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Einleitung

Das revidierte Raumplanungsgesetz des Bundes bringt den Kantonen und Gemeinden
nicht nur viel Arbeit, sondern auch Chancen. Jetzt kdnnen und missen wir die Sied-
lungserneuerung anpacken. Denn wenn die Ortschaften nicht mehr wie bisher in die
Flache wachsen durfen, muss innerhalb etwas geschehen. Die Mdglichkeiten dazu sind
durchaus vorhanden. Noch immer gibt es viele Baullicken, teils an den besten Lagen in
Stadt- und Dorfzentren. Oder &ltere Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf, bei denen
Uber eine Neubebauung nachgedacht werden kann.

Im Dorf ist es die nicht mehr genutzte Scheune, die sich in ein kleines Mehrfamilienhaus
umbauen lasst — in der Stadt sind es die brachliegenden Industrieareale, auf denen sich
neues Leben entwickeln kann: Das vorliegende achte Heft in der Reihe der Themen-
berichte der Raumbeobachtung St.Gallen zeigt die Chancen zur Siedlungserneuerung
auf. Gleichzeitig erfahren Sie, geschétzte Leserinnen und Leser, mehr Uber neue Cha-
raktere in der St.Galler Raumplanung: die Raumtypen, wie sie im Raumkonzept Kanton
St.Gallen definiert wurden.

Ich wiinsche lhnen eine spannende Entdeckungsreisel!

Ueli Strauss-Gallmann
Leiter Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation

Den vorliegenden Bericht und alle weiteren Hefte der Reihe finden Sie auch im Internet
unter: www.areg.sg.ch » Raumbeobachtung » Themenberichte



Das Wichtigste in Kurze

Die im Raumkonzept Kanton St.Gallen definierten Raumtypen unterscheiden sich in vie-
lerlei Hinsicht voneinander. So wohnen und arbeiten mit Abstand am meisten Menschen
— jeweils mehr als die Hélfte — in den urbanen Verdichtungsrdaumen. Da dieser Raumtyp
auch die im Vergleich kleinste Grundflache einnimmt, ist er deutlich dichter besiedelt als
die Landschaft mit kompakten Siedlungen und die Kultur- und Agrarlandschaft.

In den Jahren 1984 bis 2008 nahm die Siedlungsflache in der Landschaft mit kompak-
ten Siedlungen um mehr als 2000 Hektaren zu. Das ist anndhernd doppelt so viel wie
in den urbanen Verdichtungsrdumen, obwohl dort der Einwohnerzuwachs grdsser war.
Entsprechend gross war in dieser Zeit auch der Kulturlandverlust.

In den urbanen Verdichtungsraumen ist mit mehr als 50 Prozent ein vergleichsweise gros-
ser Teil der Flache mit dem 6ffentlichen Verkehr (OV) erschiossen. In der Landschaft mit
kompakten Siedlungen verfligen nur rund 15 Prozent der Flachen tiber zumindest ein OV-
Grundangebot, in der Kultur- und Agrarlandschaft liegt dieser Wert bei unter zehn Prozent.

Wahrend in den urbanen Verdichtungsraumen die Siedlungsflachenreserven vorwiegend
in Form von Innenentwicklungspotenzialen vorliegen, gibt es in den beiden anderen
Raumtypen vor allem noch viele Baullicken. Eine spezielle Situation besteht dabei in
der Landschaft mit kompakten Siedlungen: hier ist trotz einer hohen Nachfrage nach
Siedlungsflachen die Bereitschaft der Eigentimer, die Flachen zu verkaufen oder selber
zu bebauen, vergleichsweise gering.

Im Kanton St.Gallen spielte die Siedlungserneuerung bislang eine kleine Rolle. Der Anteil
der Umbauten an den gesamten Bauinvestitionen lag in den urbanen Verdichtungsrau-
men zuletzt bei rund 30 Prozent, in den anderen Raumtypen bei einem tieferen Wert.
Auch der Wohnungsbestand verénderte sich vorwiegend durch reine Neubauten und
nicht durch Abbrtiche mit anschliessendem Ersatzneubau.

In allen Raumtypen gibt es viele Chancen zur Siedlungserneuerung. Der Gebaudepark
ist relativ alt, insbesondere an den zentralen Lagen der Siedlungen, was Moglichkeiten
zum Ersatzneubau ergibt. Allerdings scheint sich im Kanton St.Gallen —im Gegensatz zu
Teilen des Kantons Zurich — der Ersatzneubau finanziell (noch) nicht zu rechnen.

Viele Baullicken bieten sich an zur Siedlungsentwicklung nach innen: in der Kultur- und
Agrarlandschaft sind mehr als acht Prozent der Flache der Wohn- und Mischzonen
Baulticken, in den urbanen Verdichtungsraumen etwas mehr als zwei Prozent. Allerdings
sind rund die Haélfte aller Baullicken zurzeit durch die Eigentiimer blockiert.

Um die Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen in Schwung zu bringen, braucht es
noch grosse Anstrengungen. Kanton und Gemeinden arbeiten zurzeit mit der Uber-
arbeitung des kantonalen Richtplans daran, die Grundlagen und Prozesse dafir be-
reitzustellen. Eine grosse Herausforderung durfte dabei der Ausgleich unterschiedlicher
Interessen sein, genauso wie die Bereitstellung von Wohnraum am richtigen Ort.

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen
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Die Ausgangslage

Die Raumplanung in der Schweiz, in den Kantonen und Gemeinden ist im Um-
bruch. Entwicklung der Siedlungen nach innen ist das Gebot der Stunde. Dieses
Kapitel breitet die Ausgangslage aus: Die politischen Prozesse genauso wie die
St.Galler Strategie zur kiinftigen Raumnutzung. Darauf bauen die weiteren Kapitel
zu den Raumtypen und zur Siedlungserneuerung auf.

Zersiedelung, ein Quadratmeter Land pro Sekunde neu Uberbaut, Kulturlandverlust: Die-
se Vorgange bewogen Pro Natura und verschiedene andere Verb&nde dazu, die Land-
schaftsinitiative zu lancieren. Der Initiativtext enthielt unter anderem die Bestimmung,
dass wahrend zwanzig Jahren die Flache des Baulandes nicht mehr grosser werden
durfe. Um dieses Moratorium abzuwenden, entwickelte der Bund mit der Revision des
Raumplanungsgesetzes einen indirekten Gegenvorschlag. Das Stimmvolk nahm die
Revision an, die Verbande zogen in der Folge die Landschaftsinitiative zurlck — und
Kantone und Gemeinden mussten sich an die Arbeit machen. Denn auch die Revision
des Raumplanungsgesetzes zwingt viele Kantone dazu, ihre Raumplanung neu auszu-
richten. Der Kanton St.Gallen steht vor dem gréssten Umbau in der Raumentwicklung
seit 1973.

Innenentwicklung vor Aussenentwicklung

Konseguente Nutzung der Baureserven innerhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets,
bevor aussen an den Siedlungsgebieten weiter gebaut wird: das ist die Maxime der neu-
en Raumplanung. Der Bund pruft ausserdem, ob die Kantone die Regelung «hdchstens
15 Jahre Bauzonenreserve» einhalten — die Kantone sind gehalten, das auch gegenuber
den Gemeinden zu tun. Diese beiden Ziele der neuen Raumplanung lassen sich zusam-
menfassen mit dem Motiv «Innenentwicklung vor Aussenentwicklung». Dabei versteht
man unter Innenentwicklung verschiedene, einander ergénzende Prozesse: bestehende
Baulticken fullen, Geb&ude umnutzen, Arealentwicklungen und auch den Ersatzneubau.
Weil das zu einer deutlichen Veranderung der Ortsbilder fihren kann, benutzen wir dafur
in diesem Bericht den Begriff der Siedlungserneuerung.



