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1 Ausgangslage

Gonten Al
Revision der Ortsplanung

Planungsbericht

Bestehende Orts- Der Bezirk Gonten verfligt tiber eine rechtskraftige Ortsplanung aus dem Jahre
1993 (Bearbeitung: 1992). Die Ortsplanungsinstrumente bestehen aus folgen-
den Erlassen:
— Bezirksrichtplan mit Bericht, genehmigt am 9. November 1993
— Bezirkszonenplan, Bauzonenpldne Jakobsbad, Gonten, Gontenbad und Hin-
terwees-Anker, sowie Sportzone Bliel, genehmigt am 9. November 1993
— Register der geschiitzten Natur- & Kulturobjekte, genehmigt am
9. November 1993
— Sportzonenplan Jakobsbad vom 7. Oktober 1998, mit Reglement vom 8. Sep-
tember 1998
— Zonenplananderung Jakobsbad vom 12. September 2000
— Teilzonenplan Sportzone Golfplatz Gonten vom 22. Juni 2004, mit Regle-
ment
— Teilzonenplan Gontenbad, Parz. Nr. 183 / 1147, vom 10. Mai 2005
— Umzonung Parzelle 1076 (Loretto), vom 15. Mai 2007

1.1
planungsinstrumente

Die Planung hat mit einem Alter von gut 15 Jahren (seit 1992) ihre vorgesehene
Lebensdauer erreicht. Der Zonenplan konnte die Nachfrage nach Entwicklungs-
flachen bislang befriedigen. Trotzdem sind umfangreiche Entwicklungsflachen
insbesondere in Jakobsbad vorhanden, die sich bislang im Markt nicht bewahr-
ten. Fir die kiinftigen Bediirfnisse sind daher trotz der vorhandenen Reserven
neue Entwicklungsflachen zu schaffen und nicht marktgangige aus der Bauzo-

ne zu entlassen.

Die Planungsarbeiten zeichneten sich durch einen partizipativen Planungspro-
zess aus, der zum Ziel hatte, die Kommunalentwicklung umfassend und nicht
nur auf die Nutzungsplanung beschrankt anzugehen. Folgende Arbeitsschritte
erfolgten:
— Konferenz der Bezirke des inneren Landes, mit dem Ziel, Grundsatze der ge-
genseitigen Koordination der Bezirksplanungen zu entwickeln, 2004
— Erarbeitung und Beratung der Entwiirfe des Grobkonzeptes zur Ortsent-
wicklung durch Bezirksrat Gonten im Dezember 2007
— Beratung der revidierten Ortsplanung durch den Bezirksrat 2008
— Mitwirkungsverfahren | Vernehmlassung bei der Bevélkerung 2008
— Kantonale Vorpriifung 2008
— 1. 6ffentliche Auflage (Zonenplan Grundnutzung, Zonenplan Schutz und
Sportzonenreglement): vom 3. Januar bis 2. Februar 2009
— 2. 6ffentliche Auflage aufgrund des Einspracheverfahrens (Zonenplan
Grundnutzung, Ausschnitt Kronbergbahn; und Sportzonenreglement, Art.
2): vom 25. Marz bis 24. April 2009

1.2 Planungsablauf
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1.3 Planungsorganisation Aufgrund eines durch alle Bezirke des inneren Landes durchgefiihrten Aus-
wahlverfahrens wurde die Strittmatter Partner AG, St. Gallen, vom Bezirksrat
mit der Revision der Ortsplanung betraut. Das Planungsbtiro berat die Pla-
nungskommission, welche sich aus folgenden Mitgliedern zusammensetzt:

— Ruedi Eberle, reg. Hauptmann

— Josef Koch, stillst. Hauptmann
— Josef Manser, Ratsherr

— Johann Brilisauer, Ratsherr

— Ruedi Ulmann, Ratsherr

— Armin Meier, Projektleitung

— Andreas Brunner, Fachbearbeitung Schutz | Koordination

— Edna Tiedemann, Fachbearbeitung Nutzung und Stadtebau

— Nathalie Chambaz, Planungsassistenz und Planbearbeitung auf GIS

1.4 Information und Die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden sind gemass Art. 4 RPG (Bun-
desgesetz liber die Raumplanung) verpflichtet, die Bevélkerung tber die Ziele
und den Ablauf der Planung zu orientieren und sie in geeigneter Weise mitwir-
ken zu lassen. Die Bevdlkerung von Gonten wurde bisher wie folgt in die lau-
fende Ortsplanung miteinbezogen:

— Beratung in Planungskommission (Bezirksrat)

— Information in den Medien liber die Vernehmlassung

— Informationsveranstaltung

— Vernehmlassungsverfahren

— Kontaktstunden

Mitwirkung
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2.1

Konzeptionelles

2 Grundlagen

2.1.1  Nutzung

Die Schwerpunkte der Planung ergeben sich aufgrund der kantonalen Richt-
planung, des Resultats der Koordination der Bezirksplanungen im Inneren Land
(Bericht des Biiros Strittmatter Partner AG vom 30. Marz 2005) und der Ergeb-
nisse des Grobkonzeptes, welches die langfristige Entwicklung des Bezirkes
umschreibt.

Im Bereich Nutzung sind die fiir die kiinftige Entwicklung des Bezirkes not-
wendigen Spielraume zu schaffen. Im Vordergrund steht die Bereitstellung von
erhaltlichem Bauland fiir die Weiterentwicklung von Gonten als attraktivem
und wirtschaftlich leistungsfahigem Wohn- und Arbeitsstandort sowie als
wichtigem Standort fiir touristische Angebote.

2.1.2  Schutz

Der Bereich Schutz, im Sinne der Erhaltung der wertvollen und touristisch be-
deutenden Kulturlandschaft, geniesst einen hohen Stellenwert. Zudem missen
verschiedene kantonale Inventare zwingend, aufgrund des kantonalen Richt-
planes, umgesetzt werden. Dabei ist nicht die Menge der Schutzobjekte wich-
tig, sondern die Fokussierung auf die wichtigsten Objekte und deren konse-
quenter Schutz.

Ein besonderes Augenmerk verdient der Schutz der charakteristischen
Moorlandschaft Gontenmoos, welche auch im kantonalen Richtplan als Land-
schaftsschutzgebiet von kantonaler Bedeutung bezeichnetist. Im Weiteren
sind auch verschiedene Einzelobjekte zu beachten.

Verschiedene wertvolle Bauten, darunter auch einige Kapellen, sowie erst-
mals die Hitten im Gontenmoos, sind bei der Bezeichnung der geschitzten
Kulturobjekte zu beachten.

2.1.3 Gestaltung

Wahrend der Bereich Nutzung einen passiven und der Bereich Schutz einen
statischen Charakter haben, geht es im Bereich Gestaltung um die Frage, mit
welchen Massnahmen der Bezirk seinen Lebensraum bewusst aufwerten kann,
um das im Rahmen der Entwicklungsstrategie flir das Innere Land erarbeitete
Potenzial von Gonten optimal nutzen zu kénnen.
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Die Gestaltung im Bereich Siedlung fokussiert sich vor allem auf den 6ffentli-
chen Raum mit seinen Strassenraumen und Bahnlinien. Dazu zu zahlen sind
auch die Fusswege, die sowohl von der Bevdlkerung als auch von Touristen ge-
nutzt werden.

Die Siedlungsbegriinung stellt, bei zunehmender Dichte der Bebauung, ei-
nen ebenfalls wichtigen Bereich der Siedlungsgestaltung dar. Sie findet haufig
auf privatem Grund statt, wo die Planung ihre Grenzen hat. Dafiir kann hier mit
Offentlichkeitsarbeit Einiges erreicht werden.

Im Fokus steht die Betrachtung der Landschaft als Naherholungs- und Freizeit-
raum. Dem gegeniiber erfolgt das Thema «6kologische» Vernetzung unter der
Federflihrung des Kantons.

2.1.4 Infrastruktur

Der Bereich Infrastruktur behandelt alle durch die 6ffentliche Hand bereitge-
stellten, 6ffentlichen Ausstattungen (Schule, Verwaltung, Sport, Freizeit etc.),
die Anlagen der Ver- und Entsorgung sowie die Verkehrsinfrastruktur. Die Ana-
lyse ergab im Allgemeinen keinen besonderen Handlungsbedarf. Die Dorf-
durchfahrt von Gonten Dorf ist allerdings verbesserungsbedurftig.

Offentliche Ausstattung

Im Gebiet Oberhof besteht ein auf private Initiative hin erstelltes Spielfeld. Die-
ses Areal ist aber auch das bevorzugte Bauentwicklungsgebiet und misste da-
her ersetzt werden.

/er- und Entsor gung

Hier sind derzeit keine besonderen Erganzungen vorzunehmen.

