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Sachlage

Abb. 1

Orthofoto, geoportal.ch

1 Ausgangslage

Auf der Parzelle Nr. 544 in der Landwirtschaftszone befindet sich der 6ffentli-
che Spielplatz des Weilers Tobel sowie das Reservoir der Gemeinde Lutzenberg.
Der Verein «Pro Tobel» beabsichtigt den maroden Spielplatz zu erneuern. In der
Landwirtschaftszone sind solche Bauvorhaben nicht méglich. Die Parzelle

Nr. 544 soll daher in eine entsprechende Bauzone eingezont werden.

Aufden Parzellen Nrn. 553, 554 und 795 befinden sich in der Landwirtschafts-
zone die Garten der Liegenschaften Nrn. 553 und 528. Da Gartenanlagen in der
Landwirtschaftszone unzuldssig sind, sollen diese Garten mittels Einzonung in
Bauzone legalisiert werden.

Als Ausgleich fiir diese Einzonungen wird auf der Parzelle Nr. 534 die Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen grosstenteils ausgezont.

G5 Nr. 553,
554,795
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Abb. 2

Ausschnitt Zonenplan, Strittmatter Part-

ner AG
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1.2 Anderung

1.2.1 Einzonung

- Aufder Parzelle Nr. 544 wird 241 m?” Landwirtschaftszone in Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen eingezont und mit der nationalen Ortsbild-
schutzzone Uberlagert.

- Aufden Parzellen Nrn. 553, 554 und 795 werden total 783 m? Landwirt-
schaftszone in Grinzone Erholung im Baugebiet eingezont und mit der na-
tionalen Ortsbildschutzzone Uberlagert.

- Aufder Parzelle Nr. 538 wird 180 m” «Ubriges Gemeindegebiet» in Griinzo-
ne Erholung im Baugebiet eingezont.

1.2.2 Umzonung

Auf der Parzelle Nr. 534 wird der westliche Teil der Zone fiur 6ffentliche Bauten
und Anlagen mit einer Fldche von 638 m” in die Griinzone Erholung im Bauge-
biet umgezont. Diese Flache ist bezlglich der Flachenbilanz der Gemeinde
neutral.

1.2.3 Auszonung

Auf der Parzelle Nr. 534 wird der 6stliche, grossere Teil der Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen mit einer Fliche von 2’127 m” in die Landwirtschaftszone
ausgezont und mit der Griinzone Schutz im Nichtbaugebiet tUberlagert.
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1.3 Begrindung

Die Einzonung des Spielplatzes in die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
ist zweckmassig, da der Spielplatz einem o6ffentlichen Interesse nach Art. 26
Abs. 1 BauG dient und als Erholungsanlage im Sinne von Art. 26 Abs. 2 BauG
gilt. Der Spielplatz ist zudem der Einzige im Weiler und das Grundstuck im Be-
sitz der Flurgenossenschaft Wienacht-Tobel.

Durch die Einzonung der Garten in die Griinzone kénnen die nicht zonenkon-
formen Gartenanlagen erhalten bleiben. Ansonsten missten die Anlagen nach
Art. 122 BauG beseitigt werden. Eine bauliche Weiterentwicklung hat mit Riick-
sicht auf die Bestimmungen der nationalen Ortsbildschutzzone zu erfolgen.

Die Zone flr offentliche Bauten und Anlagen war urspriinglich fur die Nutzung
eines Schutzraumes in Kombination mit einer unterirdischen Parkierungsanla-
ge vorgesehen. Da es gegenwartig keinen Bedarf fiir Schutzraume gibt, kann
die Flache einem anderen Nutzungszweck zu gefuhrt werden. Folglich sind in
Lutzenberg fur den aktuellen und zuklinftigen Bedarf gentigend Flachen fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen vorhanden. Im Gemeinderichtplan (vgl. Kap.
2.2.3) wurde deshalb festgesetzt, dass die Zone fiir 6ffentliche Bauten und An-
lagen im Ortsteil Wienacht-Tobel aufgehoben und der Griin- oder Landwirt-
schaftszone zugewiesen wird.

