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Gemeinde Lutzenberg

Revision der Nutzungsplanung

Planungsbericht

1.1

Revision Ortsplanung

1.2

Umsetzung

1 Ausgangslage

111 Planungsinstrumente

Die bestehenden Planungsinstrumente wurden im Mai 1998 genehmigt. Kon-
zeptionell reichen die Arbeiten aber auf den Anfang der goer-Jahre zurlck. Der
Schutzplan wurde spater genehmigt, das Baureglement vor einigen Jahren re-
vidiert. Somit sind die Planungsinstrumente teilweise nicht nur am Ende der
vorgesehenen Lebensdauer von 15 Jahren angelangt, sie sind auch hinsichtlich
der strategischen Ausrichtung der Gemeindeentwicklung zu tGberprifen, auf
die Entwicklungsstrategie auszurichten und den aktuellen Gegebenheiten an-
zupassen.

Grundlage daflr bildet der Gemeinderichtplan, der per 1. Juli 2013 in Kraft
gesetzt wurde. Er legt bereits klare Vorgaben fest, wie die Nutzungsplanung zu
Uberarbeiten ist. Diese besteht aus:

— Zonenplanung vom 26. Mai 1998, inkl. diverser Teilzonenplane
— Zonenplanung Teilplan Schutz vom 22. November 2005
— Baureglement vom 7. April 2009

1.2.1  Zonenplan

Es ist keine Totalrevision der Nutzungsplanung vorgesehen. Vielmehr sollen
nur die auf der Grundlage des Gemeinderichtplanes tatsachlich geanderten
Zonen dem Auflageverfahren unterstellt werden. Diese Teilrevision umfasst
erst einen Teil der im Gemeinderichtplan bezeichneten Flachen. Die in dieser
Teilrevision ausgewiesenen Bauzonen decken den Bedarf fir die nachsten 15
Jahre nicht vollstandig ab. Der Bedarf fiir zusatzliche Einzonungen wird laufend
gepriift. Zusatzliche Einzonungen erfolgen bedarfsweise und unter Beachtung
des langjahrigen durchschnittlichen Wachstums.

1.2.2  Vollzug Art. 56 BauG
Gemass Art. 56 BauG ist Bauland innert zehn Jahren zu Uberbauen. Werden die
Grundsticke innerhalb dieser Frist nicht uberbaut, gelten sie nach Art. 56 BauG
als ausgezont. Per 1. Januar 2014 gelten nun zahlreiche Grundstucke als ausge-
zont. Damit ist zu klaren, wie mit diesen Flachen zonenplanerisch umgegangen
werden soll (Wiedereinzonung oder Zuweisung zu einer geeigneten Nichtbau-
zone).

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten, namentlich in Bezug auf die
Bevdlkerungskapazitat, wurden die beiden Verfahren Vollzug Art. 56 BauG und
Teilrevision Zonenplan vereint.
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1.2.3 Zonenplan Teilplan Schutz

Der Schutzplan stammt aus dem Jahr 2005 und ist im Grundsatz aktuell. Es ist
vorgesehen, vereinzelte Anpassungen gemass dem Gemeinderichtplan vorzu-
nehmen.

1.2.4 Baureglement

Das Baureglement stammt aus dem Jahr 2009 und ist somit aktuell. Es besteht
nur geringer Anpassungsbedarf, der sich hauptsachlich aus den Vorgaben des
Gemeinderichtplans ergibt. Darum und weil das kantonale Baugesetz gegen-
wartig Uberarbeitet wird, wird auf eine Totalrevision des Baureglements ver-
zichtet. Weiter werden notwendige Erganzungen der vorliegenden Zonenplan-
revision (z. B. historische Verkehrswege) sowie Erfahrungen der Bauverwaltung
im Vollzug eingearbeitet.

1.2.5 Weitere Arbeiten
Im Rahmen der Uberarbeitung der Ortsplanung sind auch folgende Arbeiten
vorzunehmen:

Die Erhaltlichkeit sowie die anteilsmassige Rickerstattung der Planungsmehr-
werte (Neueinzonungen und Umzonungen) sind mittels Vereinbarungen zu
sichern (vgl. Gemeinderichtplan Massnahmen N 1.3.1 und N 1.3.2). Vereinbarun-
gen sind zwingender Bestandteil der Einzonungen und missen somit vor der
Auflage der Zonenplananderungen geregelt werden.

Gemass Art. 37 BauG hat der Gemeinderat Quartier- und Gestaltungsplane zu
uberpriifen, die nicht innert zehn Jahren verwirklicht wurden. Falls notwendig,
hat er eine Anpassung an geanderte Verhaltnisse anzuordnen. Erganzend ist
eine Ubersicht iber die rechtskraftigen Sondernutzungspléane zu erstellen, die
laufend nachzuflhren ist (vgl. Gemeinderichtplan Massnahmen G 6.1 und
G6.2).

Die gestaffelte Erschliessung der Baugebiete nach Prioritat sowie deren Finan-
zierung ist gemass Art. 59 BauG in einem Erschliessungsprogramm aufzuzei-
gen (als Teil der Richtplanung). Damit kann auch die effektive Erschliessung der
neuen Baugebiete aufgezeigt werden, die in der Richtplankarte nur konzeptio-
nell angedacht wurde (vgl. Gemeinderichtplan Massnahme V 1.3).
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1.3 Grundlage Mit dem Gemeinderichtplan wurden im erlduternden qu.nungsbericht die ge-
setzlichen Grundlagen, die geplanten Massnahmen, die Ubereinstimmung mit
dem Ubergeordneten Recht sowie die Kapazitatsberechnung dargelegt. Auf
Wiederholungen wird in diesem Planungsbericht verzichtet. Soweit sich Grund-
lagen oder Umstande geandert haben, werden diese erlautert resp. erganzt. Fir
die Zonenplandanderungen wird ein separater Kapazitatsnachweis aufgefihrt.

Gemeinderichtplan

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 22. April 2014 Seite 5
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2.1

Planungsorganisation

2.2

Planungsablauf

2 Organisation | Verfahren

Die Uberarbeitung der Nutzungsplanung erfolgte nach folgender Organisation:

Zusammensetzung

Arbeitsweise

Gemeinderat

— Gemeinderat

— Gemeindeschreiberin (beratend)
— Raumplaner (beratend)

Periodische Sitzungsarbeit
Klausursitzungen nach Bedarf

Kerngruppe

— Werner Meier, Gemeindeprasident
— Hans Dérig, Gemeinderat (bis 2013)
— lsabelle Coray, Gemeindeschreiberin
— Susanne Rausch, Bausekretarin

— Armin Meier, Ortsplaner

Projektleitung
Periodische Besprechungen
Fachliche Vorberatung

Ortsplanungskommission OPK
— Kerngruppe
— Vertretung Haufen — Brenden:
Erika Aemisegger
— Vertretung Wienacht — Tobel:
Ruedi Gantenbein
— Erwin Ganz

Periodische Besprechungen
Beratung | Feedback

Die Planungsinstrumente wurden jeweils im Ausschuss, danach in der OPK und

abschliessend im Gemeinderat diskutiert.

Die Planungsarbeiten erfolgten in folgenden Teilschritten:

1. Entwurfs- und Beschlussphase

— Besprechung Entwurf Kerngruppe 5. September 2013 | OPK 1. Oktober
2013 | Gemeinderat 14. November 2013 und 1. April 2014

— Offentliche Mitwirkung ................

— Vorprifung durch das Planungsamt AR
- Bereinigung der Planungsunterlagen gemass Hinweisen Planungsamt

AR

— Besprechung Uberarbeitung Kerngruppe .................. | OPK ... |

Gemeinderat ..................

2. Bewilligungsverfahren

Das Verfahren wurde gemass den einschlagigen Vorschriften in Art. 46 ff,
BauG durchgefihrt. Die relevanten Daten sind dem Titelblatt der Plankar-

ten zu entnehmen.

