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Gemeinde Wolfhalden
Quartierplan Bruggtobel Ost; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben vom 5. August 2014 ersucht die Gemeinde Wolfhalden um die Genehmigung des Quartier-
plans Bruggtobel Ost durch das Departement Bau und Umwelt. Bestandteile des Genehmigungsgesuches
sind:

- Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

- Planungsbericht

- Erschliessungskonzept Bruggtobel Ost mit Situation, Léangenprofil, Querprofile und Schleppkurven (erl&u-
ternd)

- Uberbauungskonzept Bruggtobel Ost (erl&uternd).

2. Das Planungsinstrument dient der Erschliessung des Gebiets Bruggtobel Ost und erméglicht eine Uberbau-
ung mit drei neuen Einfamilienh&usern. Innerhalb des Quartierplangebiets bestehen bereits ein Einfamilien-
haus und eine Zufahrt zu einer benachbarten Parzelle. Das Gebiet befindet sich geméass rechtskraftigem Zo-
nenplan der Gemeinde Wolfhalden in der Wohnzone W1 und zu einem kleinen Teil in der Griinzone GR. Das
Gebiet ist mit einer Quartierplanpflicht tberlagert.

3. Das zur Genehmigung eingereichte Planungsinstrument wurde einem Vorprifungsverfahren und einer
zweiten Durchsicht unterzogen. Dabei konnte grundsétzlich eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

4. Der Quartierplan wurde am 1. April 2014 vom Gemeinderat Wolfhalden erlassen.

5. Die 6ffentliche Auflage des Planungsinstruments erfolgte vom 11. April bis 19. Mai 2014. Innerhalb der
Auflagefrist gingen vier Einsprachen ein. In drei Féllen konnte im Zuge der Einspracheverhandlung eine Eini-
gung und in der Folge ein Ruckzug erreicht werden. Bei einer Einsprache hat der Gemeinderat am 1. Juli 2014
einen ablehnenden Entscheid geféllt. Gegen diesen Entscheid ging beim Departement Bau und Umwelt kein
Rekurs ein.
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B. Erwdgungen

1. Die formellen Voraussetzungen fur eine Plangenehmigung gemaéss Art. 45 ff. des Baugesetzes (bGS 721.1)
sind erfullt. Gemass Art. 49 Abs. 2 sind Sondernutzungspléne vom Departement Bau und Umwelt genehmigen
zu lassen. Die Genehmigung wird erteilt, wenn der Plan den gesetzlichen Vorschriften und der tlbergeordneten
Planung entspricht und nicht als unzweckméassig erscheint.

2. Mit dem Quartierplan werden die Erschliessung und die Bebauung der unbebauten Parzellen geregelt. Die
zulassige Ausniitzung wird gegentiber der Regelbauweise um 10% erhoht. Auch wird ein zusétzliches Vollge-
schoss erméglicht, damit die beabsichtigte Bebauung an dieser Hanglage erméglicht wird. Durch die eng
gefassten Baubereiche und den Gestaltungsvorschriften wird eine geordnete und einheitliche Bebauung an
dieser Hanglage sichergestellt. Der Erhéhung der Ausnitzungsziffer und der Geschosszahl kann zugestimmt

werden.

3. Die Erschliessung mundet in die Kantonsstrasse Nr. 54, Wolfhalden — Lachen —Walzenhausen. Es handelt
sich aktuell um eine Ausserortsstrecke mit einer signalisierten Geschwindigkeit von 80 km/h. Mit der Genehmi-
gung des Quartierplanes Bruggtobel Ost ist eine Temporeduktion auf 60 km/h vorgesehen. Die entsprechende
Verkehrsanordnung geméss der Signalisationsverordnung wird zusammen mit dem Erschliessungsprojekt
Bruggtobel Ost publiziert. Die Koordination ist durch die Gemeinde sicherzustellen. Die Zustimmung zum
Erschliessungsprojekt erfolgt vorbehaltlich der rechtskréaftigen Verkehrsanordnung. Andererseits wird die Tem-
poreduktion nur realisiert, wenn das Erschliessungsprojekt erstellt wird.

4. Gegen Nordosten ist die erforderliche Sichtdistanz durch die bestehenden Baume nicht gegeben. Die im
Planungsbericht unter Pkt. 7.2 erwahnte und vom Oberforstamt im Mitbericht vom 21. Oktober 2013 in Aus-
sicht gestellte Ausnahmebewilligung zur Niederhaltung des Waldes muss zwingend beantragt werden. Das
Tiefbauamt behalt sich vor, die Zustimmung zur Erschliessungsstrasse (vgl. Strassengesetzt Art. 36 Abs. 2)
erst zu erteilen, wenn die Ausnahmebewilligung zur Niederhaltung vorliegt.

5. Gegen Suden ist ein ausreichendes Sichtfeld durch die bergseitige Strassenbéschung ebenfalls nicht gege-
ben. Mit dem geplanten Ausbau des Gehweges zur Erschliessung Bruggtobel West werden die Anforderungen
knapp erflllt. Der Bau des Gehwegs oder eine Sichtberme ist darum unabdingbare Voraussetzung fur die
Bewilligungsfahigkeit der Erschliessungsstrasse Bruggtobel Ost.

6. Der vorliegende Quartierplan erfasst nicht den ganzen Bereich mit Quartierplanpflicht. Dieser Restbereich
beinhaltet zwei bebaute Parzellen, welche bereits erschlossen sind. Die Quartierplanpflicht des Restbereichs

muss im Rahmen der anstehenden Zonenplanrevision tberprift und allenfalls aufgehoben werden.

7. Aufgrund der Recht- und Zweckmassigkeitsprifung kann eine Genehmigung des Quartierplans Bruggtobel
Ost erteilt werden.
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C. Beschluss

1. Der Quartierplan Bruggtobel Ost wird genehmigt (Art. 49 Abs. 2 BauG).

2. Furdie Genehmigung wird eine Gebuhr von Fr. 800.00 erhoben.

3. Mitteilung an:

Gemeinderat Wolfhalden (3 Exemplare mit Genehmigungsvermerk)
Sekretariat Departement Bau und Umwelt

Kantonaler Baukoordinationsdienst (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
Kantonales Planungsamt (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
Tiefbauamt

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: 23, 0KT. 2014

Departement Bau und Umwelt
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Jakob Brunnschweiler, Regierungsrat
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