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1. Ausgangslage

Die Wohlwend AG beabsichtig gemeinsam mit den Tochtergesellschaften Conrad AG und
Staubli AG eine Zusammenfihrung der Produktionsstandorte vorzunehmen. Des Weiteren
stosst der Produktionsstandort Ruggell an seine Kapazitatsgrenzen. Entsprechend plant die
Wohlwend AG eine Erweiterung des Produktionsstandorts Ruggell. Vorgesehen ist die Erstel-
lung einer viergeschossigen Baute mit einer Grundflache von rund 1'500 m2. Dabei ist ein Ge-
schoss fir die Erweiterung der bisherigen Produktion und eines fiir die Ansiedlung der Conrad
AG vorgesehen. Ein weiteres Stockwerk soll als Trockenlager dienen. Ein Geschoss soll zudem
vermietet werden.

Mit der Zusammenfiihrung der Betriebsstandorte sollen insbesondere auch die Logistikprozes-
se optimiert werden, was Kosteneinsparungen mit sich bringt und auch aus okologischer Sicht
zu begrissen ist.

Eine Grossbackerei sollte einen ausreichenden Abstand zu Wohngebieten einhalten, um die Le-
bensqualitat der Anwohner zu schitzen. Durch den Betrieb entstehen friihmorgendlicher Lie-
ferverkehr, Larm von Maschinen und Fahrzeugen sowie Geruchs- und Staubemissionen. Zudem
kann ein grosseres Verkehrsaufkommen die Sicherheit und den Verkehrsfluss in Wohnquartie-
ren beeintrachtigen. Ein angemessener Abstand hilft, Nutzungskonflikte zu vermeiden und ein
gutes Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen sicherzustellen. Dementsprechend ist der heu-
tige Betriebsstandort als sehr gut geeignet zu beurteilen.

Des Weiteren sind die Arbeitszonen der Gemeinde Ruggell mehrheitlich tberbaut und es zeich-
net sich bereits ab, dass diese nicht fiir die nachsten Jahre ausreichen werden.

Mit dieser Teilrevision der Ortsplanung soll die Arbeitszone Nord in Richtung Norden erweitert
werden. Urspringlich war geplant dies im Rahmen der Teilrevision Zonenplan und Bauordnung
2025 umzusetzen. Aufgrund des Zeithorizontes wurde jedoch beschlossen die Arbeitszone Nord
vorzuziehen.

2. Bestandteile der vorliegenden Teil-
revision

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

Der Planungsbericht umfasst folgende Beilagen:

- Schreiben «Betriebszusammenfihrung - Erweiterung der Produktionskapazitaten»,
Wohlwend AG

- Bericht «Gesuch um Eingriff in Natur und Landschaft» (inkl. Beilagen)
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3. Bedarfsnachweis

Die Arbeitszonen der Gemeinde Ruggell sind heute weitgehend Uberbaut bzw. betrieblich ge-
bunden. Eine Analyse der Arbeitszonen der Gemeinde Ruggell zeigt, dass bei einem Uberbau-
ungsgrad von rund 92 % nur noch knapp 7000 m? kurzfristig aktivierbare, zusammenhangende
Flachen vorhanden sind. Diese Baureserven befinden sich allesamt in der Arbeitszone Nord.
Die verbleibenden Innenentwicklungspotenziale sind hinsichtlich Lage, Grosse und Erschlies-
sung stark eingeschrankt. Zudem wurden aus ortsbaulichen Griinden Uberbauungspline erlas-
sen, welche die Hohenmasse auf einzelnen Grundstiicken beschranken.
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Abbildung 1: Aktueller Uberbauungsstand der Arbeitszonen Mitte und Nord und der Arbeits- und Lagerzone West