Damit das Prinzip Innenentwicklung vor Aussenentwicklung angewendet werden kann,
braucht es zunachst einmal eine Ubersicht Uiber die Siedlungsflichenreserven innerhalb
des weitgehend Uberbauten Gebiets. Der Kanton St.Gallen und die Gemeinden verfliigen
hier mit der Flachenpotenzialanalyse (Raum®) Uber sehr gute Grundlagen. Die Raum*-
Daten wurden fur den vorliegenden Bericht speziell nach den Raumtypen des Raumkon-
zepts Kanton St.Gallen ausgewertet.

www.areg.sg.ch » Publikationen

Das Raumkonzept Kanton St.Gallen

Ein wichtiger Bestandteil der neuen Raumplanung ist das Raumkonzept Kanton
St.Gallen.” Das 2013 von der Regierung verabschiedete Konzept zeigt auf, wie sich der
Kanton in den nachsten zehn bis zwanzig Jahren rdumlich entwickeln soll. Anhand von
sechs Leitsatzen und strategischen Kernaussagen fur verschiedene Raumtypen bildet
es die Grundlage der weiteren Ausflihrungen im Richtplan. Leitsatz 2 beispielsweise for-
dert, dass der Kanton St.Gallen «die Siedlungen innerhalb der bestehenden Siedlungs-
grenzen und in ausgewahlten Entwicklungsschwerpunkten» entwickle.

www.areg.sg.ch » Publikationen
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Charakterisierung der Raumtypen

Das Raumkonzept Kanton St.Gallen definiert flir die vier Raumtypen, die drei Zen-
trumstypen und die Tourismusraume (G_1 und Seite 50) unterschiedliche Stra-
tegien. Doch was sind denn die Raumtypen? Wie sind sie charakterisiert, wie
unterscheiden sie sich voneinander? Dieses Kapitel zeigt anhand verschiedener
statistischer Auswertungen, was die einzelnen Raumtypen auszeichnet.

Im Raumkonzept Kanton St.Gallen definiert das Amt fur Raumentwicklung und Geo-
information fur den Kanton neu vier Raumtypen: urbane Verdichtungsraume, Landschaft
mit kompakten Siedlungen, Kultur- und Agrarlandschaften und Naturlandschaften. Sie
fassen Gebiete mit &hnlichen topografischen Voraussetzungen, gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Auspragungen und Siedlungsstrukturen zusammen — die dann auch
Ziele und Vorgaben der kantonalen Raumentwicklung teilen.

G_1 Raumtypen im Kanton St.Gallen

Il Urbane Verdichtungsraume

] Landschaft mit kompakten Siedlungen
Kultur- und Agrarlandschaft

[ Naturlandschaft

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: AREG Raumkonzept Kanton St.Gallen

Arealstatistik

Zum Raumtyp der urbanen Verdichtungsraume gehoren die Zentren und allgemein das
dichter bebaute Siedlungsgebiet. Er umfasst rund sieben Prozent der Kantonsflache
(T_1). Mehr als dreimal so gross ist die Landschaft mit kompakten Siedlungen - rund
ein Viertel der Kantonsflache gehort zu diesem Raumtyp, der Gebiete mit vorwiegend
dérflichen Siedlungsstrukturen umfasst. Noch etwas mehr Flache entfallt auf den Raum-
typ Kultur- und Agrarlandschaften: rund 30 Prozent der Kantonsflache. Dazu gehdren
die Streusiedlungsgebiete genauso wie die Gegenden mit Weilern oder kleindérflichen
Siedlungen. Schliesslich umfassen die Naturlandschaften mit 40 Prozent den grossten
Teil der Kantonsflache. Neben dem meist nicht oder nur spérlich bewirtschafteten Berg-
gebiet gehdren dazu auch die Schutzgebiete und naturnahen Gewéasser in den tieferen
Lagen.
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T1 Verschiedene Kennzahlen zu den Raumtypen
Kanton St.Gallen

Raumtyp Flache Anteil an der
in km?2 Gesamtflache
Urbane Verdichtungsraume 130 km? 6,5 %
Landschaft mit kompakten Siedlungen 474 km? 24%
Kultur- und Agrarlandschaft 586 km? 29,5%
Naturlandschaft 790 km? 40%
Kanton St.Gallen 1980 km?
Quelle: AREG

Die zur Verfugung stehende Flache im Kanton wird unterschiedlich genutzt — und die
Nutzung verandert sich auch mit der Zeit. Dank der Arealstatistik des Bundesamtes fur
Statistik (BFS) wissen wir dartber heute ziemlich genau Bescheid. Grafik 2 zeigt die Ver-
anderung der Siedlungsflache, der Landwirtschaftsflache, des Waldes und der unpro-
duktiven Flache zwischen den Jahren 1984 bis 2008. Zu beachten ist, dass wir hier aus
methodischen Grinden alle Gemeinden jeweils einem einzigen Raumtypen zuordnen
mussten (sieche auch Abschnitt «Bauzonen und Siedlungsflachenreserven» in diesem
Kapitel). Die flachenmassig grossten Veranderungen fanden in den Gemeinden statt, die
der Landschaft mit kompakten Siedlungen zugeordnet sind. Hier vergrésserte sich die
Siedlungsflache um etwas mehr als 2000 Hektaren, wahrend die Landwirtschaftsflache
fast um den gleichen Betrag abnahm (G_2).

G2 Verdnderung der Bodennutzung 1984 -2008 nach Raumtyp
Kanton St.Gallen

2000 7 = Siedlungsflache
Landwirtschaftsflache
= Wald
unproduktive Flache
1000 -
g
¥ 0 | .
[]
I
-1000 4+
-2000 -
Kultur- und Landschaft mit Urbane
Agrarlandschaft kompakten Siedlungen Verdichtungsraume

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS Arealstatistik Jan. 2015

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen



Bevolkerung und Beschaftigung

Mit 59 Prozent Anteil an der Gesamtbevolkerung lebt heute der grosste Teil der Bevdl-
kerung des Kantons St.Gallen in Gemeinden, deren Baugebiete den urbanen Verdich-
tungsraumen angehoren (G_3). Dort fand in den letzten zehn Jahren mit Uber 50 Prozent
Anteil auch ein Grossteil des Bevolkerungswachstums statt. 37 Prozent der St.Galler
Bevdlkerung wohnen in der Landschaft mit kompakten Siedlungen, vier Prozent in der
Kultur- und Agrarlandschaft. Bei den Beschaftigten, gemessen in Vollzeitdquivalenten?
(VZA), liegt das Gewicht noch deutlicher in den urbanen Verdichtungsréaumen.

