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11 Tatsachliche
Ausgangslage

Abb.1  Orthofoto; IGGIS 27.07.201

1 Ausgangslage

1.1.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich nordlich des Ortskerns Appenzell. Es liegt
zwischen der Sitter und der Haslenstrasse. Der Spielbrigglibach durchquert
das Planungsgebiet von Osten nach Suden. Der nordlich des Baches gelegene
Teil des Planungsgebiets ist Landwirtschaftsgebiet. Der stidliche Teil davon
liegt im Baugebiet.

§ .

b4

1.1.2 Anlass

Die Brauerei Locher AG plant die Brauerei in das Industriegebiet Mettlen zu ver-
legen, wo sie bereits eine Lagerhalle besitzt. Am alten Standort (Brauereiplatz 1)
ist eine Erweiterung aufgrund fehlender Baulandreserven nicht moglich. Dieser
Standort soll als Schaubrauerei jedoch erhalten werden. Am neuen Standort ist
wiederum eine Erweiterung nach Osten und Stiden wegen Bauauflagen nicht
moglich. Daher besteht die Absicht, den Spielbriigglibach nach Norden zu ver-
legen und so Bauland fir die geplante Verlegung und eine spatere Erweiterung
zu schaffen. Die nordlich benachbarte Eigentiimerin, Susanne Wieshaupt, ist
damit einverstanden.

© Strittmatter-Partner AG St. Gallen, 24. April 2012 Seite 3




Feuerschaugemeinde Appenzell
QP und TZPL Industrie Mettlen-Ost | Sportzone Bilchlersbabelis
Planungsbericht

Im gleichen Zuge mochte sie anliegend an den Spielbriigglibach den Reithof
ausbauen (Stallungen und Trainingsanlagen). In der Landwirtschaftszone ist
die Intensivierung der Nutzung nicht moglich.

Die Regelung der o. g. Anspriiche Uber folgende Planungsinstrumente ist ange-
zeigt:

- Teilzonenplan inkl. Sportzonenreglement

- Quartierplanverfahren

1.2 Planungsrechtliche 1.2.1 Kantonale Richtplanung
Ausga ngslage Der nordlich des Spielbriigglibachs gelegene Teil des Planungsgebiets ist ge-

mass kantonalem Richtplan vom 25.06.2003 mit Fruchtfolgeflache (gelb) sowie
Streusiedlungsgebiet (violett) belegt. Mit den Nachfiihrungen 2010, die zur Zeit
dem Bund zur Genehmigung vorliegen, fallen die Fruchtfolgeflachen im
Planungsgebiet weg.

\

Abb.2  kantonaler Richtplan, IGGIS 27.07.201 \

1.2.2 Zonenordnung

Das Planungsgebiet ist den folgenden Grundnutzungen zugeordnet:
- Landwirtschaftszone (griin)
- Gewerbe- und Industriezone (violett)
- Wohn-Gewerbezone WG3 (violett-orange)
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Teile des Planungsgebiets entlang der fliessenden Gewasser sind in der Gefah-
renzone mit geringer Gefahrdung (gelbe Schraffur). Der Teil des Planungsge-
biets 6stlich der Industriestrasse ist der Quartierplanpflicht (schwarze Schraf-
fur) unterstellt. Das Planungsgebiet wird nicht von anderen Sondernutzungs-
planen tangiert.

Abb.3  Ausschnitt Zonenplan Nutzung, IGGIS
27.07.20M
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1.2.3 Fuss- und Wanderwegnetzplan

Entlang des Spielbrlgglibachs verlauft ein Fussweg (griin) vom Sitterufer bis
zur Industriestrasse. Mit der geplanten Verlegung des Spielbriigglibachs wird
die Verlangerung des Fusswegs entlang des Baches bis zur Haslenstrasse in
Erwagung gezogen.
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Abb. 4 Ausschnitt Fuss- und Wanderwegnetz-
plan

1.3 Bauvorhaben

1.2.4  Weiterentwicklung der Ortsplanung
In der letzten Ortsplanungsrevision wurden Planungsanweisungen fiir das In-
dustriegebiet Mettlen formuliert. Die Quartierplanpflicht soll an dieser Stelle
den harmonischen Ubergang zur Landschaft gewahrleisten und folgende Gestal-
tungsmerkmale berticksichtigen:
- Detaillierte Regelung der zulassigen Verkaufsflachen inkl. Einpassung und
Erschliessung;
- Entwicklung eines ortsgerechten Griin- und Freiflachenkonzeptes zur Inte-
gration in die Landschaft und zur gebietsinternen Gliederung;
- Begrenzung der Parzellengrossen;
- Begrenzung der Gebaudekubatur in Zusammenhang mit der Dachgestalt;
- Unterordnung der Gebaude unter ein Gesamtmaterialkonzept und Ausbil-
dung einer homogenen Dachlandschaft als integrierendes Element in das
Landschaftsbild.