© Strittmatter Partner AG
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2.3 Kantonale Vorprufung

2.4 Information und
Mitwirkung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde am ... 2014 dem kantonalen Pla-
nungsamt zur Vorpriifung eingereicht. Mit dem Schreiben vom ... 2014 hat das
kantonale Planungsamt dem Gemeinderat das Ergebnis der Vorpriufung eroff-
net. Die Hinweise und zwingenden Anpassungen wurden im Rahmen der Be-
reinigung wie folgt umgesetzt:

Die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden sind gemdss Art. 4 RPG (Bun-

desgesetz Uber die Raumplanung) verpflichtet, die Bevdlkerung tiber die Ziele

und den Ablauf der Planung zu orientieren und sie in geeigneter Weise mitwir-

ken zu lassen. Dazu gelten die Bestimmungen gemass Art. 4 des Bauregle-

ments. Dies wurde durch die breite Mitwirkung in der vorhergehenden Erarbei-

tung des Gemeinderichtplanes sowie mit folgenden Massnahmen sicherge-

stellt:

— Regelmadssige Information im fokus (Informationsorgan der Gemeinde) und
in der Tagespresse

— Publikation der elektronischen Unterlagen auf der Homepage der Gemein-
de

- Offentliche Versammlung ...

- Volksdiskussion ...

- Kontaktabende am ... im Gemeindehaus (mit Vertretung Gemein-
derat und Ortsplaner)

Der Gemeinderat hat gemass Art. 4 BauR zu allen Eingaben schriftlich Stellung
zu nehmen. Alle Eingaben wurden ............... brieflich beantwortet.

zu ergdnzen (Eingaben, Anpassungen...)
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3.1

Grundlagen

3 Grundlagen

3.11  Vorbemerkung
Die relevanten Grundlagen sind im Bericht zum Gemeinderichtplan aufgefiihrt.
Nachfolgend werden neue resp. erganzende Grundlagen aufgefuhrt.

3.1.2 Revision Raumplanungsgesetz (RPG, RPV)

Die rechtliche Grundlage wird sich mit der Inkraftsetzung der neuen Raumpla-
nungsgesetzgebung per 1. Mai 2014 andern. Zum Beispiel schreibt Art. 1 Raum-
planungsgesetz (RPG) vor, dass die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt
und kompakte Siedlungen geschaffen werden sollen. Nach Art. 3 RPG soll ge-
eignetes Kulturland erhalten bleiben. Ausserdem sollen Wohn- und Arbeitsge-
biete schwergewichtig an Orten geplant werden, die mit dem offentlichen Ver-
kehr angemessen erschlossen sind. Der kantonale Richtplan muss nach Inkraft-
setzung der eidgendssischen Gesetzgebung geandert und vom Bundesrat ge-
nehmigt werden. In dieser Zeit sind nur flachenneutrale Einzonungen zulassig.
Mit der Auszonung unbebauter Grundstucke aufgrund des Art. 56 BauG wird
dies flachenneutral moglich.

3.1.3 Waldgesetzgebung

Die eidgendssische Waldgesetzgebung (WaG, SR 921.0, WaV SR 921.01) wurde
per 1. Juli 2013 aktualisiert. Daraus ergeben sich keine relevanten Anderungen
flr die Nutzungsplanung.
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41 Anderungen Bauzonen 411 Vorbemerkung
Im Zonenplan sind die Anderungen nummeriert. Damit soll ein einfacher Bezug

zwischen Plan und Bericht ermoglicht werden.

4.2 Ubersicht Anderungen
Mit der Teilrevision Zonenplan werden in folgenden Gebieten neue Festlegun-
gen getroffen:

Kernzone
— Tobel (Nr. 26)

Wohnzone Wi.4

— Hof (Nrn.1,12,13)

— Tolen (Nr. 47)

— Unterwienacht (Nrn. 16, 19)

Wohnzone W1.8
— Hellblchel (Nrn. 30, 31)
— Oberbrenden (Nr. 15)

Wohn- und Gewerbezone WG2.0
— Gebiet Grund (Nr. 20)
— Bahnhof Wienacht (Nr. 41)

Wohn- und Gewerbezone WG2.4
— Unterwienacht (Nr. 21)

— Tanne (Nr.22)

— Tan (Nr. 23)

— Tobelmdli (Nr. 24)

— Haufen (Nr. 50)

Zone flir offentliche Bauten und Anlagen OE
— Bahnhof Wienacht (Nr. 48)
— Gitzblchel (Nr. 49)

Grtinzonen innerhalb / ausserhalb Baugebiet

— Differenzierung gemass Art. 19 BauG

— Bezeichnung der Zweckbestimmung gemass Art. 28 BauG

— Ausserhalb: Gstell (Nr. 36)| Friedegg (Nr. 35), Hellblchel (Nr. 32), Kapf (Nr.
37), Tolen (Nr. 39), Tan (Nr. 38), Tanne (Nr. 46)
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— Innerhalb: Hellblchel (Nr. 33), Bildschachen (Nr. 34), Unterer Kapf (Nr. 27, 28,

43, 44, 45), Unterwienacht (Nr. 17,18, 40), Tobel (Nr. 25), Tan (Nr. 42)

Verkehrsfldchen
— Festlegung der Verkehrsflachen innerhalb und ausserhalb Bauzonen

— Zonen mit Quartierplanpflicht (Nrn. 12,13, 19, 20)

Landwirtschaftszone

— Gebiet Landegg (Nrn.1, 2)

— Tolen (Steinbruch, Nr. )

— Vorderbrenden (Nr. 29)

— Oberbrenden (Nr. 14)

— Entlang Bahnlinie (Nrn.3, 4,5, 6,7, 8,10)

Wohnzone Wi.4
— Hof (Nr.123)
— Hof (Nr.131)

Wohnzone W1.8

— Tolen (Nr.106)

— Tolen (Nr.107)

— Oberbrenden (Nr. 127)
— Tolen (Nr.128)

Wohn- und Gewerbezone WG2.0
— Grund (Nr.111)

— Grund (Nr.112)

— Unterer Krapf (Nr. 113)

— Brenden (Nr.134)

Wohn- und Gewerbezone WG2.4
— Haufen (Nr. 118, 135)

Griinzone GRIF
— Grund (Nr.114)
— Tobel (Nr. 115)

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 22. April 2014
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4.2

Zweckmassigkeit

Landwirtschaftszone

— Tolen (Nr.103)

— Tolen (Nr.109)

— Blatten (Nrn.120,137)

4.21 Vorbemerkung

Die Zweckmassigkeit der einzelnen Zonenanderungen wurde im Rahmen der

Richtplanrevision ausfuihrlich mittels Bedarfsnachweis und Abwagung darge-
legt. Nachfolgend sollen diese Abwagungen kurz zusammengefasst und wenn
notig erganzt werden.

4.2.2 Bereinigung Zonenplan

In zwei Gebieten verlauft die Zonenabgrenzung nicht der Parzellengrenze ent-
lang (Parzellen Nrn. 202 / 203, 330) wie bei den benachbarten Grundsticken.
Vermutlich sind dies Ungenauigkeiten, die aus der Digitalisierung des Zonen-
planes stammen. Dies wird redaktionell angepasst.

4.2.3 Allgemeine Hinweise Neueinzonungen

In Wienacht-Tobel werden primar Umzonungen vorgenommen. Da die Kurzo-
ne nicht mehr zonengemass genutzt wird, werden diese Flachen der tatsachli-
chen Nutzung angepasst. Teilbereiche davon, die nicht bebaut werden konnen,
werden der Griinzone zugewiesen (Nrn.17,18). Bei der Umzonung Tolen (Nr. 47)
wird das Baugebiet geringfligig erweitert, um die fiir die Wohnnutzung not-
wendigen Abstellflachen fir Autos zu ermdglichen. Dabei wird der Gewasser-
raum berlcksichtigt. Es wird nur eine Neueinzonung vorgenommen (Grund,
Nr.20). Im unteren Kapf soll die Bauzone auf die bebaubaren Teile reduziert
und als Griinzone ausgewiesen werden.

