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A Einleitung

A1 Sachverhalt
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A11 Planungsanlass

Ausgangslage

Die rechtskréaftige Ortsplanung der Gemeinde Walzenhausen wurde an-
fangs der 90er-Jahre erarbeitet und 1997 durch den Regierungsrat geneh-
migt. Sie hat damit die Lebensdauer von 15 Jahren schon langer erreicht
und entspricht nicht mehr den heutigen sowie zukunftigen Anforderun-
gen. Die Ortsplanung soll hinsichtlich der neuen Entwicklungsziele Uber-
pruft und aktualisiert werden.

Die aktuelle Ortsplanung der Gemeinde Walzenhausen besteht aus:
— der kommunalen Richtplanung vom 17. Dezember 1996;
— dem Zonenplan vom 16. September 1997;
— dem Teilzonenplan Gefahrenzone vom 23. April 2013;
— dem Teilzonenplan Verkehrsflache vom 23. April 2013;
— dem Baureglement vom 05. Februar 2013.

Neustart
Das Projekt fiir die Uberarbeitung der Ortsplanung der Gemeinde Walzen-
hausen wurde Ende 2007 gestartet, konnte jedoch nicht abgeschlossen
werden. Die ursprungliche Baulandstrategie wurde im Rekursverfahren
einstweilen gestoppt und war im Lichte des gednderten Raumplanungs-
gesetzes keine Basis mehr fur die Fortsetzung der Arbeiten. Aus diesem
Grund und als Folge des vom Regierungsrat aufgehobenen ehemaligen
Art. 56 BauG, der die automatische Auszonung von nicht erhaltlichem
Bauland beinhaltete, wurde das damalige Verfahren mit dem Ruckzug der
bisherigen Auflagen als gegenstandslos abgeschrieben.

Mit dem Neustart der Ortsplanung im Jahr 2017 ist die bisherige Ar-
beit nicht vollstdndig verloren. Insbesondere kann weiterhin auf den um-
fangreichen Abklarungen aufgebaut werden.

Planungsrechtliche Veranderungen

Die Schweizer Bevélkerung hat im Méarz 2013 die Anderungen des eidge-
ndssischen Raumplanungsgesetzes deutlich angenommen. Damit wird
vorgegeben, dass die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt und kom-
pakte Siedlungen geschaffen werden sollen. Gestutzt auf diese Grunds-
atze Uberarbeitete der Kanton Appenzell Ausserrhoden das kantonale
Baugesetz sowie den kantonalen Richtplan. Dieser zeigt die Trendent-
wicklung der Bevélkerung und das jeweilige Fassungsvermogen der Ge-
meinden auf.

Der gemass den Bundesvorgaben revidierte kantonale Richtplan teilt Wal-
zenhausen als «mittlere Gemeinde mit Zentrumsfunktion mit Vorrang Er-
holung und Freizeit» ein. Das Wachstumsziel wird auf 0.36 % pro Jahr bis



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

A 2 Vorgehen

5118

ins Jahr 2040 festgelegt. Die gemass der Ubersicht Uiber den Stand der Er-
schliessung deklarierten Bauzonenreserven von 10.5 ha liegen Uber dem
fur diese Bevolkerungsentwicklung erforderlichen Bedarf. Aus diesem
Grund gibt der kantonale Richtplan vor, dass Walzenhausen unbebaute
Bauzone im Umfang von 4.4 ha einer Nichtbauzone zuweisen muss.

A12 Planungsgebiet

Die Ortsplanung umfasst das gesamte Gemeindegebiet mit einer Flache
von 6.98 km2 bestehend aus dem Hauptteil Dorf und den kleineren Gebie-
ten Lachen, Wilen und Platz. Die Gemeinde hat derzeit rund 2'000 Ein-
wohner und ca. 1200 Beschéaftigte.

A 13 Planungsziel

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision sollen die in der Revi-
sion 2013 noch nicht revidierten Planungsinstrumente der Gemeinde
Walzenhausen, bestehend aus der kommunalen Richtplanung sowie der
Nutzungsplanung (Zonenplan) im Hinblick auf die erwlnschte Entwick-
lung der Gemeinde revidiert werden. Schwerpunkt aus den ubergeordne-
ten Grundlagen ist die Umsetzung der Reduktion der Bauzonen sowie der
Siedlungsentwicklung gegen innen (Innenentwicklung).

A2.1 Planungsablauf
Die vorliegende Planung erfolgte gemass der nachfolgend aufgelisteten
Chronologie:

Grundlagenerarbeitung
— Ortsbegehungen / Quartieranalyse
- Befragung von Eigentumem unbebauter Grundstucke

Erlass Planungszone

Die Planungszone stellt sicher, dass potenzielle Zuweisungen zum Nicht-

baugebiet planerisch oder durch Baumassnahmen nicht ungunstig praju-
diziert werden. Der Erlass der Planungszone erfolgte gemass der Vorgabe
der kantonalen Behorde. Dabei sind neun Einsprachen eingegangen. Zwei
Einsprachen wurden zuruckgezogen. Der Gemeinderat hat sechs Einspra-
chen abgewiesen, wovon sich nun drei im Rekursverfahren befinden. Eine
Einsprache ist noch pendent.
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Erarbeitung Planungsinstrumente

Grobkonzepte

Das Grobkonzept definiert die Grundzuge der raumlichen Entwicklung. Es
ist die Basis fur die Erarbeitung des kommunalen Richtplanes.

Revision Richtplan (Teil C)

Die Richtplanung wurde komplett Uberarbeitet. Insbesondere wurde der
Richtplan mit dem Thema der Innenentwicklung erganzt. Das Thema der
Innenentwicklung definiert die Anpassung des Baulandes an die kanto-
nale Vorgabe und zeigt die Grundsatze der Strategie zur Innenentwick-
lung. Die weiteren Sachbereiche wurden uberpruft und an die neuen Vo-
raussetzungen angepasst. Damit stellt der fur die Behdrde verbindliche
Richtplan die Gesamtsicht der Gemeindeentwicklung sicher. Er definiert
damit fur die Planungsbehérde verbindlich den den Revisionsbedarf fur
die Nutzungsplanung. Ein dringender Anpassungsbedarf besteht bei der
Dimensionierung der Bauzonen.

Revision Nutzungsplanung (Teil D)
Im ersten Schritt wird auch die Nutzungsplanung auf der Basis der Ge-
samtsicht des Uberarbeiteten Richtplans revidiert. Wahrend sich die Zoni-
erung als weitestgehend zweckmassig erwies, weist der bisherige Zonen-
plan zu viele Baulandreserven auf. Die Uberpriifung der Bauzonenreser-
ven auf ihre Eignung hin erfolgte nach einem standardisierten Prozess:

1. Analyse der planungsrechtlichen und tatsachlichen Ausgangslage

(Kap. A)

2. Entwicklung Grobkonzept als strategisches Zielbild
(Kap. B)

3. Verfeinerung Grobkonzept im behdrdenverbindlichen Richtplan
(Kap. C)

4. Evaluation Reduktionpotenzial Zonenplan durch eine strukturierte
Analyse (Kap. D) z.B. hinsichtlich:

— Rechtlicher Bebaubarkeit (z.B. Wald- und Gewaésserabstand, Er-
schliessung, Sondernutzungsplane etc.)

— Tatséchliche Eignung (z.B. Gelandeneigung, Besonnung, Geomet-
rie etc.)

— Ubereinstimmung mit den Entwicklungszielen gemaéss Richtpla-
nung

— Uberbauungswille der Eigentiimer — Bereitschaft zum Abschluss
eines verwaltungsrechtlichen Vertrages zur Sicherung der Bebau-
ung.



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

A 3 Planungs-

organisation

71118

A22 Mitwirkung und Information
Die Kantons- und Gemeindebehdrden sind gemass Art. 6 BauG verpflich-
tet, die Bevolkerung rechtzeitig Uber die Ziele, den Ablauf und die Ergeb-
nisse ihrer Planungen zu informieren und sie in geeigneter Weise mitwir-
ken zu lassen. Das BauR Art. 5 konkretisiert die 6ffentliche Mitwirkung. Sie
verlangt, dass bei der Gesamtrevision des Gemeinderichtplanes eine
Volksdiskussion mit &ffentlicher Versammlung durchgeftuhrt wird. Zudem
kann jedermann Vorschlage und Anregungen einreichen. Die Behdrde
nimmt dazu spatestens vor der offentlichen Planauflage einzeln oder ge-
samthaft Stellung.

Die Informationen und Mitwirkungsanlésse werden in den Kapiteln
der jeweiligen Planungsinstrumenten aufgefuhrt und erlautert.

Die verschiedenen Planungsinstrumente wurden im Planungsausschuss
vorberaten und fur den Gemeinderat aufbereitet.

Organe Zusammensetzung Funktion

Gemeinderat e Michael Litscher e politisch-strategische Fuh-
e Karin Steingruber rung
e Alexander Betriche e Beschlussfassungen

e André Kouwenhoven
e Michel Bawidamann

Ausschuss e Michael Litscher (Gemeinde- e Projektleitung
prasident) e Vorberatung
e Simon Schiess (Gemeinde-
schreiber)
e Markus Moéhr, Rechtsanwalt
(beratend)
e Armin Meier, Raumplaner
(beratend)
e Nicolas Keller, Raumplaner
(beratend)

Bevolkerung e Mitwirkung, Vernehmlas-
sung, Workshop
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A 4 Grundlagen Einleitung
Die nachfolgende Liste zeigt die potenziell relevanten Grundlagen der

Ortsplanung auf. Sie ist als Ubersicht Uiber die Triage zu verstehen und
dient der Kontrolle Uber die verwendeten Grundlagen.

Nationale Grundlagen

Relevant Verweis / Hinweis / Stand Kapitel

BLN (Bundesinventar der Landschaf- . . . . .
. keine BLN-Gebiete im Gemeindegebiet vorhanden -
ten und Naturdenkmaler)

ISOS (Inventar der schuitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz)

nicht vorhanden -

ICOMOS (Internationaler Rat fur

. . . . X Stand Juni 2000 A5.2
Denkmaler und historische Statten
IVS (Inventar der historischen Ver-
. X Stand 31. Dezember 2015 A5.2
kehrswege Schweiz)
NIS-Anlagen (nichtionisierende X NIS-Anlagen (Hochspannungsanlagen und Funksender) nahe oder Uber ASS
Strahlung) Baugebiet )

Kantonale | Regionale Grundlagen

Relevant Verweis / Hinweis / Stand Kapitel
Kantonale Richtplanung Stand 1.1.2019 AS52 A

X 53A 55 A

6.1

Planungs- und Baugesetz X Stand 1.1.2019 A61
Fruchtfolgeflachen X berucksichtigt im kantonalen Richtplan -
Gewasserraum innerhalb Bauzone X Stand 23. Oktober 2012 AS55
Naturgefahrenkarten X Stand 15. September 2023 AS55
Schwachstellenanalyse Langsamver- Ist auszuarbeiten gemass kantonalem Richtplan AS53
kehr
Leitbild 6ffentlicher Regionalverkehr X Stand 21. Februar 2011 -
Schutzzonenplan X Stand 1. November 2016 AS52

81118
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Kommunale Grundlagen

Relevant Verweis / Hinweis / Stand Kapitel
Allgemein -
Gemeinderichtplan X Stand 17. Dezember 1996 -
Nutzung -
Zonenplane X Stand 16. September 1997 inkl. diverse Teilzonenplane -
Baureglement X Stand 5. Februar 2013 -
Stand der Erschliessung X Stand 15. September 2023 -
Ubersicht Sondernutzungsplane X Stand 15. Juli 2010 -
Umfrage unbebaute Grundstiicke X Stand 28. Februar 2013 AS56
Schutz -
Uberprufung Kulturobjekte X Stand 5. Januar 2007 AS52
Verkehr -
Teilzonenplan Verkehrsflachen X Stand 23. April 2013 -
Fuss-, Wander- und Radwegplane X Bestandteil Gemeinderichtplan -
Infrastruktur und Ausstattung -
Erschliessungsprogramm nicht vorhanden -
Umwelt -
Teilzonenplan Gefahrenzone X Stand 23. April 2013 AS55
Gewasserschutzkarten X Stand 13. Dezember 2018 AS55
Strassen-Larmbelastungskataster X Stand 1. Juni 2017 AS55
Kataster belasteter Standorte X Stand 8. Januar 2013 AS55

9118
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Allgemeines

Seit dem 1. Januar 2019 ist der revidierte Richtplan des Kantons sowie das
revidierte Baugesetz in Kraft. Die zentralen geanderten Elemente dieser
Instrumente werden jeweils zu Beginn jedes Sachbereichs erlautert.

BauG, Erlass von Nutzungsplanen und Baureglement (Art. 48)

Neu unterstehen alle Nutzungsplane und das Baureglement (BauR) dem
fakultativen Referendum, sofern diese nicht als geringfligige Anderungen
nach Art. 52 BauG gelten. Bis anhin unterstanden Zonenplane und BauR
dem obligatorischen Referendum. Sondernutzungspléne mussten bis an-
hin nicht dem Referendum unterstellt werden.

Richtplan AR, Erganzung kommunaler Richtplan mit
Innenentwicklungsstrategie (S.2.1)

Die Gemeinden haben den kommunalen Richtplan innert 5 Jahren nach
Inkraftsetzung des kantonalen Richtplans zu Uberarbeiten und mit einem
separaten Kapitel zur Innenentwicklung und Siedlungsermeuerung zu er-
ganzen.

A51 Nutzung

Allgemeines

Richtplan AR, Siedlungsentwicklung nach innen (S.2.1)

Das Ziel der Innenentwicklungsstrategie fur Walzenhausen ist es, die Mog-
lichkeit in der Ortsplanung zu schaffen, dass die angestrebte Verdichtung
nach Raumkonzept erreicht werden kann.

BauG, Nutzungsintensitat (Art. 15)
Neu kann die minimale und maximale Intensitat der baulichen und be-
trieblichen Nutzung im Baureglement festgelegt werden.

Quartier- und Baulandanalyse / Siedlungsinventar
Um herauszufinden, ob sich Gebiete potenziell fur eine Innenentwicklung
eignen und um die damit verbundenen Begrundungen fur Planungsmass-
nahmen sowie das offentliche Interesse zu beschreiben, wurde eine de-
taillierte Quartieranalyse durchgefuhrt.

Zu Beginn wurde eine Quartiereinteilung unter Einbezug der Zonie-
rung, der Baustruktur und des Gebaudealters vorgenommen. Fur die ein-
zelnen Quartiere wurde eine umfassende GIS*-Analyse erarbeitet.

*Geoinformationssystem
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Folgende Themen wurden analysiert:
— Demografische Struktur (Altersklassen)
- Einwohnerdichte
— Nutzungsgrad (Ausbaugrad)
— Alter Gebaudesubstanz (Bauperiode)

Im Rahmen dieser GIS-Auswertung und der Ortsbegehung ist das Sied-
lungsinventar erstellt worden. Dabei wurden die Quartierbeschriebe er-
stellt und maogliche Innenentwicklungsstrategien definiert. Die gebiets-
weise Ersteinschatzung ist eine wesentliche Grundlage fur die Beurteilung
von Massnahmen seitens der Planungsbehdrde zur Unterstitzung der
Entwicklung im Siedlungsbestand. Zusammenfassend sind folgende Er-
kenntnisse gewonnen worden:
- Folgende Innenentwicklungsstrategien sind in der Gemeinde chan-
cenreich: Erhalten, Aufwerten, Emeuern und Uberbauen.
— Es wurden Restflachen in den Bauzonen identifiziert, die auch langer-
fristig nicht zur (Weiter-) Entwicklung vorgesehen scheinen resp. sich
nicht eignen.

Wohn- und Mischnutzung

Richtplan AR, Festlegungen fur Wohn-, Misch und Kermzonen (S.1.2)

Der kantonale Richtplan legt die Verteilung der Bauzonen uber die jeweili-
gen Gemeinden fest. Die Gemeinde Walzenhausen weist zu viel Bauzone
auf. Die Bauzonen der Gemeinde mussen um 4.4 ha reduziert werden. Die
Gemeinde Walzenhausen kann Neueinzonungen nur unter folgenden Be-
dingungen vornehmen:

- Die neue Bauzone muss mindestens Uber eine OV- Erschliessung der
Guteklasse D verfugen.

— Die Kompensation (Einzonung / Auszonung) muss rechtskraftig gesi-
chert sein.

- Es ist ein Nachweis der raumlichen Situation zu erbringen, in wel-
chem die verdichtete und qualitatsorientierte Bauweise dargelegt
wird.

— Die Gemeinde ist verpflichtet, dafiir zu sorgen, dass neueingezonte
Bauzonen ihrer Bestimmung zugefuhrt werden.

— Fur flachengleiche Kompensationen von Wohn-, Misch- und Kemzo-
nen gelten die folgenden Bedingungen:

— Die flachengleiche Kompensation muss gesichert sein, das heisst
die Zuweisung zum Nichtbaugebiet muss gleichzeitig oder im Vo-
raus vollzogen werden.

111118



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

12118

— Die Erschliessungsgute des Einzonungsgebiets muss mindestens
uber die gleiche Guteklasse verfugen wie das Gebiet, das einer
Nichtbauzone zugewiesen wird.

— Die Gemeinde ist verpflichtet, dafuir zu sorgen, dass neueinge-
zonte Bauzonen ihrer Bestimmung zugefuhrt werden.

Arbeitsnutzung
Kant. Richtplan AR, Arbeitsplatzentwicklung / Arbeitszonen (S.1.3, S.1.4)
In Walzenhausen sind die Voraussetzungen dafuir zu schaffen, dass die
bestehenden Betriebe langfristig gute Rahmenbedingungen haben. Wal-
zenhausen zahlt nicht zu den funf Schwerpunktgemeinden bezuglich den
Arbeitsplatzgebieten. Daher sind Neuansiedlungen von Betrieben grund-
satzlich nur in den bestehenden Bauzonen maéglich.

Fur Neueinzonungen zugunsten bestehender Betriebe ist nachzuwei-
sen, dass das vorhandene Nutzungspotenzial des Betriebes ausgeschopft
wurde und eine flachensparende Anordnung umgesetzt wird.

Landwirtschaft

Richtplan AR, Landwirtschaft (L.2)

Die Fruchtfolgeflachen sind im kantonalen Richtplan ausgewiesen. Sie
sind im Umfang und in der Qualitat zu erhalten. Eine Entlassung von Teil-
flachen ist ausnahmsweise bei anndhernd gleichwertigem Ersatz moglich.
Die Gemeinde Walzenhausen weist 6.5 ha Fruchtfolgeflachen auf. Die Fla-
chen werden im Richtplan verortet und dargestelit.

Ubrige Nutzungen

Richtplan AR, publikumsintensive Einrichtungen

Der kantonale Richtplan modchte neue publikumsintensive Einrichtungen
auf die grosseren Gemeinden und auf das kantonale Zentrum Herisau
konzentrieren. Dies mit dem Ziel, nachteilige Auswirkungen auf die Sied-
lungs-, Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur zu vermeiden. Daher wer-
den in Walzenhausen, publikumsintensive Einrichtungen nicht angestrebt.
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Inventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz (IVS), map.geo.admin.ch,
Stand Mai 2018

— Historischer Verlauf mit viel Substanz
== Histerischer Verlauf mit Substanz

—_ Historischer Verlauf

A52 Schutz
Kulturschutz

ICOMOS

In der Liste der historischen Garten und Anlagen der Schweiz von I-
COMOS sind in der Gemeinde Walzenhausen 13 Garten und Anlagen auf-
gelistet. Dabei sind die meisten Garten vor den offentlichen Einrichtungen
wie z. B. vor dem Schulhaus, der Kirche und vor dem Friedhof aufgenom-
men. Ebenfalls sind einzelne Privatgarten in der Liste des Inventars ver-
zeichnet. Die Garten gehdren in der Regel zur Umgebung geschutzter
Objekte. Eine Uberpriifung der historischen Garten erfolgt in einer spéate-
ren Uberarbeitung des Sachbereichs Schutz.

Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

In der Gemeinde Walzenhausen bestehen keine Verkehrswege von natio-
naler Bedeutung. Die wichtigsten Hauptverkehrsstrassen sowie weitere
Wege sind als historische Verkehrswege der Schweiz von lokaler Bedeu-
tung mit z. T. viel Substanz bezeichnet. Im vorliegenden Teil Innenent-
wicklung sind keine historischen Strassen direkt tangiert. Eine ermeute
Prufung erfolgt im Rahmen einer spateren Uberarbeitung des Sachbe-

reichs Schutz.

Richtplan AR, Ortsbilder und Kulturdenkmaler (S.4.1)

Schutzenswerte Einzelobjekte und Baumgruppen ausserhalb der Bauzo-
nen und ausserhalb der Ortsbildschutzzonen von nationaler Bedeutung
sind in den kantonalen Schutzzonenplanen rechtskraftig geschutzt. Im
Schutzzonenplan, werden in der Gemeinde Walzenhausen 44
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Einzelobjekte sowie 1.1 ha Baugruppen und Weiler grundeigentumerver-
bindlich geschutzt.

Uberprufung Inventar der geschiitzten Bauten

Die geschutzten Kulturobjekte sowie die Ortsbildschutzzonen wurden im
Jahr 2007 durch den Architekten A. Flammer in Zusammenarbeit mit der
kantonalen Denkmalpflege Uberpruft. Es liegt ein Inventar vor, welches die
einzelnen Gebaude beschreibt und ihre Schutzwurdigkeit darlegt. Es wird
im Rahmen einer spateren Uberarbeitung des Sachbereichs Schutz umge-
setzt.

Naturschutz

Richtplan AR, Naturschutzgebiete (L.7)

Die Naturschutzgebiete werden uber den Schutzzonenplan gesichert. Mit
den Grundeigentumern und Bewirtschafterm bestehen Bewirtschaftungs-
vereinbarungen. Diese Naturschutzgebiete liegen nicht in der Nahe po-
tenzieller Bauzonenerweiterungen.

Richtplan AR, Wildtierkorridore (L.10)

In der Gemeinde Walzenhausen liegt ein Wildtierkorridor (Bruggmuhle;
Wolfhalden-Walzenhausen) vor. Fur die vorliegende Revision besteht kein
Handlungsbedarf im Zusammenhang mit diesem Wildtierkorridor.

Landschaftsschutz

Richtplan AR, Landschaftsschutz (L.9)

In diesem Gebiet gelten erhdhte Gestaltungsanforderungen. Die Land-
schaftsschutzgebiete werden ebenfalls Uber den Schutzzonenplan gesi-
chert. Weitere Massnahmen zum Schutz besonders schéner sowie natur-
kundlich und kulturgeschichtlich wertvoller Landschaften ergeben sich
grundsatzlich nicht.

A 5.3 Infrastruktur und Ausstattung
Strassen und Wege

Richtplan AR, Langsamverkehr (V1.3)

Der Langsamverkehr bildet einen wesentlichen Bestandteil des Gesamt-
verkehrs. Bei allen Projekten im Bereich Siedlung und Verkehr ist dem
Langsamverkehr besondere Beachtung zu schenken. Im Rahmen der
Ortsplanung ist das Netz fur den Fuss- und Radverkehr zu sichern und
dementsprechend in den Planungsinstrumenten zu verankern. Die
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Gemeinde erstellt eine Netz- und Schwachstellenanalyse. Dieses Thema
wird spater im Sachbereich Infrastruktur / Verkehr bearbeitet.

Richtplan AR, Radwege (V.2.4)

Radwege sollen erhalten und wo nétig neu erstellt werden. Entlang von
stark befahrenen Hauptstrassen mit massgeblichem Radverkehr sollen
ausserorts kombinierte Rad- / Gehwege respektive Radstreifen erstellt
werden. Innerorts sollen, soweit die gegebenen Fahrbahnbreiten es zulas-
sen, Radstreifen markiert werden. Erste Prioritat hat dabei der Ausbau der
Radstrecken fur Schuler und Pendler. Dieses Thema wird spater im Sach-
bereich Infrastruktur / Verkehr bearbeitet.

Richtplan AR, touristische Interessengebiete (L.5.1)

Touristische Nutzungen sollen ein marktgerechtes Angebot erhalten und
entwickelt werden. Sie mussen der touristischen Ausrichtung des Kantons
und dem Charakter des jeweiligen Gebietes entsprechen. In der Ge-
meinde Walzenhauen liegt ein touristisches Interessengebiet (Witzwan-
derweg) vor. Der Witzwanderweg fuhrt von Heiden Uber Wolfhalden nach
Walzenhausen. Im Gebiet soll von zusatzlichen, stérenden touristischen
Infrastrukturen abgesehen werden. Erschliessungen (Parkplatze, OV-Hal-
testellen) sollen nur bis an den Rand des Interessengebietes herangefuhrt
werden. Fur die vorliegende Revision sind die touristischen Interessenge-
biete nicht relevant.

Richtplan AR, Aussichtspunkte und Aussichtsanlagen (L.5.2)

Die Aussichtspunkte und Aussichtsanalgen sind vor Uberbauungen und
Verbauungen der Aussicht zu schutzen und mussen &ffentlich zuganglich
sein. In der Gemeinde Walzenhausen liegen sechs Aussichtspunkte und
drei Aussichtsanlagen vor. Insbesondere die Aussichtspunkte wurden bet
der Erarbeitung des Grobkonzepts bertcksichtigt und erganzt.

Deponie

Richtplan AR, Abfallbewirtschaftung (E.4)

Fur die Gemeinde Walzenhausen sind im kantonalen Richtplan keine
moglichen Standorte fur Inertstoffdeponien mehr bezeichnet. Die beiden
Standorte «Aschi» und «Wilen» wurden aufgrund der geringen Volumina
(jeweils kleiner als 100'000 m3) aus dem kantonalen Richtplan geldscht
(vgl. Deponieplanung Appenzell Ausserrhoden 2020 — 2040).
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A54 Verkehr

Motorisierter Verkehr

Richtplan AR, Strassennetz (V2.1)

Der Kanton richtet den Bau und den Erhalt der Kantonsstrassen auf fol-
gende Ziele aus:

— Auf Strassen ausserhalb der Bauzone soll die Verkehrssicherheit, ins-
besondere fur den Radfahrer und Fussganger, erhoht werden.

— Auf Strassen innerhalb der Bauzone sollen alle Nutzungsbedurfnisse
berucksichtigt werden. Die Gestaltung des Strassenraumes hat unter
Berucksichtigung der historisch gewachsenen und der baulichen
Strukturen zu erfolgen. Die Ortsdurchfahrten sind besser auf die Sied-
lungsqualitaten abzustimmen und aufzuwerten.

Soweit fur die Erschliessung neuer / bestehender Bauzonen neue Strassen
erforderlich sind, werden sie im Teil Innenentwicklung aufgezeigt. Im Ub-
rigen erfolgt die Bearbeitung des Themas spater im Sachbereich Verkehr /
Gestaltung.

