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1.1 Tatsachliche
Ausgangslage

Abb.1  Orthofoto (0. M.), geoportal.ch (8.9.2015)

1 Ausgangslage

1.1.1 Lage

Das Planungsgebiet (schwarze Umrandung) umfasst die Parzellen Nrn. 355 und
1064, stidwestlich des Dorfkerns von Appenzell. Es wird zweckmassig durch die
Kaustrasse, die Riedstrasse, die Bahnlinie der Appenzeller Bahnen und den
Steintobelbach begrenzt.

1.1.2 Anlass
Es ist vorgesehen, das Planungsgebiet nach einem einheitlichen Konzept zu be-
bauen. Damit soll eine Uberbauung mit hoher Wohnqualitat bei gleichzeitig
hoher Flachen- und Erschliessungseffizienz erstellt werden. Das zugrundelie-
gende Projekt wurde durch den Architekten Thomas Mauchle aus Abtwil unter
Begleitung der kantonalen Fachkommission Heimatschutz (FkH) entwickelt.
Das vorliegende Projekt |asst sich nicht in der Regelbauweise realisieren und
ist daher aufgrund der im &ffentlichen Interesse liegenden Vorziige mittels ei-
nes Quartierplans zu ermaglichen.
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1.2 Planungsrechtliche
Ausgangslage

Abb.2  Ausschnitt Zonenplan Nutzung (0. M.),
geoportal.ch (8.9.2015)

Abb.3  Ausschnitt Zonenplan Schutz (0. M.),
geoportal.ch (16.11.2015)

1.3 Richtprojekt

1.2.1 Zonenordnung

Das Planungsgebiet liegt in der zweigeschossigen Wohnzone W2 (gelbe Fldche)
und untersteht, mit Ausnahme des Grundstiicks Parz. Nr. 1064, der Quartier-
planpflicht (schwarze Schraffur). Es ist mit der Gefahrenzone GZ geringer Ge-
fahrdung (gelbe Schraffur), am westlichen Rand gar mit der Gefahrenzone GZ
mittlerer Gefahrdung (blaue Schraffur) Gberlagert.
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1.2.2 Zonenplan Schutz
Der Wohnteil des zweigeschossigen Bauernhauses «Rtirain» (blaues Rechteck)
mit traufseitig anstossender Stallscheune ist kommunal als ortsbildpragende
Baute geschutzt.

Die Hofstatte liegt am leichten, offenen Abhang und bildet einen wichtigen
Fixpunkt zwischen dem Dorf und dem bewaldeten Steilgelande zur Sollegg.

“>Hintere Wiihre

SN

(BN

Im unteren Teil des Planungsgebiets entlang der Riedstrasse sind insgesamt 6
neue Baukorper, aufgeteilt in zwei Gebaudegruppen, geplant. Sie treten insel-
artig, gefasst mit einem Hof in der Mitte, in Erscheinung. In flinf Baukorpern
sind je 6 Wohnungen und im sechsten 3 Wohnungen vorgesehen, also insge-
samt 33 Wohnungen. Der Wohnungsmix besteht aus 3-1/2 und 4-1/2 Zimmer-
Wohnungen. Der Ersatzneubau beim Bauernhaus enthalt zwei Wohneinheiten.
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Abb. 4

Richtprojekt Situation (0. M.),
Thomas Mauchle Architekten GmbH
(3. Oktober 2016)

Durch die Platzierung der Baukorper fliesst der Griinraum aus der Streusied-
lung in die neue Wohnsiedlung ein und weiter Uber die Strasse in das benach-
barte Wohnquartier. Der Siedlungsrand erhalt somit keine starre Begrenzung.
Die Bauten treten zweigeschossig in Erscheinung, wobei das Dachgeschoss als
Vollgeschoss geplant wird.

Das Bauernhaus erhalt den nétigen Freiraum. Es wird klar dem Raum der
Streusiedlung zugeordnet und nicht der Wohnsiedlung, was den Erhalt des
Bauernhauses unterstitzt. An das geschutzte Bauernhaus «Rutirain» wird ein
Ersatzneubau geplant, welcher sich bezliglich Volumetrie dem geschitzten
Wohnhaus unterordnet. Die Fassadengestaltung des Anbaus soll als «Stall» in
Erscheinung treten.

Die Umgebungsgestaltung ist so geplant, dass die Hauser in der griinen
Wiese stehen und grundsatzlich nur die inneren «inselartigen Hofraume» be-
festigt werden. Diese sind als Aussenraume fir alle Bewohner benutzbar und
dienen zugleich als interne Erschliessung zu den einzelnen Gebauden. Zusatzli-
che Wege zwischen den Baugruppen und dem Bauernhaus erganzen die inter-
nen Wegverbindungen. Die Einfahrt zur Tiefgarage ist zwischen den Gebaude-
gruppen von der Riedstrasse her geplant. Die Besucherparkplatze befinden sich
einerseits bei der stidlichen Baugruppe in der Hofzufahrt und andererseits an
der Kaustrasse.

Die Fassaden sind in Holz geplant und lehnen sich in der Gestaltung dem
traditionellen Handwerk an. Das Erscheinungsbild der neuen Siedlung ist ein
Zusammenspiel zwischen Situation, Proportion und Materialisierung der Bau-
korper, welche sich harmonisch in die Umgebung einfligen.
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2.1 Allgemeines

2.2 Erschliessung

2 Materielles

2.1.1 Karteneintrdage
Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit des Situati-
onsplans im Massstab 1:500.

2.1.2 Geltungsbereich

Soweit fir das Planungsgebiet im vorliegenden Quartierplan nichts Abwei-
chendes geregelt wird, gilt das librige Recht. Das Richtprojekt (vgl. 1.3) wird zur
Beurteilung der konkreten Projekte (Baubewilligungsverfahren) beigezogen.

2.2.1 Zu- und Wegfahrten

Die Neubebauung am ostlichen Parzellenrand wird ab der Riedstrasse erschlos-
sen und der Bauernhof «Ritirain» ab der Kaustrasse. Fiir das Grundstiick Nr.
1064 wird die Moglichkeit offengehalten, selbststandig ab den angrenzenden
Strassen erschliessen zu konnen. Die Erschliessung der Hofe ist auch als Notzu-
fahrt fiir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge auszubauen. Die Mindestanforde-
rungen fur die Notzufahrt wurden bereits mit dem zustandigen Feuerwehr-
kommandanten abgeklart und sind im nachfolgenden Infoplan ersichtlich:

Abb.5  Infoplan Notzufahrten gemass
Handskizze Feuerwehrkommandant
A. Fassler, Dezember 2015 (0. M.)

