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Gemeinde Speicher
Teilzonenplan und Gestaltungsplan Wies IV; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben der Gemeindeverwaltung Speicher vom 2. Méarz 2009 wird um die Genehmigung der obenge-
nannten Planungsinstrumente durch das Departement Bau und Umwelt nachgesucht.

2. Das Planungsgebiet (ca. 11’200 m?) umfasst die bislang nicht Gberbauten Parzellen Nrn. 271 und 416, die
geméss Entscheid vom 25. Oktober 2005 des genehmigten Teilzonenplans der Wohn- und Gewerbezone
WG3 zugewiesen wurden. Zudem sind im Planungsgebiet kleine Flachen der Parzellen Nr. 273 und 418 in-
tegriert. Das Planungsgebiet ist geméass rechtskréftigem Zonenplan mit einer Quartierplanpflicht tberlagert.
Westlich grenzt das Planungsgebiet teilweise an die Wohn- und Gewerbezone WG2, sudlich sowie nordwest-
lich an die Gewerbezone G2. Nérdlich grenzt das Planungsgebiet an die Landwirtschaftszone und &stlich an
das Ubrige Gemeindegebiet (UG).

3. Die Grundeigentimer beabsichtigen, das Bauland an Investoren zu verkaufen. Die Investoren, vertreten
durch das Architekturblro HAB AG, Flawil, m&chten in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde Speicher
eine Wohniiberbauung mit 6 Mehrfamilienh&usern realisieren. Dazu erarbeitete das erwéhnte Architekturbiro
in Zusammenarbeit mit dem von der Gemeinde Speicher vorgeschlagenen ortsbaulichen Berater, Architekt
Paul Knill, ein konkretes Projekt. Zwei der sechs vorgesehenen Mehrfamilienh&user werden voraussichtlich
durch die Sammelstiftung einer Pensionskasse als Mietwohnungsbauten erstellt. Die restlichen vier Bauten
sollen als Eigentumswohnungen im Stockwerkeigentum verkauft werden. Zusammen mit der Wohntberbauung
soll in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Speicher eine Holzschnitzelheizung erstellt werden, welche l&nger-
fristig weitere Bebauungen im Gebiet Wies mit Energie versorgen soll.

4. Die zur Genehmigung eingereichten Planungsinstrumente wurden dem Vorprifungsverfahren unterzogen.
5. Die offentliche Auflage des Gestaltungsplanes erfolgte vom 5. November 2008 bis 4. Dezember 2008. Es ist

eine Einsprache eingegangen. Die Einsprache konnte bereinigt werden. Aufgrund der Einsprachebereinigung
wurde eine Anpassung von Art. 12 Sonderbauvorschriften sowie zwei Plananpassungen vorgenommen.
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6. Der Teilzonenplan Wies IV und der Gestaltungsplan Wies IV wurden vom Gemeinderat am 22. Oktober
2008 erlassen.

B. Erwdgungen

1. Die formellen Voraussetzungen fir eine Plangenehmigung geméss Art. 45 ff. des Baugesetzes (bGS 721.1)
sind erfullt. Formell steht der Plangenehmigung durch das Departement Bau und Umwelt damit nichts entge-
gen.

2. Nach Art. 52 Abs. 2 BauG k&énnen geringfiigige Anderungen an Zonenplénen im vereinfachten Verfahren
ohne Abstimmung vorgenommen werden, wenn die von ihnen direkt betroffenen Grundeigentiimer und die
Mehrheit der Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke sich mit ihnen einverstanden erklart haben. Die Ge-
meinde Speicher hat die Unterschriften der betroffenen Grundeigentimer mehrheitlich beigebracht. Die Eigen-
timer der Parzelle Nr. 398 sowie der Eigentimer der Parzelle Nr. 421 wurden unter Ansetzung der Eingabe-
frist von 30 Tagen angeschrieben. Wéhrend dieser Frist sind keine Einsprachen eingegangen. Eine geringfiigi-
ge Anderung wird insbesondere dann angenommen, wenn die Anderung von untergeordnetem éffentlichem
Interesse ist, das dem Plan zugrundeliegende Konzept nicht gedndert wird und nur eine kleine Flache betroffen
ist. Geringfugige Anderungen an Nutzungsplanen bediirfen der Genehmigung des Departements Bau und
Umwelt. Die Genehmigung wird erteilt, wenn sie den gesetzlichen Vorschriften und der tbergeordneten Pla-
nung entsprechen und nicht als unzweckmaéssig erscheinen. Die Priifung erfolgte auf dieser Grundlage.