Offentlicher Verkehr

Richtplan AR, Bahn- und Busnetz (V3.1)

Mit 18.6 % ist der OV-Anteil in Appenzell Ausserrhoden, verglichen mit
dem motorisierten Verkehr, leicht tiefer als der Durschnitt in der Schweiz.
Ausschlaggebend ist dafuir die Siedlungsstruktur. Trotzdem wird eine Ver-
besserung des OV-Anteils im Modalsplits angestrebt. Die Karte der OV-
Guteklassen des Bundes ist ein wichtiger Indikator fur die Beurteilung der
Erschliessung mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln. Fur Walzenhausen
zeigt sich, dass eine hinreichende OV-Erschliessung fur das Dorf und die
Gebiete insbesondere entlang der Kantonsstrasse bis Wilen besteht. Folg-
lich gilt es, mit der Revision die Siedlungsentwicklung auf die hinreichend
mit dem OV erschlossenen Gebiete zu fokussieren.
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Abb. 2

Abb. 3
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Ausschnitt OV-Guteklassen Gemeinde
Walzenhausen, geoportal.ch, Stand De-
zember 2020

_ Mittelmassige Erschliessung

Geringe Erschliessung*

*Eine geringe Erschliessung
entspricht mindestens einem
Stundentakt

Ausschnitt kantonaler Richtplan mit Sied-
lungsbegrenzung, geoportal.ch, Stand Mai
2022
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BauG, Sondernutzungsplanungen (Art. 35, 37, 39,)

Die Quartierplanpflicht wird durch eine weitergreifende Sondernutzungs-
planpflicht ersetzt. Bestehende Quartierplanpflichten bleiben bestehen,
die Bezeichnung andert. Im Zonenplan benennt die Gemeinde entspre-
chend den Zweck einer Sondernutzungsplanpflicht.

Neu eingefuhrt wird der Erneuerungsplan. Er bezweckt die Erneue-
rung eines weitgehend uUberbauten Teilgebietes. Der Emeuerungsplan be-
darf ebenfalls einer im Zonenplan bezeichneten Sondernutzungsplan-
pflicht. Die Gebiete mit Sondermutzungsplanpflicht sind im Teil Innenent-
wicklung zu bezeichnen.

Richtplan AR, Siedlungsbegrenzungen (S.2.4)

Mit Siedlungsbegrenzungslinien werden empfindliche Landschaftskam-
mern, Kreten und Aussichtslagen vor der Vereinnahmung durch die
Bauzone geschutzt. In der Gemeinde Walzenhausen sind zwei Siedlungs-
begrenzungslinien festgelegt. Die eine liegt im Dorf sudlich der «Ebni», die
andere definiert den sudlichen Siedlungsrand von «Wilen. Die Siedlungs-
begrenzungslinien werden durch die Planung gesichert und verfeinert.
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Abb. 4
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Ausschnitt kantonaler Richtplan mit Sied-
lungstrenngurtel, geoportal.ch, Stand Mai
2022

S.2.4 Siedlungstrenngirtel

Richtplan AR, Siedlungstrenngurtel (S.2.5)

Der Siedlungstrenngurtel sichert die raumliche Trennung der Dorfer und
Gebiete. In der Gemeinde Walzenhausen liegt ein Siedlungstrenngurtel
zwischen «Lachen» und «Moos». Die Planung starkt die vorhandenen
Siedlungsstrukturen.

s

A55 Umwelt

Gewasser

Gewasserschutzkarte

Die Gewasserschutzkarte zeigt die Bereiche zum Schutz der ober- und
unterirdischen Gewasser. Die GSchV préazisiert die Typen sowie den Um-
gang mit den bezeichneten Bereichen. Zwei Gewasserschutzbereiche Ay
(nutzbare unterirdische Gewasser) Uberlagern im Westen des Dorfes und
im Gebiet Wilen das Baugebiet. Innerhalb dieser Bereiche gibt es verschie-
dene Nutzungseinschrankungen.

Oberflachengewasser

Gemass Art. 36a GSchG legen die Kantone den Raumbedarf der oberirdi-
schen Gewasser fest. Dabei mussen die naturliche Funktion, der Hoch-
wasserschutz sowie die Gewassernutzung sichergestellt werden. Der Ge-
wasserraum innerhalb der Bauzone ist im Kanton Appenzell Ausserrhoden
von der Regierung per Beschluss festgelegt. Die Gewasserrdume wurden
in die Planung einbezogen und beachtet.
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Larm

Fur die Beurteilung des Larms ist die nationale Larmschutzverordnung
massgebend. Je nach definierter Empfindlichkeitsstufe der Grundnutzung
(ES I bis IV) mussen andere Immissionsgrenzwerte (bei Einzonungen Pla-
nungswerte) eingehalten werden. Die Beurteilung erfolgt im Rahmen von
Ein- oder Umzonungen, sowie in den Sondernutzungsplanverfahren.

Der Kanton hat den Strassenlarmkataster fur die Kantonsstrassen er-
stellt. Dieser ist auf dem Geoportal einsehbar und zeigt die Larmbelastung
entlang der Kantonsstrassen. Zudem wurde am 4. Juli 2017 das Strassen-
larmsanierungsprogramm der 2. Generation genehmigt. Der Strassen-
larmkataster bildet insbesondere in der Revision der Nutzungsplanung
eine wichtige Grundlage.

Naturgefahren

Der Zonenplan Gefahrenzone zeigt die Gefahrdung des Siedlungsgebiets
in der Gemeinde Walzenhausen durch Naturgefahren (Hochwasser,
Rutschgebiet, Steinschlag) in drei Stufen (erhebliche, mittlere, geringe Ge-
fahrdung, Restgefahrdung) auf. Fur Baugebiete, welche in den Gefahren-
gebieten liegen, mussen entsprechende Massnahmen (vorsorgliche raum-
planerische Massnahmen, Verminderung durch bauliche Massnahmen,
Objektschutzmassnahmen) getroffen werden. Die Gemeinde Walzenhau-
sen ist vor allem durch Rutschungen und Hochwasser mit geringer bis
mittlerer Gefahrdung betroffen. Insbesondere bei Gebieten mit mittlerer
Geféahrdung gilt es die Zweckmassigkeit der betroffenen Bauzonen zu
Uberprufen.

Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Neben Antennenstandorten sind auch Ubertragungsleitungen und Fahr-
leitungen (Bahn) Objekte, von welchen nichtionisierende Strahlung aus-
geht. Hochspannungsleitungen fuhren in Walzenhausen grésstenteils am
Baugebiet vorbei, einzig im Ortsteil Platz fuhrt eine Hochspannungslei-
tung uber das Baugebiet. Weiter befinden sich zwei Funk- bzw. Sendean-
lagen in Walzenhausen. Im Zentrum von Walzenhausen liegt ein Standort
mit einer kleinen Sendeleistung. Eine weitere Anlage mit einer mittleren
Sendeleistung befindet sich im Ortsteil Platz. Die gesetzlichen Grenzwerte
gilt es von den Betreibern einzuhalten.

Belastete Standorte

Die belasteten Standorte sind im Kataster der belasteten Standorte aufge-
nommen. Bei diesen Standorten ist nach USG Art. 32c und AltlV Art. 5 si-
cher oder mit grosser Wahrscheinlichkeit zu erwarten, dass im Unter-
grund eine Belastung vorliegt (Altlast, belasteter Standort, Altablagerung,
Betriebsstandort, Unfallstandort). In der Gemeinde Walzenhausen liegen
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A 6 Strategische
Grundlagen

Abb. 5 Nachfragesegmente inkl. Veranderung
der letzten 20 Jahre
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mehrere belastete Standorte vor. Diese sind alle ausserhalb des bestehen-
den Baugebiets und deshalb nicht relevant fur die vorliegende Planung.

A 5.6 Eigentum

Abklarung unbebaute Grundstiicke

Im Rahmen des Art. 56 des alten BauG wurden Uber alle unbebauten
Grundstucke Grundeigentumer Befragungen durchgeftuhrt. Damit sind
uber alle unbebauten Grundstucke die Planungsabsichten der jeweiligen
Grundeigentumer bekannt. Diese Information diente als Grundlage fur die
vorliegende Revision.

Bedingt dingliche Rechte

Servitute und Dienstbarkeiten kdnnen die Entwicklung eines Areals erheb-
lich beeintrachtigen (z. B. Bauverbot). Bei Innenentwicklungsgebieten und
unbebauten Grundstucken ist das Vorhandensein von Dienstbarkeiten
und Servituten am Anfang der Planung zu prufen. Die Erkenntnisse bilden
eine Grundlage fur die vorliegende Planung.

A 6.1 Bevdlkerung und Wirtschaft

Sotomo Gemeindecheck Wohnen

Walzenhausen ist ein attraktiver Wohnort an ruhiger Lage mit Ausblick auf
den Bodensee. Besonders fur Familien mit Kindern und fur altere Paare
oder altere Single ist das landlich gepragte Dorf ein beliebter Ort zum
Wohnen.

Die Nachfragesegmente nach Sotomo sind Uber die Gemeinde Wal-
zenhausen sehr ausgeglichen mit einer kleinen Spitze bei den «Landlich
Traditionellen (1)» und beim «Klassischen Mittelstand (4)». Die Entwick-
lung der letzten 20 Jahre zeigt folgende Trends bei den Anteilen:

— 1 Landlich Traditionelle: -17 % auf 14.5 %
— 2 Moderne Arbeiter: -3%auf10.5 %
— 3 Improvisierte Alternative: +7 %auf10 %

— 4 Klassischer Mittelstand: -16 % auf 13 %
— 5 Aufgeschlossene Mitte: +3%auf125%
— 6 Etablierte Alternative: +7 % auf9.5 %
— 7 Burgerliche Oberschicht: -05%auf9%
— 8 Bildungsorientierte Oberschicht: +6 % auf 8 %

— 9 Urbane Avantgarde: +12 % auf 13 %
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Abb.6 Veradnderung der Nachfragesegmente Nachfragersegmente 1990 - 2013, Gemeinde Walzenhausen
zwischen 1990 - 2013 Unterschicht Mittelschicht Oberschicht
Quelle: FPRE, Gemeindecheck Wohnen 35%
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Damit lassen sich zwel Trends ausmachen:

— Der Anteil der Bewohner mit einem burgerlich-traditionellen Lebens-
stil (Segmente 1, 4, 7) hat stark (- 26.5 %) abgenommen, wahrend der
Anteil von Menschen mit einem individualisierten Lebensstil (Seg-
mente 3, 6, 9) stark (+ 26 %) zugenommen hat. Die Bevolkerung ist da-
mit individualisierter geworden und tendiert in Richtung des schwei-
zerischen Durchschnittes. Die Spitzen bleiben aber nach wie vor bei
den «Landlich Traditionellen (1) » und dem «Klassischen Mittelstand
(4)».

— Der Anteil der Bewohner mit einem eher geringen sozialen Status
(Segmente 1 — 3) hat abgenommen (- 13 %), wahrend der Mittelstand
und derjenige Stand von Menschen mit einem hohen sozialen Status
zugenommen haben (+ 23.5 %).

Wohnungsangebot

Walzenhausen weist gemass dem Gemeindecheck Wohnen von Fahrlan-
der Partner gegenuber dem schweizerischen Durchschnitt und der Re-
gion Appenzell Ausserrhoden eine hohe Anzahl an Grosswohnungen (5+
Zimmer) auf. Die Leerstande der Wohnungen sind in der Gemeinde Wal-
zenhausen (2.75 %) gegenuber dem Schweizer Durchschnitt (1.45 %) Uber-

durchschnittlich hoch.
Abb.7  Wohnungsangebot nach Zimmerzahl nach Z (2016)
Quelle: FPRE, Gemeindecheck Wohnen
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Abb. 8

Abb. 9
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Vollzeitaquivalente nach Branchengrup-
pen, 2015, Gemeindecheck Geschaft

Ausschnitt kantonaler Richtplan, Karte
Raumkonzept

Siedlungstypen
I Kantonales Zentrum

Grossere Siedlung
S mit Zentrumsfunktion

= Mittlere Siedlung
mit Zentrumsfunktion
[ Landliche Siedlung

Landschaftselemente
I Appenzeller Kulturlandschaft

SOTOMO Gemeindecheck Geschaft

Die Gemeinde Walzenhausen weist 203 Arbeitsstatten (Stand 2015) auf,
welche 1'218 Personen beschéftigten (923 Vollzeitaquivalente). Die Be-
triebe sind grésstenteils im 2. und 3. Sektor tatig. Die Hauptbranchen der
Gemeinde Walzenhausen sind die sozialen und 6ffentlichen Dienstleis-
tungen, die traditionelle sowie die Spitzenindustrie.

Gemeinde Walzenhausen
MS Appenzell A.Rh.

FPRE-Region Ostschweiz

Schweiz |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
® Traditionelle Industrie ® Spitzenindustrie Baugewerbe
 Verkehr, Lagerei und Logistik m Verkauf ™ Grosshandel
™ Finanzdienstleistungen ¥ Unternehmensdienstieistungen ¥ Admin., soziale u. 6ffentl.nahe Dienste
m Unterhaltung und Gastgewerbe

A6.2 Kanton

Raumkonzept Kanton Appenzell Ausserrhoden
Das Raumkonzept Appenzell Ausserrhoden ist Teil des kantonalen Richt-
plans. Es definiert fur den Kanton 11 Leitsatze und gliedert den Kanton in
verschiedene Raumtypen. Die Gemeinde Walzenhausen ist dem Raumtyp
«mittlere Gemeinde mit Zentrumsfunktion» zugewiesen. Fur diesen
Raumtyp gelten folgende Standortfaktoren:

— Bedeutung als Wohn- und Arbeitsstandort

— Grundversorgung an Gutern des taglichen Bedarfs

- OV- Anbindung und Zentrumsfunktion durch die Bahnlinie

— Grundangebot an Arbeitsplatzen

— Hohe Bedeutung bezuglich Erholung und Freizeit
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Richtplan AR, Siedlungsentwicklung nach innen und Siedlungserneuerung
(S.2.1)
Um eine qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung zu férdern, mussen
die Gemeinden den kommunalen Richtplan neu mit einem Kapitel zur In-
nenentwicklung erganzen und durch den Kanton vorprufen lassen. Dabei
kann die Gemeinde folgende Massnahmen ergreifen:

- Uberpriifen und Anpassen der Zonenarten

- Festlegung von Gebieten fiir Uberbauungen und Erneuerungen

— Festlegung einer aktiven Planungs- und Bodenpolitik der Gemeinden

in Zusammenarbeit mit den Grundeigentumern

Die Gemeinde Walzenhausen wird als mittlere Gemeinde mit Zentrums-
funktion eingestuft und hat deshalb aufzuzeigen, wie sie die Nutzungs-
dichte um insgesamt 2.5 % bis ins Jahr 2040 bzw. 0.10 % jahrlich steigert.

A 6.3 Gemeinde
Erganzend zu den rechtlichen Vorgaben hat die Gemeinde folgende Ziele
fur den Teil Innenentwicklung definiert:

Siedlung
— Die Siedlungsschwerpunkte sollen unter Berucksichtigung der Sied-
lungsstruktur weiterentwickelt werden.
- Es sind attraktive Wohnentwicklungsflachen zu mobilisieren und nicht
nachgefragte und nicht erhaltliche Siedlungsflachen zu entlassen.
— Die vorhandene Bausubstanz soll aktiviert und besser genutzt werden

Verkehr
— Die hangparallel verlaufenden Strassenraume sind als Verbindungs-
element aufzuwerten. Es ist eine ortsgerechte und ortsbildangepasste
Strassenraumgestaltung anzustreben.

Natur und Landschaft
— Naturfreirdaume und Landschaftsraume sind als Siedlungsgliederung
zu erhalten.
— Spektakulare Landschaftsrdume sind fur die Naherholung zu er-
schliessen.
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Abb. 10 Neigung inkl. Bauzonen (GIS-Analyse) To-
pografie Gemeinde Walzenhausen, GIS-
Analyse November 2016

A 6.4 Raumliche Phanomene

Topografie

Die Gemeinde wird stark von der Topografie gestaltet und gepragt. Die
Topografie ist in Ost-West Richtung gefaltet und damit gepragt von einer
Abfolge von Senken und Kreten, deren Hange jeweils entweder nach Su-
den (mit guter Besonnung) oder nach Norden (mit Blick auf den Boden-
see) orientiert sind. Fur eine gute Einpassung der Bebauung in die Topo-
grafie eignen sich Neigungen mit bis zu 30 %. Neigungen uber 30 % sind
nur mit erhéhtem Aufwand zu bebauen und kdnnen in der Topografie als
Fremdkorper wirken. Die untere Grafik zeigt die Neigungen (dunkel = steil,
hell = flach) mit den Bauzonen (griin) und den unbebauten Bauzonen
(orange) der Gemeinde Walzenhausen auf.

241118
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Abb. 11 Beschattung an einem durchschnittlichen
Wintertag (8. November), GIS-Analyse
November 2016

Besonnung

Durch die Topografie, insbesondere durch die vielen Nordhange und die
Waldflachen, weist die Gemeinde Walzenhausen an einem durchschnittli-
chen Wintertag (Berechnung 8. November) viele Schattenflachen auf. Die
Beschattungsanalyse zeigt, dass einige Baugebiete an einem durch-
schnittlichen Wintertag nur wenige Sonnenstunden aufweisen. Weiter
lasst die Analyse erkennen, wie viele Sonnenstunden (schwarz = keine
Sonnenstunde, weiss = maximale Sonnenstunden) die einzelnen Gebiete
an einem durchschnittlichen Wintertag aufweisen.

251118
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Abb. 12  Einflusse Siedlungsstruktur
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Siedlungsstruktur

Die Siedlungsgebiete sind dispers Uber das ganze Gemeindegebiet verteilt.
Was auf den ersten Blick willkurlich und zuféllig erschient, folgt jedoch ei-
ner klaren Ordnung und Struktur.
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Die vorherrschende Grundordnung grundet auf der Topografie und der
Erschliessung. Das stark von der Topografie gepragte Gemeindegebiet fallt
als Ganzes zum Bodensee gegen Norden ab. Nordhéange sind aufgrund
des Schattens und der Neigung als moégliche Wohnlagen eher ungeeignet.
Diese Tatsache pragt das Siedlungsgebiet der gesamten Gemeinde. So
wurden diese Gebiete in der Vergangenheit kaum bebaut und heute glie-
dern diese unbebauten «Grunen Finger» das Siedlungsgebiet. Dadurch
entsteht eine disperse Siedlungslandschaft, die sich dadurch auszeichnet,
dass Freiraum und Siedlung eng miteinander verwoben sind. Die Land-
schaft, das Kulturland und der Freiraum sind in ganz Walzenhausen stets
prasent. Unzahlige unterschiedliche Ausblicke und Aussichten ins Grine
und in die Ferne sind pragend, eine stets hohe Wohngqualitat die Folge.
Wetiter ist die Erschliessung ein zentrales Element der Siedlungsstruktur.
Historisch folgt die Bebauung den Strassen, deren Verlauf wird durch die
Topografie beeinflusst und vorgegeben. Dies hat zur Folge, dass sich die
Bebauung hauptsachlich entlang der Strassen in einer Bautiefe aufreiht
und ausschliesslich auf den wenigen ebenen Flachen konzentriert. Dieses
besondere Siedlungsmuster soll als Ubergeordnete Qualitat erhalten blei-
ben. Dazu ist es ndtig, die pragenden, noch unbebauten Grunraume zu si-
chemn.
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Abb. 13 Siedlungsstruktur Dorf
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Abb. 15 Siedlungsstruktur Lachen
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B Grobkonzept

B1 Einleitung

Abb. 16 Grobkonzept, (ohne Héhenkurven) Stand
Sept. 2018, Strittmatter Partner AG

B 2 Landschaften und
Gebiete
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Das Grobkonzept definiert die konzeptionelle und strategische Ausrich-
tung der Gemeinde und dient als Grundlage fur den kommunalen Richt-
plan. Es beachtet die verschiedenen Landschaftsgegebenheiten und
schafft einen eindeutigen, rAumlichen Rahmen der Ortsplanung. Das
Grobkonzept beachtet die rdumlichen Vorgaben der kantonalen Richtpla-
nung. Es widmet sich insbesondere den Themen der Innenentwicklung
und der Siedlungsgebietsreduktion.

Die Gemeinde Walzenhausen wird in «Landschaften» gegliedert. Die
Landschaften unterscheiden sich in ihrer Struktur, ihrem Charakter sowie
in threm Erscheinungsbild. Durch die unterschiedlichen Auspragungen
der Landschaften ist in Zukunft eine differenzierte Entwicklung anzustre-

ben.

B2.1 Siedlungslandschaft Entwicklung

Zu den Siedlungslandschaften «Entwicklung» gehdren die Ortsteile Dorf,
Lachen, Wilen und Platz. Sie weisen eine Stutzpunktfunktion auf. Diese
Siedlungslandschaft besteht aus einem geschlossenen Siedlungsbereich,
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in welchem die Bebauung dominiert. An zentraler Lage sind sie Uber eine
Busstation an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen. Im Ortsteil Dorf
befindet sich zusatzlich die S-Bahn, welche zwischen den Gemeinden
Walzenhausen und Rheineck verkehrt.

Die Siedlungslandschaft «Entwicklung» soll in Zukunft wachsen kén-
nen. Dabei ist in der ersten Prioritat die Innenentwicklung mit den Stoss-
richtungen Veredeln, Erganzen und Umstrukturieren (vgl. Kapitel Innen-
entwicklungsgebiete) anzustreben und in der zweiten Prioritat an geeig-
neter Lage die Erweiterung des Baugebietes (Umstrukturieren vgl. Kapitel
Erweiterungsgebiete).

B2.2 Siedlungslandschaft Bestand
Die restlichen bestehenden Bauzonen, in welchen die Bebauung tenden-
ziell dominiert, werden als Siedlungslandschaft «Bestand» bezeichnet.

In dieser Siedlungslandschaft sollen keine neuen Erschliessungen fur
unbebaute Gebiete erstellt werden. Der Perimeter der Bauzone wird auf
den heutigen Bestand begrenzt und in gewissen Bereichen reduziert, Er-
weiterungen sind nicht erlaubt. Baulticken im weitgehend uberbauten
Gebiet kdnnen noch geschlossen werden.

B2.3 Streusiedlungslandschaft

Bei der restlichen Flache, welche keiner anderen Landschaft zugewiesen
ist, handelt es sich um eine traditionelle Streubauweise des Kantons Ap-
penzell Ausserhoden. In dieser Landschaft dominieren besiedelte Einzel-
hofe, Hofgruppen oder Gebiete mit Weilercharakter. Diese einzigartige
Kulturlandschaft pragt das Landschaftsbild des Kantons Appenzell Ausser-
hoden und soll erhalten bleiben. Das Erstellen von Bauvorhaben in dieser
Landschaft richtet sich nach der Gesetzgebung Bauen ausserhalb der
Bauzone.

B2.4 Innenentwicklungsgebiet
Als strategisches Ziel des Kantons wird kunftig im kantonalen Richtplan
die konsequente Mobilisierung der inneren Bauzonenreserven definiert.
Die Gemeinden werden verpflichtet, den kommunalen Richtplan mit einer
Innenentwicklungsstrategie zu erganzen. Die bestehenden Innenentwick-
lungspotenziale sollen dadurch bestmaéglich ausgeschopft werden. Eine
erfolgreiche Innenentwicklung verdichtet nicht nur die Nutzflache, son-
dern auch die Qualitat sowie die Wirtschaftlichkeit.

In der Gemeinde Walzenhausen sind Baulucken und untermutzte Ge-
biete an zentraler Lage (in der Siedlungslandschaft Entwicklung)
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vorhanden. Die Baullicken sind zu schliessen und unternutze Gebiete zu
verdichten.

B2.5 Erweiterungsgebiet
Das Erweiterungsgebiet zeigt das Potenzial einer langfristigen Siedlungs-
entwicklung, nach Ausschdpfung der Innenentwicklungsreserven, auf.

Dorf

Der Ortsteil Dorf soll in westlicher Richtung erweitert werden. Dazu wurde
ein Studienauftrag im Dialogverfahren erarbeitet. Das Gebiet liegt inmitten
der Siedlungslandschaft Dorf und direkt neben der Bus- und Bahnhalte-
stelle «Walzenhausen, Bahnhof». Es weist eine attraktive Aussicht auf. Die
Flache soll im Sondernutzungsplanverfahren unter Berucksichtigung des
Ortsbildschutzes bebaut werden.

B2.6 Erholungs- | Freizeitgebiete

Das Wohnen in Walzenhausen zeichnet sich durch die Aussicht auf den
Bodensee, die ruhige Lage und die Naherholungsmaéglichkeiten aus. Erho-
lungs- und Freizeitanalgen wie diverse Wanderwege, das Schwimmbad,
das Restaurant Meldegg sowie die Besenbeiz und weitere Gastronomiebe-
triebe sind wichtige Standortfaktoren fur die Gemeinde Walzenhausen.

B3.1 Ortseingange

Die Einfahrt in die Zentren der Gemeinde Walzenhausen (Dorf, Lachen) ist
fur den Autofahrer kaum wahrnehmbar. Der Verkehr auf den Strassen ist
gering und die Platzverhaltnisse aufgrund der Topografie eng. Trotzdem
soll die Einfahrt in die Zentren durch den Fahrzeuglenker bewusst wahr-
genommen werden. Somit wird eine klare Erkennung des Siedlungsgebie-
tes geschaffen.

B 3.2 Aufwertung Strasse im Ortskern

Der motorisierte Verkehr nimmt im Dorfzentrum einen grossen Teil des
offentlichen Raumes ein. Der &ffentliche Raum ist aber auch Aufenthalts-
und Begegnungsraum. Ziel ist es, durch eine ortsgerechte und ortsbildan-
gepasste Strassenraumgestaltung das vertragliche Nebeneinander der un-
terschiedlichen Nutzungen zu ermdglichen und das Ortsbild aufzuwerten.
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B3.3 Bahn- und Busverbindung

Die Gemeinde Walzenhausen besitzt an den grosseren Wohn- und Ar-
beitsplatzgebieten Bushaltestellen. Zudem verkehrt zwischen Rheineck
und Walzenhausen Dorf die S 26. Der offentliche Verkehr soll auf dem
heutigen Niveau in der Gemeinde Walzenhausen erhalten bleiben und wo
sinnvoll und moglich auch ausgebaut werden.

B 3.4 Langsamverkehrsnetz

Die einzigartigen Aussichtslagen sind mit dem Velo-, Fuss- und Wander-
wegnetz erschlossen. Das Bewusstsein der Bevélkerung uber die Aussicht
und die Naherholungsgebiete, welche durch das Langsamverkehrsnetz
erreichbar sind, muss Uber Offentlichkeitsarbeit mobilisiert werden.

B4.1 Naturlandschaft

Die Naturlandschaft verlauft entlang von Bachlaufen, welche von der Na-
tur gepragt werden. Sie liegen grdsstenteils in einer engen, unwegsamen,
bewaldeten Schlucht mit steilen Hangen (Tobel). Sie bilden die Raum-
strukturen der Gemeinde Walzenhausen.