© Strittmatter-Partner AG St. Gallen, 9. September 2009 Seite 6




Gonten Al

Revision der Ortsplanung

Planungsbericht

2.2

Rechts- und
Planungsgrundlagen

Verkehr

Fir das Dorf Gonten wird angestrebt, die Dorfdurchfahrt zum Schutze der Be-
volkerung und zur Starkung des Tourismus zu beruhigen. Mit den heutigen
Verkehrszahlen (durchschnittlicher Tagesverkehr im Jahre 2000: 2500, im Jahr
2008: ca. 2700 Fahrzeuge) ergibt sich, bezogen auf die in der Kernzone mass-
gebende Larmempfindlichkeitsstufe lll, folgende Larmbelastung:

— bei einem Abstand von 3m ab der Strassenachse wird der Tages-
Immissionsgrenzwert von 65 dB(A) um 4 dB(A) tiberschritten, wahrend der
Nachtwert eingehalten ist;

— bei einem Abstand von 6 m bleibt der Immissionsgrenzwert eingehalten.

— Bei den unmittelbar an der Strasse stehenden Gebauden ist somit der
Larmgrenzwert Gberschritten.

Lange Zeit blieb die Betrachtung beim Verkehr fast ausschliesslich auf den mo-
torisierten Individualverkehr fokussiert. Dieser wird auch kiinftig starke Beach-
tung finden mussen. Die Zielsetzungen sind:

— Erschliessung von Neubaugebieten

— Anbindung fir Fussganger an die Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs

Im Rahmen der Planung wurde darauf geachtet, primar das gut mit dem OV
erschlossene Dorf Gonten zu starken.

In den letzten Jahren sind verschiedene, fiir die kommunale Raumplanung rele-
vante Rechtsgrundlagen und libergeordnete Planungsinstrumente in Kraft ge-
treten oder gedndert worden. Die wichtigsten planungsrelevanten Erlasse, Pl3-
ne und Inventare sind:

2.2.1 Eidgendssische Ebene
— Raumplanungsgesetz (RPQ)
— Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG) mit Verordnung
— Umweltschutzgesetz (USG)
mit Larmschutzverordnung (LSV) und Luftreinhalteverordnung (LRV)
— Sachplane und Inventare des Bundes
— Gewasserschutzgesetz (GSchQ)
— Waldgesetz (WaG) mit Verordnung (WaV)
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2.2.2 Kantonale Ebene

— Baugesetz 1985 und Bauverordnung 1986

— Verordnung lber den Natur- und Heimatschutz 1989

— Richtplan 2002

— Liste schiitzenswerter Bauten im Kanton Appenzell I.Rh., Marz 2005

— ICOMOS Inventar historischer Garten und Anlagen der Schweiz

— Naturschutzzonen mit privaten Vertragen

— Inventar der Naturobjekte 1989

— Aktuelle Kartei der Amphibien- und Reptilienstandorte gemass Koordina-
tionsstelle flir Amphibien- und Reptilienschutz der Schweiz (KARCH)

— Inventar der Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung, 2006

— Geotopinventar vom 17. Mai 2006

— kantonale Gefahrenkarte

2.2.3 Bezirksebene
— Schutzregister, genehmigt am 9. November 1993
— Kulturlandschaft Gontenmoos, Gebaudeinventar, Bericht vom 14. November
1997
— Kulturlandschaft Gontenmoos, Die Vegetation im Gontenmoos, Bericht
vom 14. November 1997
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3.1 Allgemeine
Entwicklung

3.2 Grobkonzept

3.3 Zielsetzungen

3 Entwicklungsstrategien

Die Weiterentwicklung der Ortsplanung erfolgt unter Berlicksichtigung eines
jahrlichen Bevolkerungswachstums von 0.5 -1.0 %/a.

Die Zonenplanung soll insbesondere aus Griinden der Erhaltlichkeit etap-
piert erfolgen. Somit wird vorerst die Kapazitat bis 2018 (10 Jahre) in der Pla-
nung beriicksichtigt. Die weitere Planung bis 2022 erfolgt liber Teilzonenplane.
Die geeignete Etappierung der Entwicklungsflachen des Bezirkes bis 2022 wird
anhand der Uberbauungsméglichkeiten dieser Flachen untersucht und in die
Planung aufgenommen (vgl. Entwicklungsgebiet Oberhof).

Das Grobkonzept sieht vor, dass den drei Bezirksorten Jakobsbad, Gonten Dorf
und Gontenbad entsprechend ihrer heutigen Nutzungsschwerpunkte unter-
schiedliche Funktionen zugewiesen werden, welche die bisherige Entwicklung
unterstlitzen und in rdumlich zweckmassige Bahnen lenken.

So bildet Jakobsbad einen Tourismusschwerpunkt Aktion; das heisst, touris-
tische Nutzungen, welche mit Sport, Bewegung und grosserem Publikumsver-
kehr verbunden sind, haben hier ihren Platz.

In Gonten Dorf herrscht die Funktion Leben im Dorf vor. Dies umfasst die
Ublichen Nutzungen Wohnen, Arbeiten, aber auch &ffentliche Nutzungen
(Schule und Kirche).

Gontenbad wird ein Tourismusschwerpunkt Ruhe zugewiesen; dort finden
touristische Nutzungen aus dem Bereich Hotellerie, Wellness, Heilanstalten,
Leben im Alter sowie mehr extensiv genutzte Sportanlagen (Golf) ihren Platz.

3.3.1 Nutzung
Die drei Orte sollen in ihrer Nutzungsstruktur und -vielfalt auf folgende Weise
gestitzt werden:

— Ausrichtung auf die touristische Infrastruktur der Kronbergbahn und der
umgebenden Bauten und Anlagen (Skisport, Rodelbahn, Fliegen, Klettern).

— Berlicksichtigung eines sinnvollen Miteinanders von privatem und &ffentli-
chem Verkehr, der Parkierung sowie der zweckmassigen Fussgangerfiih-
rung.

— respektvoller Abstand zu Klosteranlagen.

— Hotel ,Jakobsbad“ besser in Siedlungsgestaltung einbinden.
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— Ausrichtung auf das Leben im Dorf. Im Vordergrund steht das Leben fiir die
ansassige Bevdlkerung mit wohnlichen Quartieren und einem guten Ange-
bot an Gewerbebetrieben.

— Die 6ffentlichen Nutzungen (Schule, Kirche, Verwaltung) sind hier im Zent-
rum des Bezirks angesiedelt.

— Fiir die zahlreichen Touristen soll das Dorf durch Pflege des Ortsbilds sowie
ein gutes Angebot an Dienstleistungsbetrieben (Laden, Restaurants) attrak-
tiv bleiben.

— Fur den wichtigen Gewerbebetrieb Mineralquelle Gontenbad sind die Mog-
lichkeiten zum Erhalt und zur Weiterentwicklung offen zu halten.

— Der Standort zur Erstellung eines Hotelbetriebes in Zusammenhang mit
dem Golfplatz und dem Moorbad ist zu sichern.

— Die Wohnnutzung soll sich mit Ausnahme seniorengerechten Wohnens
nicht weiter ausdehnen.

3.3.2 Infrastruktur

— Aufwertung der Hauptstrasse im Bereich der Ortsdurchfahrten als Aufent-
halts- und Begegnungsflache (vgl. Anhang, Normalprofil Ortsdurchfahrt
Gonten).

— Verdeutlichen der Ortseingange mit Unterscheidung von inner- und aus-
serorts.

— Anpassung der Strassenquerschnitte bei geplanten Sanierungsarbeiten an
die Anforderungen aller Verkehrsteilnehmer, insbesondere der Fussganger

— Starkere Berlicksichtigung des Langsamverkehrs in der Planung und Um-
gestaltung von bestehenden Strassenabschnitten.

— einheitliche, typische Gestaltung und ortsbauliche Aufwertung im Sinne
der Vernetzung und Identitatsstiftung.
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Jakobsbad
— Einbindung der Parkierung und des Strassenraums in ein gestalterisches,
landschaftsbezogenes Konzept.

Gonten Dorf

— Entwicklung eines ortsvertraglichen, dem dorflichen Charakter entspre-
chenden Parkierungskonzeptes in Form kleiner, im Gesamtort verteilter
Einheiten.

Gontenbad

— Bedarf nach 6ffentlichen Parkplatzen kldren und diese durch gestalterische
Massnahmen, im Zusammenhang mit verbesserter Verkehrsfiihrung im
Ortseingangsbereich, aufwerten.

Da der Zug Appenzell — Urnasch lberdrtliche Funktionen erfiillen muss, kann er
nur beschrankt als Feinverteiler zwischen den drei Orten Jakobsbad, Gonten
und Gontenbad genutzt werden. Der primdre Umsteigepunkt bleibt damit das
Dorf Gonten und die Verbindung nach Appenzell.