Im Hof werden zwei Bauzonenvergrosserungen (Nrn. 12, 13) sowie zwei Arron-
dierungen (Nr. 11, 50) vorgenommen. Vor allem die Einzonung Nr.12 ist auf
Grund der Einschrankungen (Erschliessung, Topographie, Lirmbelastung) ge-
nauer untersucht worden (Machbarkeitsstudie durch Ortsplaner, vgl. Beilage
Planungsbericht Gemeinderichtplan). Durch den Grundeigentimer wurde eine
Uberbauungsstudie erstellt, die als Grundlage furr das Ausmass der Einzonung
diente. Die Erschliessung des Gebietes erfolgt von der nordlich liegenden Kan-
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tonsstrasse. Ein Vertrag liegt vor und die Planung lauft bereits. Die Arrondie-
rung Nr. 5o dient dem Bau eines Okonomiegebaudes fir den Weinbau. Der
Umfang basiert auf einem Vorprojekt.

Die Gewerbezone Tobelmli (Nr. 24) soll zugunsten einer zukiinftigen
Wohnnutzung aufgegeben werden, da der Produktionsstandort verlegt werden
soll.

Im Gebiet Hellbiichel werden zwei Teilflachen (Nrn. 30, 31) ohne Zonenzu-
weisung der tatsachlichen Nutzung entsprechend als Wohnzone bezeichnet.

Im Bereich des Gemeindehauses wird die Bauzone der tatsachlichen Nut-
zung entsprechend geringfiigig angepasst (Nr. 49).

Hinweis: Im Rahmen der kantonalen Vorpriifung ist bei der Einzonung Hof | Gup-
fen (Nr.13) zu priifen, ob sich auf der Parzelle Nr. 348 Wald im Sinne der Waldge-
setzgebung befindet. Falls ja, ist eine leichte Verschiebung der neuen Bauzonenfld-
che nach Osten sowie eine Griinzone Freihaltung entlang des Waldes zu prtifen.

4.2.4 Spezielle Nachweise Neueinzonungen

Fur Neueinzonungen sind die Grenzwerte gemass Larmschutzverordnung ein-
zuhalten. In der Wohnzone W1.4 gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II, was zu
massgebenden Planungswerten von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
flhrt. Aufgrund der Larmbelastung durch den Strassenverkehr auf der stdlich
gelegenen Kantonsstrasse sind diese Werte um 1 bis 2 d(B)A Uberschritten (vgl.
Nachweis im Anhang). Bei dieser relativ geringen Uberschreitung der Grenz-
werte ist es moglich, z. B. mit einer entsprechenden Grundrissgestaltung zu
reagieren (Anordnung bzw. Bellftung der larmempfindlichen Raume auf der
dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes oder seitliche Beluftung unter
Einhaltung eines ausreichenden Abstands zur Larmquelle).

Fur den Umgang mit den Naturgefahren kann auf das Kapitel 4.6.3 verwie-
sen werden.

Mit dieser Einzonung wird eine geringfugige Erweiterung der Bauzone vorge-
nommen. Dadurch sind verschiedene Interessen betroffen. Diese Interessen
sind zu beurteilen und dabei insbesondere die Vereinbarkeit mit der anzustre-
benden raumlichen Entwicklung und die moglichen Auswirkungen zu bertck-
sichtigen.

— Naturgefahren: Das Areal ist mit einer mittleren Gefahrdung durch Hang-
muren (mittlere Wahrscheinlichkeit, schwache Intensitat) belastet. Durch
geeignete Schutzmassnahmen (vgl. 4.6.3) ist eine Uberbauung maglich.
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- landschaftsschutzgebiet: Damit soll das Gebiet Seebeli geschitzt werden
(Hugel, offene Wiesenfldche, Krete mit Hecke, Weiher). Mit der Einzonung
wird nur der Hangfuss geringfligig beeintrachtigt, jedoch nicht das Haupt-
schutzgebiet.

— Siedlungsbegrenzungslinie (kantonaler Richtplan): Die Linie grenzt eben-
falls den Hangfuss vom Higel ab. Sie beinhaltet eine gewisse Unscharfe
und ist nicht parzellenscharf. Die geplante Erweiterung ist sehr klein und
verletzt das Prinzip der Begrenzung nicht.

— Belebung Ortsteil Wienacht-Tobel: Die raumliche Entwicklungsstrategie
sowie der Gemeinderichtplan sehen vor, dass der Ortsteil Wienacht-Tobel
zu beleben ist. Mit dieser Einzonung in direkter Bahnhofsnahe kann ein
kleiner Beitrag dazu geschaffen werden. Die Erhaltlichkeit ist gesichert (Ein-
zonungsgesuch, Vorprojekt).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Uibergeordneten Interes-
sen nicht unzulassig verletzt werden und die Einzonung der erwiinschten
raumlichen Entwicklung entspricht. Es sind keine negativen Auswirkungen
(Verkehr, Infrastrukturen, Immissionen, etc.) zu erwarten.

Der Bahnhof Wienacht ist von Verkehrsflachen umgeben. Er selber kann nicht
der Verkehrsflache zugeteilt werden, da er nicht der Bahnnutzung dient, son-
dern fremdgenutzt wird (vgl. Art. 30 BauG). Da er mitten im Siedlungsgebiet
liegt, wird er zweckmassigerweise der Wohn- und Gewerbezone WG2.0 zuge-
wiesen (analog der Umgebung). Diese Zonenplandanderung war im Gemeinde-
richtplan noch nicht angedacht, ist aber im Sinne der Bezeichnung der Ver-
kehrsflachen und der Bereinigung des Ubrigen Gemeindegebietes sachgerecht.
Die Nutzung ist gegeben resp. definierbar, daher soll dieses Gebiet nicht als tb-
riges Gemeindegebiet bezeichnet werden.

Das Bundesrecht gibt mit Art. 15 RPG vor, was als Bauzone zu bezeichnen ist.
Zur Bauzone gehort u. a. 'Land, das sich fur die Uberbauung eignet und weitge-
hend liberbaut ist'. Das Areal ist zur Uberbauung geeignet resp. ist bereits
Uberbaut. Der Begriff 'weitgehend tUberbaut' wird durch die bundesrechtliche
Rechtsprechung definiert: 'Das unuberbaute Land muss zum geschlossenen
Siedlungsbereich gehoren, an der Siedlungsqualitat teilhaben und von der be-
stehenden Uberbauung so stark gepréagt sein, dass sinnvollerweise nur ihre
Aufnahme in die Bauzone in Frage kommt (BGE 12111 424 E. 5)." Diese Anforde-
rungen werden von dem betroffenen Areal erfullt. Damit handelt es sich fak-
tisch bereits um eine Bauzone, was nun im Zonenplan nachgefihrt wird.

Damit kann auch nicht von einer Einzonung gesprochen werden. Folglich
erlbrigen sich auch die Nachweise bezliglich Larmschutzverordnung und der
Verordnung lber die nichtionisierende Strahlung.
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Zu beachten ist auch, dass mit der Zonenplananderung keine wesentliche Nut-
zungsintensivierung ermoglicht wird.

Der frihere Verladebereich wird nicht mehr genutzt. Aus diesem Grund prifte
die Gemeinde dessen Nutzung zu Gunsten einer P+R-Anlage. Die Flache erlaubt
den Bau von ca. 30 Parkplatzen. Aus diesem Grund soll das Areal in eine Zone
flr 6ffentliche Bauten und Anlagen eingezont werden.

Fur dieses Vorhaben mussen ca. 10 Meter Waldgrenze neu festgelegt wer-
den.

Das Areal wird geringfligig von einer massigen Naturgefahr (Hangrut-
chung) tangiert. Es ist im Rahmen eines Baugesuches im Rahmen einer Detail-
prifung zu untersuchen, ob sich daraus Objektschutzmassnahmen aufdran-
gen.