B4.2 Fliessgewasser

Die Fliessgewasser sind vorwiegend im Siedlungsgebiet eingedolt. Diese
sind, wenn maglich, freizulegen und zu renaturieren. Dies tragt zur Re-
duktion der Hochwassergefahr und zu einer grésseren Biodiversitat inner-
halb der Siedlung bei.

B5.1 Offentliche Versorgung

Durch die Fokussierung des Wachstums auf die Siedlungslandschaft «Ent-
wicklung» wird die minimale Versorgung mit Gutemn fur den taglichen Be-
darf in der Gemeinde Walzenhausen (Backerei, Restaurant, Dorf- und Hof-
laden) gestarkt.

B6.1 Einordung

Beim Grobkonzept handelt es sich um ein fakultatives Planungsinstru-
ment, welches als Grundlage fur die folgende Erarbeitung des kommuna-
len Richtplans dient. Das Grobkonzept bildete die Grundlage der
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nachfolgenden Planungsschritte und wurde deshalb auch einer Volksdis-
kussion und Vernehmlassung unterstellt. Zusatzlich wurde das Grobkon-
zept dem Departement Bau und Volkswirtschaft zur Stellungnahme zuge-
stellt. Dieses nahm mit dem Schreiben vom 15. Marz 2019 dazu Stellung.

B6.2 Information und Mitwirkung
— Podiumsdiskussion ,Herausforderungen und Chancen der kunftigen
Ortsplanung”, 25.04.2016
- Vernehmlassung Grobkonzept, 03.09. bis 09.11.2018
- Verdffentlichung Ergebnisse Vernehmlassung Grobkonzept,
05.02.2019
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C Richtplan

C1 Einleitung

Abb. 17 Richtplan, Stand Mai 2025

C11 Allgemeinde Hinweise
Die Erarbeitung des Richtplans basiert auf dem vorgangig erarbeiteten
Grobkonzept. Der Richtplan préazisiert und verfeinert die im Grobkonzept
erarbeiteten Grundsatze. Bereits das Grobkonzept geht davon aus, dass in
allen drei Dorfteilen (Dorf, Platz-Wilen, und Lachen) eine Siedlungsent-
wicklung méglich sein soll. Weiter werden ubergeordnete Entwicklungs-
absichten zu den Themen Verkehr, Natur und Landschaft sowie Versor-
gung und Entsorgung definiert. Die wesentlichen Grundsatze sind:
- Entwicklung in allen drei Dorfteilen ermdglichen
— Unterscheidung der Siedlungslandschaften «Entwicklung», «Bestand»
und «Streusiedlungslandschaft».
— Gliederung und Ineinanderfliessen (Verzahnung) von Siedlung und
Landschaft.

351118
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C1.2 Allgemeine Hinweise
Die Richtplanung ist in die Sachbereiche Nutzung, Gestaltung, Schutz,
Verkehr, sowie Eigentum gegliedert. Bestandteile sind die Richtplankarte
im Massstab 1:5'000 und der Richtplantext mit den Objektblattern.

Der Gemeinderichtplan setzt sich inhaltlich aus den folgenden Be-
standteilen zusammen:

Gemeinderichtplan 1997

Die Inhalte des bestehenden Richtplans wurden gestutzt auf die Revision
2013 (Teilzonenplan Gefahrenzonen, Teilzonenplan Verkehrsflachen) und
im Zusammenhang mit der vorliegenden Revision auf ihre aktuelle Gultig-
keit Uberpruft und gegebenenfalls den neuen Entwicklungsabsichten und
Voraussetzungen angepasst.

Vorliegende Revision Gemeinderichtplan

Durch die vorliegende Revision wurden insbesondere Inhalte der Sachbe-
reiche Nutzung und Gestaltung Uberarbeitet. Zudem wurde der Sachbe-
reich Eigentum neu aufgenommen.

Nachfolgend werden die Inhalte und Anderungen fiir jeden Sachbereich
aufgefuhrt und erlautert.

C2.1 Allgemeines

Dieser Sachbereich legt die kunftige Nutzung des Gemeindegebietes fest.
Der kantonale Richtplan bezeichnet die Gemeinde Walzenhausen als mitt-
lere Gemeinde mit Zentrumsfunktion. Die Gemeinde weist 10.5 ha unbe-
bautes Bauland auf. (Stand Mai 2014). Dieses Angebot Ubersteigt den Be-
darf der kantonalen Vorgabe um ca. 4.4 ha. Die Bauzone ist daher um
mindestens dieses Mass zu reduzieren. Weitere Gebiete sind aufgrund der
angestrebten Entwicklung einer neuen Nutzungsart respektive einer ver-
anderten Nutzungsintensitat zuzuweisen. Um die Entwicklungsmoglich-
keiten der Gemeinde zu wahren, gilt es, langerfristig auch mogliche Ent-
wicklungs- und Einzonungsgebiete festzulegen. Einzonungen von neuem
Bauland sind erst nach Abschluss der Orstplanungsrevision unter den
kantonalen Vorgaben maoglich.

Der Richtplan unterteilt das Gemeindegebiet nach unterschiedlichen
Grundnutzungen. Die Gebiete werden dabei entsprechend der unter-
schiedlichen Dichte in Gebiete mit niedriger, mittlerer oder hoher Dichte
unterteilt.
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Kerngebiete

Die Kerngebiete umfassen den historischen Dorfkern von Walzenhausen
sowie die historische Bausubstanz im Ortsteil Lachen und zwei kleine
Baugebiete im Bild. Kerngebiete dienen dem Erhalt von Gebieten mit
meist zentrumsbildenden Funktionen. Sie umfassen historisch gewach-
sene Strukturen, in denen sich die Bauentwicklung Uber die Regelbau-
weise nicht zweckmassig regeln 1asst.

Wohngebiete

Die Gemeinde Walzenhausen verfugt Uber vielfaltige Wohngebiete mit
unterschiedlichen Lage- und Wohnqualitaten. Die Gebiete werden stark
von der Topografie und dem Freiraum gegliedert. Der Richtplan lenkt die
Wohnentwicklung grésstenteils auf die bestehenden Wohngebiete mit
dem Ziel, hohe Wohnqualitat mit starker Durchgrinung zu erhalten.

Wohn-Gewebegebiete

In Walzenhausen liegen viele Mischgebiete entlang der Ortsdurchfahrten.
Einzelne dieser Gebiete werden entgegen dem Bestimmungszweck als
reine Wohnzone genutzt. Der Richtplan uberpruft die Gebiete nach ihrer
tatsachlichen Nutzung. Dies mit dem Ziel, Wohnnutzungen vor Gewer-
beemissionen zu schutzen.

Arbeitsgebiete

Walzenhausen verfugt an verschiedenen Orten, verteilt Uber das gesamte
Gemeindegebiet, uber Flachen, welche dem produzierenden Gewerbe zur
Verfugung stehen. Hier besteht kein Entwicklungsschwerpunkt. Die
Bauzonenreserven sind primér fur Erweiterungen der bestehenden Be-
triebe vorgesehen.

Freihaltegebiete
Walzenhausen wird stark gepragt und gegliedert von unterschiedlichen
Freihaltegebieten. Der Richtplan sichert die Freihaltegebiete mit ihren un-
terschiedlichen Funktionen wie:

— Freihaltung (Wald- und Gewaésserabstande)

- Siedlungsgliederung

— Aussichtsschutz

C2.2 Zuweisung zum Nichtbaugebiet

Folgende Ubersicht zeigt die von einer Zuweisung zum Nichtbaugebiet
betroffenen Gebiete und erlautert die Beweggrunde und Interessen der
Zuweisung.
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Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W1) Landwirtschafts- Frei- 77783
haltegebiet

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet befindet sich am Siedlungsrand. Durch eine Zu-
weisung zum Nichtbaugebiet der bestehenden Wohnzone
wird die Struktur der offenen Streusiedlung erhalten. Den
traditionellen Bauten und der dominierenden Landschaft
wird Rechnung getragen. Zudem bestehen bei einem Teil
der betroffenen Grundeigentimer keine Bauabsichten

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W1) Landwirtschafts- Frei-  2'515
haltegebiet

Beschrieb, Zweck;

Die Gebiete sind Teil der Streusiedlungslandschaft. Durch
eine Zuweisung zum Landwirtschafts-, respektive zum Frei-
haltegebiet kann die bestehende Kulturlandschaft erhalten

werden.
Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W1) Landwirtschaftsgebiet 754

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet befindet sich am Siedlungsrand. Es bestehen
keine Bauabsichten und die Grundeigentimerschaft befur-
wortet die Zuweisung zum Nichtbaugebiet.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Kernzone (K2) / Landwirtschafts- Frei- 777
Wohnzone (W2) haltegebiet

Beschrieb, Zweck;

Durch die Zuweisung der ungenuigend erschlossenen und
schwierig zu bebauenden Gebiete kdnnen der siedlungsin-
terne Freiraum und der Ubergang zur Landschaft gestarkt
werden. Die durchgrinte Siedlungsstruktur bleibt erhalten
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Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) / Landwirtschafts- 2'572
Kernzone K2 Freihaltegebiet

Beschrieb, Zweck;

Die stdlichen Gebiete befinden sich am Siedlungsrand.
Durch eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann der Logik
einer Bautiefe Rechnung getragen werden und das nicht
bebaubare Teilstiick (Gewasserraum) einer Nichtbauzone
zugefihrt werden.

Das nordwestliche Gebiet wird von einem beschrankten
Bauverbot Uberlagert. Ein teilweiser Verbleib in der
Bauzone macht nur im Zusammenhang mit einer tatsach-
lich moglichen Uberbauung Sinn. Da eine Uberbauung
nicht sichergestellt werden kann, erfolgt eine Zuweisung
zum Nichtbaugebiet.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W1) Landwirtschafts- 1012
Freihaltegebiet

Beschrieb, Zweck;

Der offene Siedlungsbereich bleibt bestehen und die domi-
nierende Landschaft bleibt erhalten. Die Entwicklungsmog-
lichkeiten auf dem Gebiet bleiben bestehen. Zudem werden
Teilgebiete vom Waldabstand Uberlagert und sind daher
nicht bebaubar.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Landwirtschaftsge-  1'436
zone (WG2) biet

IS (P B
’Mﬁi&‘ 0 ;

Beschrieb, Zweck;
Es handelt sich um ein wichtiges Landschaftsfenster. Die
vorherrschende Streusiedlungslandschaft bleibt erhalten.
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A9 Wilen Nord

A10 Heldstadel

>0.....O</
27. Sagy

Gebiet Platz

Al2 Platz

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Freihaltegebiet, 3794

zone (WG2) Landwirtschaftsge-

Wohnzone (W2, biet

W3)

Beschrieb, Zweck;

Auf dem Gebiet besteht zurzeit keine Entwicklungsabsicht.
Das Gebiet ist jedoch erschlossen und fur eine kunftige Be-
bauung geeignet. Deshalb soll dieses Gebiet in einer zwei-
ten Etappe flr eine moégliche Bebauung vorgesehen wer-
den und wird aktuell dem Landwirtschaftsgebiet zugewie-

sen.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Landwirtschaftsge- 1296

zone (WG2) biet

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet ist Teil der Streusiedlungslandschaft, in welcher
die Landschaft dominiert. Zudem sind keine 6ffentlichen
Einrichtungen und keine Erschliessung mit den offentlichen
Verkehrsmitteln vorhanden. Weiter besteht teilweise eine
geringe bis mittlere Gefahrdung durch Wasser.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W1) Freihaltegebiet, 1'826
Landwirtschafts-
gebiet

Beschrieb, Zweck;

Die siedlungsgliedernde Senke soll erhalten bleiben. Zu-
satzlich kann schlecht besonntes und ungeeignetes Bau-
land dem Freihaltegebiet zugeteilt werden.
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A13 Klosterbach

A14 Hasebrunnen

Gebiet Dorf

A15 Guetli Ost

il
&

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) Freihaltegebiet 223

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet wird fast komplett vom Gewasserraum Uberla-
gert und ist daher nicht sinnvoll zu bebauen.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) Freihaltegebiet 137

Beschrieb, Zweck;
Das Gebiet liegt fast komplett im Waldabstand und ist daher
nicht sinnvoll zu bebauen. Es gilt die Bestandesgarantie.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W1) Landwirtschaftsge- 884
biet

Beschrieb, Zweck;

Die Gebiete liegen am Siedlungsrand und werden heute
landwirtschaftlich genutzt. Die Gebiete sind steil und un-
genugend erschlossen. Weiter besteht eine geringe Ge-
fahrdung durch Wasser.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) Freihaltegebiet 4'073

Beschrieb, Zweck;

Die Gebiete sind schwierig zu erschliessen und durch die
Hangneigung flr eine Bebauung ungeeignet. Durch eine
Zuweisung zum Freihaltegebiet kann die durchgrinte La-
gequalitat gestarkt werden. Zudem ist auf dem Gebiet eine
mittlere Gefadhrdung durch Rutschung und Wasser vorhan-
den. Weiter werden Teile des Gebiets vom Gewasserraum
des Rutenbachs uberlagert und sind daher nicht bebaubar.
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A17 Kehr Ost Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) Freihaltegebiet 3'303

Beschrieb, Zweck;

Die Gebiete werden in grossen Teilen vom Waldabstand
Uberlagert und sind aufgrund dessen und der zuséatzlich
starken Hangneigung flr eine Bebauung ungeeignet.
Durch die Zuweisung zum Freihaltegebiet kann der sied-
lungsgliedernde Freiraum gestarkt werden. Zudem be-
steht auf dem Gebiet eine geringe bis mittlere Gefahr-
dung durch Rutschung.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) Freihaltegebiet | 2'344

Zone fur offentli-

che Bauten und

Anlagen (OE)

Beschrieb, Zweck;

Das nordliche Gebiet ist schwierig zu bebauen, auf dem

Zo

Gebiet besteht bereits eine Griinanlage, daher ist eine Zu-
teilung zum Freihaltegebiet zweckmassig. Die sudlichen
Gebiete werden vom Gewaésserabstand Uberlagert und
koénnen daher nicht bebaut werden. Durch die Zuweisung
zum Freihaltegebiet kann der siedlungsgliedernde Frei-
raum gestarkt werden. Das westliche Teilgebiet soll als
Ubergang und Pufferzone zwischen Friedhof und Siedlung
freigehalten werden.

A19 Weid Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Wohnzone (W 1) Landwirtschafts- 1'542
Freihaltegebiet

Beschrieb, Zweck;

Die Gebiete befinden sich am Siedlungsrand. Einzelne Teil-
flachen sind schwierig zu bebauen. Weiter wird durch die
Zuweisung zum Freihaltegebiet der bestehenden Sied-
lungsstruktur mit der Logik einer Bebauungstiefe Rech-
nung getragen.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) | Landwirtschafts- 10'021
Kernzone (K3) gebiet

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet ist steil und daher schwierig zu bebauen und zu

erschliessen. Weiter wirde eine Bebauung das Siedlungs-

ht‘@e gebiet entgegen der vorherrschenden Siedlungsstruktur
)
. A8 23 / ﬁ?;ﬂ erweitern. Die Lage oberhalb der Ortsbildschutzzone ist

sehr dominant. Weiter besteht eine mittlere Gefahrdung
durch Rutschung.
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A21 Halden

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W3) | Landwirtschafts- 955

Wohn- Gewerbe- Freihaltegebiet

zone (WG 3)

Beschrieb, Zweck;

Die Gebiete befinden sich am Siedlungsrand und sind steil
und teilweise schlecht besonnt. Zudem ist eine mittlere
Gefahrdung durch Wasser und Rutschung vorhanden.
Weiter werden Teile der Gebiete vom Waldabstand Uber-

lagert.
Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W1) Landwirtschaftsge- 393

biet

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet ist am Siedlungsrand und schwierig zu er-
schliessen. Durch eine Zuweisung des Teilstiicks zum
Nichtbaugebiet wird der bestehenden Siedlungsstruktur
mit der Logik einer Bebauungstiefe Rechnung getragen.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W 2) Landwirtschafts- 1279
Freihaltegebiet

Beschrieb, Zweck;

Die Gebiete werden heute landwirtschaftlich genutzt. Es
bestehen keine Bauabsichten. Das zentral gelegene Gebiet
soll langfristig als siedlungsgliedernder Freiraum erhalten

werden.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Freihaltegebiet 566

zone (WG 3)

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand und ist schwierig zu er-
schliessen. Durch den Waldabstand wird die Bebaubarkeit
zusatzlich eingeschrankt. Weiter bleibt durch die Zuwei-
sung zum Nichtbaugebiet die bestehende Bebauungs-
struktur einer Bautiefe erhalten.
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Nicht einwohnerrelevante Zuweisungen zum Nichtbaugebiet

A25 Grund West Zonenplan Richtplan Flache (m?)
. < Zone fur offentliche Landwirtschafts- 4'079
*e, > N Bauten und Anla- gebiet

.Q‘.: A gen (OE)

Beschrieb, Zweck;

Dass Gebiet liegt am Siedlungsrand zudem besteht kein Be-
darf fur das Bauland. Deshalb erfolgt die Zuweisung zum
Nichtbaugebiet.

Wil

-

N

A26 Kehr Zonenplan Richtplan Flache (m?)
—— iy Zone fur offentliche Freihaltegebiet 3'220
I )3 [l  Bauten und Anla-
8 Mai:ph‘,\" at gen (OFE)
‘. A8 %“ A
5 0 Prisdnals Beschrieb, Zweck;
'.‘ ”‘mﬂm Der unbebaute Steilhang und die Senke des Kehrbachs sind
% e

besondere Qualitaten von Walzenhausen und sollen lang-

fristig nicht bebaut werden.

C2.3 Um- und Aufzonungen
Folgende Ubersicht zeigt die von einer Umzonung betroffenen Gebiete
und erlautert die Beweggrunde dieser Um- oder Aufzonung.

U1l Rosenberg Zonenplan Richtplan Flache (m?2)
Wohn- Gewerbe- Wohngebiet mitt- 1645
zone (WG 2) lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;
Das Gebiet wird heute ausschliesslich zum Wohnen ge-
nutzt. Daher erfolgt die Zuweisung zum Wohngebiet.

U2 Grund Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Wohn- Gewerbe- Wohngebiet mitt- ca. 17'500
zone (WG 3) lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;

Im Gebiet wird heute hauptsachlich gewohnt. Daher er-
folgt die Zuweisung zum Wohngebiet. (bestehendes,
nichtstérendes Gewerbe bleibt zonenkonform)

441118
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U3 Dorf

U7 Wilen Sud

n‘m‘iﬁ\ﬁ -

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Kernzone (K3) Kur- Wohngebiet ho- ca. 1'400
zone (KU) her Dichte

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet liegt sehr zentral und ist gut erschlossen. In
der Kurzone wird bereits heute gewohnt. Weiter besteht
ein Parkplatz in diesem Gebiet. Durch eine Zuweisung zu
einem Wohngebiet mit hoher Dichte, in Verbindung mit
einer Sondernutzungsplanpflicht, kann an zentraler, gut
erschlossener Lage hochwertiger Wohnraum entstehen.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W2) Kerngebiet ca. 250

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet liegt zentral und ist gut erschlossen. Es beste-
hen konkrete Bauabsichten auf dem Gebiet. Die Zuwei-
sung an zentraler Lage in ein Mischgebiet ist anzustreben
und ist im Zusammenhang mit der Baugebietsumlegung
(E1 Dorf) zweckmassig.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Wohngebiet mitt-  ca. 16’450
zone (WG 2) lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;
Im Gebiet wird bereits heute hauptséchlich gewohnt. Da-
her erfolgt die Zuweisung zum Wohngebiet.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Zone fur offentli- Wohngebiet mitt-  ca. 2'900
che Bauten und lerer Dichte

Anlagen (OE)

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet ist Uberbaut und bereits heute dauerbewohnt.
Zudem ist es gut erschlossen und in unmittelbarer Nahe
zu einer OV-Haltestelle.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn-Gewerbe- Wohngebiet mitt-  ca. 2'100
zone (WG 2) lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;
Das Gebiet ist Uberbaut und bewohnt. Gewerbebetriebe
befinden sich keine mehr im Baugebiet.
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U8 Sonnenberg

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Wohngebiet mitt- ca. 650
zone (WG 2) lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;
Das Gebiet ist Uberbaut und bewohnt. Gewerbebetriebe
befinden sich heute keine mehr im Gebiet.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Kurgebiet 1248
zone (WG 3)

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet ist Bestandteil des Gartens der Stiftung Wald-
heim im Ortsteil Lachen. Eine Wohn- oder Gewerbenut-
zung ist nicht vorgesehen.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohnzone (W 1) Wohngebiet mitt- 8'558
lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet soll in den nachsten Jahren neu Uberbaut wer-
den. Im Sinne der Innenentwicklung soll sich die Nutzungs-
dichte an die bauliche Dichte der Bebauung im Westen ori-

entieren.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Wohngebiet mitt- 43

zone (WG 2) lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;

Im Gebiet liegt eine Trafostation. Durch die umliegenden
Auszonungen wurde hier eine Zoneninsel entstehen, wes-
halb das Gebiet als Wohngebiet festgelegt werden soll.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Arbeitsgebiet 52
zone (WG 2) niedriger Dichte

Beschrieb, Zweck;
Anpassung der Zone an die tatsachliche Nutzung und Par-
zellierung.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Zone fur offentliche Kerngebiet mittle- 137
Bauten und Anlagen  rer Dichte
(OE)

Beschrieb, Zweck;

Die Gemeinde als Grundeigentimerin des Gebietes ge-
wahrt dem sudlich angrenzenden Grundstiick ein Uberbau-
recht. Damit dieses tatséchlich genutzt werden kann, darf
die Flache nicht der offentlichen Zone zugewiesen sein.
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Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Zone fur offentliche Wohngebiet mitt- 18
Bauten und Anlagen lerer Dichte
(OE)

»
X A q

Beschrieb, Zweck;

Die Zone wir der bereits umgesetzten Grenzbereinigung

angepasst.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Wohn- Gewerbe- Freihaltegebiet 59

zone (WG2)

Beschrieb, Zweck;

Arrondierung des Wohn-/Gewerbegebiets. Die Umzonung
wird durch eine flachengleiche Einzonung auf demselben
Grundstuck kompensiert (vgl. Einzonung E9).
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C2.4 Baugebietszuweisungen
Folgende Ubersicht zeigt die Gebiete, welche neu der Bauzone zugefiihrt
werden.

El Dorf Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Ubriges Gemeinde- Kerngebiet mittle- ca. 3'100
gebiet (UG) rer Dichte

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet liegt zentral und ist gut erschlossen. Es beste-
hen konkrete Bauabsichten. Durch eine Zuweisung zum
Baugebiet kann der Logik einer Bautiefe Rechnung getra-

gen werden.
Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Grinzone (GR) Kerngebiet mittle- 893

rer Dichte

Beschrieb, Zweck;
Durch die Aufhebung der Skiabfahrtszone ist keine Freihal-
tung durch eine Grinzone mehr erforderlich.

Das Gebiet soll zusammen mit dem Gebiet E1 Uberbaut

werden.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Ubriges Gemeinde- Freihaltegebiet 194

gebiet (UG)

Beschrieb, Zweck;
Aufgrund der Form eignet ich die Flache nicht flr eine Be-

bauung.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Ubriges Gemeinde- Freihaltegebiet 114

gebiet (UG)

Beschrieb, Zweck;
Das Gebiet liegt innerhalb des Waldabstandes. Eine Bebau-

ung ist nicht moglich.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Ubriges Gemeinde- Gebiet fur offentli- 309

gebiet (UG) | Land- che Bauten und

wirtschaftszone (L) Anlagen

Beschrieb, Zweck;
Der Zonenplan wird der tatsachlichen Nutzung entspre-

chend angepasst.

48118



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

49118

E6 Ledi Sud

E10 Sonnenberg

>
b

|
]
> »
buget <
»'q Y
:;; <«

“"/‘
oW @ (

)

s /% .;H'HH

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Ubriges Gemeinde- Gebiet fur offentli- 644 / 166
gebiet (UG) che Bauten und

Anlagen

Beschrieb, Zweck;

Das Gebiet wird im Sommer als Parkplatz fur das angren-
zende Schwimmbad Ledi genutzt und soll weiterhin als
Parkplatz genutzt werden.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Gebiet fur offentli- 533
che Bauten und

Landwirtschafts-
zone | Grinzone
Anlagen

Beschrieb, Zweck;
Das Gebiet ist als offentlicher Spielplatz gestaltet und ge-

nutzt.
Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Landwirtschafts- Gebiet fur offentli- 204
zone che Bauten und
Anlagen

Beschrieb, Zweck;
Im Gebiet liegt ein offentlicher Spielplatz, welcher heute
teilweise in der Landwirtschaftszone liegt.

Zonenplan Richtplan Flache (m?)
Landwirtschafts- Wohn-/Gewerbe- 59
zone gebiet niedriger

Dichte

Beschrieb, Zweck;

Arrondierung des Wohn-/Gewerbegebiets. Die Einzonung
wird durch eine flachengleiche Umzonung auf demselben
Grundstuck kompensiert (vgl. Umzonung U16).

Zonenplan Richtplan Flache (m?)

Grinzone (GR) Wohngebiet mitt- 377
lerer Dichte

Beschrieb, Zweck;
Arrondierung der Wohngebiete. Im Gegenzug zur Einzo-
nung werden nahgelegene Flachen ausgezont (vgl. A23).
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Tab.1  Zusammenfassung Flachenbilanz

C3 Umwelt
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Die Tabelle zeigt zusammengefasst die Flachenbilanz der Zuweisungen
zum Baugebiet, respektive zum Nichtbaugebiet.

Einwohnerrelevante Zuweisungen

Total Zuwei- Total Zuwei- Netto Zuwei- Vorgabe RiP Differenz

sung zum sung zum sung zum

Nichtbauge- Baugebiet Nichtbauge-

biet biet

513 ha 0.35 ha 478 ha 440 ha 0.38 ha
C31 Larm

Die unter dem Kapitel C 2 aufgefuhrten Nutzungsanderungen fuhren zu
einer Anderung der Empfindlichkeitsstufe (ES). In reinen Wohngebieten
herrschen tiefere Empfindlichkeitsstufen als in Mischgebieten. Dies gilt es
insbesondere entlang den Verbindungsstrassen (Gebiete U3, U5, U9, U8
und E1) zu berUcksichtigen.

Eine erste Grobschatzung des Strassenlarms hat gezeigt, dass in den
Umzonungsgebieten U8, und U9, auf der Basis der heutigen Verkehrsbe-
lastung die Immissionsgrenzwerte trotz der tieferen Empfindlichkeitsstufe
eingehalten sind. In den restlichen Gebieten gilt es im Zusammenhang
mit der Nutzungsplanung genauere Abklarungen zu treffen, und gege-
benfalls Gebiete mit Larmvorbelastungen zu definieren.
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C4 Schutz
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Die geschutzten Ortsbilder bezeichnen die uber den Zonenplan Schutz
der Gemeinde geschutzten Gebiete. Weiter werden innerhalb der
Bauzone die Kultur und Naturobjekte gemass Zonenplan Schutz darge-
stellt. Ausserhalb der Bauzone sind die, im kantonalen Schutzzonenplan
bezeichneten Kulturobjekte, Naturobjekte, Naturschutzgebiete und Land-
schaftsschutzgebiete sowie Hausergruppen und Weiler als Hinweise im
Richtplan dargestellt.

