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Abkilrzungen

BauG Baugesetz vom 29.04.2012
BauV Bauverordnung vom 22.10.2012
BUD Bau- und Umweltdepartement Al
EFH Einfamilienhaus

GFZ Geschossflachenziffer

MFH Mehrfamilienhaus

QP Quartierplan

RPG Raumplanungsgesetz

StrG Strassengesetz vom 26.04.1998
strv Strassenverordnung vom 30.11.1998
UBz Uberbauungsziffer

WG Wohn- und Gewerbezone

ZGB Zivilgesetzbuch

1 Einleitung

1.1 Ist-Situation

Beim ,Anker®, Unterschlatt, bestand ein Restaurant und ein Schlachthof. Im 2005 wurde ein
Streifen Land entlang einer Landschaftsrippe neu von der Landwirtschaftszone in eine WG-Zone
umgenutzt. Zur Bebauung wurde ein QP ,Anker”, Unterschlatt erstelit.

Daraufhin wurden eine Erschliessungsstrasse, ein Gewerbebetrieb und vier Wohnhduser gebaut
sowie das Restaurant erweitert. Alle diese Bauten wichen mehr oder weniger stark vom QP ab
und bendtigten eine grosse Anzahl Ausnahmebewilligungen von der Standeskommission, damit
sie wie gewilinscht realisiert werden konnten. Mit der letzten Baueingabe vom 2013 (Erweiterung
des Restaurants Anker) hatte das BUD die Baubewilligung mit der Auflage verknipft, dass der QP
~Anker® komplett Uberarbeitet werden muss.

Mit der Gesarntrevision des Nutzungsplanes im 2014 wurde auf der sidlichen Seite der
Erschliessungsstrasse ein weiterer kleinerer Teil in die WG umgezont. Dies, obwohl das Quartier
~Anker® heute eine Kleinsiedlung ist, die gem. Raumpianungsgesetzes nicht weiter eingezont
werden dirfte. Die Ausnahme diente einzig dazu, mit ca. 3 zuséatzlichen EFH die bestehenden
Bauten zu arrondieren und den Charakter der Kleinsiedlung zu starken.

1.2 Motivation der QP-Anpassung

Die QP-Anderung erfolgt aufgrund von zwei Treibern:
1) Mit der oben erwédhnten Baubewilligung wurde die Auflage verkniipft, den QP anzupassen;
2} Mit der Neuelnzoung muss der Perimeter des QP-Gebietes erweitert werden.

1.3 Ziele
Die Ziele des QP sind im Reglement in der Prdampel und im Zweck beschrieben.

Darliber hinaus soll die QP-Anderung eine Planungssicherheit darstellen, damit zukinftig
mdaglichst keine Ausnahmebewilligungen mehr notwendig sind.

Im weiteren soll der Quartierplan auch an das BauG und die BauV 2012 angepasst werden (z.B.
Begriffe, Artikel, Baukultur, ,Stand der Technik®). Der QP beriicksichtigt samtliche Artikel aus der
Bau- und Strassengesetzgebung (d.h. BauG, BauV, StrG, StrV), die auf weiterfiihrende
Reglemente und Pldne verwiesen wird.
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2 Situationsplan

2.1 Perimeter
Der Perimeter des heute gtiltigen QP 2007 wird um die Neueinzonung (Baubereich C3) erweitert.

2.2 Teilperimeterbereiche

Der Perimeter des QP wird in 7 Baubereiche (Al, A2, .. C3} und einen Freihaltebereiche (F)
eingeteilt. Die Unterteilung erlaubt eine differenziertere Regelung der Quartierplanung durch die
Bericksichtigung der bestehenden Bauten und Anlagen sowie deren Ausnahmebewilligungen.

Innerhalb eines Baubereiches sollen fiir alle Bauten die gleichen Anforderungen geiten.

2.3 Erschliessung

Das Planungsgebiet ist sowohl verkehrstechnisch als auch mit den notwendigen Werkleitungen
vollstdndig erschlossen. Neue (Teil-)Erschliessungen flr die Neueinzonung {,C3") sind nicht
notwendig.

