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Geschaft Nr. 16-1447
Gemeinde Wartau: Genehmigung eines Gemeindeerlasses

Sehr geehrter Herr Gemeindeprésident
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Sie haben uns in Nachachtung von Art. 31 des Baugesetzes (sGS 731.1; BauG) fol-
genden Erlass zur Genehmigung eingereicht:

e Uberbauungsplan Bahnhof Nord, Triibbach

Der Uberbauungsplan Bahnhof Nord, Trilbbach umfasst die Parzellen (bzw. Teile davon)
Nrn. 608, 610, 3604 und 3712. Die Flache betragt rund 4°300 mZ2 und liegt gemass Zo-
nenplan grossmehrheitlich in der dreigeschossigen Kernzone K3. Ein kleiner Teil im Os-
ten ist als Verkehrsflache ausgeschieden, kann jedoch eindeutig der K3 zugewiesen wer-
den. Das Plangebiet grenzt im Norden an die Fabrikstrasse bzw. die Gewerbe- und In-
dustriezone GI-B, im Osten an das SBB-Areal und im Suden sowie im Westen ebenfalls
an die K3. Das Areal soll mit zwei Mehrfamilienh&usern mit je vier Vollgeschossen und
einem Attikageschoss tiberbaut werden. Das Attikageschoss soll an der Ostseite auf der
gesamten Gebé&udelénge und an der Nord- und Sudseite teilweise fassadenbiindig erstellt
werden. Die Uberbauung verfiigt iber eine gemeinsame, mehrheitlich unterirdisch ange-
ordnete Parkierungsanlage infolge Einbezug des Bahndammes. Mit dem Planerlass wer-
den die Bebauung, die Erschliessung sowie die Umgebung planungsrechtlich gesichert.

Gegeniber der in Klammer gesetzten Regelbauweise laut Baureglement soll mit dem
Uberbauungsplan wie folgt abgewichen werden:
e Maximale Gebaudehshe Hauptbauten 11.70 m (11 m geméss Art. 5)
o 4 Vollgeschosse (3 Vollgeschosse nach Art. 4 Abs. 3)
e Anordnung Attikageschoss auf 40 % der Gesamtfassadenlange um mehr als 60°
zuriickversetzt (allseitig um mindestens 60° zuriickversetzt nach Art. 4)
e Erhshung Grenzabstande bis zu 12 m (allseitig 4 m gemass Art. 5)
e Erhhung Geb&udeabstand zwischen Hauptbauten auf 19.35 m (8 m nach Art. 5)
o Aufhebung Gebadude- und Grenzabsténde innerhalb Baubereiche fur Neubauten,
wobei feuerpolizeiliche Bestimmungen vorbehalten bleiben (8 m d.h. Summe der
minimalen Grenzabsténde gemass Art. 57 BauG)
o Gebsudelange Hauptbauten 34 m bzw. 37 m (unbegrenzt gemass Art. 5)
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Gebzudehshe/Firsthéhe Nebenbauten 4 m (3.50 m/5.50 m geméss Art. 4 Abs. 10)
Grundflache Nebenbauten max. 162 m2 (50 m? nach Art. 4 Abs. 10)

Minimale Raumhoéhe 2.40 m (2.30 m laut Art. 8 Abs. 1)

Aufhebung von Art. 8 Abs. 4 BauR, d.h. keine Vorgaben fiir die Ausrichtung der
Wohn- und Schiafrdume (Mehrzahl der Wohn- und Schlafraume einer Wohnung
darf gemass Art. 8 Abs. 4 nicht gegen Norden orientiert sein)

« Reduktion Anzahl Parkplatze (Pflichtparkplatze gemass Art. 12).

Gestiitzt auf Art. 2ff BauG fallt es in die Sachkompetenz der politischen Gemeinde, einen
Uberbauungsplan zu erlassen. Dem Kanton steht die Rechts- und Ermessenskontrolle zu. Er
hat bei der Beurteilung der Ortsplanung den nétigen Ermessensspielraum der politischen Ge-
meinde zu wahren. Die Prifungsbehérde hat die Ortsplanung lediglich dann zu korrigieren,
wenn sie sich aufgrund iberkommunaler offentlicher Interessen als unzweckmassig erweist
oder wenn sie den wegleitenden Grundsatzen und Zielen der Raumplanung nicht entspricht
oder unzureichend Rechnung tragt. Im Vorprifungsverfahren wird mit den Ausfiihrungen hin-
sichtlich der Zweckmassigkeit weiter gegangen als im Genehmigungsverfahren, wo lediglich
véllig unzweckmassigen und damit nicht mehr rechtmassigen Lésungen die Genehmigung
versagt werden kann.