4.2.5 Quartierplanpflicht
Fir einige Areale wird eine Quartierplanpflicht erlassen. Dies aus folgenden
Grunden, die im 6ffentlichen Interesse liegen:

— Unterwienacht (Nr. 19):
— Erhalt des baulichen Charakters des ehemaligen 'Feriendorflis’
— Berlcksichtigung der landschaftlich empfindlichen Lage

— Hof (Nr.12):
— Anspruchsvolle Erschliessung des Areals (Terrain, ab Kantonsstrasse)
— Einpassungin die Hanglage
— Schutz vor Naturgefahren
— Larmschutz (Strassenlarm)
— Berticksichtigung der Gestaltungsanforderungen am Siedlungsrand

— Hof (Nr.13):
— Anspruchsvolle Erschliessung des Areals (Terrain, Uber Privatgrundstick)
— Einpassungin die Hanglage
— Schutz vor Naturgefahren
— Larmschutz (Strassenlarm)
— Beriicksichtigung der Gestaltungsanforderungen am Siedlungsrand
— Nutzung mit Geschosswohnungen

An den drei ersten Orten ist die Uberbauung und Erschliessung der Landschaft
resp. Siedlung besonders anzupassen (Art. 35 BauG). Gemass Art. 96 BauG dir-
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4.3 Erhaltlichkeit
Bauzonen

4.4 Verkehrsflachen

fen grossere und noch weitgehend untiberbaute Grundstiicke nur mit einem
Quartierplan Uberbaut werden.

4.2.6 Waldgrenzen
Da neue Baugebiete eingezont werden, ist der Erlass von Waldgrenzen durch
das Oberforstamt zu priifen (Art. g des kantonalen Waldgesetzes).

4.3.1 Grundlage

Gemass Gemeinderichtplan Massnahme N 1.3 sind die Erhaltlichkeit und Uber-
bauung von Baugebieten zu sichern. Vereinbarungen sind zwingender Be-
standteil bei Einzonungen und erheblichen Umzonungen. Zu den Planungen
der Gemeinde werden parallel Verhandlungen mit den Grundeigentimern ge-
flhrt. Willigt ein Grundeigentimer nicht ein, so kann vor oder allenfalls nach
der Auflage auf die entsprechende Einzonung verzichtet werden. Die Vereinba-
rungen sollen —auf Grund der Planungssicherheit — nach der kantonalen Vor-
prifung und vor dem Erlass durch den Gemeinderat beidseitig unterzeichnet
werden.

4.3.2 Fazit

Betroffen sind folgende Einzonungen von untberbauten Parzellen, die fir
Wohnen genutzt werden:

— Hof Nr.12 (Parz. Nrn. 134, 476, 477, 900)

— Hof Nr.13 (Parz. Nr. 490)

— Grund Nr. 20 (Parz. Nr. 852)

— Hof Nr. 11 (Parz. Nr. 880)

Somit sind mit deren Eigentiimern entsprechende Vereinbarungen abzu-
schliessen.

4.4 Grundlage

Gemass Art. 19 und Art. 30 BauG sind Strassen, dazugehorige Trottoirs, Platze,
offentliche Parkierungsanlagen, Bushaltestellen, Bahnanlagen mit Umladeein-
richtungen und Bahnstationen ohne Fremdnutzungen als Verkehrsflachen zu
bezeichnen, sofern sie als separate Grundstiicke ausgeschieden sind.

Diese sind als 'innerhalb oder ausserhalb des Baugebietes' zu unterscheiden.
Innerhalb der Bauzonen gelegene oder langs an Bauzonen angrenzende Ver-
kehrsflachen zahlen zum Baugebiet.
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4.5 Grunzonen

Die Erschliessung in der Gemeinde Lutzenberg ist mehrheitlich Gber Flurge-
nossenschaften organisiert. Dies hat zur Folge, dass verschiedene 6ffentliche
Strassen oder offentlich gewidmete Strassen nicht als separate Parzelle ausge-
schieden, sondern einzelnen privaten Parzellen zugeteilt sind. Einige Abschnitte
konnen demnach nicht als Verkehrsflache gemass Art. 30 BauG ausgeschieden
werden. Im Zuge der Revision des Strassenreglements ist diese Festlegung bei
Gelegenheit nochmals raumplanerisch zu tGberprifen.

4.4.2 Fazit

Im Zonenplan wurde diese Differenzierung vorgenommen, soweit die Ver-
kehrsflache nicht einer anderen Zone zugewiesen war und die Strassen abpar-
zelliert sind.

4.5.1 Grundlage

Gemass kantonalem Baugesetz (Art.19) sind Griinzonen innerhalb und ausser-
halb des Baugebietes und nach Zweck zu unterscheiden (Freihaltung, Erholung,
Schutz, Grundwasserschutz). Dies ist abhangig von ihrer Lage im Siedlungskon-
text und hat Konsequenzen betreffend die Zulassigkeit von Bauten und Anla-
gen und die Zustandigkeit: Vorhaben in Zonen im Nichtbaugebiet bedurfen der
Bewilligung durch den Kanton.

Das Areal Tobel (Nr. 25) befindet sich heute in der Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen. Hintergrund dieser Zone war die Idee einer Sammelgarage fir
den Weiler Tobel. Dieses Vorhaben konnte nicht realisiert werden. Ebenfalls
wurden in den letzten Jahren verschiedene Parkplatze innerhalb des Weilers
bewilligt. Da es sich um einen sehr wichtigen Freiraum zum Weiler Tobel (Orts-
bild nationaler Bedeutung) handelt, soll dieser frei bleiben. Demgeméss wird
das Grundstiick der Griinzone Freihaltung innerhalb Bauzone zugewiesen. In
dieser Zone bleibt die spatere Erstellung einer unterirdischen Sammelgarage
moglich. Demgegenuber sollen oberirdisch keine Parkplatze entstehen, bzw.
legalisiert werden.

4.5.2 Fazit

Es werden nur Grlunzonen Freihaltung ausgewiesen, die weiteren Zweckbe-
stimmungen sind in der Gemeinde nicht relevant.

Sie werden als innerhalb Baugebiet bezeichnet, wenn sie innerhalb des Bauge-
bietes oder zwischen Baugebiet und Wald, resp. Strassenflachen liegen.
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4.6 Naturgefahren

4.6.1 Grundlage

Gemass kantonalem Richtplan (Naturgefahren L.6, Festsetzung 4.3) haben die
Gemeinden die Gefahrenhinweise und Gefahrenkarten zu beachten. Sie treffen
im Rahmen ihrer Ortsplanungen und im Baubewilligungsverfahren die not-
wendigen Vorkehrungen zum Schutz von Menschen und erheblichen Sachwer-
ten.

4.6.2 Analyse

Die Untersuchungen zu den Naturgefahren wurden nicht fir das ganze Ge-
meindegebiet durchgefiihrt. Daher kénnen nur zu den folgenden Neueinzo-
nungen Aussagen gemacht werden:

— Hof | Oberhof Nr. 12: mittelgriindige Rutschung (RM1) mit geringer Wahr-
scheinlichkeit und schwacher Intensitat, Hangmuren (HM2, HMs) mit mitt-
lerer Wahrscheinlichkeit und schwacher bis mittlerer Intensitat; teilweise
ausserhalb des Perimeters der Gefahrenkarte; gemass der Gefahrenhin-
weiskarte sind Transit und Ablagerungen von spontanen Rutschungen
sowie permanente Rutschungen moglich.

— Hof | Gupfen Nr.13: ausserhalb des Perimeters der Gefahrenkarte; gemass
der Gefahrenhinweiskarte sind in einem kleinen Bereich Transit und Abla-
gerungen von spontanen Rutschungen moglich.

— Grund Nr. 20: ausserhalb des Perimeters der Gefahrenkarte; auf Grund der
benachbarten Parzelle und der Gefahrenhinweiskarte ist mit einer mittleren
Gefahrdung durch Hangmuren (HM2, mittlere Wahrscheinlichkeit und ge-
ringe Intensitat) zu rechnen.

Die Erganzung der kantonalen Naturgefahrenkarte wurde am 1. Mai 2013 beim
kantonalen Tiefbauamt in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse sind noch offen.
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4.6.3 Fazit

Im Zonenplan sind flachendeckend die Gefahrengebiete gemass kantonaler
Naturgefahrenkarte zu Ubernehmen. Dabei besteht fur die Gemeinde kein ma-
terieller Ermessensspielraum.

Eine einzige Stelle im Gemeindegebiet ist mit erheblicher Gefahrdung be-
zeichnet (Brenden 328). Auf eine Aus- oder Umzonung dieser Flache wird ver-
zichtet, da sie sehr klein resp. bereits Uiberbaut ist und weil sie nur als Lager
(Schopf) genutzt wird.