Als erhaltenswert werden weitere, noch nicht Uber den kantonalen
oder kommunalen Zonenplan Schutz gesicherte, Objekte bezeichnet.
Diese Objekte sollen erhalten werden, eine Unterschutzstellung ist jedoch
nicht zwingend. Bei den Naturobjekten soll eine Unterschutzstellung ge-
pruft werden. Basis fur die Beurteilung bildet der, im Zusammenhang mit
der sistierten Teilrevision 2010 erstelle Bericht des Buros ARNAL vom
18.09.2008.

C4.1 Aussichtspunkte und Aussichtslagen
Der kantonale Richtplan bezeichnet Aussichtspunkte und Lagen, welche
es vor Uber- und Verbauung zu schiitzen gilt. Diese Punkte und Lagen
wurden in den kommunalen Richtplan Ubernommen. Erganzend dazu
werden weitere Aussichtspunkte und Aussichtslagen bezeichnet, welche
bereits heute Uber den bestehenden kommunalen Richtplan bezeichnet
sind und weiterhin erhalten bleiben sollten.

Der Aussichtspunkt auf dem Grundstuck Nr. 1407 wurde auf der Basis
eines Gemeinderatsbeschluss aus dem Jahr 2006 und der Bestatigung am
9. Méarz 2021 aufgehoben.
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CS§5 Innenentwicklung Die Gemeinde Walzenhausen wird gemass kantonalem Richtplan als mitt-

und Siedlungs- lere Gemeinde mit Zentrumsfunktion aufgefuhrt. Die Gemeinde hat des-
halb im Rahmen der kommunalen Richtplanung aufzuzeigen, wie sie die
Nutzungsdichte um insgesamt 2.5 % bis ins Jahr 2040 bzw. 0.10 % jahrlich
steigert.

Stand 1. Januar 2019 hatte die Gemeinde 1'981 Einwohnerinnen und
Einwohner. Der kantonale Richtplan rechnet bis ins Jahr 2040 mit einem
jéhrlichen Bevdlkerungswachstum fur die Gemeinde Walzenhausen von
0.36 %, dies wurde bedeuten, dass im Jahr 2040 rund 2'130 Einwohnerin-
nen und Einwohner in Walzenhausen leben, dies entspricht einem Zu-
wachs von ca. 150 Personen gegenuber 2019.

erneuerung

C5.1 Innenentwicklungsstrategien

Um die inhaltlichen Voraussetzungen aufzuzeigen, wie eine Erhdhung der
Nutzungsdichte erreicht werden kann, wurde eine Innenentwicklungs-
strategie erarbeitet.

Inhaltlich basiert die Strategie auf der Quartieranalyse. Anhand einer
Begehung vor Ort, unterstutzt durch GIS-Analysen, und im Austausch mit
dem Gemeinderat wurden die Gebietseinteilung sowie die unterschiedli-
chen Innenentwicklungsstrategien uber das gesamte Wohn- und Misch-
gebiet der Gemeinde festgelegt.

Der Strategieplan Innenentwicklung bildet den Nachweis, welcher im
Rahmen der Ortsplanungsrevision zu erbringen ist. Der Kanton Appenzell
Ausserrhoden macht in seiner Arbeitshilfe «Innenentwicklung im Sied-
lungsgebiet» inhaltliche Vorgaben. Er gibt die grundséatzliche Unterteilung
in «Erhalten», «Aufwerten», «Erneuern» und «Uberbauen» vor (vgl. Beilage
B1).

521118
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Abb. 18 Strategieplan Innenentwicklung, Stand
April 2025, raum.manufaktur.ag
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Erhalten (Veredeln)
In Gebieten mit der Strategie «Erhalten» steht der Schutz von erhaltens-
werter Bebauung und Strukturen sowie der Erhalt und die Aufwertung der
vorhandenen Qualitaten im Vordergrund. Massvolle Entwicklungen sind
unter Rucksichtnahme auf Bestand und Qualitat dennoch moglich. In die-
sen Gebieten soll die Identitat des Gebietes gestarkt werden. Neubauten
sind unter Vorgaben zur Einpassung in das Ortsbild mdglich. In Walzen-
hausen sind Grossteile dieser Gebiete bereits heute Bestandteil einer kom-
munalen Ortsbildschutzzone.

Diese Gebiete sind heute bereits ortsspezifisch dicht bebaut. Die heu-
tige Nutzungsdichte soll gehalten werden.

Aufwerten (Fortschreiben)

Aufwertungsgebiete umfassen die meisten Einfamilienhausgebiete der
Gemeinde. Ziel ist der Erhalt der Struktur. Die Gebiete sollen jedoch auch
moderat quantitativ entwickelt werden. Im Vordergrund stehen punktu-
elle bauliche Erganzungen des Bestandes, wie beispielsweise Dachge-
schossausbauten, Aus- und Umbauten. Die vorhandenen Baulticken wer-
den in gleicher Struktur und Dichte Uberbaut, das Quartier wird fortge-
schrieben. Dabei kénnen ortsbauliche Strukturen hdher gewichtet werden
als die maximale Ausnutzung.

Im gebauten Bestand steht die punktuelle bauliche Erganzung im
Vordergrund. Mit massvollen Eingriffen in die bestehende Struktur sollen
ortsbauliche Mangel behoben und Aufwertungen vorgenommen werden.
Neubauten sind in diesen Gebieten grundsatzlich moglich, sofern diese
sich hinsichtlich ihrer Struktur in den Bestand einfugen. Bauliche Vorha-
ben betreffen in der Regel jeweils nur einzelne Parzellen, die Entwicklung
geschieht individuell. Wichtig sind prazise Bestimmungen in der Regel-
bauweise. Die Analyse hat gezeigt, dass in diesen Gebieten innerhalb der
Regelbauweise noch ein grosses Entwicklungspotential vorhanden ist. Ziel
ist es, diese Lucken und Inneren Reserven im Rahmen der Regelbauweise
auszunutzen.

Erneuern (Erganzen)

In Gebieten, die der Innenentwicklungsstrategie «Erneuerm» zugewiesen
sind, sollen Nachverdichtungen der vorhandenen Entwicklungsreserven
im Bestand aktiv angestossen werden. Dies bedarf oft einer parzellenuber-
greifenden Planung. Das ortsbauliche Muster soll sich dadurch nur wenig
verandern, die Qualitat soll erhalten bzw. verbessert werden. Es ist eine
aktive Planung und Unterstutzung im Planungsprozess seitens der Ge-
meinde notwendig. In den bezeichneten Arealen steht der Teilersatz der
bestehenden Baustruktur zugunsten héherer Dichten im Vordergrund.
Dazu steht das Instrument des Erneuerungsplans zur Verfugung.
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Abb. 19 Uberbauungsgebiet Ebni-Ost,

raum.manufaktur.ag

Innenentwicklungsstrategie

[T Uberbauen

551118

Uberbauen (Umstrukturieren)

Gebiete mit der Strategie Uberbauen zeichnen sich dadurch aus, dass
die bestehende Nutzung nicht mehr im gleichen Masse nachgefragt resp.
bendtigt wird und das Gebiet einer (Teil-) Nutzungsanderung unterzogen
werden kann. Dazu gehoren auch Baulucken und noch unbebaute Areale.
Dabei kénnen neue Bautypologien eingefuhrt werden. Der Ersatz der be-
stehenden Substanz ist oft gewollt. Diese Prozesse bedingen eine ganz-
heitliche Arealbetrachtung mit Einbezug aller Grundeigentumer in Zu-
sammenarbeit mit den Behérden. Der Umstrukturierungs- und Uberbau-
ungsprozess erfolgt vorzugsweise in Etappen. Hier steht das Instrument
des Uberbauungsplans zur Verfigung.

C5.2 Ubersicht Gebiete

Insbesondere die Gebiete mit den Strategien Erneuern und Uberbauen
setzten eine aktive Planung und Unterstutzung durch die Gemeinde vo-
raus. Diese Gebiete werden als Gebiete von 6ffentlichem Interesse be-
zeichnet. Nachfolgend werden deshalb die Gebiete mit den Strategien Er-
neuern und Uberbauen aufgelistet und die Entwicklungs- und Verdich-
tungsziele dargelegt.

Uberbauungsgebiet Ebni Ost

Auf dem Gebiet bestehen in lockerer Bauweise funf Doppelferienhauser
aus den 1960er-Jahren. Es besteht keine direkte Erschliessung. Das Gebiet
verfugt uber eine gute Fernsicht. Die Bebauung und Erschliessung ent-
spricht nicht der zentralen und attraktiven Lage. Ziel ist, das Gebiet in ers-
ter Prioritat mit einer ortsspezifischen Dichte zu Uberbauen. Durch Ab-
bruch und Neubau soll neuer zeitgemasser Wohnraum entstehen. Die ex-
ponierte Lage erfordert erhéhte Gestaltungsanforderungen. Die ge-
wunschte Entwicklung mit einer angemessenen Dichte und Gestaltung
soll Uuber eine Sondemutzungsplanpflicht gesichert werden.

oo/
a
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Tab.2  Verdichtungsziel

Abb. 20 Uberbauungsgebiet Guetli-Std,

raum.manufaktur.ag

Innenentwicklungsstrategie

[ ] Uberbauen

Tab.3  Verdichtungsziel
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Verdichtungsziel

EW (WMK) Stand 2023 Dichte 2023 Zieldichte 2040 Potential EW
4 10 EB/ha 60 E/ha +20

Uberbauungsgebiet Guietli-Siid

Das heutige Wohn-Gewerbegebiet erstreckt sich auf beiden Seiten ent-
lang der Hauptstrasse und ist umgeben von Landwirtschaftsflache und
Wald. Fruher wirtschafteten hier unterschiedliche Gewerbebetriebe. Heute
herrscht zum Teil Leerstand, worunter die teilweise historische Bausub-
stanz leidet, insbesondere das Gebaude der ehemaligen Mineralquelle
Walzenhausen. Dieses ist heute nicht geschutzt, soll jedoch, wenn mog-
lich, als ortspragender Bau erhalten bleiben. Das Gebiet gilt es umzustruk-
turieren und neu zu aktivieren. Durch den Einbezug und die Umnutzung
der historischen Bausubstanz kann im bestehenden Siedlungsgebiet iden-
titatsstiftender Wohn- und Arbeitsraum entstehen. Ziel ist primar die qua-
litative Aufwertung des Gebiets. Das heute im gemeindeinternen Ver-
gleich dicht bebaute Gebiet soll die heutige Nutzungsdichte halten. Eine
Entwicklung in zweiter Prioritat soll im Zusammenhang mit einem Son-
dernutzungsplanpflicht erfolgen.

(.} £

o ©

Verdichtungsziel

EW (WMK) Stand 2023 Dichte 2023 Zieldichte 2040 Potential EW
37 65 EB/ha 100 E/ha +18
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Uberbauungsgebiet Dorf

Das Gebiet befindet sich heute nérdlich der Strasse in der Kernzone und
in der Kurzone. Hier besteht ein grosser teilweise privater Parkplatz an
zentraler Lage im Dorf. Nordlich dieses Parkplatzes befinden sich die ehe-
maligen Personalhduser des Hotels Walzenhausen. Diese Hauser werden
heute anderweitig genutzt und sind dauerhaft bewohnt. Langerfristig
kann hier mitten im Dorf an zentraler und gut erschlossener Lage neuer
Wohn- und Lebensraum entstehen. Sudlich der Strasse liegt das Gebiet in
keiner Bauzone. Hier bestehen jedoch konkrete Bauabsichten. Auch hier
kann an zentraler und gut mit dem OV erschlossener Lage Neues entste-
hen und somit das Zentrum von Walzenhauen gestarkt werden. Die quali-
tative Entwicklung des Gebiets sowie die Nutzungsdichte sollen uUber eine
Sondernutzungsplanpflicht gesichert werden.

Abb. 21 Uberbauungsgebiet Dorf, Ll (R oo/ /7 - e o) D S
raum.manufaktur.ag & a o ) (3

Innenentwicklungsstrategie %
[ Uberbauen
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Verdichtungsziel
Tab.4  Verdichtungsziel EW (WMK) Stand 2023 Dichte 2023 Zieldichte 2040 Potential EW

29 30 EB/ha 80 E/ha +43
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Uberbauungsgebiet Wilen

Das Uberbauungsgebiet befindet sich im Westen von Wilen und liegt in
einer Wohn- und Gewerbezone. Das Gebiet ist derzeit noch nicht bebaut.
Ziel ist es, dass Gebiet mit einer ortspezifischen Dichte zu Uberbauen. Die
gewunschte Nutzungsdichte und die qualitative Entwicklung des Gebiets
soll mit einer Sondernutzungsplanpflicht gesichert werden.

Abb. 22 Uberbauungsgebiet Wilen, raum.manu- = @ V
faktur.ag o
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Verdichtungsziel

Tab.5  Verdichtungsziel EW (WMK) Stand 2023 Dichte 2023 Zieldichte 2040 Potential EW
0 0 EB/ha 50 E/ha +11
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C 6 Gestaltung
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C6.1 Gebiete von 6ffentlichem Interesse

Der Richtplan bezeichnet Gebiete, deren Entwicklung im besonderen 6f-
fentlichen Interesse steht. Eine qualitativ hochwertige Entwicklung dieser
Gebiete soll Uber eine Sondernutzungsplanpflicht gesichert werden (vgl.
Kap. C 5).

C6.2 Ortseingédnge

Die Ortseingange sind gestalterisch so aufzuwerten, dass der Beginn des
Dorfes klar erkennbar und gleichzeitig eine Geschwindigkeitsreduktion er-
reicht wird.

C 6.3 Strassenraumgestaltung / Verkehrsberuhigung
Die Inhalte sind ein Bestandteil der Teilrevision des Richtplans aus dem
Jahr 2010. Die Absichten wurden noch nicht umgesetzt und entsprechen
weiterhin den Entwicklungszielen der Gemeinde.

Erganzend zu den Inhalten des Richtplanentwurf aus dem Jahr 2010
wurde auch im Ortsteil Lachen ein Potenzial zur Strassenraumgestaltung
und Verkehrsberuhigung festgestellt.

C6.4 Ubergang zur Landschaft
Walzenhausen wird in besonderem Mass von einer hohen Verflechtung
mit der Landschaft gepragt. Die Unterscheidung von innerhalb und aus-
serhalb der Bauzone ist oft nicht erkennbar, Siedlung und Landschaft ,ver-
schmelzen” ineinander, dies gilt es zu erhalten. Auf dieser Basis kommt
dem Ubergang von der Siedlung zur Landschaft besondere Bedeutung zu.
Der Kanton Appenzell Ausserrhoden hat fur die Umgebungsgestal-
tung ausserhalb der Bauzonen im Jahr 2013 die Arbeitshilfe ,Umgebungs-
gestaltung ausserhalb Bauzone” herausgegeben. Die Arbeitshilfe zeigt bei-
spielhaft gewunschte und unerwunschte Gestaltungen auf. Um in der Ge-
meinde Walzenhausen einen hochwertigen Ubergang vom Siedlungsge-
biet in die Landschaft zu erhalten, sollen die in der Arbeitshilfe aufgefuhr-
ten Prinzipen entlang des Siedlungsrands der Gemeinde Walzenhausen
angewendet werden.

C6.5 Hochstammkultur

Mit dem Gebot der Entwicklung nach innen wird das bisher stetige
Wachstum der Siedlungslandschaft in engen Grenzen gehalten. Mit der
Festlegung eines definitiven Siedlungsrands sind Anstrengungen zu des-
sen hochwertigen Gestaltung nétig. Zur Verbesserung der Verzahnung
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C7 Verkehr

C 8 Ver- und Entsorgung

60 | 118

und zur Stutzung des Ubergangs von Siedlungs- und Streusiedlungsland-
schaft sollen vermehrt einzelne Hochstammm-Obstbaume angepflanzt
werden. Damit kann eine historisch pragende Tradition wieder aufge-
nommen werden.

Die Verbindungsstrassen wurden gemaéss dem Strassenverzeichnis des
Kantons ubernommen, die Rad- und Bikeroute sowie die Wanderwege
gemass des Langsamverkehrsnetzes des Kantons. Die dargestellten Par-
kierungen zeigen die bestehenden &offentlichen Parkierungsflachen.

C7.1 Behindertengleichstellungsgesetz

Die Gemeinde wurde vom kantonalen Tiefbauamt mit der Einschatzung
der Umbaupflicht bei Bushaltestellen beliefert. In diesem Zusammenhang
sieht die Gemeinde keine richtplanrelevanten Punkte.

C7.2 Fuss-und Wanderwege

Die Wanderwege wurden gemass dem kantonalen Wanderwegnetz uber-
nommen und in der Richtplankarte dargestellt. Die Fusswege basieren auf
dem separaten Richtplan Fusswegnetz, welcher im Zusammenhang mit
der vorliegenden Planung Uberarbeitet und aktualisiert wurde.

C7.3 Offentlicher Verkehr

Die bestehenden Bahn- und Bushaltestellen werden als Ausgangslage
dargestellt. Die Haltestellen zeigen zusatzlich den Einzugsradius, welcher
der OV-Gliteklasse D entspricht.

Die Gemeinde tragt die Verantwortung fur die ausreichende Versorgung
mit Infrastruktureinrichtungen. Walzenhausen verfugt bereits uber eine
sehr gute Infrastruktur, insbesondere in den Bereichen Bildung, Gesund-
heitswesen und Erholung / Sport sowie Ver- und Entsorgung. Das ausge-
wogene und vielfaltige Angebot an 6ffentlichen Einrichtungen und Infra-
strukturen fur die unterschiedlichen Alters- und Nutzungsinteressen ist
dauerhaft zu sichern und nach Bedarf neuen Anforderungen anzupassen.

Zurzeit sind keine Infrastrukturvorhaben mit réaumlichem Koordinati-
onsbedarf angezeigt. Die bestehenden Anlagen werden in der Richtplan-
karte dargestellt und verortet.
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C9 Eigentum
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C8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Gemeinde ist langerfristig gesichert. Grundlage
bildet der Wasserliefervertrag "Gemeinschaftswasserversorgung Gaissau —
Rheineck - St. Margrethen - Walzenhausen” vom 1. Januar 2016. Als feste
Vertragsdauer wurde der 31. Dezember 2036 (20 Jahre nach Vertragsun-
terzeichnung) festgelegt.

Der Vertag sichert fur die Gemeinde Walzenhausen ein maximales Be-
zugsrecht von 250'000 m3 pro Jahr. Die Wasserférderung erfolgt Uber
zwel Brunnen, welche sich im Rheinvorland auf der Hohe von St. Mar-
grethen/Au SG befinden. Die bezogene Wassermenge betragt im Durch-
schnitt ca. 160'000 bis 170'000 m?3 pro Jahr, was einen Anteil von ca. 90 %
des Gesamtwasserverbrauches der Gemeinde Walzenhausen aus-
macht.Weiter wird die Trinkwasserversorgung uber die Quellen "Hochi" si-
chergestellt. Dieser werden im Jahr ca. 13’000 m3 Wasser entnommen
und ins Netz eingespeist. Der Anteil des Quellwassers am Gesamtwasser-
verbraucht betragt je nach Niederschlagsmenge ca. 10 %. Bei Revisionsar-
beiten und bei Notfallen wird Bodenseewasser, welches direkt Uber den
GWV am Anschlusspunkt "Thal/Altenrhein” bezogen werden kann, einge-
speist.

Umwelt

Die Gemeinde mdchte das Thema des Umweltschutzes starker gewich-
ten. Daher werden die Vorbildfunktion und die Koordination mit dem
Kanton im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Gewassern ver-
bindlich festgeschrieben.

Im Sinne der Innenentwicklung und unter Berucksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitat sind Flachen, die dem Baugebiet zugwiesen und
grob erschlossen sind, grundsatzlich zu bebauen, respektive ihre Erhalt-
lichkeit zu sichern.

Damit die Innenentwicklungsstrategien umgesetzt werden kénnen,
mussen die fur die bauliche Entwicklung vorgesehenen Areale auch tat-
sachlich erhéltlich sein. Umfangreiche, nicht erhaltliche Bauzonen hem-
men die bauliche Entwicklung. Auszonungen kénnen zu Entschadigungs-
forderungen flihren. Dies bedeutet konkret, dass Vertrage zur Uberbauung
von Grundstiicken abgeschlossen werden und Fristen zur Uberbauung
der Grundstucke mit der Grundeigentumerschaft vereinbart werden.
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C 10 Erlass und C10.1 Verfahren
Rechtsverfahren Das Verfahren richtet sich nach Art. 43 ff BauG. Die Revision des Richt-

plans ist durch das Departement Bau und Volkswirtschaft vorzuprufen
und bedarf der Genehmigung durch den Regierungsrat. Nach der Geneh-
migung des Regierungsrats bestimmt der Gemeinderat den Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Gemeinderichtplans. Das Baureglement der Gemeinde
regelt in Art. 5 zusatzlich, dass bei einer Gesamtrevision des Richtplans
eine Volksdiskussion mit offentlicher Mitwirkung durchzufuhren ist.

C 10.2 Information und Mitwirkung
Nachfolgend sind die bedeutendsten Meilensteine der Information und
Mitwirkung chronologisch aufgefuhrt:
— Podiumsdiskussion ,Herausforderungen und Chancen der kunftigen
Ortsplanung”, 25.04.2016
- Verabschiedung Richtplanung und ,Auszonungskonzept” durch Ge-
meinderat zuhanden Eigentumergesprache, 23.04.2019
— Verabschiedung Richtplanung Teil Innenentwicklung durch Gemein-
derat zuhanden Informations- und Mitwirkungsanlasse, 27.08.2019
- Informations- und Mitwirkungsanlass ,Platz*, 18.09.2019
— Informations- und Mitwirkungsanlass ,Dorf", 19.09.2019
- Informations- und Mitwirkungsanlass ,Lachen”, 24.09.2019
— Mitwirkung Richtplan Teil Innenentwicklung, 25.09. - 1.10.2019
- Verdffentlichung Ergebnisse Mitwirkung Richtplan Teil Innenentwick-
lung, 03.12.2019
— Verabschiedung Richtplanung durch Gemeinderat zuhanden Vorpru-
fung Departement Bau und Volkswirtschaft, 03.12.2019
— Versand individuelle Ruckmeldung auf Eingaben Mitwirkung Richtplan
Teil Innenentwicklung, 29.01.2020
- Verabschiedung Richtplanung weitere Teilbereiche durch Gemeinde-
rat zuhanden Mitwirkung, 31.03.2020
— Mitwirkung Richtplanung weitere Teilbereiche, 14.04. — 04.05.2020
— Verdéffentlichung Ergebnisse Mitwirkung Richtplan weitere Teilberei-
che, 30.07.2020
— Versand individuelle Ruckmeldung auf Eingaben Mitwirkung Richtplan
weitere Teilbereiche, 10.08.2020
- Verabschiedung Richtplanung durch Gemeinderat zuhanden Vorpru-
fung Departement Bau und Volkswirtschaft, 09.06.2023
— Verabschiedung Richtplan durch Gemeinderat zuhanden Mitwirkung,
24.10.2023
— Informationsanlass bzgl. Mitwirkung, 13.11.2023
— Mitwirkung Richtplan, 30.10. - 22.12.2023
- Verdffentlichung Ergebnisse Mitwirkung, 11.03.2024

62118



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

- Versand individuelle Ruckmeldungen auf Eingaben Mitwirkung:
28.02.2024

— Zusatzliche Mitwirkung GS Nr. 1256 / 1720, 1721, 1722, 16.11. -
05.12.2024 / 09.11. — 28.11.2024

— Versand individuelle Ruckmeldung auf Eingaben Mitwirkung,
31.01.2025

- Verdffentlichung Ergebnisse zusatzliche Mitwirkung, 05.02.2025

— Zusatzliche Mitwirkung GS Nr. 216, 1320, 1341, 1342, 1428, 17.05. -
05.06.2025

- Verdffentlichung Ergebnisse zusatzliche Mitwirkung, 19.06.2025
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C10.3 1. Vorprufung Richtplan

Der kommunale Richtplan, bestehend aus dem Richtplantext und der
Richtplankarte, wurde am 6. Dezember 2019 zur kantonalen Vorprufung
gemass Art. 43 BauG an das Departement Bau und Volkswirtschaft einge-
reicht. Der Vorprufungsbericht vom 11. Mai 2020 wurde in der Folge aus-

gewertet und wie folgt berucksichtigt:

Berucksichtigte Vorprufungshinweise

Ziffer VP Anmerkung Umsetzung Verweis
1 Grundsatzliches Die Ver- und Entsorgungsanlagen, die &ffentlichen Bauten und An- Richtplankarte, Planungsbericht
lagen sowie die provisorischen und definitiven Grundwasser- Kap C 8
schutzzonen wurden im Richtplan erganzt.
2 Innenentwick- Verdichtungsziele und die planerischen Massnahmen zur Errei- Kap.C 5
lungsstrategie chung dieser Verdichtungsziele wurden erganzt.
2 Nutzung Wurde im Rahmen der Vorprufung des Zonenplans umgesetzt Richtplankarte, Planungsbericht
Kap. 3.2.1
2 Schutz Das Thema der Biodiversitat wurde ergénzt, und entsprechende Ul
Festlegungen neu formuliert.
2 Schutz Die geschutzten Natur-, Landschafts- und Kulturwerte ausserhalb Richtplankarte,
der Bauzonen wurden im Richtplan unter Hinweisen aufgefuhrt. U2, G5, G6
Die Festlegung im Richtplantext wurde entsprechend Uberarbeitet
und erganzt
2 Schutz Innerhalb der Bauzone wurde gepruft, ob weitere Naturwerte als Richtplankarte,
erhaltenswert aufgenommen werden sollen, die Uberprifung S1und S2
ergab keinen zusatzlichen Handlungsbedarf.
2 Strassennetze Der Richtplan wurde mit dem kommunalen Strassennetz erganzt Richtplankarte
2 Strassennetze Es fand eine Absprache mit dem Kanton als Strasseneigentumer Richtplankarte, Richtplantext G3
statt. Die Handlungsanweisungen wurden entsprechen uberarbei- und G4
tet.
2 Fuss- und Wan- Der separate Richtplan Fuss- und Wanderweg wurde Uberpruft und — Richtplankarte, separater Richt-
derwege Uberarbeitet. Die Fuss- und Wanderwege im Richtplan werden ge- plan Fusswegnetz
mass dem separaten Richtplan Fuss- und Wanderwege dargestellt.
2 Wasserbau Im Richtplantext wurden Revitalisierungsmassnahmen festgelegt, U3
erganzt
Unberucksichtigte Vorprufungshinweise
Ziffer VP Anmerkung Umsetzung Verweis
2 Siedlungsinventar Das Siedlungsinventar wird als eine zurzeit abgeschlossene Grund-

lage, welche zur Erarbeitung der vorliegenden Planung diente, be-
trachtet. Es ist vorgesehen, das Siedlungsinventar im Rahmen einer
kommenden Ortsplanungsrevision weiterzuflhren.
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C 10.4 Vorprifung neuer Richtplan

Aufgrund zu wenig beachteten Ausstandsvorschriften hat die Gemeinde
Walzenhausen die Revision der Zonenplanung am 9. Februar 2023 zu-
ruckgezogen. Das Verfahren der Revision der Ortsplanung wurde im Fruh-
jahr 2023 neu gestartet.