Entlang der Route Jakobsbad — Gonten — Gontenbad ist dem funktionierenden
Langsamverkehr (Fuss- und Radweg) hohe Prioritdt einzurdumen. Auch die
Fortsetzung nach Appenzell, aber auch nach Urndsch, muss in jedem Fall ge-
wahrleistet bleiben.
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4.1 Jakobsbad

Siedlungsentwicklung, langfristig ohne Massstab

4 Zonenplan

4.1 Siedlungsstruktur und langfristige Entwicklung

Jakobsbad zeichnet sich durch ein wertvolles Orts- und Landschaftsbild mit
dem Bachlauf des Wissbaches und den historischen Klosterbauten aus. Zu-
sammen mit der Kronbergbahn, dem Hochseilgarten und dem alteingesesse-
nen Hotelbetrieb / Kurhaus "Jakobsbad" ergibt sich ein attraktiver Tourismus-
schwerpunkt mit vielfaltigem Freizeitangebot. Die grossen Parkierungsflachen
sind derzeit nicht angemessen in das Orts- und Strassenbild integriert. Der 6f-
fentliche Raum wird der hervorragenden Tourismusfunktion nicht gerecht.

Die Ausblicke in die Landschaft gegen Siiden pragen den Ort. Der Bach for-
muliert die nérdliche Siedlungsbegrenzung. Die zuflihrenden untergeordneten
Bache sind zum Teil durch angrenzende Nutzungen beeintrachtigt und schwer
ablesbar.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die anzustrebende raumliche Entwick-
lung fiir den langfristigen Zeithorizont der nachsten 30-40 Jahren auf.

Ortseingang aus ; : /%
bestehendem Gebaude /
und Einzelbaum

Kurhaus | Hotel
Jakobsbad' g
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Folgende Aspekte bilden die Schwerpunkte zum Erhalt des Orts- und Land-
schaftsbildes bei gleichzeitiger Starkung des Tourismusschwerpunktes:
— Freihalten von Blickbezligen von der Gontenstrasse in die Landschaft Rich-
tung Stiden
— Definieren des westlichen Ortseingangs mit bestehendem Gebaude und
gegenlberliegendem grosskronigen Einzelbaum
— "Ausbauen” des Wissbachlaufes als natiirliche nérdliche Siedlungsgrenze
— Betonen der untergeordneten Bachldufe als Griinzasuren mittels Freihalte-
zonen, die Uber den erforderlichen Gewasserabstand hinausgehen
— Erhalten der Freistellung der Klosteranlage zur Strasse
— Herausarbeiten des ,Nebeneinander” der Nutzungen durch Hervorheben
der landschaftlichen Gliederung
— Einbinden des Strassenraumes und der Parkierungsflachen in ein land-
schaftsbezogenes Konzept

Die touristische Nutzung soll erhalten und gestarkt werden. Die Bauten und
Anlagen sollen so gestaltet werden, dass die Natur als Teil des Angebots ver-
standen und erlebt wird.

4.1.2  Zonenplanfestlegungen (10-Jahreshorizont)

Die lber die Bahnlinie nach Stden greifende, bislang nicht nachgefragte und
daher unuiberbaute Wohn- und Gewerbezone wird aufgehoben und in Zu-
sammenhang mit den bestehenden Freizeitnutzungen folgerichtig in die
Sportzone umgezont (vgl. Sportzone).

Die Gewerbe-Industriezone am 6stlichen Ortsende wird, mit Ausnahme des
bestehenden Betriebsgebaudes, der Wohn- und Gewerbezone zugewiesen, da
weitere grossere Gewerbebetriebe nicht dem Ort entsprechen.

Die Klosteranlage verbleibt in der Kernzone. Der 6stlich anschliessende un-
Uberbaute Bereich (bisher Wohn- und Gewerbezone WG3) gelangt in die Land-
wirtschaftszone. Der Weiterbestand des Klosters mit seinen bisherigen Bauten
und Anlagen bleibt ein vorrangiges Ziel.
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Entlang der Bache und zur Schaffung der Ausblicke in die Landschaft werden
Freihaltezonen ausgeschieden, welche tber den gesetzlich erforderlichen Ge-
wasserabstand hinausgehen.

Die im Zonenplan bezeichnete Sportzone Jakobsbad im Gebiet "Schlepfen-
Wees" wurde 1998 vom Bezirk Gonten festgelegt und mit dem dazugehdren-
den Reglement von der Standeskommission genehmigt; sie erfahrtin diesem
Bereich keine Anderung. Die Details der Nutzung, insbesondere fiir den Skilift
und die Sommer-Rodelbahn, richten sich nach dem bisherigen Reglement, das
in ein neues Sportzonenreglement Gonten uberflihrt wird.

Durch die Umzonung der weiter norddstlich im Gebiet ,Wees“ gelegenen
Wohn-Gewerbezone hingegen wird die Sportzone erweitert (vgl. Wohn- und
Gewerbezonen, Absatz 1). Die Nutzung in diesem Gebiet ist noch offen; geplant
ist ein Seilpark; fiir Zeiten mit grossem Besucherandrang ist hier auch die An-
ordnung von Parkplatzen vorgesehen. Die Hochwassergefahr ist geblhrend zu
berlicksichtigen.

Dem Naturschutz wird mit der bestehenden Naturschutzzone wie bisher
Rechnung getragen.

Die Campingzone bleibt im Bereich des bestehenden Campingplatzes unter
Anpassung der slidlichen Zonengrenze im Wesentlichen erhalten und wird um
den bestehenden Gewerbebetrieb erweitert. Die Standeskommission wird im
Rahmen einer Ausnahmebewilligung Uber die Zuldssigkeit des Betriebes in der
Campingzone befinden miissen.

Im unteren Bereich des Weissbachs sind auf einer grésseren Flache Uberflu-
tungen und Ubersarungen des Gelandes moglich. Die durch das Biiro Herzog
Ingenieure AG, Davos, eruierten Gefahrenzonen sind im Zonenplan festgelegt
(vgl. Kap. 4.7.1). In seiner Aktennotiz ,Uberflutungsgefdhrdung und Nutzungen
Weissbach Gonten“ vom 21.08.2009 macht das Ingenieurblro Vorschlage zur
angepassten Nutzung. Insbesondere schlagt es vor, in der westlich an den
Weissbach angrenzenden Sportzone, in der Gefahrenzone geringer Gefahr-
dung, das Gelande gezielt um rund 1 m anzuheben. Unter Freihaltung der Ab-
flusswege lassen sich somit die vorgesehenen Nutzungen (Seilpark, Parkplatze)
auf einem Teil der Fldche relativ sicher erstellen.
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4.2 Schwarzenberg

4.3 Gonten Dorf

Das Siedlungsgebiet Schwarzenberg war aufgrund des hangigen Rechtsmittel-
verfahrens noch nicht Gegenstand der Abstimmung vom 3. Mai 2009. Fir die-
ses Gebiet ist das Abstimmungs- und Genehmigungsverfahren deshalb spater
nachzuholen.

Auf die beabsichtigten Zonenfestlegungen wird hier nicht naher eingegan-
gen. Im Zonenplan sind die entsprechenden Gebiete ausgespart.

4.3.1 Siedlungsstruktur und langfristige Entwicklung

Der zentrale Bereich Gontens ist als Strassendorf entstanden und weist im Kern
eine intakte traditionelle Struktur mit einer lebendigen vielfaltigen Nutzung
auf.

Die am westlichen Hang entstandene, proportional zum Ort eher grossfla-
chige "Lorettosiedlung”, welche sich ausschliesslich aus Einfamilienhausbe-
bauung zusammensetzt, ist in keinem direkten Zusammenhang zum histori-
schen Dorfkern entstanden. Zwischen beiden vermittelt funktional das neu er-
richtete Gemeindehaus. Die Ausdehnung des langfristigen Siedlungskoérpers
muss unter anderem die Integration der Siedlung in den Gesamtort gewahr-
leisten.

Die Siedlungsform von Gonten soll so erganzt werden, dass ein harmoni-
sches Gesamtbild entsteht, welches sowohl die bestehenden Siedlungsstruktu-
ren integriert, als auch eine geeignete Einbettung in die Landschaft gewahrleis-
tet. Die Ausblicke in die offene Landschaft liber Gewasserkorridore oder wichti-
ge Wanderwege (Richtung Hundwiler Hohe) sollen erhalten und gestarkt wer-
den.

Die nordwestlich ansteigende Topographie formuliert natiirliche Wachs-
tumsgrenzen fiir den Ort. Aus diesem Grund muss eine langfristige Entwick-
lung die Flachen in der Ebene zwischen der Bahnlinie und dem Bachlauf mitin
Betrachtung ziehen. Dabei sind auch Anlagen wie Sportfelder oder andere
,grine“ Nutzungen denkbar.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die anzustrebende raumliche Entwick-
lung fiir den langfristigen Zeithorizont der nachsten 30-40 Jahren auf.
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Siedlungsentwicklung, langfristig ohne Massstab

Nérdlicher /\

Ortseingang !

