Kanton St. Gallen
Gemeinde Quarten

Planungs- und Mitwirkungsbericht

1. Anderung
Uberbauungsplan «Areal Gosten»

2. Offentliche Auflage (Anderungsauflage)

Stauffer & Studach Raumentwicklung



Impressum

Auftraggeber
Gemeinde Quarten, CH-8882 Unterterzen

Kontaktperson

Hans N&f, Bauverwaltung
+4181720 3337
hans.naef@quarten.ch

Bearbeitung

Stauffer & Studach AG
Alexanderstrasse 38, CH-7000 Chur
www.stauffer-studach.ch

Dominik Riegg, Projektleitung
+41812583478
d.rueegg@stauffer-studach.ch

Mark Egger, Sachbearbeitung
+4181258 3472
m.egger@stauffer-studach.ch

Erstellung
Oktober 2021 - Januar 2022

Bearbeitungsstand
November 2022 / Januar 2024

240131_Quarten_Aenderung_UP_Gosten_Bericht_oeA_Aenderung



Inhalt

1 Anlass

1.1 Ausgangslage

1.2 Ziele und Inhalte der Uberbauungsplanung

1.3 Bezug zur anstehenden Revision der Nutzungsplanung

2  Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
2.2 Ablauf / Termin

2.3 Vorprifung

2.4 Mitwirkung nach Art. 34 PBG

2.5 Offentliche Auflage

2.6 Erganzende offentliche Auflage

3 Grundlagen

3.1 Zonenplan und Baureglement

3.2 Kommunaler Richtplan

3.3 Rechtskraftiger Uberbauungsplan
3.4 Richtprojekt

4 Inhalt und Umsetzung Uberbauungsplan
4.1 Anpassung Uberbauungsplan

4.2 Anderung Nutzungsart

4.3 Regelung Nutzungsmass

4.4 Gestaltung

4.5 Erschliessung und Parkierung

4.6 Versorgung und Entsorgung

4.7 Uberfliissige Artikel besV

5 Abweichung gegeniiber Regelbauweise
5.1 Baureglement
5.2 Parkplatzreglement

Anhénge

Anhang A - Projektbeschrieb Richtprojekt von 3° Architekten
Anhang B - Ausniitzungsberechnung vom 20. November 2006
Anhang C - Korrekte Ausniitzungsberechnung Bestandesbau vom 14. November 2023

Abbildungen

Abb. 1: Orthofoto mit Perimeter UP (blau) und Anderungsperimeter (rot) .........ococcovveuiveveveenenn.
Abb. 2: Ausschnitt Zonenplan mit Anderungsperimeter (Zriin).........cooveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean
Abb. 3: Ausschnitt kommunaler Richtplan mit Anderungsperimeter (rot) ..........ccovvveveveevervennnne.
Abb. 4: Ausschnitt rechtskraftiger Uberbauungsplan ...........co.evvveeeveieeveeeeeeeeeeeeeeeeseee e

IO NN

(o3 e e NG, RS BNG IS |

O O O © O N N N

11
11
14






Gemeinde Quarten

1. Anderung UP Gosten
PMB Januar 2024

Stauffer & Studach Raumentwicklung

1 Anlass

1.1 Ausgangslage
Das UP-Areal befindet sich in Unterterzen auf der Halbinsel Gosten direkt am Wa-
lensee. Nordlich schliesst der Bahnhof Unterterzen an das Gebiet an.

Abb. 1: Orthofoto mit Perimeter UP (blau) und Anderungsperimeter (rot)

Auf Grundlage des rechtskraftigen Uberbauungsplans vom 6. Juli 2006 wurde das
heute bestehende Walensee Resort realisiert. Zwischenzeitlich wurden die Ferien-
wohnungen im Stockwerkeigentum verkauft. Auf der abparzellierten Liegenschaft
Nr. 2431 steht ein Wellnesszentrum mit diversen Nutzungen, welches jedoch seit
einiger Zeit nicht mehr genutzt wird und aus diesem Grund ersetzt werden soll.

1.2 Ziele und Inhalte der Uberbauungsplanung

Vorliegende Anderung des Uberbauungsplans «Areal Gosteny hat den Zweck, die
raumplanerischen Grundlagen fiir die Realisierung eines Wohngebaudes gemass
beiliegendem Richtprojekt zu schaffen.

