Teilrevision § 25 BNO

Gemeinde Buchs

Planungsbericht gemass § 47 RPV
12. August 2025

Vom Gemeinderat am 12. August 2025 zuhanden Beschluss des Einwohnerrates verabschie-
det. Vom Einwohnerrat am 21. Oktober 2025 beschlossen.
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1. Ausgangslage

§25 Wohn-und Arbeitszone
Fabrikweg

Mit der vom Regierungsrat am 1. Mai 2024 genehmigten Gesamtrevision
der Ortsplanung Buchs wurde das Areal «Fabrikweg» neu der «Wohn-
und Arbeitszone Fabrikweg» zugewiesen (im Plan: rot/violett schraffiert).
Zusatzlich wurde die Zone - soweit sie nicht im Eigentum der Ortsbur-
gergemeinde steht — mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

Banacher:

Dazu wurde die folgende Bestimmung dem Einwohnerrat zum Beschluss
vorgelegt:

' Die Wohn- und Arbeitszone Fabrikweg ist fur nicht bzw. missig stérende Be-
triebsnutzung, offentliche Nutzungen sowie Verkaufsnutzungen bestimmt.
2 Es gilt die Gestaltungsplanpflicht gemass § 6.

? Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters darf der Wohnanteil insgesamt maxi-
mal 30 % der anrechenbaren Geschossflache (aGF) betragen.

Diese Umzonung wurde im Einwohnerrat ausfuhrlich diskutiert. In der
Detailberatung hat er gemass Protokoll dazu folgende Beschlisse gefallt:

®m  Der Absatz 2 wurde gestrichen, da dieser im Vergleich mit dem Zo-
nenplan missverstandlich war. Der Zonenplan ist alleine fir sich
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rechtsetzend. Die Gestaltungsplanpflicht muss in der BNO nicht zwin-
gend erwahnt werden, zumal sie sich widerspriichlich auf die ganze
Zone bezog.

Abstimmung iiber den Antrag von Thomas Meier
§ 25 Abs. 2 BMO seil ersatzlos zu streichen.

Der Antrag wird mit 33 : 5 Stimmen (bei 1 Enthaltung) angenommen.

Der Absatz 3 (der aufgrund der Streichung von Abs. 2 neu zum Ab-
satz 2 aufriickte) wurde ebenfalls politisch intensiv diskutiert. Gemass
Vorlage war vorgesehen, dass sich der maximale Wohnanteil von 30%
nur auf Gestaltungsplanpflichtgebiet bezieht und in der dbrigen
Zone der Wohnanteil unbeschrédnkt frei bleibt. Demnach wére auf
dem Areal der Ortsblirgergemeinde auch eine reine Wohniberbau-
ung moglich gewesen.

Der Einwohnerrat hat beschlossen, die Beschréankung des Wohnan-
teils von 30% auf die ganze Zone auszuweiten.

Abstimmung liber den Antrag von Thomas Meier
§ 25 Abs. 2 (vorher 3) BNO sei wie folgt zu andern: "Der Wohnanteil darf insgesamt maximal 30 % der
anrechenbaren Geschossflache (aGF) betragen.

Der Antrag wird mit 29 : 6 Stimmen (bei 4 Enthaltungen) angenommen.

Da die Ausweitung der 30%-Regel keine geringfiigige Anderung dar-
stellt, die der Einwohnerrat ohne erneute Auflage vornehmen kann,
kommt dieser Antrag einer Riickweisung an den Gemeinderat gleich. Der
Gemeinderat erhalt den Auftrag, die Ortsplanung im ordentlichen Ver-
fahren entsprechend anzupassen.

Diese wurde in der Schlussabstimmung des Einwohnerrats mit dem Pas-
sus «unter Berlicksichtigung der Rickweisung gemass Antragen zu § 25
BNO» entsprechend bericksichtigt:

Die Bau- und MNutzungsordnung sowie der Bauzonen- und Kulturlandplan und der Spezialplan Hochwas-
serschutz Gefahrenkarte geméss der ersten offentlichen Auflage und geméss den Anderungen der zwei-
ten éffentlichen Auflage seien mit den folgenden Anderungen

- im Gebiet Triesch (Parzellen 38, 710 und 1510) im Perimeter des besiehenden Kindergartens
Triesch (Anpassung und Erweiterung der Zone OeBA im Umfang von 200 m? zu Lasten der Griinzo-
ne, chne bestehende Strassenflache)

- Ausklammerung des Gebiets Lostorf von der vorliegenden Gesamtrevision der MNutzungsplanung -
mit Ausnahme des Wildtierkorridors sowie des Bereichs der Landwirtschaftszone auf Parzelle 1311 -
und Behandlung in einer spéteren Teilrevision

- im Bereich der Landwirtschaftszone, Parzelle 1311 und Industriestrasse, Parzellen 1138 und 599
Jeweils im Umfang von weniger als 200 m2

- Erganzung der Empfindlichkeitsstufen im Bauzonen- und Kulturlandplan fur die Zone OeBA im Sinne

einer unwesentlichen Anderung

unter Bertcksichtigung der Ruckweisungen gemass Antragen zu § 25 BNO
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Dem Regierungsrat wurde deshalb nur Absatz 1 von § 25 BNO zur Ge-
nehmigung eingereicht. Dies wurde in der Ausschreibung auch so kom-
muniziert.

>
Beschlisse des Einwohnerrats; Rechtskraft und

Zustandekommen Referendum

25.05.2023

Folgende Beschlisse des Einwohnerrats vom 4. April 2023, welche dem
fakultativen Referendum unterstanden, sind nach unbenitztem Ablauf der
Referendumsfrist glltig zu Stande gekommen:

1. Reglement uber die Gebuhren im Bauwesen.

2_Kredit von Fr. 65'000.-- zulasten der Erfolgsrechnung, Dienststelle 0220, fur
die Uberarbeitung des Personalreglements, der Verardnung zum

@ PDF ansehen

Personalreglement und allen damit in Zusammenhang stehenden Erlassen.

