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Einverstindnis der betroffenen Grundeigentiimerinnen

ParzellenNr. Eigentimerin Unterschrift
127 Einwohnergemeinde Gais,

Schulhausstrasse 1, 9o56 Gais
336 Heim-Scherrer Ernst

Bleiche, Zwislen 1652, 9o56 Gais

1230, 1607, 1629

Nageli Johannes
Hub 581, 9427 Wolfhalden

1608 Sturzenegger-Lienhard Hugo und Gertrud
Oberzwislen 6, gos6 Gais

1609 Nageli AG c/o Johannes Nageli
Zwislenstrasse 29, 9056 Gais

1630 Heim-Brunner Hansueli

Oberzwislen 11, 9og6 Gais
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1 Ausgangslage

Gemeinde Gais
Teilzonenplan Zwislen
Planungsbericht

11 Situation Die zu betrachtende Flache liegt im Weiler Zwislen auf der Parzelle NI. 1608
und grenzt direkt an bestehendes Siedlungsgebiet. Die Zufahrt zur Parzelle Nr.
1608 verlauft direkt neben der Flache. Sie grenzt an den Werkhof des Unter-
nehmens Nageli-Holzbau (Parz. Nr. 1230). Es ist flaches Wiesland ohne beson-
dere Bestockung.

Abb.1  Orthofoto (0. M.)

1.2 Anlass Der Weiler Zwislen ist der Firmensitz des Unternehmens Négeli-Holzbau. Das
Unternehmen wurde in der Vergangenheit sukzessive erweitert. Die Geometrie
der Parzelle Nr.1230 und die Stellung der bestehenden Betriebsbauten er-
schwerten eine sinnvolle Erweiterung des Betriebskomplexes. Das Unterneh-
men hat marginalen Bedarf an zusatzlichem Bauland, um die Betriebsanlagen
an der Ost-Seite mit einem modernen Betriebsgebaude zu ergénzen.
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2.1 Kantonale Grundlagen

Abb.2  Ausschnitt Richtplankarte (0. M.)

Abb.3  Ausschnitt Gefahrenkarte (0. M.)
weiss  keine Gefahrdung
gelb geringe Gefahrdung
blau mittlere Gefahrdung

2 Grundlagen

Richtplan
Die Flache liegt im Grenzbereich zwischen dem Siedlungsgebiet und dem

Landwirtschaftsgebiet. Der Richtplan trifft keine weiteren Festlegungen fiir die
Flache.

= s e 3

‘ Gefahrenkarte Naturgefahren
Die Flache ist nicht von Naturgefahren bedroht.
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Abb.4  Ausschnitt Gewasserschutzkarte (0. M.)

2.2

Kommunale
Grundlagen

Abb. 5

Ausschnitt Richtplankarte (0. M.)

Gewasserschutzkarte

Die Flache liegt im Gewasserschutzbereich A, — nutzbare unterirdische Gew3s-
ser (Art. 29 Abs. 1 lit. a. Gewasserschutzverordnung, GSchV, SR 814.201). Dies
schrankt allfallig bauliche Tatigkeiten, insbesondere Fundierungsarbeiten o. a.
ein.

Richtplan

Analog zum kantonalen Richtplan liegt die Fldche im Grenzbereich zwischen
dem Siedlungsgebiet und dem Landwirtschaftsgebiet. Der kommunale Richt-
plan ist nicht parzellenscharf. Das benachbarte Siedlungsgebiet ist als Gewer-
begebiet bezeichnet (N 1.3). Ebenfalls ist eine flichendeckende Verkehrsberuhi-
gung festgelegt (V 1.3).
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Abb.6  Ausschnitt Zonenplan (o. M.)
Wohnzone W1
II:D Wohn-Gewerbezone WG2

[:] Gewerbezone GE

:] Landwirtschaftszone Lw

Zonenplan
Die Flache liegt vollstandig in der Landwirtschaftszone.

Teilrevision Zonenplan'

Die Nutzungsanderung ist in der laufenden Teilrevision (Karte Nutzung und
Karte Gefahren) nicht thematisiert. Die vorliegende Nutzungsénderung stellt —
im Sinne der gesamthaften Betrachtung — keinen Widerspruch dazu dar, weil

das Gebiet sehr klein ist.