1.3 Bezug zur anstehenden Revision der Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Quarten wurde am 27.08.2009
vom Gemeinderat erlassen und am 29.05.2012 vom Baudepartement des Kantons
St. Gallen genehmigt. Mit der Revision des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung
(RPG) und dem Richtplan des Kantons St. Gallen haben sich die raumplanerischen
Rahmenbedingungen veréndert. Gemass kantonalem Richtplan ist der Nachweis ei-
ner angemessenen Siedlungsentwicklung nach innen Voraussetzung fiir die Geneh-
migung einer Ortsplanungsrevision. Grundlage fiir die Ortsplanungsrevision bildet
die «Strategie Siedlungsentwicklung nach inneny, welche die Gemeinde Quarten ak-
tuell erarbeitet. Geméass Entwurf der Strategie soll im Gostenareal eine Verdichtung
angestrebt werden. Zur Nutzung des vorhandenen Potentials soll vorliegende Ande-
rung des Uberbauungsplans beitragen.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur, mit der Umsetzung der Anderung des Uberbauungsplans. Als verantwortlicher
Planer wurde D. Ruegg eingesetzt. Die juristische Beratung erfolgt durch B. Fassler.

2.2 Ablauf / Termin

Bearbeitung der Planungsmittel Oktober 2021 - Dezember 2021
Vorpriifung Januar - Méarz 2022
Mitwirkung 15. - 28. Juni 2022
Erlass Gemeinderat 3. November 2022
Offentliche Auflage (30 Tage) 30. November - 29. Dezember 2022
Ergénzende offentliche Auflage

(30 Tage)

Genehmigung AREG

2.3 Vorpriifung

Die vorliegende Anderung des Uberbauungsplans «Areal Gosten» wurde gestiitzt auf
Art. 35 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons St. Gallen dem Amt fir
Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) zur Vorprifung eingereicht. Mit Vor-
prifungsbericht vom 21. Marz 2022 dusserte sich die Amtsstelle grundséatzlich po-
sitiv zur vorliegenden Anderung des Uberbauungsplans und beurteilt ihn unter Be-
rucksichtigung einiger Erwagungen als genehmigungsfahig. Die wesentlichen Emp-
fehlungen und Antrage des Kantons im Rahmen der Vorpriifung sowie der jeweilige
Entscheid der Gemeinde sind nachfolgend aufgelistet:

Antrag Kanton (sinngemass)

Entscheid Gemeinde

Im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass Eine Grenzwertberechnung wurde im Anschluss an die Vorpriifung

die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden. durchgefiihrt.

Vorschriften verzichtet werden kann.

Es ist zu priifen, ob auf die Streichung von Art. 16 der besonderen Auf die Streichung von Art. 16 besV wird wie vorgeschlagen ver-

zichtet.

plans nach Ablauf der Rechtsmittelfrist oder nach Abschluss des

Rechtsmittelverfahrens.

Die Gemeinde bestimmt den Vollzugsbeginn des Sondernutzungs- Die besonderen Vorschriften werden entsprechend angepasst.

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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2.4 Mitwirkung nach Art. 34 PBG

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten erfullt.

Im Hinblick auf die Mitwirkungsauflage wurde vorangehend eine Informationsveran-
staltung mit Vertretern der von der Anderung betroffenen Stockwerkeigentiimern
durchgefihrt.

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 15. bis zum 28. Juni 2022. Wahrend der Mit-
wirkungsauflage konnten Grundeigentiimer und andere Interessierte schriftliche
Stellungnahmen an den Gemeinderat richten. Im Rahmen des Mitwirkungsverfah-
rens sind funf Stellungnahmen eingegangen. Die Antrdage und der Umgang mit den
Stellungnahmen sind im separaten Bericht «Information Mitwirkung» vom 2. No-
vember 2022 festgehalten. Aufgrund der Mitwirkung ergaben sich keine Anderun-
gen an den Festlegungen im Sondernutzungsplan.

2.5 Offentliche Auflage

Gemiss Art. 41 PBG wird die Anderung des Uberbauungsplans (Planungsmittel) mit
einer Einsprachefrist von 30 Tagen offentlich aufgelegt. Die 6ffentliche Auflage wird
amtlich bekannt gemacht (inkl. kantonales Amtsblatt). Zusatzlich werden die Eigen-
timerinnen und Eigentiimer von Grundstiicken im Plangebiet sowie in einem Um-
kreis von 30 Metern ausserhalb des Plangebiets schriftlich benachrichtigt.

