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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Ausgangslage und Ziele
Ausgangslage

Das Planungsgebiet ,,Blumenrainstrasse 15 - Eggerstandenstrasse” umfasst eine grosse,
nur teilweise Uberbaute Einzelparzelle im Wohngebiet ,Blumenrain®. Beim Quartier
,Blumenrain“ handelt es sich um eines der dlteren Baugebiete des Dorfes Appenzell. Die
Bauten stammen z.T. aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts. Das bestehende Wohn-
haus Blumenrainstrasse 15 wurde im Jahr 1951 gebaut.

Die vorliegende Parzelle Nr. 15, Bezirk Rite, umfasst eine Flache von total 2834 m2. Die
Bebauung besteht lediglich aus einem Einfamilienhaus, sowie einer freistehenden Garage.
Etwa die Halfte der Parzelle ist uniiberbaut. Auf dieser Flache sollen nun zwei Mehrfamili-
enhduser (MFH) mit je 5 Wohnungen erstellt werden. Es liegt ein entsprechendes Richt-
projekt des Architekturbiiros koller koster ag, Appenzell vor.

Um dieses Bauvorhaben zu ermdoglichen, soll in beschranktem Umfang von den Vorschrif-
ten der Regelbauweise abgewichen werden. Dazu wird der vorliegende Quartierplan er-
lassen. Dieser ermoglicht eine sinnvolle Nutzung der Freiflaiche mit einer guten Ausniit-
zung der Baulandreserve.

Die innere Verdichtung von Baugebieten entspricht dem Grundsatz des Raumplanungsge-
setzes nach einer haushélterischen Nutzung des Bodens. Sie stellt eine Strategie dar, um
eine bauliche Entwicklung zu erméglichen, ohne das Siedlungsgebiet weiter auszudehnen.
Ebenso konnen die vorhandenen Infrastrukturen besser genutzt werden. Aus diesen
Griinden steht die Planungsbehorde grundséatzlich hinter der inneren Verdichtung, wie sie
mit der Realisierung der zwei MFH im vorliegenden Fall geplant ist.

Zwischen der Blumenrainstrasse und der Eggerstandenstrasse fehlen Fusswegverbindun-
gen. Mit der vorliegenden Quartierplanung kann die Erstellung eines 6ffentlichen Fusswe-
ges gesichert und der bestehende Mangel teilweise behoben werden (vgl. nachstehende
Abbildung 1).

Abbildung 1: Ausschnitt Fuss- und Wanderwegnetzplan
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Quelle: www.geoportal.ch, eigene Darstellung
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Das Planungsgebiet ,Blumenrainstrasse 15 - Eggerstandenstrasse” liegt im 6stlichen Dorf-
teil von Appenzell (vgl. Abbildung 2, Abbildung 3). Die Distanz ins Dorfzentrum betragt
circa 500 m. Die fragliche Fldache ist gemass dem am 26. Mai 2009 von der Standeskom-
mission genehmigten Zonenplan der Feuerschaugemeinde Appenzell der zweigeschossi-
gen Wohnzone zugeteilt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von total 2‘834 m2 mit folgender Flachenauftei-
lung (nach der Bebauung gemass Quartierplan):

Tabelle 1: Flachenubersicht

Parzelle | Gebdudeflachen | Private Private Flache

Nr. Umgebungsflache Erschliessungsflache | total
(inkl. Besucherparkplatze) (exkl. Besucherparkplatze)

15 930 m’ 1687 m’ 217 m’ 2834 m’

1240 - - 7m’ 7m’

Anteil 33.0% 59.0% 8% 100 %

Quelle: Amtliche Vermessung, Quartierplan

Abbildung 2: Ausschnitt Plan fur das Grundbuch

Quelle: www.geoportal.ch

Abbildung 3: Ansichten Planungsgebiet
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Quelle: eigene Fotos, 07.12.2017

Ziele

Mit dem vorliegenden Quartierplan sollen im Wesentlichen folgende Ziele erreicht wer-

den:

- eine ortsbaulich gut eingepasste Bebauung von hoher Wohnqualitat mit haushal-

terischer Bodennutzung;

- eine effiziente und bodensparende Erschliessung;

- Erstellung und Sicherung einer 6ffentlichen Fusswegverbindung zwischen Blu-
menrainstrasse und Eggerstandenstrasse;

- Bereinigung beschrankter dinglicher Rechte.