G_3 Flachenanteil, Einwohner und Beschiftigte nach Raumtyp
Einwohner: Jahr 2013, Beschaftigte: Jahr 2011 (Vollzeitaquivalente)
Kanton St.Gallen

= Urbane Verdichtungsraume
Landschaft mit kompakten Siedlungen
Kultur- und Agrarlandschaft

BeSChéftigte _

Flachenanteil

r T T T T 1

0 20 40 60 80 100

Anteil am Total in Prozent

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS STATENT, FfS-SG STATPOP, AREG Jan. 2015

Auch bei der Beschéaftigung nach Wirtschaftssektoren zeigen sich deutliche Unterschie-
de zwischen den Raumtypen. In der Kultur- und Agrarlandschaft arbeiten nach wie vor
rund 20 Prozent der Menschen im ersten Sektor, hauptséchlich in der Landwirtschaft.
Gesamtkantonal stellt der erste Sektor drei Prozent der Beschaftigten. In den urbanen
Verdichtungsrdumen Uberwiegt mit rund zwei Dritteln aller Beschéftigten klar der dritte
Sektor. In der Landschaft mit kompakten Siedlungen ist der zweite Sektor knapp vor
dem dritten Sektor der bedeutendste Arbeitgeber — absolut gezahlt gibt es aber in den
urbanen Verdichtungsraumen mehr Arbeitsplatze in der Industrie, namlich rund 48 000,
als in der Landschaft mit kompakten Siedlungen (G_4).
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G_4 Beschaftigte nach Raumtyp und Sektoren 2011
Volizeitdquivalente — Kanton St.Gallen

m Primarsektor = Sekundarsektor ® Tertiarsektor

Kanton
St.Gallen

Urbane
Verdichtungs—
raume

Landschaft mit
kompakten
Siedlungen

Kultur- und
Agrarlandschaft

T T

T

20 40 60 80 100

o

Anteil am Total in Prozent

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS STATENT Jan. 2015

Einwohnerdichten und Wohnformen

In den vier Raumtypen herrschen deutlich unterschiedliche Einwohnerdichten: wahrend
in den urbanen Verdichtungsrdumen fast 2000 Einwohner pro Quadratkilometer leben,
sind es in der Landschaft mit kompakten Siedlungen knapp ein Finftel davon (T_2). Das
liegt nicht allein an einer dichteren Bauweise — wie der Vergleich zwischen den Einwoh-
nerdichten im bebauten Teil der Bauzone zeigt —, sondern auch an der Siedlungsstruktur.
Wahrend die urbanen Verdichtungsriume vergleichsweise eng die Siedlungen umgren-
zen, gibt es in der Landschaft mit kompakten Siedlungen und in der Kultur- und Agrar-
landschaft zwischen den Siedlungen auch viele nur sparlich bewohnte Gebiete (T_2).

T2 Verschiedene Dichtekennwerte der Raumtypen
Kanton St.Gallen

Raumtyp Einwohner- Einwohnerdichte

dichte im im bebauten Teil

Gesamtraum der Bauzone

Urbane Verdichtungsraume 1976 E/km? 55 E/ha (56500 E/km?)

Landschaft mit kompakten Siedlungen 339 E/km? 37 E/ha (3700 E/km?)

Kultur- und Agrarlandschaft 104 E/km? 25 E/ha (2500 E/km?)

Kanton St.Gallen 245 E/km? 46 E/ha (4600 E/km?)
Schweiz 204 E/km?

Quelle: AREG

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen



Der weitaus grosste Teil der Einwohnerinnen und Einwohner — mehr als die Hélfte — der
urbanen Verdichtungsrdume lebt in Mehrfamilienh&usern. Auch gesamtkantonal gese-
hen wohnt fast die Halfte der Menschen in Mehrfamilienhausern. In den Raumtypen
Landschaft mit kompakten Siedlungen und Kultur- und Agrarlandschatft leben allerdings
jeweils mehr Menschen in Einfamilienhéusern als in Mehrfamilienhéusern. Wohngeb&u-
de mit Nebennutzung — beispielsweise ein Mehrfamilienhaus mit Gewerbeflachen im
Parterre — und Gebaude mit teilweiser Wohnnutzung spielen anteilsméssig eine kleine
Rolle (G_5).

G_5 Einwohner nach Raumtyp und Gebaudeart 2013
Kanton St.Gallen

ubane T
verdentno: I
raume
Landschatt mit R
kompakten
Siedlungen -
- = Einfamilienhduser
Kultur- und Mehrfamilienhduser
Agrarlandschaft l = Wohngeb&ude mit Nebennutzung
Gebaude mit teilweiser Wohnnutzung
r T T 1
0 50000 100000 150000

Anzahl Einwohner

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR, FfS-SG STATPOP Jan. 2015

Insgesamt gibt es im Kanton St.Gallen rund 245000 Wohnungen. Mehr als die Hélfte
davon in den urbanen Verdichtungsrdumen, etwa ein Drittel in der Landschaft mit kom-
pakten Siedlungen. Eine durchschnittliche Wohnung in der Kultur- und Agrarlandschaft
hat rund 20 Quadratmeter oder 20 Prozent mehr Wohnfléche als eine durchschnittliche
Wohnung in den urbanen Verdichtungsraumen (G_6). Im Mittel verfligen die Wohnungen
in den urbanen Verdichtungsraumen auch Uber weniger Zimmer als die Wohnungen in
den beiden anderen Raumtypen (G_7).
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G_6 Wohnungsgrosse nach Raumtyp 2014
Kanton St.Gallen

Urbane
Verdichtungs—
raume

Landschaft mit

kompakten
Siedlungen
Kultur- und
Agrarlandschaft
r T T T T 1
0 20 40 60 80 100
durchschnittliche Wohnungsgrésse in Quadratmeter
© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR Jan. 2015
G_7 Wohnungen nach Raumtyp und Zimmerzahl 2014
Kanton St.Gallen
=1 2 =3 m 4 =5 = 6 und mehr

Kanton
St.Gallen

Urbane
Verdichtungs—
raume

Landschaft mit
kompakten
Siedlungen

Kultur- und
Agrarlandschaft

Anteil am Total in Prozent

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR Jan. 2015

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen



Die Anzahl Bewohner pro Wohnung, die so genannte Belegungsdichte, unterscheidet
sich bei den Einfamilienhdusern kaum zwischen den Raumtypen. In den Mehrfami-
lienh&usern leben dagegen in der Kultur- und Agrarlandschaft durchschnittlich weniger
Menschen in einer Wohnung. Allgemein beherbergt eine Wohnung in Mehrfamilienhdusern
im Schnitt fast eine Person weniger als ein Einfamilienhaus (G_8). Bezieht man noch
weitere Wohnungstypen mit ein, liegt der Kanton St.Gallen mit etwas Uber 2,2 Personen
pro Wohnung im Schweizerischen Durchschnitt. Leicht héhere Werte weisen 1andlich
gepragte Kantone auf, zum Beispiel Appenzell Innerrhoden mit 2,6 Personen pro
Wohnung.

G_8 Einwohner pro Wohnung 2013
nach Raumtyp und ausgewahlten Wohnungstypen — Kanton St.Gallen

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ~ ® Einfamilienhduser
Urbane

Verdichtungs—
raume

Landschaft mit
kompakten
siedungen R

Kultur- und
Agrarlandschaft

durchschnittliche Anzahl Einwohner

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR, FfS-SG STATPOP Jan. 2015

Gebaudebestand

In allen drei Raumtypen stellen die Einfamilienh&user mehr als die Halfte aller Wohnge-
baude. In der Landschaft mit kompakten Siedlungen sind es zwei Drittel. Insgesamt gibt
es im Kanton St.Gallen fast 67 000 Einfamilienhduser. Der Anteil der Mehrfamilienhauser
ist in den urbanen Verdichtungsrdumen am gréssten (G_9). Dementsprechend fallen
auch die Anteile der Geb&ude mit vier oder mehr bewohnten Stockwerken deutlich gros-
ser aus als in den anderen Raumtypen (G_10).