Der westliche Teil der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen und auch
das «Ubrige Gemeindegebiet» wird der Griinzone Erholung innerhalb Bauge-
biet zugewiesen, da die Flachen durch Garten genutzt werden. Die lbrige Fla-
che soll weiterhin aufgrund des Orts- und Landschaftsbildes als Wiese im Sinne
der Landwirtschaftszone gelesen werden konnen und wird daher entsprechend
ausgezont. Aufgrund des Schutzaspektes wird die Landwirtschaftszone mit der
Grinzone Schutz im Nichtbaugebiet Uberlagert.

Aus planerischer Sicht ist die Auszonung an diesem Standort und unter den
gegebenen Voraussetzungen vertretbar. Die Erstellung von Schutzraumen gilt
als nicht mehr zeitgemass und der Bau einer zentralen Tiefgarage ohne zusatz-
liche Nutzung ware fir die Gemeinde ohnehin finanziell nicht tragbar. Mit der
Umzonung wird der Umgebungsschutz des Weilers zusatzlich gestarkt und den
Schutzanliegen Rechnung getragen.
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Kapazitat

Tab. 1

Ubersicht Fldchenbilanz seit 1. Mai 2014

Durch diese Teilzonenplananderung wird sich das Baugebiet von Lutzenberg
um 923 m* reduzieren. Die Gemeinde hitte daher mit der Genehmigung der
Teilzonenpline Gitzbiichel (Stand Vorpriifung) und Tobel insgesamt 1683 m”
ausgezont. Der Teilzonenplan Tobel hat keinen Einfluss auf die Bevolkerungs-
entwicklung von Lutzenberg.

Teilzonenplane

Genehmigtam  Einzonunginm’ Auszonunginm’ Bilanzin m’

TZP Landegg - Seeblick 21.Apr15 146 -688 -542
TZP Haufen,

GSNrn. 81 & 333 18.Aug 15 195 -195 0
TZP Oberbrenden 24.Aug 15 299 -299 0
TZP Gitzbiichel 218 -436 -218
TZP Tobel 1204 -2127 -923
Total 2062 -3745 -1683
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2.1 Allgemein

2.2 Siedlung

Abb.3  Ausschnitt Kant. Richtplan, geoportal.ch

(8]  s.4.1 Ortsbiider von nationaler Bedeutung

— 8.2.3 Siedlungsbegrenzungslinie
7| s.1.1 Siedlungsgebiet

m L.8.1 Kantonales Int biet Landschaft:

schutz
L.2 Landwirtschaftsgebiet

2 Nachweise

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

2.2.1 Kantonaler Richtplan

Nach dem kantonalen Richtplan handelt es sich beim Weiler Tobel um ein Orts-
bild von nationaler Bedeutung und ein kantonales Interessensgebiet Land-
schaftsschutz. Die Entwicklung des Siedlungsgebiets wird durch eine Sied-
lungsbegrenzungslinie eingeschrankt.

Einzonung Gartenanlagen Parzellen Nrn. 538, 553, 554 und 795
Um die bestehende Nutzung als Garten nicht in einen rechtswidrigen Zustand
zu versetzen und gleichzeitig sicherzustellen, dass nichts gebaut wird, was
nicht mit dem Ortsbildschutz zu vereinbaren ist, werden die entsprechenden
Parzellen der Griinzone im Baugebiet Erholung (GRIE) zugewiesen und zusatz-
lich mit der Ortsbildschutzzone national tberlagert.

Auf eine Zuweisung in die Griinzone Schutz wird verzichtet, da diese nicht
beabsichtigt die Umgebung zu schiitzen, sondern einen Schutzgegenstand im
engeren Sinne zu bezeichnen.
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Abb. 4

Ausschnitt Schutz gemdss NHG AR, geo-
portal.ch
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2.2.2 Kantonaler Schutzzonenplan / kommunaler Zonenplan Schutz
Gemass der Zusammenfassung des kantonalen Schutzzonenplans und des
kommunalen Zonenplans Teilplan Schutz steht der gesamte Weiler Tobel, mit
Ausnahme der Parzelle Nr. 534, unter nationalem Ortsbildschutz und ist von
der kantonalen Landschaftsschutzzone umgeben. Die kommunalen Schutzob-
jekte und -zonen sind durch diese Planung nicht betroffen.
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Abb. 5