Die Erschliessungsstrasse ist heute noch eine Privatstrasse, die aber in das Bezirksstrassennetz
iiberflihrt werden soll.

2.4 Baulinien

Die Baulinien werden vorwiegend von den bestehenden Bauten iibernommen. Wo Parzellen noch
nicht bebaut sind, werden die Baulinie so gelegt, dass Grenzabstinde von 3 m oder
Gebdudeabstiande von 7 m eingehalten werden.

Eine Ausnahme bildet der &stliche Teil des Baubereichs ,C3°, wo die Baulinie bis an die
Parzellengrenze herangeflhrt wird. Dies erlaubt eine bessere Erstellung eines {quadratischen)
Wohnhauses. Da die Nutzungszonen im Anker nicht erweitert werden kénnen (keine
Erweiterungen wvon Kleinsiedlungen gem. RPG), wird die nachbarliche Parzelle wegen eines
vergrésserten Grenzabstandes zur Einhattung des Gebdudeabstandes nicht beeintrdchtigt.

3 Reglement

3.1 Abschnitt I Pridambel

In der Préambel wird ausdriicklich auf die Kleinsiedlung gem. RPG und die exponierte Lage in der
Landschaftsschutzzone aufmerksam gemacht.

Ausserdem wird festgehalten, dass das Quartier mbglichst einer gemischten Nutzung von Wohnen
und Arbeiten vorgesehen ist.

3.2 Abschnitt II Allgemeine Bestimmungen

3.2.1 Art. 1 Bestandteile und Geltungsbereich

Es werden aus formellen Grinden der Bestandteil und Geltungsbereich des QP - dokumentarisch
und topologisch — aufgefihrt.

3.2.2 Art. 2 Zweck

Im Zweck des QP wird die Bebauung und Nutzung gemdss Prdambel erwdhnt, Ausserdem wird
wegen der exponierten Lage auch die Baukultur explizit genannt.
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3.3 Abschnitt III Nutzung

3.3.1 Art. 3 Teilperimeterbereiche

Das QP-Gebiet wird unterteilt in verschiedenen Baubereiche und einen Freihaltebereich. Mit der
Unterteilung in verschiedene Baubereiche wird der heutigen Situation besser Rechnung getragen.

Der Freihaltebereich ist die ausgepragte Rippe in der Landschaftsschutzzone. Diese wurde aus
dem Nutzungspian so Ubernommen.

3.3.2 Art. 4 Anlagen

Bei den Anlagen wird erwahnt, dass flr die Gewerbebetriebe die Abstellfldchen flr Fahrzeuge auf
dem eigenen Grundstlick zu realisieren sind. Damit sofl das wilde Abstellen von Fahrzeuge im
Quartier verhindert werden, insbesondere auch im Hinblick auf mdégliche Erweiterungen der
Gewerhebetriebe. Dasselbe gilt auch fir LKW und deren Wendemandver.

Neu wird auch die heutige Postautohaltestelle (,P’) in den QP aufgenommen.

Da die Kleinsiedlung familienfreundlich gestaltet werden soll und das Restaurant bereits einen
Kinderspielplatz erstellt hat, wird dieser in den QP (bernommen.

3.3.3 Art. 5 Bauliche Nutzung

In Art.44 BauG wird die Moglichkeit gegeben, in einem Reglement (d.h. QP) die Art und das Mass
der baulichen Nutzung zu definieren. Zur Art der Nutzung gehéren auch Zweitwohnungen. Da der
Bezirk bereits gegen 20% Zweltwohnungen hat, wird deren Anteil im Perimeter beschrankt. Was
eine Zweitwohnung ist wird aus dem Bundesrecht (tbernommen.