Der kommunale Richtplan, bestehend aus dem Richtplantext und der
Richtplankarte, wurde am 22. September 2023 zusammen mit der Nut-
zungsplanung zur kantonalen Vorprufung gemass Art. 43 BauG an das
Departement Bau und Volkswirtschaft eingereicht. Der Vorprufungsbe-
richt vom 6. Oktober 2023 wurde in der Folge ausgewertet und vollum-
fanglich berucksichtigt.
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D Nutzungsplanung

D1 Einleitung
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D11 Allgemeine Hinweise
Die Erarbeitung der Nutzungsplanung basiert auf dem vorgangig erarbei-
teten Richtplan. Dabei standen insbesondere die Mobilisierung unbebau-
ter Baugrundstiicke und die Umsetzung der Ubergeordneten Vorgabe zur
Reduktion der Bauzone im Fokus. Der Zonenplan als ein Bestandteil der
Nutzungsplanung préazisiert dabei die Entwicklungsabsichten aus dem
Richtplan und setzt diese grundeigentumerverbindlich um. Die zentralen
Vorgaben und Stossrichtungen sind:
- Grundeigentumerverbindliche Umsetzung der Redimensionierung der
Bauzone
— Umsetzung Innenentwicklungsstrategie (z. B. Auf- und Umzonungen,
Gebiete mit SNP-P)
— Verzahnung von Siedlung und Landschaft
— Notwendige Anpassung an die tatsachliche Nutzung und Verhaltnisse

Der Nutzungsplan der Gemeinde Walzenhausen setzt sich aus den fol-
genden Bestandteilen zusammen:

Baureglement und Zonenplan

Das Baureglement und der Zonenplan bestimmen die Art und das zulas-
sige Mass der Nutzung im gesamten Gemeindegebiet gemass Art. 18 Abs.
1 BauG.

Der Zonenplan legt die Abgrenzung zwischen Bauzone und Landwirt-
schaftsgebiet gemass Art. 18 Abs. 2 BauG fest. Innerhalb der Bauzone re-
gelt er in Verbindung mit dem Baureglement die zuléssige Nutzungsart,
Nutzungsintensitat und Immissionstoleranz. Kantonale Nutzungszonen
sowie Schutzzonen gehen den Nutzungsplanen der Gemeinde gemass
Art. 18 BauG vor. Uberlagernd kénnen insbesondere folgende Regelungen
aufgenommen werden.

— Kommunale Schutzzonen
— Zone mit Sondernutzungsplanpflicht
— Zone mit abweichender Larmempfindlichkeitsstufe

Verbindlichkeit
Die Nutzungsplanung ist grundeigentumerverbindlich und parzellen-
scharf.
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Abb. 23 Richtplan, Stand Juni 2025

D2 Baureglement Die Gemeinde Walzenhausen verfugt in den bestehenden einwohnerrele-
vanten Bauzonen Uber ausreichende ,innere” Reserven (vgl. Beilage B4).
Diesbezugliche Anpassungen der Nutzungsvorschriften sind daher zurzeit
nicht erforderlich.

D3 Zonenplan Der Zonenplan der Gemeinde Walzenhausen setzt sich aus verschieden
Bestandteilen zusammen, dazu gehdren neben dem eigentlichen Zonen-
plan, welcher das Mass und die Art der Nutzung festschreibt, der Zonen-
plan Schutz sowie der Zonenplan Gefahrenzonen.

Zonenplan Schutz

Der Zonenplan Schutz wird in Absprache mit der kantonalen Fachstelle zu
einem spateren Zeitpunkt emeut Uberarbeitet.
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Zonenplan Gefahrenzonen

Die Gemeinde Walzenhausen verfugt bereits Uber einen Zonenplan Ge-
fahren, welcher am 23. April 2013 in Rechtskraft erwachsen ist. Dieser wird
im Zusammenhang mit der Gewasserraumausscheidung gestutzt auf die
Gefahrenhinweiskarte des Kantons (vom 26.11.2019) angepasst.

D31 Zonendnderungen
Nachfolgend werden die Anderungen, welche die Revision des Zonen-
plans mit sich bringt, detailliert erlautert.

Allgemeines 6ffentliches Interesse

Die Gemeinde ist verpflichtet 4.4 ha der heutigen Bauzone einer Nicht-
bauzone zuzuweisen und die Innenentwicklungsstrategie umzusetzen.
Das offentliche Interesse und die gesetzliche Grundlage sind ausgewiesen.
Bei der Beurteilung der Grundstiicke kommt der Gemeinde ein gewisser
Ermessensspielraum zu. Die Zuweisung darf nicht willkurlich und muss
verhaltnismassig (geeignet und zweckmassig) sein. Die Alternativen wur-
den im Rahmen des Grobkonzepts und des Richtplans gepruft. Der rechts-
gleichen Behandlung kommt eine untergeordnete Bedeutung zu, da eine
raumliche Abgrenzung und Auswahl getroffen werden muss. Ein dauern-
der Anspruch auf Verbleib in der Bauzone (bzw. in derselben Nutzungs-
zone) besteht nicht.

Zuweisung zum Nichtbaugebiet
Die Zuweisungen zum Nichtbaugebiet basieren auf den vorgangig erar-
beiteten Instrumenten (Grobkonzept und Richtplan) sowie dem Resultat
der vielen Grundeigentimergesprache. Die nachfolgende Tabelle (D 3.1,
Zuweisung zum Nichtbaugebiet) zeigt zusammengefasst die Zonenande-
rungen.

Eine detaillierte Erlauterung der Nutzungsanderung pro Gebiet (Zo-
nenwahl, Zonenabgrenzung, Erwagungen) ist den unterstehenden Erlau-
terungen zu entnehmen.
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Tab. 6
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Zuweisung zum Nichtbaugebiet

Nr. RP-Ge- Parzellen Nr. Zonebe- Zone Abnahme Einwohner-
biet stehend neu Zonenfla- relevante
(Kap. C che (m?) Flachenab-
2) nahme (m?)
11 Al 571, 572, 1427,
1354, 1175, 1218 " - 39%9 i
12 Al 1427, 1205, 571,
1478, 570, 1115 W1 L 7'121 7'121
13 Al/ A2 570, 1115, 1375, w1 GRiF 1342 1342
21 A2 1407, 1530, 1'838 1'836
1170, wi -
31 A3 1195 W1 L 754 754
4.1 A4 589 w2 L 65 65
42 A4 593 K2 GRiF 806 806
51 A5 1545 w2 L 2016 2016
5.2 A5 606 K2 L 237 237
53 A5 1226 K2 GRiF 317 317
7.1 A7 1090 W1 GRiF 388 388
7.2 A7 1088 W1 L 624 624
8.1 A8 513 WG2 L 765 765
8.2 A8 1693 w2 L 671 671
9.1 A9 1691 W3 L 3794 3794
101 A10 397 WG2 L 423 423
10.2 A10 404 WG2 L 512 512
103 A10 1624 WG2 L 370 370
12.1 Al12 1072, 1102, W1 GRi F 1'856 1'856
1100, 1101, 1103,
1715
12.2 Al12 1072 W1 L 117 117
131 Al13 388 w2 GRiF 223 223
141 Al4 1260 w2 GRi F 137 137
151 A15 1150 W1 L 521 521
152 A15 1045, 1309 wa GRiF 363 363
16.1 Al6 227,1522 w2 L 2'515 2'515
16.2 Al6 225 w2 GRiF 652 652
16.3 Al6 1053, 1054 wa L 984 871
16.4 Al6 1025, 1026, wa GRIiF 170 170
1027, 1028, 1032
17.1 A17 21, 22,1024, wa GRIiF 1421 1421
1253
17.2 A17 23,24 w2 GRiF 1882 1882
18.1 A18 210 w2 GRiF 900 900
182 A18 28, 216, 1030, wa GRiF 535 535
1032
183 A18 1424 w2 CE 909 909
/GR
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19.1 A19 1327,1553,1587 W1 GRiF 1376 1376
20.1 A20 1511, 171, 208 w2 L 5342 5342
20.2 A20 1440, 35, 1511, K3 L 4'787 4787

171, 1516
211 A21 11,12, 1341 WG3/W2 GRiF 611 611
21.2 A21 1428, 1296 wa L 344 344
22.1 A22 43 w2 L 393 393
231 A23 1095 w2 L 178 178
232 A23 1534 w2 GRiF 682 682
23.3 A23 1041 w2 GRiF 419 419
24.1 A24 256, 258 WG3 L 566 566
25.1 A25 39 OE L 4'079 -
26.1 A26 216, 25, 1030 OE GRiF 3'864 100
einwohnerrelevante Reduktion (U9 und U12) 1300 m?
einwohnerrelevante Reduktion Bauzone: 49'911 m?
einwohnerrelevante Erweiterung Bauzone: 3'480 m2
Netto einwohnerrelevante Reduktion Bauzone: 47'731 m2
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Erlauterungen der Zuweisung zur Nichtbauzone

11 Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet (nicht
/neu einwohnerrelevant)
571, 572, 1427, 1354, 1175, 1218 W1/L 3'959 m2

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke liegen am westlichen Siedlungsrand des Gebiets Sonnhalde und
sind Bestandteil der bebauten Streusiedlungslandschaft. Die bebauten Grundstucke sind umge-
ben von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Daher werden die bebauten Gebiete der Land-
wirtschaftszone zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Die Sonnhalde West wurde als Gesamtes dem Nichtbaugebiet zugewiesen. Gesamthaft handelt
es sich um eine lockere Bebauungsstruktur, umgeben von Landwirtschaftszone.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit
der kantonalen Vorgabe nach zur Reduktion der Bauzone entsprochen werden. Gleichzeitig bleibt die bestehende Streusiedlungslandschaft erhal-
ten. Der Bestand und die zeitgemadsse Erneuerung und Erweiterung sind im Rahmen des Bauens ausserhalb der Bauzone gewéhrleistet. Der Eingriff
ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig.

12 Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet
/neu
1427, 1205, 571, 1478, 570, 1115 W1/Lund GR 7'121 m2

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke liegen am Siedlungsrand und sind Bestandteil der Streusiedlungs-
landschaft. Sie eigen sich fur eine landwirtschaftliche Nutzung und werden bereits heute land-
wirtschaftlich genutzt. Ausnahme bildet das Teilgebiet der Parzelle 570 zwischen Wald und dem
Baugebiet. Dieses soll langfristig freigehalten werden und wird deshalb der Grunzone innerhalb
des Baugebiets mit dem Zweck der Freihaltung zugewiesen. Damit entsteht eine nachvollzieh-
bare Abgrenzung des Baugebiets.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Die Zonenabgrenzung wurde entsprechend der heutigen Bodennutzung festgelegt. Die
«Ebene» der Sonnhalde West wurde als Ganzes der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrosserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit
der kantonalen Vorgabe nach zur Reduktion der Bauzone entsprochen werden. Gleichzeitig bleibt die bestehende Streusiedlungslandschaft erhal-
ten und das erst teilweise erschlossene Gebiet kann einer Nichtbauzone zugewiesen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig
und zweckmassig.
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Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet
/neu
570, 1115, 1375 W1/ GRiF 1342 m2

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke liegen zwischen Wald und Siedlung und sollen langerfristig freige-
halten werden. Daher wird das gesamte Gebiet der Griinzone innerhalb des Baugebiets mit dem
Zweck der Freihaltung (GRiF) zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde so gewahlt, dass eine nachvollziehbare Bauzonenabgrenzung
entsteht. Die Gebiete zwischen Siedlung und Wald sollen freigehalten werden und werden des-
halb der GRiF zugewiesen.

Erwagungen:

Die beiden Gebiete liegen zwischen Wald und Siedung und sind (Stand Erschliessung) teilweise erschlossen. Durch die Zuweisung zum Nichtbau-

gebiet kann eine Vergrosserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden.

Gleichzeitig ist der Eingriff ins Grundeigentum verhaltnismassig und zweckmassig.

2.1

Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet
/neu
1407, 1530, 1170 W1/L 1'836 m?2

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke liegen am Siedlungsrand und grenzen ausschliesslich nach Wes-
ten an das Siedlungsgebiet. Die Gebiete werden heute landwirtschaftlich genutzt und eignen
sich fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Parzelle 1530 ist heute nicht bebaut und wurden komplett der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen. Die Zonenabgrenzung der Parzellen 1170 wurde so gewahlt, dass das bestehende Ge-
baude (Parz. 1170) moderat ausgebaut und erweitert werden kann. (vgl. Beilage B4 «Innere Re-
serven»). Die Zonenabgrenzung der Parzelle 1407 wurde so gewahlt, dass eine nachvollziehbare
Zonenabgrenzung entsteht und eine Bebauung in der ersten Bautiefe ermoglicht wird.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit

der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Gleichzeitig ist der Eingriff ins Grundeigentum verhaltnismassig und

zweckmassig. Mit einer teilweisen Reduktion (der bebauten Parz. 1170, 1407) kann den Interessen und Ansprichen der Grundeigentiimerschaft

entsprochen werden. Die Parzelle 1530 verfugt nachweislich Uber keine hinreichende Erschliessung.
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31 Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet
/neu
1195 W1/L 754 m?

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuck wird heute landwirtschaftlich genutzt. Nach Westen grenzt das Ge-
biet an die Landwirtschaftszone.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Es wurde die gesamte Grundstucksflache der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Erwagungen:
Das Gebiet liegt am Siedlungsrand durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrésserung des Siedlungsgebiets verhindert werden
und eine kompakte Siedlung gefdrdert werden. Die Eigentumerschaft mochte das Gebiet langerfristig nicht bebauen.

4.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet
/neu
589 w2 /L 65 m?2

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuick liegt am Siedlungsrand und grenzt nach Norden an die Landwirt-
schaftszone.

[ 5§ Wahl der Zonenabgrenzung:
Legd ) 7L</}
O

Die Zonenabgrenzung wurde entsprechend der bestehenden Parzellierung, festgelegt. Der Ver-

bindungsweg wurde in der Bauzone belassen.

Erwagungen:
Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Der bebaute Teil des Grundstucks liegt in der Landwirtschaftszone. Der Bestand und die zeitgeméasse Emeue-
rung und Erweiterung sind im Rahmen des Bauens ausserhalb der Bauzone gewéhrleistet.

4.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet
/neu
593 K2 /L, GRiF 712 m2

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuick liegt am Siedlungsrand und grenzt nach Norden an die Landwirt-
schaftszone und nach Westen an Griinzone, entlang des Eichenbachs. Das heute bestockte Ge-
biet eignet sich zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde entlang der bestehenden Bodenbedeckung festgelegt.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit
der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Die bestehende Bebauungsstruktur mit einer Bautiefe entlang der Verkehr-
sachse kann erhalten bleiben. Gleichzeitig ist der Eingriff ins Grundeigentum verhaltnismassig und zweckmassig.
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5.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend Reduktion Baugebiet
/neu
1545 / 1546 w2 /L 2016 m?

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke grenzen nach Norden an die Landwirtschaftszone, eignen sich fur

eine landwirtschaftliche Nutzung und werden bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Die Zonenabgrenzung nach Osten (Parz. 1546) wurde so gewahlt, dass die Erschliessung der
Grundsticke Nr 1248 und 1512 innerhalb des Baugebiets verbleibt.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit
der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Zudem besteht Uber das Gebiet ein beschranktes Bauverbot. Weiter kann
der Logik der Bebauung einer Bautiefe Rechnung getragen werden.

5.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
606 K2 /L 237 m2

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Grundstlick grenzt nach Suden und Osten an die Landwirtschaftszone, eignet
sich fur eine landwirtschaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde so festgelegt, dass Umbauten und Renovationen ohne Bean-

spruchung der Landwirtschaftszone maéglich sind.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert werden,
und die bestehende Bebauungsstruktur mit einer Bautiefe entlang der Verkehrsachsen erhalten bleiben. Die Zonenabgrenzung wurde im Aus-
tausch mit der Grundeigentiimerschaft erarbeitet, damit kann den Interessen der Grundeigentiimerschaft Rechnung getragen werden.

5.3 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet

1226, 1702 K2 / GRiF 319 m?

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Teilgrundstiick grenzt nach Westen an die Grinzone und wird zu Grossteilen
vom Gewasserraum des Eichenbachs Uberlagert. Das Gebiet soll langerfristig als siedlungs-
gliedernder Freiraum freigehalten werden

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde entlang der bestehenden Parzellengrenze gewahlt. Somit liegt
die gesamte Parzelle Nr. 1226 in der Grunzone Freihaltung.

Erwagungen:
Das Gebiet wird vom Gewaésserraum des Eichenbachs Uberlagert und ist von einer geringen bis mittleren Gefahrdung durch Hochwasser betroffen.
Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann ungeeignetes Bauland von einer Bebauung freigehalten werden.
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Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet

1090 W1/ GRiF 388 m?

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuick liegt zwischen Wald und Siedlung und wird teilweise vom ge-
setzlichen Waldabstand Uberlagert. Das Gebiet soll langerfristig freigehalten werden. Daher
wird das Gebiet der Grunzone mit dem Zweck der Freihaltung (GRiF) zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Die Zonenabgrenzung innerhalb der Parzelle 1090 wurde so gewahlt, dass auf dem verblei-
benden Baugebiet eine Bebauung maoglich ist.

Erwagungen:

Das Gebiet wird teilweise vom Waldabstand Uberlagert und ist in diesem Bereich nicht oder nur im Rahmen der Bestandesgarantie bebaubar. Das

Gebiet liegt am Siedlungsrand. Die Zonenabgrenzung wurde im Austausch mit der Grundeigentimerschaft erarbeitet, damit kann den Interessen

der Grundeigentimerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhéaltnismassig und zweckmassig.

7.2

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet

1088 W1i/L 624 m?

Wahl der Zonenart:

Die betroffene Grundstucksflache grenzt nach Norden und Westen an die Landwirtschafts-
zone, eignet sich fur eine landwirtschaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaft-
lich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung innerhalb der Parzelle 1088 wurde entlang der bestehenden Bodenbe-
deckung gewahit. Der landwirtschaftlich genutzt Teilbereich der Parzelle wurde der Landwirt-
schaftszone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit

der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Zudem wird das Gebiet vom Waldabstand Uberlagert und ist nur im Rah-

men der Bestandesgarantie bebaubar. Die Zonenabgrenzung wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet, damit kann den Inte-

ressen der Grundeigentiimerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum verhaltnismaéssig und zweckmassig.

75118



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

8.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend / neu Reduktion Baugebiet

513 WG2/L 765 m?

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Grundstuck grenzt an die Landwirtschaftszone, eignet sich fur eine landwirt-
schaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Gegenuber dem Gebaude Assek. 372 wurde das Gebiet entlang der bestehenden Bodenbe-
deckung im Baugebiet belassen. Zudem wurde um die Erschliessung der Parzelle 1020

(Trafostation) sicherzustellen im Norden ein Teilgebiet in der Bauzone belassen. Der Ge-
wasserraum des unterirdisch verlaufenden Wilenbachs bildet nach Osten die Abgrenzung
gegenuber der Wohnzone.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand in einer Senke und gliedert die Landschaft. Analog der Nutzung 6stliche der Kantonsstrasse soll auch westlich
der Kantonsstrasse das Gebiet freigehalten werden. Weiter wird das Gebiet vom Gewasserraum des eingedolten Wilenbachs Uberlagert. Durch die
Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrésserung des Siedlungsgebiets verhindert und ungeeignetes Bauland einer Nichtbauzone zuge-
wiesen werden und damit der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnis-
massig und zweckmassig.

8.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend / neu Reduktion Baugebiet

1693 we/L 671 m?

N KOS ANl
o4
511

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuck grenzt an die Landwirtschaftszone, eignet sich fur eine landwirt-
schaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung innerhalb der Parzelle 1693 wurde so gewahlt, dass entlang der Strasse
die bestehende Parkierung erhalten und ausgebebaut werden kann. Daher wurde ein 12 m
breiter Streifen in der Bauzone belassen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand und ist Bestandteil der Siedlungsgliedernden Senke. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Ver-
grésserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone entsprochen werden. Die bestehenden
Naturelemente kénnen erhalten bleiben. Zudem bestehen Uber das Gebiet keine Bauabsichten. Die Zonenabgrenzung wurde im Austausch mit der
Grundeigentimerschaft erarbeitet, damit kann den Interessen der Grundeigentumerschaft Rechnung getragen werden.
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9.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend / neu Reduktion Baugebiet
1691 W3 /L 3794 m2

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Grundstuck grenzt an die Landwirtschaftszone, eignet sich fur eine landwirt-
schaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Es wurde das gesamte Baugebiet der Parzelle 1691 einer Nichtbauzone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert und damit
der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Im Zonenplanhorizont von 15 Jahren bestehen keine Bauabsichten. Ein Teil
des Gebiets ist von einer geringen Gefdhrdung durch Hochwasser betroffen und kann durch eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet von einer Be-
bauung freigehalten werden. Die Zuweisung zum Nichtbaugebiet wurde im Austausch mit der Grundeigentimerschaft erarbeitet, damit kann den
Interessen der Grundeigentimerschaft Rechnung getragen werden.

10.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend / neu Reduktion Baugebiet
397 WG2 /L 423 m2

1624 Wahl der Zonenart:

Das westliche Teilgebiet grenzt an die Landwirtschaftszone, eignet sich grosstenteils fur eine

ST

landwirtschaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt. Im Osten wird
die Flache (47m2), welche sich heute im uUbrigen Gemeindegebiet befindet und nicht der Ver-
kehrsflache zugewiesen werden kann, der Wohn- und Gewerbezone, entsprechend, den an-

\ 7/

grenzenden Parzellen Nm. 1421 und 1469 zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde weitestgehend entlang der Parzellengrenzen festgelegt. Es wur-
den alle Bestandteile der Parzelle Nr. 397, welche nicht zwischen anderen Parzellen (1421,
1469, 1713) liegen und der Erschliessung derer dienen, der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt als «Bauzoneninsel» mitten in der Landschaft. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungs-
gebiets verhindert werden und damit den Ubergeordneten Vorgaben Rechnung getragen werden. Zuséatzlich wird das westliche Teilgebiet vom
Gewasserraum und einer geringen Gefahrdung durch Hochwasser des Kussbachs Uberlagert und damit ungeeignetes Bauland einer Nichtbauzone
zugewiesen. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Die Zuweisung zum Nichtbaugebiet wurde im Austausch mit
der Grundeigentimerschaft erarbeitet.

10.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend / neu Reduktion Baugebiet
404 WG2 /L 512 m2

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Grundstuck grenzt an die Landwirtschaftszone, eignet sich fur eine landwirt-
schaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde innerhalb der Parzelle 404 entlang der bestehenden Bodenbe-

deckung gewahilt. Im Suden und im Westen des bestehenden Gebaudes ist zudem die Reali-
sierung weiterer Bauten maoglich.

Erwagungen:
Das Gebiet liegt als «Bauzoneninsel» mitten in der Landschaft. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungs-
gebiets verhindert und eine kompakte Siedlung geschaffen werden. Weiter wird geeignetes Gebiet fur die landwirtschaftliche Nutzung gesichert.
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10.3 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1624 WG2 und GR /L 370 m?

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Grundstuck grenzt an die Landwirtschaftszone, eignet sich grosstenteils fur
eine landwirtschaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde innerhalb der Parzelle Nr. 1624 so gewahlt, dass ein 15 m breiter

Streifen gegenuber der Parzelle 1339 in der Bauzone belassen wurde,

Erwagungen:

Das Gebiet liegt als «Bauzoneninsel» mitten in der Landschaft. Zusatzlich wird das nérdliche Teilgebiet vom Gewasserraum und einer mittleren
Gefahrdung durch Hochwasser des Kussbachs Uberlagert. Teile des vom Gewasserraums Uberlagerten Gebiets sind bereits heute einer Nicht-
bauzone (GR) zugewiesen. Mit der teilweisen Reduktion der Bauzone kann den Interessen der Grundeigentiimerschaft Rechnung getragen werden
und Erweiterungsmoglichkeiten weiterhin gewahrt bleiben. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig.

12.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet

1072, 1100, 1101, 1102, 1103, W1/ GRiF 1'856 m2
1715

Wahl der Zonenart:

Das Gebiet bildet eine Senke zwischen den Strassenbegleitenden Bebauungen und wird heute
landwirtschaftlich genutzt. Das Gebiet eignet sich zwar fir eine landwirtschaftliche Nutzung,
soll aber aufgrund der Lage mitten im Siedlungsgebiet in erster Linie vor einer Bebauung frei-
gehalten werden und wird deshalb dem Gringebiet mit dem Zweck der Freihaltung innerhalb

des Baugebiets (GRiF) zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Die Zonenabgrenzung der einzelnen Parzellen wurde so gewéahlt, damit das ein moderater
Ausbau und eine Erweiterung moglich sind. (vgl. Beilage B4 «Innere Reserven»)

Erwagungen:

Die unbebaute Senke ist typisch fur die Siedlungslandschaft in Walzenhausen und soll erhalten werden. Dies entspricht dem Ubergeordneten Kon-
zept. Mit der teilweisen Reduktion der Bauzone kann den Interessen der Grundeigentiimerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins
Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig

12.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1072 W1/L 117 m2

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Grundstuck liegt am Siedlungsrand und grenzt an drei Seiten an die Landwirt-
schaftszone. Daher wird das Gebiet der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung innerhalb der Parzelle Nr. 1072 wurde entsprechend dem Uberlagern-

den reduzierten Waldabstand festgelegt.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt zwischen Siedlung und Wald. Es wird vom reduzierten Waldabstand uberlagert und liegt am Siedlungsrand durch die Zuweisung
zum Nichtbaugebiet kann ungeeignetes Bauland dem Nichtbaugebiet zugewiesen werden und der Wald in seiner Funktion geschutzt werden. Die
Zuweisung zum Nichtbaugebiet wurde im Austausch mit der Grundeigentiimerschaft erarbeitet.

78118



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

131 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
388 W2 / GRiF 223 m?

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuck liegt am Siedlungsrand und grenzt an zwei Seiten an die Wohn-
zone. Durch das Gebiet verlauft der eingedolte Klosterbach. Daher wird das Gebiet der
Grunzone mit dem Zweck der Freihaltung innerhalb des Baugebiets zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Es wurde das gesamte Baugebiet der Parzelle 388 dem Nichtbaugebiet zugewiesen.

