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11 Tatsachliche
Ausgangslage

Abb.1  Ausschnitt Orthofoto, geoportal.ch
(16. November 2013)

1.2 Planungsrechtliche
Ausgangslage

1 Ausgangslage

111 Lage

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand. Es ist vollstandig um-
baut. Das Planungsgebiet selber ist lediglich in der stidwestlichen Ecke mit ei-
nem Bauernhaus bebaut. Es handelt sich um eine siedlungsinterne Baulandre-
serve.

11.2  Anlass
Es ist vorgesehen, das Planungsgebiet nach einem einheitlichen Konzept aus
mehrheitlich holzernen Geschosswohnungshausern zu bebauen. Damit soll
eine Uberbauung mit hoher Wohnqualitét bei gleichzeitig hoher Flachen- und
Erschliessungseffizienz erstellt werden. Das zugrunde liegende Projekt wurde
durch den Architekten Roland Gnaiger aus Bregenz unter Begleitung der kan-
tonalen Fachkommission Heimatschutz (FkH) entwickelt.

Das vorliegende Projekt lasst sich nicht in der Regelbauweise realisieren
und ist daher aufgrund der im offentlichen Interesse liegenden Vorziige mittels
eines Quartierplans zu ermoglichen.

1.21  Zonenordnung

Zonenplan Nutzung

Das Planungsgebiet liegt vollstandig in der zweigeschossigen Wohnzone W2
(gelb) und wird Uber die Blumenrainstrasse erschlossen. Die Blumenrainstrasse
sowie das vis-a-vis des Planungsgebiets gelegene Grundstiick Nr. 19 (Villa Lin-
denhof) sind der Ortsbildschutzzone Integral OS-I (rote Schraffur) zugeordnet.
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Abb.2  Ausschnitt Zonenplan Nutzung, geopor-
tal.ch (16. November 2013)

Abb.3  Ausschnitt Zonenplan Schutz, geopor-
tal.ch (16. November 2013)

1.3 Beilageprojekt
(vgl. Beilageplane)

Zonenplan Schutz

Nebst der Ortsbildschutzzone ist die Villa Lindenhof (vis-a-vis des Planungsge-
biets gelegen) als ortsbildrelevante Baute im Zonenplan Schutz bezeichnet. Im
Planungsgebiet selbst sind keine Kultur -und Naturobjekte vorhanden.

- 1603

—__Hostetstrasse

njzl'gtltlere

‘i§i§\§\m\\\§\\!\\&\\ %

Z g | =
O
Stra

1.3.1  Bestand

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Blumenrainstrasse und den Wohnhau-
sern an der Eggerstandenstrasse am nord-6stlichen Siedlungsrand des Dorfes
Appenzell. Die leichte Gelandeneigung gegen Stidwesten setzt sich bis zum
Ortszentrum von Appenzell fort. Zu Fuss ist das Zentrum auf verkehrsarmen
Wegen in zehn Minuten erreichbar. Die Nachbarschaft bei «Im Paul» (so der
historische Liegenschaftsname) ist gepragt von reprasentativen Biirgervillen
aus der Zeit der ersten Stadterweiterung zum Ende des 19. Jahrhunderts, sowie
den in der Mitte des 20. Jhd. errichteten Einfamilienbauten entlang der Egger-
standenstrasse. Die auf der 6stlichen Nachbarparzelle stehenden Wohnblocke
aus den 1960er-Jahren wirken dazu kontextlos und brachial.
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Wegen der niveauvollen, ruhigen und gut besonnten Wohnlage, bei gleich-
zeitiger Zentrumsnahe, ermoglicht das Planungsgebiet ein in jeder Hinsicht
erstklassiges Wohnen und Leben.

1.3.2 Entwurfsziele

Die «zweieinhalb» geschossigen Wohngebaude an der Blumenrainstrasse ori-
entieren sich beztiglich ihrer GroBe, Proportion, Kérnung und Gestaltambition
an den grunderzeitlichen Stadtvillen der Nachbarschaft.

Vollkommen anders verhalt es sich mit der zuriickhaltenden Bebauung im
hinteren nordlichen Teil des Planungsgebiets. Dieser tritt zwischen den stras-
senbegleitenden Bebauungen zurlick und weicht jeder Konkurrenz aus, um den
weichen, weiter 6stlich gelegenen Grinbereich weit in die Quartiersmitte hin-
ein wirken zu lassen. Zu diesem Zweck wird eine moglichst ruhige, horizontal
betonte, zweigeschossige Bauform gewahlt.

