Projekt Nr. 025.2.001.00 8. November 2024

Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli (neu Uberbauungs-
plan Allee) vom 29. Februar 2016

Planungsbericht

ERR Raumplaner AG

o c I T

Teufener Strasse 19 | 9001 St.Gallen | T +41(0)71 227 62 62 o@err.ch | www.err.ch



Gemeinde Wald AR | Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli Seite 2

Ingress

Plandarstellungen sind grundséatzlich nach Norden ausgerichtet.

ERR Raumplaner AG
Teufener Strasse 19
9001 St.Gallen

www.err.ch
info@err.ch
Telefon +41 (0)71 227 62 62



Gemeinde Wald AR | Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli Seite 3

Inhaltsverzeichnis
i N U EYo - Ta Yo 1] F= o [PPSO 4
1.1 Y1 (U= L1 o] o R 4

1.2  Anlass und Ziel
1.3 Planungsablauf

2 Analyse RahmenbedinQUNQeN ..........ooo i s 6
2.1 UDErortliche PIANUNG..........c.eoveueeeeeeeeeeteeeee ettt re et 6
2.1.1 RaumplanungSgesetZ (RPG) .....ccuuviiiiiiiiiiiiee e eieee et 6

2.1.2  Kantonaler Richtplan Kanton Appenzell Ausserrhoden

2.2 Ortsplanungsrevision Gemeinde Wald

221 GemeinNderiChtplan...........ooiiiie i
2.2.2  Teilzonenplan AUSZONUNGEN. .......uutiiiiiieiiiiie et 8
2.3 Wichtige thematiSChe ASPEKLE ........ccoiiiiiiiiiieeiee e 8
3 Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli
3.1 Plangebiet Teilaufhebung / planliche Anpassungen..........ccoccvveieiiiiniiiiiiieeneeenn. 11
3.2 Betroffene BeStiMMUNGEN.........cuuiiiiiiieie et e e 12
4 INTErESSENADWAGUING ....eviieiieiie ittt e e et e s e e e s 15
5 Kantonale VOrprifUung . ...t et e e e e e et eaaee e as 18
6 Information UNd MItWITKUNG .....oooiiiiiiiiiiiee e a e 20
7 RECNISVEITANTEN ..ot e 20
8 GENENMIGUNG .ttt e et e e e e s 21



Gemeinde Wald AR | Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli Seite 4

Ausgangslage

1.1 Situation

Der heute rechtskraftige Quartierplan Allee — Hélzli wurde am 29. Februar 2016 genehmigt. Das
Planungsgebiet befindet sich im gleichnamigen Gebiet Allee — Holzli, im Nordosten der Gemeinde
Wald und erstreckt sich entlang der Hauptstrasse nach Heiden. Insgesamt umfasst das Planungs-
gebiet eine Flache von rund 16'280 mZ.

Quartierplan
Allee — Holzli
vom 29. Februar
2016

Tannenweidi

Die beiden Gebiete Allee (im Sidwesten) und Hdlzli (im Nordosten) basieren auf jeweils eigenen
Uberbauungskonzepten und haben je eine eigene Erschliessung und Parkierung fiir den motori-
sierten Individualverkehr. Dadurch bleiben die beiden Gebiete trotz bis anhin gemeinsamem Quar-
tierplan weitgehend unabhé&ngig voneinander.

Fur das Gebiet Allee bzw. den Baubereich A liegt mittlerweile und nach einem langeren Rechtsver-
fahren eine rechtskraftige Baubewilligung vor. Aufgrund einer Etappierungsbestimmung in den
Sonderbauvorschriften konnte bis anhin das Gebiet Holzli nicht bebaut werden.
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1.2 Anlass und Ziel

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Wald wurde die zukiinftige Entwicklung der
Gemeinde zum einen in der Strategie Siedlungsentwicklung nach innen als auch im Gemeinde-
richtplan aufgezeigt. Aus den Entwicklungsabsichten dieser Planungsinstrumente entstand eine
neue Ausgangslage, welche im Gebiet Holzli nicht mehr mit den heutigen Zielen und Grundséatzen
von Ubergeordneten planerischen Bestimmungen vereinbar ist.

Die beiden Parzellen Nrn. 741 und 131 gehd&ren zu den grdssten und wichtigsten Bauzonenreser-
ven der Gemeinde Wald. Sie befinden sich im ndrdlichen Bereich des Siedlungsgebiets und gren-
zen dort an den heutigen Bauzonenrand. Fir die verbleibende Bauzonenflache ist eine zeitge-
masse Entwicklung gemass den heutigen raumplanerischen Zielen und Grundsétzen zu realisieren
(vgl. RPG, Art.1 und 3). Sowohl die rechtskréftige Zonierung (Wohnzone W1) als auch der seit
2016 rechtskraftige Quartierplan Allee — Holzli, welcher fiir das Areal Holzli eine Einfamilienhaus-
bebauung mit ausschliesslich oberirdischen Parkierungsflachen vorsieht, werden nicht mehr als
angemessen beurteilt.