Die Wohngebéaude in der Kultur- und Agrarlandschaft sind vergleichsweise oft mit den
umweltfreundlicheren Heizsystemen Holz und Warmepumpe ausgestattet, wahrend be-
sonders in den urbanen Verdichtungsraumen Ol- und Gasheizungen dominieren. Ge-
samtkantonal wird noch rund die Halfte aller Heizungen mit Ol betrieben (G_11).
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G_9 Gebdude nach Raumtyp und Kategorie 2014
Kanton St.Gallen
Urbane
Verdichtungs—
raume Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Wohphaus rpit Nebgnnutzung
Landschaft mit Gebaude mit teilweiser Wohnnutzung
kompakten
Siedlungen
Kultur- und
Agrarlandschaft
T T T T T 1
0 20 40 60 80 100
Anteil am Total in Prozent
© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR Jan. 2015
G_10 Gebaude nach Raumtyp und Stockwerkzahl 2014

Kanton St.Gallen
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© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR
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Jan. 2015
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G_11 Gebaude nach Raumtyp und Heizungsart 2014
Kanton St.Gallen

® Heizol Gas = Elektrizitat = Holz = Warmepumpe
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Verdichtungs—
raume

Landschaft mit
kompakten
Siedlungen

Kultur- und
Agrarlandschaft

r T T T T 1

0 20 40 60 80 100

Anteil am Total in Prozent

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR Jan. 2015

Die urbanen Verdichtungsraume verfligen Uber die meisten Gebaude mit Baujahren vor
1981. In der Landschaft mit kompakten Siedlungen gibt es am meisten Gebaude mit
Baujahren ab 1981. Dieser Raumtyp verfugt also — absolut betrachtet — insgesamt tber
einen etwas jungeren Gebaudebestand (G_12).

G_12 Gebaude nach Raumtyp und Baujahr 2014
Kanton St.Gallen

= bis 1945 1946-1960 = 1961-1980 = 1981-2000 = 2000-2014
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r T T T T 1
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Anteil am Total in Prozent

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR Jan. 2015
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Mobilitat

Klar und deutlich: so zeigt sich das Bild der Anschliessung der Raumtypen an den 6f- 3
fentlichen Verkehr (OV). Wahrend etwas mehr als 50 Prozent der Flache der urbanen
Verdichtungsraume zumindest mit OV-Giiteklasse D oder besser erschlossen sind,® er-
reichen in den anderen Raumtypen weniger als zehn Prozent der Flachen diese Qualitat
(G_13). Hier gilt es aber zu beachten, dass in diesen Raumtypen auch deutlich mehr

Gebiete mit Guteklasse A verfligen
Uber sehr guten offentlichen Verkehr,
Gebiete mit Klasse F tber eine OV-
Grunderschliessung.

Mehr zu den Giteklassen finden Sie
im Methodikteil Seite 51.

unbesiedelte Flache vorhanden ist. Anders prasentiert sich dagegen das Fazit beztglich
der Strassenlange. Hier verfigen die Landschaft mit kompakten Siedlungen und die
Kultur- und Agrarlandschaft Uber deutlich mehr Strassenkilometer (G_14).

G_13

Fliche der Raumtypen nach OV-Giiteklassen 2014
Kanton St.Gallen
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© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: AREG, Fahrplanstand 2014
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Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen
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G_14 Strassen nach Raumtyp und Kategorie 2013
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Urbane
Verdichtungs—
raume

Landschaft mit
kompakten
Siedlungen
Kultur- und
Agrarlandschaft

Natur— ® Autobahn, Autostrasse

atur 1.und 2. Klasse
landschaften = 3. Klasse und Quartierstrasse
m 4 Klasse
r T T T T 1
0 500 1000 1500 2000 2500

Strassenlange in Kilometer

© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: swisstopo TLM Jan. 2015

Bauzonen und Siedlungsflachenreserven

Die Baugebiete der Gemeinden lassen sich in den meisten Fallen eindeutig einem der
drei Raumtypen urbane Verdichtungsraume, Landschaft mit kompakten Siedlungen und
Kultur- und Agrarlandschaft zuordnen. In sicben Gemeinden liegen die Baugebiete in
jeweils zwei verschiedenen Raumtypen. Um die statistische Auswertung zu erleichtern,
hat das Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation aufgrund verschiedener Argu-
mente aber auch diese Gemeinden jeweils einem einzigen Raumtypen zugeordnet.

Das Baugebiet ist in allen drei besiedelten Raumtypen &hnlich in Wohnzonen, Misch-
zonen und Arbeitszonen aufgeteilt. Einzig in der Kultur- und Agrarlandschaft gibt es
verhéaltnismassig wenige reine Arbeitszonen, daflr mehr Mischzonen. Der Anteil der
Wohnzonen liegt Uberall zwischen 50 und 60 Prozent (G_15).
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G_15 Flache der Bauzonen nach Raumtyp 2014
Kanton St.Gallen
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© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: AREG, Fahrplanstand 2014 Jan. 2015

Unterschiede zwischen den Raumtypen gibt es dagegen bei den Siedlungsflachenre-
serven. Wahrend in den urbanen Verdichtungsraumen die Innenentwicklungspotenziale
— grosse, teilweise bereits Uberbaute Areale innerhalb der Siedlungen — flachenmé&ssig
mehr als die Halfte der Reserven ausmachen, tberwiegen in der Kultur- und Agrarland-
schaft die Aussenreserven, das heisst grossere unbebaute Flachen am Siedlungsrand.
Hier gibt es auch einen grossen Anteil Baullicken. In der Landschaft mit kompakten Sied-
lungen ist die Flachenbilanz zwischen den drei Reservetypen fast ausgeglichen (G_16).

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen
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G_16 Siedlungsflachenreserven nach Kategorien 2013
nach Raumtypen — Kanton St.Gallen
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© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: Raum+ 2014, AWA / AREG Jan. 2015

Insgesamt gibt es im Kanton St.Gallen damit mehr als 1600 Hektaren Siedlungsflachen-
reserven. Allerdings sind nicht alle davon heute auch fur eine Bebauung oder Umnutzung
verfugbar. Tatsachlich stehen die Eigentimer bei gegen 40 Prozent der Flachen einer
Entwicklung ablehnend gegenlber. In den urbanen Verdichtungsrdumen ist tendenziell
ein kleinerer Anteil der Flachen so blockiert, wéahrend es in der Landschaft mit kompak-
ten Siedlungen fast 50 Prozent sind (G_17).

Die Nachfrage nach Siedlungsreserven in diesem Raumtyp ist andererseits durchaus
hoch. Fast 80 Prozent der Flachen sind nachgefragt. Noch etwas starker nachgefragt
sind einzig die Reserven in den urbanen Verdichtungsrdumen. Eine im Vergleich dazu
geringe Nachfrage besteht dagegen in der Kultur- und Agrarlandschaft (G_18).
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G_17 Siedlungsflachenreserven nach Eigentiimerinteresse 2013
nach Raumtypen — Kanton St.Gallen
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G_18 Siedlungsflachenreserven nach Nachfrage 2013

nach Raumtypen — Kanton St.Gallen
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Kultur- und Agrarlandschaft

Hier: 40 Einwohner pro Hektare







Siedlungserneuerung

Innenentwicklung, Verdichtung, Wohnqualitat, Umnutzung; aber auch Zersiede-
lung oder gar «Dichtestress»: Spatestens seit der Landschaftsinitiative, der Zweit-
wohnungsinitiative und der Revision des Raumplanungsgesetzes des Bundes
sind diese Begriffe in aller Munde. Dieses Kapitel zeigt die Chancen zur Siedlungs-
erneuerung im Kanton St.Gallen auf. Und belegt beispielhaft, dass auch auf dem
Land Innenentwicklung ohne Verlust der Lebensqualitat méglich ist.

