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Gemeinde Walzenhausen

Quartierplan Sonnenberg; Genehmigung
Quartierplan Sonnenberg 1984; Aufhebung
Quartierplan Sonnenberg Anderung 1989; Aufhebung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben vom 29. August 2014 ersucht der Gemeinderat Walzenhausen um die Genehmigung des
Quartierplans Sonnenberg. Bestandteile des Genehmigungsgesuchs sind:

- Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften, dat. 13. Marz 2014

- Planungsbericht, dat. 13. Marz 2014

- Vorprojektstudie, dat. 11. September 2012.

2. Das Gebiet Sonnenberg liegt etwas ausserhalb des Dorfkerns von Walzenhausen und bildet ein eigenstén-
diges Baugebiet. Das Planungsinstrument dient der Bebauung des Gebiets Sonnenberg mit Ein- und Mehr-
familienhdusern. Der unliberbaute Teil des Planungsgebiets soll im Wesentlichen in zwei Baufelder aufgeteilt
werden und einerseits eine verdichtete Bauweise erméglichen und andererseits als Reserve flr die im Quar-
tierplangebiet anséssige Grundeigentimerin, eine Privatschule, dienen.

3. Gemass rechtkraftigem Zonenplan der Gemeinde Walzenhausen ist das Quartierplangebiet der Zone W2
und der Griinzone nach altem Baugesetz zugeordnet. Flr das Planungsgebiet besteht bereits der rechtsgliltige
Quartierplan Sonnenberg, vom Regierungsrat am 29. Mai 1984 genehmigt. Mit der geringfligigen Anderung
des Quartierplans, vom Regierungsrat am 19. Dezember 1989 genehmigt, wurde die Linienfihrung der Er-
schliessungsstrasse angepasst. Die vorgesehene Uberbauung wurde jedoch nie realisiert.

4. Der zur Genehmigung eingereichte Quartierplan wurde zweimal zur Vorprifung eingereicht. Der Quartier-

plan wurde in der Folge jeweils angepasst. Zusatzlich fanden Besprechungen zwischen Planer, Architekt und
Planungsamt statt.
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5. Die offentliche Auflage erfolgte vom 19. Mai 2014 bis 17. Juni 2014. Wahrend dieser Zeit ging eine Sammel-
einsprache ein, welche nach einer Informationsveranstaltung zurtickgezogen wurde.

B. Erwagungen

1. Die formellen Voraussetzungen fir eine Plangenehmigung geméss Art. 45 ff. des Baugesetzes (BauG; bGS
721.1) sind erflllt. Gemass Art. 49 Abs. 2 BauG sind Sondernutzungspléne vom Departement Bau und Umwelt
genehmigen zu lassen. Die Genehmigung wird erteilt, wenn der Plan den gesetzlichen Vorschriften und der
Ubergeordneten Planung entspricht und nicht als unzweckmassig erscheint.

2. Mit dem neuen Quartierplan werden die Erschliessung und die Bebauung der unbebauten Parzellen neu
geregelt. Im Bereich B wird die zul&dssige Ausniitzung gegeniber der Regelbauweise um 10 % erhoht. Im
Bereich A3 wird die zuldssige Bruttogeschossflache zulasten der Parzelle Nr. 1534 flachengleich erhéht. Fur
die tbrigen Bereiche wird keine Erhéhung der Ausniitzungsziffer beansprucht. Eine solche Anpassung ist
gemdss Art. 41 BauG mdglich, wenn die architektonische Gestaltung, die Wohnhygiene sowie die Eingliede-
rung in die bauliche und landschaftliche Umgebung gegeniiber der zonengeméssen Uberbauung eine wesent-
liche Qualitétssteigerung beinhaltet. Diese Auflage wird mit den gestalterischen Auflagen in den Sonderbau-
vorschriften sichergestellt.

3. Die zul&ssige Anzahl Vollgeschosse und talseitig sichtbare Geschosse wird im Baubereich B um je eines
erhéht, was geméss 41 BauG mdglich ist. Gleichzeitig wird in den Sonderbauvorschriften festgehalten, dass im
Baubereich B nur Flachdécher und keine weiteren Dachgeschosse zuldssig sind. Mit diesen Vorschriften sollen
die bestehenden Bauten im stidlich der Kantonsstrasse gelegenen Baugebiet méglichst wenig beeintrachtigt
werden.

4. Die geplante Erschliessungsstrasse miindet in die Kantonsstrasse Nr. 58, Wolfhalden - Zelg - Walzenhau-
sen. Fur den Abschnitt im Bereich des Quartierplans besteht ein Projekt zum Ausbau der Kantonsstrasse.
Dieses Projekt wurde mit dem Erschliessungsprojekt Sonnenberg abgestimmt. Die erforderlichen Sichtfelder
fur den Einlenker sind geméss den Sonderbauvorschriften als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch anmerken zu lassen.

5. Aufgrund der Recht- und Zweckmassigkeitspriifung kann eine Genehmigung des Quartierplans Sonnenberg
erteilt werden.

6. Mit der Genehmigung des vorliegenden Quartierplans sind der bisherige Quartierplan Sonnenberg aus dem
Jahr 1984 und die Anderung aus dem Jahr 1989 aufzuheben.
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C. Beschluss

1. Der Quartierplan Sonnenberg wird genehmigt.

2. Der Quartierplan Sonnenberg, vom Regierungsrat am 29. Mai 1984 genehmigt, sowie die Anderung des
Quartierplans Sonnenberg, vom Regierungsrat am 19. Dezember 1989 genehmigt, werden aufgehoben.

3. Fur die Genehmigung wird eine Gebuhr von Fr. 1200.00 erhoben.

4. Mitteilung an:

Gemeinderat Walzenhausen (3 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, Regierungsgebaude, 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

17.NOV. 201k

Versandt am:

Departement Bau und Umwelt
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Jakob Brunnschweiler, Regierungsrat
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