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Gemeinde Hundwil
Quartierplan Schwagalp; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben des Gemeinderates Hundwil vom 28. Mai 2013 wird um die Genehmigung des oben genann-
ten Planungsinstrumentes durch das Departement Bau und Umwelt nachgesucht.

2. Die Santis Schwebebahn AG plant als Ersatz fir das bestehende Gasthaus Schwagalp und zur Verbesse-
rung der betrieblichen Gesamtsituation einen Neubau mit Raumlichkeiten fiir Gastronomie, Hotellerie, Tagung,
Infrastruktur, Ausstellung und Logistik. Der Standort fur den Neubau ist das Resultat der betrieblichen Abhan-
gigkeiten einerseits und der aktuellen Gefahrensituation andererseits. Es ist vorgesehen, zwischen der Talsta-
tion und dem bestehenden Gasthaus einen Neubau des Betriebsgebdudes der Santisbahnen mit Hotel und
Restaurant zu realisieren. Das heutige Berghotel Schwagalp ist stark sanierungsbedurftig und entspricht funk-
tional und energetisch nicht mehr den heutigen Anforderungen. Das Geb&ude verfugt tber eine Vielzahl von
Treppenhausern und ist damit nicht behindertengerecht. Auch aus feuerpolizeilicher Sicht ist die Vielzahl der
Treppenhdauser problematisch. Teilweise liegen Hotelzimmer neben dem Restaurant oder (iber einer Garage
von Einsatzfahrzeugen. Dies ist funktional und immissionsmassig nicht glinstig. Aufgrund der schlechten Bau-
substanz, der véllig verwinkelten Grundrisse und dem damit verbundenen schlechten Kosten-Nutzen-Verhalt-
nis ist eine Totalsanierung auszuschliessen. Die Totalsanierung wiirde zudem bedeuten, dass wéahrend der
Umbauzeit der Hotelbetrieb fur 1angere Zeit unterbrochen oder eine temporére Ersatzbaute erstellt werden
musste. Entsprechend ist die Santis Schwebebahn AG zum Schluss gekommen, einen Neubau zu realisieren.
Es ist vorgesehen den Neubau direkt an der Talstation anzuschliessen. Damit kann aus touristischer und be-
triebswirtschaftlicher Sicht eine méglichst 6konomische Nutzung erreicht werden.

Die dafur notwendigen zonenplanrechtlichen Anpassungen (Vergrésserung der bestehenden Bauzone im
nordwestlichen Bereich; Intensiverholungszone; Uberlagerung der Bauzone mit einer Quartierplanpflicht) wur-
den im Rahmen des Teilzonenplanes Schwagalp Parz. Nrn. 853 und 860 vorgenommen. Der erwéhnte Teilzo-
nenplan wurde am 27. Oktober 2009 vom Regierungsrat genehmigt. Im Genehmigungsbeschluss wurde fest-
gehalten, welche Themen im Sondernutzungsplan umzusetzen sind. Der genehmigte Zonenplan basiert auf
den im Rahmen des Masterplans formulierten Projektanforderungen.

Seite 1, 1400.2013-0624



‘Pﬁ—‘?l Appenzell Ausserrhoden
{g

Die Bauherrschaft weist darauf hin, dass die Erneuerung der Bahn- und Gastronomieeinrichtungen aus be-
trieblichen und finanziellen Uberlegungen realistischerweise nur etappiert Gber einen langeren Zeitraum umge-
setzt werden. Da die kiinftigen Herausforderungen heute noch nicht abschliessend definierbar sind, scheint
das von der Bauherrschaft beantragte und vom Gemeinderat Hundwil unterstitzte Quartierplanverfahren sinn-
voll.

3. Der zur Genehmigung eingereichte Quartierplan wurde dem Vorprifungsverfahren unterzogen. Aufgrund
des ersten Vorprufunsgberichtes vom 15. Februar 2013 wurde das Planungsinstrument Gberarbeitet und ein
zweites Mal zur Vorprufung eingereicht. In diesem Zusammenhang wird auf den zweiten Vorprifungsbericht
vom 27. Marz 2013 verwiesen.

