktiver Wohn- und Arbeitsort mit einem lebendigen Zentrum,
aktiven Vereinen, guter Verkehrsanbindung und hoher Lebensqualitat. Doch auch wenn
vieles gut ist, es gibt Anzeichen fur Veranderungen, die zum Handeln auffordern.

Einige Erdgeschosse im Dorfzentrum stehen leer, traditionsreiche Laden und
Restaurants mussten schliessen und einzelne Gebaude sind baufallig oder wirken
vernachlassigt. Diese Entwicklungen zeigen: Stillstand kann schleichend zur
Abwartsspirale werden. Flawil braucht neuen Schwung, der belebt, anzieht und neue
Perspektiven eroffnet.

Ziel der laufenden Ortsplanung ist es, die Gemeinde Flawil nachhaltig weiterzuent-
wickeln und gleichzeitig ihren Charakter zu bewahren. Dabei setzt die Planung im
Ortszentrum auf eine Kombination aus Quantitat und Qualitat:

Quantitat, um Wohnraum zu schaffen. Dieser bringt neue Bewohnende,
Fussverkerkehr und Kundschaft fur das Zentrum und damit eine
Nachfrage fir Laden und Arbeitsplatze.

3

@ Qualitat, um diesen Raum so zu gestalten, dass er Gemeinsinn,
.‘ Nachhaltigkeit und Aufenthaltsqualitat fordert.
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Was aktuell geplant wird: Fokus auf das Zentrum

Die laufende Partizipation bezieht sich auf die kiinftigen Planungsvorgaben flir das in
Abbildung 3 unten dargestellte Zentrumsgebiet von Flawil. Der Perimeter umfasst die
Kreisflache im 500-Meter-Radius des Zentrums und alle von der Kreisflache
angeschnittenen Parzellen sowie bestimmte Entwicklungsorte.

Abbildung 3: Schwarz und fett eingezeichnet ist der Perimeter, innerhalb dessen drei Szenarien geprift werden.

Die Ortsplanung ist keine Entscheidung hinter verschlossenen Tiren, sie entsteht
gemeinsam. Flawil beteiligt sich am Referenzprojekt des Bundesamts fur
Wohnungswesen (BWO) und wird vom ETH-Spin-off «Resilientsy» fachlich begleitet.
Die Bevolkerung wird aktiv in den Prozess eingebunden.

Partizipationsveranstaltungen:

3. September und 21. Oktober 2025, jeweils ab 19:30 Uhr im Lindensaal in Flawil.
Dabei werden drei Szenarien vorgestellt und mit der Bevolkerung weiterentwickelt.
Vorab zu den Partizipationsveranstaltungen sind die Szenarien ab 8. August 2025 auf
der Gemeinde und online auf www.ortsplanung-flawil.ch einsehbar.

HINWEIS:

Fir das gesamte Gemeindegebiet insbesondere ausserhalb des Ortszentrumsgebiets
erfolgt eine Mitwirkung ab 2026.
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Relevanz des Ortszentrums

Das in Abbildung 3 oben eingezeichnete Ortszentrum entscheidet daruber, wie
pulsierend die Gemeinde sein kann: Welche Erdgeschossnutzungen maglich sind, wie
Raume gestaltet werden, wie dicht gebaut wird und was es braucht, damit das Zentrum
mit Leben gefullt wird.

Ortszentrum heute

Heute erfullt das Zentrum von Flawil nicht die Voraussetzungen einer 10-Minuten-
Nachbarschaft. Es fehlen ausreichend viele Einwohnende sowie arbeitstatige Personen
in Gehdistanz, die Uber den ganzen Tag hinweg konsumieren und das Zentrum
beleben kdnnten. Die fehlende Nutzungsdurchmischung sowie eine geringe Zahl an
Begegnungen im Alltag fuhren dazu, dass der 6ffentliche Raum wenig genutzt und
unzureichend auf soziale Interaktion ausgerichtet ist. Zudem fehlt es an einer spurbaren
steigenden Nachfrage fur Angebote und Nutzungen, was das Zentrum zusehend
weniger attraktiv und lebendig erscheinen lasst.

Prosperierendes Ortszentrum von morgen
Je naher sich das Ortszentrum den Merkmalen einer 10-Minuten-Nachbarschaft
annahert, desto nachhaltiger und anziehender wird das Ortszentrum flr Bewohnende,

fur Besuchende sowie fur Arbeitgeber, die von einer lebendigen Umgebung und kurzen
Wegen flr Mitarbeitende profitieren.