Alle Hauser des Quartiers werden zentral, von der Grundstiicksmitte aus er-
schlossen. Diese Mitte ist von der Blumenrainstrasse tber einen entlang der
westlichen Grundgrenze fuhrenden Fussweg und von der stid-6stlichen Parzel-
lenecke aus auch mit Fahrzeugen erreichbar — die einerseits von dort die Tief-
garage aber auch den zentralen Gemeinschaftsbereich ansteuern.

Damit «Im Paul» tatsachlich zu einem Quartier wird, welches dieser Bezeich-
nung gerecht wird, wurde auf die Ausformulierung der Quartiermitte ein gros-
ser Wert gelegt. Zwischen erster und zweiter Baureihe entwickelt sich ein ko-
nisch zulaufender Raum, der «Dorfplatz», der durch seine baulich geschlossene
Fassung Raumcharakter, Schutz und eine unverwechselbare Identitat erhalt
und die spezifische Qualitat eines halboffentlichen Raumes entfaltet. Um die-
sen (Uberwiegend befestigten) Gemeinschaftsplatz gruppieren sich alle Haus-
zugange, wodurch in zwangloser Weise Nachbarschaft und Kommunikation
garantiert werden. Mehr noch als durch die Bebauung wird dieses einpragsame
Zentrum zur Adressbildung der neuen Bebauung beitragen.

Vor der westlichen Grundstlcksgrenze, wo der «Dorfplatz» sich verengt
mundet er zum gemeinschaftlichen Spiel- und Erlebnisraum. Die Quartiercha-
rakteristik wird durch diese gemeinschaftliche «Freizeitwiese» nicht nur raum-
lich, sondern auch funktional zusatzlich bereichert.

In Reaktion auf die Vorziige der Lage positioniert sich das Wohnungsangebot
im gehobenen Qualitatssegment.
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Ein Aussenbezug gegen drei Seiten zeichnet die Geschosswohnungen ent-
lang der Blumenrainstrasse aus. Wahrend die Schlafraume zur Morgensonne
orientiert sind, richtet sich der Wohn-Essbereich gegen Studen und Westen. Die
(ungefahr 15 m?) grossen Terrassen liegen an der sonnigsten Hausecke. Die
Grundrisse sind bewusst von nahezu lapidarer Schlichtheit. Somit bieten sie
allen Lebensformen und -phasen entsprechende, auch spater veranderbare
Nutzungsmoglichkeiten. Weitestgehend individuell teilbare Raumzonen um-
spielen den festen Sanitar-, Kiichen- und Infrastrukturkern. Raumfluchten mit
weiten Durch- und Ausblicken garantieren einen grosszugigen Charakter. Auch
von den Schlafraumen ist ein Ausgang (auf einen schmalen Laubengang) mog-
lich. Vor der Ostfassade bildet der Laubengang eine feingliedrige «Schutz- und
Filterschicht». Die Wohnungen im 2. Obergeschoss zeichnet eine grosse, opti-
mal besonnte Terrasse aus. Bei entsprechender Nachfrage waren die Terras-
senwohnungen (intern) mit den darunterliegenden Wohneinheiten zu verbin-
den.

Die Wohnungen in der nordlichen Gebaudezeile haben auf Grund der
Zweigeschossigkeit einen Reihenhauscharakter. Nahezu alle Vorzuge des Ein-
familienhauses (Privatsphare, individuelle Differenzierung, Kellerabteil und Ga-
rage unter dem Haus) zeichnen sie aus. Darlber hinaus lassen sich diese (slid-
westlich orientierten) Wohnungen im Erdgeschoss in zwei Einheiten (mit je-
weils eigenem Eingang) teilen. Damit wird der Familienentwicklung, Lebens-
oder Arbeitsplanung eine interessante Option und Perspektive eroffnet. Den
Erdgeschosswohnungen sind geschitzte, private Wohnhdofe vorgelagert mit
jeweils einer gedeckten, witterungsgeschutzten Gartenlaube. Die etwas kleine-
ren Obergeschosswohnungen haben eine besonders grofRe (ca. 50 m?) Dachter-
rasse, die unmittelbar vom Wohn-Essbereich erreichbar ist.