2.6 Ergianzende offentliche Auflage

Aufgrund der nach der ersten 6ffentlichen Auflage eingegangenen diversen Einspra-
chen zeigte sich ein Prazisierungsbedarf und es wurde ein neuer Art. 16 Abs. 2
besV betreffend die zuldssige anrechenbare Geschossflache im Baubereich H er-
ginzt. Weiter wurde der Planungsbericht angepasst. Die Anderungen werden wah-
rend 30 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Die Anderungen gegeniiber dem urspriinglichen
Planungsbericht vom 2. November 2022 sind in roter Farbe dargestellt.
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3 Grundlagen

3.1 Zonenplan und Baureglement
Der Anderungsperimeter liegt mitten im UP-Areal und weist zum Grossteil die
Grundnutzung Wohn-Gewerbezone WG3 auf. Ein kleiner Teil im Norden des Ande-

rungsperimeters hat die Grundnutzung Wohnzone W3.

Abb. 2: Ausschnitt Zonenplan mit Anderungsperimeter (griin)

Gemass rechtskréaftigem Baureglement sind in beiden Zonen jeweils 3 Vollge-
schosse mit einer maximalen Ausnitzung von 0.65 zul&ssig. Flr die WG3-Zone
kann eine Erhéhung der Ausnitzungsziffer um 0.1 erreicht werden, sofern mindes-
tens 1/3 aller anrechenbaren Geschossflachen gewerblich genutzt werden.

3.2 Kommunaler Richtplan

Der rechtskréaftige kommunale Richtplan hat nur bedingt Einfluss auf vorliegende
Planung. Einzig der siidlich des Anderungsperimeters durchfiihrende, bestehende
Regionale Wanderweg ist allenfalls von Bedeutung, wobei der Strassenraum nicht
Teil der vorliegenden Planung ist.

Abb. 3: Ausschnitt kommunaler Richtplan mit Anderungsperimeter (rot)
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3.3 Rechtskriftiger Uberbauungsplan

Der rechtskraftige Uberbauungsplan wurde am 6. Juli 2006 vom Gemeinderat erlas-
sen und am 5. Februar 2007 vom Baudepartement des Kantons St. Gallen geneh-
migt. Seither bildet er die raumplanerische Grundlage fiir sdmtliche Bauvorhaben
auf der Halbinsel Gosten. Der Uberbauungsplan besteht aus:

- Uberbauungsplan «Areal Gosteny, Massstab 1:1°000
- Uberbauungsplan «Areal Gosteny, Besondere Vorschriften (besV)

- Richtprojekt-Unterlagen

Abb. 4: Ausschnitt rechtskraftiger Uberbauungsplan

Grundlage fiir den rechtskréaftigen Uberbauungsplan bilden:
- Anderung Teilzonenplan «Areal Gosteny, Massstab 1:1°000
- Teilstrassenplan «Areal Gosten», Massstab 1:1°000

Der Teilzonenplan sowie der Teilstrassenplan wurden zusammen mit dem Uberbau-
ungsplan erarbeitet, erlassen und genehmigt. Behandelt wurden sémtliche Pla-
nungsmittel in einem gemeinsamen Planungsbericht.

Der Anderungsperimeter beschrénkt sich auf die Liegenschaft Nr. 2431. Im Uber-
bauungsplan ist v.a. das Baufeld H sowie dessen Umgebung betroffen.

3.4 Richtprojekt

Das vorliegende Richtprojekt wird im Projektbeschrieb der 3° Architekten AG be-
schrieben (vgl. Anhang A).
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4 Inhalt und Umsetzung Uberbauungsplan

4.1 Anpassung Uberbauungsplan

Um die Neubebauung und -nutzung der Liegenschaft Nr. 2431 anhand des vorlie-
genden Richtprojekts umzusetzen, ist eine Anderung des rechtskraftigen Uberbau-
ungsplans notwendig. Damit sind neben den Abweichungen zur Nutzungsplanung
der Gemeinde Quarten auch die Sicherung einer Uberbauung von hoher architekto-
nischer, stéddtebaulicher und freirdumlicher Qualitat moglich.

4.2 Anderung Nutzungsart

Die bisherige Zweckbestimmung des Baubereiches H «Gewerbe» wird gedndert in
«Wohneny. Damit werden die Voraussetzungen fir eine Umnutzung der Liegen-
schaft geschaffen.

4.3 Regelung Nutzungsmass

Das zuldssige Nutzungsmass wird mit vorliegender Anderung des Uberbauungs-
plans durch die Baubereiche und die max. zuldssige Hohe definiert. Dies in Analogie
zu den {ibrigen Baufeldern innerhalb des Uberbauungsplanes. Die Umnutzung er-
folgt mehrheitlich innerhalb des bestehenden Fussabdruckes der heutigen Halle.