Abbildung 4: 10-Minuten-Nachbarschaft
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Eine 10-Minuten-Nachbarschaft in Flawil bedeutet...

L LL« K«

neue Impulse fur ein lebendiges Zentrum;

attraktiver Wohnraum, der fir alle Generationen bezahlbar bleibt;
Wege und Infrastrukturen, die den Alltag erleichtern;
Lebensraume, die Begegnung und Gemeinschaft ermoglichen;
neue Nutzungen und Ideen fUr ein prosperierendes Morgen.

Daflr braucht es:

13

I%‘\

@ I

mehr ortstypische Gebaude
mehr funf- und sechsgeschossige Gebaude
keine Hochhauser

Forderung offentlicher Erdgeschossnutzungen
Anreize zu hoher Baukultur und attraktiven 6ffentlichen Raumen
Pflichtanteil an kostengunstigem Wohnraum

Okologische Anforderungen an Grunraume

Balance zwischen Schutz der Ortsidentitat, Bauen im Bestand und
Innenentwicklung

keine Parkplatzpflicht

Abbildung 5: Flawil auf dem Weg hin zu einer 10-Minuten-Nachbarschaft im Szenario 3 in rund 15 Jahren.
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Anforderungen an 10-Minuten-Nachbarschaften

In Abbildung 6 unten ist ersichtlich, dass das Ortszentrum heute auf einer Kreisflache
mit einem 500-Meter-Radius Uber 3'600 Einwohnende und 1'500 Beschaftigte in
Vollzeitdquivalenten (VZA) verfiigt:

Abbildung 6: Heutige Dichte auf der Kreisflache mit einem 500-Meter-Radius im Ortszentrum Flawil

Fir eine 10-Minuten-Nachbarschaft fehlen im Ortszentrum auf der Kreisflache mit
einem 500-Meter-Radius rund 6’400 zusatzliche Einwohnende sowie etwa 3’500
Beschaftigte in Vollzeitaquivalenten. Auf der Abbildung 7 unten sind die Mindest-
anforderung an eine 10-Minuten-Nachbarschaft ersichtlich; es ist wissenschaftlich
erwiesen, dass mindestens 10'000 Einwohnende und rund 5000 Beschaftigte in
Vollzeitaquivalenten fur eine funktionierende 10-Minuten-Nachbarschaft erforderlich
sind.

Abbildung 7: Mindestanforderungen an 10-Minuten-Nachbarschaften
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10-Minuten-Nachbarschaften gibt es bereits

In der Schweiz existieren bereits funktionierende 10-Minuten-Nachbarschaften. Es
handelt sich dabei um attraktive und prosperierende Standorte, die ein lebenswertes
sowie nachhaltiges Alltagsleben ermdglichen. Beispiele hierfir sind die in den
Abbildungen 8 und 9 verorteten Quartiere rund um den Bahnhof Vevey (10'000
Einwohnende und 7'000 Beschaftigte auf einer Flache mit einem 500-Meter-Radius)
und beim Lindenplatz in Altstetten (10'000 Einwohnende und 4'500 Beschaftigte auf
einer Flache mit einem 500-Meter-Radius). Die Gemeinde Flawil verfligt im Bereich
rund um den Bahnhof Gber Potenzial, sich zu einer solchen Nachbarschaft zu
entwickeln.

Abbildung 8: 10-Minuten-Nachbarschaft in Vevey

Abbildung 9: 10-Minuten-Nachbarschaft in Zurich-Altstetten
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Die Gemeinde Flawil als Pionierin im Kanton St. Gallen

Nicht nur in der Gemeinde Flawil besteht die Sorge um ein aussterbendes Zentrum.
Dies ausgeldst durch geschlossene Laden und Restaurants sowie eine fehlende
stadtebauliche Dynamik. Diese Sorge betrifft auch andere Gemeinden, etwa St. Gallen.
Wie in Abbildung 10 unten ersichtlich ist, weist auch St. Gallen an seinem zentralsten
Einkaufsort eine ahnlich tiefe Wohnraumdichte auf wie Flawil.

Abbildung 10: Vergleich der Dichte beim Bahnhof Flawil und St. Gallen

Orte mit einer so geringen Wohnraumnutzung wie beim Bahnhof in Flawil und in

St. Gallen kénnen unter heutigen Bedingungen — gepragt von Homeoffice, flexiblen
Mobilitatsmustern und verandertem Konsumverhalten — keine lebendigen Quartiere
mehr sein. Was friiher funktionierte, weil wir weniger mobil waren und uns mit einem
kleineren Angebot zufrieden gaben, braucht heute neue raumliche Konzepte.

