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Teilzonenplan Haufen, GS Nrn. 81 & 333

Planungsbericht

1.1 Vorhaben

Abb.1  Lageim Ort

1 Ausgangslage

Auf der Parzelle Nr. 81 in Haufen plant die MiSta GmbH ein neues Okonomie-
gebaude flir den Weinbau. Das geplante Gebaude ldsst sich mit der jetzigen
Zonenabgrenzung nicht realisieren. Es soll daher ein Streifen Bauzone neu ein-
gezont werden. Aufgrund des Einzonungsmoratoriums® benétigt es fiir diese
Einzonungen eine flachengleiche Auszonung. Auf der Parzelle Nr. 333 soll des-
halb eine flachengleiche Auszonung erfolgen. Die Grundstiicke Nrn. 81 und 333

befinden sich im Eigentum der MiSta GmbH und liegen im selben Ortsteil Hau-
fen.

" Art. 38a" RPG Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 15. Juni 2012
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1.2 Gru ndlage 1.2.1 Zonenplan

Parzelle Nr. 81
Das Areal der MiSta GmbH befindet sich in der dreigeschossigen Wohn- und
Gewerbezone WG2.4. Ostlich angrenzend befindet sich Landwirtschaftszone.

Abb.2  Ausschnitt Zonenplan
Parzelle Nr. 81

Festlegungen

Nutzungszonen

[hnnnigl WG24  Wohn- und Gewerbezone B 24

[ GR Grinzone

—/1 UG Ubriges Gemeindegebiet

[ — L Landwirtschaftszone

Hinweis

I " Kulturobjekt, kantonal
Parzelle Nr. 333
Die Parzelle Nr. 333 liegt vollstandig in der dreigeschossigen Wohn- und Ge-
werbezone WG2.4. Westlich grenzt Landwirtschaftszone an das Grundstiick.

Die Ortsbildschutzzone Uberlagert den historischen Kern von Haufen mit-

unter auch die Parzellen Nr. 333. In der Ortsbildschutzzone sind folglich zusatz-
lich zu den Ublichen Vorschriften, die Schutzvorschriften gemass Art. 17 Baure-
glement einzuhalten.

Abb.3  Ausschnitt Zonenplan | i Y iauen

Parzelle Nr. 333

Festlegungen

Nutzungszonen
IIIm WG24  Wohn- und Gewerbezone saumasen =
[ o GRi Griinzone im Baugebiet £ Frehatty
s schutz
— UG Ubriges Gemeindegebiet
| L Landwirtschaftszone

Schutz

= Ortsbildschutzzone, kommunal

I " Kulturobjekt, kommunal
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1.2.2 Bauvorhaben
Die MiSta GmbH plant auf der Parzelle Nr. 81 ein Okonomiegebaude fir den
Weinbau. Auf der Parzelle Nr. 333 ist ein Wohnhaus geplant.

Abb.4  Okonomiegebiude | Parzelle Nr. 81

7

tzenberg

Abb.5  Wohnhaus | Parzelle Nr. 333
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2.1 Zonenplananderung

Abb.6  Ausschnitt Teilzonenplan
Parzelle Nr. 81

Festlegung

Nutzungszone

[I1L111] WG24  Wohn-und Gewerbezone

Abb.7  Ausschnitt Teilzonenplan
Parzelle Nr. 333

Festlegungen

Nutzungszone

Landwirtschaftszone

H

Schutz

HH

Ortsbildschutzzone, aufzuheben

2 Erlauterung

Parzelle Nr. 81
Auf der Parzelle Nr. 81 wird 195 m” Landwirtschaftszone in dreigeschossige
Wohn- und Gewerbezone WG2.4 eingezont.

Haufen
89

Parzelle Nr. 333

Die Auszonung von 195 m” Bauzone in Landwirtschaftszone erfolgt im siidést-
lichen Bereich der Parzelle Nr. 333. Die Ortsbildschutzzone wird entsprechend
der Auszonung aufgehoben.

Haufen

'//

143

50
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2.2 Nachweis

Baumassenziffer

2.3 Begrundung

Durch die Teilzonenplananderung verandert sich die maximal zuldssige oberir-
dische Baumasse auf den Parzellen Nrn. 81 und 333. Nachfolgend wird die Ein-
haltung der Baumassenziffer fur die Bauvorhaben nachgewiesen.