Grundsatzlich ist eine bauliche Entwicklung ausserhalb der Naturgefahrenge-
biete erwlinscht (Vorsorgeprinzip). Auf Grund der Topographie mit hauptsach-
lich Hanglagen ergeben sich in Lutzenberg fast zwangslaufig Konflikte mit Na-
turgefahren. Die Abwagung aller relevanten Faktoren zeigt, dass im Gesamtin-
teresse an diesen Einzonungen festgehalten wird.

Bei Rutschungen handelt es sich um das Abgleiten von Gesteins- und Erd-
masse; Ausloser sind meist starke Niederschlage. Permanente Rutschungen
sind langsame Prozesse mit Rutschgeschwindigkeiten von bis zu 10 cm/Jahr.
Massgebend zur Evaluation von Massnahmen ist dabei die Tiefe der Gleitfla-
che. Flachgriindige Rutschungen (bis 2 m Tiefe) kdnnen eher durch Stabilisie-
rungsmassnahmen in der Umgebung in Schach gehalten werden als mittel- bis
tiefgriindige. Bei diesen muss das Gebaude oberflachlich selbst geschitzt und
verstarkt werden. Bei einem schnellen, oberflachlichen Abgleiten der Erdmasse
(1—10 m/s) spricht man von Hangmuren. Mogliche Schutzmassnahmen sind:
— Rutschungen:
— Ausserhalb Gebaude: Bodenentwassern (bei flachgriindigen Rutschun-
gen) | Rutschmasse stabilisieren
— Am Gebaude: Bodenplatte und Aussenwande verstarken
- Hangmuren:
— Ausserhalb Gebaude: Ablenkmauer errichten | Aussenraumnutzung an-
passen
- Am Geb3ude: Offnungen schiitzen | Aussenwinde verstarken
— Im Gebaude: Innenraumnutzung anpassen

[Erweiterung Gefahrenkarte laufend (Kanton), Nachweis Sicherung durch bauli-
che Massnahmen bei den drei Einzonungen, Priifung von Objektschutzmassnah-
men und deren Verhdltnismdssigkeit; Quartierplanpflicht]
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4.7 Vollzug Art. 56 BauG

4.7 Grundlage kantonales Baugesetz

Gemass Art. 56 BauG ist Bauland innert zehn Jahren zu Uberbauen. Werden die
Grundstiicke innerhalb dieser Frist nicht Uberbaut, gelten sie nach Art. 56 BauG
als ausgezont. Per 1. Januar 2014 gelten nun zahlreiche Grundstucke als ausge-

zont. Damit ist zu klaren, wie mit diesen Flachen zonenplanerisch umgegangen
werden soll (Wiedereinzonung oder Zuweisung zu einer geeigneten Nichtbau-

zone).

4.7.2 Grundlage Gemeinderichtplan

Grundlage fur die Zuweisung in Bauzone oder Nichtbauzone bildet der Ge-
meinderichtplan, welcher seit 1. Juli 2013 in Kraft ist. Der Gemeinderichtplan
bezeichnet die Grundstiicke, welche sich fiir eine Reduktion des Baugebiets

(N 1.4 Reduktion Baugebiet) anbieten und daher ausgezont werden kénnen.
Grundstiicke, welche sich fir eine Wiedereinzonung (nur mit verwaltungs-
rechtlichem Vertrag) eignen, werden im Gemeinderichtplan dementsprechend
als im Baugebiet (N3 — N5) ausgewiesen.

4.7.3 Erlauterungen zu den Wiedereinzonungen

Die folgenden Grundstucke gelten gemass Art. 56 BauG per 1. Januar 2014 als
ausgezont. Die Grundstticke werden aufgrund des Richtplaneintrags und der
folgenden Abwagung wieder eingezont. Wiedereinzonungen werden nur nach
Unterzeichnung eines verwaltungsrechtlichen Vertrags gemass Art. 56 Abs. 6
BauG zwischen der Gemeinde und dem Grundeigentlimer vollzogen.

Die beiden Grundstuicke sollen langerfristig iberbaut werden. Die Siedlung
kann hier in einem erwiinschten Mass entwickelt werden. Die Grundstticke
sind teilweise bzw. nicht erschlossen.

Diese Flache liegt zwischen zwei Uberbauten Grundstiicken. Eine Uberbauung
dieser Flache ist zweckmassig und erwiinscht. Die Flache ist baureif und voll
erschlossen.

)
Die Grundstiicke liegen in der Ndhe zum Bahnhof Wienacht-Tobel. Eine Uber-

bauung ist raumplanerisch und verkehrsplanerisch zweckmassig. Die
Grundstlcke sind innert 5 Jahren baureif.
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Der nordliche Teil des Areals ist gut bebaubar und in der Nahe zum Bahnhof
Wienacht-Tobel. Eine Uberbauung ist aufgrund des Siedlungskontexts zweck-
massig. Das Areal ist voll erschlossen und baureif.

Eine Uberbauung dieser beiden Grundstiicke wiirde sich gut in das bestehende
Siedlungsgefiige integrieren. Die Grundstucke sind voll erschlossen und bau-
reif.

Das Grundstiick ist eine Siedlungsliicke. Das Grundstick ist voll erschlossen
und baureif.

Dieses Areal ist das einzige uniiberbaute Bauland in Haufen. Eine Uberbauung
dieses Areals wiirde sich gut in das Siedlungsgeflige integrieren und eine Sied-
lungsentwicklung erméglichen. Das Areal ist voll erschlossen und baureif.

Eine Uberbauung dieses Grundsticks wiirde sich gut in das Siedlungsgeflige
integrieren. Die Wiedereinzonung ist zweckmassig. Die Flache ist nicht er-
schlossen.

Das Grundstiick fallt erst am 3.5.2014 unter Art. 56 BauG. In der laufenden Teil-
revision Zonenplan wird das Grundsttck bereits behandelt. Eine Wiedereinzo-
nung ist aufgrund der guten Integration in das Siedlungsgeflige zweckmassig.
Das Grundstuck ist voll erschlossen und baureif.

4.7.4 Erlauterungen zu den nicht Wiedereinzonungen

Die folgenden Grundsticke gelten gemass Art. 56 BauG per 1. Januar 2014 als
ausgezont. Auf eine Wiedereinzonung wird verzichtet. Die Grundstiicke wer-
den der Landwirtschaftszone L oder der Griinzone GRi F zugewiesen.

Parzelle Nr. 8o0: Die bisherige Zone flir 6ffentliche Bauten und Anlage wird der
Landwirtschaftszone L zugewiesen. Eine Siedlungsentwicklung ist hier nicht
zweckmassig. Das Grundstiick ist nicht erschlossen. Die friher geplante Turn-
halle wird nicht weiter verfolgt.
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4.8 Anderungen
Nichtbaugebiet

Parzelle Nr. 759: Die Flache wird nicht wieder eingezont. Eine Uberbauung die-
ses Grundstlcks wirde eine starke Ausdehnung des Siedlungsgebiets, sowie
das Zusammenwachsen der Ortsteile Kapf und Tolen bedeuten. Dies wirde das
Siedlungs- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Das Grundstuick ist nicht er-
schlossen.

Parzelle Nr. 612: Aufgrund der schlechten Bebaubarkeit und Erschliessungs-
moglichkeit wird der sudliche unuberbaute Teil der Parzelle nicht wieder einge-
zont und der Griinzone GRiF zugewiesen.

Das Gebiet wurde im Kapitel Griinzone 4.5.1 erlautert.

Parzellen Nrn. 354, 373 und 459: Die unliberbauten Flachen werden nicht wie-
der eingezont. Eine Siedlungsausdehnung ist an dieser peripheren Lage nicht
erwlnscht ist. Die Flachen sind nicht erschlossen.

4.8.1 Landwirtschaftszone L

Die Flachen im Ubrigen Gemeindegebiet sind nicht fir bauliche Weiterentwick-
lungen vorgesehen und konnen der landwirtschaftlichen Nutzung zugewiesen
werden. Entlang der Bahnlinien soll die Zonenabgrenzung Landwirtschaftszone
—Verkehrsflache nicht den willkurlichen Grundstiicksgrenzen entlang verlau-
fen, sondern entsprechend der tatsachlichen Nutzung.