Gleichzeitig ist die Anzahl der Beschaftigten zwischen den Jahren 2000 und 2022 stetig gestie-
gen. Im Jahr 2000 wies die Gemeinde Ruggell gerade mal 632 Beschaftigte auf. Bis zum Jahr
2010 erhohte sich die Zahl der Beschaftigten in Ruggell auf 1°094, im Jahr 2020 auf 1'843 und
Ende 2024 lag die Zahl der Beschaftigten bei 2'044. Zwischen 2022 und 2024 stagnierte diese
und war sogar leicht riickgangig, was ein Hinweis auf mangelnde Flachenreserven fir neue Ar-
beitsplatze ist. Es ist davon auszugehen, dass sowohl bestehende Betriebe Erweiterungsbedarf
haben als auch fir neue Betriebe kiinftig weitere Flachen bendtigt werden. Die bestehenden
Bauzonenreserven reichen damit nicht aus, um den absehbaren, mittelfristigen Bedarf zu de-
cken.
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Abbildung 2: Entwicklung der Beschaftigten in der Gemeinde Ruggell

Vor diesem Hintergrund besteht ein ausgewiesener Bedarf zur gezielten Erweiterung der Ar-
beitszonen, um die langfristige wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde sicherzustellen und
eine ausreichende Handlungs- und Entwicklungsperspektive fiir bestehende und zukiinftige
Betriebe zu gewahrleisten.

Das Erweiterungsvorhaben der Wohlwend AG zeigt den konkreten Bedarf einer standortgebun-
denen Erweiterung der Arbeitszone Nord. Die Wohlwend AG beabsichtig gemeinsam mit den
Tochtergesellschaften Conrad AG und Staubli AG eine Zusammenfiihrung der Produktionsstan-
dorte vorzunehmen. Die geplante Zusammenfihrung der Produktionsstandorte sowie die be-
triebliche Weiterentwicklung erfordern zusatzliche Flachen in direkter funktionaler Anbindung
an die bestehende Produktionsinfrastruktur auf den Grundstiicken Nrn. 1613 und 1615. Diese
standortgebundenen Anforderungen kdnnen nur auf unmittelbar angrenzenden Flachen erfiillt
werden.

Vorgesehen ist die Erstellung einer viergeschossigen Baute mit einer Grundflache von rund
1'500 m?. Dabei ist ein Geschoss fiir die Erweiterung der bisherigen Produktion und eines fir
die Ansiedlung der Conrad AG vorgesehen. Ein weiteres Stockwerk soll als Trockenlager die-
nen. Ein Geschoss soll zudem vermietet werden.

Innerhalb der bestehenden Bauzone stehen keine geeigneten Alternativflachen in der erforder-
lichen Grosse, Lage und Qualitat zur Verfiigung. Der ausgewiesene Bedarf kann somit nicht
durch Innenentwicklung gedeckt werden. Zur Umsetzung des Vorhabens ist eine Erweiterung
der Arbeitszone Nord erforderlich. Aus logistischen Griinden ist der direkte Anschluss an die
bestehenden Bauten fiir den Betrieb essenziell. Insbesondere aufgrund der Kiihlketten, welche
eingehalten werden missen. Eine Erweiterung auf die zwar in der Nahe des Betriebsstandortes
liegenden Grundstiicke Nr. 3395, 3434 und 3550 ist daher keine Alternative, da so kein direkter
Anschluss maglich ware.

Insgesamt ist die Erweiterung der Arbeitszone Nord sowohl aufgrund des strukturellen Fla-
chenbedarfs der Gemeinde als auch aufgrund des konkret vorliegenden Erweiterungsbedarfs
der Wohlwend AG nachvollziehbar und planerisch begriindet. Die Erweiterung soll jedoch etap-
penweise und bedarfsgerecht erfolgen.

In einer ersten Etappe beschrankt sich die vorgesehene Einzonung ausschliesslich auf die Ent-
wicklung der Wohlwend AG und umfasst eine Flache von 4’068 m2. In einer zweiten, spateren
Etappe soll die Arbeitszone auf Basis eines Bebauungs- und Erschliessungskonzepts bis maxi-
mal an die Grenze der schiitzenswerten Landschaft im Norden erweitert werden.
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Abbildung 3: Erweiterung Arbeitszone Nord, méglicher Endzustand

Die vorgesehene, etappenweise Erweiterung der Arbeitszone Nord stellt eine zweckmassige
Arrondierung der bestehenden Bauzone dar. Sie ermdoglicht die Bereitstellung einer zusam-
menhangenden, gut erschlossenen Entwicklungsflache und schafft langfristig die notwendige
Flexibilitat fir weitere betriebliche Entwicklungen tber den Einzelfall hinaus.

