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Gemeinde Heiden: Anderung Gemeinderichtplan ,,Bissau®, Kenntnisnahme — Teilzonenplan ,,Bissau“
und Quartierplan ,,Varioprint AG*“; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben vom 24. April 2008 hat die Abteilung Bau und Planung der Gemeinde Heiden den Teilzonen-
plan ,Bissau” und den Quartierplan ,Varioprint AG" zur Genehmigung eingereicht.

2. Gemass dem Zonenplan Teil ,Nutzung" (vom Regierungsrat am 19.0Oktober 2004 genehmigt) liegt das Pla-
nungsgebiet zur Hauptsache in der 3-geschossigen Gewerbezone G3 und am westlichen Rand in der Griinzo-
ne. Gemass Zonenplan Teil ,Schutz und Gefahren” (vom Regierungsrat am 19. Oktober 2004 genehmigt) ist
im westlichen Bereich, auf einem Teil von Parz. Nr. 1709, zudem die Gefahrenzone 2 Hochwasser GZ2H be-
troffen.

3. Die Teilzonenplananderung ,Bissau” betrifft die Griinzone entlang des Blielenbachs. Nach heute rechtskraf-
tigem Zonenplan (Nachtrag genehmigt am 11. Dezember 2007) entspricht der Verlauf des Buelenbachs dem
damals vorgesehenen Bachoffenlegungsprojekt. Angrenzend zu diesem Gewasser ist eine Griinzone (Griin-
zone im Baugebiet, Schutz) im Umfang von 6m eingetragen. Die Bachoffenlegung ist zwischenzeitlich verwirk-
licht. Der realisierte Bachverlauf entspricht nicht dem damals vorgesehenen Bachoffenlegungsprojekt. Die
Zonenplananderung passt den Zonenplan ,Nutzung“ dem ge&nderten Bachverlauf an und verringert zudem die
Grlinzone auf 5m entlang des Gewassers.

4. Eine eigentliche Vorprifung des Teilzonenplans ,Bissau” fand nicht statt. Der Quartierplan ,Varioprint AG*
wurde einer Vorprifung unterzogen. Im Rahmen der Vorpriifung zum Quartierplan ,Varioprint AG" wurde dar-
auf hingewiesen, dass der Quartierplan ,Varioprint AG*, dem die geédnderte Situation zu Grunde liegt, eine
entsprechende Teilzonenplananderung bedingt. Fur den Teilzonenplan ,Bissau® wurde nachtraglich ein inter-
nes Mitberichtsverfahren durchgefibrt.

5. Der Teilzonenplan ,Bissau” und der Quartierplan ,Varioprint AG“ wurden am 5. Februar 2008 vom Gemein-
derat erlassen und lagen vom 15. Februar 2008 bis 17. Marz 2008 8ffentlich auf.
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6. Wahrend der Auflagefrist ging eine Einsprache ein, die am 10. April 2008 (sinngemass) zurlickgezogen
wurde.

B. Erwédgungen

1. Nach Art. 52 Abs. 2 des Gesetzes (iber die Raumplanung und das Baurecht (Baugesetz, bGS 721.1) kén-
nen geringfiigige Anderungen an Zonenplénen im vereinfachten Verfahren ohne Abstimmung vorgenommen
werden. Geringfilgige Anderungen an Nutzungsplanen bedirfen der Genehmigung des Departementes Bau
und Umwelt.

2. Gemass Art. 49 Abs. 2 BauG sind Sondernutzungspléane dem Departement Bau und Umwelt zur Genehmi-
gung zu unterbreiten. '

3. Die Genehmigung wird erteilt, wenn der Plan den gesetzlichen Vorschriften, sowie der tibergeordneten Pla-
nung entspricht und nicht als unzweckmassig erscheint (Art. 49 Abs. 2 BauG).