Aus raumplanerischer Sicht ware es falsch, das Gebiet Landegg (Nr. 2) einer
Bauzone zuzuweisen, da damit dem Grundsatz der inneren Entwicklung und
der Vermeidung von Zersiedlung widersprochen wirde. Ebenfalls wiirde ein
Grunkorridor neu besetzt.
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4.9 Nachweis
Einwohnerkapazitat

4.9.1 Grundlagen | Absicht

Gemass Raumplanungsgesetz Art. 15 darf nur so viel Land eingezont werden,
wie innerhalb der kommenden 15 Jahre benotigt wird. Der Bedarf richtet sich
nach den Entwicklungszielen der Gemeinde, der Lage und Bedeutung des Ortes
und den infrastrukturellen Voraussetzungen.

Stichtag der Betrachtungen ist analog zum Gemeinderichtplan der 31. De-
zember 2011. Daraus resultiert ein maximaler Zonenplanhorizont bis 2026. Wie
im Gemeinderichtplan vorgegeben, soll nicht der ganze 15-Jahresbedarf auf
einmal eingezont werden. Die Etappierung beglinstigt eine flexible und nach-
frageorientierte Baulandentwicklung, welche dem realen Bevolkerungswach-
stum und dem tatsachlichen Angebot (erhaltliche Bauzonenreserven) gerecht
wird. Entsprechend wird nur ein kleinerer Teil der Entwicklungsgebiete aus der
1. Richtplanetappe in der Revision des Zonenplans berticksichtigt.

4.9.2 Berechnung

Fir den Nachweis wurde das kantonale Modell verwendet (vgl. Anhang A1). Als
Grundlage fir die Tabelle T2 dienten die Vorgaben des Kantons (Siedlungskon-
zept Kt. AR, Zonendichten der einzelnen Gemeinden, Personen / Hektare der
einzelnen Uberbauten Zonen).

Gemass den Erhebungen des Bundesamtes fur Statistik steigt der Wohnfla-
chenverbrauch pro Einwohner und Dekade um 4 m®. Entsprechend reduziert
sich die Wohnungsbelegung und die Bevélkerung nimmt bei unverandertem
Gebaudebestand ab. Diese Entwicklung wird teilweise durch die innere Ver-
dichtung (Schaffung von zusatzlichem Wohnraum innerhalb der bebauten Zo-
nen) kompensiert. In Nachachtung dieser gegenlaufigen Entwicklung wird ge-
mass kantonaler Vorgabe eine Bevolkerungsabnahme von 0.5 % pro Jahr be-
rucksichtigt.

Da gewisse Werte in der Vorgabe bereits gut zehn Jahre alt sind (Zonendichten
der einzelnen Gemeinden, Personen pro Hektare der einzelnen Uberbauten Zo-
nen), wurden die Werte justiert. Sind die Flachen einer Zone gewachsen, wurde
der Dichtewert ungefahr tbernommen, in der Annahme, dass sich dieser nicht
wesentlich verandert hat, resp. tendenziell eher abgenommen hat (steigender

Wohnflachenverbrauch).

Die Zonen W 1.4 und W 1.8 entsprechen nicht der klassischen Aufteilung, die
in der kantonalen Wegleitung vorgegeben ist (W1, W2 und W3). Es sind zwei
zweigeschossige Zonen, die sich nur durch die Baumassenziffer unterscheiden.
Die Zone W 1.4 entspricht etwa der Zone W2, daher wird dafiir der Dichtewert
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von 45 Personen pro Hektare gemass kantonalen Vorgaben tibernommen. In
der Zone W 1.8 ist bei gleicher Geschossigkeit eine rund 30 % hohere Baumas-
senziffer zulassig. Auf die Dichte umgerechnet ergibt dies einen Wert von rund
60 Einwohnern pro Hektare.

In der Kurzone hat sich die Anzahl der Bewohner mit festem Wohnsitz seit
der Schliessung des Tagungszentrums Landegg im Jahre 2003 deutlich redu-
ziert.

4.9.3 Wachstumsprognose

Das Fassungsvermogen gemass Gemeinderichtplan innerhalb Zonenplanhori-
zont ist auf ein durchschnittliches jahrliches Wachstum von 0.8 % ausgelegt
(Zielwert von 1456 Einwohnern mit den Einzonungen der ersten Prioritat). Diese
Werte berlcksichtigen die bevorzugte Lage und die Zugehorigkeit zur Agglo-
meration St. Gallen | Rorschach.

Bevolkerungsprognose Gemeinde Lutzenberg
durchschnittliches jahrliches Wachstum 0.8 %
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4.9.4 Fassungsvermoégen Einwohner Zonenplan
Der Nachweis der Einwohnerkapazitat kann wie folgt zusammengefasst wer-
den:

— Einwohner effektiv per Ende 201 1292
— Fassungsvermogen lberbaute Bauzonen per 201 1'025
— Fassungsvermogen Bauentwicklungsgebiete ZPL theoretisch per 20m 295
— Fassungsvermogen Bauzonen gesamt theoretisch per 20m 1'320
— Abminderung (steigender Wohnflachenbedarf, innere Verdichtung) bis 2026 99
— Einwohner Nichtbauzonen / Zone fir 6ffentliche Bauten 267
— Fassungsvermogen ZPL rechtskraftig (per 2011) 1'488
— Fassungsvermogen lUberbaute Bauzonen 1'025
— Fassungsvermogen uniiberbaute Bauzonen 307
— Fassungsvermogen Neueinzonungen 1'320
— Fassungsvermogen Zonenplanentwurf 1'365
— Abminderung (steigender Wohnfldchenbedarf, innere Verdichtung) bis 2026 102
— Einwohner Nichtbauzonen / Zone fir 6ffentliche Bauten 267
— Gesamtes Fassungsvermogen Zonenplanentwurf 1'530

Mit den Neueinzonungen (ca. 0.8 ha) wird eine Kapazitdt von 33 Einwohnern
geschaffen. Dies entspricht einem Drittel der geplanten Neukapazitat gemass
dem Gemeinderichtplan (95 Einwohner). Dies zeigt, dass sehr zuriickhaltend
eingezont und die erwlnschte Etappierung eingehalten wird.

Damit kann auch ein gewisser Druck auf den bestehenden Bauzonenreser-
ven aufrechterhalten werden. Ebenfalls ist zu berticksichtigen, dass durch den
Art. 56 BauG (entschadigungslose Auszonungen) vermehrt Reserven auf den
Markt kommen, was sich bereits durch vermehrte Verkaufsangebote zeigt.

Im Vergleich zum Gemeinderichtplan ergibt sich trotzdem eine deutlich
hohere Gesamtkapazitat des Zonenplans (1530 statt 1456 Einwohner). Dies
kommt daher, dass im Gemeinderichtplan die Reduktion des Baugebietes ge-
mass Art. 56 BauG bereits berlcksichtigt wurde.
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410 Weitere Nachweise 4.10.1 Bezug zum Gemeinderichtplan

Die zonenplanrelevanten Hinweise aus der Genehmigung des Gemeindericht-
plans vom 28. Mai 2013 (RRB-2013-275) wurden bericksichtigt. Materiell konnen
folgende Abweichungen festgestellt werden:

— Nachfiihrung Zonenplan Bahnhof Wienacht (vgl. Erlauterungen Kap. 4.2.4)
— Einzonung Hof (Nr. 12): Reduktion der geplanten Bauzonenfldche auf Grund

des Uberbauungskonzeptes sowie wegen der schwierigen Erschliessung
des sudlichen Teils
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5.1

Kommunale Objekte

5.2

Kantonale Objekte

5 Zonenplan Teilplan
Schutz

Im Gemeinderichtplan werden die nachfolgenden Anderungen vorgegeben
und begriindet. Abweichend zum Gemeinderichtplan wird das Naturobjekt N3
geandert.