Hinzu kommt, dass die Gemeinde Wald gemass kantonalem Richtplan eine Auszonungsgemeinde
ist und zur angemessenen Dimensionierung ihrer Baulandreserven auf Auszonungsflachen von
rund 0.8 ha angewiesenen ist. Aufgrund des im Teilzonenplan Auszonungsflachen erlauterten Aus-
zonungskonzepts werden Teilflachen des Gebiets Hoélzli (Parzellen Nrn. 741 und 131) zur Auszo-
nung vorgesehen. Auf der verbleibenden Baulandflache soll eine geeignete bauliche Entwicklung
Uber ein angemessenes Verfahren mit einer haushélterischen Bodennutzung erfolgen. Entspre-
chend wird die nach der Auszonung verbleibende Flache in die Wohnzone W2 aufgezont und die
Sondernutzungsplanpflicht aufrechterhalten.

Die beschriebenen Massnahmen der Nutzungsplanung sind mit der Aufhebung des Quartierplans
Allee — Holzli im Teilbereich Holzli verbunden. Die Teilaufhebung wird mit der vorliegenden Planung
vollzogen.

1.3 Planungsablauf

Der Ablauf zur planungsrechtlichen Umsetzung des ordentlichen Verfahrens gemass Art. 45 ff
Baugesetz sieht folgendermassen aus:

Vorprufung durch das Amt fir Raum und Wald

. Information der Bevélkerung und der Anwohner. Schriftliche Benachrichtigung der
Grundeigentimerschaften, deren Grundstiicke im Plangebiet oder nicht mehr als 30 Me-
ter vom Plangebiet entfernt liegen.

Offentliche Auflage

. Einspracheverfahren

. Erlass durch den Gemeinderat

. Fakultatives Referendum
Genehmigung durch das Departement Bau und Volkswirtschaft
Inkrafttreten
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Analyse Rahmenbedingungen

2.1 Uberértliche Planung

Die vorliegende Teilaufhebung des Quartierplans Allee — Holzli ist eine direkte Konsequenz aus
der aktuell laufenden und im Verfahren abgestimmte Revision der Ortsplanung. Die umfassende
Berlicksichtigung der Uberdrtlichen Planung ist dabei bereits erfolgt. Nachfolgend wird daher auf
eine ausfihrliche Abhandlung der Uberdrtlichen Planung verzichtet.

2.1.1  Raumplanungsgesetz (RPG)

Nach Art. 1 RPG haben der Bund, die Kantone und Gemeinden dafir zu sorgen, dass der Boden
haushélterisch genutzt wird und ihre raumwirksamen Tétigkeiten aufeinander abgestimmt sind. Da-
bei haben gemass Art. 3 RPG die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden unter anderem darauf
zu achten, dass die Landschaft geschont wird, sich Siedlungen in die Landschaft einordnen und
Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend ge-
nutzten Flachen in Bauzonen sowie zur Verdichtung der Siedlungsflachen.

Ein wichtiger Grundsatz ist dabei auch, dass die Bauzonen fir einen voraussichtlichen Bedarf von
15 Jahren dimensioniert werden (Art. 15 RPG). Um dies in der Gemeinde Wald zu bewerkstelligen,
wird unter anderem auch eine Teilflache des Plangebiets des heute rechtskraftigen Quartierplans
ausgezont.

2.1.2 Kantonaler Richtplan Kanton Appenzell Ausserrhoden

Konzeptionelle/generelle Richtplaninhalte sind massgebend in die Instrumente der Ortsplanungs-
revision miteingeflossen:

Die Gemeinde Wald wird im Raumkonzept Appenzell Ausserrhoden dem Gemeindetyp
«landliche Gemeinde» zugeordnet und hélt somit insbesondere eine Bedeutung als
Wohnstandort mit Erholungsfunktion inne.

Wald ist eine Auszonungsgemeinde und muss ihr Siedlungsgebiet um 0.8 ha reduzieren.
Dies erfolgt mit dem Teilzonenplan Auszonungen (vgl. Kapitel 2.2.2).

In der kantonalen Richtplanung liegt das Planungsgebiet vollstédndig innerhalb des Siedlungsge-
bietes. Weitere ortsspezifische Festlegungen bestehen keine.
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2.2

221

Ortsplanungsrevision Gemeinde Wald

Gemeinderichtplan

Im neuen Gemeinderichtplan ist das Gebiet Holzli als Innenentwicklungsgebiet verzeichnet. Es sind
folgende Ziele zu verfolgen:

Auszonung der Randbereiche zugunsten der natirlichen Strukturen / angemessenen
Baulanddimensionierung

Aufzonung der verbleibenden Bauzonenflache von der Wohnzone W1 in die Wohnzone
w2

Qualitatssicherndes Verfahren und Bebauung mit einer fir die qualitétsvolle Innenent-
wicklung zweckmaéssigen und ortsvertraglichen Dichte

Gute architektonische und ortsbauliche Qualitét mit entsprechender Freiraumgestaltung
Gute Einordnung in die umliegende Landschaft. Dabei sind die Themen Gestaltung Orts-
eingang und Siedlungsrand sowie die Einpassung in die topografischen Verhéltnisse von
zentraler Bedeutung

Erhalt von bestehenden Naturwerten und natirlichen Strukturen (Birlibach, Gehélz-
gruppe)

Gemeinsame, maglichst flachensparende Erschliessungsstrasse und zentrale, unterir-
disch angeordnete Parkierungsanlage