Ein Leben innerhalb massiver Vollholzwande ist fir das Wohnen im Geschoss-
wohnbau noch immer ein Novum. Die Bewohner der Bebauung «Im Paul»
kommen in den Genuss der unvergleichlichen Wohnatmosphare wie sie bis-
lang Bewohnern von Einfamilienhausern vorbehalten war. Diese Wohnungen
bieten die Warme und Sinnlichkeit eines rundum sichtbaren und fihlbaren
Holzhauses, dessen Material aus der Region kommt und einen grofen Beitrag
flir eine nachhaltig ausgerichtete Gesellschaft leistet. Um dem Wesenscharak-
ter dieser Bauweise gerecht zu werden, werden auch die grosseren Teile der
Aussenfassade mit Holzschalungen belegt. Lediglich die Nord- und die Westsei-
te (Wetter) erhélt ein anderes Verkleidungsmaterial.
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21 Allgemeines

2.2 Erschliessung

2 Materielles

2,11 Karteneintrige
Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit des Situati-
onsplans im Massstab 1:500.

2.1.2  Geltungsbereich
Soweit flir das Planungsgebiet im vorliegenden Quartierplan nichts Abwei-
chendes geregelt wird, gilt das tUbrige Recht.

Das Beilageprojekt (vgl. 1.3) soll zur Beurteilung der konkreten Projekte
(Baubewilligungsverfahren) wegleitend gelten insbesondere hinsichtlich der
Proportion und architektonischen Ausbildung der Gebaude.

2.2.1 Bereich fiir Zufahrt

Die Zufahrt fir Motorfahrzeuge erfolgt ab der Blumenrainstrasse an der sud-
6stlichen Ecke des Planungsgebiets Das freizuhaltende Sichtfeld (Tempo: 30,
Strassenlangsneigung: 2 — 3 %) schneidet die Nachbargrundstiicke Nrn. 1296
und 1241. Die beanspruchte Flache ist Teil der bestehenden Grundstiickszufahrt
und wird heute schon freigehalten.

Die Distanz zwischen den Gebaudeeingangen und der Blumenrainstrasse
ist grosser als 40 m. Aus diesem Grund ist die Erschliessung des Hofbereichs
und der gemeinschaftlichen unterirdischen Sammelgarage auch Notzufahrt
flr Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge.

2.2.2 Autoabstellplitze

Zu Gunsten einer moglichst grinen Umgebung dirfen einzig Autoabstellplat-
ze flr Besucher oberirdisch erstellt werden. Die Besucherabstellplatze sind so
angeordnet, dass sie nicht direkt vor den Terrassen der Erdgeschosswohnun-
gen zu liegen kommen (Wahrung der Privatsphare). Die bezeichneten Bereiche
bieten Platz fur maximal 6 Abstellplatze. Es werden in der Langen- und Brei-
tenausdehnung Spielraume im Bezug zu den Werten der SN VSS 640 291a ein-
geraumt.

Die maximale Anzahl Besucherabstellplatze wird im Reglement zum Quar-
tierplan definiert. Bei den Bewohnerabstellplatzen wird eine minimale Anzahl
Abstellplatze vorgegeben. Das Minimalmass wird so gewahlt, dass die Bewoh-
nerabstellplatze langerfristig der Nachfrage gentigen und nicht zu einem spa-
teren Zeitpunkt oberirdisch nachgefragt werden.
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2.3

Bebauung

2.2.3 Abstellplatze fiir leichte Zweirader

Fiir den taglichen Gebrauch (kurzzeitiges Abstellen) sollen, nebst den «in-
house» Abstellplatzen, gedeckte Abstellplatze oberirdisch und moglichst nahe
bei den Hauseingangen angeboten werden.

2.2.4 Richtungspunkte privater Fusswege

Erganzend zur Zufahrt soll ein Fussweg den direkteren Zugang zu den Gebau-
den von Richtung Dorfzentrum her fur Fussganger ermoglichen. Die Wegfuh-
rung ist abhangig von der konkreten Aussenraumgestaltung und der Grund-
rissdisposition des Erdgeschosses bezlglich der Einsehbarkeit und wird daher
nicht festgelegt. Der Fussweg soll als lauschiger sowie eingewachsener «Pfad»
ausgebildet werden konnen und daher eher schmal erstellt werden durfen.