Stadte und Gemeinden, die kunftig wirtschaftlich, sozial und 6kologisch prosperieren
wollen, missen Wohnraumdichte und Beschaftigtendichte gemeinsam denken und
planen. Dies datenbasiert, qualitativ hochwertig und unter Einbezug der Bevodlkerung.
Das stellt eine strukturelle Herausforderung fur die Raumplanung dar und erfordert eine
Transformation.

Die Gemeinde Flawil kann in diesem Kontext eine Pionierrolle im Kanton St. Gallen
einnehmen. Mit der Ermoéglichung sogenannter ,10-Minuten-Nachbarschaften® im Sinne
des Szenario 3 konnte sie beispielhaft aufzeigen, wie prosperierende und nachhaltige
Entwicklung konkret funktionieren kann.
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Mehr Dichte bedeutet mehr lokal gestiitzte Wirtschaft

Flawil kann ihr Ortszentrum so weiterzuentwickeln, dass es Uber die nachsten 100
Jahre attraktiver, lebendiger und zukunftsfahiger wird. Ein Zeitraum von 100 Jahren
mag lang erscheinen; doch in der Raumplanung ist ein solch weiter Horizont sinnvoll.
Denn die Planung von Siedlungsstrukturen und die anschliessende Bautatigkeit wirken
Uber Generationen hinweg. Was heute geplant wird, pragt die Lebensqualitat unserer
Kinder und Enkelkinder.

Konkret sollen in einem Radius von 500 Metern um das Zentrum in rund 100 Jahren
etwa 10’000 Menschen wohnen und rund 5’000 Vollzeitbeschaftigte arbeiten kdnnen.
Damit entstehen kurze Alltagswege, das Zentrum kann sich verstarkt auf lokale
Kundschaft stiutzen und Flawil wird als Wohn- und Arbeitsort zunehmend attraktiver
wahrgenommen.

Abbildung 11 unten zeigt eindricklich: In sogenannten ,10-Minuten-Nachbarschaften®
verdoppelt sich die Zahl der zu Fuss zuruckgelegten Wege, wahrend Autofahrten um
rund zwei Drittel abnehmen. Das ist kein Wunschdenken, sondern statistisch belegt
und passiert ganz ohne Zwang oder Verbote.

Menschen, die zu Fuss unterwegs sind, gehoren zu den treuesten Kundinnen und
Kunden des lokalen Gewerbes. Eine Siedlungsstruktur, die kurze Wege ermdglicht und
den Fussverkehr férdert, bildet damit die Grundlage fur lebendige Erdgeschosszonen
und ein funktionierendes, lebendiges Zentrum.

Abbildung 11: Dichte und Mobilitatsverhalten

Die rund 5'000 Vollzeitbeschaftigten missen nicht in Flawil oder in der
10-Minuten-Nachbarschaft wohnen. Doch je mehr sich das Ortszentrum einer
10-Minuten-Nachbarschaft annahert, desto hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass
Menschen, die in Flawil arbeiten, sich auch daflir entscheiden, in der Gemeinde zu
wohnen.
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Was an den Partizipationen diesen Herbst zur Diskussion steht:
Die drei Szenarien

Die drei Szenarien zeigen unterschiedliche Entwicklungspfade, die durch die
Ortsplanung ermoglicht werden:

« Szenario 1: ,Weiter wie bisher*

« Szenario 2: “Qualitatsvolle Innenentwicklung”

« Szenario 3: “10-Minuten-Nachbarschaft”

Die Szenarien sind keine fixen Zukunftsplane, sondern hypothetische Entwicklungen,
die sich auf bestehende Immobilienzyklen, das Gebaudealter und den Zonenplan
stutzen. Jahrlich werden in der Schweiz rund 1 % der Gebaude saniert, an- bzw.
umgebaut oder neu gebaut. Auf Basis dieser Annahme, den Daten zu den
Gebaudealter in der Gemeinde Flawil sowie den Rahmenbedingungen im Zonenplan
wurden langfristige Prognosen erstellt. Diese missen jedoch nicht so eintreten.
Massgeblich ist immer die Entscheidung der Eigentimerschaft, ob und wie sie ihre
Parzellen weiterentwickeln mdchten.