Der Bedarf an zusatzlichen Arbeitszonenflachen betrifft insbesondere Produktions- und Be-
triebsflachen im Erdgeschoss. Diese Flachen kdnnen durch eine reine Aufstockung bestehen-
der Gebaude nicht in ausreichendem Mass bereitgestellt werden. Eine Erweiterung der Arbeits-
zone ist daher erforderlich.

4. Anpassungen Zonenplan

Im Zonenplan werden folgende Anpassungen vorgenommen:

- Die Arbeitszone Nord wird um 4’068 m? erweitert.
- Eine Flache von 728 m2 wird der Zone «Strassen, Gewasser und dergleichen» zugewiesen.

4.1 Gesuch um Eingriff in Natur und Landschaft

Gemass Naturschutzgesetz (NSchG) Art. 12 gelten insbesondere Massnahmen ausserhalb des
Baugebietes aber auch Veranderungen der Nutzung einer Grundflache, welche schiitzenswerte
Objekte oder schiitzenswerte Lebensraume gemass NSchG Art. 5 und Art. 6 tangieren, als Ein-
griff in Natur und Landschaft. Sie bendtigen daher eine Eingriffsbewilligung nach Art. 13
NSchG.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision ist eine Einzonung von der Landwirtschaftszone
(Nichtbauzone) in die Arbeitszone Nord (Bauzone) vorgesehen. Fiir dieses Vorhaben liegt ein
Eingriff in Natur und Landschaft vor. Somit muss ein Gesuch um Eingriff in Natur und Land-
schaft an das Amt fir Umwelt gestellt werden. Das Gesuch wird diesem Bericht beigelegt.
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Die Flache im Osten der Einzonung auf Parzellen 1615 und 1661 wird von der Landwirtschafts-
zone in die weitere Zone «Strassen, Gewasser und dergleichen» Uberfihrt. Dieses Vorhaben
tangiert ebenfalls schitzenwerte Objekte und Lebensraume. Da es sich hier nicht um eine
Bauzone handelt, erfolgt der Eingriff erst mit dem Strassenbau. Ein Gesuch um Eingriff in Natur
und Landschaft wird daher zu einem spateren Zeitpunkt gestellt.

4.2 Landwirtschaft

Mit der Anpassung des Zonenplans wird die Landwirtschaftszone um 4’451 m? reduziert. Ge-
mass dem Gesetz vom 25. Marz 1992 uber die Erhaltung und Sicherung des landwirtschaftlich
nutzbaren Bodens ist das der Landwirtschaft zugewiesene Land zu erhalten und eine Auszonie-
rung aus der Landwirtschaftszone ist nur bei gleichzeitiger Einzonierung zulassig (Art. 4, Abs.
1).

Abweichungen sind jedoch unter anderem maglich, wenn das offentliche Interesse dem Anlie-
gen des Gesetzes Uiberwiegt (Art. 4, Abs. 2, lit. a) oder die Landwirtschaftszone bereits mehr als
55% der Gesamtzonenflache umfasst, die Flache ortlich und sachlich in einem unmittelbaren
Zusammenhang mit der Zone steht, in die es einzoniert werden soll und offentliche Interessen
fir eine Auszonierung der Landwirtschaftszone sprechen. (Art. 4, Abs. 2, lit. b).

Die Gemeinde Ruggell weist heute eine Landwirtschaftszone im Umfang von 65.28% der Ge-
samtzonenflache auf. Mit den vorgesehenen Anpassungen des Zonenplans reduziert sich der
Anteil der Landwirtschaftszone um gerade mal 0.07%. Damit liegt die Flache der Landwirt-
schaftszone sowohl vor als auch nach der Planung deutlich tiber 55%.