2.3.1 Gebadude

Allgemeines

Die Baubereiche fur Gebaude gehen nach Art. 65 BauV den Abstandsvorschrif-
ten gemass Regelbauweise vor und legen somit die Lage respektive die abwei-
chenden Absténde der zuldssigen «oberirdischen» Gebdude (exkl. Unterni-
veaubauten, unterirdische Bauten, An-, Klein- und Kleinstbauten) untereinan-
der sowie zur Strasse und den Grundstucksgrenzen der benachbarten Grund-
stlicke (ausserhalb Planungsgebiet) fest. Weiter werden folgende Details mit
den Baubereichen definiert:

— vertikale und horizontale Ausdehnung

— spezifische Bauweise

- spezifische Nutzung

Horizontale / vertikale Ausdehnung und Lage der Gebdude

Als Basis fur die Lage und die horizontale Ausdehnung von Gebduden gelten
die aus den projizierten Fassadenlinien gebildeten Gebaudegrundflachen (in-
klusive Loggien und Laubengange bei den Wohngebauden entlang der Blu-
menrainstrasse) gemdss Beilageprojekt. Es werden grundsatzlich rund 30 bis
50 cm Spielraum in der Lange und Breite sowie rund 50 bis 80 cm in der verti-
kalen Ausdehnung flr die Projektierungsphase eingeraumt. Mehrlangenzu-
schlage kommen nicht zur Anwendung. Die Geschossigkeit richtet sich nach
dem Beilageprojekt.
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Spezifische Bauweise
Fir den «Baubereich fur Gebaude A» wird auf der Basis von Abs. 2 Art. 64 BauV
die geschlossene Bauweise vorgeschrieben. An den «Schnittstellen» zwischen
den einzelnen Gebauden innerhalb des «Baubereichs fir Gebaude A» sowie am
westlichen Ende der Gebaudereihe wird jeweils ein vertikaler Versatz (einge-
schossige Bauweise) von mindestens rund 4.5 m Breite festgesetzt, welcher die
einzelnen Bauten ablesbar macht und die Zeilenwirkung auflockert.

Das dritte Geschoss bei den Wohngebduden entlang der Blumenrainstrasse
wird architektonisch als Attika ausgebildet, ist jedoch aufgrund der Ausdeh-
nung und Lage kein Dachgeschoss sondern ein Vollgeschoss.

Spezifische Nutzung

Die Gebaude in den «Baubereichen fir Gebdude C» sind zur Lagerung leichter
Zweirader und dergleichen vorgesehen. Erganzend dazu werden weitere Ne-
bennutzflachen erstellt.

An-, Klein- und Kleinstbauten sollen nur beschrankt zugelassen werden. Insbe-
sondere die Umgebungsflache sidlich der «Baubereiche fiir Gebaude B» soll
moglichst frei gehalten werden.

2.3.2 Vorspringende Gebaudeteile

Zum Witterungsschutz der Zugangs- und Zirkulationsbereiche zwischen
den Gebduden sollen ein oder mehrere gleichartige Vordacher ermaglicht wer-
den. Es ist dabei wichtig, dass die Einheit der Wohngebaude entlang der Blu-
menrainstrasse gewahrt wird.

Ansonsten sind Balkone, Vordacher und dergleichen ausserhalb der «Baube-
reiche fir Gebaude» nicht erlaubt. Bei den Wohngebauden entlang der Blu-
menrainstrasse beinhaltete die festgelegte Ausdehnung des dritten Vollge-
schosses gegen Westen auch die Dachvorspriinge.

2.3.3 Dichtemass

Mit den Festlegungen zur Bauweise (Lage, vertikale und horizontale Ausdeh-
nung der oberirdischen Gebdude) werden die zu zuldssigen Gebdudevolumen
und damit die Dichte definiert. Daher wird gestutzt auf Art. 72 Abs. 2 BauV auf
eine Geschossflachenziffer (GFZ) nach Regelbauweise verzichtet.
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2.4 Umgebung

2.3.4 Architektonische Gestaltung

Grundsatzlich haben Bauten und Anlagen im Landschafts-, Orts- und Stras-
senbild sowie flr sich gemass Art. 65 BauG eine gute Gesamtwirkung zu erzie-
len. Es ist entsprechend wichtig, dass die einzelnen Gebdudeensembles — nord-
liche Gebdudezeile und Gebaude entlang der Blumenrainstrasse (inkl. den ent-
sprechenden An- und Kleinbauten) — jeweils einheitlich gestaltet und gegensei-
tig aufeinander abgestimmt werden. Bei den Kleinstbauten ist es wichtig, dass
diese das Erscheinungsbild nicht stéren.