In den Visualisierungen werden die Gebaude als Wurfel und ohne Dacher dargestellt.
In der Realitat wurden naturlich nicht alle Bauten in dieser Form entstehen. Viele
wurden mit klassischen Giebeldachern gebaut werden. Die Darstellung dient als
Hilfsmittel, um sich mdgliche Entwicklungen grob vorstellen zu kdnnen. Sie ersetzt kein
konkretes Architektur- bzw. Bauprojekt. Die Szenarien dienen als Grundlage, um
zentrale Fragen zu diskutieren:

« Wie viel Veranderung ist fur Flawil winschenswert?

« Was will man mit dem Zonenplan ermdglichen?

- Wie zukunftsfahig soll die Gemeinde in den nachsten Jahrzehnten werden?

. Was passiert, wenn wir weiter wie bisher (Szenario 1) planen?

Unten in Tabelle 1 sind das Potenzial fir zusatzliche Einwohnende und Beschaftigte in
Vollzeitaquivalenten fur die drei Szenarien aufgelistet. Die Visualisierungen dazu sind
im separaten Dossier (Zonenplan-Szenarien) oder auf www.ortsplanung-flawil.ch als
Animation ersichtlich.

2025

in rund 15 Jahren

in 30-50 Jahren

in 60-100 Jahren

Einwohnende
Szenario 1

5000

5800

6100

6300

“weiter wie bisher”
Beschiftigte

1600

1800

2100

2400

Szenario 2 Einwohnende

Qualitasvolle

5000

6300

7400

9500

Innenentwicklung Beschiftigte

1600

2000

2300

2600

. Einwohnende
Szenario 3

5000

6800

8600

12300

10-Minuten-Nachbarschaft .
Beschiftigte

1600

2000

2300

2600

Tabelle 1: Einwohnende und Beschéaftigte im Ortszentrum Flawil in den nachsten rund 100 Jahren.
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Szenario 1: Weiter wie bisher

In Abbildung 13 ist der flr das Szenario 1 erforderliche Zonenplan ersichtlich. Bei
diesem Szenario erfolgt weitgehend die Harmonisierung des revidierten Bau- und
Planungsgesetzt, ohne dass eine zusatzliche Innenentwicklung im Vergleich zur
geltenden Ortsplanung ermoglicht wird. Die Voraussetzungen flr eine 10-Minuten-
Nachbarschaft werden dadurch nicht geschaffen. Alltagsfunktionen bleiben Gber
grossere Distanzen verteilt, was die Abhangigkeit vom Auto erhoht und zu einem
Anstieg des motorisierten Verkehrs begunstigt. Die Zersiedelung des Gemeindegebiets
wird gefordert, wahrend das Dorfzentrum an Bedeutung verlieren und sich nicht zu
einem lebendigen, urbaneren Mittelpunkt weiterentwickeln kann. Die Chance,
kompakte, lebensnahe Strukturen zu schaffen, bleibt in diesem Szenario ungenutzt.

Abbildung 13: Zonenplan im Sinne des Szenarios 1
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Szenario 2: Hochwertige Innenentwicklung

In Abbildung 14 unten ist der fur das Szenario 2 erforderliche Zonenplan ersichtlich.
Das Szenario 2 ermoglicht eine qualitatsvolle Innenentwicklung im Ortszentrum, die zur
Starkung der bestehenden Strukturen und zur Aufwertung des Ortsbildes beitragt. Zwar
werden die Anforderungen an eine 10-Minuten-Nachbarschaft Gber 100 Jahre in der
Gemeinde Flawil in diesem Szenario nicht erreicht, dennoch leistet die Gemeinde einen
wichtigen Beitrag zu einer haushalterischen und nachhaltigen Bodennutzung. Durch
Nachverdichtung und Entwicklung im Bestand schreitet die Gemeinde in Richtung
Urbanitat voran und schafft langfristig die Grundlage fur eine kompaktere,
lebenswertere Siedlungsstruktur.

Abbildung 14: Zonenplan im Sinne des Szenarios 2
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Szenario 3: 10-Minuten-Nachbarschaft

In Abbildung 15 unten ist der fur das Szenario 3 erforderliche Zonenplan ersichtlich.
Das Szenario 3 schafft die Voraussetzungen dafur, dass sich die Gemeinde langfristig
zu einer 10-Minuten-Nachbarschaft entwickeln kann. Durch eine gezielte, qualitatsvolle
Innenentwicklung im Ortszentrum sowie eine kompakte, funktional durchmischte
Siedlungsstruktur wird eine nachhaltige und schrittweise Transformation unterstitzt.
Uber einen Zeitraum von 60 bis 100 Jahren kann so ein lebendiges, fusslaufig
erschliessbares Umfeld entstehen, in dem die zentralen Einrichtungen des taglichen
Lebens — wie Nahversorgung, Bildung, Betreuung, Freizeit und Mobilitat — in kurzer
Distanz erreichbar sind. Das Szenario fordert damit eine haushalterische
Bodennutzung und begleitet die Gemeinde auf dem Weg zu mehr Urbanitat und
Lebensqualitat.

