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Gemeinde Wolfhaden
Teilzonenplan Zelg Parz. Nr. 805; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben vom 8. Juni 2012 ersucht die Gemeinde Wolfhalden um die Genehmigung des obengenann-
ten Planungsinstrumentes durch das Departement Bau und Umwelt.

2. Das Planungsgebiet befindet sich im Gebiet Zelg etwas ausserhalb des Zentrums von Wolfhalden. Gemass
rechtskraftigem Zonenplan der Gemeinde Wolfhalden (vom Regierungsrat genehmigt am 20. September 1994)
ist das Planungsgebiet der Wohnzone W1, der Wohn- und Gewerbezone WG2, der Griinzone und der Land-
wirtschaftszone zugewiesen. Uber das Gebiet besteht eine Quartierplanpflicht. Nebst dem Teilzonenplan wird
auch um Genehmigung des gleichnamigen Quartierplans ersucht (separates Verfahren).

3. Im Stiden des Planungsgebietes wird eine Flache von 1155 m? von der Landwirtschaftszone der Wohnzone
W1 zugewiesen. Im Gegenzug soll die im Norden der bestehenden Erschliessung befindliche Flache von 1'690
m?, welche der Wohnzone W1 und der Grilnzone zugewiesen sind, der Landwirtschaftszone zugefiigt werden.
Zudem wird eine kleine Flache von 152 m? von der Wohnzone W1 der Wohn- und Gewerbezone zugeschrie-
ben. Mit diesem Flachentausch wird eine Flachenkompensation erméglicht. Von der Zonenplanénderung ist
eine Flache von gesamthaft 2'997m? betroffen.

4. Mit der Teilzonenplananderung wird die rechtliche Situation geschaffen, dass das von Fosco Fosco-
Oppenheim Architekten ausgearbeitete Projekt sowie eine neue Erschliessung des Gebietes und des Gebietes
Lehn erméglicht werden kann. Vorgesehen ist, dass an dieser Hanglage linear angeordnete Reiheneinfamili-
enhauser mit einer Gesamtlange von max. 34 m realisiert werden kénnen. Die Uberbauung wird mittels ent-
sprechendem Quartierplan sichergestellt.

5. Das Planungsinstrument wurde dem Vorprufungsverfahren unterzogen. Die im Rahmen der Vorprifung
verlangten Anpassungen wurden vollumfanglich berticksichtigt.

6. Der Gemeinderat hat das Planungsinstrument am 3. April 2012 erlassen.
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7. Die ¢ffentliche Planauflage erfolgte vom13. April 2012 bis 14. Mai 2012. Es sind keine Einsprachen einge-
gangen.

B. Erwédgungen

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

2. Nach Art. 52 Abs. 2 BauG kénnen geringfiigige Anderungen an Zonenplanen im vereinfachten Verfahren
ohne Abstimmung vorgenommen werden. Eine geringfiigige Anderung wird insbesondere dann angenommen,
wenn die Anderung von untergeordnetem 6ffentlichem Interesse ist, das dem Plan zugrundeliegende Konzept
nicht geandert wird und nur eine kleine Flache betroffen ist. Geringfiigige Anderungen an Nutzungsplénen
bedurfen der Genehmigung des Departementes Bau und Umwelt. Die Genehmigung wird erteilt, wenn sie den
gesetzlichen Vorschriften und der Gbergeordneten Planung entsprechen und nicht als unzweckmassig erschei-
nen. Die Prufung erfolgte auf dieser Grundlage.

3. Die vorgesehene Umzonung der sudlich gelegenen Flache von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone
W1 ist durch das Projekt und die vorgesehene Erschliessung notwendig. Die nérdlich der bestehenden Er-
schliessung gelegenen Flachen werden von der Wohnzone W1, respektive der Griinzone der Landwirtschafts-
zone zugewiesen. Dadurch entsteht eine Trennwirkung zwischen der éstlich gelegenen Baugruppe und den
westlich situierten Bauten im Gebiet Zelg. Durch die nordwestliche Verschiebung der Zonengrenze an die be-
stehende Wohn- und Gewerbezone, kann die Erschliessung der bestehenden Bauzone sichergestellt und all-
féllige Erweiterungen ermdglicht werden.

4. Das der Ortsplanung der Gemeinde Wolfhalden zugrunde liegende Konzept wird mit vorgesehener Umver-
teilung der Flachen nicht massgebend in Frage gestellt.

5. Aufgrund der Rechts- und Zweckmassigkeitsprufung kann eine Genehmigung der vorliegenden Planungsin-
strumente erteilt werden.

C. Beschiuss
1. Der Teilzonenplan Zelg Parz. Nr. 805 wird genehmigt (Art 52 Abs. 2 BauG).
2. Furdie Genehmigung wird eine Gebuhr von Fr. 800.00 erhoben.

3. Mitteilung an:
- Gemeinderat Wolfhalden (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, Regierungsgebaude, 9102 Herisau) schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde hat
einen Antrag sowie eine kurze Begrtindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen (Art. 30
des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, VRPG; bGS 143.1).

Mitteilung im Amtsblatt

Versandt am: 27. JUNI 2012

Departement Bau und Umwelt

g/ﬁ-/z 1lede A 2z /g /

akob Brunnschweiler, Regierungsrat
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