BaudeEa_rt_e;r_{éE_t_
des Kantons St.Gallen

Lémmlisbrunneﬁstras_gé 54, 9001 St.gié_lTé_ri'
Telefon 071 229 30 03, Fax 071 229 39 60_

14. Oktober 1998 Gemeinderat
7312 Pfafers

Vil 37 Pfafers: Ortspl,éhungsrevision, Genehmigung

Sehr geehrter Herr Gemeindammann
Sehr geehrte Gemeinderate

Sie haben uns nach Art. 31 des Baugesetzes (sGS 731.1; abgekiirzt BauG) die tberarbeite-
ten Instrumente Ihrer Ortsplanung zur Genehmigung eingereicht. Das Baureglement wurde
entsprechend der Besprechung vom 20. Mai 1998 redaktionell bereinigt, bei den beiden noch
hangigen Rekursverfahren ist der Schriftenwechsel abgeschlossen, der Augenschein wurde
durchgefihrt. Gemass dem Schreiben der Rechtsabteilung vom 4. Sept. 1998 ist eines der
Vertahren sistiert. Die Prifung des Genehmigungsgesuches ergibt folgendes:

A. Baureglement

Aufgrund des lll. NGzBauG ergaben sich flr das Baureglement einige Aenderungen. Teil-
weise konnte dieses redaktionell angepasst werden, teilweise bedarf es einer erganzenden
Regelung, die in einem Nachtrag zu erlassen ist. Zu ergénzen sind die Regelungen fir die
Grlnzone (Art. 6, 7 und 11 BauR), Kurzone (Art. 10 BauR) sowie fiir eingedolte Gewasser
(Art. 19 BauR) Zudem muss die Regelung fir die Dorfzone (Art. 7 und 9 BauR) im Zusam-
menhang mit der Schutzverordnung berarbeitet werden. Schliesslich ging die Regelung fiir
die Gefahrengebiete bei der Revision verloren; dies ist mit Blick auf Art. 52 BauG nicht zulas-

sig.

Daraus ergibt sich, dass fir die Dorfzone weiterhin die Regelungen geméss dem Bauregle-
ment vom 24. Oktober 1978 gelten (Art. 17 Abs. 1 und 6), fir die Gefahrengebiete Art. 23bis
BauR.

B. Zonenplan

1. Nach dem eingereichten Plan soll im Gebiet Balen-Gassaura eine Weilerzone ausgeschie-
den werden. Diese Zonierung kann aus zwei Griinden nicht genehmigt werden. Zum einen
enthalt das Baureglement keine Bauvorschriften fiir die Weilerzone, zum anderen handelt es
sich bei der bestehenden Ueberbauung nicht um einen Weiler im Sinn des kantonalen Richt-
planes.

Im Ubrigen erscheint die Ausscheidung einer Bauzone indes grundsatzlich méglich, im Sinn
eines Stutzpunktes fiir das Gebiet Balen-Gassaura. Eine entsprechende Bauzone muss sich
jedoch eng an die heutige Ueberbauung anlehnen. Bei der Ausscheidung sind weitere Ge-
sichtspunkte zu beriicksichtigen (kontinuierliche Entwicklung, keine Verdoppelung der Bauten
Slcherung eines Erstwohnungsanteils). Das Planungsamt steht lhnen bei der Erarbeitung
eines entsprechenden Erlasses bei Bedarf gerne zur Verflgung.
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2. Bei einigen Festlegungen sind noch verschiedene Abklarungen bzw. Erganzungen not-
wendig. Aus diesem Grund sind die folgenden Gebiete von der abschliessenden Beurteilung
zurtickzustellen und zusammen in einem Nachtrag zu behandeln.

a) In der Fraktion Pfafers wird die Zonierung Grosswies zurtckgestellt. Die fragliche Flache
befindet sich wohl bereits nach dem geltenden Zonenplan in der Bauzone. Sie liegt indes
abgesetzt von der Ubrigen Bauzone von Pfafers. Zudem erfolgte in den vergangenen rund 10
Jahren keine Bautatigkeit.

Unter diesen Umsténden ist es fraglich, ob die Bauzone erneut genehmigt werden soll. Die
abschliessende Beurteilung wird indes bis zum Vorliegen des Nachtrages zuriickgestellt.
Damit erhalten die Grundeigentiimer nochmals die Méglichkeit, die fragliche Flache
tatséachlich in erheblichem Umfang zu tiberbauen.

b) In der Fraktion Valens sind die Zonierungen der Parzellen Nrn. 1426 und 1463
zuruckzustellen. Das erstgenannte Grundstick liegt landschaftlich sehr exponiert, bei der
zweitgenannten Parzelle ist die Koordination mit der Grundwasserschutzzone erforderlich. Die
entsprechende Grundwasserschutzzone liegt im Entwurf bereits seit lAngerem vor; sie wird
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derzeit (iberarbeitet und anschliessend 6ffentlich aufgelegt. /

c) In der Fraktion Véttis sind die Zonierungen im Gebiet Aslatscha (Gl; UeG auf Parzelle Nr.
558) und Grossau (Parz. Nr. 659, W2) zurlickzustellen. Die Zonierung Aslatscha kann erst
beurteilt werden, wenn auch ein Ueberbauungsplan vorliegt (Nutzung, Verlegung Sagereibe-
trieb, Zonierung Parz. Nr. 558, Verbindung Gber den Gérbsbach, usw.); bei der Parz. Nr. 659
ist der Nachweis zu erbringen, dass keine Gefahrdung besteht.