Bau- und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Ubersicht

Tabelle 2: Planungsinstrumente/Planungsthemen

Planungsinstrument /
Planungsthema

Bemerkung

Sachplane und Konzepte des Bundes

keine Eintrage

Kantonaler Richtplan

Siedlungsgebiet

Nutzungsplan und Bauordnung

Wohnzone W2 (siehe Kap. 2.2)

Quartierplan

kein bestehender Quartierplan

Naturgefahren keine Gefdahrdungen bekannt
Wald nicht tangiert
Gewadsser nicht tangiert
Altlasten keine bekannt

Quelle: www.geoportal.ch
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Nutzungsplan

Das Planungsgebiet liegt in der Wohnzone W2 (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Ausschnitt Zonenplan
N N N

Quelle: www.geoportal.ch

Projektstudie Parzelle Nr. 15, Bezirk Riite

Fir die Uberbauung der Parzelle Nr. 15 besteht ein Richtprojekt (siehe Abbildung 5, Abbil-
dung 6 und Abbildung 7). Es sollen zwei MFH mit je 5 Wohneinheiten und gemeinsamer
Tiefgarage erstellt werden. Das bestehende Wohnhaus soll ebenfalls an die neue Sammel-
garage angeschlossen werden.

Abbildung 5: Richtprojekt Situation/Tiefgarage

Quelle: Richtprojekt ,,Blumenrainstrasse 15“ vom 17.10.2017, koller koster ag
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Abbildung 6: Richtprojekt Ansichten

Quelle: Richtprojekt ,,Blumenrainstrasse 15“ vom 17.10.2017, koller koster ag

Abbildung 7: Richtprojekt Schnitte

Quelle: Richtprojekt ,,Blumenrainstrasse 15“ vom 17.10.2017, koller koster ag

Erlauterungen zum Quartierplan
Allgemeines

Der Perimeter des Quartierplans umfasst die Parzelle Nr. 15, sowie eine kleine Teilfliche
der Parzelle Nr. 1240 (Sichtfeld), Bezirk Rite. (vgl. nachstehende Abbildung 8).

Abbildung 8: Quartierplanperimeter

Quelle: Quartierplan / Situation
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4.2.2

Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Erschliessung
Verkehrserschliessung

Das Planungsgebiet grenzt an zwei bestehende offentliche Strassen (vgl. nachstehende
Abbildung 9). Das bestehende Wohnhaus ist liber die Blumenrainstrasse erschlossen, die
freistehende Garage Ulber die Eggerstandenstrasse. Die geplanten zwei MFH mit der zuge-
horigen Sammelgarage sollen ebenfalls von der Eggerstandenstrasse her erschlossen wer-
den.

Abbildung 9: Blumenrainstrasse / Eggerstandenstrasse

Quelle: eigene Fotos, 07.12.2017

Parkierung

Die Autoabstellplatze fiir Bewohner der neuen MFH miissen in einer unterirdischen Sam-
melgarage angeordnet werden. Oberirdisch sind pro MFH 2 Parkplatze fir Besucher zu
erstellen. Von der im Reglement vorgeschrieben Anzahl Autoabstellplatze sind zwei fiir
Bewohner und ein Autoabstellplatz fir Besucher rollstuhlgerecht auszufihren.

Der Bau der Tiefgaragen-Zufahrt hat so zu erfolgen, dass ein Anschluss des angrenzenden
Grundstiicks Parzelle 1240 bei Bedarf einfach moglich ist. Die entsprechenden Bedingun-

gen sind ausseramtlich vor Baubeginn grundbuchlich zu regeln.

Die Einfahrt zur Sammelgarage hat an der im Plan bezeichneten Stelle zu erfolgen. Die
bestehende Garage Eggerstandenstrasse 6¢ wird abgebrochen (vgl. Abbildung 10).
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Abbildung 10: Einfahrtsbereich Sammelgarage / bestehende Garage

Quelle: eigenes Foto, 07.12.2017
Fussweg

Entlang des Sichtschutzes zu den Parzellen Nr. 14 und 1253 ist gleichzeitig mit dem Bau
des ersten MFH auf Kosten der Bauherrschaft ein Fussweg von 1.50 m Breite zu erstellen.
Der Weg wird nach der Erstellung entschadigungslos in das o6ffentliche Fusswegnetz des
Bezirks Rite aufgenommen. Der Unterhalt ist Sache des Bezirks Rite.

Sichtschutz

Gleichzeitig mit dem Bau des Fusswegs ist gegen die Parzellen Nr. 14 und 1253 auf Boden
der Parzelle Nr. 15 ein Sichtschutz zu erstellen.