800 kN/m*
144 kN Punktlast auf 0.18
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2.2.2 Autoabstellpldtze
Zu Gunsten einer moglichst grinen Umgebung durfen grundsatzlich einzig Au-
toabstellplatze fir Besucher oberirdisch erstellt werden. Bei den Bewohnerab-
stellplatzen wurde die minimal zu erstellende Anzahl so gewahlt, dass die Be-
wohnerabstellplatze langerfristig der Nachfrage gentigen und nicht zu einem
spateren Zeitpunkt oberirdisch nachgefragt werden. Auf dem Grundstiick Nr.
1064 wird eine eigenstandige ober- oder unterirdische Parkierung (insbesonde-
re deren Erschliessung) erméglicht. Beim Grundstiick Parz. Nr. 1064 sind ober-
irdische Bewohnerparkplatze zulassig und es wird die Moglichkeit eines spate-
ren Anschlusses an die unterirdische Parkgarage gesichert. Das Recht, Uber die
Sammelgarage zufahren zu kénnen, wird privatrechtlich parallel zum Baube-
willigungsverfahren geregelt.

Die Anzahl rollstuhlgerechter Autoabstellplatze basiert auf der SIA-Norm
500. Bezuglich der Dimensionierung dieser Autoabstellplatze wird ebenfalls auf
diese Norm verwiesen.

2.2.3 Zweiradabstellplatze

Zur Sicherung einer hohen Wohnqualitat wird ein Mindestangebot an Abstell-
moglichkeiten fur leichte Zweiradfahrzeuge und dergleichen verlangt. Die Fest-
legung basiert auf Festlegungen im Quartierplan «Hintere Wihre [I».

2.2.4 Richtungspunkte private Fusswege

Eine gute Durchwegung von Wohnquartieren ist ein wichtiges Qualitatsmerk-
mal der Wohnqualitat. Diesbezlglich wichtig ist insbesondere auch die behin-
dertengerechte Ausfuhrung — mindestens stufenfrei.

2.2.5 Anordnungsbereich Ausweichstelle

Bei der Kaustrasse handelt es sich gemass SN VSS 640 043 um einen Verbin-
dungsweg zugunsten der Erschliessung von Weilern und Hofen. Solche Stras-
sen werden Ublicherweise nur einspurig erstellt. Die Norm sieht vor, dass flr
die Begegnungen zweier Motorfahrzeuge private Vorplatze, Einmindungen
oder punktuelle Strassenverbreiterungen genttzt werden. Damit die Verkehrs-
sicherheit an der Kaustrasse erhoht werden kann, soll eine zusatzliche Aus-
weichmoglichkeit erstellt werden.

Die Lage gemass Quartierplan ermoglicht vor und nachliegende Strassen-
abschnitte zweckmassig zu Uberblicken. Als massgebender Begegnungsfall
wird das Kreuzen eines landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugs und einem Perso-
nenwagen angenommen. Entsprechend wird eine minimale Breite der Strasse
im Kreuzungsbereich von 5.10 m benotigt.
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2.3 Bebauung

Die Ausweichstelle inkl. dem dafiir benotigten Boden soll nach Erstellung
Bestandteil der 6ffentlichen Strasse werden und entsprechend ins Eigentum
des Bezirks Ubergehen.

2.3.1 Baubereiche fiir Hauptbauten

Hauptbauten sind Gebaude mit Ausnahme von unterirdischen Bauten, Unter-
niveaubauten sowie Klein- und Kleinstbauten. Die Baubereiche gehen nach Art.
65 BauV den Abstandsvorschriften gemass Regelbauweise vor und legen somit
die Lage respektive die abweichenden Mindestabstande der Hauptbauten un-
tereinander sowie zur Strasse und den Grundstuicksgrenzen der benachbarten
Grundsticke fest. Die Baubereiche berlcksichtigen Handlungsspielraume von
maximal rund 1 m in der horizontalen Ausdehnung gegentiber dem Richtpro-
jekt.

Weiter werden die maximal zulassigen horizontalen und vertikalen Aus-
dehnungen definiert. Die festgelegten Gebaudelangen und -breiten bertck-
sichtigen rund 50 cm Handlungsspielraum. Dort wo sie nicht festgelegt wer-
den, wird die horizontale Ausdehnung durch den Baubereich festgelegt. Somit
ergibt sich bei den Baubereichen, bei denen die horizontale Ausdehnung zu-
satzlich festgelegt wird, ein kleiner Anordnungsspielraum.

Mit den Baubereichen wird nebst der hochstzuldssigen Ausdehnung auch
die kleinstmoglichste Ausdehnung der Hauptbauten vorgeschrieben und so die
dichtere Bauweise nicht nur zugelassen, sondern auch gesichert. Die Geschos-
sigkeit richtet sich nach dem Richtprojekt. Grundsatzlich werden die Hauptbau-
ten entlang der Riedstrasse als zweigeschossige Gebaude wahrgenommen. Die
dritten Vollgeschosse werden als Dachgeschoss gelesen, weisen jedoch eine
Kniestockhche von tUber 1.10 m auf und sind deshalb baurechtlich Vollgeschos-
se.

Die Dichteziffer gemass Bauverordnung (BauV) wird aufgehoben und im
Sinne von Art. 72 Abs. 2 BauV wird mit anderen Mitteln — Festlegung von max.
zuldssigen Hauptnutzflachen (HNF) — das Dichtemass definiert. Es wird eine
Mehrausnitzung gewahrt (vgl. 3.1.3).

2.3.2 An-, Klein- und Kleinstbauten

«Sekundarbauten» werden nur sehr dezidiert zugelassen — Anbauten ausge-
schlossen, Kleinbauten nur als Witterungsschutz von Zweiradern. Kleinstbau-
ten sind nach Regelbauweise zuldssig.
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2.4 Umgebung

2.3.3 Architektonische Gestaltung

Gemass Art. 65 BauG haben Bauten und Anlagen im Landschafts-, Orts- und
Strassenbild sowie fir sich eine gute Gesamtwirkung zu erzielen. Daher ist es
wichtig, dass die Gebaudeensembles entlang der Riedstrasse einheitlich gestal-
tet werden.