Parzelle Nr. 81 Bestand Anderung Neu
Baumassenziffer 2.4 2.4
Anrechenbare Landfliche 565 m’ +195 m’ 760 m’
Max. zul. oberirdische Bau- 1356 m’ 1824 m’

masse

Bei der Berechnung der oberirdischen Baumasse innerhalb der Wohn- und Ge-
werbezone mussen die bestehenden Bauten Assek. Nrn. 200, 732 und das pro-
jektierte Okonomiegebaude beriicksichtigt werden. Das Gebaude mit der As-
sek. Nr. 732 gilt allenfalls als Nebenbaute nach Art. 11 Abs. 2 BauV und misste
gemass Art. 2 Abs. 3 BauV nicht bertcksichtigt werden.

Auf Basis des Vorprojekts ist eine detaillierte Uberprifung nicht moglich.
Eine approximative Uberprifung hat ergeben, dass die maximal zulassige
oberirdische Baumasse von 1824 m’> geniigt.

Parzelle Nr. 333 Bestand Anderung Neu
Baumassenziffer 2.4 2.4
Anrechenbare Landfliche 1993 m’ -195m’ 1798 m”
Max. zul. oberirdische Bau- 4783 m’ 4315 m?

masse

Die maximale zulissige oberirdische Baumasse von 4315 m’ geniigt fiir das
projektierte Wohnhaus, welches ca. 4163 m*benétigt.

Die geringfligige Einzonung auf der Parzelle Nr. 81 ist auf die bendtigte Flache
fur das Okonomiegebaude zugeschnitten.

Auf der Parzelle Nr. 333 wird eine Flache ausgezont, welche baulich kaum
nutzbar ist. Die Auszonung berlcksichtigt einen zonenplanerisch zweckmassi-
gen Ubergang zwischen Baugebiet und Nichtbaugebiet. Durch die Anderung
des Teilplans Schutz wird der Schutzaspekt nicht beeinflusst.
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2.4 Verfahrensart Die Voraussetzungen fir das Verfahren fiir geringfligige Anderungen an Nut-
zungsplanen gemass Art. 52 Abs. 3 BauG sind erfullt:
— Es werden keine offentlichen Interessen verletzt.
— Die Konzeption des Zonenplans wird nicht verletzt, da es sich nur um eine
geringfugige Arrondierung handelt.
— Die betroffene Fliche bleibt mit 390 m* deutlich unter der Obergrenze von
3'000 m*.

Gemass Art. 52 BauG konnte deshalb auf die 6ffentliche Auflage verzichtet
werden. Die Planung wird dennoch 6ffentlich aufgelegt.
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3.1 Allgemein

3.2 Siedlung

Abb.8  Ausschnitt Gemeinderichtplan:
Sachbereich Nutzung und Verkehr

3 Nachweise

Nachfolgend sind lediglich die fir die vorliegende Planung relevanten Nach-
weise erldutert. Ein gesamthafter Uberblick Gber allgemeine planungsrelevante
Nachweise ist im Anhang dokumentiert.

3.2.1 Ubereinstimmung mit dem kommunalen Richtplan

Gemass dem Gemeinderichtplan befindet sich auf der Parzelle Nr. 81 ein ,,Sied-
lungsgliedernder Freiraum® (vgl. Abb. 9 & Abb. 10). Durch die Einzonung wird
dieser Freiraum leicht reduziert. Er bleibt jedoch im Grundsatz erhalten. Eine
weitere bauliche Entwicklung wiirde den siedlungsgliedernden Freiraum je-
doch obsolet machen. Denn bereits heute ist der siedlungsgliedernde Freiraum
aufgrund der Gartengestaltung und Einzaunung nur noch bedingt lesbar.
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Abb.9  Ausschnitt Gemeinderichtplan:
Sachbereiche Gestaltung, Schutz, Umwelt

— G2 Siedlungsbegrenzung
Gg Siedlungsgliedernder Freiraum
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Abb. 10 Auszug: Ausgang5|age

G9 Siedlungsgliedernder Freiraum

Das Ortsbild der Gemeinde ist stark durch die Topographie gepragt und die
Dorfteile betten sich mehrheitlich harmonisch in die Umgebung ein. Die Sied-
lung wird durch Freiraume gegliedert und erhalt dadurch die typische kleintei-
lige Struktur.

Planungsgrundsatze (Umsetzung Ziele 2, 3)

— Die Einbettung des Siedlungsgebietes in die umliegende Landschaft ist ein
zentrales, erhaltenswertes Element der Gemeinde.