Gemass rechtskréaftigem Zonenplan sind im betroffenen Gebiet (Bauzonen W3 und
WG3) 3 Vollgeschosse, eine maximale Gebdudehdhe von 10.0 m sowie eine maxi-
male Firsthohe von 14.0 m zul&ssig. Die Firsthohe wird mit dem neuen Projekt nicht
ausgeschopft, jedoch werden sowohl Gebaude- als auch Firsthéhe gemass rechts-
kraftigem Uberbauungsplan leicht erhdht. Somit kann eine bessere Einordnung in
die Umgebung und Angleichung an die bestehenden Bauten erreicht werden. Die
maximal zuldssigen Gebdaudehdhe und Firsththe werden in den besonderen Vor-
schriften (besV) festgelegt.

Die maximale horizontale Ausdehnung der Baute wird durch den Baubereich H im
Uberbauungsplan festgelegt. Unterschreitungen sind zuléssig, soweit dadurch der
architektonische Ausdruck sowie die Gliederung des Aussenraums erhalten bleiben
und die ortsbauliche Einpassung ins bestehende Ortsgeflige gewahrleistet ist.

Die Ausdehnungen samtlicher Geschosse werden im Plan definiert. Geschosse liber
dem Erdgeschoss werden durch die Mantellinie geméass Uberbauungsplan begrenzt.

Der Neubau orientiert sich am Fussabdruck sowie der anrechenbaren Geschossfla-
che im Bestand. In einem neuen Art. 16 Abs. 2 besV wird klargestellt, dass im Bau-
bereich H weiterhin eine anrechenbare Geschossfldche von 1'077.5 m” entspre-
chend dem bisherigen Bestand zulassig ist.
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4.4 Gestaltung

An den gestalterischen Vorgaben beziiglich Architektur gemass rechtskréaftigem
Uberbauungsplan wird mit vorliegender Anderung nichts angepasst. Nach gelten-
den Bestimmungen (Art. 7 besV) haben sich Bauten und Anlagen beziiglich Gliede-
rung, Gestaltung, Massstéblichkeit, Volumetrie sowie Materialwahl gut ins Orts- und
Landschaftsbild einzufiigen. Materialwahl und Farbgebung bedirfen der Zustim-
mung des Gemeinderates.

4.5 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung flir Fahrzeuge respektive die Zu- und Wegfahrt zur Garage erfolgt
an der im Plan bezeichneten Stelle und entspricht den einschlagigen VSS-Vorschrif-
ten. Die Sichtwinkel und -weiten werden im Erdgeschossplan der Baueingabe dar-
gestellt (vgl. separate Beilage: Gostenpark Walensee, 111 Erdgeschoss,
19.11.2021).

Die Parkierungsflachen fiir von aussen sichtbar in Erscheinung tretende Parkfelder
werden im Plan festgelegt. Die Anzahl dieser als auch jener innerhalb des Volumens
wird in den besonderen Vorschriften festgelegt.

In den rechtskréaftigen besonderen Vorschriften wird geregelt, wie viele Parkfelder
zu realisieren sind und ob sie Uberdacht oder offen zu gestalten sind. Durch die vor-
gesehene Nutzungsanderung im Baubereich H werden auch insgesamt mehr Park-
felder bendtigt, weshalb die Anzahl von bisher 285 auf 304 Parkfelder angepasst
wird.

Veloabstellpldtze sind im Innenraum vorgesehen. Sie werden im Plan somit nicht

dargestellt, jedoch in den besonderen Vorschriften festgelegt. Die Berechnung der
Anzahl sowie die Positionierung der Abstellplatze hat sich nach dem Merkblatt «Ve-
loparkierung fiir Wohnbauteny des Tiefbauamtes des Kantons St. Gallen zu richten.

4.6 Versorgung und Entsorgung

Die Bestimmungen betr. Ver- und Entsorgung werden nicht angepasst. Der im An-
derungsplan markierte Entsorgungsplatz ist bestehend und soll beibehalten wer-
den, weshalb er nur als Hinweis in den Plan aufgenommen wird. Jedoch ist er im
rechtskraftigen UP nicht an dieser Stelle eingetragen.