In dem im Plan bezeichneten Bereich entlang Parzelle Nr. 14 kann sowohl eine Griinhecke
(Lebhag), als auch ein fester Sichtschutz (z.B. Mauer) erstellt und an die Grenze gesetzt
werden. Im Ubrigen Bereich ist nur eine Griinhecke im Sinne der kantonalen Bauverord-
nung zulassig.

Die konkrete Ausgestaltung des Sichtschutzes wird im Baubewilligungsverfahren des ers-
ten Mehrfamilienhauses festgelegt. Erstellung und Unterhalt sind Sache der Grundeigen-

timer der heutigen Parzelle Nr. 15

Ver- und Entsorgung

An der im Plan bezeichneten Stelle ist eine Containerplatz oder Unterflur-Abfallbehalter zu
erstellen.

Hersche Ingenieure AG 9050 Appenzell - 9056 Gais - 9413 Oberegg
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Bebauung
Allgemein

Die geplanten MFH miissen innerhalb der ausgeschiedenen Baubereiche erstellt werden.
Es werden getrennte Baubereiche fir drei-, bzw. zweigeschossige Hauptbauten festgelegt.
Letztere umfassen die in der Hohe tiefer gehaltenen Balkon- und Annexbauten gemadss
Richtprojekt. Fiir die Tiefgarage mit den entsprechenden Einfahrtsbauten und -anlagen
(Stiitzmauern, Uberdachungen, Abgrabungen etc.) gilt die spezielle Baulinie geméass Quar-
tierplan.

Fiir das bestehende Wohnhaus (Gebaude C, vgl. Abbildung 11) gelten fiir zukinftige bau-
liche Veranderungen die Bestimmungen der Regelbauweise.

Abbildung 11: Bestehendes Wohnhaus

Quelle: eigene Fotos, 07.12.2017

Bauvorschriften

Anstelle der Ausnitzungs-, bzw Geschossflachenziffer wird pro MFH die maximal zul&ssige
Hauptnutzflache (HNF) festgelegt. Gegenliber der Regelbauweise ist ein zusétzliches Voll-
geschoss moglich. Die maximal zuldssigen Gesamt- und Fassadenhdhen werden im Meter
Uber Meer definiert. Sie liegen etwa in der Mitte zwischen den zwei-, bzw. dreigeschossi-
gen Hohen der Regelbauweise.

Die Abweichungen zwischen Regelbauweise und Quartierplan sind in der nachfolgenden
Tabelle 3 dargestellt.

Hersche Ingenieure AG 9050 Appenzell - 9056 Gais - 9413 Oberegg
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Tabelle 3: Vergleich Regelbauweise / Quartierplan

Bestimmung Regelbauweise Quartierplan
Geschosszahl MFH 2 3
Ausnitzung Ausnitzungsziffer (AZ) Maximale Hauptnutzflache (HNF)
oder Geschossflachen- imm?® pro MFH
ziffer (GFZ)
Gebadudelange MFH 32m 25m
Mehrlangenzuschlag Ja Nein
Gesamthohe 10.5m Baubereiche A1/Bl:ca. 12 m
Baubereiche A2/B2:ca. 7.5 m
Fassadenhohe 7.0m Baubereiche A1/Bl:ca.9m
Baubereiche A2/B2:ca. 7.5 m

Architektonische Gestaltung
Die Fassaden exkl. sichtbare Teile des Untergeschosses sind im Wesentlichen in Holz aus-
zufiihren. Die Hauptbauten miissen Sattelddcher von 30-40° Neigung in ortstblicher Ma-

terialisierung aufweisen. Vor jeder Baueingabe ist eine Bauberatung mit der Fachkommis-
sion Heimatschutz durchzufiihren.

Umgebung

Mit der Baueingabe ist ein detailliertes Umgebungsgestaltungs-Konzept mit Angaben zur
Materialisierung, Bepflanzung und Topografie einzureichen.

Umwelt und Ubriges

Gewadsserschutz

Die Versiegelung der privaten Umgebungs- und Erschliessungsflachen ist moglichst gering
zu halten.

Schlussbestimmungen

Beschrankte dingliche Rechte

Die bestehenden und teilweise veralteten beschrinkten dinglichen Rechte werden im
Rahmen dieses Quartierplans bereinigt. Zusdtzlich wird im Quartierplan zu Lasten der
Parzelle Nr. 15 und zu Gunsten des Bezirks Riite ein neues, 6ffentliches Fusswegrecht

gesichert. Eine detaillierte Tabelle zur Bereinigung der beschrankten dinglichen Rechte ist
im Anhang A, aufgefiihrt.