Fir Wohn- und Gewerbebauten werden unterschiedliche Masszahlen der Uberbauung definiert (in
Art. 72 BauV ist nicht festgelegt, dass nur ein Mass mdglich ist). Dies ermdglicht bei den heutigen
Gewerbebauten, fiir die eine Uberbauungsziffer definiert ist, zum Beispiel bei Platzbedarf einen
zusatzlichen Zwischenboden zu erstellen fiir ein Materiallager, ohne in einen Konflikt mit der
Geschossflachenziffer zu kommen. In der Vernehmlassung empfahl die zentrale Bauverwaltung
eine einheitliche Regelung im ganzen Perimeter. Da jedoch Baugesuche eh individuell beurteilt
werden miissen, spielt es im Baubewilligungsverfahren keine Rolle, ob nun eine
Geschossfldchenziffer oder eine Uberbauungsziffer zu beurteilen ist. Deshalb wurde diese
Empfehlung nicht Obernommen.

3.3.4 Art. 6 Baulinien
Hier werden die Baulinien aus dem Situationsplan im Reglement gedeutet.

3.4 Abschnitt IV Erschliessung

3.4.1 Art. 7 Strassen & Wege

Die heutige Erschliessungsstrasse ist noch eine Privatstrasse. Es war immer beabsichtigt, diese in
das Bezirksstrassennetz zu lberflihren. So hatte z.B. der Bezirk bereits heute den Winterdienst
geleistet. Mit der Erwdhnung im QP und der Genehmigung durch die Bezirksbirger kann diese
Ubertragung vollzogen werden.

3.4.2 Art. 8 Energieversorgung

In diesem Artikel werden samtliche weitere Erschliessungen ausser der Strasse geregelt, Im
weiteren nimmt er die im kantonalen Richtplan, Teil Energie, geplante Regelung von Energien
vorweq.

Es sollen ausschliesslich erneuerbare Energiequeilen benutzt werden, ausser fir die zugefiihrte
elektrische Energie.

3.4.3 Art. 9 Erschiiessungskosten
Die Kosteniibernahme der Erschliessung (Strasse und Energie) werden geregelt.
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3.5 Abschnitt V Geometrie

3.5.1 Art. 10 Héhen

Es werden gegenlber der Baugesetzgebung keine abweichenden H&henangaben gemacht. Der
Art. wird trotzdem aufgefiihrt, da gem. BauG/BauV abweichenden Regelungen getroffen werden
kdnnten. Damit ist klar, dass dies nicht der Fall ist.

3.5.2 Art. 11 Langen

Es werden gegenlber der Baugesetzgebung keine abweichenden L&ngenangaben gemacht. Der
Art. wird trotzdem aufgefihrt, da gem. BauG/BauV abweichenden Regelungen getroffen werden
kdnnten. Damit ist klar, dass dies nicht der Fall ist.

3.5.3 Art. 12 Geschosse

Es werden gegeniiber der Nutzungsplanung keine erhdhten Geschosszahlen definiert. Der Art.
wird trotzdem aufgefihrt, da gem. BauG/BauV abweichenden Regelungen getroffen werden
konnten. Damit ist klar, dass dies nicht der Fall ist.

3.6 Abschnitt VI Gestaltung

3.6.1 Art. 13 Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Bei den allg. Gestaltungsvorschriften soll verstdrkt auf die Appenzeller Baukultur verwiesen
werden, Dies wegen der exponierten Lage der Kleinsiedlung. Zur Sicherstellung diese Anliegens
dient auch der Einbezug der Fachkommission Heimatschutz vor dem Einreichen eines
Baugesuches.

3.6.2 Art. 14 Fassaden

Grundsétzlich sollen Bauten & Anlagen erstellt werden, die gut in die Appenzelle- und
Rippenlandschaft passen. Dazu zahlt fir Bauten in erster Linien das Baumaterial Holz. Allerdings
sollen auch modernere Ausfiihrungsvarianten als die herkdmmlichen Appenzeller Bauernhduser
méglich sein. Aber deren Charakter soll erkennbar bleiben.

3.6.3 Art. 15 Décher

Bei den Da&chern wird der min. Neigewinkel von heute 35° auf 25° reduziert.