Weiter ist die Verwendung des heimischen Baustoffs Holz als Fassadenma-
terial addquat und soll daher die Erscheinung der Uberbauung pragen. Entlang
des Hofbereichs sind aufgrund der teilweise geringen Gebaudeabstande nicht
brennbare Fassadenmaterialen nétig.

Aufgrund der Nachbarschaft zu einem geschiitzten Ortsbild (vgl. Abb. 3) ist
das Bauvorhaben betreffend Orts-, Landschafts- und Strassenbild von Bedeu-
tung. Entsprechend wird eine Bauberatung nach Art. 65, Abs. 7 BauG verlangt.

2.3.5 Dachgestaltung

Insbesondere entlang der Blumenrainstrasse werden schwach geneigte Sattel-
dacher von der kantonalen Fachkommission Heimatschutz (FkH) als zweck-
massig erachtet.

Die Ablesbarkeit der einzelnen Bauten im «Baubereich fiir Gebdude A» (vgl.
2.3.1) basiert auf den «Zwischenrdumen» ab dem 1. Obergeschoss. Diese sollen
entsprechend moglichst erkennbar bleiben. Entsprechend werden Markisen
und dergleichen beschrankt.

2.3.6 Abbruch Stammgebdude
Es soll verhindert werden, dass zwischenzeitlich eine Nachbarschaft zwischen
dem Stammgebaude und den Wohngebauden entsteht.

2.4.1 Allgemeine Umgebungsflache

Die Umgebungsflache soll halbprivaten Charakter aufweisen mit Ausnahme
der Vorbereiche der nordlichen Gebaudezeile. Insbesondere die Wiese entlang
der Wohngebdude an der Blumenrainstrasse soll daher nicht fur private Aus-
senraume (Erdgeschoss-Wohnungen) zoniert werden. Eine Strukturierung und
Gliederung der Wiese mit punktuellen Gehélzpflanzungen soll erméglicht wer-
den. Gegenuber Dritten und entlang der oberirdischen Autoabstellplatze sowie
entlang der privaten Garten sollen Einfriedungen zur Wahrung der Privatspha-
re (Erdgeschoss-Wohnungen) zugelassen werden. Entlang der Blumen-
rainstrasse soll der optische Bezug zwischen Bebauung und Strasse gewahrt

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 3. Februar 2015 Seite 10




Feuerschaugemeinde Appenzell

Quartierplan «Im Paul, Blumenrainstrasse», Bezirk Riite

Planungsbericht

2.5

Umwelt und Ubriges

bleibt. Entsprechende Einfriedungen werden daher in der vertikalen Ausdeh-
nung beschrankt.

Die zugelassene Mauer entlang der Zufahrt dient zur Stitzung des gewach-
senen Terrains des Nachbargrundstuicks.

2.4.2 Hofbereich

Zwischen der nordlichen Gebaudezeile und den Gebduden an der Blumen-
rainstrasse entsteht ein halboffentlicher von dieser Strasse nicht einsehbarer
Bereich bei Gebaudezugangen. Dieser soll identitatsbildend gestaltet werden
und zum Aufenthalt einladen (vgl.1.3.2).

2.4.3 Bereich fiir private Garten

Zwischen der nordlichen Gebaudezeile und dem Hofbereich durfen private
Aussenraumflachen entstehen, welche gegenlber den halboffentlichen Um-
gebungsfldchen eingefriedet werden diirfen (vgl. 2.4.1). Fiir das Erscheinungs-
bild der Gesamtiberbauung und insbesondere aufgrund der gestalterischen
Wirkung gegenlber dem gemeinschaftlichen Hofbereich, erscheint eine an-
gemessene Gestaltung der Einfriedungen wichtig.

2.4.4 Bereich fiir Terrasse mit Sichtschutz

Zur Zufahrt hin soll zur Wahrung der Privatsphare fiir die Wohnung im Erdge-
schoss ein baulicher Sichtschutz zugelassen werden. Dabei scheint aber wich-
tig, dass dieser gestalterisch Bestandteil des Gebaudes ist.