Offentliche Fusswegverbindungen durch das Gebiet sowie direkte Fussweganbindung
an die Bushaltestelle Hopsbermoos und den neuen Standort des Dorfladens im Gebiet
Ebni (gesichert im Gemeinderichtplan Fuss- und Wanderwege)

Ausschnitt Ge-
meinderichtplan
Wald

ERR Raumplaner
AG, 11.04.2023

Wohngebiet Freihaltegebiet Hauptverkehrsachse

Innenentwicklungsgebiet ///// Strategie Uberbauen wooeny  Erschliessungsrichtung

Mischgebiet r-“--i Potenzielle Bauzonenreduktion Kantonaler Radweg
LT T T
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2.2.2  Teilzonenplan Auszonungen

Mit dem Teilzonenplan Auszonungen wird das heutige Baugebiet am Bauzonenrand reduziert und
die verbleibende Flache neu in die Wohnzone W2 aufgezont. Die Uberlagerung der Quartierplan-
pflicht bleibt im Bereich der verbleibenden Bauzonenflache bestehen.

Die Bereinigung der Verkehrsflache erfolgt mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

Auszug Teilzo-

Flache (m?) 1'702 (Auszonung) Eigentumer A. Bonaccio AG, Ebneter Alfred nenplan Auszo-
8'803 (Aufzonung) nungen
ERR Raumplaner
Zone alt w1 Zone neu L/ W2 AG, 11.04.2023
Waldebni
T\

2.3 Wichtige thematische Aspekte
Die wichtigen thematischen Aspekte, beziehungsweise die ortlichen Gegebenheiten des Gebiets
Holzli, bilden die Ausgangslage fir die im vorherigen Kapitel aufgezeigte Zonenplananderung.

betroffen nicht betroffen Auszug Teilzo-
Naturgefahren X gﬁggljnn Auszo-
Schutz X ERR Raumplaner
Gewassernetz und Gewasserraum X AG, 11.04.2023
Wald X
Sondernutzungsplan QP Allee - Holzli
USE Baureife Wohnzone
OV-Giteklasse D

Naturgefahren: Der Zonenplan Gefahren (genehmigt 27.11.2012) zeigt im Planungsgebiet eine
mittlere Gefahrdung durch Rutschungen (Hangmuren) sowie eine geringe Gefahrdung durch Stein-
schlag und Rutschungen.

Im Bereich der mittleren Gefahrdung (blau) sind alle Bauten und Anlagen sowie Gelandeverande-
rungen bewilligungspflichtig. Massnahmen, die das Gefahrenpotential beeinflussen kénnten, be-
durfen eine Bewilligung durch die zustandige kantonale Fachstelle. Diese kann Auflagen zur Ge-
fahrenverminderung verfugen.

Im Rahmen eines neuen Sondernutzungsplans ist der Umgang mit der vorliegenden Gefahrensitu-
ation darzulegen.
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Natirliche Strukturen (Gewdassernetz und -raum, Gehdélzgruppen): Entlang der &stlichen und
sudlichen Parzellengrenze der Parzelle Nr. 131 befindet sich eine dichte Geholzgruppe. Griinstruk-
turen wie diese bringen als Nahrungsquelle und Lebensraum fir diverse Arten einen hohen dkolo-
gischen Mehrwert in landwirtschaftlich genutztes Kulturland. Weiter ist die Gehélzgruppe land-
schaftspragend und beglnstigt eine gute Einordnung von Neubauten in die umliegende Land-
schaft, wodurch die idealen Voraussetzungen fur einen attraktiven Siedlungsrand gegeben sind.
Zusatzlich verlauft entlang der dstlichen Parzellengrenze ein offenes Seitengewasser des Birli-
bachs, dessen Gewasserraum zurzeit in der Bauzone liegt. Die hier beschriebenen naturlichen
Strukturen wurden im Teilzonenplan Auszonungen bertcksichtigt und bilden die Grundlage fur die
neuen Abgrenzung der Bauzonengrenze.

Wald: Sudlich der Parzelle Nr. 741 grenzt eine kleine Waldflache, welche das Plangebiet noch
leicht tangiert. Angrenzend an die Waldflache und somit innerhalb des Waldabstands ist ein ca. 12
Meter breiter Streifen der Grinzone GRIiF zugewiesen. Der verbleibende Waldabstand, welcher
insgesamt 20 Meter misst, liegt innerhalb der Bauzone.

Gewasserschutz: Im Gegensatz zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Quartierplans Allee — Holzli
bestehen heute angrenzend zum Plangebiet keine Grundwasserschutzzonen mehr. Die 2016
rechtskraftigen Grundwasserschutzzonen wurden mittlerweile aufgehoben, da die betreffenden
Quellen keine Trinkwasserqualitat aufweisen bzw. es nicht vorgesehen ist, deren Quellwasser in
Zukunft als Trinkwasser zu nutzen. Jedoch besteht nach wie vor der Gewasserschutzbereich (rot)
sudlich des Plangebiets. Diese gednderte Ausgangslage hat eine geringfligige Anpassung der Son-
derbauvorschriften zur Folge (vgl. Kapitel 3.2 betroffene Bestimmungen).