— Die ausgepragte Topografie von Lutzenberg bleibt ablesbar.

Festlegungen

Festsetzung G 9

— Die bestehenden siedlungsgliedernden Freiraume sind zu erhalten. Die im
Richtplan ausgewiesenen siedlungsgliedernden Freirdaume sollen von Bau-
ten und dichter Bepflanzung freigehalten werden.

— Die im Richtplan bezeichneten siedlungsgliedernden Freiraume sind im
Rahmen der behordlichen Tatigkeit zu berticksichtigen, und deren Erhal-
tung ist in Zusammenarbeit mit Grundeigentiimerinnen und Grundeigen-
tlimern anzustreben. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen von Baubewilli-
gungen, 6ffentlichen Projekten, usw. und soll in der Nutzungsplanung und
bei Sondernutzungsplanen entsprechend beriicksichtigt werden.
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33 Wasser und Boden 3.3.1 Naturgefahren
Die Planung grenzt an eine mittlere Gefahrdung durch Wasser an. Die Neuein-

zonung ist davon nicht direkt betroffen bzw. liegt ausserhalb der Gefahrdung.

Abb.11 Ausschnitt Gefahrenkarte
Gefahrenkarte

Gefahren gesamt
. erhebliche Gefahrdung
[ mitlere Gefahrdung

geringe Gefahrdung

Restgefahrdung

Perimeter

e Perimeter Gefahrenkarte

3.3.2 Belastete Standorte

Gemass dem Kataster der belasteten Standorte sind keine Altlasten bekannt.
Sollte wahrend den Bauarbeiten verschmutztes Material zum Vorschein kom-
men, ist eine umweltgerechte Entsorgung sicherzustellen.

3.3.3 Gewadsserschutzkarte
Die Planung liegt ausserhalb der Gewasserschutzbereiche im tbrigen Bereich
UB. Es sind keine Massnahmen zu erwarten.
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4.1 Vorprufung

4.2 Rechtsverfahren

4 Verfahren

Der Teilzonenplan Haufen, GS Nrn. 81 & 333 wurde am 17. Februar 2015 dem
kantonalen Planungsamt zur Vorprifung eingereicht.

Mit dem Schreiben vom 31. Marz 2015 hat das kantonale Planungsamt dem
Gemeinderat Lutzenberg das Ergebnis der Vorprifung eréffnet. Die Hinweise
und zwingenden Anpassungen wurden im Rahmen der Bereinigung wie folgt
umgesetzt
— Neu: Nachweis Baumassenziffer Kap. 2.2

Der Gemeinderat hat den Teilzonenplan Haufen, GS Nrn. 81 & 333 an der Sit-
zung vom ...2015 erlassen und zur Auflage freigegeben.

Der Teilzonenplan wurde gestitzt auf Art. 46 BauG vom ... bis ... 2015 wahrend
30 Tagen offentlich aufgelegt. Die 6ffentliche Auflage wurde im kantonalen
Amtsblatt Nr. ... publiziert.

Wahrend dieser Frist gingen beim Gemeinderat ... Einsprachen ein. Diese wur-
den wie folgt erledigt.

Der Teilzonenplan erfullt die Kriterien an das vereinfachte Verfahren. Dabei
entfallt gemass Art. 52 BauG das Referendumsverfahren.
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A1l Checkliste

Zonenplanung

angelehnt an die Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

Siedlung nicht relevant relevant
— Bauzonenbedarf X
— Verfligbarkeit von Bauzonen X
— Haushalterische Bodennutzung X
— Ubereinstimmung mit kommunalem Richtplan Kap.3.2.1
— Larmschutz X
— Luftverschmutzung und Gerliche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
— Storfallvorsorge X
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler Kap.2.3
Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant relevant
— Nutzungszuordnung X
— Bauzoneneighung X
— Kosten / Ertrage X
Natur und Landschaft nicht relevant relevant
— Einordnung in die Landschaft X
— Naturnahe Flachen und Siedlungsgliederung X
— Beeintrachtigung von Naturobjekten X
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X
Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant
— Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr X
— Kapazitatsreserven Strassennetz X
— Langsamverkehrsnetz X
Wasser und Boden nicht relevant relevant
— Fruchtfolgeflachen X
— Grundwasserschutz Kap.3.3.3
— Naturgefahren Kap.3.3.1
— Belastete Standorte Kap.3.3.2
Ergdnzungen nicht relevant relevant
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