Streng definiert geht es bei der Siedlungserneuerung darum, die bestehenden Gebau-
de und Siedlungsstrukturen an gednderte Bedurfnisse und Rahmenbedingungen anzu-
passen. Beispiele sind die Weiterentwicklung zentral gelegener Areale wie historische
Dorfkerne und Bahnhofsgebiete, die Aufwertung bestehender Quartiere oder auch die
Umnutzung von Industriebrachen. In diesem Heft verstehen wir unter Siedlungserneu-
erung aber auch das Fullen von Baulticken. Denn unter Umstanden 16st so ein Neubau
einen Prozess aus, der zu weiteren Veranderungen im Quartier flhrt.

Bisherige Siedlungserneuerung

Der Gebaudebestand im Kanton St.Gallen ist zu einem grossen Teil schon alter (siehe
auch Grafik G_12). Und auch die Siedlungsstruktur in den Kerngebieten der Dérfer und
Stadte hat nirgends gréssere Veranderungen erfahren. Siedlungserneuerung im Kanton
St.Gallen bedeutete bis anhin vor allem, den Bestand zu pflegen und zu modernisieren.
Die bauliche Siedlungserweiterung fand dagegen vor allem an den Randern der Sied-
lungen statt. Das zeigt unter anderem ein Vergleich der Zahlen der Neubauten und der
Abbriiche von Wohnungen in den letzten Jahren (G_19). Die Zahl der Abbriche von
Wohnungen lag jeweils im Bereich von funf bis zehn Prozent der Zahl der Neubauten
von Wohnungen. Zum Vergleich: im Kanton Basel-Stadt liegt dieser Wert in der Regel
Uber 15 Prozent, je nach Jahr bei bis zu 45 Prozent. Die Zahlen zu den Bauinvestitionen
bestétigen dieses Bild. In allen Raumtypen wird deutlich mehr in Neubauten als in Um-
bauten investiert (G_20).
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G_19 Verdnderungen Wohnungsbestand 1998-2013
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© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS Bau- und Wohnbaustatistik Jan. 2015

G_20 Bauinvestitionen 1995-2012
nach Raumtyp und Art der Investition, normiert mit Baupreisindex
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Quelle: BFS Bau- und Wohnbaustatistik (alte Erhebung) Jan. 2015

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen
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Bei der Renovation von Gebauden scheinen sich die Landschaft mit kompakten Siedlun-
gen und Kultur- und Agrarlandschaft zu &hneln, wahrend in den urbanen Verdichtungs-
rdumen wahrscheinlich ein vergleichsweise grosserer Teil der Geb&dude erst nach dem
Jahr 2000 zuletzt renoviert wurde. Das konnte darauf hinweisen, dass in den landlich
gepragten Raumtypen der Gebaudepark tendenziell besser gepflegt wird. Hier gilt aber
die Einschrénkung, dass in den verwendeten Datengrundlagen das Renovationsjahr der
Gebaude nicht zwingend angegeben werden muss. Dies kann zu Verzerrungen fuhren.

Chance Ersatzneubau

Die mehrheitlich bereits dltere Bausubstanz im Kanton St.Gallen bietet auch Chancen
zum Ersatzneubau. Bislang wurde das nicht haufig gemacht (sieche auch Grafik G_19).
Die Karte der Wohngebaude nach Bauperiode zeigt, dass insbesondere in den Ortsker-
nen — also an den oft attraktivsten Lagen der Ortschaften — viele altere Geb&ude stehen
(siehe Karte auf der rechten Seite). Dass der Ersatzneubau meist erst dann finanziell
attraktiv wird, wenn es in einer Siedlung keine Baumdglichkeiten «auf der griinen Wiese»
mehr gibt, behindert die Siedlungserneuerung allerdings stark.

Wahrend im Kanton St.Gallen der Ersatzneubau noch eine kleine Rolle spielt, hat er in
Zlrich — insbesondere in der Stadt — bereits eine grosse Bedeutung: dort entstanden
in den Jahren 2003 bis 2008 ein Viertel aller Wohnungen durch Wiederverwertung von
Uberbautem Bauland.“ Der Ersatzneubau fand mehrheitlich an zentralen, eher hochprei-
sigen Lagen der Stadt Zirich und des unteren Zlrichsees statt. Dabei wurde durch-
schnittlich jede abgebrochene Wohnung durch zwei neue ersetzt.

Wo kénnte im Kanton St.Gallen Ersatzneubau stattfinden? Als mogliche Objekte in Frage
kommen aus finanzieller Sicht wohl in erster Linie altere Geb&ude, bei denen nicht viel in
den Geb&udeunterhalt investiert wurde. Allerdings gibt es keine gesicherten Daten Uber
den Geb&udeunterhalt. Im Geb&ude- und Wohnungsregister des Bundesamtes fur Sta-
tistik sind aber beispielsweise 1790 Wohngebaude mit Baujahr 1970 oder friher regis-
triert, die vor dem Jahr 1970 letztmals renoviert wurden. Weitere 14 610 Wohngebaude
dieser Bauperiode wurden entweder zwischenzeitlich gar nicht renoviert oder es liegen
keine Angaben Uber eine Renovation vor.® Das zeigt, dass aus Sicht des Gebaudebe-
standes ein nicht unerhebliches Potenzial fir den Ersatzneubau im Kanton St.Gallen
vorliegt.
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Rey 2010. Ersatzneubau von Woh-
nungen immer wichtiger — Wohnbau-
tatigkeit und bauliche Verdichtung im
Kanton Zurich 2003-2008. statistik.
info 03/10, Statistisches Amt des
Kantons Zurichs
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Im Gebaude- und Wohnungsregister
gelten folgende Arbeiten als Reno-
vationen: Umbauten, Erweiterungen,
Aufstockungen oder Renovationen,
die einer Baubewilligungspflicht
unterstehen und Uber Ubliche Unter-
haltsarbeiten hinausgehen. Die
Angabe eines Renovationsjahres

im Register ist allerdings fakultativ.
Gebaude ohne Angabe eines Reno-
vationsjahres kénnen daher durchaus
erneuert worden sein.



Bauperiode der Wohngebaude
e bis 1945
e 1946 bis 1960
e 1961 bis 1980
® 1981 bis 2000
2001 bis 2014

Quellen: BFS Gebaude- und Wohnungsregister,
BFS Geostat

© Kanton St.Gallen, Amt fiir Raumentwicklung
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Chance Lucken fullen

Vielleicht der einfachste Weg, die vorhandene Siedlungsflache besser zu nutzen, ist das
Fullen von Baulicken. Diese unbebauten Grundsticke sind in aller Regel bereits er-
schlossen. Einer Bebauung hinderlich sein kénnen héchstens die Eigentimer, die Form
der Parzelle oder die Lage — wenn sie zum Beispiel an einem sehr steilen Hang gelegen
sind.

Grafik 21 zeigt, dass der Anteil der Baullicken an der gesamten Zonenflache in der
Kultur- und Agrarlandschaft bei Uber acht Prozent liegt, wéhrend es in den urbanen
Verdichtungsraumen weniger als drei Prozent sind. Auch zwischen den Bauzonentypen
ist der Anteil unterschiedlich.

Allerdings kdnnen manche Baullcken Uber Jahrzehnte nicht gefullit werden, weil die
EigentUmer einer Entwicklung ablehnend gegeniberstehen. Gemé&ss der letzten Raum®-
Erhebung sind im Kanton St.Gallen die Halfte aller Baulticken durch die Eigentimer blo-
ckiert (Karte rechts, siehe auch G_17). Dennoch bleiben kantonsweit 151 Hektaren an
nicht blockierten Bauliicken. Eine einfache Uberschlagsrechnung — die Rechnungsweise
wird im Methodikteil erlautert — zeigt, dass allein auf dieser Flache Wohnraum fir 4000
bis 11500 Personen geschaffen werden kénnte.