2.4.5 Standort fiir Spielplatz

Der Spielplatz soll an den Hofbereich anschliessen. Er soll qualitativ hochwerti-
ger erstellt werden. Entsprechend sind die zu erstellenden Anlagen im Baube-
willigungsverfahren nachzuweisen. Nebst den Festlegungen im vorliegenden
Quartierplan sind insbesondere die Anforderungen gemass Art. 68 BauG (Be-
schattungs- / Besonnungsverhaltnisse, etc.) massgebend.

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

Diverse Hauptleitungen (vgl. Abb. 4 bis Abb. 6) fithren durchs Planungsge-
biet. Diese Hauptleitungen kdnnen nicht aufgehoben respektive ausserhalb des
Planungsgebiets verlegt werden. Entsprechend werden Leitungskorridore fest-
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gelegt. Aufgrund des heutigen Projektstandes muss lediglich die Erdgasleitung
(vgl. Abb. 5) verlegt werden, da sie durch den «Baubereich fiir Gebaude A» ver-
luft. Eine Uberbauung respektive Integration von Leitungen zeichnet sich an
der slidwestlichen Gebaudeecke des Gebaudes im «Baubereich fir Gebaude
B1» fur die Abwasserleitungen und im Bereich der vorgesehenen Sammelgara-
genzufahrt fur die Abwasser- und Erdgasleitung ab.

Abb.4  Ausschnitt Werkleitungsplan Elektrizitat

und Wasser
blau: Wasser
rot: Elektrizitat

Abb.5  Ausschnitt Werkleitungsplan Erdgas
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Abb.6  Ausschnitt Werkleitungsplan Abwasser

2.5.2 Standort fiir Kehrichtsammelstelle

Die Kehrrichtsammelstelle wird im Zu- und Wegfahrtsbereich moglichst nahe
bei der Blumenrainstrasse angeordnet, um sowohl fur die Bewohner wie auch
far den Abfuhrdienst kurze Wege zu ermoglichen.

2.6 Schlussbestimmungen  2:61 Planungskosten
Durch die vorliegende Quartierplanung werden fir die Grundeigentimer we-

sentliche Vorteile (Mehrausnitzung) geschaffen. Die Planungskosten sind da-
her, gestitzt auf Art. 62 BauG, von den Grundeigentimern zu tragen.
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3.1 Siedlung 3.1.1  Abweichungen zur Regelbauweise
Tab.1  Gegenuberstellung Quartierplan — Regel-
bauweise
Regelbauweise Quartierplan
max. traufseitige 7 7
Fassadenhohe [m] 10.5
4
max. Gesamthdhe [m] 10 8
nsg
4
Anzahl Vollgeschosse 2 2
3
1
Bauweise offen offen

geschlossen

nicht relevant (Anbau)

kleiner Grenzabstand 4.5 >3.0
[m] inkl. Mehrlidngen- 4 >3.0
zuschlag 9 6.4

4 >3.0
Strassenabstand [m] 5 >10.50
Geschossflachenziffer 0.70 aufgehoben, vgl. 313

GFZ

3.1.2 Wohnlichkeit und architektonische Qualitat

Mit dem Quartierplan wird eine Uberbauung mit guter Wohnqualitat bei
gleichzeitig hoher Flachen- und Erschliessungseffizienz ermoglicht. Das weglei-
tende Beilageprojekt zeichnet sich durch eine hochwertige Holzbauarchitektur
und eine attraktive Aussenraumgestaltung zugunsten aller Bewohner aus.

3.1.3 Haushaélterische Bodennutzung

Die Ausniitzung ergibt sich aus dem Uberbauungskonzept. Mit dem Quartier-
plan wird die Ausniitzung gemdss Beilageprojekt (vgl. Anhang A2) ermoglicht.
Das Beilageprojekt liegt rund 45 % Uber der maximal zulassigen Geschossfla-
chenziffer (GFZ) nach BauV respektive rund 10 % Uber der maximal zuldssigen
Ausnitzungsziffer (AZ) nach alter BauV. Aufgrund der gewdhrten Spielrdume
in der horizontalen Ausdehnung der Gebaude ist die maximal zu erwartende
Ausnitzung im Planungsgebiet marginal hoher. Die durch den vorliegenden
Quartierplan mogliche Ausnttzung ist aufgrund der Nahe zum Dorf gerecht-

fertigt.
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3.2

Siedlung und Verkehr

3.1.4 Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler
Das wegleitende Beilageprojekt wurde von der kantonalen Fachkommission
Heimatschutz (FkH) begleitet und als positiv beurteilt.