Abbildung 15: Zonenplan im Sinne des Szenarios 3
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Neue Zonen flir die Szenarien 2 und 3

Ausserhalb der Kernzone erlaubt die aktuelle Ortsplanung bislang keine Bebauung mit
mehr als vier Geschossen. Solche Gebaude sind jedoch langst Teil des Ortsbilds etwa
in der Kernzone und zeigen, dass hohere Bauten an bestimmten Lagen in Flawil gut
funktionieren.

Damit die Vision einer 10-Minuten-Nachbarschaft Realitat werden kann — mit kurzen
Wegen, dichter Nutzung und lebendigen Erdgeschossen — braucht es solche
ortstypischen, hoher verdichteten Gebaude an mehr Standorten. Die neue Ortsplanung
gemass den Szenarien 2 und 3 sieht deshalb gezielt neue Zonen vor:
« In der Wohnzone 20.0 und Wohn-Gewerbezone 20.0 sollen kiinftig flinf
Geschosse mdéglich sein.
« In der Wohnzone 24.0 und Wohn-Gewerbezone 24.0 sollen kiinftig sechs
Geschosse madglich sein.

Zur Sicherstellung der Qualitat sind in diesen Zonen vorgesehen:
« Grunflachenziffern,
. bei Neubauten in Wohn- und Geschaftszonen Pflichthohen fur Gberhdhte
Erdgeschosse und
. es soll ein Anreizartikel fur hochwertige Gestaltung in Art. 34 des Baureglements
erlassen werden (siehe ausformulierter Reglementsvorschlag auf Seite 19).

Die neuen Vorgaben fur diese Zonen entsprechen den Bestimmungen in der Tabelle 2
unten:

Winkelmass fur Dachraum (auf Langsseite)

& c
| e o
5 g |2 5
S 9] < 5 Q2
P 38 £ | 3
< a @ o} o 7
] N D @ 7 o 2] E So >
c 5 0] 5 w © = D N S 2a X
IS o < i o o & o s 9 59 <
iz o e s = © I 3 5 e |82 | 8
s | 8 | E |3 e | 2|38 |38 |s |23 |383]| 2
58|38 |8 §/% 8 8|t § 25| 8
o o @ & 2 © [0} @ 2 8 T2 €
O] O (O] L om ~ (O] (O] O] < oL L
5 m?m
Masseinheit m m m m m m m 2 m m
Wohnzone 20.0 4.00 4.00 20.00 | 16.00 | 45 1/3 - 21.00 | 14.00 | 0.40 0.40 - Il
Wohnzone 24.0 4.00 4.00 24.00 | 16.00 | 45 1/3 - 21.00 | 14.00 | 0.40 0.40 - 1l
Wohn-Gewerbezone 20.0 4.00 4.00 |20.00 | 16.00 |45 1/3 - 21.00 | 14.00 | 0.40 |0.40 |35 1
Wohn-Gewerbezone 24.0 4.00 4.00 |24.00 | 16.00 | 45 1/3 - 21.00 | 14.00 S 040 |35 1l

Tabelle 2: Neue Zonen zur Erméglichung von einer 10-Minuten-Nachbarschaft im Ortszentrum von Flawil.
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,Weiter wie bisher”“ mit Szenario 1 oder “nachhaltiger Wandel” mit
Szenarien 2 und 3

Szenario 1 steht fur ein ,Weiter wie bisher. Es begunstigt eine Siedlungsentwicklung,
die Zersiedelung fordert, den Autoverkehr weiter ansteigen lasst und ein zunehmend
lebloses Ortszentrum zur Folge hat. Dieses Szenario bedeutet folglich ein
schleichender Wandel hin zum reinen Schlafdorf. Zudem steht dieses Szenario im
Widerspruch zu den verfassungsmassigen Zielen der Raumplanung, dem Gebot einer
haushalterischen Bodennutzung. Es verstosst gegen die Vorgaben des Bundesrechts.