Zonenplan Ge-
fahren

WWW.geopor-
tal.ch, Zugriff am
25.04.2023


http://www.geoportal.ch/
http://www.geoportal.ch/
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Gewasser-
schutzkarte Kan-
ton

Geoportal.ch,
11.04.2023

@)
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Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli

3.1 Plangebiet Teilaufhebung / planliche Anpassungen

Der Quartierplan Allee — Holzli wird im Bereich des Areals Holzli aufgehoben und der verbleibende
Teil wird in Uberbauungsplan Allee umbenannt. Zum Zeitpunkt der Genehmigung des Quartier-
plans umfasste dieser Bereich lediglich die beiden Parzellen Nrn. 131 und 741. Mittlerweile wurde
der neue Strassenraum der Kantonsstrasse 16 sowie die Bucht der Bushaltestelle Hopsbermoos
abparzelliert. Somit befinden sich neu auch Teilflichen der beiden Parzellen Nrn. 44 und 824 im
Bereich Teilaufhebung. Die Abgrenzung des Bereichs Teilaufhebung befindet sich auf der Parzel-
lengrenze der beiden Parzellen Nrn. 741 und 769. Dies entspricht sowohl der darunterliegenden
Zonierung als auch den beiden Richtprojekten.

Planlich sind keine weiteren inhaltliche Anpassungen notwendig. Als formelle Erganzung erhalt der
Richtungspunkt Fussweg / Erschliessungskorridor ab der Alleestrasse einen neuen gegeniberste-
henden Richtungspunkt innerhalb des zukinftig rechtskréftigen Plangebiets.

Weiter wurden bei den hinweisenden Planinhalten die aktuellen AV-Daten verwendet sowie Flache
der Grunzone GriF mit dem heute rechtskraftigen Zonenplan abgeglichen.

Plan Teilaufhe-
bung QP Allee —
Holzli

ERR Raumplaner
AG, 11.04.2023

Bereich Teilaufhebung

Richtungspunkt Fussweg / Erschliessungskorridor
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3.2 Betroffene Bestimmungen

Durch die Teilaufhebung wurden keine inhaltlichen Anderungen fiir den verbleibenden Teilbereich
notwendig. Dies inshesondere auch daher, da den beiden Teilbereichen Allee und Holzli zwei weit-
gehend unabhangige Bebauungskonzepte zugrunde liegen. Die Anderungen in den Sonderbau-
vorschriften beschrénken sich somit auf die Léschung von irrelevanten Bestimmungen sowie auf
formelle Anpassungen aufgrund der Teilaufhebung. Die vorgenommenen Anderungen werden
nachfolgend erlautert.

- Generelle Anpassungen

- Die Planung wird von «Quartierplan Allee — Holzli» in «Uberbauungsplan Allee» umbenannt.

- Die Artikel- und Absatznummern wurden entsprechend der neuen Vorschriften angepasst.

- Anderung Artikel 2 «Verbindlichkeit»

Mit der Teilaufhebung wird der Teilbereich des Uberbauungskonzepts der ERR Raumplaner AG
aufgehoben. Dieses wird daher zukinftig nicht mehr als wegleitende Grundlage aufgefihrt.

- Anderung Artikel 3 «Zweck»

Nach der Teilaufhebung muss lediglich noch fur den Teil Allee die zweckméssige Erschliessung
sichergestellt werden. Entsprechend wurde «H®blzli» geldscht.

- Anderung Artikel 4 «Baubereich allgemein»

Mit der Teilaufhebung besteht neu einzig noch der Baubereich A. Die Bestimmungen zu den beiden
im Bereich Teilaufhebung liegenden Baubereiche B und C werden geldscht. Mit dem bewilligten
Bauprojekt fir den Baubereich A wird geméass «Nachweis Bruttogeschossflache» die Méglichkeit
der Ausnutzungsubertragung zwischen den Baubereichen (Art. 4 Abs. 6) nicht beansprucht.
Dadurch besteht beztiglich der erlaubten Bruttogeschossflache kein Konflikt mit der Aufhebung der
Baubereiche B und C. Da neu mit dem Baubereich A nur noch ein Baubereich besteht, wird die
entsprechende Bestimmung der Ausnitzungsverlagerung geléscht. Auch die beiden Spalten zu
den Baubereichen B und C wurden geldscht.

- Loschung Artikel 6 «<Baubereiche B und C»

Der Artikel 6 enthélt einzig Bestimmungen zu den beiden Baubereichen B und C und wurde daher
geldscht.

- Loéschung Artikel 7 «Etappierung»

Die Bestimmungen zur Etappierung sind fur die beiden Baubereiche B und C bestimmt und wurden
daher geldscht.
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- Anderung Artikel 8 «Griinflache»

Durch die Teilaufhebung sowie aufgrund der heute rechtskraftigen Zonierung wird das zukunftige
Plangebiet des Uberbauungsplans nicht mehr durch die Griinzone GriF tangiert. Der entspre-
chende Absatz wurde geldscht.

Die Formulierung des Artikels wurde dahingehend angepasst, dass neu nur noch ein Kehrichtsam-
melplatz besteht.

- Loschung Artikel 9 «Freihaltebereich»

Der Freihaltebereich liegt vollstandig im Bereich Teilaufhebung. Die entsprechenden Bestimmun-
gen wurden daher geldscht.