Sudlicher

OrtseinganV .

—

Gestalterische Leitpunkte sind die qualitative Aussenraumgestaltung und die
Verzahnung mit der umgebenden Landschaft. Folgende Schwerpunkte sind

dabei zu benennen:
— Aufwerten der 6ffentlichen Raume:

— Platzgestaltung im historischen Kern;
— Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Gontenstrasse, vgl. Anhang A2);

— Verdeutlichen der Ortseingange (historisch und neu) aus bestehendem
Gebdude und gegeniberliegendem grosskronigen Einzelbaum aus ei-

ner Griinflache;
— Erhalten und Ausbauen von Durchblicken und Landschaftsfenstern;

— Freihalten und Aufwerten der Bachlaufe.

St. Gallen, 9. September 2009 Seite 16
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Die Wohnnutzung ist nach dem Prinzip der kurzen Wegdistanzen auf das Zent-
rum auszurichten. Mit einem ausreichenden Bauzonenangebot soll das ange-
strebte Wachstum des Bezirks Gonten von 0,5 - 1,0 % pro Jahr erméglicht wer-
den. Dazu sind einerseits die bestehenden Reserven in den Wohnzonen zu nut-
zen, andererseits wird eine neue Wohnzone in guter Nahe zum Bahnhof, am
Hang Richtung Oberhof, geschaffen.

Der Sagereibetrieb im Zentrum sudlich der Bahnlinie hat seinen angestamm-
ten Platz. Die weiteren auf der Sldseite der Hauptstrasse ausgeschiedenen
Wohn- und Gewerbezonen weisen noch Reserven auf. Die Reserven entlang
des Bachlaufs sind durch Hochwasser gefahrdet, was bei zusatzlicher Bebau-
ung Objektschutzmassnahmen nétig macht.

Im Ubrigen soll sich das Gewerbe nach Méglichkeit auch in der Kernzone
entlang der Hauptstrasse weiter entwickeln.

Fur die Bauten mit 6ffentlicher Nutzung, wie Kirche, Schule und Bahnhof sind

die erforderlichen Zonen ausgeschieden. Das Gebiet stidostlich der Bahnlinie ist
topographisch geeignet, Sportflachen einzurichten. Auf die Ausscheidung einer
Bauzone fiir den langfristig méglichen Sportplatz wird zur Zeit noch verzichtet.

Mit dem Freihalten der Bachlaufe sollen der Hochwasserschutz, eine 6kologi-
sche Aufwertung und landschaftliche Durchblicke erméglicht werden.

4.3.2 Zonenplanfestlegungen

Das Grobkonzept als Leitbild fiir die Entwicklung zugrunde legend und den 10-
Jahreshorizont der Planung berlicksichtigend, wird folgende Flache zusatzlich
als Wohnzone in den Zonenplan aufgenommen:
— In Richtung Oberhof wird als erste Etappe ein Teilbereich der Parzelle 19 der
Wohnzone W2 zugewiesen und mit einer Quartierplanpflicht tiberlagert.
Dabei ist der bestehende Sport-/ Spielplatz in die Ebenen zu verlegen.
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Diese Zone wird mit Quartierplanpflicht belegt. Die Quartierplanung soll fol-
gende Ziele bertcksichtigen:
— Der Topographie entsprechende Reaktion der Bebauung und Erschliessung
mit Berlcksichtigung der Fernwirksamkeit
— Formulierung des Ortsrandes
— Weiterfiihrung der Erschliessung als Fusswege und Vernetzung mit beste-
henden landwirtschaftlichen Wegen sowie untereinander
— Gestaltung der Erschliessung als nutzbare 6ffentliche Flache
— Verwendung ortstypischer Materialien und
— moderne Interpretation traditioneller Architektursprache

Die bestehenden Wohn-Gewerbezonen sowie die Gewerbe-Industriezone, wel-
che entlang des Baches liegen, werden im Bereich des Bachs der Freihaltezone
zugewiesen. Zur Sicherung der Objektschutzmassnahmen gegen Hochwasser
wird eine Quartierplanpflicht bezeichnet.

Die Wohn-Gewerbezone auf Parz. 54 stidwestlich der Kernzone wird folge-
richtig in die Kernzone integriert.

Im Ubrigen bleiben die Zonen in ihrer Ausdehnung unverandert.

Die Kernzone bleibt, mit Ausnahme der Reduktion um die Freihaltezone am
nordlichen Ortseingang und der Erweiterung um den Teilbereich der Parzelle
54, in ihrem bisherigen Umfang bestehen.

Die Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen fiir Kirche und Schule bleiben
bestehen. Die Liegenschaft der Bezirksverwaltung inmitten eines Wohnquar-
tiers wird der Wohnzone zugeschieden. Auf die Reserveflache Wees als Alterna-
tivstandort flir die entfallene Sportflache im Norden wird vorderhand verzich-
tet.

Zur Sicherung der siedlungsgliedernden Freirdume sowie zur Gewahrleistung
von zweckmassigen Gewasserbereichen werden zahlreiche Freihaltezonen
ausgeschieden. Sie ersetzen zum Teil Bauzonenbereiche, welche bisher un-
Uberbaut waren.
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Uberbauungsskizze

ohne Massstab

4.3.3 Etappierung bis 2022 (15-Jahreshorizont)

Zur Sicherung der langerfristigen Entwicklung des Bezirkes bis 2022 ist an to-
pographisch geeigneter und zentrumsorientierter Lage das Wohngebiet Ober-
hof als W2-Zone vorgesehen. (vgl. Kap. 4.3.1 Siedlungsstruktur und langfristige
Entwicklung)

Diese Zone ist mit Quartierplanpflicht zu tiberlagern (vgl. Kap. 4.3.2 Zonen-
planfestlegungen).

Die Wohnzone ist so anzuordnen, dass der westliche Grundstlicksteil mit
dem Korridor entlang des Baches vor Uberbauung freigehalten wird und als
Landschaftsfenster erlebbar bleibt. Das bestehende Hofgebaude im Nordwes-
ten kann auf diese Weise freigestellt werden. Im Freihaltebereich sollen Auto-
abstellplatze maoglich sein.

Die Wohnzone wird mit der jetzigen Umzonung im Umfang von rund o,5 ha
gegen oben begrenzt. In einer spateren Etappe ist eine Erweiterung auf Hohe
des Oberhofs denkbar.

[ Fluss
77 offene Landschaft
[C"1 Spiel-und Freiraum
[ Parkplatze
{1 Flache 2675 m2
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4.4 Gontenbad

Siedlungsentwicklung, langfristig ohne Massstab

Das Siedlungsgebiet Gontenbad war, abgesehen von der Sportzone Golfplatz
Gonten, aufgrund des hangigen Rechtsmittelverfahrens noch nicht Gegens-
tand der Abstimmung vom 3. Mai 2009. Fiir dieses Gebiet ist das Abstim-
mungs- und Genehmigungsverfahren deshalb spater nachzuholen.

In den nachfolgenden Ausfiihrungen sind die bisher vorgesehenen Pla-
nungsabsichten (Kap. 4.4.1) wiedergegeben; die Ausfiihrungen betreffend der
Zonenfestlegungen (Kap. 4.4.2) beschranken sich auf die Sportzone. Im Zonen-
plan sind die noch nicht zu genehmigenden Gebiete ausgespart.

4.4.1 Siedlungsstruktur und langfristige Entwicklung

Gontenbad prasentiert sich als Konglomerat verschiedenartiger, teils gewichti-
ger Nutzungen (insbesondere der Betrieb der Mineralquelle Gontenbad und
das Alterszentrum), welche nebeneinander stehen und teilweise ineinander
greifen. Die landschaftlich reichhaltige Umgebung und ein wertvoller Baumbe-
stand werten den Ort auf.

Die Konflikte, die aus Immissionen des Gewerbebetriebs mit den Erho-
lungsnutzungen entstehen, sind mittels zweckmassiger Anordnung der Bau-
zonen und Bauten zu minimieren. Ebenso ist die Geschwindigkeit des Durch-
gangsverkehrs im Bereich der Ortsdurchfahrt zu senken. Im Bereich der den Ort
querenden Bachlaufe ist ein Griinkorridor vorzusehen.

Zur Weiterentwicklung des Ortes sollen die Voraussetzungen zum Bau ei-
nes Hotels geschaffen werden.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die anzustrebende raumliche Entwick-
lung fiir den langfristigen Zeithorizont der nachsten 30-40 Jahren auf.

/;\/
,//,:;

Ortseingang
B E
Landschaftsfenster

Grinkorridor
Hotelstandort

Wegebeziehungeiny

Santisblick P
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— Verdeutlichen der Zusammengehdarigkeit der Nutzungen tber Ausbildung
und Gestaltung eines zentralen Bereiches.