Szenarien 2 und 3 hingegen eroffnen die Chance auf einen nachhaltigen Wandel: Sie
reduzieren den Flachenverbrauch, férdern klimafreundliche Mobilitatsformen, starken
die lokale Wirtschaft, und unterstitzen eine kompakte Dorfstruktur, die ein nachhaltiges
Leben begunstigt. Zudem schaffen sie Raume fur Begegnung und soziale Durch-
mischung, senken den CO,-Ausstoss und tragen aktiv zur Mobilitatswende bei. Im
Zentrum steht dabei ein belebtes Ortszentrum als Herzstlick einer zukunftsfahigen

Gemeinde.
Flachen- . .
q Kurzbe- Einwohner q e e Versorg- Klima- Soziale CO;-
Szenario . . Dichte brauch Mobilitat auswirk- Durch- P
schreibung | -potenzial pro ung ungen mischung Emissionen
Person
Vergleich X
. Netto-Null
1 Nur kleine zum . . .
. : iy ¢ : bleibt auto- einge- wenig eher
tha)lits?:'ev:le Yuer';d'Ch Qgtuetrlmgziear} etlnle, hoch zentriert schrankt resilient gering X
= et Mobilitats-
° wende
Transfor-
2. mative Netto-Null
L . hoch, fuss-
gt::lr:?::‘rﬁ! Ejnnt;‘l;%kss - +72% | nicht sinkend ganger- vollwertig \?:rrl;)ketslgglrlt féordernd
wicklung | in EFH- Uberall freundlich Mobilitats-
Quartieren wende
3. Transfor- sinkend Netto-Null
K ; hoch, auf fuss- . CaAd
‘%;";,""g;f_’" gate\)/i?:k» +124% | aber Niveau ganger- vollwertig gg?aasz?_ fordernd
schaft lung gestreut | 1980er freundlich Mobilitits-
Jahre
wende

Tabelle 3: Vor- und Nachteile der drei Szenarien
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Qualitat

Qualitat entsteht nicht zufallig. Sie wird durch klare Vorgaben und gemeinsames
Engagement geplant. Ferner bedeutet Qualitat nicht, dass alles neu gebaut werden
muss. Vielmehr sind Anbauten und Aufstockungen auf bestehenden Strukturen
ausdricklich erwinscht. Die Planung schafft Anreize, damit bestehende Gebaude
weiterentwickelt und sinnvoll erganzt werden kdnnen. So bleibt der gewachsene
Charakter des Ortes erhalten und wird gleichzeitig behutsam und nachhaltig

weitergebaut.

Massnahmen der Qualitiatssicherung

Die Massnahmen der Qualitatssicherung umfassen, wie der Tabelle 4 unten
entnommen werden kann, sowohl die Qualitat auf dem Grundstuck als auch jene im

offentlichen Raum.

Kategorie

Unterkategorie

Ziel

Vorgabe

Qualitat auf dem
Grundstiick

Gebaudequalitat

Erscheinungsbild der
kleinteiligen Struktur
beibehalten

Gebaudelangen sind in
W/WG20 und W/WG 24
maximal 21m.

Langere Gebaude nur gestutzt
auf Dialogverfahren nach
Anreizartikel im Sinne von

Art. 34 Baureglement (siehe
Seite 19) moglich.

Hochwertige Gestaltung

Anreizartikel nach
Art. 34 Baureglement (siehe
Seite 19)

Reduktion von grauer Energie
beim Bauen

Anreizartikel nach
Art. 34 Baureglement (siehe
Seite 19)

Grinflachenziffer 4.0 flr

Gebdudeumgebung Viel Griunflache W/WG20.0 und W/WG24.0
. Vorgaben zur
Okologische Anforderungen Grunflachenziffer in
an Grunflachen Art. 35 Baureglement (siehe
Seite 19)
Autofrei gedacht bzw. ohne Baureglement soll keine
Park Iatg flicht : Parkplatzpflicht mehr
[ enthalten
. . Pflicht zur Erstellung von
5 offentliche & .
Gebaudenutzungen Erdgeschossnutzungen Uiberhohen Erdgeschossen fiir

WG20.0 und WG24.0

Pflichtanteil kostenglinstiger
Wohnraum

Vorschlag siehe Seite 20.

Qualitat im offentlichen
Raum

Fuss- und Radverkehr

Sichere und attraktive Fuss-
und Radwege

Vorgaben im kommunalen
Richtplan, Mitfinanzierung
durch stadtebauliche Vertrage
mit Grundeigentiimern maglich

Platze mit
Aufenthaltsqualitat

Attraktive
Umgebungsgestaltung

Vorgaben im kommunale
Richtplan, Mitfinanzierung
durch stadtebauliche Vertrage
mit Grundeigentiimern maglich

Tabelle 4: Massnahmen der Qualitatssicherung
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Neue Artikel im Baureglement zur Sicherung der Qualitat

Unten sind jene neuen Qualitatsvorgaben aufgefuhrt, die fur die aktuellen Szenarien
relevant sind. Das vollstandig uberarbeitete Baureglement wird der Bevolkerung im
Rahmen der Gesamtrevision ab 2026 vorgestellt.