G_21 Anteil der Fldche der Bauliicken an der gesamten Zonenfldche
Wohn- und Mischzonen — Kanton St.Gallen
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© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: Raum+ 2014 AWA / AREG, digitale Zonenplane Jan. 2015
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Weniger offensichtlich zur Siedlungserneuerung geeignet sind bereits bebaute Parzellen.
Doch auch unter diesen Grundstlcken gibt es solche, die Chancen bieten — wenn die
Parzellenflache deutlich grosser ist als die Grundflache der bereits darauf bestehenden
Gebaude, lasst sich unter Umstanden ein zweites Geb&ude darauf planen. Oder durch
einen Abbruch der bestehenden Gebaude die Parzellenflache besser nutzen. Als Parzel-
len mit grossen Landreserven gelten hier Parzellen, deren Landflache mindestens zehn
Mal grosser ist als die Gebaudegrundflache. Gleichzeitig muss die Gebaudegrundflache
mindestens 50 Quadratmeter betragen. Es gibt im Kanton in allen Zonentypen Parzellen,
die die gestellten Bedingungen erfiillen (siehe Karte auf der rechten Seite).
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Chance Umnutzung

Neben dem Ersatzneubau und dem Fullen von Baullcken gibt es noch eine dritte Form
der Siedlungserneuerung: die Umnutzung oder auch Neunutzung. Manchmal geht es
dabei um grosse ehemalige Fabrikareale, auf denen neuer Wohnraum entsteht. Aber
auch ein Generationenwechsel im Einfamilienhaus stellt eine Art Umnutzung dar — wenn
das Gebaude wieder zu einer Familienwohnung wird.

Im Kanton St.Gallen wird rund die Hélfte aller Einfamilienh&user von einer oder zwei
Personen bewohnt, wobei es zwischen den Raumtypen kaum Unterschiede gibt (G_22).
Kantonsweit gibt es 30 767 Einfamilienhauser, in denen jeweils hdchstens zwei Personen
leben. Davon wiederum sind es 12765 Einfamilienh&user, deren Bewohner &lter als 65
Jahre sind.

G_22 Einfamilienhauser nach Anzahl Bewohner 2013
Kanton St.Gallen
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© Kanton St.Gallen, AREG, Fachstelle Raumbeobachtung
Quelle: BFS GWR, FfS-SG STATPOP Jan. 2015

Mit der Raum*-Erhebung wurde im Kanton St.Gallen speziell auch nach so genannten
Innenentwicklungspotenzialen gesucht (Karte rechts, siehe auch G_16). Innenentwick-
lungspotenziale sind mindestens 2000 Quadratmeter grosse, innerhalb des bebauten
Gebiets liegende Areale. Sie kdnnen bereits Uberbaut sein. Werden sie nicht mehr ge-
nutzt, bezeichnet man solche Areale oft als Brachen. Im Kanton St.Gallen handelt es
sich bei vielen Brachen um Areale in den Arbeitszonen. Die Innenentwicklungspotenziale
bieten aufgrund ihrer Grésse und Lage grosse Chancen zur Siedlungserneuerung. Eine
Umnutzung ist aber oft schwierig zu realisieren, besonders wenn mehrere Eigentimer
beteiligt sind. Dennoch gibt es im Kanton St.Gallen bereits einige erfolgreiche Beispiele:
die Flumserei in Flums, die ehemalige Spinnerei in Murg, oder das Areal Happy Betten
in Gossau.
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Urbane Verdichtungsraume
Hier: 130 Einwohner pro Hektare







Chance gepackt: Beispiele flr die Siedlungserneuerung

Wie gelingt Siedlungserneuerung? Was kénnen die Gemeinden dazu beitragen,
welche Rolle spielen die Grundeigentiimer? Wir zeigen vier Beispiele.

Dass die Entwicklung der Siedlungen nach innen in vielen Ortschaften im Kanton Fahrt
aufnimmt, 18sst sich mit einem Spaziergang durch den eigenen Wohnort leicht erkennen.
Hier wird die bislang als Schafweide genutzte Wiese mitten im Dorf Uberbaut, dort erset-
zen Mehr- und Einfamilienh&user eine alte Fabrikhalle. Die hier gezeigten vier Beispiele
stehen stellvertretend flr weitere gelungene Projekte im ganzen Kanton.

Menschen statt Pflanzen: Umnutzung mitten in Bltschwil

Abbruch nicht mehr genutzter Gewéchshauser und Neubau eines Mehrfamilienhauses
Schon langer wurden die Gewachshduser der ehemaligen Géartnerei an der Hofstrasse
mitten in Butschwil nicht mehr genutzt. Die Eigentlimer entschlossen sich deshalb dazu,
hier stattdessen ein Mehrfamilienhaus zu erstellen. Die Gemeinde bot Hand und ermdg-
lichte mit einem Uberbauungsplan das Projekt.

Wohnungen statt Gewachshauser mitten in Bltschwil.
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Beharrlichkeit und Geduld fuhren zum Ziel: Zentrumstberbauung

Degersheim

Abbruch mehrerer alter Fabrikations- und Lagergebdude, Freilegung Bachabschnitt,
Neuanlage eines Dorfplatzes, Neubau Zentrum mit Supermarkt, Praxen und \Wohnungen
Schon Mitte der 1990er-Jahre diskutierte der Gemeinderat in Degersheim Uber die M6g-
lichkeit einer Zentrumsgestaltung. Erst im Jahr 2003 konkretisierte sich das Vorhaben,
als eine Generalunternehmung ins Boot kam. Zusammen mit einem ortsansassigen In-
vestor erstellte die Unternehmung eine Uberbauung mit zwdlf Wohnungen, Praxen und
einem Supermarkt. Die Gemeinde legte auf demselben Areal einen Bach frei und gestal-
tete einen neuen Dorfplatz. Sie trug ausserdem mit umfangreichen Planungen, Land-
umlegungsverfahren und der Bereinigung von Einsprachen massgeblich zur Realisation
bei. Dank Geduld und Beharrlichkeit konnte das neue Zentrum 2012 erdffnet werden.

Zentrumsuberbauung in Degersheim, mit dem neuen Dorfplatz im Vordergrund.




Aus Eins mach Drei: Bessere Ausnutzung einer Parzelle in Berg SG

Abbruch Einfamilienhaus mit Schwimmhalle und Neubau dreier Einfamilienhduser

Statt einem Einfamilienhaus stehen im Brihlquartier in Berg SG nun drei Einfamilien-
hauser auf einer Parzelle. Eine Erbengemeinschaft verkaufte das Grundstiick an einen
ortsanséssigen Architekten, der dank einer cleveren Aufteilung anstelle des einen be-
stehenden Einfamilienhauses gleich drei neue Einfamilienhduser unterbrachte — und das
ohne Sondernutzungsplan, denn die Regelbauweise konnte eingehalten werden. Die
Gemeinde beriet den Architekten dabei in Bau- und Grundbuchfragen.

Auf dieser Parzelle in Berg SG stand vorher nur ein Einfamilienhaus.