— Klarung des 6ffentlichen Raumes durch Differenzierung von offentlich und
privat.

— Ausbilden eines Ortseinganges mit grosskronigem Einzelbaum mit opti-
scher Einengung zur Geschwindigkeitsreduktion.

Die sudlich des Bahnareals bestehende Wegefiihrung, mit Querung der Zu-
fahrtsstrasse zur Quelle Gontenbad, ist unklar und sollte verbessert werden.

Das Wohngebiet liber der Strasse am &stlichen Ortseingang erganzt die haupt-
sachlich gewerbliche Nutzung von Gontenbad. Aus ortsbaulicher Sicht soll die
isolierte Wohnnutzung an dieser Stelle aber nicht weiter ausgebaut werden.

Die Wohn- und Gewerbegebiete entsprechen dem Charakter des Ortes. Entlang
des Bachlaufs sind die Freiflachen zu verstarken.

Der Golfplatz, der sich in stidwestlicher Richtung von Gontenbad erstreckt, fin-
det seine Grenze am Gontenmoos, welches als 6kologisch wertvolles Moorge-
biet zu schiitzen ist. Die Verzahnung von Sportanlagen und Naturschutzfla-
chen verleihen dem Golfplatz eine besondere Attraktivitat.

Der Bau eines Hotelneubaus, der in engem Zusammenhang mit dem Golf-
platz steht, soll ermoglicht werden. Die Einzelheiten sind in einem Quartierplan
zu regeln. In diesem Sinne wird das Sportzonenreglement bezliglich Golfplatz
Gonten angepasst.
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4.5 Gewerbe- und
Industriezonen

4.6 Zonen ausserhalb des
Baugebietes

4.4.2 Zonenplanfestlegungen

Die im Zonenplan bezeichnete Sportzone Golfplatz Gonten wurde vom Bezirk
Gonten festgelegt und mit dem dazugehdrenden Reglement am 22. Juni 2004
von der Standeskommission genehmigt. Die Details der Nutzung richten sich
nach diesem rechtskraftigen Reglement.

Im Sportzonenreglement wird erganzt, dass ein zusatzlicher Hotelneubau
zuldssig ist. Das Hotel muss einen betrieblichen Zusammenhang mit dem
Golfplatz aufweisen, da das vorgesehene Hotel eine Erganzung des bisherigen
Angebots darstellen soll.

4.5.1 Standortevaluation

Der Bezirk Gonten hat verschiedene Varianten zur Neuausscheidung von Ge-
werbe- und Industriezonen gepriift. Insbesondere wurden im Dorf Gonten so-
wie im Gebiet Rapisau mogliche Gebiete genauer in Betracht gezogen. Alle ge-
priften Flachen wurden im Rahmen der Interessenabwagung wieder verwor-
fen.

Die Ausscheidung neuer Gewerbe- und Industriezonen sudlich der Bahn-
und Strassenlinie von Gonten bringt erhebliche ortsplanerische Nachteile mit
sich. Die Erschliessung wird aufwendig, die Landschaft, die ihren Wert auch
dem benachbarten Gontenmoos verdankt, wiirde stark belastet. Aus Griinden
der Positionierung als touristisch attraktiver Bezirk weist ein solcher Standort
somit gravierende Nachteile auf.

Die Priifung der Gebiete im Raum Rapisau hat ergeben, dass entweder zu
aufwendige Erschliessungen notig wiirden oder die Erhaltlichkeit nicht gege-
ben ist. Somit wurde auch in diesem Gebiet keine neue Bauzone ausgeschie-
den.

4.6.1 Landwirtschaftszonen
Im Sinne des Erhaltes zusammenhangender und somit gut nutzbarer landwirt-
schaftlicher Flachen erfolgt die Ausscheidung von Zonen des Baugebietes mog-
lichst kompaktim Innern oder am Rand der bestehenden Siedlungsgebiete.
Damit bleibt die Landwirtschaftszone grossflachig erhalten.

Wo es der besseren Siedlungsgliederung dient, wird zu Lasten bisheriger
Bauzonen oder Bauentwicklungsgebiete in den drei Orten die Landwirtschafts-
zone ausgedehnt.
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4.7 Uberlagerungen

4.6.2 Sommerungsgebietszonen

Die SGmmerungsgebietszonen umfassen die landwirtschaftlich nutzbaren Fla-
chen im Smmerungsgebiet gemdss Landwirtschaftsgesetzgebung. Es betrifft
dies die hoheren Lagen gegen den Kronberg und den obersten Bereich gegen
die Hundwilerhéhe.

Mit der 6ffentlichen Auflage des Zonenplans lagen erstmals indirekt auch
die Festlegungen zum Alpkataster auf. Deshalb konnten Einsprachen nicht nur
gegen die Sbmmerungsgebietszone, sondern auch gegen die zugrunde liegen-
den Festlegungen des Alpkatasters erhoben werden.

4.7.1 Gefahrenzonen

Die kantonal erhobenen Gefahrenzonen sind in den drei Kategorien hohe, mitt-
lere und geringe Gefahrdung als Gberlagernde Zonen in den Zonenplan aufge-
nommen. Die Zuweisung zu den einzelnen Kategorien ergibt sich aus der
Wahrscheinlichkeit eines Ereignisses und dessen Intensitat. Die Konflikte zwi-
schen den Naturgefahren (vorliegend nur die gravitative Gefahr Hochwasser)
und baulicher Nutzung sind hinsichtlich der Ufererosion und der Uber-
schwemmungswirkung zu berlcksichtigen. Die drei Gefahrenstufen haben
folgende raumplanerische Bedeutung:

Kategorie raumplanerische Bedeutung
Zone hoher Gefahrdung Verbotsbereich

Zone mittlerer Gefdhrdung Gebotsbereich

Zone geringer Gefdhrdung Hinweisbereich

keine Gefahrenzone keine Einschrankung

Fiir die einzelnen Kategorien gelten dabei mit Blick auf Wohngebaude folgende
Grundsatze gemass Art. 27a BauG:

Zone hoher Gefdhrdung

Soweit nicht bereits baulich genutzt, sollen Bereiche innerhalb Gefahrenzonen
hoher Gefahrdung einer Nichtbauzone zugewiesen werden. Auch innerhalb
von Bauzonen sind Neubauten unzuldssig. Der Unterhalt und die zeitgemasse
Erneuerung bestehender Bauten und Anlagen bleiben gewahrleistet.
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Zone mittlerer Gefdhrdung

Soweit méglich, sollen Bereiche innerhalb der Zone mittlerer Gefahrdung eben-
falls einer Nichtbauzone zugewiesen werden. Innerhalb der Bauzone sind Er-
weiterungen und Neubauten nur zuldssig, wenn die flir das Objekt notwendi-
gen Objektschutzmassnahmen nachgewiesen werden kénnen.

Zonen geringer Gefdhrdung

Fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie flir Nutzungen mit grossen
und/oder schlecht geschiitzten Menschenansammlungen, hohen Sachwerten
oder hohem Folgeschadenpotenzial sind Objektschutzmassnahmen nachzu-
weisen. Fiir alle Gbrigen Nutzungen gelten Objektschutzmassnahmen nach
Empfehlung.

keine Gefahrenzone
In diesem Bereich bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine oder vernach-
lassigbare Gefahrdungen.

Fiir alle anderen Nutzungen sind die Konsequenzen der Naturgefahrenzone im
Einzelfall zu priifen (z.B. Campingplatze, Lagerplatze, Ver- und Entsorgungsan-
lagen). Generell bediirfen alle Vorhaben innerhalb einer Gefahrenzone der Zu-
stimmung des Departements.

4.7.2 Wintersportzonen

Die Wintersportzonen dienen gemass Art. 27 Baugesetz ,der Freihaltung von
Gelandeteilen fiir die ungehinderte Auslibung des Wintersportes®. Sie wurden
dort ausgeschieden, wo es zur Freihaltung der Abfahrtsbereiche geboten ist.
Die Abgrenzung gemass bisherigem Zonenplan wurde tiberprift und an die
aktuelle Situation angepasst.
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4.8 Waldrandfestlegung

Die an die Bauzonen angrenzenden Waldrander werden gemass Bundesgesetz
Uber den Wald festgelegt. Diese Waldrander bleiben dann - unabhangig von
der tatsachlichen Bestockung - bestehen.

4.8.1 Bestehende Festlegungen des Waldrandes
Die an die bestehenden Bauzonen angrenzenden Waldrander wurden von der
Standeskommission am 27. Februar 2006 genehmigt.