4.7 Uberfliissige Artikel besV

Die Artikel 12 «Abbruch bestehender Bausubstanz» und Artikel 14 «Propangas-An-
lage» werden ersatzlos gestrichen, da sie nicht weiter bendtigt werden. Die Baute
Assek. Nr. 1611 wurde bereits zurlickgebaut, die Propangasanlage wurde und wird
auch kiinftig nicht erstellt.
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5 Abweichung gegenuber Regelbauweise

5.1 Baureglement

In folgenden Punkten wird von der Regelbauweise (Wohnzone W3 und Wohn-Gewer-
bezone WG3) abgewichen. Die Abweichungen beziehen sich nur auf den Ande-
rungsperimeter.

BauR Op Abweichung
Vollgeschosszahl 3 3 0
Gebaudeldnge max. m 35.0 - -
Gebdudehdhe max. m 10.0 10.0 0
Firsthéhe max. m 14.0 12.5 -1.5

Die Abweichungen von der Regelbauweise werden als vertretbar und vertraglich er-
achtet. Grundsatzlich richten sich die horizontalen Abmessungen nach der beste-
henden Baute. Sie werden mittels Baufeld festgelegt und aus diesem Grund nicht in
vorangehender Tabelle aufgelistet. Die Gebaude- und die Firsthohe werden gegen-
Uber dem Bestand leicht erhoht, jedoch auch zurlickversetzt, womit die neue Baute
nach aussen nicht grésser in Erscheinung tritt. Zusatzlich werden die Héhen nach
Regelbauweise nicht erreicht. In der Gestaltung orientiert sich das neue Gebaude
am Bestand in der Umgebung. Somit passt es sich besser in die Umgebung ein als
der Bestand.

Nach Baureglement der Gemeinde Quarten betragt der Abstand zu einer Gemein-
destrasse 3. Klasse fiir Hauptbauten 3.00 m. Dieser wird mit vorliegendem Projekt
um 0.55 m unterschritten. Jedoch richtet sich das Projekt in diesem Bereich nach
der bestehenden Baute. Der Baubereich geht dem Strassenabstand vor.

Ergéanzender Ausfihrungen bedarf die Ausnutzungsziffer. Im Planungsbericht vom
2. November 2022, welcher der ersten &ffentlichen Auflage zugrunde lag, war in
der Tabelle der Abweichungen von der Regelbauweise festgehalten, dass in Abwei-
chung vom Baureglement, welches eine Ausnitzungsziffer von 0.65 vorsieht, der
Uberbauungsplan im Baubereich H eine Ausniitzungsziffer von 0.92 ermégliche,
was zu einer Mehrausniitzung von 0.27 flihre. Mehrere Einsprechende stellten sich
auf den Standpunkt, die fiir eine héhere bauliche Nutzung erforderliche hohe stad-
tebauliche und architektonische Qualitat (Art. 25 lit. b PBG) sei nicht vorhanden.
Eine ndhere Uberpriifung der Ausniitzung aufgrund der Einsprache ergab, dass im
Plangebiet keine Mehrausniitzung, sondern im Gegenteil eine Minderausnitzung in
erheblichem Ausmass vorliegt. Weiter wurde festgestellt, dass die Ausnitzungszif-
fer im Bereich H einer Regelung bedarf. Dies ist nachfolgend naher darzulegen. Zum
besseren Verstandnis wird auf die Unterlagen in den Anhdngen B und C verwiesen.
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Das Gebéaude Vers.-Nr. 2194 auf dem Grundstiick Nr. 2431 bestand bereits zum
Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung fur den Neubau des Walensee Resorts
am 29. Méarz 2007. Es handelt sich um einen Teil einer urspringlich grosseren ehe-
maligen Fabrikhalle, welche teilweise abgebrochen wurde. Der Gebaudeteil, wel-
cher nicht abgebrochen wurde, wurde umgenutzt. In den am 29. Mérz 2007 bewil-
ligten Planen fir die Umnutzung wurde die neue Nutzung als "Wellnesszentrum" be-
zeichnet. Diese Bezeichnung ist etwas missverstandlich. Gemass den bewilligten
Planen handelt es sich um eine Sport- und Freizeithalle. Das Grundstiick Nr. 2431
mit dem Baubereich H wurde bereits am 29. Juni 2006 und damit vor der Erteilung
der Baubewilligung vom Grundstiick Nr. 758 abparzelliert. Gemass der fir die Bau-
bewilligung des Walensee Resorts massgeblichen Ausniitzungszifferberechnung
vom 20. November 2006 (vgl. Anhang B) wird fir den Baubereich H eine anrechen-
bare Geschossflache von 752.5 m” ausgewiesen. Geméss den Planen zur Ausniit-
zungsberechnung wurde im Erdgeschoss nur eine Teilfliche von 435.5 m* und im
Obergeschoss eine Flache von 317.0 m” als anrechenbare Geschossflache bertick-
sichtigt. Nicht angerechnet wurden die Lager- und Einstellrdume im Erdgeschoss.
Weil es sich um eine gewerbliche Nutzung handelt, sind jedoch auch die gewerbli-
chen Lager- und Einstellrdume bei der Ausniitzungsziffer anrechenbar (vgl. Art. 61
Abs. 2 des Baugesetzes, asGS 731.1, BauG). Entsprechend ist das gesamte Erdge-
schoss des bestehenden Gebéudes Vers.-Nr. 2194 als anrechenbare Geschossfla-
che zu berticksichtigen. Die anrechenbare Geschossflache des bestehenden Gebau-
des Vers.-Nr. 2194 betrdgt somit 1'077.5 m* (vgl. Anhang C).