3. Bau- und Nutzungsordnung sowie Bauzonen- und Kulturlandplan und
Spezialplan Hochwasserschutz Gefahrenkarte in Ubereinstimmung mit der
ersten offentlichen Auflage vom 15. Oktober bis 15. November 2021 und der
zweiten offentlichen Auflagen vom 19. August bis 19. September 2022 mit
folgenden unwesentliche Anderungen (im Sinne von 8 25 Abs. 3 BauG) gemass
Antrag des Gemeinderats:
= im Gebiet Triesch (Parzellen 38, 710 und 1510) im Perimeter des

bestehenden Kindergartens Triesch: Anpassung und Erweiterung der

Zone OeBA im Umfang von 200 m? zu Lasten der Griinzone, ohne

bestehende Strassenflache,

im Bereich der Landwirtschaftszone, Parzelle 1311, und der
Industriestrasse, Parzellen 1138 und 599, jeweils im Umfang von weniger
als 200 m?,

Ergénzung der Empfindlichkeitsstufen im Bauzonen- und Kulturlandplan
fur die Zone OeBA

An den Gemeinderat zurickgewiesen hat der Einwohnerrat von & 25 BNO
(Wohn- und Arbeitszone Fabrikweg) Abs. 2 (redaktionelle Anderung) und Abs. 3

Nac (mohiat | netnrf wiirda van dar varliasnandan (Gacamtravicinn Adar

Diese Anpassungen muss nun im ordentlichen Planungsverfahren in ei-
ner separaten Teilrevision Ortsplanung angegangen werden. Nach Rick-
sprache mit dem Kanton (Thomas Roduner) ist dazu keine erneute Vor-
prifung erforderlich, da der § 25 Abs. 3 mit der 30% Regelung im Rahmen
der Gesamtrevision bereits vorgeprift wurde.

Fazit:
§ 25 der BNO ist materiell mit einem neuen Abs. 2 wie folgt zu ergénzen:
«Der Wohnanteil darf insgesamt maximal 30 % der anrechenbaren Ge-

schossflache (aGF) betragen.»

Der urspriingliche Abs. 2 zur Gestaltungsplanpflicht ist formell aufzuhe-
ben.
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2. Verfahren

2.1

Kantonale Vorpriifung

Mitwirkung der Bevdlkerung
Offentliche Auflage

Beschlussfassung/Genehmigung

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

224

Grundsatz

Die materielle Anpassung von § 25 BNO muss das im kantonalen Bauge-
setz vorgegebene 6ffentlich-rechtliche Verfahren durchlaufen.

Das kantonale Departement Bau, Verkehr und Umwelt BVU, unter der
Federfiihrung der Abteilung Raumentwicklung, beurteilt das vorliegende
Planungsvorhaben beziiglich der Recht- und Zweckmassigkeit (§ 23
BauG).

=>Die Vorprifung zum § 25 BNO ist bereits anlasslich der Vorpriifung
zur Gesamtrevision der Ortsplanung am 9. Juli 2021 erfolgt. Eine erneute
Vorpriifung der Anderung ist nicht mehr erforderlich.

Die Mitwirkung der Bevdlkerung sowie die 6ffentliche Auflage kdnnen
zeitgleich durchgefuihrt werden. Als nachster Schritt erfolgt das Einwen-
dungsverfahren (§ 24 BauG, 30 Tage).

Die Planungsentwiirfe werden nach erfolgter 6ffentlicher Auflage dem
Einwohnerrat zur Beschlussfassung vorgelegt (§ 25 BauG). Die kantonale
Genehmigung erfolgt durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt
BVU (§ 27 BauG).

Verfahrensablauf

Offentliche Auflage und Mitwirkung

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 29. April 2025 die Planung
zur offentlichen Auflage und zur 6ffentlichen Mitwirkung beschlossen.
Diese fand vom 16. Mai bis 16. Juni 2025 statt.

Beschluss Einwohnerrat

Der Einwohnerrat hat diese Teilrevision an seiner Sitzung

vom 21. Oktober 2025 beschlossen.

Beschwerdeverfahren

Dieser Planungsschritt wird nach Abschluss an dieser Stelle erlautert.

Genehmigung Kanton

Dieser Planungsschritt wird nach Abschluss an dieser Stelle erlautert.
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3. Auflagedokument

Zur offentlichen Auflage / 6ffentliche Mitwirkung gelangt das folgende
Dokument.

Gemeinde Buchs

Anderung § 25 Bau- und Nutzungsordnung
(BNO)

Vom Gemeinderat am .... zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Mitwirkung verabschiedet.

Vorprifungsbericht vom 9. Juli 2021
Mitwirkung vom ... 2025 bis ... 2025
Offentliche Auflage vom ... 2025 bis ... 2025
Beschlossen vom Einwohnerrat am ... 2025

Der Gemeindeprasident:

Genehmigungsvermerk:

Die Gemeindeschreiberin:

§ 25 Wohn- und Ar-
beitszone Fabrik-
weg

Die geéanderten Bestimmungen sind blau resp. blau durchstrichen dargestellt:

' Die Wohn- und Arbeitszone Fabrikweg ist fiir nicht bzw. méssig stérende
Betriebsnutzung, offentliche Nutzungen sowie Verkaufsnutzungen be-
stimmt.

2 Ee ailt die Gostal lanpilick 465 5 6.

> Der Wohnanteil darf insgesamt maximal 30 % der anrechenbaren Ge-
schossflache (aGF) betragen.
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