Die drei neuen Artikel im Baureglement sollen dazu beitragen, die Siedlungsqualitat in
der Gemeinde Flawil nachhaltig zu verbessern. Im Rahmen der Partizipation wird mit

der Bevdlkerung besprochen, ob diese Vorgaben auf Zustimmung stossen und ob sie
in die Gesamtrevision aufgenommen werden sollen.

Art. 33 Einordnungsgebot

'In der Kernzone, in der Weilerzone, sowie dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet gilt ein Einordnungsgebot
gemass Art. 99 Abs. 2 PBG.

2Bauten und Analgen sind so zu gestalten und einzuordnen, dass zusammen mit der Umgebung eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Massgebend sind namentlich folgende Kriterien:

a) Volumetrie und Gliederung

b) Orientierung und Dachformen

¢) Materialisierung und Detailgestaltung

d) Einfligung in den Gelandeverlauf und den grundstiicksverbindenden Griinraum

e) Gliederung, Begriinung und Materialisierung der Umgebung

f) Minimierung der Versieglung und dérflich-offenen Gestaltung des Vorgartens

’Dem Baugesuch ist eine der Bedeutung des Vorhabens angemessene Analyse der ortsbaulichen Situation sowie
eine Erlauterung der Lésung beizufiigen. In den Fassaden- und Umgebungsplanen sind angrenzende Gebaude
ebenfalls darzustellen.

Art. 34 Besonders hochwertige Gestaltung

Bei besonders hochwertiger Gestaltung von Bauten und Anlagen — insbesondere unter Berlicksichtigung
okologischer Kriterien wie einer Bauweise mit geringer grauer Energie, — kann im Rahmen eines Dialogverfahrens
zwischen der Bauherrschaft und der Bau- und Infrastrukturkommission wie folgt von den Vorschriften dieses
Reglements abgewichen werden:

a) Gebaude- und Gesamthéhe bis 1,5m

b) Bruchteil Fassadenabschnitt gemass Art. 85 PBG auf die Halfte

c) Gebaudelange bis 9,0 m und fir Gebaude mit 6ffentlichen Erdgeschossnutzungen Gebaudelangen bis 54 m
d) Gebaudebreite bis 4,0 m und fir Gebaude mit 6ffentlichen Erdgeschossnutzungen Gebaudelangen bis 36 m
e) Abgrabungen um 0,5 m

f) Grenzabstande (ohne Gebaudeabstand) um 1,0m (ausgenommen W 9,0)

g) Abstandsprivileg von Vorbauten gemass Art. 27 bis zur Halfte der Fassadenlange

h) Abweichende Anordnung eines flachengleichen Geschosses im Dachraum

i) Anlagenabstande

’Die Gemeinde hat im Rahmen des Dialogverfahrens die Mdglichkeit, einen verwaltungsrechtlichen Vertrag nach
Art. 65 PBG SG auszuarbeiten.

Art. 35 Griinflachenziffer

[..]
“Anrechenbar sind aus einheimischen Gehélzarten bestehende Hecken und Feldgehdlze, hochstammige
einheimische Baume sowie Wiesen und begriinte Fassaden.
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Preisgiinstiger Wohnraum

Transformationen, die mit den Szenarien 2 und 3 mdglich werden, und der damit
einhergehende Bau neuer Wohnungen kdnnen zu steigenden Mietpreisen fuhren.
Dieser Prozess kann zur Verdrangung bestimmter Bevolkerungsgruppen fuhren. Um
dieser Entwicklung entgegenzuwirken, konnen gezielte Massnahmen ergriffen werden.

Drei mdgliche Ansatze:

1.Im Baureglement festlegen, dass bei Neubauten in der Zone W24.0 kiinftig
mindestens 15 Prozent der Wohnfléache als preisgiinstiger Wohnraum zu
erstellen ist, dessen Mietzins 15 bis 20 Prozent unter dem ortstublichen Marktniveau
liegt.

2.Einfuhrung einer Vorgabe, wonach alle Wohngebaude im Eigentum der
Gemeinde Flawil preisgilinstigen Wohnraum enthalten mussen.