4.8.2 Neue Festlegungen des Waldrandes

Mit Datum vom 27. Februar 2006 wurden grundsatzlich alle Waldrander neu
bestimmt. Basierend auf diesem Beschluss kann jetzt flir diejenigen Bauzonen,
die neu an den Wald angrenzen, der Waldrand in diesem Verfahren definitiv
festgelegt werden. Die im Plan bezeichneten Waldrander unterstehen parallel
zur Auflage des Zonenplanes dem Einspracheverfahren.
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5.1

Allgemeines

5 Schutz

Die kantonale Verordnung liber den Natur- und Heimatschutz verlangt, dass
die Bezirke die schiitzenswerten Natur- und Kulturobjekte in einem Schutzre-
gister auffiihren und im Zonenplan als geschiitzte Objekte bezeichnen. Ebenso
sind Natur- und Landschaftsschutzzonen zu bezeichnen.

Die Schutzfestlegungen des Zonenplans waren aufgrund des hangigen
Rechtsmittelverfahrens noch nicht Gegenstand der Abstimmung vom 3. Mai
20009. Fir die Natur- und Landschaftsschutzzonen und die zu schitzenden Kul-
tur- und Naturobjekte ist das Abstimmungs- und Genehmigungsverfahren
deshalb spater nachzuholen.

Auf die beabsichtigten Schutzfestlegungen wird hier nicht naher eingegan-
gen. Im Zonenplan sind die entsprechenden Gebiete ausgespart.
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6.1 Allgemeine
Zonenbestimmungen

6.2 Sportzonenreglement

6 Reglemente

Die flir den Bezirk relevanten baurechtlichen Bestimmungen finden sich zur
Hauptsache im kantonalen Recht (Baugesetz, Bauverordnung, Verordnung
lber den Natur- und Heimatschutz).

Der Bezirk Gonten hat in seinen bisherigen Zonenplanen in verschiedenen
Bauzonen (Kernzone, Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie Wohn-
und Gewerbezone) ergdnzende Bestimmungen zum libergeordneten Recht er-
lassen. Mit der Uberarbeitung des Zonenplans konnten diese Bestimmungen
so libernommen werden, dass sich die Ausarbeitung eines eigenen Bauregle-
ments erlbrigte.

Die bestehenden Sportzonenreglemente Jakobsbad und Golfplatz Gonten
wurden zu einem einzigen Sportzonenreglement zusammengefasst. Die bishe-
rigen materiellen Bestimmungen aus den beiden Reglementen wurden dabei,
unter Vornahme von einigen formellen Anpassungen, ibernommen. Zusatzlich
wurde die folgende Erganzung aufgenommen.

— In der Umgebung von Gontenbad soll die Errichtung eines Hotelbetriebs,
welcher in betrieblichem Zusammenhang mit dem Golfplatz Gonten steht,
zulassig sein. Fiir einen Neubau gilt dabei die dreigeschossige Bauweise; er
hat sich besonders gut in die Umgebung einzufligen. Die Details sind in ei-
nem Quartierplan zu regeln.
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7 Vorprufung

Im Rahmen der kantonalen Vorprifung wurden verschiedene Hinweise zu
notwendigen Erganzungen und Korrekturen angebracht. Diese wurden im
Rahmen der Uberarbeitung fiir die 6ffentliche Auflage wie folgt berticksichtigt:

Vorpriifungsentscheid 1: Erschliessungsprogramm
Stand der Erschliessung und Erschliessungsprogramm vor der Genehmigung
durch die Bezirksgemeinde gemass Art. 14 BauG erganzen.

— Erwdgung 1.1: Unterlagen mit Plan zum Stand der Erschliessung gemass Art.

31RPV erganzen.

— Erwdgung 1.2: Das Erschliessungsprogramm liegt vor.
Das Erschliessungsprogramm findet sich im Anhang. Die Ubersicht iber den
Stand der Erschliessung wird gemass Absprache mit dem BUD im Anschluss an
die Genehmigung der Zonenplane flr die verschiedenen Bezirke koordiniert
erstellt werden.

Vorpriifungsentscheid 2: Naturgefahren
Die im Kap. 4.1 erwahnten gefahrdeten Gebiete sind einer Nichtbauzone zuzu-
weisen oder alternativ mit Nutzungsbeschrankungen zu belegen.

— Erwdgung 2.1.1: Landabtausch Sportzone siidlich der Bahnlinie Jakobsbad
prifen.

— Erwdgung 2.1.4: In Wohnzone Schwarzenberg den Gefahrenhinweis Rut-
schung beachten.

— Erwdgung 4.1: Gebiete oder Vorschriften betr. Gefahren tiberpriifen (Sport-
zone Jakobsbad/Parz. 226, Campingzone Jakobsbad, Sagereiareal und WG-
Zone Sulzbach/Gonten).

In Jakobsbad wurde ein Zonenabtausch vorgenommen, so dass die urspriing-
lich vorgesehene Sportzone neu teilweise der Landwirtschaftszone zugewiesen
wird. Die Campingzone wird stidlich reduziert, im Bereich des Baches ist der
Handlungsbedarf gering. Im Gebiet Schwarzenberg liegt die erweiterte Wohn-
zone teilweise in der Gefahrenzone geringer Gefahrdung; entsprechende
Massnahmen werden noch vor Genehmigung des Zonenplans definiert wer-
den. Samtliche Gefahrenzonen innerhalb Bauzonen sind bezeichnet und bei
Bauvorhaben entsprechend zu berlcksichtigen.

Vorpriifungsentscheid 3: Zonierung
Zonierung von Parz. 113, slidl. Teil von 201, 226, 236, 877 und 1086 liberpriifen.
— Erwdgung 4.4 und 5.3: Parz. 226 mit Hochwasserproblematik; Parz. 236 und
1086 (Kloster Leiden Christi und Kldranlage) Zone fiir 6ff. Bauten und Anla-
gen Oe priifen; Parz. 201 wegen Grundwasserschutz ganz oder teilweise
auszonen. Parz. 61 und 117 (Sulzbach) wegen Hochwasser reduzieren oder
Quartierplanpflicht festlegen. Auf Parz. 475 (Gontenbad) fiir Hotelbau eine
Architekturstudie oder die Aufnahme von Bauvorschriften vorsehen.
— Erwadgung 3.1: Parz. 279 (Gobsi) der Sbmmerungsgebietszone zuweisen.
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Auf Parz. 226 Jakobsbad wird gegeniiber dem ersten Entwurf ein Zonenab-
tausch von der Sport- zur Landwirtschaftszone vorgenommen. Kloster Leiden
Christi verbleibt neu in der Kernzone, die Klaranlage wird der Zone Oe zuge-
schieden. Parz. 201, Gonten, wird der Landwirtschaftszone zugewiesen. Auf eine
Einschrankung der Bauzone auf Parz. 61 und 117 (Sulzbach) wird verzichtet, da
die Probleme im Baubewilligungsverfahren I6sbar sind: es handelt sich um be-
stehende, erschlossene Bauzonen, deren Auszonung einer Enteignung gleich-
kdme; das Baugesetz |asst zu, dass der Schutz vor Naturgefahren geringer und
mittlerer Gefahrdung in solchen bestehenden Bauzonen auch mittels ange-
passter Objektschutzmassnahmen getroffen wird; im Zonenplan werden die
gefahrdeten Bereiche mit einer Quartierplanpflicht belegt. Fiir einen Golfhotel-
bau Gontenbad werden Vorschriften ins Sportzonenreglement aufgenommen.
Parz. 279 (G6bsi) wird der Smmerungsgebietszone zugewiesen.

Vorpriifungsentscheid 4: Naturschutz
Naturschutzzonenllicken schliessen.
— Erwagung 5.2: Diverse Parzellen Gontenmoos der Naturschutzzone zuwei-
sen.
Definitive Festlegungen noch ausstehend.

Vorpriifungsentscheid s5: Nicht beriicksichtigte Einwendungen

Die Entscheide des Bezirks betr. die nicht berticksichtigten Ein- und Umzo-
nungsbegehren auf Parz. 17,182 und 994 seien zu schiitzen.

Die Parz. Nrn. 17,182 und 994 verbleiben wie bisher in der Landwirtschaftszone.

Vorpriifungsentscheid 6: Heimatschutz
Die Anliegen der Fachkommission Heimatschutz seien zu priifen.

— Erwagung 7: Die vorgesehene Ortsbildschutzzone sei notwendig. Die Sud-
fassade des Hotels ,Jakobsbad“ sei ins Inventar der schiitzenswerten Bau-
ten aufzunehmen.

Abbruchgesuche von Bauernhdusern seien mit viel Sensibilitat zu behan-
deln.
Definitive Festlegungen noch ausstehend.