Erwagungen:

Durch die Zuweisung zur Grinzone Freihaltung innerhalb des Baugebiets soll das Teilegebiet langerfristig freigehalten werden und dem Schutz des
Gewassers dienen. Zudem wird, aufgrund des Gewasserraums ungeeignete Bauzone, dem Nichtbaugebiet zugewiesen. Der Eingriff ins Grundei-
gentum ist verhaltnismassig und zweckmassig

14.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1260 W2 / GRiF 137 m2

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuck liegt zwischen Wald und Siedlung und soll freigehalten werden.
Daher wird das Gebiet der Grunzone innerhalb des Baugebiets mit dem Zweck der Freihal-
tung (GRIF) zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Parzelle wurde, soweit diese vom reduzierten Waldabstand (12 m) Uberlagert wird, mit

Ausnahme des Gebaudes Assek. 217, der GRiF zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet ist aufgrund des Waldabstands nicht zu Uberbauen. Bei der Zuweisung zur Grinzone handelt es sich um die konsequente Weiterfuh-
rung der bestehenden Grunzone im Osten. Das bestehende Gebdude der Parzelle kann im Rahmen der Bestandesgarantie erneuert werden. Der
Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentumer-
schaft erarbeitet, damit kann den Interessen der Grundeigentumerschaft Rechnung getragen werden.

15.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1150 W1/L 521 m2

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Grundstlick wird landwirtschaftlich genutzt und eignet sich fur eine landwirt-
schaftliche Nutzung. Zudem grenzt das Gebiet an drei Seiten an die Landwirtschaftszone.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die gesamte Bauzone der Parzelle Nr. 1150 wurde der Nichtbauzone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand und ist gemass Stand Erschliessung teilweise erschlossen. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine
Vergrésserung des Siedlungsgebiets verhindert werden und damit den Ubergeordneten Vorgaben Rechnung getragen werden. Das Gebiet ist von
einer geringen Gefahrdung durch Hochwasser betroffen und kann durch eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet von einer Bebauung freigehalten
werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Die Zuweisung zum Nichtbaugebiet wurde im Austausch mit der
Grundeigentimerschaft erarbeitet.
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15.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1045, 1309 W2 / GRiF 363 m2

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuck liegt zwischen Wald und Siedlung und soll freigehalten werden.
Daher wird das Gebiet der Grunzone innerhalb des Baugebiets mit dem Zweck der Freihal-
tung (GRIF) zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde entlang der heutigen Bodenbedeckung festgelegt. Dabei wurde
die als Wiesland genutzt Flache der GRiF zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand und ist steil und felsig. Es bestehen keine konkreten baulichen Erweiterungsabsichten. Durch die Zuweisung
zum Nichtbaugebiet kann ungeeignetes Bauland dem Nichtbaugebiet zugewiesen werden und der Wald in seiner Funktion geschutzt werden. Das
Gebiet ist von einer geringen Gefahrdung durch Hochwasser betroffen und kann durch eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet von einer Bebauung
freigehalten werden. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentiimerschaft erarbeitet, damit kann den Interessen der
Grundeigentimerschaft Rechnung getragen werden.

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
227, 1522 We /L (GRaF) 2'515 m?2

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke grenzen an die Landwirtschaftszone, eignen sich fur eine land-
wirtschaftliche Nutzung und werden bereits heute landwirtschaftlich genutzt. Da das Gebiet
auch langerfristig zum Zweck der Siedlungsgliederung nicht Uberbaut werden soll wird uber-
lagernd zur landwirtschaftlichen Grundnutzung eine Griinzone mit dem Zweck der Freihal-
tung ausserhalb des Baugebiets (GRaF) festgelegt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Damit die Bauzone nicht zerschnitten wird und keine Bauzonenliicke entsteht, wurde die
Parz. Nr. 227 bis auf den Zugang zwischen den Parzellen 225 und 231 der Landwirtschafts-
zone zugewiesen. Die Parzelle 1522 wurde &stlich der Parz. Nr. 1004 komplett der Landwirt-
schaftszone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand und ist aufgrund der Erschliessung und der Hangneigung schwierig zu bebauen. Gemass Stand Erschliessung ist
das Gebiet teilweise erschlossen. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrosserung des Siedlungsgebiets verhindert und den
Ubergeordneten Vorgaben entsprochen werden. Die fur Walzenhausen typische Siedlungsstruktur kann erhalten werden. Das Gebiet ist von einer
geringen Gefahrdung durch Hochwasser betroffen und kann durch eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet von einer Bebauung freigehalten werden.
Die Zuweisung zum Nichtbaugebiet wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet.
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16.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
225, 1053 W2 / GRiF 652 m?

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuick liegt am Ubergang von Siedlung und Landschaft und wird als Gar-
tenanlage und Wiesland genutzt. Eine Bebauung ist nicht vorgesehen. Deshalb wird das Ge-
biet der Grunzone Freihaltung zugewiesen. Damit keine isolierte Bauzone entstehen, wurde
die Erschliessung der Parz. Nr. 1053 derselben Zonen zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert werden
und damit den Ubergeordneten Vorgaben Rechnung getragen werden. Durch die teilweise Reduktion und die Zuweisung zur Griinzone (GRiF)
kann den Interessen der Grundeigentumerschaft Rechnung getragen werden. Die Zuweisung zur Grunzone wurde im Austausch mit der Grundei-

gentumerschaft erarbeitet.

16.3 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1054 w2 /L 871 m2

Wahl der Zonenart:

Das Grundstuick Nr. 1054 grenzt an die Landwirtschaftszone, eignet sich fur eine landwirt-
schaftliche Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt. Da das Gebiet auch
langerfristig nicht Uberbaut werden soll, wird Uberlagermnd zur landwirtschaftlichen Grundnut-
zung eine Griinzone mit dem Zweck der Freihaltung ausserhalb des Baugebiets (GRaF) festge-

legt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Das gesamte Baugebiet der Parzelle Nr. 1054 wurde der Nichtbauzone zugewiesen.

Erwégungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand und ist Bestandteil einer siedlungsgliedernden Senke. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Ver-
grosserung des Siedlungsgebiets verhindert werden und damit den Ubergeordneten Vorgaben Rechnung getragen werden. Das Gebiet ist von
einer geringen Gefahrdung durch Hochwasser betroffen und kann durch eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet von einer Bebauung freigehalten
werden. Der Eingriff ins Grundeigentum verhéaltnismassig und zweckmassig. Die Zuweisung zum Nichtbaugebiet wurde im Austausch mit der

Grundeigentimerschaft erarbeitet.

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet

1025, 1026, 1027, 1028, 1032, 1232 We, W3 / GRiF 137 m?

Wahl der Zonenart:
Die betroffenen Grundstucke liegen im Siedlungsgebiet und werden vom festgelegten Ge-
wasserraum des eingedolten Rutenbachs uUberlagert.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung werde entlang des Gewasserraums festgelegt.

Erwagungen:
Das gesamte Gebiet soll ldngerfristig nicht bebaut werden und zum Schutz des Gewassers freigehalten werden. Flir eine Bebauung nicht geeignete
Bauzone wird somit der Nichtbauzone zugewiesen. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismaéssig und zweckmassig. Die Zuweisung zur

Grunzone wurde im Austausch mit der Grundeigentiimerschaft erarbeitet.
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17.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
21, 22,1024, 1253 W2, WG3 / GRiF 1421 m?

Wahl der Zonenart:
Die betroffenen Grundstlcke liegen im Siedlungsgebiet und werden vom reduzierten Wald-
abstand Uberlagert. Das Gebiet soll langerfristig vor Bebauung freigehalten werden.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung entspricht vereinfacht und auf die Bodenbedeckung abgestimmt, dem
reduzierten Waldabstand von 12 m. Bei den Parz. Nr. 22, 24, 1139 wurde der reduzierte Wald-
abstand zugunsten einer nachvollziehbaren Zonenabgrenzung geringfligig angepasst.

Erwagungen:

Das gesamte Gebiet soll langerfristig nicht bebaut werden und zum Schutz des Waldes freigehalten werden. Zudem besteht Uber Grossteile des
Gebiets eine geringe bis mittlere Gefdhrdung durch Rutschung. Fur eine Bebauung nicht geeignete Bauzone wird somit der Nichtbauzone zuge-
wiesen. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Die Trennung von Siedlung und Landschaft kann gestérkt werden.

17.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
23,24 W2 / GRiF 1'882 m?

Wahl der Zonenart:
Die betroffenen Grundstucke liegen im Siedlungsgebiet und sind bestockt oder werden land-
wirtschaftlich genutzt. Das Gebiet soll langerfristig vor Bebauung freigehalten werden.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Die Zonenabgrenzung wurde so gewahlt, dass keine Zoneninsel entsteht und das Gebiet wei-
terhin Uber die Bauzone erschlossen wird.

Erwagungen:

Das gesamte Gebiet soll ldngerfristig zum Zweck der Siedlungsgliederung freigehalten werden. Zudem besteht Uber das steile Gebiet eine mittlere
Gefahrdung durch Rutschung. Fir eine Bebauung nicht geeignete Bauzone wird somit der Nichtbauzone zugewiesen und eine kompakte Siedlung
wird geférdert. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentiimerschaft erarbeitet, damit kann den Interessen der Grund-
eigentumerschaft Rechnung getragen werden.

18.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
210 W2 / GRiF 900 m2

Wahl der Zonenart:
Auf dem Gebiet besteht heute eine mit Einzelbdumen bestockte Wiese. Durch die Grunzone
soll diese langfristig erhalten bleiben.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Abgrenzung der Zonengrenze wurde so gewahlt, dass eine Erweiterung und Emeuerung
der bestehenden Liegenschaft im Osten der Parzelle méglich bleiben.

Erwagungen:

Das Gebiet grenzt im Westen an den Friedhof. Uber dieses Teilgebiet bestehen keine Bebauungsabsichten. und es soll langfristig von einer Bebau-
ung freigehalten werden. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine kompakte Siedlung geschaffen werden. Mit der teilweisen Reduk-
tion der Bauzone kann den Interessen der Grundeigentumerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismas-
sig und zweckmassig. Die Zuweisung zur Grunzone wurde im Austausch mit der Grundeigentiimerschaft erarbeitet.
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18.2

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
28, 216, 1030, 1032 W2 / GRiF 535 m2

Wahl der Zonenart:

Die Teilgebiete sind Bestandteile der Senke des Kehrbachs und des unbebauten Steithangs,
welche als typisches Element der Siedlungsgliederung von einer Bebauung freigehalten wer-
den sollen.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Der Gewasserraum des eingedolten Kehrbachs wurde, soweit keine bebauten Grundstiicke
betroffen sind, der Nichtbauzone zugewiesen.

Erwagungen:

Die Senke des Kehrbachs und der unbebaute Steilhang sollen als Ganzes der Nichtbauzone zugewiesen werden und damit vor Bebauung freige-

halten werden. Uber das Gebiet besteht aufgrund der starken Hangneigung zudem eine geringe bis mittlere Gefdhrdung durch Rutschung. Damit

kann ungeeignetes Bauland einer Nichtbauzone zugewiesen werden. Mit der teilweisen Reduktion der Bauzone kann den Interessen der Grundei-

gentumerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Die Reduktion der Bauzone

wurde im Austausch mit der Grundeigentimerschaft erarbeitet.

18.3

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet

1424 W2 / OE und GRiF 173 m? und 736 m?

Wahl der Zonenart:

Das unbebaute Gebiet grenzt an zwei Seiten an den bestehenden Friedhof, welcher sich in
der Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen befindet. Eine Wohnnutzung ist hier nicht vor-
gesehen. Die zum Friedhof gehdrenden Elemente sollen der Zone flur &ffentlichen Bauten und
Anlagen zugewiesen werden. Gegentiber der Wohnzone soll im Sinn eines «Puffers» zwi-
schen Friedhof und Wohnnutzung eine Grinzone mit dem Zweck der Freihaltung ausge-
schieden werden.

Wahl der Zonenabgrenzung:
Entlang der Topografie wird ein Streifen als Bestandteil des Friedhofs gelesen und deshalb der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen zugewiesen.

Erwagungen:

Die Parzelle grenzt an zwei Seiten an den Friedhof und ist Bestandteil der Senke des Kehrbachs und ist deshalb fir eine Wohnbebauung nur be-

dingt geeignet. Die Parzelle befindet sich im Besitz der Gemeinde Uber das Geiet bestehen keine Bebauungsabsichten. Die Parzelle ist teileweise

Bestandteil der Friedhofanlage und soll in diesem Bereich der OE-Zone zugewiesen werden. Die restlichen Bereiche des Grundsttickes sollen frei-

gehalten werden und werden folglich der Griinzone mit dem Zweck der Freihaltung zugewiesen.
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19.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1327, 1553, 1587 W1/ GRiF 1'376 m?

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke liegen zwischen Wald und Siedlung und sollen langerfristig frei-
gehalten werden. Daher wird das gesamte Gebiet der Griinzone innerhalb des Baugebiets mit
dem Zweck der Freihaltung zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Entlang der Strasse «Weid» soll eine Bebauung mit einer Bautiefe entstehen kénnen. Deshalb
wurde hier die Bauzone belassen und der Zwischenbereich zwischen Bauzone und der beste-
henden Grunzone der Griinzone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt zwischen Wald und Siedlung. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des Siedlungsgebiets verhindert
und damit der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Zudem kann der Logik einer Bautiefe Rechnung getragen wer-
den. Die Reduktion der Bauzone (Parz. 1327 und 1553) wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet, damit kann den Interessen
der Grundeigentimerschaft Rechnung getragen werden. Der Verbleib einer isolierten Bauzone Parz. 1587 ware nicht zweckmassig. Der Eingriff ins
Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig.

20.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1511, 171, 208 w2 /L 5'342 m2

Wahl der Zonenart:
Die betroffenen Grundsttcke grenzen im Stiden an die Landwirtschaftszone, eignen sich fur
eine landwirtschaftliche Nutzung und werden bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Das gesamte Gebiet, welches sich heute in der Wohnzone befindet, wurde der Landwirt-
schafszone zugewiesen. Teile der Grundstlicke 171, 208 und 1511 sind Bestandteil der Bauzo-
nenumlegung.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand und ist steil und schwierig zu erschliessen. In den vergangenen Jahren bestanden hier keine konkreten Bauab-
sichten. Zudem besteht Uber das Gebiet teilweise eine mittlere Gefadhrdung durch Rutschung. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann
ungeeignetes Bauland einer Nichtbauzone zugewiesen werden und damit den kantonalen Vorgaben Rechnung getragen werden. Die Reduktion
der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentiimerschaft erarbeitet.

20.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1440, 35, 1511, 171, 1516 K3 /L 4'787 m2

Wahl der Zonenart:
Die betroffenen Grundstucke werden bereits heute landwirtschaftlich genutzt und eignen
sich fur eine landwirtschaftliche Nutzung.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde angepasst auf die bestehende Bodenbedeckung festgelegt.

Erwagungen:

Die Gebiete liegen am Siedlungsrand und sind schwierig zu erschliessen. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrésserung des
Siedlungsgebiets verhindert und damit der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Die Reduktion der Bauzone (Parz.
171, 1511) wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet.
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Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
11,12, 1341 WG3 und W2 / GRiF, L 611 m?2

Wahl der Zonenart:

Die betroffenen Grundstucke liegen zwischen Wald und Siedlung und sollen freigehalten
werden. Daher wird das Gebiet zwischen Wald und Siedlung der Grinzone innerhalb des
Baugebiets mit dem Zweck der Freihaltung (GRiF) zugewiesen. Das zur Landschaft offene
Gebiet wird der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Gegenuber dem bestenenden Gebaude Assek. Nr. 150 (Parz. Nr. 11) wird die Zonenabgren-
zung mit einem Abstand in der Grésse des kleinen Grenzabstands (4 m) festgelegt. Weiter
orientiert sich die Zonenabgrenzung an dem Waldabstand von 20 m respektive 12 m (redu-
zierter Waldabstand). Auf den Parzellen 12 und 1341 bildet der Waldabstand die Grundlage
fur eine nachvollziehbare Zonenabgrenzung.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Zusatzlich zum Waldabstand besteht Uber das Gebiet eine mittlere Gefdhrdung durch Rutschung. Damit kann

ungeeignetes Bauland einer Nichtbauzone zugewiesen werden und damit den kantonalen Vorgaben Rechnung getragen werden. Mit der teilwei-

sen Reduktion der Bauzone kann den Interessen der Grundeigentumerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist ver-

héaltnismassig und zweckmassig.

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1428, 1296 wa/L 344 m2

Wahl der Zonenart:
Die Gebiete befinden sich am Siedlungsrand und eignen sich fir eine landwirtschaftliche
Nutzung und werden heute bereits landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung der Parzelle 1428 wurde aufgrund einer bestehenden Bauabsicht er-
arbeitet. Auf den weiteren Parzellen wurde die Abgrenzung so gewahlt, dass eine Erweite-
rung der bestehenden Bauten maoglich bleibt. Eine Vergrdsserung der Siedlung und ein
Wachsen in die Landschaft wird jedoch verhindert wird.

Erwagungen:

Die Gebiete liegen am Siedlungsrand. Es besteht eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser des Rutenbachs. Damit kann ungeeigne-

tes Bauland einer Nichtbauzone zugewiesen werden und damit den kantonalen Vorgaben Rechnung getragen werden. Mit der teilweisen Reduk-

tion der Bauzone kann den Interessen der Grundeigentumerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismas-

sig und zweckmassig. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet.
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22.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
43 wa/L 393 m2

Wahl der Zonenart:
Das Gebiet befindet sich am Siedlungsrand und eignen sich fur eine landwirtschaftliche
Nutzung und wird bereits heute landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

-
Q

ﬂ’a
K
&
\}

Die Zonenabgrenzung ermdglicht das Erstellen einer neuen Bebauung oder der Bestandes-
erweiterung in einer Bautiefe entlang der Strasse «Grund».

Erwagungen:

Die Gebiet liegt am Siedlungsrand. Mit der teilweisen Reduktion der Bauzone kann den Interessen der Grundeigentiimerschaft Rechnung getragen
werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundei-
gentumerschaft erarbeitet.

23.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1095 wa/L 178 m2

Wahl der Zonenart:
Das betroffene Gebiet liegt zwischen Wald und Siedlung und soll freigehalten werden. Das
Gebiet befindet sich am Siedlungsrand und wird landwirtschaftlich genutzt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Fur den Wald auf der Parzelle 1071 besteht keine Waldfeststellung. Dennoch wird der redu-
zierte Waldabstand von ca. 12 m dem Nichtbaugebiet zugewiesen.

Erwégungen:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Es bestehen keine konkreten Erweiterungsabsichten, durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann ungeeig-
netes Bauland dem Nichtbaugebiet zugewiesen werden und der Wald in seiner Funktion geschutzt werden. Mit der teilweisen Reduktion der
Bauzone kann den Interessen der Grundeigentiimerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und
zweckmassig. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet.

23.2 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1534 W2/ GRiF 682 m?

Wahl der Zonenart:

Das Grundstuick wird heute landwirtschaftlich genutzt und soll langfristig zum Zweck der
Siedlungsgliederung von einer Bebauung freigehalten werden. Deshalb wird das Gebiet der
Grunzone Freihaltung (GRiF) zugewiesen. Der bestehende Quartierplan aus dem Jahr 2014
bezeichnet das Gebiet als Freihaltegebiet.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die gesamte Parzelle 1534 wurde der Nichtbauzone zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet liegt als siedlungsgliedernder Freiraum im Siedlungsgebiet. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrésserung des
Siedlungsgebiets verhindert und damit der kantonalen Vorgabe nach zur Reduktion der Bauzone entsprochen werden. Der Eingriff ins Grundeigen-
tum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet.
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23.3 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1041 W2/ GRiF 419 m?

Wahl der Zonenart:

Das betroffene Grundstuck liegt zwischen Wald und Siedlung und soll freigehalten werden.
Daher wird das Gebiet der Grunzone innerhalb des Baugebiets mit dem Zweck der Freihal-
tung (GRIF) zugewiesen.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde entlang der Parzellengrenze festgelegt. Im Norden wurde ein
Streifen der Parzelle 1041 in der Bauzone belassen, damit kann ein minimaler Zonenabstand
des bestehenden Gebaudes gegenuber der Grinzone sichergestellt werden. Zudem sichert
die Zonenabgrenzung entlang der Topografie das Erstellen einer moglichen Hangsicherung.

Erwéagungen:

Das Gebiet liegt zwischen Siedlung und Wald. Es bestehen keine konkreten Erweiterungsabsichten. Im Norden wurde ein Teilgebiet in der Bauzone
belassen, damit sind Ermeuerungen innerhalb der Bauzone sichergestellt. Durch die Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann eine Vergrdsserung des
Siedlungsgebiets verhindert und damit der kantonalen Vorgabe, Reduktion der Bauzone, entsprochen werden. Mit der teilweisen Reduktion der
Bauzone kann den Interessen der Grundeigentimerschaft Rechnung getragen werden Der Eingriff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und
zweckmassig. Die Reduktion der Bauzone wurde im Austausch mit der Grundeigentumerschaft erarbeitet.

24.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
256, 258 WG3/ L 566 m?

Wahl der Zonenart:

Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt und eignet sich fur eine landwirtschaftliche Nut-
zung. Auch langfristig soll das Gebiet freigehalten werden. Deshalb wird erganzend zur
Grundnutzung der Landwirtschaftszone eine Uberlagernde Grunzone ausserhalb des Bauge-
biets (GRaF) festgelegt.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Bis auf den schmalen Streifen zwischen den Parzellen 256 und 255 wurde das gesamte Bau-
gebiet der Parzelle 258 dem Nichtbaugebiet zugewiesen. Bei der Parzelle 256 wurde die Zo-
nenabgrenzung entsprechen der heutigen Nutzung des Bodens festgelegt.

Erwagungen:

Die Parzelle 256 ist aufgrund der geringen Grdsse und des Waldabstands bereits heute Ubernutzt und nur im Rahmen der Bestandesgarantie zu
erneuern. Mit der Zuweisung zum Nichtbaugebiet kann schwierig zu erschliessendes Baugebiet einer Nichtbauzone zugewiesen werden. Der Ein-
griff ins Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig. Zudem kann der Logik einer Bautiefe entlang Rechnung getragen werden.

25.1 Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
39 OE/L 4'079 m2

Wahl der Zonenart:
Das Gebiet befindet sich am Siedlungsrand und wird landwirtschaftlich genutzt, es eignet sich
fur eine landwirtschaftliche Nutzung.

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die gesamte Baugebiet der Parzelle Nr. 39 wurde der Nichtbauzone zugewiesen.

Erwagungen:
Das Gebiet war urspriinglich als Standort fir eine Alterssiedlung / Alterswohnheim vorgesehen. Diese Absichten wurden jedoch nicht weiterver-
folgt. Auch zukunftige Bauabsichten bestehen nicht.
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26.1

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
216, 25, 1030 OE / GRiF 3'864 m2

100 m? (Einwohnerrelevant)

Wahl der Zonenart

Das Gebiet befindet sich heute in der Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen. Der unbe-
baute Steilhang und die Senke des Kehrbachs sind besondere Qualitaten von Walzenhausen
und sollen langfristig zum Zweck der Siedlungsgliederung freigehalten werden.

Erwagungen:

Das Gebiet ist aufgrund der Hangneigung und des Gewésserraums schwierig zu erschliessen. Es besteht eine geringe bis mittlere Gefahrdung

durch Rutschung uber das Gebiet. Zukunftige Bauabsichten bestehen nicht.
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Tab. 7

89118

Um- und Aufzonungen

Um- und Aufzonungen

Die Um- und Aufzonungen basieren auf den vorgangig erarbeiteten In-
strumenten (Grobkonzept und Richtplan). Die nachfolgende Tabelle (Tab.
7), zeigt zusammengefasst die Zonenanderungen.

Detailliertere Erlauterungen der Nutzungsanderung (Begrundung der
Zonenwahl, erganzende Erlauterungen) erfolgen im Anschluss fur die ein-
zelnen Gebiete.

Die Zieldichten orientieren sich weitestgehend am Bestand (vgl. Sied-
lungsinventar), es wird eine moderate Verdichtung der bestehenden Sub-
stanz angestrebt.

Nr. RP-Gebiet Parzellen Nr. Zonebe- Zone Flache Ziel-
(Kap. C 2) stehend neu (m?2) dichte
EB/ha
Ul Ul 212 WG3 W3 1645 40
U2 U2 94, 154, 155, 156, 159, 17353 60

161, 1094, 1384,1385,

1472, 1473, 1474, 1475,

1476, 1477, 1481, 1615, WG3 W3
1617, 1618, 1619, 1620,

1621, 1632, 1633, 1634,

1662
U3 U3 163, 1636 K3/KU W3 1377 80
U4 U4 171 wa K3 245 80
us us 102, 103, 104, 119, 130, WG2 wa 18'207 50

131, 1364, 1382, 1409,
1419, 1420, 1455, 1485,
1628, 1629, 1677, 1680,
1681, 1684, 1701, 1703,
1706, 1709, 1732

ue ue 1521 OE W3 2'900 80
u7 u7 508, 507, 506, 513 WG2 wa 2'202 50
us us 637 WG2 wa 683 50
uo uo 612, 613 WG3 KU 1248 -
U10 1050, 1276, 1277, 1127, w1 w2 8'558 50
1108, 1553, 1327
U1l 1020, 513 WG2 w2 43 0
ula 348 WG2 GE1 52 0
ul4 - 5 OE K3 137 80
ui1s - 1030 OE wa 18 50
u16 1722 wa GRiF 59 0
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U1l

Erlauterungen der Anderung der Bauzone

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
212 WG3 /W3 1'645 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Gebiet befindet sich heute in der Wohn- und Gewerbezone WGS3. Es befinden sich jedoch
keine gewerblichen Nutzungen (ehemaliges Restaurant) mehr auf der Parzelle deshalb wird
die heutige Mischzone der Wohnzone W3 zugewiesen. Durch die Zuweisung zur reinen
Wohnzone entsteht kein rechtswidriger Zustand.

Erwagungen:

Das Gebiet wird bereits heute zu reinen Wohnzwecken genutzt. Eine gewerbliche Nutzung ist in diesem Gebiet nicht vorgesehen.

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
diverse WG3 /W3 17353 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Gebiet befindet sich heute in der Wohn- und Gewerbezone WGS3. Es befinden sich jedoch
keine stérenden gewerblichen Nutzungen im Gebiet. Deshalb wird die heutige Mischzone der
Wohnzone W3 zugewiesen. Die Regelbauvorschriften des Baureglements bleiben grossten-
teils unverandert. Die maximale First- und Gebaudehoéhen reduzieren sich um 0.5 m auf 14.5
und 10.5 m in der Wohnzone W3. Die bestehenden Bauten im Gebiet werden dadurch jedoch
nicht rechtswidrig.

