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Gemeinde Rehetobel
Quartierplan Séantisblick 1l; Genehmigung

A. Ausgangslage
1. Die Gemeinde Rehetobel hat obenstehendes Planungsinstrument zur Genehmigung eingereicht.

2. Das Quartierplangebiet liegt entlang der Kantonsstrasse Rehetobel, Zweibriicken — Kaien Nr. 35, eingangs
des Dorfes Rehetobel. Das Gelénde veriguft relativ steil abwarts in Richtung des bestehenden Waldes.

3. Am 20. Marz 1979 hat der Regierungsrat den Teilbebauungs- und Quartierplan , Santisblick" genehmigt.
Dieser umfasst nicht nur die Parz. Nr. 962, sondern auch die 6stiich gelegenen Parz. Nrn. 1049, 478, 1007,
1008 und einen Teil der westlich anschliessenden Parz. Nr. 480 sowie der nérdlichen Kantonsstrassenparzelle
Nr. 1. Die Parzellen Nrn. 1049, 476, 1007 und 1008 sind bereits geméass den Festlegungen des rechtsgultigen
Teilbebauungs- und Quartierplans Séantisblick Uberbaut. Vorliegender Quartierplan Santisblick Il hebt den be-
stehenden Teilbauungs- und Quartierplan Séntisblick im westlichen Teil auf.

4. Der Quartierplan Santisblick 1l bezweckt die Erstellung eines gut in die bestehende Hanglage eingepassten
Baukérpers, die Regelung der Erschliessung und Parkierung sowie der Fusswegfuhrung im Plangebiet zu-
sammen mit der Freihaltung der stidlichen Teilparzelle Nr. 962. Es liegt ihm ein Bauprojekt zu Grunde, das
wegleitend sein soll und dessen wesentliche Grundmerkmale im Quartierplan festgelegt werden.

5. Am 6. April 2010 hat das Departement Bau und Umwelt im fraglichen Gebiet eine Teilzonenplananderung
genehmigt, die die Umzonung der Strassenfliche vom Ubrigen Gemeindegebiet in Wohnzone W3 beinhaltete.
Gemass rechtskréaftigem Zonenplan der Gemeinde Rehetobel (vom Regierungsrat genehmigt am 9. Januar
1996, Anderung vom 7. April 2009) liegt das Quartierplangebiet mehrheitlich in einer Wohnzone W3 mit der
Empfindlichkeitsstufe Ill (Abweichung von der Regelbauvorschrift) und in einer Grunzone im Baugebiet (Zweck:
Freihaltung). Uber das Gebiet, soweit es sich in der Wohnzone W3 befindet, ist eine Quartierplanpflicht gelegt.
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Westlich schliesst eine Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen an, in der ein bestehender Schiessstand liegt.
Nordlich des betroffenen Landes befindet sich die Staatsstrasse bzw. daran anschliessend Landwirtschaftszo-
ne.

6. Das zur Genehmigung eingereichte Planungsinstrument wurde dem Vorprifungsverfahren unterzogen.
7. Mit Zirkularbeschluss vom 31. Mai 2010 hat der Gemeinderat den Quartierplan beschiossen und genehmigt.

8. Die offentliche Auflage des Planungsinstrumentes erfolgte vom 23. April 2010 bis 25. Mai 2010. Gemass
Protokoll des Gemeinderates Rehetobel vom 31. Mai 2010 sind keine Einsprachen eingegangen.

B. Erwédgungen

1. Die formellen Voraussetzungen fur eine Plangenehmigung gemass Art. 45 ff. des Gesetzes tiber die Raum-
planung und das Baurecht (Baugesetz, BauG, bGS 721.1) sind erfullt. Formell steht der Plangenehmigung
durch das Departement Bau und Umwelt damit nichts entgegen.

2. Die im Rahmen der Vorprifung angeregten Erganzungen und vorgeschlagenen Anderungen wurden be-
rcksichtigt.

3. Einzelfallweise Abweichungen von den in der betroffenen Zone geltenden Bauvorschriften sind zulassig,
wenn von der Geschosszahl nicht um mehr als ein Vollgeschoss abgewichen wird (Art. 41 Abs.1 lit. a BauG).
Eine Mehrausnitzung von bis zu 10% kann gewahrt werden, wenn mit dem Projekt in Bezug auf die architek-
tonische Gestaltung, die Wohnhygiene sowie die Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung
gegenuber der zonengemassen Uberbauung eine wesentliche Qualitatssteigerung verbunden ist (vgl. Art. 41
Abs. 1 lit. b BauG).