Die Fassaden sind aus Holz zu erstellen (mit Ausnahme der Sockelbereiche),
da dies fur die Integration der Gebdude ins Landschafts- und Ortsbild adaquat
ist. Verglaste Langsseiten von Balkonen und Loggias entsprechen nicht dem
landlichen Charakter und werden deshalb nicht zugestanden.

Beim geschutzten Bauernwohnhaus «Rutirain» wird der Charakter eines
Kreuzfirsthofes (Wohnhaus mit seitlich angebautem Wirtschaftstrakt) dadurch
gesichert, dass die Ersatzneubaute betreffend Fassadengestaltung als Stall in
Erscheinung treten muss und bezlglich Volumetrie dem geschitzten Bauern-
wohnhaus untergeordnet wird.

Aufgrund der Siedlungsrandlage und der Nachbarschaft zum ortsbildpra-
genden Bauernhaus «Rutirain» ist das Bauvorhaben betreffend Orts-, Land-
schafts- und Strassenbild von Bedeutung. Entsprechend werden Bauberatun-
gen mit der Fachkommission Heimatschutz nach Art. 65 BauG verlangt. Fir das
Bauernwohnhaus und die neue anliegende Hauptbaute wird aufgrund des Kul-
turschutzes zudem eine Bauberatung mit der Fachkommission Denkmalpflege
verlangt.

2.3.4 Dachgestaltung
Um den Anforderungen gemass Art. 65 BauG zu entsprechen, wird eine ein-
heitliche und adaquate Dachgestaltung gesichert.

2.4.1 Aligemeine Umgebungsflache

Die Umgebungsflache soll halbprivaten Charakter aufweisen. Der Freiraum um
das Bauernwohnhaus «Rutirain» und entlang der Bahnlinie der Appenzeller
Bahnen wird als Wiesland gestaltet. In diesem Bereich sind entlang der Fassa-
den private Aussenflachen zulassig. Der Charakter des Bauernhauses «Rutirain»
und des Wieslands soll dabei bestehen bleiben. Eine Strukturierung und Gliede-
rung der allgemeinen Umgebungsflache mit punktuellen Pflanzungen soll
moglich sein, jedoch nicht im Sinne von Einfriedungen. Damit wird gewahrleis-
tet, dass die Umgebung von der offenen Landschaft herkommend tber den
Hang durch die Neubebauung hindurch in die Siedlung fliesst und moglichst
natirlich wirkt.
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2.5 Umwelt und Ubriges

2.4.2 Standort Hof

Zwischen den von der gleichen Zu- und Wegfahrt ab der Riedstrasse erschlos-
senen Hausern entstehen halboffentliche Bereiche. Diese sollen identitatsbil-
dend gestaltet werden und zum Aufenthalt einladen.

2.4.3 Standort Spielplatz
Der Spielplatz soll qualitativ hochwertig erstellt werden. Entsprechend sind die
zu erstellenden Anlagen im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Nebst den Festlegungen im vorliegenden Quartierplan sind insbesondere
die Anforderungen gemass Art. 68 BauG (Beschattungs- / Besonnungsverhalt-
nisse, etc.) massgebend.

2.4.4 Bereich fiir Gewdsserraum

Gemass Gewasserschutzverordnungen (GSchV) sind die Kantone angehalten,
fur Fliessgewasser Gewasserraume auszuscheiden. Der Gewasserraum wird
nun entsprechend im Quartierplan festgelegt. Die Ausscheidung erfolgte in Ab-
sprache mit dem Bau- und Umweltdepartement (BUD). Im Gewasserraum sind
keine Bauten zugelassen. Welche Anlagen zulassig sind, regelt die Gewdsser-
schutzgesetzgebung.

2.5.1 Werkleitungen
Zur Entlastung des Meteorwasserleitungssystems ist das anfallende Meteor-
wasser bei Moglichkeit versickern zu lassen und / oder zu retendieren.

Die Liegenschaft wurde mit der Uberbauung Hintere Wiihre grob erschlos-
sen —Meteor- und Schmutzwasser. Die Grundeigentiimer sind gemass Amt fur
Umwelt informiert. Die Feinerschliessungskosten werden vom Amt fir Umwelt
im Sinne des Verursacherprinzips zu 100 % auf die Grundeigentimer lGber-
walzt.

2.5.2 Standort Kehrichtsammelstelle

Um sowohl den Bewohnern wie auch dem Abfuhrdienst kurze Wege zu ermog-
lichen, wird die Kehrrichtsammelstelle im Zu- und Wegfahrtsbereich zur Sam-
melgarage, in der Nahe der Riedstrasse, angeordnet.

2.5.3 Hochwasserschutz
Gemass Auskunft BUD nimmt man sich der Hochwassersituation des Steinto-
belbachs in der Periode 2016 bis 2019 an. Im Quartierplan wird festgehalten,
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dass bei der ersten Baueingabe das Landesbauamt miteinbezogen werden
muss und dass dann darliber entschieden wird, ob und wie die Gefahrdung
zweckmassig reduziert werden soll.

2.5.4 Etappierung / Bauvollendung

Die Planungsbehdorde mochte, gestitzt auf Art. 87 BaugG, sicherstellen, dass
einmal begonnene Bauetappen auch innert einer gewissen Frist vollendet wer-
den und das Landschaftsbild und die angrenzenden Wohngebiete nicht tUber
Jahre beeintrachtigt werden. Als zweckmassige Frist gelten grundsatzlich drei
Jahre. Pro Bauetappe ist mit der jeweiligen Baueingabe ein Finanzierungs-
nachweis sowie eine Vollendungsgarantie einzureichen. Damit kann im Bau-
bewilligungsverfahren sichergestellt werden, dass die einzelnen Bauetappen
inklusive der damit verbundenen Rekultivierungsarbeiten sowie die Umge-
bungsgestaltung auch fertiggestellt werden.