Hersche Ingenieure AG 9050 Appenzell - 9056 Gais - 9413 Oberegg
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6.1

6.2

Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Kosten

Die Kosten fir die Quartierplanung mussen von der Grundeigentliimerin der Parzelle Nr.
15 getragen werden.

Ubergeordnete Interessen und Gesetzgebungen, Interessenabwigung

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt u.a. Massnahmen zur besseren
Nutzung der Flachen in Bauzonen und Moglichkeiten zur inneren Verdichtung der Sied-
lungsflache. Das Raumkonzept Appenzell I. Rh. sieht eine Starkung der Zentrumsfunktion
Appenzells vor. Gemass kantonalem Richtplan soll die Siedlungsentwicklung nach innen
erfolgen.

Nach der Realisierung der zwei neuen MFH wird das Quartierplangebiet 11 Wohneinhei-
ten umfassen. Bei einer mittleren Haushaltsgrosse von ca. 2.3-2.4 Personen ! finden ca.
25 Bewohnerinnen und Bewohner Platz. Das entspricht einer Einwohnerdichte von ca.
90 E/ha. Daraus resultiert ein Bauzonenflachenbedarf von rund 110 m2 pro Raumnutzer.
Im kantonalen Richtplan wird ber das ganze Gebiet der Feuerschaugemeinde ein ent-
sprechender Wert von maximal 153 m2 definiert. Mit dem vorliegenden Quartierplan
kann somit eine haushalterische Nutzung der Baulandflache erreicht werden.

Verfahren
Information und Mitwirkung

Die Quartierplanung erfolgt auf Begehren der Grundeigentiimerin, im Auftrag der Feuer-
schaugemeinde Appenzell. Die Planentwiirfe wurden mit Grundeigentiimerin, Feuer-
schaukommission und Fachkommission Heimatschutz vorbesprochen. Sie wurden auch
den Eigentiimern der benachbarten Grundstiicke vorgestellt.

Vorprifung

Die Vorprifung des Quartierplans durch die Standeskommission erfolgte am 20. Februar
2018. Die im Vorprifungsbericht verlangten inhaltlichen und formellen Anpassungen wur-
den vorgenommen. Auch wurde die Lage der geplanten Fusswegverbindung nochmals
eingehend diskutiert. Die Feuerschaukommission ist der Ansicht, dass aus folgenden
Griinden an der geplanten Lage festgehalten werden soll:

' Belegungsdichte Al fiir Wohnungen von 80-120 m’ gemass Bundesamt flr Statistik, 2015

Hersche Ingenieure AG 9050 Appenzell - 9056 Gais - 9413 Oberegg
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,
Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

- die Realisierung ist technisch einfacher als auf der Ostseite;

- die Platzverhdltnisse auf der Ostseite im Bereich der geplanten Tiefgaragenein-
fahrt sind ungeniigend;

- der Grenzverlauf auf der Ostseite weist zudem einen Absatz auf, was fiir die Weg-
flhrung nicht ideal ware;

- die denkmalgeschitzte Kapelle ,St. Michael” wird nicht tangiert.

Die Feuerschaukommission hat die Anordnung des Fusswegs, sowie die im Quartierplan
vorgesehenen Zufahrten und Strassenabstande mit dem Bezirk Riite als Strasseneigenti-
mer nochmals besprochen. Der Bezirksrat ist mit den Festlegungen einverstanden.
Genehmigung

Nach den aufgrund der Vorprifung notwendigen Bereinigungen fihrt die Feuerschau-
kommission die offentliche Plan- und Referendumsauflage durch. Die Genehmigung er-

folgt nach der rechtskraftigen Erledigung allfélliger Einsprachen durch die Standeskom-
mission.

Appenzell, 23. Mai 2018

Hersche Ingenieure AG
Appenzell - Gais - Oberegg

/D,

Hans Breu

Hersche Ingenieure AG 9050 Appenzell - 9056 Gais - 9413 Oberegg
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Feuerschaugemeinde Appenzell, Quartierplan "Blumenrainstrasse 15-Eggerstandenstrasse”,

Appenzell, Projekt Nr. 2017.480, 23.05.2018

Anhang A; Tabelle der beschrankten dinglichen Rechte
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