Flache Gemeinde 7'377'812 m?
Flache Wald 1'091'055 m?
Flache Gemeinde ohne Wald 6'286'757 m?
Flache Landwirtschaftszone 4'103'878 m?
in % 65.28%
Flache Gemeinde 7'377'812 m?
Flache Wald 1'091'055 m?
Flache Gemeinde ohne Wald 6'286'757 m?
Flache Landwirtschaftszone 4099427 m?
in % 65.21%

Abbildung 4: Berechnung Anteil Landwirtschaftszone vor und nach der Teilrevision der Ortsplanung

Im Falle der vorgesehenen Erweiterung der Arbeitszone Nord ist der ortliche und sachliche Zu-
sammenhang klar gegeben. Es geht dabei um die Erweiterung der bestehenden Grossbackerei
an einem dafur in vielerlei Hinsicht bestens geeigneten Standort. Fiir den Standort sprechen
sowohl betriebliche Aspekte als auch der Schutz der Bevilkerung vor Immissionen.

Die Erweiterung der Grossbackerei liegt im offentlichen Interesse, da sie die langfristige Siche-
rung der regionalen Versorgung mit Backwaren sowie den Erhalt und die Schaffung von Ar-
beitsplatzen unterstiitzt. Zudem starkt sie den Wirtschaftsstandort, ermoglicht effizientere
Produktionsablaufe und tragt dazu bei, die steigende Nachfrage nach regional produzierten Le-
bensmitteln zu decken. Die Erweiterung dient somit sowohl wirtschaftlichen als auch versor-
gungspolitischen Interessen.

Damit sind die Vorgaben von Art. 4, Abs. 2, lit. b als klar erfillt zu beurteilen.

Gemass Art. 4, Abs. 3 wird fir eine solche Abweichung die Bewilligung durch die Regierung be-
notigt und es ist, wenn maglich, ein Ausgleich zu schaffen. Da die vorliegende Teilrevision der
Ortsplanung durch die Regierung genehmigt werden muss, kann die Bewilligung zu einer Ab-



SLIV AG fur Planung & Beratung | Gemeinde Ruggell -Teilrevision Ortsplanung Arbeitszone Nord - Planungsbericht

weichung gemass Art. 4, Abs. 2, lit. b im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Teilrevision
der Ortsplanung erteilt werden. Fir diese Bewilligung braucht es folglich keinen zusatzlichen
Verfahrensschritt.

Die Moglichkeiten zum Ausgleich der wegfallenden Landwirtschaftsflachen wurden im Rahmen
der Teilrevision der Ortsplanung umfassend geprift. Als Ersatz kommen grundsatzlich nur Fla-
chen im lbrigen Gemeindegebiet in Betracht, die hinsichtlich Grosse, Lage und Eignung einen
gleichwertigen Ersatz gewahrleisten konnen. Entsprechende Flachen finden sich ausschliess-
lich in den Gebieten Auacker/Schlatt und Rittile.

Das Gebiet Auacker/Schlatt ist weitgehend von Bauzonen umschlossen und grenzt unmittelbar
an das geplante Schulzentrum Ruggell. Aufgrund seiner strategischen Bedeutung fir die lang-
fristige Siedlungsentwicklung sowie der bestehenden Entwicklungsabsichten der Gemeinde
steht dieses Gebiet fir eine Umzonierung in die Landwirtschaftszone nicht zur Verfiigung.

Die weiteren potenziellen Ersatzflachen befinden sich im Gebiet Riittile. Deren Umzonierung in
die Landwirtschaftszone setzt die Mitwirkung beziehungsweise Zustimmung der betroffenen
Grundeigentimer voraus. Eine solche Zustimmung liegt nicht vor, weshalb eine Umzonierung
dieser Flachen nicht realisierbar ist.