Neu neben Alt: Kompromiss in Rheineck

Abbruch alter Stadthduser, Neubau Mehrfamilienhaus und Renovation Stadthduser
Das Kronen-Areal gleich beim Bahnhof in Rheineck polarisiert: Zu unterschiedlich waren
die Interessen der Anwohner, von Heimat- und Denkmalschutz, Investoren und Gemein-
de. Die spezielle Lage am Eingang zum Stadtchen, unterschiedliche Vorstellungen Uber
die kunftige Nutzung, und nicht zuletzt auch Diskussionen Uber den Gestaltungsplan
und die Architektur fUhrten zu einer schwierigen Situation. Letztlich erlaubte es ein Kom-
promiss, dass ein Teil der historischen, aber baufélligen und kaum mehr genutzten Bau-
substanz durch einen Neubau ersetzt werden konnte: Die Bauherrschaft verringerte die
Hohe des Neubauprojekts und verpflichtete sich gleichzeitig dazu, die unmittelbar da-
neben liegenden Gebaude zu sanieren. So kam Rheineck zu einem Ensemble aus mo-
dernen und historischen Bauten, die sich gegenseitig bestarken und dem Kronen-Areal
eine neue ldentitat verleinen. In den 6ffentlichen Raumen befinden sich unter anderem
die Ludothek und die Bibliothek. Von den insgesamt 21 Wohnungen sind 16 Alterswoh-
nungen. «Funfer und Weggli» zugleich punkto Siedlungserneuerung, auch wenn sich bis
heute am Neubau die Geister scheiden.

Links die sanierten Gebaude, rechts der Neubau in Rheineck.




Landschaft mit kompakten Siedlungen

Hier: 70 Einwohner pro Hektare
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Fazit: der Kanton St.Gallen auf Kurs?

Der Prozess der Siedlungserneuerung wird erst in den kommenden Jahren so
richtig Fahrt aufnehmen. Und die Forderung nach «Innenentwicklung vor Aussen-
entwicklung» ist zwar nicht neu, aber erstim Mai 2014 Gesetz geworden. Trotzdem
ziehen wir ein Fazit: Im Kanton St.Gallen bieten sich viele Chancen zur Siedlungs-
erneuerung, die immer mehr genutzt werden.

Der Teil Siedlung des Richtplans des Kantons St.Gallen befindet sich zurzeit der Druck-
legung dieses Berichtes in Uberarbeitung. Er wird den Passus des revidierten Raumpla-
nungsgesetzes des Bundes, wonach neue Bauzonen nur dann erstellt werden kdnnen,
wenn zuvor alle Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen genutzt worden
sind, umsetzen mussen. Ob diese konsequente Innenentwicklung oder Siedlungserneu-
erung im Kanton gelingt, kdnnen wir nicht vorwegnehmen. Die Chancen zur Siedlungs-
erneuerung sind aber mit Sicherheit vorhanden: Die in der Flachenpotenzialanalyse 2014
ermittelten Siedlungsflachenreserven bieten genug Platz fir bis zu 53500 zusatzliche
Einwohnerinnen und Einwohner.®

Unterschiedliche Ausgangslagen in den Raumtypen

Insbesondere in den urbanen Verdichtungsrdumen bieten sich viele Chancen zur Sied-
lungserneuerung — zum Teil auch ganzer Quartiere — oder zur Umnutzung ehemaliger
Industrieareale. Hier gibt es einerseits viele Innenentwicklungspotenziale und Brachen,
andererseits ist der Gebaudebestand teilweise schon alter und kdnnte Gelegenheiten fir
Ersatzneubauten bieten. Hier gibt es auch deutlich mehr Flachen, die bereits gut mit dem
offentlichen Verkehr erschlossen sind.

In der Landschaft mit kompakten Siedlungen und der Kultur- und Agrarlandschaft gibt
es vor allem noch viele Baulticken, die geméss subjektiven Eindrlicken auch bereits ver-
mehrt geflillt werden. Allerdings sind in diesen Raumtypen die Eigentimer noch etwas
weniger bereit, die durchaus vorhandenen Siedlungsfléchenreserven zu entwickeln. Das
dUrfte dazu beigetragen haben, dass besonders in der Landschaft mit kompakten Sied-
lungen zuletzt sehr viel Kulturland verloren ging.

Alle miissen am gleichen Strick ziehen

Dass gerade die Eigentimer eine grosse Rolle bei der Siedlungsentwicklung spielen, ist
nicht von der Hand zu weisen. Damit die Siedlungserneuerung wirklich gelingt, braucht
es neben der neuen Gesetzgebung das Engagement von Kanton und Gemeinden ge-
nauso wie ein Umdenken bei einem Teil der Eigentlmer. Schliesslich kann die in den
letzten Volksabstimmungen zur Raumentwicklung zum Tragen gekommene Grundhal-
tung gegen die Zersiedelung wohl oftmals nur dann in konkreten Projekten umgesetzt
werden, wenn auch die finanzielle Seite stimmt.

Prozesse werden neu aufgegleist

Noch ist die neue Raumplanung noch nicht aufgegleist, sind die zur Siedlungserneu-
erung notwendigen Prozesse nicht festgelegt. Mit der Gesamtliberarbeitung des kan-
tonalen Richtplans haben sich Kanton und Gemeinden aber gemeinsam auf den Weg
gemacht, die anstehenden Aufgaben zu I6sen — es gibt noch viel zu tun.
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Herausforderungen der Zukunft

Die Siedlungserneuerung an sich ist bereits eine grosse Herausforderung. Die Zu-
kunft dirfte aber auch noch andere Entwicklungen mit sich bringen, die es zu 16-
sen gilt: Freiraumplanung, leer stehende Einfamilienhauser und die Bereitstellung
von Wohnraum am «richtigen Ort».

Siedlungsentwicklung nach innen und Freiraumplanung

Die Angst vor dem «Dichtestress» wird oft Ubertrieben — tatsdchlich besteht aber die Ge-
fahr, dass die Siedlungserneuerung einheitlich auf mdglichst viel Wohnraum auf kleinem
Raum ausgerichtet wird. Die Forderungen nach einer gleichzeitigen Planung der notwen-
digen Freiraume innerhalb der Siedlungen werden deshalb immer lauter. Die Stadte sind
sich dieser Herausforderung oft bereits bewusst.

Leer stehende Einfamilienhduser

Je nachdem wie sich die Bevolkerung in Zukunft entwickelt, kdnnten leer stehende Einfa-
milienhauser zu einer der grossen Herausforderungen der Siedlungserneuerung werden.
Die Zahlen zeigen, dass bereits heute mehr als 12000 Einfamilienh&user im Kanton von
Alleinstehenden oder Paaren im Pensionsalter bewohnt werden. In zehn bis zwanzig
Jahren durfte ein grosserer Teil dieser Menschen nicht mehr willens oder in der Lage sein,
weiterhin im Haus zu wohnen und es zu unterhalten. Wenn das Bevélkerungswachstum
wie angenommen in ndherer Zukunft abflauen wird, kdnnte es sein, dass die dann leer
stehenden Hauser langere Zeit nicht mehr bewohnt werden. Einerseits konnen dadurch
Chancen zur Siedlungserneuerung entstehen — zum Beispiel fUr Ersatzneubauten — an-
dererseits kdnnen grosse Leerstande fUr eine Gemeinde auch zur Belastung werden. In
Abwanderungsgebieten in Deutschland werden heute deshalb zum Teil bereits ganze
Quiartiere zurlick gebaut.

