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Gemeinde Speicher
Teilzonenplan Speicherschwendi Parz. Nrn. 571, 1696, 1701 und Quartierplan Rehetobel-
strasse, Parz. Nrn. 5§71, 119, 1701; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben der Gemeindeverwaltung Speicher vom 16. Mai 2014 wird um die Genehmigung der obenge-
nannten Planungsinstrumente durch das Departement Bau und Umwelt nachgesucht.

2. Das Planungsgebiet des Quartierplanes liegt am Dorfausgang des Ortsteiles Speicherschwendi direkt unter-
halb der Kantonsstrasse. Es handelt sich um einen steil abfallenden Nordhang mit schénem Weitblick. Das
Areal ist gemdass rechtskréftigem Zonenplan der Gemeinde Speicher der Wohn- und Gewerbezone zugewie-
sen. Eine Quartierplanpflicht existiert nicht. Der Grundeigentiimer méchte im Planungsgebiet zwei Mehrfamili-
enhauser erstellen. Dem vorliegenden Quartierplan liegt ein entsprechendes Bebauungskonzept zu Grunde.
Mit dem vorliegenden Sondernutzungsplan wird die Erschliessung des Planungsgebietes und der hinterliegen-
den Liegenschaft gesichert. Zudem wird eine qualitatsvolle Bebauung mit Mehrfamilienh&usern angestrebt.

3. Im Zusammenhang mit der Uberbauung der Parzelle Nr. 524 (Gestaltungsplan Rickstrasse) wird Parzelle
Nr. 1696, die geméss rechtskréaftigem Zonenplan der Verkehrsfliche zugewiesen ist und auf der sich eine offi-
zielle Recyclingsammelstelle der Gemeinde Speicher befindet, der Wohn- und Gewerbezone WG45 zugewie-
sen. Gleichzeitig soll die fur Parzelle Nr, 571 bestehende Quartierplanpflicht aufgehoben werden.

4. Die zur Genehmigung eingereichten Planungsinstrumente wurden dem Vorpriifungsverfahren unterzogen.

5. Der Teilzonenplan Speicherschwendi Parz. Nr. 571, 1696, 1701 wurde vom Gemeinderat am 12. Februar
2014 erlassen.

6. Der Quartierplan Rehetobelstrasse, Parz. Nrn. 571, 1199, 1701 wurde vom Gemeinderat am 7. Mai 2014
erlassen.
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7. Die offentliche Auflage des Quartierplanes Rehetobelstrasse und des Teilzonenplanes Speicherschwendi
erfolgte vom 24. Februar 2014 bis 25. Marz 2014. Gegen den Quartierplan ist eine Einsprache eingegangen,
welche mit Schreiben vom 6. Mai 2014 schriftlich zuriickgezogen wurde.

B. Erwidgungen

1. Die formellen Voraussetzungen fur eine Plangenehmigung gemass 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 kdnnen geringfugige Anderungen an Zonenpl&nen im vereinfachten Verfahren
ohne Abstimmung vorgenommen werden, wenn die von ihnen direkt betroffenen Grundeigentimer und die
Mehrheit der Eigentimer der angrenzenden Grundstlicke sich mit ihnen einverstanden erklart haben. Die Ge-
meinde Speicher hat auf das Beibringen der Unterschriften verzichtet und den Teilzonenplan éffentlich aufge-
legt. Einsprachen sind keine eingegangen. Eine geringfugige 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. Geringfiigige Anderungen an Nutzungsplénen
bedurfen der Genehmigung des Departements Bau und Umwelt. Die Genehmigung wird erteilt, wenn sie den
gesetzlichen Vorschriften und der tibergeordneten Planung entsprechen und nicht als unzweckmassig erschei-
nen.

3. Das Grundkonzept der Ortsplanungsrevision wird durch die vorgesehene Umzonung (1128 m?) und die Auf-
hebung der Quartierplanpflicht fiir Parzelle Nr. 571 nicht in Frage gestellt. Insbesondere werden die Grundsat-
ze der Planbesténdigkeit und Rechtssicherheit nicht tangiert. Mit der vorgesehenen Umzonung ist keine Ver-
grésserung der Bauzonenflache verbunden.

4. Unter Beriicksichtigung, dass die Parzelle Nr. 571 bereits Uberbaut ist und die Erschliessung des hinterlie-
genden Baugebietes im Rahmen vorliegenden Quartierplanes Rehetobelstrasse Parz. Nrn. 571, 1696, 1701
erfolgt, ist die vorgesehene Aufhebung der Quartierplanpflicht zweckmassig.

Die Zuweisung der Parzelle Nr. 1696 zur Wohn- und Gewerbezone WG 45 ist sachgerecht, zumal die Er-
schliessung des sudlich angrenzenden Baulandes Uber die erwshnte Parzelle erfolgt. Ebenso folgerichtig ist
die gleichzeitige Uberlagerung mit einer Quartierplanpflicht.