- Anderung Artikel 10 «Gestaltung der Bauten und Anlagen»

Die Formulierung des Artikels wurde dahingehend angepasst, dass neu nur noch ein Baubereich
besteht.

- Anderung Artikel 11 «Dachgestaltung»
Die Bestimmungen zur Dachgestaltung innerhalb der Baubereiche B und C wurden geléscht.

Die Formulierung des Artikels wurde dahingehend angepasst, dass neu nur noch ein Baubereich
besteht.

- Anderung Artikel 12 «Terrain- und Umgebungsgestaltung»
Die Bestimmung zur Ausgestaltung der Grinflache zwischen den beiden Baubereichen A und B
wurde geldscht.

Die Formulierung des Artikels wurde dahingehend angepasst, dass neu nur noch ein Baubereich
besteht.

- Anderung Artikel 13 «Gemeinschaftsplatz / Kinderspielplatz»

Die spezifischen Bestimmungen zu dem innerhalb des Bereichs Teilaufhebung bezeichneten Ge-
meinschaftsplatz / Kinderspielplatz wurden geldscht. Fur den Baubereich A gelten die generellen
Bestimmungen des Artikels, welche beibehalten wurden.

- Anderung Artikel 14 «Verkehrserschliessung»

Die spezifischen Bestimmungen zur Erschliessung der Baubereiche C und B sowie des im Bereich
Teilaufhebung vorgesehenen Wendeplatzes wurden geléscht.

- Anderung Artikel 15 «Parkierung»

Die spezifischen Bestimmungen zur Parkierung der Baubereiche C und B wurden geldscht.

Die Formulierung des Artikels wurde dahingehend angepasst, dass neu nur noch ein Baubereich
besteht.
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- Anderung Artikel 16 «Fusswege»

Bestimmungen, welche ausschliesslich den Bereich Teilaufhebung betreffen, wurden geldscht.

Die Formulierung des Artikels wurde geringfuigig fir ein besseres Verstandnis angepasst.

- Anderung Artikel 17 «<Entwasserung»

Die Formulierung des Artikels wurde dahingehend angepasst, dass neu nur noch ein Baubereich
besteht.

- Ldéschung Artikel 19 «Quellen»

Der 1. Absatz des Artikels bezieht sich auf den Bereich Teilaufhebung und wurde daher geléscht.
Gemass aktueller Gewasserschutzkarte des Kantons Appenzell Ausserrhoden (April 2023) beste-
hen ausserdem weder innerhalb des Plangebiets noch in dessen naheren Umgebung Grundwas-
serschutzzonen. Der entsprechende Absatz 2 wurde daher ebenfalls geldscht.

- Anderung Artikel 21 «Kehrichtsammelplatz»

Die Formulierung des Artikels wurde dahingehend angepasst, dass neu nur noch ein Kehrichtsam-
melplatz besteht.

- Anderung Artikel 23 «Inkraftsetzung»

Der Artikel 23 wurde in «Genehmigung und Inkrafttreten» umbenennt. Die Formulierung des Arti-
kels wurde neu auf das Inkrafttreten der Teilaufhebung ausgelegt. Zudem wird die Genehmigung
der Teilaufhebung an die Voraussetzung gekniipft, dass die fiir den Uberbauungsplan Allee rele-
vanten Massnahmen in der Nutzungsplanung rechtskraftig sind. Dies aufgrund der starken gegen-
seitigen Abhangigkeiten der beiden Planungen.

- Ldéschung Einverstandniserklarung

Die Aufhebung des Gestaltungsplans Holzli wurde bereits vollzogen, die Einverstandniserklarung
wurde daher geldscht.
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Interessenabwagung

Die Interessensabwagung beschrankt sich an dieser Stelle einzig auf die Teilaufhebung des Quar-
tierplans Allee — Holzli. Die verwandten Aspekte wie die Inhalte des neuen Entwicklungskonzepts
der Gemeinde sowie die konkreten Massnahmen in der Nutzungsplanung wurden bereits in den
entsprechenden Planungsinstrumenten abgehandelt und sind nicht Gegenstand dieser Interes-
sensabwagung.

Interessen Gemeinde / Sicherung von Qualitaten

Der rechtskréaftige Quartierplan Allee — Holzli widerspricht in Teilen den kommunalen Entwicklungs-
zielen der Gemeinde Wald und stimmt nicht mit der vorgesehenen neuen Zonierung Uberein.

Mit der Teilaufhebung des Quartierplans Allee — Holzli wird somit Koharenz in den planungs- und
baurechtlichen Bestimmungen und damit eine entsprechend passende Ausgangslage fiir die zu-
kiinftige Entwicklung des Areals geschaffen.

Die durch den heute rechtskraftigen Quartierplan gesicherten Qualitdten kdnnen durch die Instru-
mente der Ortsplanung weiterhin beibehalten werden.

- Das Areal Holzli ist bereits im rechtskraftigen Zonenplan mit einer Quartierplanpflicht be-
legt. Dadurch wird einerseits sichergestellt, dass einem neuen Projekt ein qualitatssi-
cherndes Verfahren zugrunde liegen muss und andererseits keine Bebauung Uber die
Regelbauweise moglich wird. Gleichzeitig kann die Gemeinde ihre Entwicklungsziele im
Planungsprozess einbringen.