1.3.1 Neubau Brauerei Locher AG

Das Neubauprojekt der Brauerei richtet sich nach dem Konzept des Betriebs-
planers. Das Projekt baut auf den vor Ort bestehenden Betriebsbestandteilen
auf.

1.3.2 Verlegung Spielbriigglibach

Die Verlegung des Spielbriigglibachs ist mit den betroffenen Eigentiimern, der
Feuerschaugemeinde sowie den betroffenen kantonalen Amtern vorgangig
konsolidiert worden. Mit der Verlegung des Baches sollen das Industrie- und
Gewerbegebiet Mettlen stidlich des Baches nach Norden hin erweitert werden.
Die Verlegung soll im Rahmen der Baulanderschliessung erfolgen.
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1.3.3 Reithof Bilchlersbabelis
Das Erweitungsprojekt fir den Reithof Bilchlersbabelis sieht folgende Bauten
und Anlagen vor:

- Erweiterung der Stallungen inkl. Freilauf

- Neubau ungedeckte Filhrungsanlage

- Reithalle zu Ausbildungszwecken

- ein ungedeckter Ausbildungsplatz

- Betriebswohnung
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2.1 Quartierplan Industrie
Mettlen-Ost

2 Materielles

2.1.1 Allgemeine Bestimmungen

Der Geltungsbereich umfasst die mit einer Quartierplanpflicht Uberlagerte
Bauzone, Teile der Strassenparzelle Nr.1262 sowie den Teil der Parzelle Nr. 591,
wo sich nach der Bachverlegung die Sportzone Bilchlersbabelis befindet.

Durch den Quartierplan sollen die gebietsspezifischen Vorstellungen zur Be-
bauung, Umgebung und Erschliessung, aufgrund der Weiterentwicklung der
Ortsplanung festgelegt werden. Die Verlegung des Spielbriligglibachs soll dabei
darauf abgestimmt werden.

2.1.2 Erschliessung

Die bestehende Wendeanlage der Industriestrasse kann, mit deren Verlange-
rung, bis zur Haslenstrasse aufgehoben werden. Die Verlangerung der Indu-
striestrasse soll auf einen Grundbegegnungsfall Lastwagen / Personenwagen
bei reduzierter Geschwindigkeit nach SN VSS 640 201 ausgerichtet werden. Ein
Begegnungsfall Lastwagen / Lastwagen soll unter Beanspruchung privater Er-
schliessungsflachen gewahrleistet werden.

Die Ubertragung der neuen Strassenflachen in die 6ffentliche Hand hat unent-
geltlich nach der Erstellung zu erfolgen (vgl. Art. 5 Abs. 2 und Art. 6 des kanto-
nalen Strassengesetzes).

21.3  Offentlicher Gehweg
Der bestehende 6ffentliche Gehweg (Trottoir) entlang der «Industriestrasse»
soll mit dem Ausbau der «Industriestrasse» bis zur vorgesehenen Kurve verlan-
gert werden. Nach der Kurve steht dem Fussganger der 6ffentliche Fussweg
entlang des Spielbrlgglibachs zur Verfigung. Aufgrund dessen ist entlang des
parallel zum Bach verlaufenden Strassenabschnitts kein Trottoir notig.

Die Verlangerung des 6ffentlichen Gehwegs soll nicht vermarkt sondern als
Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen werden (vgl. Art. 8 Abs. 1 5trG).

Zwischen der Industriestrasse und der Haslenstrasse soll im Zusammenhang
mit der Bachverlegung das Fusswegnetz erganzt werden. Die Finanzierung der
Erganzung erfolgt im Perimeterverfahren gemass ordentlichem Recht.
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Offentlich zugingliche Privatstrasse
Die festgesetzte Fahrbahnbreite fir die Verlangerung der Strasse entspricht
dem Bestand.
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21.4  Bebauung

Die Baubereiche A - E ermoglichen die Brauereiverlegung gemass Projekt. Die
Anwendung der Gebaudehohen gemass BauG ist aufgrund der unklaren Ni-
veaupunkte nicht zweckmassig. Ebenfalls ist der ganze Betrieb auf die beste-
hende Hohe des Bodens der Lagerhalle auszurichten. Im Bereich F gilt grund-
satzlich die Regelbauweise mit Ausnahmen der Gebaudehohe und Dachgestal-
tung.