5. Direkt angrenzend an das Planungsgebiet besteht der rechtskréftige Quartierplan Au, Parz, 1199 aus dem
Jahr 2003. Dieser wurde im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau des Kindergartens erarbeitet. Der
Kindergarten wurde zwischenzeitlich realisiert. Im Bereich der Erschliessungsstrasse Uiberschneidet sich die
vorliegende Planung mit dem bestehenden Quartierplan. In diesem Bereich wird der Quartierplan Au durch den
vorliegenden Quartierplan Rehetobelstrasse ersetzt.

6. Das Uberbauungskonzept sieht zwei Wohnhauser mit je drei terrassierten Geschosswohnungen mit Gberho-
hem Sockelgeschoss vor. Gleichzeitig werden die einzelnen Wohngeschosse senkrecht zum Hang verscho-
ben. Jede Wohnung erhélt dadurch einen individuellen Hauseingang sowie Terrassen tUber die gesamte Ge-
baudelange verteilt. Die westliche Terrasse ist jeweils durch das daruber liegende Geschoss gedeckt und so-
mit vor Wind und Wetter geschutzt. Jede Wohneinheit verfigt im Sockelgeschoss Uber eine Doppelgarage.
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Mit dem Quartierplan werden zudem die Zufahrten zu den Autoabstellplétzen der Parzellen Nrn. 289 und 295
gesichert.

7. Gemass Art. 30 LSV kommt fur eingezonte, unerschlossene Bauzone der Planungswert zur Anwendung.
Dem Planungsbericht kann entnommen werden, dass fir die Einhaltung der erforderlichen Planungswerte eine
Anpassung des Temporegimes auf der Rehetobelstrasse notwendig ist. Die Tempo-60-Tafel und die Ortstafel
sollen in Richtung Rehetobel versetzt werden, so dass auf dem Abschnitt oberhalb der neuen Uberbauung neu
Tempo 50 gilt. Ein entsprechender Antrag wurde vom kantonalen Tiefbauamt mit Schreiben vom 31. Oktober
2013 positiv beurteilt. Das Tiefbauamt schlégt vor, die Verschiebung der T50-Signalisation dann vorzunehmen,
wenn die beiden betreffenden Sondernutzungspldne (Quartierplan Rehetobelstrasse und Gestaltungsplan
Rickstrasse) rechtskraftig und die darauf basierenden Baugesuche bewilligt sind.

8. Wie im Vorprufungsbericht festgehalten weisen wir darauf hin, dass der Baubereich Hauptbauten geologisch
heikel ist und in einem Gebiet mittlerer Gefahrdung durch Rutschungen liegt. Es sind entsprechend hohe und
teure Anforderungen an die Baugrube im Rahmen der kantonalen baupolizeilichen Bewilligung zu erwarten.

9. Der Quartierplan sieht verschiedene Abweichungen von den Regelbauvorschriften vor. So ist in den beiden
Baubereichen die Realisierung eines zusatzlichen Vollgeschosses und eines zusatzlich sichtbaren Talge-
schoss vorgesehen. Gegentber der Kantonsstrasse ist ein Strassenabstand von 5.0m vorgesehen. Dieser
Abstand ist nur méglich, wenn es sich um eine Kantonsstrasse innerorts handelt. In diesem Zusammenhang
wird auf die unter Punkt 6 beabsichtigte Verschiebung der Tempo-60-Tafel und der Ortstafel in Richtung Rehe-
tobel verwiesen.

10. Gemaéss Art. 41 BauG kann eine Mehrausnitzung von bis zu 10% gewahrt werden, wenn mit dem Projekt
in Bezug auf die architektonische Gestaltung, die Wohnhygiene sowie die Eingliederung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung gegeniiber der zonenmaéssigen Uberbauung eine wesentliche Qualitatssteigerung
verbunden ist. Die architektonische Qualitat, die Stellung der Bauten und die daraus resultierenden grosszigi-
gen Aussenrdume rechtfertigen das Gewahren einer Mehrausntitzung. Die Sonderbauvorschriften wurden mit
einem entsprechenden Artikel ergénzt.

11 . Aufgrund der Recht- und Zweckmé&ssigkeitsprifung kann eine Genehmigung des vorliegenden Teilzonen-
planes Speicherschwendi Parz. Nrn. 571, 1696, 1701 und des Quartierplanes Rehetobelstrasse Parz. Nrn.
571, 1199, 1701 erteilt werden.

C. Beschluss

1. Der Teilzonenplan Speicherschwendi Parz. Nrn. 571, 1696, 1701 wird genehmigt (Art. 52 Abs. 2 BauG).

2. Der Quartierplan Rehetobelstrasse Parz. Nrn. 571, 1199, 1701wird genehmigt (Art. 49 Abs. 2 BauG).

3. Furdie Genehmigung wird eine Gebuhr von Fr. 1000.00 erhoben.
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4. 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 uber die Verwaltungsrechtspflege, VRPG; bGS 143.1).

Mitteilung im Amtsblatt

Versandt am: 09. JULI 2014

Departement Bau und Umwelt

7 \ %Wm/él)@%/

Jakob Brunnschweiler, Regierungsrat
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