Der minimale (1) Dachvorsprung von 60 ¢m wird ersatzlos gestrichen.

Im Weiteren werden einige Prazisierungen zu den Dachern aufgefthrt.

3.6.4 Art. 16 Parkfelder

Um ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Wohn- und Gewerbebauten und Anzahl Parkfeldern zu
schaffen und um ein ,wildes" Parkieren zu vermeiden, werden die minimalen Anzahl Parkfelder
vorgegeben.

3.6.5 Art. 17 Umgebung

In der Umgebungsgestaltung sollen einige gestalterische Vorgaben gemacht werden. Auf Angaben
zur Bepflanzung (z.B. nur einheimische Pflanzen) wird verzichtet.

3.7 Abschnitt VII Umwelt

3.7.1 Art. 18 Klimaauswirkung

In dem Kapitel Klimaauswirkung sollen wiederum, wie weitere oben beschrieben, vorwiegend
energiesparende Massnahmen, umgesetzt werde. Insbesondere mit Treibhausgasen soll der
Stand der Technik als Massstab gelten und nicht die weniger weit gehenden gesetzlichen
Vorschriften.
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3.7.2 Art. 19 Natureinwirkung
Im Perimeter gibt es keine Gefahrenzone und Naturgefahren sind nicht bekannt.

3.8 Abschnitt VIII Offentliche Einrichtungen

3.8.1 Art. 20 Oberirdische Einrichtungen

Bei den oberirdischen Einrichtungen wird aufgezdhlt, weiche davon von den Grundeigentiimern
akzeptiert werden missen. Da Beleuchtungen in Quartieren immer wieder zu Diskussionen
fuhren, wird zur Erstellung einer oder mehrerer Strassenlampen Einstimmigkeit verlangt.

3.8.2 Art. 21 Unterirdische Einrichtungen

Durchleitungen fiir Erschliessungen miissen gem. Art. 691 ZGB nicht im Grundbuch eingetragen
werden, aber kdnnen. Der Nichteintrag einer Dienstbarkeit wird ausdricklich festgehalten.

3.9 Abschnitt IX Ubrige Bestimmungen

3.9.1 Art. 22 Kosten fir Anderungen

Es werden die Kosten und das Vorgehen fiir einen Kostenteiler bei Quartierplandnderungen
geregelt.

3.9.2 Art, 23 Aufhebung bisheriger Quartierplan
Die Erwdhnung der Aufhebung des bisherigen QP erfoigt aus formellen Griinden.

3.9.3 Art. 24 Inkrafttreten
Die Erwdhnung der Inkraftsetzung des neuen QP erfolgt aus formellen Griinden.
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4 Verwaltungsverfahren

4.1 Auswirkungen

Die vorgesehenen Anderungen des Quartierplanes haben keine (iberméssigen Auswirkungen auf
die Umgebung und die bestehenden Bauten & Anlagen.

4.2 Meilensteine

1. Edition

= 18.01.2006

« 17.12.2005 - 16.01.2006
= 21.01.2006 - 19.02.2006
= 18.04.2006

2. Edition

= 08.07.2014

= 15.08.2014 - 31.08.2014
= 19.09.2014 - 25.09.2014

= dd.mm.yyyy - dd.mm.yyyy

dd.mm.yyyy
dd.mm.yyyy - dd.mm.yyyy
dd.mm.yyyy - dd.mm.yyyy

« dd.mm.yyyy

4.3 Einsprachen

Genehmigung durch den Bezirksrat
offentliche Auflage

Referendumsfrist

Genehmigung durch die Standeskommission

1. Genehmigung durch Bezirksrat
Vernehmlassung bei Grundeigentiimern
Vernehmlassung bei zentraler Bauverwaltung
Vorprifung durch die Standeskommission

2. Genehmigung durch den Bezirksrat
&ffentliche Auflage

Referendumsfrist

Inkraftsetzung durch Standeskommission

Die 2, Edition wurde noch nicht éffentlich aufgelegt.
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