4. Es ergeben sich folgende Abweichungen zur Regelbauweise geméss Baureglement der Gemeinde Reheto-
bel (vom Regierungsrat genehmigt am 17. April 2009):

W3 QP Abweichung
Ausnutzungsziffer 0.7 0.77 0.07
(10%)
Anzahl Vollgeschosse max. 3 4 +1
Talseitig sichtbare Geschosse max. 3 5 +2
Gebaudehshe max. m 10.0m 13.65m + 3.65m
(910.5 m u.M.)
Firsthbhe max. m 14.5m 14.5m 0
(911.35m u.M.)
Geb&udelange max. m 35.0m 45.9m +10.9m
(ohne Tiefgarage)
Gebé&udelange max. m 35.0m 67.2m +32.2m
(mit Tiefgarage)
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5. Gestutzt auf den Vorprifungsbericht sind in den Projektunterlagen die Niveaupunkte eingezeichnet. Es er-
gibt sich, dass die auch talseitig sichtbaren unteren beiden Geschosse als Untergeschosse geplant sind. Es
ergeben sich somit talseitig drei sichtbare Vollgeschosse plus zwei sichtbare Untergeschosse. Unter Berlick-
sichtigung, dass das Projekt kein Attika- bzw. Dachgeschoss vorsieht ist diese Abweichung von der Regelbau-
weise im Rahmen des Quartierplans méglich.

6. Die Abweichung der Ausnitzung setzt voraus, dass mit dem Projekt in Bezug auf die architektonische Ges-
taltung, die Wohnhygiene sowie die Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung gegentiber
der zonengemassen Uberbauung eine wesentliche Qualit&tssteigerung verbunden ist. Die entsprechenden
Festlegungen sind im Quartierplan sicherzustellen. Der vorliegende Quartierplan legt einzelne Bedingungen
fest, welche eine solche Qualitatssteigerung sichern bzw. eine entsprechende Beurteilung erlauben. Zudem
wird nach Art. 4 der Sonderbauvorschriften eine Mehrausnltzung nur dann gewahrt, wenn sich das Vorhaben
stark an das wegleitende Vorprojekt anlehnt. Im selben Artikel wird die Mehrausnutzung auch von der Einhal-
tung einzeln aufgefhrter Kriterien abhangig gemacht. Insgesamt vermégen die verbindlichen Festsetzungen
den Anforderungen, die Art. 41 Abs. 1 lit. b BauG an die Gewahrung einer Mehrausnitzung stellt, zu gentigen.

7. Das dem Quartierplan zu Grunde liegende Konzept (Vorprojekt) vermag grundsétzlich zu {iberzeugen. In
Anbetracht der Hanglage und der beabsichtigten Ausnutzung ist eine Uberbauung, welche die Eingliederung in
die bauliche und landschaftliche Umgebung gewahrieistet, nicht einfach. Mit den geplanten abgesetzten Fas-
sadenfronten wird das Erscheinungsbild des langen Gebéudes entscheidend verbessert. Die Ansicht ab der
Kantonsstrasse erscheint aufgrund der klaren Dachform, Fassadengestaltung und Héhe des Gebaudes in die
Umgebung eingepasst. Zu empfehlen ist eine entsprechend zurtickhaltende Terraingestaltung. Um eine
Blockwirkung zu reduzieren, sollte das Terrain so gestaltet werden, dass nach Méglichkeit keine Ubermassig
hohen Stitzmauern und Fassaden in Erscheinung treten.

8. Aufgrund der Recht- und Zweckmassigkeitsprufung kann eine Genehmigung des vorliegenden Quartier-
planes erteilt werden.

C. Beschluss
1. Der Quartierplan Santisblick Il wird genehmigt (Art. 49 Abs. 2 BauG).
2. Far die Genehmigung wird keine Geb{ihr erhoben.

3. Mitteilung an:
-  Gemeinderat Rehetobel (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
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Rechtsmittel: Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit der Zustellung beim Regierungsrat (Regie-
rungsrat, Regierungsgeb&ude, 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: 21. JUNI 2010

Departement Bau und Umwelt

j ;;/z‘ifzw/ /%/ &%/

Jakob Brunnschweiler, Regierungsrat
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