Erwagungen:

Uber das gesamte Gebiet besteht der Quartierplan «Im Grund» aus dem Jahr 1982. Da der Quartierplan zur Art der Nutzung, ob Misch- oder

Wohnnutzung, keine Aussage macht, steht dieser einer Umzonung in eine reine Wohnzone nichts entgegen. Durch die Zuweisung zur Wohnzone

kann die bestehende Wohnqualitat im Gebiet erhalten bleiben.

u3

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
163, 1636 KU /K3 1'377 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Gebiet befindet sich heute in der Kurzone. Im Gebiet befinden sich ehemalige Angestell-
tenwohnungen des Hotels Walzenhausen. Heute wird das Gebaude von privaten Personen
bewohnt. (vgl. Nachweis Dauerbewohnung)

Erwagungen:

Das Gebiet liegt zentral und ist gut erschlossen. Das Gebiet ist Bestandteil der Entwicklung des Dorfzentrums und bietet eine grosses Innenent-

wicklungspotenzial.
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U4 Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
171 w2 /K3 245 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Teilgebiet befindet sich heute in der Wohnzone, und soll im Zusammenhang mit den Ge-
bieten E1 und E2 Uberbaut werden. Daher wird das Gebiet analog der angrenzenden Gebiete
der Kernzone K3 zugewiesen. (vgl. Bauzonenumlegung)

Erwagungen:

Das Gebiet ist Teil der Arealentwicklung (vgl. E1 und E2) und ist derzeit nicht Uberbaut.

uUs Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das gesamte Gebiet befindet sich heute in der Wohn- und Gewerbezone WG2. Stérende Ge-

) diverse WG2 /W2 18'207 m?
2\ ~

i
oo

werbebetriebe befinden sich jedoch keine im Gebiet und sollen hier auch in Zukunft nicht an-
gesiedelt werden. Deshalb wird das Gebiet der Wohnzone W2 zugewiesen. Die Grenzab-
stdnde und die Gebaudelange der Wohnzone W2 sind identisch mit der Wohn- und Gewer-
bezone WG2. Die maximale Gebaude- und Firsthéhe reduziert sich um 0.5 m. Damit entste-
hen jedoch keine rechtswidrigen Bauten.

Erwagungen:
Uber das norddstliche Teilgebiet besteht der Quartierplan Almendsberg Nord aus dem Jahr 2009. Dieser halt Uberbauungsbestimmungen fest,
macht zur Nutzungsart jedoch keine Aussagen. Damit steht der Quartierplan nicht im Wiederspruch zur Nutzungséanderung.

ué Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
1521 OE/ W3 2'900 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das bestehende Gebaude wurde ursprunglich als Alterssiedlung geplant und erstellt, wurde
jedoch nie als solche genutzt. Im Untergeschoss befindet sich eine Zivilschutzanlage. Heute
wird das Gebaude bewohnt. Es wurde die gesamte Parzelle 1521 der Wohnzone W3 zugewie-
sen. (vgl. Nachweis Dauerbewohnung)

Erwagungen:

Das Gebiet wird grundsatzlich zu Wohnzwecken genutzt.
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u7

Em 3

o

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
508, 507, 506, 513 WG2 / W2 2'202 m?2

Wahl der Zonenart

Die Gebaude beidseits der Kantonsstrasse befinden sich heute in der Wohn- und Gewerbe-
zone WG2. Frither befanden sich hier kleingewerbliche Betriebe und zwei Restaurants. Lang-
fristig sollen sich hier keine neuen gewerblichen Betriebe ansiedeln. Mit der Zuweisung zur
Wohnzone W2 kdnnen die bestehenden Masse nach Regelbauweise ibernommen werden.
Bestehende Abweichungen zur Regelbauweise werden nicht verstarkt.

Erwagungen:

Die Gebaude in diesem Gebiet werden bereits zu Wohnzwecken genutzt. Gewerbliche Nutzungen sind nicht vorgesehen.

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet

637 WG2 /W2 683 m?

Wahl der Zonenart

Das Gebaude entlang der Kantonsstrasse befindet sich heute in der Wohn- und Gewerbezone
WG2. Friher befand sich dort ein Restaurant. Langfristig sollen sich hier keine neuen gewerb-
lichen Betriebe ansiedeln. Mit der Zuweisung zur Wohnzone W2 erfolgt eine Anpassung an
die umliegenden Gebiete. Die bestehenden Masse nach Regelbauweise kdnnen Ubernommen
werden, es entsteht kein rechtswidriger Zustand.

Erwagungen:

Das Gebaude wird zu Wohnzwecken genutzt. Langfristig sind keine gewerblichen Nutzungen vorgesehen.

U9

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet (ein-
wohnerrelevant)
612, 613 WG3 / KU 1248 m?

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Gebiet befindet sich heute in der Wohn- und Gewerbezone WG3 und wird als gestalteter
Aussenbereich des angrenzenden Wohnheims genutzt. Eine Wohn oder gewerbliche Nut-
zung ist hier langfristig nicht vorgesehen. Das Gebiet ist ein Bestandteil des Wohnheims und
soll auch in diesem Sinn genutzt werden. Durch du Zuweisung des Gebiets zur Kurzone redu-
ziert sich die einwohnerrelevante Bauzone.

Erwagungen:

Das Gebiet gehort zum angrenzenden Wohnheim, welches sich bereits heute in der Kurzone befindet. Eine Wohn oder gewerbliche Nutzung ist

hier langfristig nicht vorgesehen.
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Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
1050, 1108, 1127, 1277, 1276 W1/ wWe 8'558 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Gebiet befindet sich heute in der Wohnzone W1. Das Grundstuck Nr. 1050 soll in den
kommenden Jahren im Rahmen eines Uberbauungsplans neu bebaut werden. Im Sinne der
Innenentwicklung soll dabei eine Bebauung entstehen, welche sich in Nutzungsdichte und in
baulicher Dichte an der Bebauung im Westen orientiert. (ca. 50 EW/ha) Deshalb wird das ge-
samte Gebiet der Wohnzone W2 zugewiesen. Damit eine nachvollziehbare Bauzonenabgren-
zung entsteht, werden auch die beiden Grundstticke 1327 und 1553 der Wohnzone W2 zuge-
wiesen.

Die Zonenabgrenzung zwischen den Parz. Nr. 709 und 1327 wird im Sinne einer Arrondie-
rung der neuen Grundstlicksgrenze angepasst. Insgesamt ergibt sich eine Vergrdsserung der
Wohnzone von 2 m2.

Erwagungen:

Die Gebiete liegen in der OV-Giiteklasse C und D. In den néichsten Jahren soll eine Uberbauung entstehen, welche sich an der angrenzenden Be-

bauung orientiert.

U1l

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
1020, 513 WG2 / W2 43 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Gebiet befindet sich heute in der Wohn- und Gewerbezone WG2. Auf der Parzelle 1020
befindet sich eine Trafostation, welche der Versorgung der angrenzenden Wohngebiete dient.
Im Zusammenhang mit der Zuweisung zum Nichtbaugebiet von Teilen der angrenzenden
Parzellen Nrm. 1693 und 513, (vgl. 8.1 und 8.2) wurde hier eine kleine Zoneninsel entstehen.
Mit der Zuweisung zur Wohnzone kann das Entstehen einer Zoneninsel verhindert werden.

Erwagungen:

Die Trafostation ist standortgebunden und kann deshalb in der Wohnzone stehen. Eine gewerbliche Nutzung ist in diesem Gebiet nicht vorgese-

hen.

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
348 WG2 / GE1 52 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Durch die Zuweisung der Restflache zur Gewerbezone GEL1 liegt die gesamte Parzelle 348 in
der Gewerbezone. Damit entsteht eine nachvollziehbare Zonenabgrenzung. Durch die Zuwei-
sung des Gebiets zur Gewerbezone reduziert sich die einwohnerrelevante Bauzone.

Erwagungen:

Das Gebiet wird bereits heute als Mandvrierflache des Gewerbebetriebs der Parzelle 348 genutzt. Eine Wohnnutzug ist in diesem Gebiet nicht vor-

gesehen.
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ui4

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
5 OE /K3 137 m2

Wahl der Zonenart

Die Flache, die heute noch in der offentlichen Zone liegt, wird im oberen Geschoss privat und
in den unteren Geschossen offentlich genutzt. Da die private Nutzung in der Zone OE seit den
80er-Jahren unzuléssig und die 6ffentliche Nutzung in der Kernzone erlaubt ist, wird die Fla-
che neu der Kernzone K3 zugewiesen.

Erwagungen:

Das Gebiet wird bereits heute teilweise privat genutzt und wird deshalb der Kermzone K3 zugewiesen.

uis

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Anderung Baugebiet
1030 OE /W2 18 m2

Wahl der Zonenart
Die Flache ist heute der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Die Zonierung
wird im Sinne einer Arrondierung der neuen Grundstiicksgrenze angepasst.

Erwagungen:

Im Gebiet sind langfristig keine 6ffentlichen Bauten und Anlagen vorgesehen.

u1ie6

Parzellen Nrn. Zone bestehend /neu Reduktion Baugebiet
1722 WG2 / GRiF 59 m2

Wahl der Zonenart:
Auf dem Areal ist eine Uberbauung geplant, die von Norden her erschlossen werden soll. Die
fur die Erschliessung notwendige Flache wird der WG2 zugewiesen.

Auf dem Grundstuick erfolgt eine flachengleiche Einzonung (vgl. E 9).

Wahl der Zonenabgrenzung:

Die Zonenabgrenzung wurde so gewahlt, dass eine sinnvolle Bebauung moglich bleibt.

Erwagungen:

Mit der Arrondierung der Wohn- / Gewerbezone kann den Interessen der Grundeigentiimerschaft Rechnung getragen werden. Der Eingriff ins

Grundeigentum ist verhaltnismassig und zweckmassig
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Tab. 8
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Zuweisung zur Bauzone

Einzonungen
Bei den folgenden Anderungen handelt es sich um Zuweisungen zum
Baugebiet (Tab. 8). Bei den Zuweisungen E3 bis E8 handelt es sich um
nicht einwohnerrelevante Zuweisungen. Folglich wird die Kapazitat der

Bauzone mit diesen Zuweisungen nicht vergrossert.

Nr.  Parzellen Nr. Zone beste- Zone neu Veranderung Zonenfla-
hend che (m?)

El 1728 UG K3 2'151

E2 171 GR K3 893

E3 1767 UG GRiF 194

E4 1556 UG GRiF 114

E5 651, 1035 UG, L OE 309

E6 652 UG OE / GRiF 644 / 166

E7 495 L/GR OE / GRiF 332 /201

E8 1292 L OE 204

E9 1722 L WG2 59

E10 205, 1041 GRiF wa 377

Mehrwertabgabe

Bei einer Zuweisung einer Nichtbauzone in eine Bauzone ist eine Mehr-
wertabgabe gemass Art. 56b Abs. 1 BauG geschuldet. Bei gemeindeeige-
nen Parzellen ist gemass Art. 56e Abs. 2 BauG keine Mehrwertabgabe zu
entrichten. Eine Mehrwertabgabe wird nach BauG Art. 56b Abs. 2 erho-
ben, wenn der entstandene Mehrwert mindestens 20’000 CHF betragt.
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Abb. 24 Ausschnitt OV-Glteklassen Dorfzentrum

Walzenhausen, geoportal.ch, Stand Mai
2023

_ mittelméassige Erschliessung

96 | 118

geringe Erschliessung*

*eine geringe Erschliessung ent-
spricht mindestens einem Stunden-
takt.

Bauzonenumlegung / Gebiete E1 und E2
Bei den Zuweisungen E1 und E2 handelt es sich um eine Bauzonenumle-

gung. Dabel wird die Bauzone an einem Ort der Nichtbauzone zugewie-
sen und am anderen Ort wird Bauland eingezont. Das betroffene Gebiet
liegt im Dorfzentrum und ist fur Walzenhausen ausgezeichnet mit den 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln (OV-Gliteklasse C, gemaéss ARE, vgl. A 5.4) er-
schlossen. Das Gebiet, welches neu der Kernzone zugewiesen wird
(weiss), befindet sich in derselben OV-Gliteklasse wie das Gebiet, welches
der Nichtbauzone zugewiesen wird (schwarz).

Die Verfugbarkeit der Bauzonenumlegung konnte vertraglich gesichert
werden. Das Dialogverfahren der Arealentwicklung im Dorfzentrum ist ab-
geschlossen und der Bericht liegt vor. Die Bebauung des Gebiets entlang
der Hauptstrasse wurde im Dialogverfahren mit drei Planerteams entwi-
ckelt, (vgl. Beilage B3) Es wurden verschiedene Varianten erarbeitet. Eine
qualitativ hochwertige und bodensparende Bebauung kann mit der uber-
lagernden Sondernutzungsplanpflicht sichergestellt werden. Der Son-
dernutzungsplan soll dabei insbesondere die Qualitat des Bauvorhabens,
eine angemessene Dichte und eine geeignete Erschliessung sichem. Ent-
sprechend dem Bebauungskonzept wird fur das Gebiet mit einer erwarte-
ten Zieldichte von rund 80 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare
gerechnet.

Gemass Art. 24 Abs. 1 USG durfen neue Bauzonen nur in Gebieten
vorgesehen werden, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte
nicht Uberschreiten, oder durch planerische, gestalterische oder bauliche
Massnahmen eingehalten werden kénnen. Das betroffene Gebiet erstreckt
sich entlang der Strasse «Dorf-Nord». Fur die benachbarten Liegenschaf-
ten Assek. Nrn. 37, 39 und 81 wurde die Larmbelastung im kantonalen
Strassenlarmkataster (vgl. A 5.5) beurteilt. Der Immissionsgrenzwert (65dB)
kann Uberall deutlich eingehalten werden, der Planungswert (60dB) wird
beim Gebaude Assek. 81 eingehalten und bei weiteren Gebauden leicht
uberschritten. Durch die uberlagemde Sondernutzungsplanpflicht kénnen
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im Rahmen der Projektierung Massnahmen (z.B. erhdhte Abstande, Stel-
lung der Bauten) vorgesehen werden, durch welche die Planungswerte
eingehalten werden kdnnen. Die Einhaltung der Planungswerte ist im
Sondernutzungsplan nachzuweisen.

Abb. 25 Schemaskizze, Bauzonenumlegung

Tab.9  Bauzonenumlegung Nr. Rp-Gebiet Parzellen Nr. Zone be- Zone Veranderung Ziel-
(Kap. C2) stehend neu Zonenflache dichte
(m2) EB/ha
El El 1728 UG K3 2'151 80
E2 E2 171 GR K3 893 80
Einwohnerrelevante Erweiterung Bauzone 3'044 m2
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E3
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Weitere Erlauterungen der Zuweisung zur Bauzone (Gebiete E3-E8)

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Erweiterung Baugebiet (nicht einwoh-
nerrelevant)
1767 UG / GRiF 194 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Das Wiesenbord liegt zwischen Friedhof und Strasse und befindet sich heute im tbrigen Ge-
meindegebiet. Das Gebiet ist aufgrund der Groésse sowie der Strassen und Grenzabstande
nicht bebaubar und soll langfristig freigehalten werden. Deshalb wird das Gebiet als sied-
lungsgliedernder Freiraum der Grinzone innerhalb des Baugebiets (GRiF)zugewiesen.

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Erweiterung Baugebiet (nicht einwoh-
nerrelevant)
1556 UG/ GRiF 114 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Die gesamte Parzelle 1556 befindet sich heute im tbrigen Gemeindegebiet. Das Gebiet ist
aufgrund des Waldes und der Strassenabstande nicht bebaubar und soll langfristig freigehal-
ten werden. Deshalb wird das Gebiet als siedlungsgliedernder Freiraum der Grunzone inner-
halb des Baugebiets (GRiF) zugewiesen.

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Erweiterung Baugebiet (nicht einwoh-
nerrelevant)
651, 652, 1035 UG, L/ OE und GRiF 1119 m?

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Grossteile der Parzellen 651 und 652 werden im Sommer als Parkierungsflache fur das an-
grenzende Schwimmbad Ledi genutzt. Damit eine nachvollziehbare Abgrenzung und Zonie-
rung entsteht, werden beide Parzellen der Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen zugewie-
sen. Gegenuber dem Griffelbach wird die bestehende Grinzone der Parzelle 651 in einem Ab-
stand von mindestens 5.5m nach Stiden weitergefihrt.

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Erweiterung Baugebiet (nicht einwoh-
nerrelevant)
495 UG/ OE und GRiF 533 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Auf der Parzelle 495 besteht heute ein Spielplatz der Schule. Es wird die gesamte Parzelle dem
Baugebiet zugewiesen. Gegentiber dem Wilenbach wird in einem Abstand von mind. 5.5m
eine Grunzone mit dem Zweck der Freihaltung ausgeschieden. Dadurch kann der Schutz des
Gewassers gewahrleistet werden.
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E8

E10

99118

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Erweiterung Baugebiet (nicht einwohner-
relevant)
1292 L/OE 204 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Auf der Parzelle 1292 befindet sich ein Spielplatz, welcher heute teilweise in der Landwirt-
schaftszone liegt. Die Flache des Spielplatzes wird der Zone fur offentliche Bauten und Anla-
gen zugewiesen. Nordlich des Spielplatzes wird eine Flache in der Landwirtschaftszone belas-
sen, um den Grunraum zwischen dem Gebiet Lachen und dem Gebiet Sonnhalde zu erhalten.

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Erweiterung Baugebiet
1722 L/ WG2 59 m2

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung
Auf dem Areal ist eine Uberbauung geplant, die von Norden her erschlossen werden soll. Die
fur die Erschliessung notwendige Flache wird der WG2 zugewiesen.

Auf dem Grundstuick erfolgt eine flachengleiche Umzonung (vgl. U16).

Parzellen Nr. Zone bestehend /neu Erweiterung Baugebiet
205, 1041 GRiF / W2 377 m?

Wahl der Zonenart und Wahl der Zonenabgrenzung

Auf der Parzelle 205 befindet sich eine Baute, welche heute teilweise in der Grinzone liegt.
Eine Teilflache der Parzelle wird der Wohnzone W2 zugewiesen. Die Flache der Gartenanlage
auf der Parzelle 1041 wird ebenfalls der Zone W2 zugewiesen. Die Einzonung wird als Kom-
pensation zu den Auszonungen vorgenommen, um die ausnutzungsrelevanten Landflachen
fur den Quartierplan «Sonnenberg» zu gewahrleisten.



Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

Tab. 10 Zuweisung vom Ubrigen Gemeindegebiet

100 | 118

oder Landwirtschaftszone zur Grunzone

Zuweisung heutiges Ubriges Gemeindegebiet

Die Flachen, welche im heutigen Zonenplan dem ubrigen Gemeindege-
biet zugewiesen sind, werden in der Regel der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen, oder gemass Strassenverzeichnis als Verkehrsflachen ausgewie-
sen. Ausnahme bilden die Gebiete, welche der Grunzone innerhalb (GRiF)
oder der Griinzone ausserhalb des Baugebiets (GRaF) zugewiesen werden.

Griunzonen

Samtliche heutigen Grunzonen (GR) werden neu in die Grinzone mit
dem Zweck der Freihaltung (GRiF) Uberfuhrt. Diese werden im Zonenplan
dementsprechend als Zweckanderung aufgefihrt und mit einer grunen
Umrandung dargestellt.

Weiter werden Gebiete, welche der Siedlungsgliederung dienen und
zu diesem Zweck freigehalten werden sollen, der Grunzone innerhalb des
Baugebiets mit dem Zweck der Freihaltung (GRiF) oder der Landwirt-
schaftszone mir einer Uberlagerten Grunzone ausserhalb des Baugebiets
mit der Zweckbezeichnung Freihaltung (GRaF) zugewiesen.

Nr. Rp-Gebiet Parzellen Nr. Zone be- Zoneneu Veranderung Zo-
(Kap. C2) stehend nenflache (m2)

E3 - 1553 UG GRiF 194

E4 - 1556 UG GRiF 114

E6 652 UG GRiF 166

E7 495 GR/L GRiF 201
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Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Durch die oben aufgefiihrten Zuweisungen zum Nichtbaugebiet und die
Um- und Aufzonungen ergeben sich fur die Zone fur offentliche Bauten
und Anlagen Anderungen. Durch die Revision des Zonenplans wird die
Flache der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen um 5704 m2 redu-
ziert. Zusammen mit der Umlegung und Verkleinerung des Teilzonenplan
Ledi, welcher am 30 Marz 2021 in Kraft gesetzt wurde, reduziert sich somit
die Flache der Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen um insgesamt
10’030 m2. Die Gemeinde behalt sich vor die Flache bei Bedarf zu einem
spateren Zeitpunkt an einer geeigneten und ausgewiesenen Stelle auszu-

scheiden.
Tab. 11 Ubersicht Zone fur offentliche Bauten und Nr. Rp-Gebiet Parzellen Nr.  Zone be- Zone Veranderung Zo-
Anlagen (Kap. C2) stehend neu nenflache (m2)

183 A18 1424 w2 OE + 736
27.1 A28 39 OE L - 4079
U6 U6 1521 OE W3 - 2900*
u15 - 216, 25 OE GRIiF - 3'850
ES - 652, 1035 UG/L OE + 318
E6 - 495 GR/L OE + 635
E7 - 495 GR/L OE + 332
E8 - 1292 L OE + 204

Total Revision Zonenplan: - 5704
TZP Ledi 1612, 1443, - 4'326**

728
Total: -10'030

*wird nicht angerechnet

**noch zur Verfugung stehend durch den TZP Ledi
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Tab. 12 Ubersicht neue Gebiete mit SNP-Pflicht

102 | 118

D 3.2 Verkehrsflichen
Die Verkehrsflachen wurden im Zusammenhang mit dem revidierten Bau-
gesetzt Uberpruft und neu ausgeschieden. Bis zur Baugesetzesrevision,
welche am 1. Januar 2019 in Kraft trat, durften nur separate Grundstucke
als Verkehrsflachen ausgeschieden werden. Nach Auskunft der kantona-
len Behorde sind neu alle betroffenen Flachen als Verkehrsflachen (6ffent-
lichen Strassen und die dazugehorigen Trottoirs, Platze etc.) als Verkehrs-
flachen nach (Art. 30 Abs. 1 BauG) auszuscheiden. Dabei wurden folgende
Kriterien angewendet:
— Ausserhalb der Bauzone wurden Strassen als Verkehrsflachen ausge-
schieden, sobald diese mehr als ein Grundstuck erschliessen.
— Innerhalb der Bauzone werden alle Strassen, welchen eine Erschlies-
sungsfunktion zukommt, als Verkehrsflachenausgeschieden
Verkehrsflachen, welche innerhalb der Bauzone liegen oder langs an
Bauzonen angrenzen, zahlen zum Baugebiet und werden als Verkehrsfla-
chen innerhalb der Bauzone ausgeschieden. Alle weiteren Verkehrsfla-
chen werden als Verkehrsflaichen ausserhalb der Bauzone ausgeschieden.
(Art. 30 Abs. 2 BauG)

D 3.3 Sondernutzungsplanpflicht (Uberlagerung)

Mit dem Baugesetz k&dnnen Sondemutzungsplanpflichten im Zonenplan
festgelegt werden. Dabei muss ein besonderes &ffentliches Interesse vor-
liegen und der Zweck des Sondernutzungsplans im Zonenplan festgelegt
werden. Neu wird in folgenden Gebieten eine Uberlagernde Sondernut-
zungsplanpflicht vorgeschrieben.

Bezeichnung Zweckbezeichnung

Ebni Uberbauen nach Art. 39 BauG
Nord Uberbauen nach Art. 39 BauG
Loch Uberbauen nach Art. 39 BauG
Platz Uberbauen nach Art. 39 BauG

Bereits bestehende Gebiete mit einer altrechtlichen Quartierplanpflicht
werden neu als Gebiete mit Sondernutzungsplanpflicht bezeichnet, zu-
satzlich wurde der Zweck festgelegt. Bei weiteren Gebieten wurde die be-
stehende Quartierplanpflicht aufgehoben.

Fur das Gebiet Sonnhalde besteht heute eine Quartierplanflicht, auf-
grund der Zuweisung zum Nichtbeugebiet ertbrigt sich diese Quartier-
planpflicht. Weiter wurde die Quartierplanpflicht im Dorf, welche insbe-
sondere im Zusammenhang mit einer mdglichen Bebauung in einer zwei-
ten und dritten Bautiefe geschaffen wurde, teilweise aufgehoben. Entlang
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der Dorfstrasse ist aufgrund des Ortsbildschutzgebiets eine gute Einor-
dung in den Bestand gesichert.

D3.4 Larmempfindlichkeitsstufe (Uberlagerung)

In den folgenden Gebieten wurde die Nutzungszuweisung der tatsachli-
chen Nutzung angepasst und die Gebiete wurden reinen Wohnzonen zu-
geteilt. (vgl. Kap.D 3.3) In Wohnzonen besteht grundséatzlich eine Larm-
empfindlichkeitsstufe ES II. Um den Fortbestand der heutigen Nutzung zu
sichern, wurde eine abweichende Larmempfindlichkeitsstufe ES III festge-
legt. Gegenuber der geltenden Zonierung erwéachst fur die Grundeigentu-
mer kein Nachteil. Vielmehr bringt es den Vorteil, dass das Gebiet von zu-
satzlichen Gewerbelarm bewahrt werden kann.

Tab. 13  Ubersicht Uber die neuen Gebiete mit ab- Bezeichnung ES

weichender Larmempfindlichkeitsstufe
Almendsberg 11

Grund 11
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Untersuchung der Larmvorbelastung

Die Hoherstufung der oben genannten Empfindlichkeitsstufe setzt eine
Larmvorbelastung voraus. Diese wird in einer genauen Situationsanalyse
bezuglich allen Larmarten vorgenommen. Der Strassenlarm ist die einzige
Larmquelle bei den untersuchten Gebieten. Aus dem Kataster des Stras-
senlarms wird der Beurteilungspegel der einzelnen Bauten mit dem Im-
missionsgrenzwert verglichen. Falls der Beurteilungspegel den Immissi-
onsgrenzwert Uberschreitet, wird das Grundstuick als Larmvorbelastet ein-
gestuft. Unbebaute Gebiete durfen nicht hdhergestuft werden, Ausnah-
men bilden einzelne Baultuicken.

Ausschnitt aus Zonenplan Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
102 60 50 614 47

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Gebaude entlang der Strasse Uberschreitet den Immissionsgrenzwert am Tag und wird
deshalb als larmvorbelastet eingestuft. Die Larmvorbelastung trifft auch auf den untberbau-

—
1Q2 N/ Y

ten Teil des Grundstuicks zu, da dieser im Strategieplan als Baullicke bezeichnet ist.

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
103 60 50 63.3 49

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Gebaude entlang der Strasse Uberschreitet den Immissionsgrenzwert am Tag und wird
deshalb als larmvorbelastet eingestuft.

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
119 60 50 54.2 40

Herleitung der Larmvorbelastung

Das Gebaude auf der Parzelle 119 unterschreitet die Immissionsgrenzwerte am Tag sowie in
der Nacht. Im unbebauten Teil des Grundstucks entlang Strasse Dorf-Almendsberg muss je-
doch mit einer Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes am Tag gerechnet werden. Die
Larmvorbelastung trifft auch auf den untberbauten Teil des Grundstuicks zu, da dieser im
Strategieplan als Baulticke bezeichnet ist.
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Ausschnitt aus Zonenplan

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
1703 60 50 - -

Herleitung der Larmvorbelastung

Fur das Gebaude wurden keine Daten erhoben. Die Larmvorbelastung entlang der Strasse ist
zweckmassig, weil mit einer Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes am Tag gerechnet
werden muss.

