Kanton Appenzell A.Rh.

e M

Protokoll des
Regierungsrates

11. Februar 2003
L.

Gemeinde Teufen: Quartierplan Haag-Biiel, geringfiigige Anderung, Teillzone‘npltan
Bilel Parz. Nr. 2045 / 2066; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben vom 9. Dezember 2002 ersucht der Gemeinderat Teufen um die
Genehmigung des Teilzonenplanes Blel Parz. Nr. 2045 / 2066 und des Quartierplanes
Haag-Buel (geringfiigige Anderung) durch den Regierungsrat.

2. Mit Entscheid des Regierungsrates vom 7. November 2000 konnte der Quartierplan
Haag - Blel genehmigt werden. Im erwihnten Genehmigungsentscheid wurde fest-
gehalteq, dass der eng begrenzte, schmale Baubereich A1 __nt')rdlich der Erschlies-
sungsstrasse zusammen mit der Steilheit des Geladndes eine Uberbauung nur schwer
zulésst. Diese Tatsache ausserte sich darin, dass in einer ersten Uberbauungsstudie
die Bauten auf die Zonengrenze zu stehen kamen.

Grundlage der Planung und der Genehmigung des Quartierplanes Haag - Blel war die
heutige Parzellen- und Eigentumsstruktur. Gestutzt darauf war es grundsatzlich mog-
lich und rechtlich zulassig, dass die Bauten auf die Zonengrenze gestellt werden. Im
Hinblick auf die Parzellierung der fraglichen Grundstiicke muss heute jedoch festge-
stellt werden, dass aufgrund des Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht
(BGBB) der ausserhalb der Bauzone liegende Grundstiicksteil nicht abparzelliert wer-
den kann. Bezliglich des landwirtschaftlichen Bodens besteht ein Realteilungs- und
Zerstuckelungsverbot. Gemass BGBB hat die Aufteilung damit aufgrund der Nutzungs-
grenze zu erfolgen. Das bedeutet, dass die gemass Zonenplan im Hang verlaufende
Bauzonengrenze mit der Parzellierung gleichzeitig zur Parzellengrenze wird. Damit
haben die Bauten einen entsprechenden Grenzabstand geméass Baureglement einzu-
halten. ' '

3. Mit dem vorliegenden Teilzonenplan soll die Bauzonengrenze auf einer Lange von
185 m um 4 m nach Norden verlegt werden. Dieser Streifen, der den regelkonformen
kleinen Grenzabstand ausweist, soll der Griinzone zugeordnet werden. Von der
Zonenplananderung sind die beiden Parzellen Nrn. 2045 und 2066 betroffen. Diese
befinden sich teilweise innerhalb der Bauzone und teilweise in der Landwirtschafts-
zone. Der Bauzonenanteil ist Bestandteil des Baubereichs A1 gemass Quartierplan
Haag - Blel Niederteufen.

4. Uber den Teilzonenplan wurde das Vorpriifungsverfahren durchgefihrt.



5. Der Teilzonenplan Buel Parz. Nr. 2045 / 2066 und der Quartierplan Haag-Buel

(geringfugige Anderung) wurden am 1. Oktober 2002 vom Gemeinderat erlassen.

. Erwdgungen

. Die formellen Voraussetzungen fur eine Plangenehmigung gemass Art. 47 ff. des EG
zum RPG (bGS 721.1) sind erfullt. Formell steht der Plangenehmigung durch den
Regierungsrat damit nichts entgegen.

. Geméss Art. 34 EG zum RPG durfen Griinzonen nicht Gberbaut werden. Sie dienen
dem Aussichtsschutz und der Erholung sowie der Gliederung des Orts- und Land-
schaftsbildes. Bauten und Anlagen sind nur soweit zulassig, soweit der Zweck der
Zone sie erfordert. Die Grinzone wird nicht in die Ausnutzungsberechnung einbezogen
und fuhrt damit auch nicht zu einer hdheren Ausniitzung. Mit der vorliegenden Grin-
zone kann ein etwas s anfterer U bergang von d er Bauzone zur L andwirtschaftszone
geschaffen werden, weshalb dem Griunglrtel neben der Einhaltung des Grenzabstan-
des auch eine landschaftsgliedernde Funktion zuerkannt werden kann. Die Griinzone
ist damit im vorliegenden Fall die zweckmassige Bauzone.

. Es ist vorgesehen, eine Dienstbarkeit zugunsten der Einwohnergemeinde im Grund-
buch eintragen zu lassen, die in der Griinzone einerseits die notwendigen Sicherungs-
arbeiten wie Abgrabungen, Wasserfassungen, eventuelle Bohrarbeiten fiir Anker oder
Nagel erméglicht und andererseits die Begriinung und Freihaltung vor Uberbauung wie
z.B. Mauern, Abgrabungen oder anderer Méblierung sicherstellt. Die Dienstbarkeit ist
ein Institut des Privatrechts und damit grundsatzlich nicht geeignet, um von den &ffent-
lich-rechtlichen Bau- und Planungsvorschriften abzuweichen. Auch kann die Dienst-
barkeit jederzeit von den Vertragsparteien abgeandert oder aufgehoben werden. Der
Gegenstand der Dienstbarkeit ist damit dem Einflussbereich der’ Genehmigungsbe-
hérde in Planungssachen entzogen.

. Mit dem Ausdehnen des Perimeter des Quartierplanes auf die Griinzone und einer ent-
sprechenden Ergénzung der Sonderbauvorschriften werden die voriibergehenden Ein-

griffe wahrend der Bauphase und die Wiederherstellung der Griinzone &ffentlich-recht-
lich geregelt. :

. Die materiellen Anforderungen gemass Art. 43 EG zum RPG sind erfullt. Materiell steht
der Plangenehmigung durch den Regierungsrat damit nichts entgegen.
. Beschluss des Regierungsrates

. Der Teilzonenplan Buel Parz. Nr. 2045 / 2066 Au wird genehmigt (Art. 6 Abs. 1, Art. 50
Abs. 3 EG zum RPG).

. Der Quartierplan Haag-Btiel ( geringflgige Anderung) wird genehmigt (Art. 6 Abs. 1,
Art. 50 Abs. 3 EG zum RPG).

. Fur die Genehmigung wird eine Gebiihr von Fr. 500.- erhoben.




4. Rechtsmittel: Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen nach Erhalt mit Beschwerde ans
Verwaltungsgericht (Adresse: Verwaltungsgericht des Kantons Appenzell A.Rh., Post-
fach, 9043 Trogen) weitergezogen werden. Die schriftiche Beschwerde hat einen
Antrag sowie eine kurze Begrindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist
beizulegen (Art. 54 ff. des Gesetzes tber die Verwaltungsrechtspflege VRPG, bGS
143.1) :

Amtsblatt.

Auszug an  Baudirektion
Sekretariat Baudirektion
Zentralstelie fur Baugesuche (1 Expl. mit Genehmigungsvermerk)
Planungsamt (1 Expl. mit Genehmigungsvermerk)
Gemeinderat Teufen (restliche Expl. mit Genehmigungsvermerk,
Rechnung)

Im Auftrag des Regisrungsrates
Der Ratschreiber:
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