Das Grundstiick Nr. 2431 weist eine Grundstiicksfldche von 1190 m?* auf. Bei einer
Ausniitzungsziffer von 0.65 in der WG3 und in der W3 ergibt sich rechnerisch eine
auf dem Grundstick Nr. 2431 mdogliche anrechenbare Geschossflache von 773.5
m”. Weil diese grosser ist als die in der Ausniitzungsberechnung vom 20. November
2006 (vgl. Anhang B) ermittelte (zu tiefe) anrechenbare Geschossflache im Baube-
reich H von 752.5 m?, wurde bei der Erteilung der Baubewilligung am 29. Marz
2007 kein Ausniitzungstransfer zu Lasten des Grundstiicks Nr. 758 verfiigt.

Aus der Ausniitzungszifferberechnung vom 20. November 2006 (vgl. Anhang B)
ergibt sich, dass iiber das gesamte Plangebiet des Uberbauungsplans Areal Gosten
betrachtet mit dem Walensee Resort eine anrechenbare Geschossflache von insge-
samt 21'023.50 m’ bewilligt wurde, wahrend (ohne 5 % Ausniitzungsbonus gemass
Art. 16 Abs. 1 besV) eine anrechenbare Geschossflache von 31'564.35 m’ maglich
gewesen ware. Nach Bewilligung des Walensee Resorts bestand somit eine Ausniit-
zungsreserve von 10'540.85 m®. Selbst unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass
im Baubereich H wie dargelegt rund 325 m’ zu Unrecht nicht als anrechenbare Ge-
schossflache beriicksichtigt wurden, verbleibt eine Ausniitzungsreserve von rund
10'000 m?.
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Aufgrund der grossen Unternutzung im Areal Gosten war die Aussage im urspringli-
chen Planungsbericht vom 2. November 2022 unzutreffend, wonach mit der Ande-
rung des Uberbauungsplans Areal Gosten eine Mehrausniitzung von 0.27 verbun-
den sei. Mit der Anderung des Uberbauungsplans soll lediglich erméglicht werden,
dass die im Baubereich H bzw. im Gebaude Vers.-Nr. 2194 vorhandene anrechen-
bare Geschossflache von 1'077.5 m’ auch im Rahmen der kiinftigen Wohnnutzung
realisiert werden kann. Zu diesem Zweck ist ein neuer Art. 16 Abs. 2 besV zu ergan-
zen, wonach im Baubereich H abweichend zu Art. 16 Abs. 1 besV, welcher in den
Zonen W2, W3 und WG3 einen Ausniitzungsbonus von maximal 5 % vorsieht, eine
anrechenbare Geschossflache von 1'077.5 m’ (entsprechend dem vorhandenen Be-
stand) zuldssig ist.

Ohne erneute Anderung des Uberbauungsplans Areal Gosten ist ausgeschlossen,
dass die enorme Ausniitzungsreserve von 10'000 m’ jemals ausgeschopft wird. Die
gemass dem Uberbauungsplan Areal Gosten zuldssigen Baubereiche sind allesamt
uberbaut. Die Unternutzung kommt durch die grossziigigen Freiflachen und die auf-
grund der oberirdischen Parkierung grossziigig dimensionierten Park- und Verkehrs-
flachen zustande. Auch die zersplitterte Eigentumsstruktur mit einer Stockwerkei-
gentimergemeinschaft Uber das ganze Grundstiick Nr. 758, welches den gréssten
Teil des Areals Gosten umfasst, verunmoglicht faktisch eine weitere bauliche Ent-
wicklung im Plangebiet. Es ist notorisch, dass es in einer derart grossen Stockwer-
keigentimergemeinschaft mit derart zersplitterter Eigentlimerstruktur praktisch un-
moglich ist, eine Mehrheit fiir eine bauliche Weiterentwicklung des Areals zu erzie-
len. Hinzu kommt, dass auf dem Grundsttick Nr. 2431 eine Ausnutzung von

1'077.5 m” vorhanden ist. Die zu tiefe Berechnung der anrechenbaren Geschossfla-
che in der Ausnltzungszifferberechnung vom 20. November 2006 (vgl. Anhang B)
andert daran nichts. Massgeblich ist der bewilligte Plan.