2.5.5 Lirmschutzmassnahmen

Die Berechnungen im Kapitel (3.1.5 Lirmschutz) zeigen, dass entlang der Kau-
strasse und der Riedstrasse die Planungswerte tUberschritten werden. Der Quar-
tierplan sieht dadurch vorsorglich Objektschutzmassnahmen vor.

Kénnen die Planungswerte aufgrund anderen Massnahmen (Massnahmen
an der Quelle oder Massnahmen im Ausweitungsbereich) eingehalten werden,
so kann auf die Objektschutzmassnahmen verzichtet werden.

Aus ortplanerischer und architektonischer Sicht werden Massnahmen im
Ausweitungsbereich nicht verfolgt. Zurzeit prift die Feuerschaugemeinde mit
einem entsprechenden Gutachten die Verlangerung der Tempo-30-Zone auf
der Riedstrasse.

2.5.6 Planungskosten

Durch die vorliegende Quartierplanung werden fiur die Grundeigentimer we-
sentliche Vorteile (Mehrausniitzung) geschaffen. Die Planungskosten sind da-
her, gestltzt auf Art. 62 BauG, von der Grundeigentimerschaft des Grund-
stlicks Parz. Nr. 355 zu tragen.
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3.1 Siedlung

Tab.1  Gegeniiberstellung Regelbauweise -
Quartierplan

3 Nachweise

3.1.1 Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

Regelbauweise (W2) Quartierplan

Anzahl Vollgeschosse 2 3"
max. traufs. Fassadenho- 7.00 Baubereich fiir Gebdude A 7.50
he [m] Baubereich fiir Gebdude B 7.50
Baubereich fiir Gebdude C 8.00

max. Gesamthdhe [m] 10.50 Baubereich fur Gebaude A 11.50

Baubereich fiir Gebdude B 11.50
Baubereich fiir Gebdude C 12.00

Grosser Grenzabstand 10.70 5.00

gegeniiber Dritten [m]

Dachaufbauten 1/3 der Gebaudelange 45 % der Gebaudelange,
jedoch auf siidwestlichen Dachflache

Dichtemass 0.70 0.95

* Das Dachgeschoss zahltals Vollgeschoss, weil die max. zuldssige Kniestockhohe auf 1.60 m erhéht wurde
(Regelbauweise 1.10 m).

Mit dem Quartierplan wird ein drittes Vollgeschoss gewahrt, wobei es sich bei
diesem jedoch architektonisch um ein Dachgeschoss handelt. Es wurde im Ver-
gleich zur Regelbauweise ein rund 50 cm hoherer Kniestock gewahrt. Das Ge-
baude weist jedoch nach wie vor drei oberirdische Geschosse (EG, OG, DG) auf
im Vergleich zu vier oberirdischen Geschossen (EG, 2 OG und DG) bei einem
Gebaude nach der dreigeschossigen Bauweise.

Die Erhdhung um ein Vollgeschoss sowie die vorgesehenen Nutzungsfla-
chen, welche an Stelle der Geschossflachenziffer mit der Definition von maxi-
malen Hauptnutzflachen begrenzt wird, liegt innerhalb des von Art. 72 Abs. 2
BauV vorgegebenen Ermessensspielraums der Feuerschaukommission.

Das offentliche Interesse an einer erhohten Ausnutzung im Quartierplan-
gebiet wird von der Planungsbehorde hoher gewichtet als private Interessen
von Anstossern (z.B. unverbaute Aussicht). Insbesondere da dadurch Dritte
nicht ibermassig beeintrachtig und in der Nutzung lhres Grundstuckes einge-
schrankt werden.

Der Quartierplan, welcher im gleichen Verfahren wie ein Zonenplan erlas-
sen wird, weicht nicht von der im Zonenplan ausgeschiedenen Nutzungsart
Wohnzone ab. Wie intensiv die Wohnnutzung ist, ob also in einem zwei oder
dreistockigen Wohnhaus gewohnt wird, spielt fir die Nutzungsart solange kei-
ne Rolle, als ruhige und gesunde Wohnbedingungen gesichert sind.»

3.1.2 Wohnlichkeit und architektonische Qualitat

Mit dem Quartierplan wird eine Uberbauung mit guter Wohnqualitat bei
gleichzeitig hoher Flachen- und Erschliessungseffizienz ermdglicht. Das weglei-
tende Richtprojekt zeichnet sich durch eine hochwertige Holzbauarchitektur
und eine attraktive Aussenraumgestaltung zugunsten aller Bewohner aus.
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Den Anspriichen bezlglich der Kinderspielplatze sowie der Riicksicht auf
Behinderte und Betagte, wurde im Quartierplanverfahren Rechnung getragen.

3.1.3 Haushidlterische Bodennutzung
Die maximal zulassige Hauptnutzflache wird so gewahlt, dass in den Bauberei-
chen eine Bauweise mit drei Vollgeschossen ermoglicht wird.

Das Beilageprojekt (inkl. GS Parz. Nr. 1064) liegt rund 40 % Uber der maxi-
mal zuldssigen Geschossflachenziffer (GFZ) nach BauV (vgl. Anhang 2). Auf-
grund der gewahrten Spielraume in der horizontalen Ausdehnung der Gebaude
ist die maximal zu erwartende Ausnitzung im Planungsgebiet marginal hoher.
Im Bezug auf die alte BauV (Ausnitzungsziffer) liegt die gewahrte Mehraus-
nutzung bei rund 20 %. Es wird somit eine Bebauung gefordert, die dem Grund-
satz eines haushalterischen Umgangs mit dem Boden (vgl. Art. 1 Abs.1 RPG)
entspricht. Diese liegt zudem nahe am Dorfzentrum und tragt so zu einem
kompakten Dorf bei.

3.1.4 Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler

Das Bebauungskonzept berticksichtigt das geschitzte Bauernwohnhaus, in
dem der angebaute Neubau den urspringlichen Charakter eines Kreuzfirstho-
fes (Wohnhaus mit angebautem Wirtschaftstrakt) aufnimmt. Die 6stlich davon
liegende Bebauung nimmt Ricksicht auf den Kreuzfirsthof und halt entspre-
chend Abstand. Zudem wird der Ubergang von der offenen Landschaft zur Sied-
lung mit einer entsprechenden Umgebungsgestaltung gesichert.