4. Der Quartierplan Schwégalp wurde vom Gemeinderat am 23. April 2013 erlassen.

5. Die ¢ffentliche Auflage des Planungsinstrumentes erfolgte vom 27. April bis 27. Mai 2013. Wahrend dieser
Frist sind keine Einsprachen eingegangen.

B. Erwdgungen

1. Die formellen Voraussetzungen fur eine Plangenehmigung geméass Art. 45 ff. des Baugesetzes (bGS 721.1)
sind erfullt. Formell steht der Plangenehmigung durch das Departement Bau und Umwelt damit nichts entge-
gen.

2. Der Quartierplanperimeter liegt innerhalb des Objektes Nr. 1612 ,Séntisgebiet* des Bundesinventares der
Landschaften und Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN) und in unmittelbarer Nahe der Moorland-
schaft von besonderer Schénheit und nationaler Bedeutung Nr. 62 ,Schwagalp®“. Mit Schreiben vom 24. Mai
2013 stellt die ENHK fest, dass die vorliegenden Genehmigungsunterlagen die zur grésstmdglichen Schonung
des BLN-Objektes definierten Bedingungen weitgehend erfilllen. Die ENHK begrisst insbesondere die Ande-
rungen der Sonderbauvorschriften fur den Baubereich H4 (Art. 4), die Ergdnzung von Art 7 (Fuhrpark Winter-
dienst / Baubereich F) und von Art. 14 (Optimierte Erschliessung und Parkierung) sowie die Einfiihrung des
Art. 20 (Beleuchtung).

3. Fur das Gebiet Schwégalp existiert keine generelle Entwasserungsplanung (GEP). Im Rahmen des 1. Vor-
prufungsberichtes wurde deshalb verlangt, dass im vorliegenden Quartierplan wenigstens die wichtigsten Ele-
mente einer Generellen Entwésserungsplanung aufzunehmen sind. Beziglich Fremdwasser kann aufgrund der
Betriebsdaten und —erfahrungen der ARA Schwégalp / Passhohe unter anderem festgestellt werden, dass der
Anlage trotz punktueller Kanal-Sanierungen zuviel niederschlagsabhangiges Fremdwasser zugefihrt wird.
Dies durfte auf Fehlanschlisse resp. undichte Kanale / Schachte zuriickzufiihren sein. Es wurde daher zwin-
gend verlangt, dass von s&mtlichen, im Quartierplangebiet weiterhin benitzten Schmutzwasserleitungen und
—schachten vorgangig Zustandsaufnahmen gemacht werden und gegebenenfalls ein Sanierungskonzept erar-
beitet wird. Mit der Ergédnzung der Sonderbauvorschriften (Art. 17) wird diesen Forderungen entsprochen.

4. Auf die urspriinglich im Baubereich H4 vorgesehene, allfallige Hotelentwicklung sowie die Realisierung

grosserer Hochbauten wird verzichtet. Dies wirkt sich positiv auf die landschaftliche Situation aus. Ebenso
begrusst wird, dass auf die Realisierung einer Parkgaragenerweiterung im Baubereich H4 verzichtet wird.
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5. Der Ersatz der heutigen Fuhrparkeinrichtung ist nur entweder innerhalb des Baubereiches F oder im Baube-
reich B1 (in Abstimmung mit einer allfalligen Erweiterung der Bahntalstation) méglich. Diese Einschrénkung,
resp. der Verzicht auf die mdgliche Realisierung des Ersatzes im Baubereich H4 wirkt sich positiv auf das
Landschaftsbild aus.

6. Die Sonderbauvorschriften wurden im Sinne der Vorpriufung angepasst und ergénzt.
7. Aufgrund der Rechts- und Zweckméssigkeitsprifung kann eine Genehmigung des vorliegenden Quartier-
planes Schwégalp erteilt werden.
C. Beschluss
1. Der Quartierplan Schwagalp wird genehmigt (Art. 49 Abs. 2 BauG).
2. Fur die Genehmigung wird eine Gebuhr von Fr. 2000.00 erhoben.
3. Mitteilung an:

- Sekretariat Departement Bau und Umwelt (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)

~  Kantonaler Baukoordinationsdienst (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)

~  Kantonales Planungsamt (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)

- Gemeinderat Hundwil (restliche Exemplare 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

Versandt am: 07 JUNI 2013

Departement Bau und Umwelt
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Jakob Brunnschweiler, Regierungsrat
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