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Gemeinde Speicher: Erganzung Art. 8 Sonderbauvorschriften Quartierplan Unterwilen l;
Genehmigung

(vgl. Trakt. Nr. 464 vom 7. November 1989)

Dem Bericht der Baudirektion vom 4. Februar 1999 ist zu entnehmen:

Mit Schreiben vom 27. Januar 1999 ersucht der Gemeinderat Speicher ein zweites Mal
um die Genehmigung der Anderung des obenerwahnten Planungsinstrumentes durch
den Regierungsrat.

Sachlage

1. Der Quartierplan Unterwilen 11l wurde vom Regierungsrat am 7. November 1989 ge-
nehmigt. Die erste Etappe oder gut die Hélfte des Gebietes ist bis heute tberbaut.
Eine Mehrausnitzung war nach dem alten Baureglement von 1983 nicht vorgesehen.
Nach Art. 8 der geltenden Sonderbauvorschriften sind jedoch bei der Ausparzellierung
Ausnutzungsverlagerungen im Rahmen der zuldssigen Gesamtausnitzung des
Quartierplangebietes maoglich.

Gestutzt darauf rdumte der urspringliche Grundeigentimer der Parzelle Nr. 520 den
Eigentimern der Uberbauten Parzellen eine Ausniitzungs-Dienstbarkeit (Ausnttzungs-
transfer) zu Lasten der Parzelle Nr. 520 ein, die im Grundbuch angemerkt wurde.

2. Am 16. Dezember 1997 wurde der bis heute untberbaute Teil des Quartierplangebi-
etes von der Firma R. Dudler AG, Staad SG erworben.

3. Nachdem verschiedene Grundeigentimer in Bezug auf ihre Berechtigung fur die bauli-
che Ausnltzung ihres Grundstlickes und auch die Kauferschaft R. Dudler tiber die flr
das Restland zur Verfligung stehende Ausnitzungsziffer Bescheid haben woliten, erli-
ess die Baukommission Speicher eine Ausnitzungsziffer-Feststellungsverfligung. Da
diese Feststellungsverfigung nur den 6ffentlich-rechtlichen Aspekt betraf, die Eigen-
tumer aber mit der vorhergehenden Eigentimerschaft des Restlandes Parz. Nr. 520
privatrechtliche Dienstbarkeiten betreffend Ausnutzungsziffer-Berechtigungen ab-
geschlossen und im Grundbuch eingetragen haben, ergaben sich Unstimmigkeiten,
weshalb gegen die erwadhnten Feststellungsverfiigungen beim Gemeinderat ver-
schiedene Rekurse erhoben wurden, die noch pendent sind.
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4. Im Rahmen der Rekursbehandlung strebt die Gemeinde eine Neuregelung der Ausniit-
zungsziffer der Bebauung an. Der Erwerber des bis anhin untiberbauten Teils der Par-
zelle Nr. 520 teilt das erworbene Land in zwei Grundstiicke auf. Wahrend der grosse
zusammenhadngende Teil (neu Parz. Nr. 1584) im Eigentum der Firma Dudler bleibt,
wird das nicht mehr benétigte Restland der Parz. Nr. 520 (1'562 m2) den Gbrigen zwolf
Grundeigenttiimern unentgeltlich zu Miteigentum abgetreten.

Diese Landabtretung reicht nach den Ausfihrungen der Gemeinde aus, damit die
bereits realisierten Bauten im aktuellen Ausbaustandard die Ausnitzungsziffer einhal-
ten, ohne dass daftir zusétzliches Land der Parzelle Nr. 520 (neu Parzelle Nr. 1584) in
Anspruch genommen werden muss.

5. Aufgrund der seinerzeit eingetragenen Ausnutzungs-Dienstbarkeiten bestehen aber
weitergehende Erwartungen der im Grundbuch Berechtigten. Um weitere rechtliche
Auseinandersetzungen zu vermeiden und um nicht das Restgrundstlick Parzelle
Nr. 1584 der Firma Dudler AG weiter in Anspruch nehmen zu missen, will der Ge-
meinderat, gestitzt auf Art. 6 des neuen Baureglementes 1993, eine Mehrausnitzung
von 10 % gewahren. Betroffen sind die bereits {berbauten Parzellen im Quartier-
plangebiet, die Grundstiicke Nr. 520 (1. Etappe und nach Abparzellierung von Parzelle
Nr. 1584), Nr. 1459 sowie Nrn. 1467 bis 1477. Entsprechend soll Art. 8 der Sonder-
bauvorschriften erganzt werden.

6. Die Anderung wurde am 16. Dezember 1997 vom Gemeinderat beschlossen und am
20. Januar 1998 erstmals zur Genehmigung eingereicht.

7. Mit Entscheid vom 17. Marz 1998 stellte der Regierungsrat fest, dass das Ein-
vernehmen der angrenzenden Grundeigentiimer zur geplanten Anderung fehite und
somit eine nach Art. 51 Abs. 3 EG zum RPG wesentliche Voraussetzung fir eine
Genehmigung durch den Regierungsrat nicht erflllt war. Entsprechend konnte die Er-
gdnzung von Art. 8 der Sonderbauvorschriften Quartierplan nicht genehmigt werden.
Gleichzeitig wurde jedoch aus materieller Sicht festgehalten, dass unter Wiirdigung der
gesamten Umsténde die nachtrdgliche Gewéhrung einer Mehrausnitzung aus-
nahmsweise zugelassen werden kann.