Vorpriifungsentscheid 7: Baureglement
Das Baureglement sei zu liberpriifen. Alle Bau- und Zonenvorschriften seien in
einem Reglement zusammenzufihren.
— Erwagung s5.1: Die bestehenden Regelungen aus Zonenplan und Sportzo-
nenreglementen sowie die neuen Bestimmungen im Entwurf Bauregle-
ment seien zu einem Papier zu vereinen.
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— Erwagung 6, Aligemeine Bemerkungen: Die Sportzonenreglemente sollen
nicht durch Ubergangsbestimmungen im Baureglement abgeandert wer-
den, sondern seien in ein gesamthaftes Bau- und Zonenreglement zu integ-
rieren.
— Erwagung 6, Bemerkungen zu verschiedenen Artikeln: Im Vorprifungsbe-
richt wird auf die vorgeschlagenen Baureglementsbestimmungen im Ein-
zelnen eingegangen.
Nachdem verschiedene Regelungen sich als tiberfliissig erwiesen haben, kann
auf ein eigenes Baureglement verzichtet werden. Hingegen werden die beiden
Sportzonenreglemente zu einem einzigen vereint. Gleichzeitig kann dabei den
neuen Anforderungen an die Sportzonen Rechnung getragen werden.

Die Bemerkungen zu den einzelnen Baureglementsbestimmungen sind
nicht mehr relevant, nachdem nun auf ein Baureglement verzichtet wird.

Vorpriifungsentscheid 8: Kantonsinteressen
Die Anliegen des Volkswirtschaftsdepartements seien zu priifen.

— Erwagung 8.1: Die Zonenkonformitat eines Golfhotels in der Sportzone sei
zu prifen. Die Zonenzuweisung im Gebiet Jakobsbad (Wohn- und Gewer-
bezone oder Sportzone) sei mit allen Beteiligten zu koordinieren.

— Erwégung 8.3: Die Umzonung der Parz. 1012 (Parkplatz Jakobsbad) sei mit
den Beteiligten zu tberprifen. Die Teileinzonung von Parz. 434 (Minzmiih-
le, Rapisau) sei zu priifen.

— Erwégung 8.4: Die Reduktion der WG-Zone nérdlich Gontenbad sei zu lber-
prifen. Die Auszonung von Parz. 116 (Sulzbach) wird abgelehnt. Parz. 114 soll
eingezont werden. Die Erschliessung von Parz. 117 sei zu |6sen. Die Auszo-
nung von Parz. 54 (Gonten) sei nicht wiinschenswert.

Die Bemerkungen wurden gepriift; im Ergebnis ergibt sich Folgendes:

— Die Zulassigkeit des Golfhotels wird mit dem neuen Sportzonenreglement
geregelt.

— Die Zonenausscheidung Jakobsbad wurde unter Einbezug des Kantons ge-
klart und korrigiert.

— An der WG3-Zone auf Parz. 1012 kann festgehalten werden.

— Parz. 434 (Miinzmdhle, Rapisau) ist nicht erhaltlich.

— Die Zonenausscheidung nérdlich Gontenbad erscheint aus konzeptionellen
Uberlegungen als zweckmassig.

— Die Parz. 116 (Sulzbach) wird wieder der Bauzone zugewiesen. Auf die Einzo-
nung von Parz. 114 wird aber verzichtet. Die Erschliessung der hinterliegen-
den Parz. 117 wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gelést wer-
den. An der Freihaltezone auf Parz. 54 wird aus konzeptionellen Griinden
und im Einverstandnis mit dem Grundeigentiimer festgehalten.
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8.1

Folgeplanungen

8 Folgeaufgaben

Im Rahmen dieses Vollzugs sind teilweise Folgeplanungen notwendig, welche
die Zonenplanung umsetzen.

8.1.1 Teil Nutzung

— Abschluss von Vereinbarungen mit Grundeigentiimern iber die Erhaltlich-
keit bzw. die Erschliessung der Bauzonen

— Antrag an Standeskommission zur Zulassigkeit der mechanischen Werk-
statte in der Campingzone

— Bauzonenausscheidung nach Bedarf und Erhaltlichkeit, gemass den im Be-
richt aufgezeigten langfristigen Siedlungsentwicklungs-Konzepten

8.1.2 Schutz
— Erganzung/Uberprifung der Inventare auf der Basis des einheitlichen In-
ventarblatts
— Abschluss von Pflegevereinbarungen flir Naturobjekte

8.1.3 Quartierplanung

— Einverlangen ortsbaulicher Konzepte als Grundlage fiir Quartierplanungen
mit dem Ziel der Vernetzung von Siedlung und Landschaft

— Schaffung quartiergerechter Strassenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitat

— Sicherung feinmaschiger, lberlagerter Fusswegverbindungen

— Offenhaltung von Korridoren fiir spatere Erweiterungen (Strassen und We-
ge)

— Nach Bedarf Vorschriften zur Gefahrenabwehr

8.1.4 Strassenplanung

— Im Rahmen von Neubau- und Sanierungsmassnahmen Abklarung der Defi-
zite hinsichtlich Gestaltung und Sicherheit

— Ausarbeitung von Gestaltungskonzepten als Grundlage fiir die Projektie-
rung durch versierte Planer

— Uberprifung von Strassenbauprojekten von Dritten hinsichtlich der Be-
riicksichtigung der Anliegen des Langsamverkehrs, Ortsbildes oder des Ima-
ges des Bezirkes

— Aufwertung der Ortsdurchfahrten als Aufenthalts- und Begegnungsflache

— Verdeutlichen der Ortseingange als Wechsel vom Ausserorts- zum Inner-
ortsbereich
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9.1

Ziele der Raumplanung
(Art.1RPG):

9 Ubereinstimmung mit
dem ubergeordneten
Recht

Gemass Art. 2 der Verordnung iiber die Raumplanung des Bundes (RPV) sind die
raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abzustimmen - bei allfalligen Hand-
lungsspielraumen sind die Interessen gemass Art. 3 RPV gegeneinander abzu-
wagen. Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1und 3 RPG) sowie die
Ubergeordnete Planung und Gesetzgebung sind zu beachten.

Die Ziele der Raumplanung sind mit den vorgangig erlauterten Festlegungen
wie folgt erfillt.

— Anpassung der Bauzonendimensionierung an den tatsachlichen Bedarf fur
die nachsten 15 Jahre

— Konzentration der Siedlungsschwerpunkte an den gut erschlossenen, zent-
ralen Lagen
— Siedlungstrennung und -gliederung

— Ausscheidung von Natur- und Landschaftsschutzgebieten
— Bezeichnung zusammenhangender Landwirtschaftsgebiete
— Schutz von Hecken, Feld- und Ufergehdlzen

— Eignung und Verkehrslage der Baugebiete bei der Zonenausscheidung und
bei der Verteilung auf die Bezirksteile berlicksichtigt

— Erhalt von zusammenhéngenden Landwirtschaftszonen, Berlicksichtigung
der hochwertigen Fruchtfolge

— Planerisch nicht relevant
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9.2 Grundsatze der Raum-
planung (Art. 3 RPG):

9.3 Anforderungen des
ubrigen Bundesrechtes

Die Grundsatze der Raumplanung sind mit den vorgangig erlauterten Festle-
gungen wie folgt erfiillt:

— Schutzfestlegungen vorgesehen

— Einordnung der Siedlungen, Bauten und Anlagen durch entsprechende Zo-
nierung und Schutziiberlagerungen

— Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsraume durch Begren-
zung des Baugebiets

— Wohn- und Arbeitsgebiete sind, soweit beeinflussbar, zweckmassig zuge-
ordnet.

— Erschliessung offentlicher Verkehr konzeptionell berticksichtigt

— Bezirksintern werden Fuss- und Radwege (u.a. Schulwege) abseits verkehrs-
reicher Strassen geférdert, welche auf 6ffentliche Zentrums- und Erho-
lungseinrichtungen sowie auch speziell auf die Haltestellen des &ffentli-
chen Verkehrs ausgerichtet sind.

— Siﬁhergestellt mit Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen inkl. langfristi-
ger Sicherung von Reserveflachen

Die Anforderungen des lbrigen Bundesrechtes sind mit den vorgangig erlau-
terten Festlegungen wie folgt erfullt:

— Keine empfindlichen Neubaugebiete (Wohnzonen) entlang der Staatsstras-
se

— Schutzfestlegungen vorgesehen

— Die im kantonalen Ubersichtsplan enthaltenen Fruchtfolgeflachen wurden
berlicksichtigt.
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9.4 Ubereinstimmung mit
dem kantonalen
Richtplan

Gemass Art. 8 BauG ist der kantonale Richtplan fiir die Ortsplanung behérden-
verbindlich. Die darin enthaltenen Vorgaben wurden wie folgt berticksichtigt:

— Konzentration der Siedlungsentwicklung auf das bestehende Baugebiet
— Berticksichtigung des neuen Inventars schitzenswerter Kulturobjekte (S.6)

— Naturschutzzonen und Naturobjekte werden im Zonenplan umgesetzt.
— Die Umsetzung der Vorgaben aus den Objektblattern L5, L.g, L.11 und
L14 (Schutzfestlegungen) ist in Vorbereitung.

— Objektblatt L.12

Die Naturgefahren sind, soweit bekannt, berlicksichtigt.