Dem geschltzten Bauernhaus «Rutirain» wird durch die verscharften Ge-
staltungsvorschriften fir den «Baubereich flir Hauptbauten D» und die Anord-
nung der Mehrfamilienhduser (vgl. Kap. 1.3) sowie der Pflicht zur Bauberatung
mit den Fachkommissionen Heimatschutz und Denkmalpflege Rechnung ge-
tragen.

3.1.5 Larmschutz

Larmrechtliche Vorgaben

Das Planungsgebiet (Parz. Nr. 355) ist der zweigeschossigen Wohnzone W2 zu-
gewiesen. Das Gebiet wurde nach dem 1.1.1985 eingezont (Inkrafttreten Um-
weltschutzgesetz). Folglich kommen die Planungswerte der Empfindlichkeits-
stufe (ES) Il zur Anwendung. Diese betragen 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht.
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Lirmsoftware / -modell

Die Larmberechnungen werden mit der Software fir Larm-Immissions-Prog-

nosen SLIP 08 (Version 6.0c) durchgefiihrt. Das Larmmodell basiert auf folgen-

den Grundlagen.

— Die Berechnung der Strassenlarm-Immissionen erfolgt auf Basis des Stras-
senlarm-Emissionsmodells STL-86+.

— Die Berechnung der Bahnlarm-Immissionen beruht auf dem SEMIBEL-Mo-
dell.

— Die im Modell enthaltenen Neubauten beruhen auf dem architektonischen
Konzept des Bliros Thomas Mauchle Architekt GmbH, Abtwil, mit Stand
27. Oktober 2015.

— Das Terrainmodell basiert auf den Hohendaten von Herrsche Ingenieure,
Appenzell, mit Stand 2014. Im Bereich des Quartierplans wurden die Ho-
henlinien mit 1 m Aquidistanz entsprechend den, gemass Situationsplan
(mit Stand 27. Oktober 2015), vorgesehenen Terrainveranderungen ange-
passt.

— Beiden Berechnungen werden alle Reflexionen 1. Ordnung mitberlcksich-
tigt.

Abb.6  3D-Modell SLIP auf Basis Projektstand 22.
Januar 2016

Emissionsquellen Strasse

Die in den Larmberechnungen berlicksichtigten Emissionspegel beruhen auf
den Angaben des Verkehrs- und Parkierungskonzepts Dorf Appenzell (Anhange
mit Stand 28. Dezember 2009). Folgende larmrelevanten Parameter wurden in
den Larmberechnungen bertcksichtigt:
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Tab.2

Emissionsdaten Strassenlarm

onen

senlarm-Em

Stras

Schallquelle

Emissionspegel

Einheit |StAntonsstrasse |Riedstrasse Riedstrasse Kaustrasse Stid |Kaustrasse Nord

Die im Verkehrs- und Parkierungskonzept enthaltenen Angaben zum durch-
schnittlichen taglichen Verkehr (DTV) wurden unter Annahme einer durch-
schnittlichen jahrlichen Verkehrszunahme von 1.0 % auf das Jahr 2015 hochge-
rechnet. Eine Ubersicht der Abschnitte, die sich aus dem vorhandenen Wechsel
der signalisierten Geschwindigkeit in der Riedstrasse ergeben, ist im Anhang
ersichtlich.

Emissionsquelle Bahn
Zur Abschatzung der aktuellen Bahnlarmemissionen der Appenzeller Bahnen
wurden die Angaben aus dem Bericht «Larmbelastungskataster bei bestehen-
den Eisenbahnanlagen, Appenzeller Bahnen AB» des Biiros Wanner AG (Stand
24. April 1991) herangezogen. Im Larmbelastungskataster wurden flr das Ver-
kehrsaufkommen 1991 von 54 Zlgen tags und 5 Ziigen nachts auf der Strecke
Urnasch — Appenzell fir den vorliegenden relevanten Abschnitt Gontenbad —
Appenzell Emissionspegel von 59 dB(A) am Tag und 44 dB(A) in der Nacht er-
mittelt (vgl. Grundlagen im Anhang 3). Auswertungen des Fahrplans (13.12.15
—10.12.16) ergeben fir die Haltestelle Gontenbad ein aktuelles Verkehrsauf-
kommen von 60 Zlgen tags und 8 Ziigen nachts.

Aufgrund der ermittelten Zunahme des Schienenverkehrs wird in den Larm-
berechnungen eine Erhdhung der Emissionspegel von 1 dB(A) am Tag und
3 dB(A) in der Nacht berlcksichtigt. Allfallige Anderungen der Emissionspegel
pro vorbeifahrenden Zug durch neues Rollmaterial, Geschwindigkeit und die
abweichende Lange der Zugkompositionen gegentiber den Angaben des Bahn-
larmkatasters, sind nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die
Emissionen tendenziell eher geringer ausfallen, da das eingesetzte Rollmaterial
seit 1991 leiser geworden ist.
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Abb.7

Ubersicht Immissionspunkte auf Basis
Projektstand 22.Januar 2016

Lirmberechnung

Fur die Berechnungen wurde davon ausgegangen, dass das Gebiet in einem
Zug bebaut wird. Die Gebaude schirmen sich somit gegenseitig ab. Die im Kon-
zept vorhandenen Loggien sind vorliegend nicht modelliert worden. Die Immis-
sionspunkte wurden jeweils in der Fassadenflucht angenommen, um die
starkste Belastung abzubilden. Folgende Punkte wurden in den Larmberech-
nungen berlcksichtigt:

Die Berechnungen bringen folgende Ergebnisse hinsichtlich des Strassenlarms:

— Die Planungswerte sind in der Nacht bei allen beurteilten Immissionspunk-
ten eingehalten.

— Haus A: Die Planungswerte (PW) werden an der strassenseitigen Fassade
am Tag um bis zu 2 dB(A) iberschritten. An den Seitenfassaden sind die PW
eingehalten.

— Haus Cund Haus E: Die PW werden an der strassenseitigen Fassade am Tag
um bis zu 4 dB(A) bei Haus C und bis zu 3 dB(A) bei Haus E tberschritten. An
den Seitenfassaden sind die PW jeweils eingehalten.