3.Keine Verpflichtung fiir preisglinstigen Wohnraum. Eine solche kann lediglich
im Rahmen von Sondernutzungsplanen oder gestitzt auf den Anreizartikel gemass
Art. 34 des Baureglements eingefordert werden.

Die Gemeinde mochte diese drei Moglichkeiten mit der Bevolkerung im Rahmen der

Partizipationsveranstaltungen diskutieren, um gemeinsam eine flr Flawil optimale
Ldsung zu finden.
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Identitat dank Denkmalschutz

Ein pragendes Ortsbild und sorgfaltig gepflegte historische Bauten sind nicht nur
kulturelle Werte, sie stiften Identitat und starken das Zugehorigkeitsgeflihl in der
Bevolkerung. Deshalb spielt der Ortsbildschutz auch in der aktuellen Planung eine
zentrale Rolle.

Erhalt des Charakters der Gemeinde Flawil

Innerhalb des Perimeters der laufenden Ortsplanungsrevision bleiben grosse Flachen
von einer baulichen Transformation ausgeschlossen. Diese Gebiete sind
ortsbildpragend oder verfligen Uber schutzenswerte Strukturen. In diesem
Zusammenhang wird, wie in Abbildung 16 unten ersichtlich ist, auch eine grossere
Flache aus dem bisherigen Strukturschutzgebiet in die verbindlichere
Ortsbildschutzgebiet Uberfihrt. Dies stellt ein klares Zeichen flr den bewussten Erhalt
des Charakters der Gemeinde dar.

Entwicklung an den richtigen Standorten erméglichen

Gleichzeitig soll mit Augenmass differenziert werden: Einige Flachen, die bisher im
Strukturschutzgebiet stehen, sollen, wie in Abbildung 8 unten in pink ersichtlich ist, aus
dem Schutzplan entlassen werden. Diese Gebiete bieten aufgrund ihrer mangelnder
Qualitat, Lage, Nutzungspotenziale und stadtebaulichen Situation Uberwiegende
Interessen an einer gezielten Verdichtung. So entsteht ein ausgewogener
Planungsansatz, der Bewahrung und Entwicklung nicht als Gegensatze versteht,
sondern als sich erganzende Krafte.

Ortsbildschutzgebiet

vorher Strukturschutzgebiet
neu Ortsbildschutzgebiet

vorher kein Schutzgebiet
neu Ortsbildschutzgebiet

vorher Strukturschutzgebiet
neu kein Schutzgebiet

Abbildung 16: Geplante Veranderungen im Schutzplan Flawil
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Fazit

Die Gemeinde Flawil steht an einem Wendepunkt. Vieles ist gut, doch die ersten Risse
im Geflige unserer Lebensqualitat sind spurbar. Die Ortsplanung bietet die Chance,
jetzt zu handeln, bevor Tragheit zur Bremse wird.

Mit einer vorausschauenden, qualitatsvollen Innenentwicklung kann das Zentrum
wiederbelebt, Wohnraum fir kommende Generationen geschaffen und die Identitat
gewahrt werden. Es geht nicht um radikalen Wandel, sondern um gezielte Impulse: dort
aufstocken, wo es passt; dort schitzen, wo es wertvoll ist; und dort verandern, wo neue
Lebendigkeit entstehen kann.

Drei Szenarien stehen zur Diskussion: ,Weiter wie bisher, ,Qualitatsvolle
Innenentwicklung® und ,10-Minuten-Nachbarschaften“. Wahrend Szenario 1 auf dem
eingeschlagenen Weg bleibt, markieren Szenario2 und 3 einen echten
Paradigmenwechsel — weg von der Forderung von Aussenentwicklung hin zu einer
konsequenten Innenentwicklung. Nur Szenario 3 geht dabei noch einen Schritt weiter
und ebnet den Weg zu nachhaltigen 10-Minuten-Nachbarschaften mit kurzen Wegen
im Alltag, vielfaltigen Angeboten vor Ort und einer hohen Lebensqualitat fur alle
Generationen.

Diese Planung ist eine Einladung, gemeinsam Uber die Zukunft unserer Gemeinde
nachzudenken. lhre Meinung zahlt, Ihre Ideen machen den Unterschied. Wir freuen uns
auf lhre Fragen, Anregungen und den Austausch mit Ihnen an den
Partizipationsveranstaltungen am 3. September und 21. Oktober 2025 im Lindensaal.

Abbildung 17: Perspektive vom Weidegg-Parklli Flawil in rund 15 Jahren auf dem Weg hin zu einer 10-Minuten-Nachbarschaft
gemass Szenario 3.
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