5.1 Entlassungen | Neuaufnahmen
— Entlassung Naturobjekt Hisg
— Entlassung Ortsbildschutzgebiet Grund

5.1.2 Korrektur Standorte Naturobjekte
Eine Uberprifung der Standorte mit dem Luftbild hat ergeben, dass bei den
Naturobjekten N1, N2, N6 und N13 der Standort leicht zu korrigieren ist.

5.1.3 Entlassung Naturobjekt N3

Die Linde ist heute rechtskraftig kommunal geschitzt und Bestandteil der Um-
gebung des kommunal geschitzten Kulturobjekts auf der Parzelle Nr. 749. Die
Linde ist schutzwiirdig, jedoch musste sie mit einem betrachtlichen Aufwand
gepflegt werden. Aufgrund friher Riickschnitte ist die Krone stark belastet. Die
Linde steht zu nahe am geschitzten Wohnhaus und ist fiir einige Schaden an
diesem verantwortlich. Das Wohnhaus hat einen deutlichen Sanierungsbedarf
und wird durch die Linde zusatzlich belastet. Die Entlassung des Kulturobjekts
ist daher zweckmassig und ermoglicht das geschiitzte Wohnhaus vor weiteren
Schaden zu bewahren. Anstelle der Linde bekommen die zwei Nussbaume auf
dem Grundstlck mehr Prasenz. Die zwei Nussbaume gehoren zur Umgebung
des Kulturobjekts und sind daher ausreichend geschutzt.

Es sind folgende Anderungen geplant, die ausserhalb der Bauzone liegen und
damit in den Kompetenzbereich des Kantons fallen:

— Neuaufnahme Baumreihe Gstell (vier Nussbaume, Parzelle Nr. 897)

— Neuaufnahme Naturschutzgebiet Seebeli (Parzelle Nr. 624)

— Reduktion Landschaftsschutzgebiet Seebeli

— Anpassung Siedlungsbegrenzungslinie Seebeli

Die entsprechenden Antrige and die kantonalen Amter werden hiermit ge-
stellt.
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5.3 Weiteres Gemass Gemeinderichtplan Massnahme S 3.1ist der zonenplanrechtliche
Schutz von Aussichtslagen zu prifen. Eine Analyse zeigt, dass alle Aussichts-
punkte in Richtung einer Grlin- oder Landwirtschaftszone zeigen. Damit sind
die Uberbauungsmaoglichkeiten stark eingeschrankt, grundsatzlich jedoch
moglich. Einer der wichtigsten Aussichtspunkte (Kapf) ist zusatzlich durch ei-
nen Quartierplan geschitzt (Hohenbeschrankung Bauten). Auf weitere pla-
nungsrechtliche Bestimmungen soll verzichtet werden.
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6.1

Ausgangslage

6.2

Anpassungen

6 Baureglement

6.1.1 Allgemein

Das Baureglement der Gemeinde stammt aus dem Jahr 2009. Es ist somit ak-
tuell und es besteht nur geringer Anpassungsbedarf, der sich hauptsachlich
aus den Vorgaben des Gemeinderichtplans ergibt.

Die gesammelten Erfahrungen im Vollzug des Baureglements zeigen weite-
ren Anpassungsbedarf auf. Somit ist keine grundlegende Revision vorgesehen.
Eine solche wird sich erst mit dem neuen kantonalen Baugesetz ergeben, das
gegenwartig Uberarbeitet wird.

6.1.2 Ubersicht Anpassungen

Diese Anpassungen sind geplant und werden nachfolgend beschrieben:
- Erfahrungen Vollzug

— Grenzabstande von Anlagen

— Energiekonzepte in Sondernutzungsplanen

— Anpassung Bestimmungen Naturgefahren

— Schutzbestimmung historische Verkehrswege

— Definition von Bauten und Anlagen

6.2.1 Erfahrungen Vollzug
Aufgrund der Erfahrungen im bisherigen Vollzug werden verschiedene Vor-
schriften geringfugig angepasst und redaktionell bereinigt.

Es wird aufgrund der Vollzugserfahrung eine separate Vorschrift fir Dachvor-
sprunge erganzt.

Die Bestimmung wird mit dem Hinweis auf die Einhaltung der Gebaudeab-
stande erganzt, damit sie nach den Vorgaben von Art. 8 Abs. 5 BauV ausgelegt
wird. Damit wird ein Hinweis aus der Genehmigung des Baureglementes

(7. April 2009, RRB-2009-243) berlicksichtigt.

Gemass Art. 25 BauG kann die Zulassigkeit von Bauten in der Kurzone im Bau-
reglement erweitert werden. Der Wortlaut der Erganzung orientiert sich an den
Bestimmungen zur Gewerbezone. Damit soll die Nutzung der Kurzone opti-
miert, resp. der Erhalt von Betrieben ermoglicht werden.
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Mit der Erganzung wird die Bestimmung prazisiert und flr den Betroffenen
besser verstandlich. Die Riickzahlungsmodalitaten dienen der Rechtssicherheit.

Redaktionelle Anpassungen (Wiederholung streichen, neu gruppieren).

Es wird die Moglichkeit einer Ersatzabgabe eingefiihrt. Diese kann insbesonde-
re bei der inneren Verdichtung notig werden.

Die Masse werden auf die heutigen Standards angepasst. Auf Abs. 2 wird ver-
zichtet, da diese Mindestmasse in den Brandschutzvorschriften geregelt sind.

Die Vorgabe von 'gentigend Raum' wird quantifiziert. Damit wird der Vollzug
klarer und fiir den Bauherrn besser planbar. Mit den Vorgaben der entspre-
chenden Norm werden genligend Abstellflachen fir Velos, Anhanger, Kinder-
wagen, fahrzeugahnliche Gerate, etc. geschaffen.

6.2.2 Art. 10" Grenzabstinde von Anlagen

Der Grenzabstand von Anlagen ist im Baureglement nicht geregelt, womit sub-
sididr der Art. 16 BauV zum Zuge kommt. Dies fiihrt zu einem sehr grossen
Grenzabstand von 4 m, der nicht fir simtliche Anlagen umsetzbar ist. Daher
wird eine differenziertere Regelung in das Baureglement Ubernommen.

6.2.3 Art. n°® Energiekonzepte in Sondernutzungsplinen

Gemass den Grundsdtzen des kantonalen Energiegesetzes ist jede Energie
sparsam und rationell zu verwenden. Der bewusste Umgang mit der Energie
wird mit der Pflicht eines Energiekonzeptes in Sondernutzungsplanen unter-
stutzt.

6.2.4 Art. 26" Definition von Bauten und Anlagen

Durch eine allgemeine Definition von Bauten und Anlagen sollen regelmassige
Missverstandnisse reduziert und somit die Rechts- und Planungssicherheit er-
hoht werden.
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A1 Nachweis Einwohnerkapazitat
A2 Nachweis Larm Wohngebiet Hof | Gupfen
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A2 Nachweis Larm
Hof | Gupfen

Larmbeurteilung Einzonung Wohngebiet Gupfen Nr. 13

Ausgangslage

Das Gebiet soll von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone W1.4 eingezont
werden. Gemass Art. 29 Larmschutzverordnung dirfen neue Bauzonen fir Ge-
baude mit larmempfindlichen Raumen nur in Gebieten ausgeschieden werden,
in denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht Gberschreiten oder in
denen diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnah-
men eingehalten werden konnen.

In der Wohnzone gelten fir die Beurteilung der Larmimmissionen die Pla-
nungswerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il als massgebend. Diese liegen bei
55 dB(A) am Tag und bei 45 dB(A) in der Nacht.

Grundlagen fiir die Lirmbeurteilung

Emissionsquelle

Als massgebende Strassenlarm-Emissionsquelle ist die stidlich des Gebiets ver-
laufende Strasse Hof (Thal — Lutzenberg) zu erachten. Das kantonale Tiefbau-
amt verfugt Uber Zahlen zum massgeblichen durchschnittlichen taglichen Ver-
kehr (DTV), mit Angaben zum larmrelevanten Schwerverkehrsanteil.

