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1. Ausgangslage

Auf dem Grundstick Nr. 590 ist eine Neubebauung vorgesehen. Das Grundstiick Nr. 590 liegt in
der Wohn- und Gewerbezone (WG]. Im Sinne einer haushalterischen Nutzung des Bodens be-
steht der Wunsch, das Grundstiick Nr. 588 ebenfalls in die Bebauung miteinzubeziehen. Das
Grundstiick Nr. 588 liegt in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA). Weiter soll auch
das Grundstiick Nr. 587 neu einer Bauzone zugewiesen werde, damit dieses ebenfalls in die
Planung miteinbezogen werden kann.

Die Grundstiicke Nr. 588 und 590 werden heute lediglich fir Parkplatze und Abstellflachen ge-
nutzt. Dabei wird das gegenstandlich fiir eine Umzonung vorgesehene Grundstiick Nr. 588 nur
fur Parkplatze genutzt. An diesen Parkplatzen besteht kein Bedarf, da beim Vereinshaus gen-
gend Parkplatze zur Verfligung stehen. Aufgrund der Grosse, Lage und Form des Grundstiicks
bestehen auch keine anderweitigen Nutzungsmaoglichkeiten fiir das Grundstiick und das Inte-
resse fiir den Verbleib in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA] ist damit nicht ge-
geben.

Auf dem Grundstiick Nr. 587 befindet sich ein Weg, welcher jedoch nicht mehr den Normen
entspricht. Das Grundstiick ist der Zone «Strassen, Gewasser und dergleichen» zugewiesen.

Fur das Grundstick Nr. 590 ergeben sich durch den Einbezug des Grundstiicks Nr. 587 und 588
deutlich bessere Rahmenbedingungen fiir eine zukiinftige Bebauung. Insbesondere kann so
auch der gesamte Aussenraum zwischen Rheinstrasse, Industriestrasse und Kanalstrasse ge-
samtheitlich und aufeinander abgestimmt geplant werden im Zuge des privaten Bauvorhabens.

Vorgesehen ist unter anderem die Erstellung eines Detailhandelbetriebs. Entsprechend soll ei-
ne Umzonung vorgenommen werden, damit auch massig stérende Betriebe mdglich sind und
Empfindlichkeitsstufe gemé&ss Larmschutzverordnung (LSV) von ES Il auf ES Il erhéht werden
kann. Die Zuweisung zur Empfindlichkeitsstufe ES Il macht auch aufgrund der Lage zwischen
der Rheinstrasse und der Industriestrasse Sinn, da diese beiden Strassen ein hohes Verkehrs-
aufkommen, insbesondere auch Schwerverkehr, aufweisen.

Des Weiteren beinhaltet die geltende Bauordnung widerspriichliche Vorgaben zur ersten Bau-
tiefe in der Wohnzone 3D. Diese sollen im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung ebenfalls
bereinigt werden.

Die Gemeinde Ruggell beabsichtigt in den nachsten Jahren eine umfangreiche Revision der
Ortsplanung, insbesondere beziglich der Zentrumsentwicklung. Das vorliegende Vorhaben
wurde hinsichtlich der Vereinbarkeit mit der Zentrumsentwicklung geprift und als vereinbar
beurteilt. Entsprechend soll das Vorhaben zur Realisierung eines Detailhandelsbetriebs weiter-
verfolgt und gegeniiber der Zentrumsentwicklung vorgezogen werden.
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Abbildung 1: Auszug Zonenplan, Quelle: Geodatenportal FL

Abbildung 2: Luftbild mit Grundstiicksgrenzen, Quelle: Geodatenportal FL
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2. Bestandteile der vorliegenden Teil-
revision

Die vorliegende Revision besteht aus der Revision des Zonenplans (Anderungen), der mit den
Revisionsinhalten nachgefiihrte Zonenplan (informativ), den Anderungen der Bauordnung sowie
vorliegendem Planungsbericht (informativ).

3. Bedarfsnachweis

Fur die heute auf Grundstiick Nr. 588 ausgeschiedene Zone fir offentliche Bauten und Anlagen
besteht seitens der Gemeinde kein Bedarf. Ein kinftiger Bedarf an offentlichen Bauten oder
Anlagen an diesem Standort ist aufgrund der kommunalen Entwicklungsabsichten ebenfalls
nicht ersichtlich. Zudem ist das Grundstiick aufgrund der Grosse und Form nicht fur offentliche
Bauten und Anlagen geeignet. Die Beibehaltung der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist
daher aus raumplanerischer Sicht nicht erforderlich.

Der auf Grundstiick Nr. 587 bestehende Weg weist aufgrund seiner Ausgestaltung und Linien-
fihrung keine den heutigen Anforderungen entsprechende Wegverbindung auf. Zudem beste-
hen alternative Fusswegverbindungen, wodurch der bestehende Weg fir die Erschliessung
nicht erforderlich ist. Im Rahmen einer kiinftigen Uberbauung ist jedoch zu priifen, ob eine un-
tergeordnete Fusswegverbindung, beispielsweise in Form einer Treppenverbindung, erhalten
oder neu erstellt werden kann, um die Durchlassigkeit fir den Fussverkehr sicherzustellen.