8. Diese Tatsache veranlasste die Gemeinde Speicher, das Gebiet planlich zu bezeich-
nen, fur das die neue Sonderbaubestimmung Uber die Mehrausntitzung gelten soll. Zu-
dem wurde erwdhnte Plandnderung vom 14. Dezember 1998 bis 14. Januar 1999 6f-
fentlich aufgelegt. Es sind keine Einsprachen eingegangen.

Erwdgungen
1. Formelles

1.1 Gemass Art. 50 Abs. 3 des EG zum RPG (bGS 721.1) treten Baureglemente und
Nutzungspldne mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. Die
Genehmigung wird erteilt, wenn sie den gesetzlichen Vorschriften und der Uber-
geordneten Planung entsprechen und nicht als unzweckmassig erscheinen.

1.2 Mit der 6ffentlichen Auflage der Plananderung wurde der Miteinbezug und die In-
formation der angrenzenden Grundeigentlimer sichergestellt. Die wesentlichen for-



2.1

2.2

2.3

mellen Voraussetzungen gemdss Art. 51 Abs. 3 EG zum RPG fiir eine
Genehmigung sind somit erfillit.

Materielles

Nach Art. 6 BauR kann in den Sonderbauvorschriften der Sondernutzungspléne
eine Mehrausnitzung von maximal 10 % der Grundausniitzung in Aussicht gestellt
werden, wenn ein Bauvorhaben verwirklicht werden soll, das insbesondere ortsbau-
lich und architektonisch wesentliche Vorziige gegenuber der Regelbauweise auf-
weist. Die Mehrausniitzung wird dabei in der Regel erst im Baubewilligungsver-
fahren fiir ein konkret vorliegendes Projekt gewahrt, dessen Ausfiihrung gesamthaft
gesichert ist.

Wie aus dieser Bestimmung ersichtlich ist, ist es nicht Gblich und eigentlich nicht
vorgesehen, dass fir ein bereits Uberbautes Gebiet nachtraglich eine Mehraus-
nitzung gewéahrt wird. Da zum Zeitpunkt der Genehmigung des Quartierplanes
1989 gemass altem Baureglement kein Ausnitzungsbonus vorgesehen war, stellt
sich allenfalls die Frage, ob dem Quartierplan nach neuem Recht ein Bonus
gewahrt werden konnte.

Neben den Baubereichen regelt der Quartierplan insbesondere die zentrale Erschli-
essung und die konzentrierte Parkierung in Tiefgaragen. Daneben werden
grosszlgige Gemeinschaftsflachen und Kinderspielplatze mit Baumbestand festge-
legt. Das Gesamtkonzept weist damit Qualitdtsmerkmale auf, fir die eine Me-
hrausniitzung in Aussicht gestellt wiirde.

Da die nachtraglich gewahrte Mehrausnitzung lediglich in den engen Grenzen der
bereits Uberbauten Baubereiche und unter Einhaltung der Ubrigen Sonder- und
Regelbauvorschriften realisiert werden kann und die Freifldchen sowie die zentrale
Erschliessung und Parkierung gesichert bleiben, wird die Qualitit des Ge-
samtkonzeptes durch eine Mehrausnitzung nicht grundlegend in Frage gestelit. Ob
die Mehrausniltzung im einzelnen tatsachlich realisiert werden kann, konnte nicht
geprift werden. Unter Wirdigung der gesamten Umsténde kann die nachtragliche
Gewdhrung einer Mehrausniitzung ausnahmsweise zugelassen werden.

Aus materieller Sicht kann die Anderung der Sonderbauvorschrift zur Genehmigung
beantragt werden.

Antrag

Die Baudirektion stellt, gestitzt auf Art. 6 Abs. 1, Art. 11 Abs. 2, Art. 21 Abs. 3 und Art. 50
Abs. 3 des EG zum RPG,; folgende Antrage:

1. Die Anderung des Quartierplanes Unterwilen Il sei zu genehmigen.

2. Fur die Genehmigung sei eine Gebihr von Fr. 500.-- zu erheben.



Beschluss: Zustimmung zum Antrag der Baudirektion.

Amtsblatt (Ziffer 1).

Rechtsmittel

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen nach Erhalt mit Beschwerde ans Verwaltungsge-
richt (Adresse: Verwaltungsgericht des Kantons Appenzell A.Rh., Postfach, 9043 Trogen)
weitergezogen werden. Die schriftliche Beschwerde hat einen Antrag sowie eine kurze
Begriindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen (Art. 9 ff. des Ge-
setzes (iber die Verwaltungsgerichtsbarkeit, bGS 143.6).

Auszug an  Baudirektion
Sekretariat Baudirektion
Zentralstelle fur Baugesuche *
Kantonales Planungsamt *
Gemeinderat Speicher **

*) 1 Expl. Quartierplan mit Genehmigungsvermerk, Planungsbericht und
Vereinbarungen vom 18. Dezember 1997

**) 1 Expl. Quartierplan mit Genehmigungsvermerk, Planungsbericht, Ver-
einbarungen vom 18. Dezember 1997 und Rechnung

Im Aufirag des Regierungsrafes
Der Ratschreibars
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