- Mit dem Richtplantext S 2.2.2 Innenentwicklungsgebiet Holzli Parzellen Nrn. 741 / 131
werden die wichtigsten Entwicklungsziele fiir eine qualitatsvolle Uberbauung behérden-
verbindlich festgesetzt. Die Gemeinde kann diese im Rahmen der Erarbeitung eines
neuen Sondernutzungsplans einbringen und einfordern.

- Der bisher durch einen Freihaltebereich gesicherte Gewéasserraum sowie die an die Ge-
hélzgruppe am sudlichen Parzellenrand angrenzenden Bauzonenflachen werden im Rah-
men des Teilzonenplans Auszonungen aus der Bauzone entlassen. Zudem ist der Erhalt
der bestehenden Naturwerte und der natirlichen Strukturen behdrdenverbindlich im Ge-
meinderichtplan verankert (S 2.2.2). Mit diesen Massnahmen entstehen neben den 6ko-
logischen Qualitaten auch baulichen Mehrwerte. Letztere umfassen insbesondere die Ver-
meidung von Schattenwurf der Gehdlzgruppe auf die Wohnbauten sowie einen grosszi-
gigen Abstand zum hochwassergeféhrdeten Bachverlauf.

- Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr ist im Gemeinderichtplan und
die offentliche Fusswegverbindung im Gemeinderichtplan Fuss- und Wanderwege gesi-
chert.

= Die Teilaufhebung liegt ganz im Interesse der zukiinftigen Entwicklung der Gemeinde
Wald. Da die Qualitaten und die raumlichen Zielsetzungen bereits in anderweitigen Pla-
nungsinstrumenten gesichert sind oder in einem abgestimmten Verfahren zukiinftig gesi-
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chert werden, besteht durch die Teilaufhebung kein Risiko auf eine unerwiinschte Ent-
wicklung. Zudem sind die beiden Parzellen Nrn. 131 und 741 mit einer Planungszone
belegt, welche bis am 29.11.2023 rechtskraftig ist.

Planbestandigkeit

Aufgrund des jungen Plandatums des Quartierplans Allee — Holzli, untersteht dieser bei einer rein
zeitlichen Betrachtung der Planbestandigkeit, welche normalerweise rund zehn Jahre andauert.

Gemass juristischen Einschatzungen kann die Planbestandigkeit jedoch aufgrund der erheblich
geénderten Ausgangslage, welche durch die neuen Rahmenbedingungen der Auszonungsver-
pflichtung und der Strategie Siedlungsentwicklung nach innen entstand, als nichtig erkléart werden.

= Somit besteht die notwendige Ausgangslage fur die Teilaufhebung des Quartierplans Al-
lee — Holzli.

Interessen Grundeigentimerschaft Holzli

Durch die vorliegenden Planungen (Teilzonenplan Auszonungen und Teilaufhebung Quartierplan
Allee — Holzli) entstehen fur die Grundeigentimerschaften sowohl Vorteile im Sinne von neuen
Entwicklungschancen als auch Nachteile (erneuter Planungsaufwand). Das Vorgehen sowohl bzgl.
der Teilaufhebung des Quartierplans als auch zu den Massnahmen in der Nutzungsplanung wurde
mit den Grundeigentiimerschaften besprochen und abgestimmt.

Mit den vorliegenden Planungen wurde die weitere Entwicklung des Areals aufgegleist und breit in
den Planungsinstrumenten der Gemeinde abgestitzt. Ausserdem wird die Planung in Zusammen-
arbeit der beiden Grundeigentumerschaften und der Gemeinde Wald weitergefiihrt. Die Gemeinde
unterstiitzt somit die Grundeigentumerschaften aktiv und setzt sich fur ein méglichst schlankes
qualitatssicherndes Verfahren ein.

= Teilaufhebung des Quartierplans Allee — Hélzli erfolgt im Einversténdnis der betroffenen
Grundeigentimerschaften.

Interessen Grundeigentimerschaft Allee

Fur das Gebiet Allee liegt mittlerweile eine rechtskraftige Baubewilligung vor. Eine Voraussetzung
der vorliegenden Teilaufhebung des Quartierplans Allee — Holzli besteht darin, deren Rechtssicher-
heit zu wahren und die anstehende bauliche Entwicklung nicht zu geféahrden.

Dank dem Umstand, dass die Bestimmungen der beiden Gebiete Allee und Holzli auf separaten
Bebauungskonzepten basieren, gibt es nur wenige Schnittstellen, welche eine Teilaufhebung po-
tenziell erschweren kdnnten. Wie im Kapitel 3 Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli aufgezeigt
wird, bedarf es fiir den Bereich Allee keine inhaltlichen Anpassungen mit Auswirkungen auf das
Bebauungskonzept oder das vorliegende Bauprojekt.