Seitens der Bauherrschaft fir die Grundstiicke Nr. 587, 588 und 590 besteht die Absicht, das
Gebiet im Sinne einer qualitatsvollen Innenentwicklung verdichtet zu bebauen und den verfig-
baren Boden haushalterisch zu nutzen. Dieses Ziel entspricht den raumplanerischen Zielset-
zungen der Gemeinde. Die Umzonung der Grundstiicke Nr. 587, 588 und 590 in die Wohnzone
3D schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete Entwicklung und ent-
spricht sowohl den Entwicklungsabsichten der Bauherrschaft als auch den Interessen der Ge-
meinde. Mit der Zulassung von massig storenden Betrieben und der daraus folgenden Zuord-
nung der ES Il werden neben Wohnnutzungen auch die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung des
vorgesehenen Detailhandelsbetriebs geschaffen.

Die Ansiedlung eines Detailhandelsbetriebs liegt im offentlichen Interesse, da dadurch die Ver-
sorgung der Bevdlkerung verbessert und die lokale beziehungsweise regionale Wirtschaft ge-
starkt wird. Der Standort eignet sich aufgrund seiner Lage zwischen Wohn- und Arbeitsgebiet,
der guten verkehrlichen Erschliessung, der Nahe zum Autobahnanschluss sowie der Anbindung
an den offentlichen Verkehr fir eine solche Nutzung.
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4. Anpassungen Zonenplan

Im Zonenplan wird folgende Anpassungen vorgenommen:

- Das Grundstlick Nr. 587 mit einer Flache von 157 m2 wird von der Zone «Strassen, Gewasser
und dergleichen» in die Wohnzone 3D umgezont

- Das Grundstiick Nr. 588 mit einer Flache von 430 m2 wird von der Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen in die Wohnzone 3D umgezont

- Das Grundstiick Nr. 590 mit einer Flache von 2’503 m2 wird von der Wohn- und Gewerbezone
in die Wohnzone 3D umgezont

Bei der Umzonung der bestehenden Zone «Strassen, Gewasser und dergleichen» handelt es
sich um eine Arrondierung einer kleinrdumigen, zwischen Verkehrsflache und Bauzone gelege-
nen Restflache. Der bestehende Siedlungsrand entlang des Binnenkanaldamms wird beibehal-
ten.

Diese Massnahmen fiihren folglich zu keiner Vergrosserung der Bauzone und stehen keinen
libergeordneten Planungen entgegen. Dies wurde auch seitens des Amts fir Hochbau und
Raumplanung (AHR) im Rahmen der Vorpriifung so bestétigt.

5. Anpassungen Bauordnung

Fur die Wohnzone 3D gilt gemass Bauordnung, dass in der ersten Bautiefe ab einer Haupt-
strasse die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gilt und dass in der ersten Bautiefe ein Gewerbe-
anteil von 100% zulassig ist. In der zweiten Bautiefe hingegen gilt die Empfindlichkeitsstufe ES
II'und ein maximaler Gewerbeanteil von 30%. Fir die Nutzungsanteile wird die erste Bautiefe
bis maximal 30 m ab der Hauptstrasse definiert, fiir die Empfindlichkeitsstufe wird der Umfang
der ersten Bautiefe nicht quantifiziert. In der Praxis erweist sich die Beschrankung der ersten
Bautiefe auf 30 m als unzweckmassig, da die erste Bautiefe je nach Nutzungsart und Grund-
sticksform unterschiedlich ausfallen muss. Art. 10 wird daher entsprechend angepasst, sodass
die erste Bautiefe nicht mehr quantifiziert wird, sondern im Einzelfall zu beurteilen ist.

Des Weiteren betragt gemass Art. 12 in der Wohnzone 3D der maximale Gewerbeanteil in der
ersten Bautiefe 65% und in der zweiten Bautiefe 35%. Damit besteht ein offensichtlicher Wider-
spruch zu den Bestimmungen in Art. 10. Der entsprechende Eintrag in der Tabelle zu den Nut-
zungs- und Baumassen in den Wohnzonen soll daher ersatzlos gestrichen werden.
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6. Verfahren

Fiir die Anderung von Zonenplanen ist gemass Art. 9 Bauverordnung das gleiche Verfahren
durchzufiihren wie fir deren Erlass. Es gilt folgender Verfahrensablauf:

Verfahrensablauf Zonenplan
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Abbildung 3: Verfahrensschema Zonenplan, Amt fiir Hochbau und Raumplanung
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6.1 Vorpriifung

Die Teilrevision der Ortsplanung Kanalstrasse wurde am 22. Juli 2026 beim Amt fiir Hochbau
und Raumplanung zur Vorprifung eingereicht. Die Riickmeldung des Amts fir Hochbau und
Raumplanung erfolgte am 11. August 2026. Die Vorlage wurde entsprechend den wenigen
Ruckmeldungen zum Planungsbericht angepasst.

6.2 Beschluss

An seiner Sitzung vom 19. August 2026 hat der Gemeinderat Ruggell die Teilrevision Ortspla-
nung Kanalstrasse beschlossen.

6.3 Offentliche Auflage

Die 6ffentliche Auflage erfolgte vom 27. August bis zum 27. September 2026. [...].
6.4 Genehmigung

Anschliessend an die 6ffentliche Auflage wurde die Teilrevision der Ortsplanung der Regierung
zur Genehmigung eingereicht.

Eschen, 26. August 2026 / Jonas Grubenmann