Der Planerlass wurde am 14. Dezember 2015 sowie am 9. Februar 2015 durch das Amt
fur Raumentwicklung und Geoinformation vorgeprift. Die wichtigsten im Vorprifungs-
schreiben gemachten Ausfihrungen wurden umgesetzt. Bezuglich der Erschliesssung ist
festzuhalten, dass das Defizit der Fussgangerverbindung an der stidlichen Perimeter-
grenze (Treppe Zugang in Tiefgarage) hinsichtlich der Sichtverhaltnisse nach wie vor
problematisch ist und aus Griinden der Verkehrssicherheit zwingend optimiert werden
muss. Dies kann z.B. mit dem Einbau eines Gelanders in der Nische erfolgen. Dadurch
wird die notwendige Sicht zwischen Fussgéngerinnen und Fussganger und den einfah-
renden Fahrzeugen geschaffen. Die bereits in den Vorprifungen behandelten, grund-
stiicksinternen Verkehrsmassnahmen (Einrichtungsverkehr und Signalisation Behinder-
tenparkplatz) erfordern eine Verfiigung des Polizeikommandos. Diese ist mit dem Bauauf-
lageprojekt koordiniert zu publizieren. Dazu bendtigt die Abteilung Verkehrstechnik bei der
Kantonspolizei beizeiten einen Signalisations- und Markierungsplan.

Aus raumplanerischer Sicht liegen die Abweichungen von der Regelbauweise im Ublichen
Rahmen. Der Uberbauungsplan Bahnhof ist gesamthaft gesehen geeignet, ein besseres Pro-
jekt als nach zonengemasser Uberbauung zu verwirklichen. Die Interessen der Nachbarn
werden nicht erheblich beeintrachtigt. Die Flache von ca. 4300 m? sowie dessen Perimeter
sind aus raumplanerischer Sicht zweckmassig. Der Uberbauungsplan Bahnhof Nord, Triibb-
bach widerspricht weder den wegleitenden Grundsatzen und Zielen der Raumplanung noch
wiirde er ihnen unzureichend Rechnung tragen.

Aus obigen Ausfuhrungen ergibt sich, dass der Planerlass unter Beachtung des grosst-
moglichen der Gemeinde Wartau zustehenden Ermessensspielraumes genehmigt werden
kann (Art. 3 Abs. 2 BauG).
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In Anwendung von Art. 31 BauG und Art. 94 Abs. 1 des Gesetzes iber die Verwaltungs-
rechtspflege (sGS 951.1; VRP), Art. 1 Abs. 1 in Verbindung mit Anhang 6 der Erméchti-
gungsverordnung (sGS 141.41) sowie dem Gebuhrentarif fur die Staats- und Gemeinde-

verwaltung (sGS 821.5) verfuigt das

Baudepartement:

Der angefiihrte Erlass wird im Sinne der Erwéagungen genehmigt.
2 Die Gebihr fur diese Verfugung betragt Fr. 2'340.--.

Aufteilung der Geblihren:

Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation Fr. 2200.--

Amt fur Umwelt und Energie i.Z. mit 15-7953 Fr. 140.--

-—

Rechtsmittelbelehrung: Gegen diese Verfugung kann nach Art. 31 Abs. 2 BauG i.vV.m.
Art. 47 Abs. 1 VRP innert vierzehn Tagen seit Er6ffnung Rekurs bei der Regierung erho-

ben werden.
Freundliche Grusse

Der Leiter des Amtes fir Raumentwicklung
und Geoinformation:

U. Strauss

Beilagen
- Genehmi

Rechtsabteilung

—  Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation
—  Amt fur Umwelt und Energie

— Kantonspolizei - Verkehrstechnik

—  Tiefbauamt - Rechtsdienst
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