Technische bedingte Auf- und Vorbauten sind bei der Brauerei betrieblich
nétig. Es handelt sich dabei um Bauteile von betrieblichen notwendigen Anla-
gen wie Kiihlanlagen, Abfillanlagen und dergleichen. Technisch bedingte Vor-
bauten sind im Gegensatz zu den Aufbauten nicht zweckmassig durch das or-
dentliche Recht geregelt. Die Lage und Dimensionierung dieser hangen stark
vom betrieblichen Konzept (Produktionskette) ab. Dieses ist zu diesem Zeit-
punkt noch nicht vorhanden. Aufgrund dessen werden technisch bedingte
Vorbauten unter der Bedingung, dass Lichtraumprofile 6ffentlicher Verkehrs-
anlagen freigehalten werden, generell ausserhalb der Baubereiche und inner-
halb der Grenz- und Strassenabstande nach Bau- sowie Strassengesetzgebung
zugelassen.

Die architektonische Gestaltung soll anhand eines Gestaltungs- und Material-
konzepts sowie einem Modell fiir die Baubereiche A-E beurteilt werden. Der
Modellausschnitt soll dazu gentigend gross gewahlt werden, damit auch die
ortsbauliche Einpassung moglichst gut beurteilt werden kann.

Zur Ausleuchtung der Betriebsraume sollen Aufbauten wie Sheddacher zu-
gelassen werden.

2.1.5 Umgebung

Der Gewasserraum (Gewasser inkl. Ufer) des Spielbriigglibachs soll, neben der
Aufwertung des Bachlaufes, dazu genutzt werden, um die grossvolumigen
Baukorper grosstmoglichst zu kaschieren und damit das Industriegebiet Mett-
len von der offenen Landschaft abzugrenzen.

© Strittmatter-Partner AG St. Gallen, 24. April 2012 Seite 10
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2.2

Teilzonenplan
Industrie
Mettlen-Ost

Durch die Minimierung der Versiegelung soll die Retention des Meteorwassers
verbessert werden. Die Betriebsflache soll entsprechend ihrer Funktion gestal-
tet werden. Die entsprechende Nutzung ist daher gestalterisch erkennbar zu
machen (Umschlagplatze, Besucherabstellplatze, etc.).

2.1.6 Umwelt

Mit der Bachverlegung soll der Hochwasserschutz des Baches sowie die 6kolo-
gische Qualitat des gesamten Gewasserraumes verbessert werden.

Mit der Verlegung des Baches wird die Gefahrdung durch den Bach (Uberflu-
tung) minimiert. Anhand einer punktuellen Gefahrenabklarung soll die mogli-
che Gefahrdung, resp. die Massnahmen zur Verringerung dieser, durch Objekt-
schutzmassnahmen aufgezeigt werden. Hier ist auf die jeweils aktuelle Gefah-
rensituation abzustellen. Die wiedergegebenen Gefahrenzonen weisen auf den
aktuellen Stand des Zonenplanes zum Zeitpunkt des Planerlasses hin.

2.2.1 Allgemeines

Mit dem Teilzonenplan sollen die vorgesehenen Nutzungen aufgrund der vor-
liegenden Bauprojekte (Brauerei und Erweiterung Reithof) ermoglicht sowie
der zweckmassige Gewasserraum des Spielbrligglibachs zwischen der Haslen-
strasse und der Einmundung in die Sitter gesichert werden.

2.2.2  Anderungen

Entlang des verlegten Baches werden zur Gewahrleistung eines intakten Ge-
wasserraums Freihaltezonen ausgeschieden. Innerhalb der Freihaltezone soll
der Bach maandrieren konnen. Zudem soll das Bachufer durch einen Strauch-
saum begrunt werden.