— Objektblatt L. 15

Start- und Landepunkte fiir Gleitschirmflieger und Deltasegler im Be-

reich Kronberg/Jakobsbad bleiben unbeeintrachtigt.

— Gesamtverkehr durch zurlickhaltende Ausscheidung von Baugebieten
an gut mit dem OV erschlossenen, bzw. erschliessbaren Lagen bertick-

sichtigt
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10.1 Kapazitatsberechnung

10 Kapazitat
Siedlungsgebiet

10.1.1 Methodik

Der Kapazitatsnachweis erfolgt gemass der SIA Norm 422 tiber die Einwohner-
dichte pro Hektare. Die nach Zonen gegliederten Einwohnerdichten wurden
durch das Amt fiir Raumentwicklung Al fiir die bestehenden Bauzonen erho-
ben.

Ein angemessener Bevolkerungszuwachs sichert den Zuzug junger Perso-
nen und wirkt damit der Uberalterung entgegen. Dies sorgt fiir eine gute Aus-
lastung der bestehenden Infrastrukturen und sorgt fiir ein angemessenes Ver-
haltnis zwischen Steuerertrag und 6ffentlichen Aufgaben.

Der Verschnitt der georeferenzierten Einwohnerzahlen mit den bebauten
Bauzonen ergibt folgende Kennwerte (Einwohnerdichten / Bevolkerung inner-
halb der 2006 bereits bebauten Zonen):

Zonentyp F DE E

ha E/ha

Wohnzone 2 Vollgeschosse 8.07 39 314
Wohnzone 3 Vollgeschosse

Wohn-Gewerbezone 2 Vollgeschosse 3.90 22 85
Wohn-Gewerbezone 3 Vollgeschosse 2.04 7 15
Kernzone 4.02 53 212
Landwirtschaftszone 1'551.81 0.5 714
Total Ubrige Zonen (Schatzung) 110
Total bebaute Bauzonen 1450
«unbebaute» Bauzonen o
Total 2006 1450

Die ausserordentlich tiefe Einwohnerdichte in den Mischzonen resultiert aus
den umfangreichen als Parkplatz genutzten Flachen in Jakobsbad.

Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden, noch unbebauten Bauzonen
und neuen Bauzonen kiinftig hohere Bevolkerungsdichten aufweisen werden.
Dies aus folgenden Griinden:
— Gegenliber der Vergangenheit héhere Baulandpreise fliihren zur besseren
Ausnlitzung der Grundstiicke;
— Die Wohnungsbelegung von Neubauten ist héher als von Altbauten.
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Aus diesem Grund werden aufgrund der bisherigen Dichten und auf der Basis
von Vergleichswerten teilweise héhere Werte verwendet. Die folgenden Fla-

chenangaben umfassen die heute vorgesehenen Zonenplanfestlegungen aller
Dorfer, einschliesslich der noch ausgesparten Gebiete Gontenbad und Hinter-

wees.
Zonentyp F DE
ha E/ha

Wohnzone 2 Vollgeschosse 284 45 128
Wohnzone 3 Vollgeschosse 0.00 100 o
Wohn-Gewerbezone 2 Vollgeschosse 0.31 50 16
Wohn-Gewerbezone 3 Vollgeschosse 1.15 65 75
Kernzone 1.00 70 70
Total Fassungsvermdgen neue Bauzone 288
per 2006 bereits vorhandene Einwohner o
Total 2006 berechnet 288

Aufgrund der mangelhaften Erhaltlichkeit soll im Rahmen der Gesamtrevision
nur ein Teil des Baulandes eingezont werden, das fiir die nachsten 15 Jahre er-
forderlich ware. Zusammen mit den bestehenden Flachenreserven resultiert

damit eine Kapazitat fiir ca. 10 Jahre.

Gemass den Erhebungen des Bundesamtes fiir Statistik steigt der Wohnfla-
chenverbrauch pro Einwohner und Dekade um 4 m? Entsprechend reduziert
sich die Wohnungsbelegung und die Bevolkerung nimmt bei unverandertem
Gebaudebestand ab. Wahrend des Zonenplanhorizonts von 15 Jahren gemass
Art. 15 RPG ist eine Entleerung der Bauzone um 13 % zu erwarten. Diese Ent-
wicklung wird teilweise durch die innere Verdichtung (Schaffung von zusatzli-
chem Wohnraum innerhalb der bebauten Zonen) kompensiert. In Nachach-
tung dieser gegenlaufigen Entwicklung wird eine Bevolkerungsabnahme von
10 % innert 15 Jahren, vorliegend von 6.7 %, berticksichtigt. Aufgrund dieser

Grundlagen ergibt sich das folgende Fassungsvermogen:

— Bevolkerungsbestand bestehende Zonen per 2007: 1'450
— Fassungsvermogen neue Bauzonen per 2007: 288
— Bevolkerungskapazitat Total per 2007: 1738
— Abnahme infolge sinkender Wohnungsbelegung bis 2017: 16
— Fassungsvermégen effektiv (per 2017): 1622
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10.1.2 Fazit
Das berechnete Fassungsvermogen des bestehenden Zonenplanes per 2017 von
1'622 Einwohnern liegt klar unter der Richtplanvorgabe von 1740 Einwohnern.
Im Rahmen der Koordination der Bezirksplanungen des inneren Landes wurde
ein erwlinschtes Wachstum von 0.5 % bis 1.0 % pro Jahr angestrebt. Unter der
(nicht realistischen) Annahme, dass samtliche vorhandenen Bauzonen innert
der nachsten 10 Jahre liberbaut werden, resultiert mit den bestehenden Zonen
ein mittleres Bevolkerungswachstum von 1.18 % pro Jahr. Bei einer Erhaltlich-
keit von 80 % reduziert sich die Kapazitat auf 1’588 Einwohner und das lineare
Wachstum auf 0.95 %. Dieser Wert liegt innerhalb des Zielbereiches der Koor-
dination der Bezirksplanungen des inneren Landes.

Es wird im Rahmen von Teilzonenplanen nétig und moglich sein, zu einem
spateren Zeitpunkt bedarfsweise weitere Flachen einzuzonen, um die er-
wiinschte Entwicklung auch fiir 15 Jahre zu erméglichen.
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A1 Erschliessungsprogramm
A2 Ortsdurchfahrt Gonten Dorf
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A1 Erschliessungs-
programm

Gemass Art. 14 BauG haben die Bezirke zusammen mit der Zonenplanung fest
zu legen, in welcher zeitlichen Reihenfolge die Erschliessung der Bauzonen vor-
gesehen ist.

Die Kosten der Feinerschliessung werden vollstandig den Grundeigentu-
mern Uberwalzt. (vgl. Kant. Richtplan S.1). Vorliegend sind fiir die Erschliessung
der Bauentwicklungsgebiete keine Groberschliessungen erforderlich. Die Ne-
benstrassen werden gemass Art. 36 BauG vollstandig auf die perimeterpflichti-
gen Grundeigentlimer Uberwalzt. Damit resultieren fir den Bezirk keine Kosten
flr die Erschliessung.

Die Erschliessung betrifft die in der nachfolgenden Tabelle aufgelisteten
Gebiete, wobei die Erschliessungskosten dem Planungsstand entsprechend
Uber Erfahrungswerte geschatzt sind.
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Erschliessungsprogramm Bezirk Gonten

2008

Wohnzone W2

Gebietsnr.  Parz.Nr. Name Flache In m? Kosten in CHF Kostenanteil Kosten Bezirk in  Kosten GE in CHF
1000 (CHF 8o/m2) CHF 1000 1000

4 19 Oberhof, Gonten 4'633 37 0% o] 37

Summe 4'633 371 o 3N

Wohn-Gewerbezone WG2

Gebietsnr.  Parz.Nr. Name Fliche fr rm® Kosten in CHF Kostenanteil Kosten Bezirk in Kosten GE in CHF
- (CHF80/m2) CHF 1000 1000

3 877 Jakobsbad 2'754 220 0% o 220

3 1012 Jakobsbad 7'250 580 0% o] 580

5 117,116 Dorf Gonten 10'430 834 0% o 834

Summe 20'434 1'635 o 1635

Sportzone SP

Gebietsnr.  Parz.Nr. Name Fliche in m? Kosten in CHF Kostenanteil Kosten Bezirk in Kosten GE in CHF
frno (CHF8o/m2) CHF 1000 1000

1 226 Jakobsbad 18'350 1468 0% o] 1'468

Summe 18'350 1468 o 1468

ErschIPrgm_o90903.xls
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Ortsdurchfahrt Dorf

Normalprofil M 1: 200

A2 Normalprofil

Ortsdurchfahrt Gonten

Trottoir

Fahrbahn
L
Trottoir

o
1
{Sat
160} 4.80
—
4.00 | 6.00 L 4.00
14.00
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