Die Prufung hat somit ergeben, dass im Gemeindegebiet keine geeigneten und gleichzeitig ver-
fugbaren Flachen fir einen gleichwertigen Ausgleich der wegfallenden Landwirtschaftsflachen
vorhanden sind. Ein Ausgleich kann daher im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Orts-
planung nicht umgesetzt werden.

Abbildung 5: Ausschnitt Zonenplan, Gebiet Auacker / Schlatt, Quelle: Geodatenportal FL
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Abbildung 6: Ausschnitt Zonenplan, Gebiet Riittile, Quelle: Geodatenportal FL

Art. 4 Bestandessicherung

7] Das der Landwirtschaftszone zugeordnete Land ist der landwirtschaftlichen Nutzung zu er-
halten und darf weder zweckentfremdet noch vermindert werden. Eine Auszonierung ist nur zu-
ldssig, wenn gleichzeitig eine in Eignung und Grosse gleichwertige Flache in die Landwirt-
schaftszone einzoniert wird.

2) Abweichungen von Abs. 1 sind nur zuldssig:

al fir Land, bei dem die éffentlichen Interessen an einer Auszonierung das Anliegen dieses Ge-
setzes tberwiegen;

b) fiir Land in einer Gemeinde, die eine Landwirtschaftszone ausgeschieden hat, von der die
landwirtschaftliche Nutzflache 55 % ihrer Gesamtzonengrésse lbersteigt, wenn das auszu-
zonierende Land ortlich und sachlich in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der Zone
steht, in die es einzoniert werden soll und 6ffentliche Interessen fiir eine Auszonierung spre-
chen.

¢/ fir Land in einer Gemeinde, die eine Landwirtschaftszone ausgeschieden hat, in der die
landwirtschaftliche Nutzflache 30 % ihrer Gesamtzonengrosse Gbersteigt, wenn das Land fir
Massnahmen zum Schutz von Menschenleben oder erheblichen Sachwerten vor Naturgefahren
und zur Verbesserung der okologischen Funktionsfahigkeit von Gewassern sowie zur Anlage
von Gehélzflachen im Rahmen des okologischen Ausgleichs oder der okologischen Vernetzung
von Lebensrdumen verwendet wird und aus den vorgesehenen Massnahmen positive Effekte fir
die angrenzenden Lanadwirtschaftsflachen resultieren.

3) Abweichungen bediirfen der Bewilligung der Regierung. Soweit méglich, ist eine andere
Flache als Ausgleich der Landwirtschaftszone zuzuordnen.

Abbildung 7: Auszug Gesetz vom 25. Marz 1992 uber die Erhaltung und Sicherung des landwirtschaftlich nutzbaren Bodens
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5. Verfahren

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

Verfahrensablauf Zonenplan

AMT FUR HOCHBAU UND RAUMPLANUNG
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Abteilung Raum- und Verkehrsplanung / Version Juli 2026

Abbildung 8: Verfahrensschema Zonenplan, Amt fiir Hochbau und Raumplanung
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5.1 Vorpriifung

Die Teilrevision Zonenplan und Bauordnung Ruggell 2025 wurde am 28. Oktober 2025 beim Amt
fur Hochbau und Raumplanung zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht datiert vom
20. Februar 2026. Im Anschluss wurde die Ortsplanungsrevision gemass den Riickmeldungen
aus dem Vorprifungsbericht Uberarbeitet und die Teilrevision der Ortsplanung Arbeitszone
Nord der Teilrevision der Ortsplanung Zonenplan und Bauordnung Ruggell 2025 vorgezogen.

Die Antrage und Hinweise zur Arbeitszone Nord wurden wie in der Auswertungstabelle ausge-
fiihrt in der Uberarbeitung beriicksichtigt.

5.2 Beschluss

An seiner Sitzung vom 9. September 2026 hat der Gemeinderat Ruggell die Teilrevision der
Ortsplanung Arbeitszone Nord beschlossen.

5.3 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage erfolgte vom 17. September bis zum 19. Oktober 2026.
5.4 Genehmigung

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

Eschen, 14. September 2026 / Jonas Grubenmann, Nina Eichholz