— Haus F: Die Planungswerte werden an der strassenseitigen (Nord-) Fassade
teilweise Uberschritten. Durch eine Vergrosserung des Abstands zur Ried-
strasse und die damit einhergehende Abschirmung durch Haus E sind die
PW bei Immissionspunkt F:1 eingehalten. Auch an den Seitenfassaden sind
die PW eingehalten.
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Die Berechnungen bringen folgende Ergebnisse hinsichtlich des Bahnlarms:

— Die Planungswerte sind bei den, der Bahnanlage nachstgelegenen Gebau-
den Haus G, Haus D und Haus F, sowohl am Tag als auch in der Nacht tber-
all eingehalten.

— Die Planungswerte sind auch eingehalten, wenn am Tag von einer grosse-
ren Zunahme der Emissionspegel ausgegangen wird, beispielsweise von ei-
ner Verdoppelung der Fahrten und einer Zunahme der Emissionspegel um
3 dB(A).

Die detaillierten Resultate der Larmberechnungen sind im Anhang 3 ersichtlich.

Massnahmen

Es erscheint aus ortsplanerischer und architektonischer Sicht sinnvoll, auf die

vorherrschende Strassenlarmbelastung in erster Linie mit gestalterischen Mas-

snahmen an den geplanten Gebauden zu reagieren. Aufgrund der Lage der

Larmquellen kann auf die vorherrschende Larmsituation mit einer auf den

Larmschutz ausgerichteten Ausgestaltung der Wohnungsgrundrisse reagiert

werden:

— Keine Anordnung von larmempfindlichen Raumen, die Gber die [armexpo-
nierten Fassaden beltftet werden, wenn die Planungswerte tUberschritten
sind.

— Anordnung larmunempfindlicher Raume (Bad / WC, Entree) auf den larm-
exponierten Gebaudeseiten.

— Belliftung larmempfindlicher Raume Uber die Seitenfassaden oder die larm-
abgewandten Gebaudeseiten.

— Fassadenoffnungen larm empfindlicher Raume an larmbelasteten Fassaden
mit transparenten Fassadenbauteilen.

3.1.6 Lirmbeurteilung «Baubereich fiir Hauptbauten A2»

Die Parzellen Nr. 1064 ist bereits Giberbaut. Bei einem Neubau auf dieser Parzel-
le gelten gemass Art. 31 Abs. 1 LSV die Immissionsgrenzwerte. Diese liegen 5dB
(A) hoher als die Planungswerte. Die nachfolgende Lairmberechnung (Anhang 3)
zu den benachbarten Gebauden zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte einge-
halten werden kdnnen.

3.1.7 Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS)

Es handelt sich bei den Appenzeller Bahnen um eine Schmalspurbahn die mit
Gleichstrom betrieben wird. Seitens der Forschung sind durch die Gleichfelder
keinerlei Hinweise auf potenzielle Gesundheitsrisiken hinsichtlich nichtionisie-
render Strahlungen bekannt. Einen Anlagegrenzwert fir Gleichstrombahnen
gibt es daher nicht (vgl. auch Publikation «Elektrosmog in der Umwelt», heraus-
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3.2 Naturund Landschaft

3.3 Siedlung und Verkehr

gegeben vom BUWAL, Seite 37, 2005). Eine Umstellung auf Wechselstrom ist in
absehbarer Zeit nicht vorgesehen.

3.2.1 Einordnung in die Landschaft oder das Quartier

Fur Neubauten innerhalb des Geltungsbereichs wird im Reglement vorge-
schrieben, dass sie einheitlich zu gestalten und bezlglich architektonischem
Ausdruck aufeinander abzustimmen sind.

3.2.2 Forderung der Natur im Siedlungsraum

Naturnahe Strukturen und Grinflachen werden wie folgt gefordert:

— Pflicht zur Begriinung der «Allgemeinen Umgebungsflache» als Wiese mit
wertvollem Charakter

— Pflicht zur Erstellung eines detaillierten Umgebungskonzeptes mit Angaben
zur Materialisierung, Bepflanzung und Topographie

3.2.3 Freihaltung von Bach und Flussufern
Die Freihaltung des Bachufers wird mit dem eigens ausgeschiedenen Bereich
fur Gewasserraum gewahrleistet.

3.3.1 Parkierung und Erschliessung
Die Parkierung und Erschliessung wurden so organisiert, dass moglichst wenig
Umgebungsflache beansprucht wird.

Die Anzahl Autoabstellplatze fir Bewohner und fiir Besucher wird im Quar-
tierplan festgelegt. Gemass den Beilageplédnen umfasst die vorgesehene Uber-
bauung 33 Wohnungen in den Baubereichen A bis C. Entsprechend mussen 42
Autoabstellplatze fiir Bewohner in der Sammelgarage erstellt werden Die vor-
gesehene Sammelgarage umfasst 42 Autoabstellplatze. Fur Besucher sind ins-
gesamt 8 Autoabstellplatze zu erstellen.
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3.4 Wasser und Boden

Abb.8  Ausschnitt Karte der Naturgefahren
(0. M.), geoportal.ch (10.9.2015)

3.4.1 Naturgefahren
Gemass der Karte der Naturgefahren ist das Entwicklungsgebiet grosstenteils
durch eine geringe Hochwasser-Gefahrdung (gelbe Flache) und am westlichen
Rand gar durch eine mittlere Hochwasser-Gefahrdung (blaue Flache) betroffen.
Die beiden Gefahrdungen resultieren aus dem bei Hochwasser tberflies-
senden Steintobelbach. Der Anteil Hangwasser ist gering.
Ob diesen Gefahrdungen mit Objektschutz- oder Riickhaltemassnahmen
Rechnung getragen werden kann, wird sich zeigen wenn das BUD sich dieser
Hochwassersituation annimmt (voraussichtlich Periode 2016 — 2019).