Die Grosse der Sportzone basiert auf dem Erweiterungsprojekt. Die spezifi-
schen Zonenvorschriften werden in einem Reglement geregelt. (vgl. 2.3)
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Entlang der Haslenstrasse wird die bestehende Wohn-Gewerbezone WG3 bei-
behalten und vergrossert. Damit mussen allfallige Bauten und Anlagen auf die
bestehende Struktur abgestimmt werden. Im Bereich des Brauereiprojekts
(Parzelle Nr. 2129) wird diese in die Gewerbe- und Industriezone umgezont.

2.3 Reglement Sportzone 2.3.1 Zonenvorschriften
Bilchlersbabelis

Die Sportzone Bilchlersbabelis soll ausschliesslich zum Training und zur Auf-
zucht von Pferden dienen. Es sind daher nur Trainingsanlagen, nicht aber
Wettkampfanlagen zulassig. Als Bauten, die fur den Zonenzweck wichtig sind,
gelten:

- Okonomiebauten zum Zwecke der Pferdehaltung

- Stallungen mit Auslauf

- eine Reithalle zu Trainingszwecken (Wettkampfe sollen nicht moglich sein)

- eine ungedeckte Fihrungsanlage

- fur die Pferdebetreuung notwendiger Wohnraum

Die Gebaudehohen und -langen stehen in Analogie zur dreigeschossigen Bau-
weise, wie sie entlang der Haslenstrasse stidlich der Sportzone vorhanden ist.
Die Gebaudelange wurde so gewahlt, dass eine Normreithalle moglich ist. Es
wird nur ein kleiner Grenzabstand festgelegt. Der Gebaudeabstand intern er-
gibt sich nicht wie gewohnt aus der Summe der Grenzabstande, sondern wird
reduziert, da sich die Nutzungen gegenseitig nicht beeintrachtigen.

Zur Wahrung des Erscheinungsbildes (Ortseingang von Appenzell) ist fiir Bau-
ten moglichst traditionelles Material (wie Holz) zu verwenden und die architek-
tonischen Merkmale, wie das Satteldach, sind beizubehalten. Das Ufergehdlz
im Freihaltebereich soll um einen Gehdlzsaum erganzt werden und zu einer
dichten Bachbestockung fiihren. Mit Einzelbaumen soll zudem die Durchgru-
nung der Sportzone gestarkt werden.

Um der Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild gerecht zu werden, sind zu-
satzlich zur Architektur ein Gestaltungskonzept und zur Umgebungsgestal-
tung ein Umgebungsplan zu erstellen.
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Die Anzahl der Autoabstellplatze soll detailliert im Bauwilligungsverfahren
festgelegt werden. Mit der Angabe von Richtwerten gibt die Feuerschauge-
meinde die Anzahl grob vor und behalt den Handlungsspielraum fiir Reduktio-
nen und Erhdhungen der Anzahl, beim Vorliegen des konkreten Projekts.

Ausser der Nutzung, gemass Zonenzweck, kommt am Siedlungsrand bei Bilch-
lersbabelis keine andere Nutzung in Frage. Aus diesem Grund ist nach der Ein-
stellung des Pferdebetriebs, sofern keine zonenkonforme Nachnutzung abseh-
barist, die Sportzone in Landwirtschaftszone riickzufiihren.
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3.1

Siedlung

3 Nachweise

3.1.1 Gegeniiberstellung geltendes Recht und Quartierplan
geltendes Recht Quartierplan
Vollgeschosse WG3: 3 unverandert
Firsthohe WG3:13.5 unverandert
Gl:16.5 nur Flachdacher mit Dachaufbauten
zur Ausleuchtung der Betriebsraume
zuldssig
Gebaudehohe [m] WG3:10.00 WG3: unverandert
Gl:13.00 Gl: 9.50 -22.00
Grenzabstand [m] 3.00 bei Gebdudehohe bis 6.00 mind. 5.00

3.00 - 6.5.00 bei Gebdaudehdhe von
6.00 bis 13.00

Gebaudeabstand [m] 6.00 - 13.00 nirgends unter 10.00
Strassenabstand [m] 6.00 (Haslenstrasse) mind. 23.60 (Haslenstrasse)
5.00 (Industriestrasse) mind. 3.00 (ab Gehweg

Industriestrasse)

3.2

Infrastruktur und
Wirtschaft

3-3

Natur und Landschaft

3.1.2 Haushilterische Bodennutzung

Mit dem Quartierplan sind grossere Bauvolumen als nach geltendem Recht
moglich und ermoglichen so in Abstimmung mit der zweckmassigen Erschlies-
sung eine gute Ausnutzung der Bauparzellen.

3.2.1 Nutzungsanordnung

Mit dem Quartierplan wird der Brauerei Locher der Bau einer modernen Braue-
rei in Appenzell ermoglicht. Der heutige Standort der Brauerei im Dorf bleibt
erhalten als Schaubrauerei und Besucherzentrum.

3.3.1 Einordnung in die Landschaft

Zur offenen Landschaft hin wird die neue Brauerei mit einer Bachbestockung
abgegrenzt. Zudem werden, sowohl fur die Erweiterung des Reithofs als auch
fir die Brauerei, Gestaltungs- und Materialisierungskonzepte verlangt, mit
welchen die Landschaft uberprift wird.

3.3.2  Forderung Natur im Siedlungsraum
Naturnahe Strukturen und Griinflachen werden wie folgt gefordert:
- Bestockte Bachufer;
- Pflicht zur Einzelbaumpflanzung innerhalb der Sportzone;
- Grosszlgige Grunflache 6stlich der Brauerei zum Zwecke von Obstanlagen,
Hopfenkulturen oder Gartenanlagen.
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3.4 Siedlung und Verkehr

35

Wasser und Boden

Abb.6  Ausschnitt Gewasserschutzkarte

k

N
N

3.3.3 Freihaltung von Bach- und Flussufern
Zur Freihaltung des Baches werden Freihaltezonen ausgeschieden.

3.4.1  Voraussetzungen fiir den Langsamverkehr

Das Fusswegnetz wird mit dem Fusswegabschnitt zwischen Industriestrasse
und Haslenstrasse entlang des Spielbriigglibaches sowie mit einem Gehweg
entlang der Industriestrasse attraktiv erganzt.

3.4.2  Parkierung und Erschliessung

Die Parkierung fur das Quartierplangebiet wird im Rahmen der Baubewilligung
zu beurteilen sein. Die moderne Brauerei kann mit einem Minimum an Perso-
nal betrieben werden. Die erforderlichen Parkplatze lassen sich auf dem Be-
triebsareal ohne Probleme nachweisen. Fiir die Sportzone Bilchlersbabelis wer-
den Richtwerte flr die Anzahl Parkplatze festgelegt.

3.5.1 Naturgefahren

Mit der Bachverlegung soll die Gefahrensituation neu beurteilt und die beste-
henden Gefahrenzonen nach Bedarf, mittels des Teilzonenplans, der neuen Si-
tuation angepasst werden.

3.5.2 Grundwasserschutz
Teile des Planungsgebiets sind als Gewdsserschutzbereiche A, (rot) zum Schutz
nutzbarer unterirdischer Gewasser ausgeschieden. Zusatzlich befindet sich im
Gebiet eine Grundwasserfassung. Es sind in diesem Bereich nicht zuldssig:
- Lagerbehalter mit mehr als 250'000 | Nutzvolumen und mit Flussigkeiten,
die in kleinen Mengen Wasser verunreinigen konnen;
- Anlagen die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Die Gefahrdung des Grundwassers durch den Betrieb wird im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens zu beurteilen sein. Ebenfalls werden allfallige Bestim-
mungen zur Sicherung der Grundwasserfassung im Baubewilligungsverfahren
festgelegt.
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A1 Checkliste Nachweise
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A1Checkliste Nachweise

Themen nicht relevant relevant
Siedlung
Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise vgl. 30
bauliche und gestalterische Integration
Wohnlichkeit und architektonische Qualitat X
Haushalterische Bodennutzung vgl.3.1.2
Larmschutz X
Luftverschmutzung und Geriliche X
Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
Notwendigkeit einer Richtplananpassung X
Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler X
Energie X
Etappierung X
Storfallvorsorge X
Infrastruktur und Wirtschaft
Nutzungszuordnung vgl.3.21
Kosten / Ertrage X
Natur und Landschaft
Einordnung in die Landschaft vgl.3.31
Forderung Natur im Siedlungsraum vgl.33.2
Freihaltung von Bach- und Flussufern vgl.3.33
Siedlung und Verkehr
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr X
Kapazitatsreserven Strassennetz X
Industriegleisanschlisse X
Voraussetzungen fiir den Langsamverkehr vgl. 3.4
Parkierung und Erschliessung vgl.3.4.2
Wasser und Boden
Naturgefahren vgl.3.51
Grundwasserschutz vgl.o
Belastete Standorte X
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