Eine Reduktion der Ausnitzungsziffer im Baubereich H gegeniiber dem heutigen Be-
stand auf eine Ausnitzungsziffer von 0.65 und damit eine Verstarkung der massi-
ven Unternutzung des Plangebiets wiirde gegen das Gebot zur Siedlungsentwick-
lung nach Innen verstossen. Das RPG verpflichtet die Planungsbehdérden ausdriick-
lich dazu, die verdichtete Nutzung und optimale Entwicklung von noch untiberbau-
ten oder unternutzten Flachen in den rechtskraftigen Bauzonen bzw. im bestehen-
den Siedlungsgebiet zu fordern. Nach Art. 1 Abs. 2 lit. a”° und b RPG haben sie - un-
ter Beriicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat - die Siedlungsentwicklung
nach innen zu lenken und kompakte Siedlungen zu schaffen. Art. 3 Abs. 3 lit a”™
RPG zufolge sind Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder un-
geniigend genutzten Flachen in Bauzonen und zur Verdichtung der Siedlungsflache
zu treffen. Die Realisierung einer hoheren baulichen Dichte in den bestehenden
Bauzonen entspricht dem bewussten Willen des Gesetzgebers bzw. des Stimmvol-
kes. Auch der revidierte kantonale Richtplan - vom Bundesrat genehmigt am 2. No-
vember 2017 - dient dem Zweck, die beiden erwahnten Auftrage des Bundesgesetz-
gebers im Kanton St.Gallen umzusetzen. Gemass dessen Massnahmenblatt S13
wird die Siedlungsentwicklung nach Innen umfassend verstanden. Sie beinhaltet die
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Siedlungsbegrenzung, die Siedlungsverdichtung, die Siedlungserneuerung und die

kompakte Siedlungsentwicklung an geeignetem Ort. Kernanliegen und Hauptvo-

raussetzung der Innenentwicklung ist die konsequente Mobilisierung der inneren

Reserven. Siedlungsentwicklung nach innen heisst, zuerst im Bestand zu verdichten

und uniberbaute oder unternutzte, bereits eingezonte Bauparzellen optimal zu nut-

zen. Erst danach sind Neueinzonungen in Betracht zu ziehen (Kantonaler Richtplan,
Massnahmenblatt S13, S. 1).

5.2 Parkplatzreglement

In folgenden Punkten wird von den Bestimmungen des Parkplatzreglements abgewi-

chen. Die Abweichungen beziehen sich nur auf den Anderungsperimeter.

PP-Reglement op Abweichung
Bewohner 14 PP Aussen: 13 PP + 13 PP
(1 PP/ 80m’ Innen: 14 PP
min 1 PP / Whg)
Besucher 2 PP Aussen: 2 PP -
(1 PP/ 4 Whg)
Gesamt 16 PP 29 PP + 13 PP

Ort, Datum: Chur, 2. November 2022 / Januar 2024
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Anhange

Anhang A - Projektbeschrieb Richtprojekt von 3° Architekten
Umgebung

Die Umnutzung der Gewerbefldche in Wohnflache macht absolut Sinn. Die Lage
zwischen Bahntrasse und Walensee ist ein idealer Ort um zu leben. Die Besonnung
und Néhe zum See schafft eine sehr schone Atmosphére, welche sich durch die
mittlerweile grossenteils Ganzjahresnutzung der Resortwohnungen als Erstwohnsitz
bestéatigt sieht. Die Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel und ins Skigebiet
bringen weitere Argumente. Der Neubau integriert sich harmonisch ist das Gesamt-
bild des Resorts. Die gemeinsam genutzten Verkehrseinbildungen mit Zufahrten
und Gehwegen werden in keiner Weise beeintrachtigt oder verhindert. Die beste-
henden Griinflachen werden vergrdssert, da neben den Griinbereichen auf Stras-
senniveau zusatzlich Flachen im Obergeschoss geschaffen werden.