Hintere Wiihre
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Abb.9  Plan zur Bestandesaufnahme der Quelllei-
tung Hintere Wiihre (0. M.), Hersche In-

genieure AG (16.11.2009)

3.4.2 Gewisserschutz

Die Quelle gemass nachfolgender Abbildung ist privat. Es besteht ein Quell-
recht zugunsten der Parzellen Nr. 351. Allfdllige Schutzmassnahmen und Mas-
snahmen zur Ableitung des Quellwassers kdnnen zweckmassig in der Projektie-
rungsphase parallel zum Baubewilligungsverfahren privatrechtlich geregelt
werden.
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4.1 Erste Auflage

4.2 Zweite Auflage

4 Einsprachverfahren

Der Quartierplan wurde vom 28. Mai bis 28.Juni 2016 wahrend 30 Tagen 6f-

fentlich aufgelegt. Wahrend dieser Auflagefrist gingen bei der Feuerschauge-

meinde finf Einsprachen ein. Aufgrund der Einsprachen wurden folgende An-

derungen vorgenommen:

— Prazisierung der Erschliessungs- und Parkierungsmoglichkeiten auf dem
Grundstick Parzellen Nr. 1064

— Festlegung der wichtigsten Fussgangerbeziehungen

— Festlegung einer Ausweichstelle auf der Kaustrasse

— Erhéhung der HNF auf dem «Baubereich fiir Hauptbaute A2» auf 280 m?

— Verschiebung der «Baubereiche flir Hauptbauten A1 und B1» nach Sudos-
ten und Stidwesten

— Vermassung der Baubereiche fir Hauptbauten gegentiber der Parzelle Nr.
1064

— Reduktion des Strassenabstandes fur den Unterflurcontainer

— Bestimmung von Objektschutzmassnahmen (Larm)

— Erlduterung zur privaten Quelle (Grundwasser)

Weiter wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

— Zulassen von privaten Aufenthaltsflachen entlang der Fassaden im Wies-
land

— Erhéhung des Handlungsspielraums (horizontale Ausdehnung) beim «Bau-
bereich fur Hauptbaute C3»

Der Quartierplan wird im Sinne von Art. 47 Abs. 2 BauG nochmals aufgelegt.
Nach Art 47, Abs. 3 BauG darf im Rahmen der zweiten Auflage nur noch gegen
Anderungen Einsprache gefiihrt werden.

Die Anderungen des Quartierplans, aufgrund der Einsprachen aus der ersten

Auflage, wurden vom 7. Januar bis zum 6. Februar 2017 aufgelegt. Wahrend

der Auflagefrist gingen bei der Feuerschaugemeinde vier Einsprachen ein. Auf-

grund der Einsprachen wurden folgende Anderungen vorgenommen:

— Festlegung der Abtretung der Ausweichstelle (an der Kaustrasse) an den Be-
zirk Appenzell

— Anpassung der «Baubereiche flir Hauptbauten Al und B1» hinsichtlich Lage
(und Dimensionierung)

— Festlegung der maximal zulassigen Gebaudelange und -breite in den «Bau-
bereichen fir Hauptbauten Al bis C3»

— Abb. 9 (Plan zur Lage der privaten Quellen) durch aktuellen Plan ersetzt

— Bereinigung des Dokumentendatums des Planungsberichts

Der Quartierplan wird im Sinne von Art. 47 Abs. 2 BauG nochmals aufgelegt.
Nach Art 47 Abs. 3 BauG darf im Rahmen der dritten Auflage nur noch gegen
Anderungen Einsprache gefiihrt werden.
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Die nachfolgende Tabelle dient der Ubersicht der fiir die vorliegende Planung
notwendigen Nachweise. Hiermit soll dem kantonalen Bau- und Umweltdepar-
tement Rechenschaft uber die Auseinandersetzung mit raumrelevanten The-
men abgelegt werden.

Themen nicht relevant
relevant

Siedlung
— Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise 3.1.1
— architektonische Qualitat 3.1.2
— Haushalterische Bodennutzung 3.13
— Larmschutz 3.1.5
— Luftverschmutzung und Gerliche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) 3.1.6
— Notwendigkeit einer Richtplananpassung X
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler 3.1.4
— Energie X
— Etappierung X
— Storfallvorsorge X

Infrastruktur und Wirtschaft

— Nutzungszuordnung X

— Kosten / Ertrage X

Natur und Landschaft

— Einordnung in die Landschaft oder das Quartier 3.2.1
— Forderung Natur im Siedlungsraum 3.2.2
— Freihaltung von Bach- und Flussufern 323

Siedlung und Verkehr

— Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr X
— Kapazitatsreserven Strassennetz X
— Industriegleisanschliisse X
— Voraussetzungen fiir den Langsamverkehr X
— Parkierung und Erschliessung 331

Wasser und Boden

— Naturgefahren 3.4.1
— Abstimmung Generelle Entwésserungsplanung (GEP) X
— Belastete Standorte X
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A2 Nachweis der Dichte

Tab.3  Flichenzusammensetzung UG in den UG
Baubereichen fiir Gebaude A bis C BGF [m’] 2876
NNF [m?] 2279
VF [m?] 346
KF [m] 251
Tab.4  Flichenzusammensetzung Gebaude im uG EG 1.0G DG Total
Baubereich fiir Gebdude A BGF [m’] (vgl. Tab.3) 142 147 122 411
NNF [m?] (vgl. Tab. 3) 0 0 0 0
VF [m?] (vgl. Tab. 3) 29 23 16 68
KF [m] (vgl. Tab. 3) 23 22 18 63
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Tab.5

Flachenzusammensetzung Gebdude in
den Baubereichen fiir Gebdude B und C

Tab.6

Flichenzusammensetzung Neubau in
Baubereich fiir Gebaude D

Tab.7

Flachenzusammensetzung
Bauernwohnhaus «Ritirain»

EG 1.0G DG Total

BGF [m?] (vgl. Tab. 3) 245 250 210 705
NNF [m?] (vgl. Tab. 3) 0 0 0 0
VF [m?] (vgl. Tab. 3) 29 29 20 78
KF [m?] (vgl. Tab. 3) 36 31 30 97

EG 1.0G DG Total

BGF [m’] 212 212 212 - 636

NNF [m?] 126 52 0 = 178

VF [m?] 53 0 0 = 53

KF [m?] 33 30 35 = 98
EG 1.0G DG Total

BGF [m’] 43 113 97 85 338
NNF [m?] 29 0 0 0 29
VE [m?] 0 10 0 0 10
KF [m?] 14 15 14 11 54
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Tab.8  Flachenzusammensetzung
Summe aller Gebdude (gemass Richtpro-
jekt)

Tab.9  Grundstiicksflichen [m?]