Wohnraum am richtigen Ort

Eine Herausforderung ist, dass ausgerechnet in den urbanen Verdichtungsraumen le-
diglich rund 40 Prozent der kantonalen Bauzonenreserven liegen — obwohl ja gerade
hier geméass dem Raumkonzept Kanton St.Gallen ein grosser Teil des kiunftigen Bevol-
kerungswachstums stattfinden soll. Die Kultur- und Agrarlandschaften verfigen mit gut
zehn Prozent der Reserven Uber einen verhaltnismassig grossen Anteil. Mechanismen
zum Verschieben von Siedlungsreserven zwischen den Gemeinden oder Regionen gibt
es nicht und durften auch schwierig einzurichten sein. Neben juristischen Fragen wirden
auch finanzielle Aspekte zu 16sen sein.

Interessenausgleich

Auch zwischen den verschiedenen Amtern des Kantons St.Gallen besteht nicht immer
Einigkeit in Baufragen. Zu unterschiedlich kénnen die Interessen sein — Siedlungser-
neuerung vertragt sich nicht immer mit Denkmalschutz, Umweltschutz oder Larm- und
Energiefragen. Hier gilt es, einen grundlegenden Konsens zum Thema der Siedlungser-
neuerung zu finden.

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen



Urbane Verdichtungsraume
Hier: 140 Einwohner pro Hektare







Anhang

G_283

Gemeinden und Regionen im Kanton St.Gallen

Gemeinden Stand 2014, Regionen gemass Neuer Regionalpolitik,
Raumtypen gemass Raumkonzept Kanton St.Gallen

Regio Wil

Toggenburg

Sarganserland-
- Urbane Verdichtungsrdume Werdenberg

- Landschaft mit kompakten Siedlungen
- Kultur- und Agrarlandschaft

- Naturlandschaft
|:| Uberlagernd: Baugebiet

Quellen: AREG, BFS Geostat © Kanton St.Gallen, Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation, Fachstelle Raumbeobachtung

50



Raumbeobachtung St.Gallen

Uber den Stand und die Trends in der Raumentwicklung informieren: das ist die
Aufgabe der Raumbeobachtung.

Der Lebensraum wird durch verschiedene Nutzungen beansprucht. Die wichtigsten und
intensivsten davon finden im Mittelland statt, auf weniger als einem Drittel der gesamten
Flache der Schweiz. Diese engen raumlichen Verhéltnisse bringen es mit sich, dass die
Nutzungsanspriche an den Raum sich oftmals gegenseitig konkurrieren. Sie miUssen
aufeinander abgestimmt werden. Damit das gelingt, missen die Entwicklung der Raum-
nutzungen und maogliche Trends aber bekannt sein.

Die Raumbeobachtung des Kantons St.Gallen stellt diese Informationen bereit. Sie ist
eines der wichtigen Arbeitsinstrumente des Amtes fir Raumentwicklung und Geoin-
formation. Ausserdem prUft die Raumbeobachtung die Wirksamkeit des kantonalen
Richtplans. Diese Kontrolle stitzt sich in erster Linie auf die im Richtplan formulierten
Leitsatze.

Das vorliegende Heft ist das achte in der Reihe der Themenberichte Uber die Raum-
entwicklung im Kanton St.Gallen. Das erste Heft beschaftigte sich eingehend mit den
Bauzonen, das zweite mit der Mobilitdt im Kanton, das dritte mit Natur und Landschaft
und das vierte mit der Grundversorgung. Heft Nummer FUnf beleuchtete die Entwicklung
der Siedlungen im Kanton St.Gallen. Heft Sechs und Sieben brachten neue Zahlen zur
Mobilitat: Heft Sechs mit Schwerpunkt beim motorisierten Individualverkehr und beim
offentlichen Verkehr, Heft Sieben mit Schwerpunkt Langsamverkehr.

Methodische Hinweise und Datengrundlagen

Datengrundlagen

FUr diesen Bericht verwendeten wir zum Teil gemeindeweise vorliegende Zahlen des
BFS, zum Teil eigene Analysen auf Basis verschiedener Datengrundlagen. Die benutzten
Datengrundlagen sind jeweils in den Grafiken beziehungsweise im Text erwahnt. STAT-
POP-SG ist ein jahrlich aktualisierter, geokodierter Bevdlkerungsdatensatz der Fachstelle
fUr Statistik des Kantons St.Gallen. Das Geb&ude- und Wohnungsregister GWR ist ein
Register aller Wohngeb&ude in der Schweiz, betrieben vom Bundesamt flr Statistik und
den Gemeinden. STATENT ist die Statistik der Unternehmen des BFS.

Methodische Hinweise

OV-Guteklassen

Die OV-Gliteklassen bezeichnen den Grad der Erschliessung eines bestimmten Gebie-
tes mit dem OV. Je nachdem, wie viele Verbindungen mit welchem Verkehrsmittel (Bahn
oder Bus) pro Tag an einer Haltestelle des OV angeboten werden, und wie gross die
Distanz zu dieser Haltestelle ist, werden Gebiete zu einer der Klassen A (beste Erschlies-
sung) bis F (nur OV-Grundangebot) oder keiner Klasse (keine OV-Haltestelle in der Nahe)
zugeteilt. Beispiele flir Gebiete mit Glteklasse A sind die Bahnhofsgebiete von St.Gallen
Hauptbahnhof, Rapperswil-Jona oder Sargans.

Siedlungserneuerung im Kanton St.Gallen
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Renovationsjahr im Gebédude- und Wohnungsregister

Im Gebaude- und Wohnungsregister gelten folgende Arbeiten als Renovationen: Um-
bauten, Erweiterungen, Aufstockungen oder Renovationen, die einer Baubewilligungs-
pflicht unterstehen und Uber Ubliche Unterhaltsarbeiten hinausgehen. Die Angabe eines
Renovationsjahres im Register ist allerdings fakultativ. Gebdude ohne Angabe eines Re-
novationsjahres kénnen daher durchaus erneuert worden sein — deshalb kdnnen Analy-
sen zur Erneuerung des Geb&udebestandes nur vorsichtig interpretiert werden.

Berechnung der Einwohnerkapazitaten

Ausgehend von der zur Verfigung stehenden Grundflache der Siedlungsreserven rech-

nen wir die Einwohnerkapazitaten wie folgt aus:

1. Abzug eines Erschliessungsanteils von der Grundflache

2. Umrechnung der reduzierten Grundflache in eine Bruttowohnflache mittels der Aus-
ndtzungsziffer

3. Umrechnung der Bruttowohnflache in eine Nettowohnflache zur Berlicksichtigung
von Treppenhausern, Mauerguerschnitten und so weiter.

4. Schliesslich wird die Nettowohnflache dividiert durch die Nettowohnflache pro Kopf,
das ergibt die Einwohnerkapazitét.

Bei Siedlungsreserven in der Mischzone wird ein Wohnflachenanteil von 50 Prozent an-

genommen.

T3 Annahmen zur Kapazitatsberechnung
Berechnung Berechnung
Mindestanzahl Maximalanzahl
Einwohner/-innen Einwohner/-innen
Erschliessunganteil an Grundflache 20% 10%
Ausnutzungsziffer 0.4 0.6
Abzug fUr die Umrechnung von 20% 15%
Brutto- zu Nettowohnflache
Nettowohnflache pro Person 60 m? 40 m?
Quelle: AREG
AbkUrzungen
ARE: Bundesamt fur Raumentwicklung

AREG: Kanton St.Gallen, Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation
AWA: Kanton St.Gallen, Amt fur Wirtschaft und Arbeit

BFS: Bundesamt fur Statistik

FfS-SG: Kanton St.Gallen, Fachstelle fUr Statistik

ov: Offentlicher Verkehr (Eisenbahnen, Postautos, Linienbusse....)
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Kultur- und Agrarlandschaft
Hier: 20 Einwohner pro Hektare
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