d) In der Fraktion Vadura kénnen die Einzonungen Blas und Béden nicht abschliessend be-
handelt werden. Bei der Hausergruppe im Gebiet "Blas" handelt es sich grundsétzlich um
einen Weiler im Sinn des kantonalen Richtplanes. Eine entsprechende, eng abgegrenzte
Einzonung in eine Weilerzone, verbunden mit der entsprechenden Baureglementserganzung,
ist deshalb mdglich. Die Einzonung "Béden" lasst sich aufgrund der besonderen, engen 6rtli-
chen Verhéltnisse ebenfalls vertreten, sofern im Rahmen der Schutzverordnung das fragliche
Gebiet als Ortsbildschutzgebiet ausgeschieden wird. Die Schutzverordnung liegt derzeit noch
nicht vor.

e) Schliesslich ist in der Fraktion St. Margrethenberg die abschliessende Beurteilung der
Parzelien Nrn. 463 und 466 aufgrund des noch hangigen Rekursverfahrens zuriickzustellen.
3. Bedingt durch das Ill. NGzBauG sind weitere Erganzungen erforderlich. Zum einen sind die
Grunzonen auch auf dem Zonenplan zu differenzieren. Im weiteren sind die eingedolten Ge-
wasser einzutragen bzw. die bestehenden Eintrage zu tberprifen (vgl. Fraktion Glattriti). Im
weiteren sind die Unstimmigkeiten beim Uebergang des Zonenplanes 1:2'000 zum Plan
1:10'000 zu bereinigen. Endlich ist die Waldfeststellung im Gebiet Marstall (Fraktion Pfafers)
noch nachzuholen. :

C. Schutzverordnung

Bei der Erarbeitung der neuen Ortsplanungsinstrumente wurde auch eine Schutzverordnung
erstellt und zur Vorprifung eingereicht. Diese wurde in der Folge indes zuriickgestellt und
noch nicht &ffentlich aufgelegt. Dieses Vorgehen ist grundsatzlich nicht zuldssig. Zu einer
Gesamtrevision gehért auch die Ueberpriifung bzw. der Erlass einer Schutzverordnung.
Aufgrund des Umstandes, dass fur einzelne Festlegungen von Baureglement und Zonenplan
ohnehin eine Neuauflage erforderlich ist, lasst sich Ihr Vorgehen vertreten. Die Schutzverord-
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nung ist indes zusammen mit den oben genannten Nachtragen zu erlassen und zur Geneh-
migung einzureichen.

In Anwendung von Art. 31 BauG und Art. 94 Abs. 1 des Gesetzes (ber die Verwaltungs-
rechtspflege (sGS 951.1; abgekiirzt VRP), Art. 1 Abs. 1 in Verbindung mit Anhang 7 der
Erméchtigungsverordnung (sGS 141.41) sowie Nr. 26.01 des Gebiihrentarifs fiir die Staats-
und Gemeindeverwaltung (sGS 821.5) verfiigt das

Baudepartement:

1. Das Baureglement wird im Sinn der Erwégungen genehmigt. Fiir die Dorfzone und die Ge-
fahrengebiete bleiben die Art. 17 Abs. 1 und 6 sowie Art. 23bis des'Baureglementes vom
24. Oktober 1978 vorlaufig in Rechtskraft.

2. a) Der Zonenplan 1:2'000, umfassend die Teilpldne fir die Fraktionen Pfafers, Valens,
Vittis, Vason, St. Margrethenberg und Glattriiti, wird im Sinn der Erwdgungen unter
Vorbehalt der Ziff. 3 und 4 hienach genehmigt.

b) Der Zonenplan 1:10'000, umfassend die Teilplane Pfafers, St. Margrethenberg, Valens,
Vadura und Vason bzw. Vittis, Kunkels bzw. Calfeisental, wird im Sinn der Erwagungen
genehmigt.

3. Die Ausscheidung einer Weilerzone im Gebiet Balen-Gassaura wird nicht genehmigt.

4. Von der abschliessenden Beurteilung im Sinn der Erwdgungen zuriickgestellt werden fol-
gende Festlegungen:

a) Fraktion Pfafers: Zonierung "Grosswies";

b) Fraktion Valens: Einzonungen Parz. Nrn. 1426 und 1463;

c) Fraktion Véttis: Zonierung "Aslétscha" und "Grossau" (W2);

d) Fraktion St. Margrethenberg: Zonierung Parz. Nm. 463 und 466;

e) Fraktion Vadura: Einzonungen "Blas" und "Boden";

5. Die Gebihr fir diese Verfiigung betragt Fr. 2'000.--.

Rechtsmittelbelehrung: Gegen diese Verfiigung kann nach Art. 43 lit. ¢ VRP innert vierzehn
Tagen seit Eroffnung Rekurs bei der Regierung erhoben werden.

Mit freundlichen Griissen

Far das Baudepartement

Der Lei)er)jes Planungsamtes
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Dr. P/"Flaad

Beilagen:
genehmigte Erlasse
Einzahlungsschein

Kopie: ,
Kantonsforstamt, Davidstrasse 35, 9000 St. Gallen
Rechtsabteilung

Planungsamt (3)
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