= Das vorliegende Bauprojekt im Baubereich A ist mit der Teilaufhebung kompatibel.
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Ziele und Grundsatze des Raumplanungsgesetzes

Das dem rechtskraftigen Quartierplan zugrundeliegende Richtprojekt widerspricht in Teilen den
Zielen und Grundsatzen des Rauplanungsgesetzes (RPG). Zum einen kann mit der Teilaufhebung
des Quartierplans ein Beitrag zur Reduktion des Uberdimensionierten Siedlungsgebiets geleistet
werden. Zum anderen soll anstelle des heute bestehenden Richtprojekts ein neues Projekt Gber
ein Varianzverfahren ausgearbeitet werden. Die geltenden Entwicklungsziele sind dabei wie er-
wahnt breit in den Ortsplanungsinstrumenten abgestitzt und entsprechen den Vorgaben des
Raumplanungsgesetzes.

= Die vorliegende Planung steht im Interesse des Raumplanungsgesetzes

Naturgefahren

Die mittlere Hochwassergeféahrdung im nordwestlichen Bereich des Plangebiets wird zukiinftig
durch die Reduktion des Baugebiets vermieden. In der Mitte des Plangebiets besteht weiterhin
einer geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser. Wie in der bisherigen Planung ist auch
bei einer neuen Planung der Umgang mit der bestehenden Naturgefahrdung aufzuzeigen.

= Die vorliegende Planung hat keinen wesentlichen Einfluss auf die Naturgefahren (keine
veranderte Situation)

Fazit Interessensabwéagung

Die beflrwortenden Interessen uberwiegen insbesondere hinsichtlich einer zukinftigen Entwick-
lung im Sinne der kommunalen Entwicklungsziele und der Ziele und Grundsétze des Raumpla-
nungsgesetzes die entgegenstehenden Interessen. Letztere umfassen in erster Linie die Verlet-
zung der Planbestandigkeit und zuséatzliche Planungskosten flr eine erneute Ausarbeitung eines
Sondernutzungsplans. Dank der Kooperation der Grundeigentimerschaft und dem Umstand, dass
die Gemeinde diese bei der Neuentwicklung des Gebiets tatkraftig unterstiitzt, kann jedoch eine
neue Losung entwickelt werden, welche die Interessen aller Beteiligten berlicksichtigt.
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Kantonale Vorpriufung

Die Teilaufhebung des Quartierplans Allee — Holzli wurde dem Amt fir Raum und Wald am 25. Mai

2023 zur kantonalen Vorprifung eingereicht.

Vorprufungsbericht (25. Juli 2023)

Umsetzung in Teilaufhebung QP Allee — Holzli

Formelles

Gemass Art. 123 BauG gelten altrechtliche Quar-
tierplane als Uberbauungspldne nach Art. 39. Des-
halb ist die Planung wie folgt zu benennen: "Teil-
aufhebung Uberbauungsplan Allee — Holzli (ehe-
maliger Quartierplan Allee — Holzli) vom 29. Feb-
ruar 2016". Da die Planung einen neuen Namen
bekommt, kénnte sie evtl. auch in "Uberbauungs-
plan Allee" unbenannt werden.

-> Anpassung wurde vorgenommen.

Planungsbericht, Kapitel 2.1.1

Im Kapitel 2.1.1 des Planungsberichts ist auch Art.
15 RPG und die Folgen auf die vorliegende Pla-
nung zu erwahnen.

-> Anpassung wurde vorgenommen

Planungsbericht, Kapitel 2.2.1

In der Auflistung der Entwicklungsziele fur das Ge-
biet Holzli ist auch die potenzielle Bauzonenreduk-
tion aufzufihren.

-> Anpassung wurde vorgenommen

Planungsbericht, Kapitel 2.3

Es ist zu ergénzen, dass im Rahmen der nachfol-
genden Sondernutzungsplanung der Umgang mit
der Gefahrensituation nachgewiesen werden
muss.

- Anpassung wurde vorgenommen

Planungsbericht, Interessensabwéagung

Die Interessenabwagung in Kapitel 4 ist in Bezug
auf die Vereinbarkeit mit dem Raumplanungsge-
setz zu ergéanzen. Ebenfalls ist auch die Gefahren-
situation mittlere Gefahrdung durch Rutschungen
(Hangmuren) in der Interessenabwéagung zu be-
rucksichtigen. Es ist am Schluss ein Fazit zu zie-
hen.

-> Anpassung wurde vorgenommen

Sonderbauvorschriften
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Vorprufungsbericht (25. Juli 2023)

Umsetzung in Teilaufhebung QP Allee — Holzli

Die Aufhebung und Anpassungen der Sonderbau-
vorschriften (SBV) erweisen sich als zweckmassig.

-> Wurde zur Kenntnis genommen

Naturgefahren

Hinweis fir die kiinftige Erarbeitung des Uberbau-
ungsplans: Im Bereich der Liegenschaft Nr. 741
befindet sich gemass Gefahrenkarte ein Gefahren-
gebiet mit mittlerer Geféahrdung durch Rutschun-
gen und Hangmuren. Diese Gefahr ist bei einer
neuen Planung friihzeitig zu beachten. Im Rahmen
der Sondernutzungsplanung ist der Nachweis zu
erbringen, dass die kiinftige Planung im Kontext
der Festlegungen im Zonenplan Gefahren mach-
bar ist. Dies bedingt wohl ein Gutachten eines
Fachexperten.