/

Ausschnitt Gemeinderichtplan
Sachbereich Nutzung und Verkehr,
Strittmatter Partner AG

N9

Griingebiet innerhalb Baugebiet

2.2.3 Gemeinderichtplan Nutzung und Verkehr

Im Gemeinderichtplan Nutzung und Verkehr wurde bereits festgelegt, dass die
heutige Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen aufgehoben und der Griin-
oder Landwirtschaftszone zugewiesen werden soll (Festsetzung N 8). Im Ge-
meinderichtplan wurde im Weiteren festgesetzt, dass die bisher ausgewiese-
nen Grungebiete in der Gemeinde Lutzenberg vorwiegend der Freihaltung die-
nen und mehrheitlich als Griingebiete ausserhalb bezeichnet werden (Festset-
zung N 9).

Im Gemeinderichtplan Nutzung und Verkehr wurde die betroffene Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen der Griinzone innerhalb Baugebiet zugewie-
sen. Die nun vorgesehene Zuweisung zum Grlingebiet innerhalb und auch aus-
serhalb des Baugebiets ist bezlglich des Zwecks kein Widerspruch zur Festset-
zung im kommunalen Richtplan. Jedoch sollte dies bei der zuklinftigen Revision
des kommunalen Richtplans nachgefihrt werden.
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Abb.6  Ausschnitt Gemeinderichtplan, N 8 Gebiet fur 6ffentliche Ausgangslage
Richtplantext In Lutzenberg sind fiir den aktuellen und zukiinftigen Bedarf gentigend Flachen
fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen vorhanden.
Das ehemalige Schulhaus Tanne 55 wird nicht mehr fiir 6ffentliche
Schulzwecke benétigt.

Bauten und Anlagen

Planungsgrundsatze Umsetzung Ziele 2,3

— Esistein geniigendes Angebot an Flachen fiir offentliche Bauten und Anla-
gen sicher zu stellen.

Festlegungen

Festsetzung N 8

— Die bestehenden Flachen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen im Ortsteil
Wienacht-Tobel werden aufgehoben und der Griin- oder Landwirtschafts-
zone zugeschieden.

N9 Griingebiet Ausgangslage
Gringebiete dienen der Freihaltung, der Erholung, dem Erhalt von schutzwdr-
digen Gegenstanden sowie der Sicherung von Grundwasserzonen und Grund-
wasserarealen. Gemass Art. 28 Abs. 2 BauG sind sie im Zonenplan gemass ih-
rem Zweck inner- und ausserhalb der Bauzone zu bezeichnen. Dabei ist die ak-
tuelle und zukiinftige Nutzung zu berlcksichtigen.

Planungsgrundsatze Umsetzun
— Grinzonen umfassen Gebiete, die nicht Uberbaut und je nach Zweck nur
bedingt bewirtschaftet werden dirfen. Sie umfassen Flachen:

— die im Baugebiet liegen und aufgrund der Bestockung, Topographie,
Abstandsbestimmungen oder Nichterhaltlichkeit fir eine Bebauung
ungeeignet sind;

— die aufgrund ihrer Lage der Gliederung des Siedlungsgebietes dienen
und daher vor einer baulichen Nutzung freizuhalten sind;

— beidenen ein Naturschutzzweck besteht.

— Grungebiete in der Gemeinde Lutzenberg dienen vorwiegend der Freihal-

tung und Gliederung des Siedlungs- und Landschaftsbildes. Sie sind grund-
satzlich zu erhalten.