3.2.1 Voraussetzungen fiir den Langsamverkehr

Die wichtigen arealinternen Fusswegverbindungen werden im Quartierplan
gesichert. Weiterwird-die-Moglichkeit gesichert,eine-offentliche Fusswegver-
bindungvon-derEggerstandenstrasse biszur Blumenrainstrasse durchsPla-
nungsgebietzu-fihren:

Zudem werden fur leichte Zweirader Kurzzeitparkierungsmoglichkeiten ge-
schaffen und somit die Attraktivitat zur Benltzung des Fahrrads gesteigert.

3.2.2 Parkierung und Erschliessung

Mit den Festlegungen zur Parkierung wird sichergestellt, dass moglichst wenig
Umgebungsflachen beansprucht werden. Die minimale Anzahl Autoabstell-
platze fir Bewohner respektive die maximale Anzahl Autoabstellplatze fur Be-
sucher wird daflr im Quartierplan festgelegt. Die gemass den Beilageplanen
vorgesehene Uberbauung umfasst 15 Wohnungen. Entsprechend missen min-
destens 30 Autoabstellplatze fur Bewohner in der Sammelgarage erstellt wer-
den. Die vorgesehene Sammelgarage umfasst 36 Autoabstellplatze.

Die behindertengerechte Ausfihrung der Zugange respektive die Moglichkeit
dazu kann zweckmassig gemass Art. 26 BauV im Baubewilligungsverfahren
geprift werden. Eine Festlegung im Quartierplan ist daher nicht notwendig.
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4.1 VorprUfung Der Quartierplan ist am 13. Oktober 2014 der Standeskommission zur Vorpru-
fung eingereicht worden. Mit dem Schreiben vom 25. November 2014 sind die
Ergebnisse der Vorprifung eroffnet worden. Mit den Resultaten wurde wie
folgt umgegangen:

— Zulassigkeiten der verschiedenen Gebaudearten geklart;

— Spielraume der Festlegung im Situationsplan gegentber dem Beilagepro-
jekt praziser ausformuliert;

— Baubereiche und deren Definition praziser formuliert und erlautert;

— Zulassigkeit von Nutzungen in den «Baubereichen fur Gebaude C» erlau-
tert;

— Festlegung zu Sonnenschitzen geklart;

- Festlegung zur Bauberatung der FkH geklart;

— Festlegung zum Abbruch des Stammgebaudes geklart;

- Festlegung zu Einfriedungen bezuglich der zulassigen Hohe geandert;

— Zustandigkeit und Zeitpunkt der Erstellung des Spielplatzes erganzt;

- Leitungskorridore fur Werkleitungen festegelegt;

— Unklarheiten im Planungsbericht im Bezug zum Situationsplan und des
Reglements ausgeraumt;
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A1 Checkliste Nachweise
A2 Nachweis der Dichte
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A1 Checkliste
Nachweise

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
— Wohnlichkeit und architektonische Qualitat 3.1.2
— Haushalterische Bodennutzung 3.1.3
— Larmschutz X
— Luftverschmutzung und Gerliche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
— 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 X
— Forderung Natur im Siedlungsraum X
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X
Siedlung und Verkehr
— Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr X
— Kapazitatsreserven Strassennetz X
— Industriegleisanschliisse X
— Voraussetzungen fiir den Langsamverkehr 3.2.1
— Parkierung und Erschliessung 3.2.2
Wasser und Boden
— Naturgefahren X
— Abstimmung Generelle Entwasserungsplanung (GEP) X
— Belastete Standorte X
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A2 Nachweis der

Feuerschaugemeinde Appenzell

Dichte

plan «Im Paul, Blumenrainstrasse», Bezirk Riite

Quartier

Planungsbericht
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GF-Darlegung Beilageprojekt Stand 16.9.2014

GF «Baubereich fiir Gebdude A» GF «Baubereiche fiir Gebaude B1-3»
(exkl. Kellergeschosse)

Nebenbaute x 3

GF «Baubereiche fiir Gebdude C1-2»

Sy

EG x2

GF Sammelgarage
(inkl. Kellergeschosse in «<Baubereiche fiir Gebaude B1-3»)
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