' Stand nach 2. kantonaler Vorpriifung, 26. Mai 2011
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3.1

Erschliessung

3.2

Zonenart

3-3

Zweckmassigkeit

3-4

Verfahren

3 Teilzonenplan

Die Flache ist klein, sodass die Frage betreffend die hinreichende Erschliessung
nicht relevant ist. Zudem gilt sie, im Zusammenhang mit dem bestehenden Be-
triebsareal, als erschlossen.

Mit dem vorliegenden Teilzonenplan werden ca. 226 m? Landwirtschaftszone
Lw (Nichtbauzone) der Gewerbezone GE (Bauzone) zugewiesen. Die Wahl der
Zonenart erfolgt analog zum bestehenden Betriebsareal.

Das Unternehmen ist bereits lange in der Gemeinde ansassig. Die Zonen-
plandnderung sichert dem Betrieb ausreichend Spielraum, um sich sinnvoll fir
die Zukunft auszurichten und am Markt zu positionieren.

Fir den Teilzonenplan wird das geringfiigige Verfahren gemass Art. 52 des Ge-

setzes liber die Raumplanung und das Baurecht (Baugesetz, bGS 721.1) ange-

wendet. Der Teilzonenplan erfiillt die Anforderungen gemass Art. 52 Abs. 3 lit.

a) bis ¢):

~ Die marginale Ausdehnung verletzt offensichtlich keine éffentlichen Inte-
ressen;

— Aufgrund der marginalen Ausdehnung wird das zugrundeliegende Konzept
des Nutzungsplans nicht in Frage gestellt;

— DieFldche des Teilzonenplans betrifft ca. 226 m?.
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4 Nachweise
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Die Einzonung von weniger als 250 m* Gewerbezone hat keinen Einfluss auf die
Einwohnerkapazitat der Bauzone der Gemeinde Gais, weil sie nur einer rein
gewerblichen Nutzung dient.

4.1 Kapazitat

4.2 Erhaltlichkeit Das Land ist erhdltlich. Dies wurde mundlich zwischen den Grundeigentiimern
der Parz. Nrn. 1230 und 1608 vereinbart. Wenn die Genehmigung des vorlie-
genden Teilzonenplans in Aussicht gestellt werden kann wird dies vertraglich
festgehalten.
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A1 Checkliste Zonenplanung
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A1 Checkliste Zonen-

planung

Siedlung nicht relevant relevant
— Bauzonenbedarf vgl. Kap.1.2
— Verfuigbarkeit von Bauzonen vgl. Kap. 4.1
— Haushalterische Bodennutzung X
— Ubereinstimmung mit kommunalen Richtplan vgl. Kap. 2.2
— Larmschutz X
— Luftverschmutzung und Geriiche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
— Storfallvorsorge X
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler X
Infrastruktur und Wirtschaft nichtrelevant relevant
— Nutzungszuordnung vgl.Kap. 3
— Bauzoneneignung vgl.Kap. 3
— Kosten / Ertrdge X
Natur und Landschaft nichtrelevant relevant
— Einordnung in die Landschaft X
— Naturnahe Flichen und Siedlungsgliederung X
— Beeintrdchtigung von Naturobjekten X
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X
Siedlung und Verkehr nichtrelevant relevant
— Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr X
— Kapazitatsreserven Strassennetz X
— Langsamverkehrsnetz X
Wasser und Boden nichtrelevant  relevant
— Fruchtfolgeflachen X
— Grundwasserschutz vgl. Kap. 213
— Naturgefahren X
— Belastete Standorte X
Ergidnzungen nichtrelevant relevant
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Abbildungsverzeichnis Abb. 1 http://www.geoportal.ch/, 24. Juni 201
Abb.2  http://www.geoportal.ch/, 24. Juni 2011

Abb. 3 http://www.geoportal.ch/, 24. Juni 201
Abb.4  http://www.geoportal.ch/, 24. Juni 20m
Abb. 5 kommunaler Richtplan, Stand 30. Marz 2011, Strittmatter Partner AG
Abb.6  http://www.geoportal.ch/, 24. Juni 2011
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