Architektur

Das bestehende Wellnessobjekt, welches aus einer ehemaligen Gewerbehalle ent-
standen ist, soll einer Nutzung zugefiihrt werden. Im damaligen Umbauprojekt wur-
den einige Parameter gesetzt, die im neuen Projekt beachtet werden miissen. So ist
die Parzellengrenze rund um die Liegenschaft sehr knapp bemessen und der stlich
bestehenden massive Carportanbau auf der Grenze zu Nachbarparzelle wird kom-
plett stehen gelassen. Der Fussabdruck des Neubaus orientiert sich an den ur-
spriinglichen Ausmassen der Gewerbehalle. Dabei wird der Sockelbau so platziert,
dass der belassene Carportanbau integriert wird und die Flachdachflache als Ter-
rasse und Griinflache genutzt wird. Der eigentliche Baukorper auf dem Sockelge-
schoss wird zuriickgesetzt und nimmt in Form und Gestaltung die in der Umgebung
vorherrschenden Volumen und Architektursprache auf. Durch das Verringern des
Volumens in den oberen Geschossen kénnen griine Aussenraumflachen im ersten
Oberschoss generiert werden, womit diese Liegenschaft weiteren Gartenwohnun-
gen erhalt. Im Sockelgeschoss werden neben den ebenerdigen Garagenplatzen, all-
gemeine Raume fir Sommer- und Wintersportaktivitaten und zwei grossziigige 4.5
Zimmer - Gartenwohnungen Platz finden. Das Untergeschoss mit Technikrdumen
fur die Warmeerzeugung des ganzen Resorts wird so belassen. In den freiwerden-
den restlichen Rdumen werden Technik- und Hauswartfldchen und Keller eingerich-
tet. Uber das zentrale Treppenhaus erreicht man die zwei 4.5 Zimmer Maisonette-
wohnungen und weitere zwei Gartenwohnungen mit 3.5 resp. 4.5 Zimmern. Die
identischen Wohnungen in der Etage dariiber verfliigen Uber grossziigige Balkone.
Die Maisonettenwohnungen, welche {iber 3 Stockwerke angelegt sind, haben auf
dem obersten Level einen grossen Teil der Dachflache zu ihrer alleinigen Nutzung.
Somit befinden sich im Projekt Gostenpark Unterterzen 8 attraktive Wohnungen mit
unterschiedlichen Grundrissen, welche sich jeweils in eine andere Landschaft mit
einer grossen Privatsphére ausrichten.
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Gestaltung

Das Projekt Gostenpark korrespondiert in der Formen- und Architektursprache mit
den unmittelbaren Liegenschaften des Resort Walensee. Die Materialisierung der
einzelnen Bauteile ist verspielt und reicht von den Steinverblendern mit Sockelbe-
reich bis zu den Holzelementen in den Balkon und Fassadenflachen. Das Hauptdach
wirkt in Dachneigung, Form und Ausrichtung mit der Umgebung integrierend. Die
beiden Dachflachen sind nur partiell miteinander verbunden, wirken leicht schwe-
bend und schaffen Platz fir Dachterrassennutzungen bei den Maisonettenwohnun-
gen. Der massige Carport, welcher als Ganzes auf der gemeinsamen Parzellen-
grenze belassen wird, kann optisch an den Neubaukdrper eingebunden und durch
den leicht Uberhéhten Sockelneubau gut in das neue Erscheinungsbild integriert
werden.
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Anhang B - Ausniitzungsberechnung vom 20. November 2006
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‘Berechnung Bruttogeschossfliche BGF (gem. Baugesetz Kt- St. Gallen, Art 61) Flachenauszug Haustyp H
. Objekt 06-10 Resort Walensee Schweiz 15.11.06
“auherr Quarten Projekt AG Seite 01
Erdgeschoss
BGF = 4355m?
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‘' Berechnung Bruttogeschossfliche BGF (gem. Baugesetz Kt- St. Gallen, Art 61) Flachenauszug Haustyp H
. Objekt 06-10 Resort Walensee Schweiz 15.11.06
wher Quarten Projekt AG Seite 02
1. Obergeschoss
BGF = 317.0 m?
I
i
|
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Anhang C - Korrekte Ausniitzungsberechnung Bestandesbau
vom 14. November 2023

Nachweis anrechenbare Geschossflache
\ Obergeschoss = 309.77 m?2

Erdgeschoss = 767.79 m?

Total aGF = 1077.56 m?
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