3. Das Grundkonzept der Ortsplanungsrevision wird durch die vorgesehene Umzonung (ca. 560 m?) nicht in
Frage gestelit. Insbesondere werden die Grundsatze der Planbesténdigkeit und Rechtssicherheit nicht tangiert.
Mit der Einzonung soll die Mdglichkeit geschaffen werden, eine von der EST Speicher betriebene Holzschnit-
zelheizung zu realisieren. Der Standort der Heizungsanlage mit der entsprechend notwendigen Erschliessung
ist so gewahlt, dass eine spétere Versorgung des éstlich angrenzenden Bauentwicklungsgebietes méglich ist.

4, Der Gestaltungsplan sieht verschiedenen Abweichungen von den Regelbauvorschriften vor. So wird bei den
vier ¢stlichen Geb&uden ein zusétzliches Volligeschoss erméglicht. Begriindet wird dieses zusétzliche Vollge-
schoss mit dem anzustrebenden ortsbaulichen Erscheinungsbild.

Die Festlegung der héchsten Dacherhebung bedingt zudem bei den Hausern 3, 4, 5 und 6 Abweichungen von
der gemass Regelbauvorschrift zuldssigen Gebaude- resp. Firsthéhen. Dabei erweisen sich die Abweichungen
beim Haus 5 mit +3.0m (Geb&dudehthe) und 3.1m (Firsthéhe) am gréssten. Bei den H&usern 3, 4 und 6 liegen
die Abweichungen zwischen 1.01m und 2.23m (Geb&audehdhe) resp. 1.1m und 2.4m (Firsthéhe).

Mit Entscheid des Regierungsrates vom 20. Januar 2009 wurde das revidierte Baureglement der Gemeinde
Speicher genehmigt. Entsprechend ist das maximal zuldssige Geb&udevolumen nicht mehr festgelegt. Art. 20
der Sonderbauvorschriften ist obsolet und kann gestrichen werden.

Gemadss Art. 41 BauG kann eine Mehrausniitzung von bis zu 10% gewéahrt werden, wenn mit dem Projekt in
Bezug auf die architektonische Gestaltung, die Wohnhygiene sowie die Eingliederung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung gegenuber der zonenmassigen Uberbauung eine wesentliche Qualitatssteigerung ver-
bunden ist. Die schnérkellosen Bauten mit symmetrischem Satteldach bestechen durch ihre Schiichtheit. Auf
unndtige Details wird bewusst verzichtet. Die rhythmische Anordnung der Fensteréffnungen sowie die auf ein-
ander abgestimmte Materialwahl und Farbgebung zeichnen die Uberbauung aus. Die architektonische Qualitat,
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die Stellung der Bauten und die daraus resultierenden grosszigigen Aussenréume sowie die Anbindung an
eine zentrale Holzschnitzelheizung rechtfertigen das Gewahren einer Mehrausnitzung.

5. Aufgrund der Rechts- und Zweckmassigkeitspriifung kann eine Genehmigung des vorliegenden Teilzonen-
planes Wies IV und des Gestaltungsplanes Wies IV erteilt werden.
C. Beschluss
1. Der Teilzonenplan Wies |V wird genehmigt (Art. 52 Abs. 2 BauG).
2. Der Gestaltungsplan Wies IV wird genehmigt (Art. 49 Abs. 2 BauG).
3. Von der Genehmigung ausgenommen ist Art. 20 Sonderbauvorschriften.
4. Fur die Genehmigung wird eine Gebuhr von Fr. 1000.00 erhoben.
5. Mitteilung an:
- Gemeinderat Speicher (restliche Exemplare mit Genehmigungsvermerk)
-  Sekretariat Departement Bau und Umwelt (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
- Kantonaler Baukoordinationsdienst (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
-  Kantonales Planungsamt (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
- Rechnungswesen
Rechtsmittel: Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit der Zustellung beim Regierungsrat (Regie-
rungsrat, Regierungsgebéude, 9102 Herisau) schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde hat
einen Antrag sowie eine kurze Begriindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen (Art. 30

des Gesetzes (iber die Verwaltungsrechtspflege, VRPG; bGS 143.1).

Mitteilung im Amtsblatt

Versandt am: 01. APR. 2009

Departement Bau und Umwelt

/ %/&MVM / Lttt Z/

Jakob Brunnschweiler, Regierungsrat
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