4. Grundsatzlich sind Nutzungsplane vor der Auflage dem kantonalen Planungsamt zur Vorpriifung einzurei-
chen (vgl. Art. 45 BauG). Da der Quartierplan ,Varioprint AG* einer Vorpriifung unterzogen wurde und dieser
die Anderung des Zonenplans ,Nutzung® voraussetzt, kann vorliegend auf eine separate Vorpriifung des Teil-
zonen\plans verzichtet werden.

5. Die vorgesehene Teilzonenplananderung bezweckt die Anpassung an veranderte tatsdchliche Umsténde
und umfasst eine Flache von deutlich weniger als 3000m?. Die Umzonung verletzt weder &ffentliche Interessen
noch ist damit eine Anderung des dem Nutzungsplan zugrunde liegenden Konzepts verbunden. Die Voraus-
setzungen an ein Verfahren fir geringfiigige Anderungen sind somit erfullt (vgl. Art. 52 Abs. 3 BauG). Die ubri-
gen formellen Anforderungen nach Art. 45 ff. BauG sind eingehalten. -

6. In materieller Hinsicht ist die Anpassung des Zonenplans Nutzung an die veranderten tatsachlichen Verhalt-
nisse nachvollziehbar und rechtmassig. Die Verkleinerung der Griinzone auf 5m ist im Zusammenhang mit
dem Quartierplan ,Varioprint AG*, der ebenfalls eine Verringerung des Gewéasserabstands auf 5m vorsieht,
gerechtfertigt. Das Tiefbauamt hat der Verringerung zugestimmt. Der Verlauf der Griinzonenabgrenzung ent-
lang des Bachverlaufs auf der Parz. Nr. 1709 erscheint raumplanerisch sinnvoll. Ein Einbezug der kleinen Fl&-
che nérdlich des Blielenbachs auf Parz. Nr. 1709 ist nicht notwendig. Der Genehmigung des Teilzonenplans
.Bissau” steht nichts entgegen.

7. Der Quartierplan ,Varioprint AG" bezweckt im Wesentlichen die Sicherstellung einer ausreichenden Er-
schliessung sowie die Beschrankung der Verkehrsbelastung auf der Mittelbissaustrasse. Zur Erreichung ge-
nannter Beschrankung wird eine maximale Anzahl von 222 Parkplatzen festgesetzt. Im Weiteren erfaubt der
Quartierplan Abweichungen von den Regelbauvorschriften in Bezug auf Grenzabstande gegeniber einzelnen
Parzellen sowie in Bezug auf den reglementarischen Gebaudeabstand innerhalb des Planungsgebiets.

8. Die im Rahmen der Vorprifung angeregten Anpassungen am Quartierplaninhalt, an den Sonderbauvor-

schriften und am Planungsbericht wurden grésstenteils berlicksichtigt. Keinen Eingang in die aufgelegten Pla-
nungsinstrumente haben namentlich die vom Amt fir Umwelt verlangten Ergéanzungen gefunden:
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Art. 12 Abs. 1: Die Bestimmung ist missverstandlich, da der Eindruck erweckt wird, das Abwasser sei nur zu
versickern lassen, sofern es die értlichen Verhaltnisse gestatten. Dies trifft so nicht zu, da nach neuem kom-
munalen Abwasserreglement eine Pflicht besteht, Meteorwasser — in Abhangigkeit der Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes und sinnvoller Retentionsmassnahmen — versickern zu [assen (vgl. auch Art. 6 des Bundes-
gesetzes (ber den Schutz der Gewasser, Gewasserschutzgesetz, GSchG, SR 814.20). Die Bestimmung ist in
der Anwendung folglich so auszulegen, dass sie mit den Uibergeordneten Vorschriften in Einklang steht.

Art. 12 Abs. 3: Das Amt fiir Umwelt ist gemass Art. 80 des Gesetzes Uber die Einflhrung der Bundesgesetze
Uber den Umweltschutz und tber den Schutz der Gewasser (Umwelt- und Gewasserschutzgesetz, UGsG, bGS
814.0) zustandig fir die gewéasserschutzpolizeiliche Bewilligung von Industriebetrieben mit abwasserproduzie-
renden Anlagen. Nicht darunter fallen jedoch die Liegenschaftsentwésserung und die damit im Zusammenhang
stehende Erschliessung. So werden die Auflagen bezliglich Versickerung und Retention durch die Gemeinde
beurteilt und verfiigt (allenfalls unter Beratung durch das Amt fur Umwelt). Sofern in der kiinftigen Anwendung
der gesetzlichen Zustandigkeitsregelung Rechung getragen wird, kann die Bestimmung genehmigt werden.