Angaben zu den Verkehrsmengen und den signalisierten Geschwindigkeiten
fiir die massgeblichen Abschnitte sind in nachfolgender Abbildung ersichtlich:

Schneggetdbeli - Kantonsgrenze
DTV 4300

Hof - Schneggetdbeli '
DTV 2'400 o

Hof - Schneggetdbeli
DTV 2400
60km/h

Schneggetdbeli — Hohe Lust
DTV 3300

—————

Schneggetdbeli - Hohe Lust
DTV 3'300
8o km/h

=
.

S/
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Berechnungsmodell

Fur den massgebenden Perimeter wurde ein digitales Gelandemodell erstellt.
Die Larmberechnungen basieren auf dem EDV-Modell SLIP 08 (Version 6c).
Gemass Mitteilung des Bundesamtes flir Umwelt zur Larmschutz-Verordnung
(LSV) Nr. 6 (1995, Korrekturen zum Strassenlarm-Berechnungsmodell) wurde
die empirische Konstante mit A = 43 beriicksichtigt.

Reflexionen

Larmreflexionen konnen zu markanten Beeinflussungen der Immissionspegel
flhren. Im vorliegenden Fall wurden alle Reflexionen 1. Ordnung mitbertick-
sichtigt.

Larmberechnung und -beurteilung

Fir die Beurteilung der vorherrschenden Larmbelastung sind unter Beachtung
des kleinen Grenzabstandes von 5 m gemass Baureglement (gegen Stiden und
Osten) an einem theoretischen Gebdude die Lirmimmissionen berechnet wor-
den. In nachfolgender Abbildung sind die Position des Gebaudes und der Im-
missionspunkte ersichtlich. Da das Terrain von der Strasse gegen Norden relativ
steil abfallt, sind auch Angaben zur Hohe enthalten.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 22. April 2014 Seite 34




Gemeinde Lutzenberg

Revision der Nutzungsplanung

Planungsbericht

Die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Hohen zu den Immissions-
punkten IP1 bis IP3 verstehen sich ab einer Hohe von 503 bzw. 504 m . M. Die
Larmberechnungen bringen folgende Resultate:

Immissionspunkt Hohe Larmpegel Tag Larmpegel Nacht
1P1 1.5m 49 dB(A) 35dB(A)
43m 53 dB(A) 39 dB(A)
7am 57 dB(A) 43 dB(A)
P2 1.5m 48 dB(A) 33dB(A)
43m 51dB(A) 37dB(A)
71m 56 dB(A) 42 dB(A)
1P3 1.5m 44 dB(A) 30 dB(A)
43m 47 dB(A) 33 dB(A)
71m 50 dB(A) 36 dB(A)

Es ist festzustellen, dass die Larmpegel in der Hohe zunehmen. Die massge-
benden Grenzwerte fir larmempfindliche Raume in Wohnungen werden bei
den Immissionspunkten IP1 und IP2 (Std- / Ostfassade) in einer Hohe von rund
7 m Uber Terrain am Tag um 1 bis 2 dB(A) Uberschritten.

Die ortsbauliche Situation erscheint nicht geeignet, auf die Larmbelastung mit
einer Lirmschutzmauer oder Ahnlichem zu reagieren.

Als mogliche Massnahmen zur Reduktion der Larmbelastung bzw. zur Einhal-
tung der Planungswerte sind folgende denkbar:

— Gebdudeposition / -anordnung: Grossere Distanz des Baukorpers zur Larm-
quelle, Abwinkelung der Fassaden.

— Grundrissgestaltung: Anordnung bzw. Beltftung der [armempfindlichen
Raume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes oder seitliche
Belliftung unter Einhaltung eines ausreichenden Abstands zur Larmquelle.
Beschrankung der Gebaudehohe.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 22. April 2014 Seite 35




daten

Issions

Verwendete Em

Revision der Nutzungsplanung

Gemeinde Lutzenberg
Planungsbericht

1102 PUBISISIX 105SEMQV +1U@YIBA JAN-ZN UoA G1d0y1\d0PSa0Vialos 1ol dsUe 0 UaBUN@IS U pun SIeWoGN ]

"% lewixew ‘(japuniabjne) (NLN) saamsabel sap g/L puls (NZN) 8

7 0y bumyj |O}IOA Wop uaualp BN 8SaIp =  %ZN

0661 bunjyezsiyaxie ) uajeuojuey us)zjo| 1op SN USWILE]S HY\ 8U8GaLyIsab AIsIny
11yezob 1Yol 8IS UBPIOM ‘UBIYR) USINEIYDS BIP JOQN JYJIU YA UUaM ‘Neuabun puis a]IJUBPBLOIOWN =  %HIN

Bunjnudiagn afjonje SUYO UBIYEZSIYMNIOA =  00S.E

161yoISHONIBGIW USHOBASSSN|YOSUY Yone ‘Ynudiegn uebunjyez nw Ue|yezsIyeyion =  00%, L
8002/1L0 allensgyuisbunbiuiey Jop Buniepiqy e1zie] = | “uley
Ue|d Jne muyosqy| = | Xapuj
uauadsuassens yoinp uabuniabejwnsiyexyiap usbam usieq ajeuamaq Jyolu Y0t
wg <'z4 Jap abuayy Jop sne uaususb ‘Bunjyez usyISHEWOINE UBJZIB] JOp [IBJUBSIYSNIBAIIMYDS = %AS ZA Ly

066} BuniyeZ JUEY = G661-066 1833 190 %AS -
) ZASS = A1siny| 862

1 | olleIsiue XX S7Z
101 Buyooy euem ‘v BZSIyeNIaA aselodwa) 11 OA
HY 9I[aIS|yezsIyaxian xx SZ
:apuaba
I z ve € s |9z ]| z | oovz |11 0822 9L 00L} 1190018660U49S - JOH 2 | Il OA
z b s € s | sz | z | oosz |0t 5962 0002 JOH-[euL| L | 11OA
6Biaquazin - JeyL L8
R s £€r X € 9 [er ]| v | ooer |1e|viey 00L€ (ezuaiBsuojuey) saulayy - 112qQ166aUYOS 6 | 11 DA
RN S bk Loge | X 2 8 | 91| 9 | ooee [0S 18LE 000.£ 110G919668uyos -1sn784oH 8 | 11 OA
LT - C Loee | X v 8 | 21| 9 | ooze |zs €208 | | 000.£ 1SN 840H - [94oNqlieH 8 11 OA
RN S bk Loore | X v 8 | 21| 9 ooke | €9 |290¢€ 2262 1'8 0082 18yonqieH - ejynwibbrig £ | 1y SZ
Jouleyy - uapleH 8L
UnOM | [BJOL UIGH DIOIS AO %M1 ALd 8= %02<[GNZN|%LZN|%HN |%AS  ALQ |%AS| ALd ALd  ALd ALd  ALd  ALd  ALQ [%M1 ALd 5 INSZ
Bunb yaxion g any yayiop Bssew | ZA | LLOZ  0LOZ 6002 800Z L00Z 900 SOOZ (5606, 1eM-3 axdans W IN'AS
apjundsbunpiamag 491 | -suO USWIWONNESIYNIIA Bnzuassens
2102 0L
"L 1L0Z UOISIaA U3X034)S|19)UaSSEAS YorU UdzZUanbaiysiyayian
Juabamsiyayiap uoa bun BMJU3 J9p 12q ZNYy eman , bunys|bap sse s qeab: 1ya)4a sap bur 1°g
| UOA | 3yles Jassemqy pun ayayiap abejieg-dAn

Seite 36

St. Gallen, 22. April 2014

© Strittmatter Partner AG



Gemeinde Lutzenberg

Revision der Nutzungsplanung

Planungsbericht

Impressum

Strittmatter Partner AG
Vadianstrasse 37
9001 St. Gallen

T:+417122243 43
F: 44171222 26 09

www.strittmatter-partner.ch

Projektleitung

Armin Meier

dipl. Ing. FH SIAin Raumplanung
Raumplaner FSU | REG A

dipl. Wirtschaftsingenieur FH NDS

Fachbearbeitung
Samuel Barben

BSc FH in Raumplanung

517:005:13:300:1_:Bericht 140422.docx

© Strittmatter Partner AG

St. Gallen, 22. April 2014

Seite 37