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
130 60 50 65 51

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Gebaude entlang der Strasse Uberschreitet den Immissionsgrenzwert am Tag sowie in
der Nacht und wird deshalb als larmvorbelastet eingestuft.

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
1709 60 50 60.8 47

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Gebaude entlang der Strasse Uberschreitet den Immissionsgrenzwert am Tag und wird
deshalb als larmvorbelastet eingestuft.

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
1701 60 50 63 49

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Grundstuick ist zurzeit nicht bebaut. Die Larmvorbelastung trifft auch auf den untberbau-
ten Teil des Grundstuicks zu, da dieser im Strategieplan als Baullicke bezeichnet ist.
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Ausschnitt aus Zonenplan

Ausschnitt aus Zonenplan

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
131 60 50 54.8 41

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Gebaude entlang der Strasse Uberschreitet den Immissionsgrenzwert am Tag und wird
deshalb als larmvorbelastet eingestuft.

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
1629 60 50 62.9 49

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Gebaude entlang der Strasse Uberschreitet den Immissionsgrenzwert am Tag und wird
deshalb als larmvorbelastet eingestuft.

Parzellen Immissionsgrenzwert ESII, Lr dB (A) Beurteilungspegel Lr dB(A)
Nr. Tag Nacht Tag Nacht
1628 60 50 62.8 49

Herleitung der Larmvorbelastung
Das Gebaude entlang der Strasse Uberschreitet den Immissionsgrenzwert am Tag und wird
deshalb als larmvorbelastet eingestuft.
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Tab. 14 Ubersicht nicht Uberbaute Grundstticke
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D 3.5 Baulandmobilisierung

Die Gemeinde hat bis zum 10. Mai 2025 mit 63 Eigentumemn Vertrage
uber eine Flache von 6.4 ha abgeschlossen, die eine Bebauung in den
kommenden 15 Jahren, oder die Zuweisung zu einer Nichtbauzone si-
chern. Generell wurde bei allen geeigneten Parzellen ein Vertrag ange-
strebt. Verstreicht die Frist fur die Bauverpflichtung ungenutzt, steht der
Gemeinde ein gesetzliches Kaufrecht zum Verkehrswert zu. Parzellen, die
sich nicht fur eine Bebauung eignen, wurden einer Nichtbauzone zuge-
wiesen.

D 3.6 Erschliessungsprogramm

Das Raumplanungsgesetz verlangt in Art. 19 die Fuhrung eines Erschlies-
sungsprogramms. Das Erschliessungsprogramm zeigt die Frist zur Er-
schliessung und deren Finanzierung. Die nicht erschlossenen Grundstu-
cke werden im Rahmen dieser Revision der Nichtabauzone zugewiesen
werden. Dadurch erubrigt sich ein Erschliessungsprogramm fur die folgli-
chen Grundstucke:

Nicht bebaute Parzellen Vermerk Zonenanderungen, Kap. D 3.1
1530 siehe Tab. 6; 2.1

208, 1511, 1516 siehe Tab. 6; 20.1, 20.2

1341 siehe Tab. 6; 21.1

227,1522 siehe Tab. 6; 16.1
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Tab. 15
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Dichteziele der Gebiete mit Innenent-
wicklungspotential

D 3.7 Nachweise Zonenplan

Fur die Kapazitatsberechnung sind die Veranderungen der jeweiligen Zo-
nenflachen massgebend. Die effektive Kapazitatsberechnung wird mit
dem kantonalen Tool «Bauzonendimensionierung» durchgefuhrt.

Das Resultatblatt zeigt, dass die kantonalen Dichtevorgaben gemass
dem kantonalen Richtplan mit prognostizierten 47.2 Ew/ha eingehalten
werden kénnen. (vgl. Beilage B2)

Die angestrebten Dichten orientieren sich am Bestand. Fur die Ge-
biete, welche im Strategieplan Innenentwicklung mit der Strategie «Erhal-
ten» bezeichnet werden, wird mit keiner wesentlichen Verdichtung ge-
rechnet, da diese Gebiete oft bereits heute dicht bebaut sind und die be-
stehende Struktur erhalten werden soll. Fur die Gebiete welche der Strate-
gieplan mir der Strategie «Aufwerten» bezeichnet wird mit einer Verdich-
tung im Rahmen der bestehenden Nutzungsordnung gerechnet. Die Ana-
lyse der Inneren Reserven zeigt, dass in diesen Gebieten noch ein grosses
Potential besteht.

Innenentwicklungspotenzial

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision werden gute Rahmenbedin-
gungen fur die Innenentwicklung geschaffen. Folgend werden fur die Ge-
biete mit der Strategie «Erneuern» oder «Uberbauen» gemaéss Strategie-
plan Innenentwicklung die Potentiale aufgelistet.

Gebiet Dichteziel Einwohner  Einwohnerpotenzial [E]
[EB/ha] 2016
1. Prioritat 2. Prioritat
Uberbauungsgebiet Dorf 80 10 +27
Uberbauungsgebiet Ebni Ost 60 34 +14
Entwicklungsgebiet Grund-Just 60 19 +17
Uberbauungsgebiet Guetli Stud 100 45 +10

Fur diese Areale werden im Richtplan (vgl. Kap. 3.2.4) konkrete Entwick-

lungsziele definiert. Damit das Wachstum im Bestand erfolgen kann, wer-
den keine Vergrdsserungen des Siedlungsgebietes vorgenommen. Damit
werden optimale Voraussetzungen fur die Innenentwicklung geschaffen.

Nachweis Dauerbewohnung

Loch (U3)

Das Grundstuck Nr. 1636 bzw. die Liegenschaft Assek. 1139 wurde am
Stichtag, 1. Mai 2014 von 8 Personen bewohnt. Dies entspricht einer
Dichte von 69 Personen pro ha. Durchschnittlich wurde die Liegenschaft
zw. 2008 und 2020 von 12 Personen bewohnt, was einer Dichte von 103
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Personen pro ha entspricht. Die Anzahl Bewohnerinnen und Bewohner
der Liegenschaft hat sich nach der Hotelschliessung bzw. dem nicht mehr
vorhandenen Nutzungsbedarf als Personalhaus ab 2014 bis 31.12.2020 auf
17 Personen bzw. einer Dichte von 146 Personen pro ha stetig entwickelt.
Die angestrebte Dichte von 80 Personen pro ha ist somit bereits heute
weit Ubertroffen. Mit der Umzonung von KU zu K3 alleine erfolgt kein
Schaffen von zusatzlichem Baupotential bzw. Einwohnerkapazitat. Das
Grundstuck wird im Zusammenhang mit der Entwicklung des Dorfzent-
rums entwickelt. Voraussetzung ist die Zuweisung zur Kemzone K3. Die
Umzonung der Teilflache des Grundstucks Nr. 1636, welche in der Kur-
zone liegt (restliche Flache liegt mehrheitlich in der Kernzone K3) erfolgt
aufgrund dessen, dass ein kompaktes Siedlungsgebiet und eine klare
Trennung von Siedlung und Landschaft entsteht.

Bewohnerinnen und Bewohner Loch 1139 (U3, Stand: 1.Mai 2014)




Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

Wilen 1300 (U6)

Das Grundstuck Nr. 1521 bzw. die Liegenschaft Assek. 1300 wurde am
Stichtag, 1. Mai 2014 von 8 Personen bewohnt. Dies entspricht einer
Dichte von 28 Personen pro ha. Durchschnittlich wurde die Liegenschaft
zw. 2008 und 2020 von 10 Personen bewohnt, was einer Dichte von 34
Personen pro ha entspricht. Die Anzahl Bewohnerinnen und Bewohner
der Liegenschaft hat sich, nachdem geklart war, dass u.a. mit der Nichtre-
alisierung des Alterswohnheims auf der angrenzenden Bauflache, das vor-
gesehene Konzept Alterswohnen in der Liegenschaft Assekuranz Nr. 1300
nicht funktioniert, bis 31.12.2020 auf 15 Personen und einem nichtstoren-
dem Gewerbebetrieb mit 2 Mitarbeitenden bzw. einer Dichte von 59 Per-
sonen pro ha stetig entwickelt. Die Differenz zur angestrebten Dichte von
80 Personen pro ha von 6 Personen ist insbesondere auf den ordentlichen
Leerbestand und der geringen Belegung pro Wohneinheit zuruckzufuh-
ren. Mit der Umzonung von OE zu W3 alleine erfolgt kein Schaffen von
zusatzlichem Baupotential bzw. Einwohnerkapazitat. Das Grundstuck ist
mit der Wohnliegenschaft, Erschliessung, Parkierung, Garagen und der Zi-
vilschutzanlage im Untergrund vollstandig uberbaut. Die Zivilschutzanlage
bedingt u.a., dass die Parkierung nicht unter der Erdoberflache realisiert
werden konnte, was die Reduktion eines ganzen Geschosses fur Wohn-
raum zur Folge hat. Dies wiederum relativiert die angestrebte Dichte von
80 Personen pro ha bzw. begrindet eine bereits gute Zielerreichung ge-
mass Stand. 31.12.2020.

Bewohnerinnen und Bewohner Wilen (U6, Stand: 1.Mai 2014)
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Interessenabwéagung /Gesamtwurdigung

Bei der Revision des Zonenplans stehen sich unterschiedliche Interessen
gegenuber. Einerseits sind Grundeigentumerinteressen an der Wahrung
des Eigentums vorhanden (Art. 36 Abs. 1 BV), andererseits gibt es die Uber-
geordneten Vorgaben von Bund und Kanton. Aufgrund derer sind die
Nutzungszonen der Gemeinde Walzenhausen auf den Bedarf von 15 Jah-
ren zu dimensionieren. (vgl. Kap. A 4). Der kantonale Richtplan verpflichtet
die Gemeinde Walzenhausen, ihre Bauzonen um 4.4 ha zu reduzieren und
die Erschliessung von unerschlossenem Bauland gemass Stand der Er-
schliessung 2014 zu unterlassen. Der kantonale Richtplan wurde am 17.
Oktober 2018 vom Bundesrat genehmigt.

Im Planungsprozess wurde die Bevdlkerung mehrfach und fruhzeitig in
die Erarbeitung und Umsetzung der Planungsinstrumente einbezogen.
Besonders geeignetes Bauland, bei welchem der Bedarf mittels Uberbau-
ungsvereinbarung nachgewiesen werden konnte, wurde in der Bauzone
belassen. Damit wird heute unbebautes Bauland in den kommenden Jah-
ren einer Uberbauung zugefithrt. Im Sinne der vorstehenden Ausfiihrun-
gen und Uberlegungen sind die aufgefiihrten Zonenplananderungen not-
wendig, um die Ubergeordneten Vorgaben (Reduktion der Bauzonen und
Forderung der Innenentwicklung) umzusetzen. Zudem liegen die Ande-
rungen im &ffentlichen Interesse. Die betroffenen privaten Interessen sind
vorwiegend finanzieller Natur, bzw. betreffen die maximale, bzw. optimale
Nutzung der Grundstucke. Diese vermogen die &ffentlichen Interessen
nicht zu Ubertreffen. Im Rahmen des Zonenplans wurden Alternativen ge-
pruft und mit den Grundeigentumern weitgehend diskutiert. Mittels Ver-
tragen wurde den Grundeigentumerinteressen soweit moglich entspro-
chen. Der Zonenplan ist daher zweck- und verhaltnismassig.

Die Beweggrunde zur Zonenwahl und zur Abgrenzung der Zonen zei-
gen, dass die Reduktion und Anpassung der Bauzonen nach den Grunds-
atzen und Interessen des Raumplanungsgesetzes erfolgen (Art. 1 und 3
RPG). Es werden ausschliesslich Gebiete einer Nichtbauzone zugewiesen,
welche sich unter Berucksichtigung der Grundsatze des Raumplanungs-
gesetzes nicht fur eine Bebauung in den kommenden 15 Jahren eignen,
oder bei welchen kein Bedarf nachgewiesen werden kann, respektive in
denen eine andere Nutzung uberwiegt. Damit kann ein erhebliches 6f-
fentliches Interesse an den vorgesehenen Plananderungen und insbeson-
dere an der Reduktion der Bauzone nachgewiesen werden.

Aufgrund der vorstehenden Beurteilung und im Lichte des erheblichen Er-
messensspielraumes der Planungsbehdrde gemass Art. 2 Abs. 3 RPG kann
nachgewiesen werden, dass sich die aufgefuhrten Grundstucke im relati-
ven Vergleich besonders fur eine Nutzungsanderung und der Zuweisung
zum Nichtbaugebiet eignen.
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D 4 Sondernutzungs-
plane

Tab. 16 Ubersicht Sondernutzungsplane
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D41 Ubersicht Sondernutzungspline
In der Gemeinde Walzenhausen bestehen zurzeit zahlreiche Sondernut-
zungsplane, welche auf altem Baurecht grunden. Im Anschluss an die
Rechtskréaftigkeit des Zonenplans sind die Sondernutzungsplane an die
ubergeordneten Planungsinstrumente anzupassen. In der untenstehen-
den Tabelle sind die Sondernutzungsplane aufgelistet und nach Dringlich-
keit zur Anpassung bezeichnet. Sondernutzungsplane, welche im direkten
Konflikt zum Zonenplan und Baureglement stehen, sind mit der Prioritat [,
Plane, welche alter als 15 Jahre sind, mit der Prioritat II und Plane, die jun-
ger als 15 Jahre alt sind, mit der niedrigsten Prioritat bezeichnet.

Sondernutzungsplan

Quartierplan Almendsberg Nord,
2009

Erwagung
Junger als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

Prioritat

11

Quartieplan Almendsberg, 2015

Junger als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

11

Quartierplan Sonnenberg, 2014

Junger als 15 Jahre
Konflikt aufgrund Veranderung der Zonen-
grenze

Quartierplan Im Grund mit Ande-
rungen, 2021

Junger als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

11

Quartierplan Grund Ost mit An-
derung 2007

Alter als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

Quartierplan Rheinburg II mit An-
derung, 2008

Junger als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

11

Quartierplan Nord, 1982

Alter als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

Quartieplan Ruten, 1982

Alter als 15 Jahre

Konflikt aufgrund Auszonung von Bauland

Baulinienplan Ruten, 1994

Alter als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

Quartierplan Unterer Platz, 1982

Alter als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

Quartierplan Lachen Ost II, 2010

Junger als 15 Jahre

Kein Konflikt zu Zonenplan

11
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D S5 Waldfeststellung
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Die Waldgrenzen werden im Zonenplan nur hinweisend dargestellt. Die
verbindliche Festlegung wird koordiniert mit dem Zonenplan - jedoch in
einem separaten Waldfeststellungverfahren nach Art. 7 der kantonalen
Waldverordnung vorgenommen. Dazu wurde ein separater Plan mit den
beiden betroffenen Gebieten erstellt.

D5.1 Sonnenhalde

Aufgrund der Auszonung resp. Umzonung von Grungebiet innerhalb
Bauzone zu Landwirtschaftszone grenzt der Wald nicht mehr ans Bauge-
biet. Der Wald soll deshalb wieder als dynamisch angesehen und die
Waldgrenze aufgehoben werden.

D52 Nord

Da das Ubrige Gemeindegebiet in Lebau nicht eingezont wird, soll hier der
Wald wieder als dynamisch angesehen und die Waldgrenze aufgehoben
werden.
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D 6 Erlass und D6.1 Verfahren
Rechtsverfahren Das Verfahren richtet sich nach Art. 45 ff. BauG. Die Revision des Zonen-

plans ist durch das Departement Bau und Umwelt vorzuprufen. Das Bau-
reglement der Gemeinde regelt in Art. 5 zusatzlich, dass bei einer Gesamt-
revision eine Volksdiskussion mit offentlicher Mitwirkung durchzuftihren
ist. Aufgrund des umfassenden Inhalts der vorliegenden Revision des Zo-
nenplans wurde auch bei der vorliegenden Planung eine Volksdiskussion
mit offentlicher Mitwirkung durchgefuhrt. Nach der Verabschiedung der
Revision des Zonenplans durch den Gemeinderat erfolgt die &ffentliche
Auflage, wahrend mindestens 30 Tagen. Wahrend der Auflagefrist kénnen
schriftliche Einsprachen beim Gemeinderat eingereicht werden. Der Erlass
der Revision des Zonenplans erfolgt durch den Gemeinderat und unter-
steht dem fakultativen Referendum. Die Genehmigung der Revision des
Zonenplans erfolgt durch den Regierungsrat.

D6.2 Information und Mitwirkung
Nachfolgend sind die bedeutendsten Meilensteine der Information und
Mitwirkung chronologisch aufgefuhrt:
- Verabschiedung Zonenplan und Teilzonenplan durch Gemeinderat
zuhanden Mitwirkung, 25.08.2020
- Informationsanlass Zonenplan und Teilzonenplan, 03.09.2020
— Mitwirkung Zonenplan und Teilzonenplan, 09. - 28.09.2020
— Versand individueller Ruckmeldungen auf Eingaben Mitwirkung Zo-
nenplan und Teilzonenplan, 10.12.2020
- Verdffentlichung Ergebnisse Mitwirkung Zonenplan und Teilzonen-
plan, 11.01.2021
- Informationsveranstaltung offentliche Auflage Zonenplan bzw. Teilzo-
nenplan, 22.03.2021
— Diverse Kurzinformationen Uber den Arbeitsstand im Rahmen der or-
dentlichen Pressemitteilungen und anlésslich der ordentlichen Orien-
tierungsversammlungen, die jeweils im Fruhling und Herbst stattfin-
den.
— Verabschiedung Zonenplan durch Gemeinderat zuhanden Vorpru-
fung Bau- und Volkswirtschaftsdepartement, 09.06.2023
- Verabschiedung Zonenplan durch Gemeinderat zuhanden Mitwir-
kung, 24.10.2023
- Informationsveranstaltung Zonenplan, 13.11.2023
— Mitwirkung Zonenplan, 30.10. — 22.12.2023
— Versand individuelle Ruckmeldungen auf Eingaben Mitwirkung,
28.02.2024
- Veroffentlichung Ergebnisse Mitwirkung, 11.03.2024
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— Zusatzliche Mitwirkung GS Nr. 1256 / 1720, 1721, 1722, 16.11. -

05.12.2025 / 09. — 28.11.2024

— Versand individuelle Ruckmeldungen auf Eingaben Mitwirkung,

31.01.2025

- Verdffentlichung Ergebnisse zusatzliche Mitwirkung, 05.02.2025
— Zusatzliche Mitwirkung GS Nr. 216, 1320, 1341, 1342, 1428, 17.05. -

05.06.2025

- Verdffentlichung Ergebnisse zusatzliche Mitwirkung, 19.06.2025

D 6.3 1. Vorprufung Zonenplan

Die Revision des Zonenplans wurde am 31.03.2020 durch den Gemeinde-

rat zuhanden der ersten Vorprufung verabschiedet. Der Teilzonenplan

wurde am 6. April 2020 zur kantonalen Vorprufung gemass Art. 45 BauG

an das Departement Bau und Umwelt eingereicht. Der Vorprufungsbericht

vom 9. Juni 2020 wurde in der Folge ausgewertet und wie folgt bertuck-

sichtigt:
Ziffer VP Anmerkung Umsetzung Verweis
1 Planungsbericht (Interessenab- Eine detaillierte Interessenabwégung, welche die Beweggrinde fur jede ein- Kap.D3.1&
wagung) zelne Nutzungsanderung erlautert wurde, erganzt. Kap. D 3.7

1 Planungsbericht (Mehrwertab- Ein entsprechender Hinweis, dass bei allfdlligen Einzonungen eine Mehr- Kap.D 3.1

gabe) wertabgabe fallig wird wurde erganzt.

2 Bauzonenbilanz Die Bauzonenbilanz wurde mit der Unterscheidung anrechenbar oder nicht Kap.D 3.1
erganzt. Zudem wurde eine Zusammenfassung der vorgesehenen Anpas-
sungen erstellt.

2 Bauzonenbilanz (Dauerbewoh- Der Nachweis der Dauerbewohnung zum massgebenden Zeitpunkt wurde Kap. D 3.7

nung) erganzt.

2 Bauzonenbilanz (Zone fur of- Eine Flachenbilanz der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen wurde er- Tab. 11

fentliche Bauten und Anlagen) stellt.

2 Bauzonenbilanz (Verkehrsfla- Die Formulierung betreffend Kompensation der Verkehrsflachen wurde an- Kap. D 3.2

chen) gepasst.

2 Dichteziele Der Nachweis der erforderlichen Dichte wurde mit dem Plan Innere Reser- Tab. 15, Bei-
ven erganzt. Zudem wurden fur die Innenentwicklungsgebiete die Dichte- lage B4
ziele separat ausgeschieden

2 Baulandmobilisierung Es wurde ein neues Kapitel erstellt, welches einen Uberblick Uiber die Mass- Kap. D 3.5
nahmen und den Stand der Baulandmobilisierung zeigt.

2 Baugebiet Die Zuweisung der Grinzonen wurde auf der Basis der Vorprufung Uberar- Zonenplan-
beitet. Es wurde neu die Uberlagernde Grinzone mit dem Zweck der Frei- karte,
haltung ausserhalb des Baugebiets (GRaF) eingeflhrt.

2 Baugebiet Du Zuweisung der Parz. 234 zur Bauzone wurde gepruft, aufgrund der Zonenplan-
rechtsgleichen Behandlung innerhalb der Gemeinde wurde auf eine Zuwei- karte,
sung zum Baugebiet verzichtet.

2 Zonenzuordnung (B1) Der Schutz vor Larmemissionen und eine entsprechende Nutzungsdichte Kap.D 3.1

sollen die Sondernutzungsplanpflicht gesichert werden. Der Nachweis an-
hand des aktuellsten Bebauungskonzept wurde in Beilage B3 erganzt
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2 Zonenzuordnung (4.2) Dieses Gebiet wurde der Landwirtschaftszone zugewiesen Zonenplan,
Kap.D 3.1
2 Zonenzuordnung (6.1) Die Zonierung wurde Uberarbeitet, die als Garten genutzte Flache wurde der ~ Zonenplan,
Wohnzone zugewiesen. Kap.D 3.1
2 Zonenzuordnung (7.1 und 7.2) Die Zonierung wurde Uberarbeitet Zonenplan,
Kap.D 3.1
2 Zonenzuordnung (8.1) Die Parzelle 1020 (Trafostation) wurde der Zone fur 6ffentliche Bauten und Zonenplan,
Anlagen zugewiesen. Kap.D 3.1
2 Zonenzuordnung (19.1) Das vom Waldabstand uberlagerte Teilgebiet wurde der Wohnzone zuge- Zonenplan,
wiesen und die Sondernutzungsplanpflicht dementsprechend erweitert. Kap.D 3.1
2 Zonenzuordnung (24.2) Die Parzelle 1324 wird in der Wohnzone belassen und die Parz. Nr. 1534 der Zonenplan,
Grunzone innerhalb des Baugebiets zugewiesen. Kap.D 3.1
2 Zonenzuordnung (U2) Der Quartierplan Grund macht keine Aussage zu Gewerbenutzung, ein ent- Zonenplan,
sprechender Nachweis wurde erganzt. Kap.D 3.1
2 Strassenlarmkataster Der Strassenlarmkataser wurde als relevante Grundlage erganzt. Kap. A4
2 Gewasserschutz Im Richtplan werden auch die Gewasserschutzbereiche dargestellt. Zudem Richtplan-
wurden im Planungsbericht Erlauterungen zur Trinkwasserversorgung er- karte
ganzt.
D 6.4 2. Vorpriufung Zonenplan
Die Revision des Zonenplans wurde am 07.07.2020 durch den Gemeinde-
rat zuhanden der zweiten Vorprufung verabschiedet. Der Teilzonenplan
wurde am 27. August 2020 zur zweiten kantonalen Vorprufung gemass
Art. 45 BauG an das Departement Bau und Umwelt eingereicht. Der Vor-
prufungsbericht vom 19. Februar 2021 wurde in der Folge ausgewertet
und wie folgt berucksichtigt:
Berucksichtigte Vorprufungshinweise
Ziffer VP Anmerkung Umsetzung Verweis
2 Zonenzuordnung Die Zuweisungen zur Nichtbauzone 4.1 und 16.3 wurden entsprechen der Kap.D 3.1
Vorprufung angepasst. Die Erlauterungen im Planungsbericht wurden be-
treffend der Zuweisungen 10.3 und 23.3 Uberarbeitet.
2 Zonenzuordnung Die Zonenzuordnung des Gebiets Nr. 18.3 wurde Uberarbeitet. Die Parzelle Kap.D 3.1
1424 wurde teilweise der Grinzone (GRiF) zugewiesen.
2 Zonenzuordnung Die entsprechenden Nachweise einer verdichteten und qualitatsorientierten  Kap. D 3.1
Bauweise im Zusammenhang mit der Bauzonenumlegung wurden erganzt.
2 Sondermutzungsplanpflicht Die aufzuhebenden Gebiete mit Quartierplanpflicht wurden in der Revision Kap. D 3.3

des Zonenplans erganzt.
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Gemeinde Walzenhausen
Revision der Ortsplanung

Anmerkung VP

Untersuchung Larmvorbe-
lastung

D6.5 Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat den Zonenplan bzw. Teilzonenplan an der Sitzung
vom 9. Marz 2021 erlassen und zur offentlichen Auflage freigegeben. Am
22. Marz 2021 fand eine Informationsveranstaltung zur offentlichen Auf-
lage statt. Der Zonenplan bzw. Teilzonenplan wurde vom 29. Marz bis
27. April 2021 &ffentlich aufgelegt. Dabei gingen verschiedene Einspra-
chen ein. Im Einspracheverfahren hat sich gezeigt, dass in formeller Hin-
sicht Ausstandsvorschriften verletzt wurden.

Aufgrund zu wenig beachteten Ausstandsvorschriften hat die Ge-
meinde Walzenhausen die Revision der Zonenplanung am 9. Februar
2023 zuruckgezogen. Das Verfahren der Revision der Ortsplanung wurde
im Fruhjahr 2023 neu gestartet.

D 6.6 Vorpriufung neuer Zonenplan

Die Revision des Zonenplans wurde am 5. September 2023 durch den Ge-
meinderat zuhanden der Vorprufung verabschiedet. Die Revision des Zo-
nenplans wurde am 22. September 2023 zur kantonalen Vorprufung ge-
mass Art. 45 BauG an das Departement Bau und Umwelt eingereicht. Der
Vorprufungsbericht vom 6. Oktober 2023 wurde in der Folge ausgewertet
und wie folgt berucksichtigt:

Unberucksichtigte Vorprufungshinweise

Verweis

Die Parzellen Nm. 94, 161 und 1477 halten die Immissionsgrenzwerte ein -
und kdnnen somit nicht als larmvorbelastet geregelt werden.
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Beilage

Bl Strategieplan Innenentwicklung
B2 Bauzonendimensionierung