Festlegungen

FestsetzungN 9
— Die bisher ausgewiesenen Griingebiete dienen der Freihaltung und werden

gemass den Richtplaneintragen mehrheitlich als Griingebiete ausserhalb
des Baugebietes bezeichnet.
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Abb.7  Ausschnitt Gemeinderichtplan
Sachbereich Gestaltung, Schutz und Um-
welt, Strittmatter Partner AG
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Landschaftsschutzgebiet

2.2.4 Gemeinderichtplan Gestaltung, Schutz und Umwelt

Die Grundstticke Nr. 544, 553, 554 und 795 befinden sich nach dem Gemeinde-
richtplan Gestaltung, Schutz und Umwelt im Landschaftsschutzgebiet.
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2.3 Wasser und Boden

Abb.8  Ausschnitt Gefahrenkarte, geoportal.ch
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2.4 Waldgrenze

2.3.1 Naturgefahren

Gemass der Gefahrenkarte sind die Garten auf den Parzellen Nrn. 553, 554, 795
und wahrscheinlich auch der Spielplatz auf der Parzelle Nr. 544, bedingt durch
die Hanglage, von einer mittleren Gefahrdung durch Rutsch betroffen.

Nach einer ersten telefonischen Auskunft der Fachstelle Naturgefahren AR
muss der Perimeter der Gefahrenkarte im Bereich der Parzellen Nrn. 553, 554
und 795 geringfligig um die Parzelle Nr. 544 erweitert werden. Es resultiert
aufgrund der vorgesehenen bzw. bestehenden Nutzungen keine veranderte
Gefahrdung, welche weitere Massnahmen erfordert.

Aufgrund der Zuweisung der Parzelle Nr. 534 zur Nicht-Bauzone wird die
Waldgrenze der angrenzenden Parzelle Nr. 515 wieder dynamisch. Die Wald-
grenze wird dementsprechend im Plan aufgehoben.

Nach Art. 7 Abs. 1 der kantonalen Waldverordnung trifft das Oberforstamt
auf Antrag der Gemeinde die erforderlichen Waldfeststellungen.
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3.1 Vorprufung

3.2 Rechtsverfahren

3 Verfahren

Der Teilzonenplan Tobel wurde am 21. September 2015 dem kantonalen Pla-

nungsamt zur Vorprifung eingereicht.

Mit dem Schreiben vom 16. Dezember 2015 hat das kantonale Planungs-
amt dem Gemeinderat Lutzenberg das Ergebnis der Vorprufung eréffnet. Die
Hinweise und zwingenden Anpassungen wurden im Rahmen der Bereinigung
wie folgt umgesetzt:

- fehlende Begriindungen und raumplanerische Interessenabwagungen zur
Umzonung der Parzelle 534 wurden erganzt;

- aufgrund der Umzonung der Parzelle Nr. 534 zur Nicht-Bauzone wird die
Waldgrenze der angrenzenden Parzelle Nr. 515 wieder dynamisch. Die
Waldgrenze wurde daher im Plan aufgehoben;

- die Ortsbildschutzzone von nationaler Bedeutung wurde auf die Parzelle
Nr. 544 (Spielplatz) erweitert.

Der Gemeinderat hat den Teilzonenplan Tobel an der Sitzung vom 9. Mdrz 2016
erlassen und zur Auflage freigegeben.

Der Teilzonenplan wurde gestitzt auf Art. 46 BauG vom ... bis ... 2016 wahrend
30 Tagen offentlich aufgelegt. Die 6ffentliche Auflage wurde im kantonalen
Amtsblatt Nr. ... publiziert.

Wahrend dieser Frist gingen beim Gemeinderat .... Einsprachen ein. Diese
wurden wie folgt erledigt.

Der Teilzonenplan untersteht dem obligatorischen Referendum.
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A1 Checkliste Zonenplanung
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Checkliste Zonenplanung
angelehnt an die Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungsberichtes (AREG 2007)

Siedlung nicht relevant
relevant
- Bauzonenbedarf X
- Verfuigbarkeit von Bauzonen X
- Haushalterische Bodennutzung X
— Ubereinstimmung mit kommunalem Richtplan Kap.2.2.3
— Larmschutz X
- Luftverschmutzung und Geriiche X
- Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
- Storfallvorsorge X
= Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler Kap.2.2
Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant
relevant
- Nutzungszuordnung X
- Bauzoneneignung X
- Kosten / Ertrage X
Natur und Landschaft nicht relevant
relevant

- Einordnung in die Landschaft

- 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 X
— Naturgefahren Kap. 2.3.1
- Belastete Standorte X
Erganzungen nicht relevant
relevant
- Waldgrenze Kap.2.4
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