- Wurde zur Kenntnis genommen

Erschliessung

Hinweis firr die kiinftige Erarbeitung des Uberbau-
ungsplans: Die Lage der Einmiindung in die Kan-
tonsstrasse und die Lage der Kehrichtsammel-
stelle sind auf die Lage der Bushaltestelle 16-B-18,
Hopsbermoos abzustimmen. Es wird an das
Schreiben vom 19. Dezember 2019 "Umsetzung
Behindertengleichstellungsgesetz bei 6V - Bushal-
testellen, 2. Schritt: Prufen der Verhéltnismassig-
keit, Ergebnisse und Stellungnahme" des Tiefbau-
amts an den Gemeinderat erinnert. Die Haltestelle
16-B-18, Hopsbermoos gilt als saniert. Die Ge-
meinde Wald ist bei der Erarbeitung des neuen
Uberbauungsplans zusténdig, dass die Stras-

senerschliessung und der Kehrrichtsammelplatz so
geplant werden, dass alle verkehrstechnischen An-

forderungen inkl. jener der Bushaltestelle erfillt
sind. Eine bauliche Anpassung der Bushaltestelle
ginge voll zu Lasten der Erschliessung.

- Wurde zur Kenntnis genommen

Gewasser

Hinweis fur die kiinftige Erarbeitung des Uberbau-
ungsplan: Bezuglich des einzuhaltenden Gewas-
serabstandes gelten bis zum Zeitpunkt der rechts-
kréftigen Festlegung des Gewasserraums in der
Gemeinde Wald die Ubergangsbestimmungen der
Gewasserschutzverordnung (GSchV; SR 14.201).
Es gilt ein Abstand ab der bestehenden Uferlinie
von 8 m plus die Breite der Gerinnesohle. Folglich
ist auf der Liegenschaft Nr. 131 ein Gewasserab-
stand zwischen 9 m und 9.5 m ab der Uferlinie ein-
zuhalten.

- Wurde zur Kenntnis genommen

Seite 19



Gemeinde Wald AR | Teilaufhebung Quartierplan Allee — Holzli Seite 20

Information und Mitwirkung

Die betroffenen Grundeigentimerschaften innerhalb des Plangebiets wurden laufend Gber den
Fortschritt der Planung informiert resp. konnten sich mehrfach vernehmen lassen. Die Bevélkerung
wurde am 19. Mai 2023 Uber das amtliche Publikationsorgan der Gemeinde, die «Wanze», das
kantonale Amtsblatt und die Webseite der Gemeinde Uber das Verfahren informiert. Im Rahmen
einer offentlichen Versammlung wurde am 8. Juni 2023 das Instrument und die Mdglichkeiten zur
Mitwirkung erdrtert. Zudem fanden am 14. Juni zwei Sprechstunden fur die Einsichtnahme und
Fragestellung statt (Nachmittag und Abend). Die Mitwirkung der Teilaufhebung des Quartierplans
Allee — Holzli wurde zeitgleich mit der Mitwirkung zum Gemeinderichtplan sowie zum Teilzonenplan
Auszonungen vom 22. Mai 2023 bis 7. Juli 2023 durchgefiihrt und dauerte entsprechend 47 Tage.

Im Rahmen der Planauflage werden die betroffenen Grundeigentimer gemass Baugesetz Art. 46
«Offentliche Auflage» schriftlich benachrichtigt. Unterlagen kénnen physisch in der Gemeindekanz-
lei eingesehen werden. Die 6ffentliche Auflage wird Uber die «Wanze», die Webseite der Gemeinde
sowie Uber das kantonale Amtsblatt Nr. 46 vom 17. November 2023 publiziert.

Das gleiche gilt beim fakultativen Referendum. Die Unterlagen kénnen physisch in der Gemeinde-
kanzlei eingesehen werden.

Rechtsverfahren

Fir die Teilaufhebung des Quartierplans Allee — Holzli wurde das ordentliche Verfahren geméss
Art. 45 ff. Baugesetz durchgefiihrt. Nach der kantonalen Vorprifung erfolgte die offentliche Plan-
auflage der Teilauthebung des Quartierplans Allee — Holzli in zeitlicher Abstimmung mit der 6ffent-
lichen Planauflage des Gemeinderichtplans und des Teilzonenplans Auszonungen vom 20. No-
vember 2023 bis zum 19. Dezember 2023. Grundeigentimerschaften, deren Grundstiicke nicht
mehr als 30 Meter vom Plangebiet entfernt liegen, wurden vor dem offiziellen Start der 6ffentlichen
Auflage schriftlich benachrichtigt.

Die Teilaufhebung des Quartierplanes Allee — Holzli wurde an der Gemeinderatssitzung vom 18.
November 2024 zuhanden des fakultativen Referendums verabschiedet (Baugesetz Art. 48).

Gemass Art. 48 Baugesetz respektive aufgrund der Gemeindeordnung Art. 9 erfolgte das fakulta-
tive Referendum vom 29. November 2024 bis zum 28. Dezember 2024.
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Genehmigung

Die Teilaufhebung des Quartierplans Allee — Hélzli tritt mit der Genehmigung durch das Departe-
ment Bau und Volkswirtschaft in Rechtskraft.

Genehmigung durch das Departement Bau und Volkswirtschaft:



