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1 Ausgangslage 3 1.1 Tatsachliche Das Baugebiet Meistersriite ist seit langerer Zeit bis auf wenige Restparzellen
1.1 Tatséachliche Ausgangslage 3 Ausgangslage bebaut. Aufgrund der attraktiven Wohnlage und der guten Verkehrsanbindung
1.2 Planungsrechtliche Ausgangslage 3 besteht jedoch eine anhaltend grosse Nachfrage nach zusdtzlichem Bauland.
Das Planungsgebiet liegt an einer nach Siiden bis Westen orientierten
2 Erlduterungen 5 Hanglage zwischen der bestehenden Bauzone und dem Wald. Die Erschlies-
2.1 Planerische Umsetzung 5 sung kann Gber die bestehenden Nollisweidstrassen sichergestellt werden.
2.2 Reglement g Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept wurde unter Federfiihrung des
23 Plan 11 Architekturbliros Mazenauer und Baumann AG entwickelt. Eine Anpassung am
Konzept wurden durch Anderungen des am 1. Juli 2008 genehmigten Quartier-

3 Vorpriifung 12 planes ermdglicht:

a - Flrdie neuen Baubereiche «A» und «B» wurden geringfligige Anpassungen
Impressum 14 vorgenommen, damit das im Bericht aufgezeigte Bebauungskozept umge-

setzt werden kann.

Abb.1  Gebietsibersicht Sonnhalde, geportal.ch
(14. April 2014)

1.2 Planu ngs rechtliche 1.2.1 Zonenplan Nollisweid-West
Ausga ngslage Gemass Teilzonenplan Nollisweid-West ist das Planungsgebiet der Wohnzone

W2 zugewiesen. Der Waldrand wurde im Rahmen der Einzonung verbindlich
festgelegt. Es bestehen keine Sondernutzungsplane oder dergleichen. Es gelten
die folgenden maximalen Grundmasse nach Regelbauweise:

Tab.1  Regelbauvorschriften (Auszug) nach BauV Wohnzone W2
fiir W2 Firsthohe 10.50 m
Gebédudehidhe 7.00m
Grenzabstand klein 4.00m
Grenzabstand gross 8.00m
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Abb. 2

Ausschnitt Zonenplan Nutzung, gepor-
tal.ch (Juni 2015)

Legende (Auszug)

gelb: Wohnzone zweigeschossig
hellgriin: Landwirtschaftszone
dunkelgrin: Wald

blau: Cewasser

schwarze Schraffur: Quartierplanpflicht
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2.1 Planerische
Umsetzung

2 Erlauterungen

2.1.1  Erschliessung

Die Erschliessung wurde aus den topographischen Verhaltnissen so entwickelt,
dass Uiber den Hauptast eine angemessene Steigung unter 12 % resultiert. Dies
bedingt die Verlangerung der unteren, gut ausgebauten Nollisweidstrasse. Im
unteren Bereich verlduft die Erschliessung zur Sicherung angemessener Stei-
gungsverhiltnisse auf einer leichten Schiittung. Die Gibrigen Aste dienen als
reine Erschliessung der einzelnen Parzellen, die jedoch so ausgefiihrt werden,
dass der Unterhalt gewahrleistet ist, indem namentlich der Schneebruch in
Richtung Waldabstand vorgenommen werden kann. Wo nétig sind Wende-
plétze vorgesehen.

Die Erschliessungsstrasse ist nach den Regeln einer Tempo-30-Zone so zu
gestalten, dass trotz der Breite und Ubersichtlichkeit ein quartiergerechtes
Fahrverhalten geférdert wird. Dazu sind einzelne Platzbereiche und die opti-
sche Unterteilung der Fahrbahn in einen Randbereich empfohlen, der nur bei
schwierigem Kreuzen befahren werden soll. Die Strassengestaltung wird mit
im Strassenraum stehenden Bdumen erganzt. In diesen Bereichen ist das Kreu-
zen zweier Fahrzeuge nicht moglich. Das von der Schweizerischen Norm SN
640 201 verlange Lichtraumprofil fiir einen Lastwagen kann in diesem einspuri-
gen Bereich eingehalten werden (vgl. Schnitt untere Nollisweidstrasse Kap. 3).

Damit die neuen Hauser angemessen auf den Strassenraum ausgerichtet
werden, sind die Vorplatze moglichst flach auszufiihren.

Ein ehemaliger, ibergeordneter Fussweg soll im Zusammenhang mit der
Bebauung reaktiviert werden. Der dafiir notwendige Korridor wird gesichert.

Die Zugénglichkeit des Waldes ist Giber Korridore fiir Riickwege gewahrleis-
tet.

2.1.2 Bebauung

Zur Sicherung einer zweckmdssigen Erschliessung und zur nattrlichen Model-
lierung des teilweise ungleichmassig coupierten Gelandes ist im unteren Teil
eine Gelandeaufschiittung erforderlich. Dieses neue Terrain gilt als Referenzge-
lande {neues «gewachsenes» Terrain) fiir die Regelbauvorschriften. Wie aus
den Geldndeschnitten (Kapitel 3) ersichtlich ist, lassen sich die Gebadude mit
diesen Massnahmen nattirlich und ohne einschneidende Terraineingriffe auf
die Erschliessung ausrichten.

Es werden reduzierte Strassenabstidnde ermoglicht, was im Lichte der guten
Ubersichtlichkeit zu verantworten ist und eine haushilterische Landnutzung
erlaubt.

Die Hauptbauten sollen mit gutem Bezug zur Erschliessung situiert werden
und gegeniiber dieser zumindest eingeschossig in Erscheinung treten (vgl. Ge-
landeschnitte Kap. 3). Aus der Sicht eines ansprechenden, &ffentlichen Stras-
senraumes sind von der Erschliessung losgel&ste, im Geldnde liegende Ge-
baude unerwiinscht.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 21. Juli 2016 Seite 5




Bezirk Appenzell Al Bezirk Appenzell Al
Anderung Quartierplan Sonnhalde-West, Meistersriite Anderung Quartierplan Sonnhalde-West, Meistersriite
Planungsbericht Planungsbericht

Die Einheitlichkeit der Bebauung soll durch die Vorgabe einfacher Formen

und vertrauter Materialien gefordert werden, ohne damit dem im gehobenen 2.1.4 Schnitte
Segment erwiinschten Gestaltungsspielraum zu enge Grenzen zu setzen. Die Gelandeschnitte beziehen sich auf die Stationierung des wegleitenden
Bauten sind gemass bestehendem Quartierplan nur innerhalb der Bauberei- Strassen- und Schiittungskonzeptes.

che zuldssig. Da die Lage sowie die Dimension nicht klar sind, erscheint die Aus-
weitung des entsprechenden Baubereichs nicht sinnvoll.

Im Quartierplangebiet scheint heute eine verdichtete Bauweise mit Ge-
schosswohnungsbauten sinnvoll. Aufgrund dessen sollen die Mehrldngenzu-
schldge wegfallen, jedoch zur Sicherung der offenen Bauweise die Gebaude-
lange von Hauptbauten auf 24.00 m reduziert werden.

2.1.3 Umgebung

Die Festlegungen zur Umgebungsgestaltung fokussieren sich auf den Strassen-
raum als 6ffentlicher Raum der Siedlung. Hier ist der Anstoss der Privatgrund-
stlicke mit Riicksicht auf die Nutzer der Strassen als Spiel- und Begegnungsfla-
che zu gestalten. Hohe, abweisende Mauern sind daher zu vermeiden.

Durch eine gute Einpassung der Bauten und der Umgebungsgestaltung in
die Hanglage sollen Stiitzmauern verhindert werden. Die dennoch zum Beispiel
bei Garageneinfahrten benétigten Stiitzmauern sind als Trockenmauern zu er-
stellen. Aus dsthetischen Griinden sind unnatirlich wirkende Blocksteinwdirfe,
Bollensteine, Betonloffelsteine usw., wie sie zum Teil im angrenzenden Quar-
tier verwendet wurden, unzuldssig. Falls eine Trockenmauer aus beispielsweise
technischen Grinden nicht méglich ist, kann die Baubewilligungsbehorde Aus-
nahmen zulassen.

Einzelne Baume werden innerhalb des Strassenraumes gezielt zur Berech-
nung der Sichtlinie eingesetzt (vgl. Schnitt untere Nollisweidstrasse Kap. 3). Die ‘l J"
Versiegelung der Verkehrsflachen soll sich auf das notwendige Minimum be- g e —————
schrianken. Fur Vorplatze und dgl. sollen effektiv sickerfahige Materialien (keine
bindigen Verbundsteine) eingesetzt werden, welche normale Regenereignisse
speichern und die Feuchtigkeit durch Verdunstung wieder zuriickgeben. Sie tra-
gen damit zu einem angenehmen Mikroklima und zur Entlastung der Vorfluter
bei.

Der Waldabstand ist als Gartenfldche nutzbar, ist jedoch von Bauten und
Anlagen frei zu halten, um den Waldunterhalt sicherzustellen.
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Schnitt untere Nollisweidstrasse:
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2.2 Reglement

Abb.3  Erdgeschossplan, Vorprojekt Baubereich A
(0. M.)

Quelle: HTS Architekten, Februar 2016,
6330 Cham

Art. 1 | Geltungsbereich

Der Planungsbericht ist nach Art. 47 der eidgenossischen Raumplanungsver-
ordnung (RPV) und nach Art. 50 des Baugesetzes (BauG) Bestandteil von Nut-
zungs- und Sondernutzungsplanen. Die Erlauterungen dienen dem Verstandnis
der Quartierplanregelungen.

Art. 5 | Vorplétze

Die Gefalleausbildung von (Garagen-) Vorplatzen ist in Art. 31 der revidierten
BauV geregelt. Geméass dem ersten Absatz diirfen diese max. mit 12 % Gefille
ausgebildet werden. Gemass rechtskraftigem Quartierplan wurde dies auf 6 %
beschrankt, wodurch sich die Bauten dem Strassenniveau besser anpassen und
harmonischer in das Strassenbild einfligen.

Mit den Anderungen wird der Verweis zur BauV korrigiert (formelle Anpas-
sung) und eine Ausnahme fiir den Baubereich A gewahrt (materielle Anpas- .
sung). Letztere zeigte sich im Rahmen der Bauplanung als zwingend, um die
Parkierung im westlichen Gebdudeteil zweckmassig |6sen zu konnen (vgl. Abb.
3).

Art. 7 | Baubereich fiir Bauten
Baubereiche A und B
Art. 7 Abs. 1 gilt fur die bestehenden «Baubereiche fiir Bauten» sowie fur die
neuen Baubereiche A und B.

In Nachachtung der schlanken Form des Baubereichs A und des Vorprojekts
(vgl. Abb. 3) musste die Gebdudelange um 8.00 m auf 40.00 m erhdht werden.

Art. 8 | Bereich fiir Autountersiinde

Mit der Bauprojektierung eines Gebadudes im siidwestlichsten Teil des Gel-
tungsbereichs zeigte sich, dass die Anordnung von Carports (Autounterstidnde)
innerhalb des Strassenabstandes zweckmassig ist. Dies betrifft einen Bereich,
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Abb. 4

Ansicht Nord, Vorprojekt Baubereich A
{o.M.)

Quelle: HTS Architekten, Februar 2016,
6330 Cham

Abb. 5

Ansicht Nord, Vorprojekt Baubereiche B

Quelle: Mazenauer & Baumann GmbH,
Juni 2015, 9050 Appenzell-Meistersriite

in dem eine sehr geringe Bautiefe und steiles Gelande vorhanden sind. Die An-
ordnung von Autoabstellpldtzen ist dort schwierig, weil die geringe Bautiefe
den Anordnungsspielraum begrenzt, eine Garagierung innerhalb des Gebiudes
mit dem Verlust von Wohnfliche einhergeht und die Anordnung separater Ga-
ragebauten — je nach Situierung — zusatzliche Gelandeanpassungen bedingt.

Autounterstande sind in der Regel seitlich offen. Werden sie an das Wohn-
gebaude angebaut, so wird eine Seite geschlossen. Der Quartierplan ermoglicht
die Einwandung zweier Seiten (z. B. angebaute Lingsseite und geschlossene
Stirnseite).

Art. 9 | Architektonische Gestaltung

Dachgestaltung

Das Vorprojekt zum Baubereich A sieht eine moderne Form des Walmdaches
mit unterschiedlichen Dachneigungen und im Bereich der Garage auch ein
Flachdach vor. Die Minimalneigung betragt 5° (vgl. Abb. 4). Ebenso sind fiir die
stidlich davon angeordneten Baubereiche B gemass Vorprojekt (vgl. Abb. 5)
Flachdacher fir gestalterisch untergeordnet in Erscheinung tretende Gebiude-
teile vorgesehen. Mit den Anderungen werden diese architektonisch iberzeu-
genden Losungen ermdglicht. Die Baubewilligungsbehdrde kann hier Abwei-
chungen von der zuldssigen Dachform und Dachneigung gewdhren.

_gestalterisch unter-

i geordneter Gebéu-
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2.3

Plan

Abb. 6

Schleppkurvennachweis fir 10.0 m-Last-
wagen nach V55-Norm 640 198a.

I I Wendeplatz, neu

Art. 10 | Etappierung (Bebauung)
Wohnungen ohne separaten Zugang gelten bis zu max. 40 m* Geschossflache
als Einliegerwohnungen und werden nicht zur Anzahl Wohneinheiten dazuge-
rechnet.

Die maximale Anzahl Wohneinheiten pro Kalenderjahr wurde um eine Ein-
heit erhéht, sodass die geplanten Bauten im Bereich der Nollisweid (vgl. gedn-
derte Baubereiche) im selben Kalenderjahr erstellt werden dirfen.

Im Bereich der Nollisweid wurde der urspriinglich grossflachige Baubereich
entsprechend der neuen Parzellierung und den geplanten Bauprojekten ange-
passt. Der Wendeplatz wurde ebenfalls mit geringfligigen Anpassungen auf die
neuen Baubereiche abgestimmt. Das Wenden von Lastwagen mit einer Carros-
serielange von 10.00 m ist gemadss Schleppkurvennachweis problemlos mog-
lich:
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3 Vorprifung

Mit Protokoll vom 20. Oktober 2015 hat die Standeskommission dem Bezirk die
Ergebnisse der Vorpriifung eréffnet. Die Vorbehalte und Hinweise wurden mit
der Bereinigung wie folgt beriicksichtigt (die folgende Numerierung bezieht
sich auf das Kapitel «B | Erwdgungen» gemass Vorprifungsprotokoll):

2. Plan
Die Anzahl Wohneinheiten bezieht sich nicht auf die Parzelle Nr. 2308, sondern
auf den verkleinerten Baubereich insgesamt.

Die Planhinweise sind nicht mehr aktuell (Av-Daten). Die Abweichungen
zum Quartierplaninhalt sind insbesondere bei der Erschliessung stellenweise
sehr gross (2 — 3 m). Mit einer Aktualisierung der AV-Daten misste der ge-
samte rechtskraftige Plan inhaltlich angepasst werden. Dies ist nicht Gegen-
stand der Anderungen.

Die Baubereichsgrenzen zeigen keine Parzellierung auf. Auf eine Anglei-
chung wird verzichtet, weil sie nicht Gegenstand der Anderung sind.

3. Reglement
Art. 1 Abs 1.
Der Absatz wurde entsprechend Uberarbeitet.

Art. 5

Der Verweis auf Art. 31 BauV bezieht sich auf das Maximalgefille von 12 % ge-
mass Abs. 1. Dieses wurde mit dem rechtskréftigen Quartierplan auf 6 % redu-
ziert. Vorliegend wird nur der Verweis auf die revidierte BauV angepasst (for-
melle Anpassung).

Art. 7 Abs. 1

Die Anderung betreffend die Aufhebung des Mehrlangenzuschlages wurde
entfernt. Die Baubereiche gehen nach aussen ohnehin allen anderen Abstands-
vorschriften vor. Darunter fillt auch der Mehrlingenzuschlag,

Art. 7 Abs. 5

Die ursprunglich vorgesehene Erhéhung der zuldssigen Gebiudehdhe wurde
aufgehoben. Das Vorprojekt im Baubereich A kann mit der ordentlichen Ge-
baude- und Firsthdhe (7 m | 10.5 m) zuziiglich des Héhenzuschlags (ca. 3 m)
nach BauV realisiert werden.

Art. 8
Zur Vereinfachung wird der Begriff «als geschiossen in Erscheinung treten»
durch «maximal auf zwei Seiten Wande aufweisen» ersetzt. Die Erl3 uterungen
wurden ebenfalls erganzt.

Die Verkehrssicherheit ist mit dem minimalen Strassenabstand von 1.00 m
sowie im Hinblick auf die untergeordnete Strassenfunktion als Zufahrtsstrasse
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gegeben und muss nicht erneut gepriift werden. Die Festlegung wurde ent-
fernt.

Art. 9 Abs. 2
Die Vorbehalte der Vorpriifung wurden bertcksichtigt und auf die Aufhebung

der minimalen Dachneigung wurde verzichtet. Der Baubewilligungsbehdrde
wird das Recht eingerdumt, zugunsten von hochwertigen Architekturlosungen
die Dachform und -neigung abweichend festzulegen. Damit wird die Realisie-
rung der Vorprojekte ermoglicht.

4. Planungsbericht
Der Bericht wurde entsprechend den Vorbehalten und Hinweisen aus der Vor-

prifung korrigiert.

5. Umwelt- und Gewdsserschutz
Samtliche Vorbehalte und Hinweise aus diesem Kapitel beziehen sich auf Berei-
che des rechtskraftigen Quartierplanes und sind damit nicht Gegenstand der

Anderung,

6. Wald
Samtliche Vorbehalte und Hinweise aus diesem Kapitel beziehen sich auf Berei-
che des rechtskraftigen Quartierplanes und sind damit nicht Gegenstand der

Anderung,
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