Berechnung GFZ (ohne Parzellen Nr. 1064)

Berechnung GFZ (mit Parzellen Nr. 1064)

Berechnung AZ (mit Parzellen Nr. 1064)

UG EG 1.0G DG Total
BGF [m’] 3131 1'692 1'706 1257 7'786
HNF [m’] 0 1208 1313 962 3482
NNF [m’] 2'434 52 0 0 2'486
VF [m’] 399 184 168 116 867
KF [m’] 298 248 226 179 951
Wohnzone Freihaltung Verkehrsfl. Gewasser Total
Summe 8'609" 244 3 47 8903
Parz. Nr. 1064 469" - — - 469
Parz. Nr. 355 8'140* 244 3 47 8’434
*anrechenbare Grundstiicksflache
GFZ = BGF (7786 m?) / Summe anrechenbarer Grundstiicksflachen (8'140 m*)= 0.96
GFZx100% / GFZRege|bauweise =0.96x100/0.7 =137%

Es wird davon ausgegangen, dass die Flachenzusammensetzung des Gebaudes

Al identisch mit dem Gebaude A2 ist.

BGF Gebaude A2 (siehe Tab. 4): 411m”
BGF restliche Gebiude (siehe Tab. 8): 7786m”

GFZ = BGF (8'197 m?) / Summe anrechenbarer Grundstiicksflachen (8'609 m?)

GFZ x 100 % / GFZgegelbauweise = 0.95 x 100 / 0.7

0.95
136%

Es wird davon ausgegangen, dass die Flachenzusammensetzung des Gebaudes

Al identisch mit dem Gebaude A2 ist.

AZ = anrechenb. BGF (5014 m®) / Summe anrechenbarer Grundstiicksflichen (8'609 m?) =0.58
AZ x 100 % / AZ nach alter Regelbauweise = 0.58 X 100 /0.5 =116%
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A3 Unterlagen
Larmnachweis

Detailresultate Lirmberechnungen

Strassenldrm

IP Hohe G. Terrain  Beurteilungspegel in dB(A) Beurteil in dB(A) PW in dB(A)
inm Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

A 1.5 56.7 44. 57 45 2 0
45 56.6 44. 57 44 2 -1
7. 56.0 43! 56 44 -

A2 1. 52.0 39. 52 40 - -
4. 52.1 40. 52 40 - -
7. 51.8 39. 52 40 = -

C:1 1. 54.9 40. 55 4 -4
4.5 56.2 41.0 55 4 0 -4
7.5 55.0 40.9 55 4 0 -4

C:2 1.5 53.7 39.1 54 39 -1 -6
4.5 53.7 39.1 54 39 -1 -6
75 53.3 38.7 53 39 -2 -6

Cc3 1. 58.8 44. 59 44 4 -
4. 58.3 43. 58 44 -
7. 57.7 43.. 58 4 =

E:n 1. 54 54 40 - -5
45 54 39. 54 40 - -5
7. 39.4 54 39 -1 -

E:2 1. 54 39.7 54 40 -1 -
4. 4. 40.3 55 40 0 -
7. 4. 40.0 55 40 0 -

E:3 1. 58. 43.6 58 44 -
4. 57. 43.3 58 43 -
7. 57. 42.7 57 43 -

E:1 1. 55. 40.8 55 41 0 -4
4.5 55.3 40.8 55 41 0 -4
75 55.0 40.4 55 40 0 -5

F:2 1. 57.2 42.6 57 4 2 -2
4. 57.0 42.4 57 42 2 -
7. 56.4 4 56 42 -

F:3 1. 56. 40. 55 4 0 -4
45 55.4 40. 55 4 0 -4
75 55. 40.4 55 40 0 -5

Bahnlarm

IP Hohe . Terrain  Immmisionspegel in dB(A) i in dB(A) PW in dB(A)

inm Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

D:1 1. 49. 36. 4 36 A =
4. 49.4 6.4 4 6 - K
7. 48. 5. 4 6 e -

D:2 1. 47.4 4.4 4 34 - -1
45 47. 4. 4 35 - -10
7.5 47.5 4.5 4 35 - -10

F:4 1.5 50.4 7.4 50 37 - -
4.5 50.3 7.3 50 37 - -
7.5 49.2 36.2 49 36 - -

G:1 5 51.7 38.7 52 39 -3 -6
4.5 50.9 7. 51 38 -4 -7

G:2 5 47.5 4 48 35 -7 -10
45 47.3 4 47 34 -8 -1

G:3 5 47.2 4. 47 34 -8 -1
4.5 46.9 339 47 34 -8 -1

- g
NN
-
L
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Bahnlarmkataster 1991

Tabelle 1: Verkeh

rsmen;

Strecke Lre [dB(A)]
tags nachts
Gossau - Kantonsgrenze 63 46
Kantonsgrenze - Herisau 61 44
Herisau - Urnasch 60 45
Urnasch - Jakobsbad 60 45
Jakobsbad - westl. Gontenbad 64 48
westl.Gontenbad - Appenzell 59 44
Appenzell - Weissbad 57 335
Weissbad - Wasserauen 57 35
St.Gallen - Giiterbahnhof 59 43
Giiterbahnhof -Vonwilbriicke 63 47
Vonwilbriicke - Hochwacht # 62 47
Hochwacht - Liebegg 61 44 Abschnitt Anzahl Ziige | Anzahl Ziige | mittlere Geschwindigkeit
tags nachts der Personenziige [km/h]
Liebegg - Lustmiihle 65 48
Lustmihle - Teufen 61 44 Gossau - Herisau 67 6 60/ 50
Teufen - Gais 62 45 Herisau - Urnisch 59 7 50
Gais - Sammelplatz 62 48 Urnisch - Appenzell 54 5 55175
Sammelplatz - Appenzell 60 45 Appenzell = Weisshad 41 ! =
Gais - Stoos 52 34 Weissbad - Wasserauen 44 1 45
Stoos - Altstitten # 57 -

gen auf dem Streckenteil Gossau - Appenzell - Wasserauen

Quelle: Larmbelastungskataster bei bestehenden Eisenbahnanlagen — Appen-
zeller Bahnen. Technischer Bericht: Grobkataster — Emissions- und Grobimmis-
sionskataster 1990/91, Wanner AG, St. Gallen, 24.4.1991.
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B1  Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und
Stellflachen, Feuerwehr Koordination Schweiz FKS,
Bern (4. Februar 2015)
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