Den Ubrigen nicht beriicksichtigten Anliegen des Amtes fiir Umweltschutz (Entwasserungskonzept, Retention,
Dachmaterialien) ist im Rahmen der Baubewilligungen das nétige Gewicht beizumessen. Eine Aufnahme ent-
sprechender Sonderbauvorschriften hatte — auch im Interesse der Gemeindebaubehérden - den Vollzug er-
leichtert, lassen aber den Quartierplan nicht rechtswidrig oder unzweckmassig erscheinen.

9. Aufgrund der Erschliessung des Entwicklungsgebiets der ,Varioprint AG" tiber die Mittelbissaustrasse statt
tber die im kommunalen Richtplan vorgesehene zu erstellende Erschliessungsstrasse nérdlich des Areals der

Sefar AG ab der Bachstrasse hat der Gemeinderat den kommunalen Richtplan entsprechend angepasst. Von
der Mitteilung Uiber die Richtplanpassung wird Kenntnis genommen (Art. 44 Abs. 2 BauG).

v

10. Aufgrund der Rechts- und Zweckmassigkeitspriifung kann eine Genehmigung des vorliegenden Teilzonen-
plans ,Bissau” und des Quartierplans ,Varioprint AG*, vorbehaltlich von Art. 12 Abs. 1 und Abs 2 der Sonder-
bauvorschriften, erteilt werden.

C. Beschluss

1. Der Teilzonenplan ,Bissau® wird genehmigt.

2. Der Quartierplan ,Varioprint AG* wird im Sinne der Erwagungen genehmigt.

3. Von der Mitteilung tber die Anderung des Gemeinderichtplans ,Bissau” wird Kenntnis genommen.

4. Fur die Genehmigung wird Gebuhr von Fr. 800.00 erhoben.
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5. Mitteilung an: .

- Gemeinderat Heiden (1Exemplar des Teilzonenplans ,Bissau” mit Genehmigungsvermerk; 1 Exemp-
lar des Quartierplans ,Varioprint* mit Genehmigungsvermerk, 1 Exemplar der Anderung Gemeinde-
richtplan Bissau)

- Sekretariat Departement Bau und Umwelt (1Exemplar des Teilzonenplans ,Bissau” mit Genehmi-
gungsvermerk; 1 Exemplar des Quartierplans ,Varioprint* mit Genehmigungsvermerk, 1 Exemplar
der Anderung Gemeinderichtplan Bissau)

- Kantonaler Baukoordinationsdienst (1Exemplar des Teilzonenplans ,Bissau” mit Genehmigungsver-
merk; 1 Exemplar des Quartierplans ,Varioprint‘ mit Genehmigungsvermerk, 1 Exemplar der Ande-
rung Gemeinderichtplan Bissau)

- Kantonales Planungsamt (1Exemplar des Teilzonenplans ,Bissau” mit Genehmigungsvermerk; 1 Ex-
emplar des Quartierplans ,Varioprint* mit Genehmigungsvermerk, 1 Exemplar der Anderung Ge-
meinderichtplan Bissau)

—  Rechnungswesen

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit der Zustellung beim Regierungsrat (Regierungsrat, Regie-
rungsgebaude, 9102 Herisau) schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde hat einen Antrag so-
wie eine kurze Begriindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen (Art. 30 des Gesetzes
Uber die Verwaltungsrechtspflege, VRPG; bGS 143.1).

Mitteilung im Amtsblatt

Versandtam: & JUN| 2008

Departement Bau und Umwelt
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J(ékob Brunnschweiler, Regierungsrat

Seite 4, BD_TZPL_Bissau_QP Varioprint.doc



