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Ausgangslage / Ziele

Das Planungsgebiet ,B&hl”, Haslen liegt gemdss dem geltenden Zonenplan in der zwei-,
bzw. dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone, der zweigeschossigen Wohnzone, sowie
der Freihaltezone. Der aktuell giiltige Quartierplan wurde letztmals im Jahr 2013 geédndert.

Mit der vorliegenden Quartierplandnderung erfolgt die Anpassung an die im Rahmen der
Zonenplanrevision durchgefiihrte Erweiterung der Bauzone um ca. 3170 m’ (ca. 270 m’
Freihaltezone, ca. 850 m* WG3-Zone, ca. 2050 m* W2-Zone). Damit wurde die Vorausset-
zung geschaffen fiir den Bau von maximal 6 zusdtzlichen Wohnhdusern, wobei in der WG3-
Zone ein MFH mdglich ist. Fiir die Erschliessung der neuen Baulandfliche ist eine neue
Quartierstrasse in Form einer Stichstrasse nétig.

Der Perimeter des Quartierplangebietes wird gegen Osten um die gemdss Zonenplan der
Freihaltezone F, der Wohn- und Gewerbezone WG3 und der Wohnzone W2 zugeteilten Fl&-
chen der Parzellen Nr. 131 und 717 erweitert.

Die bisherigen Bestimmungen des Quartierplanes werden mdglichst unverdndert ibernom-
men. Es sollen nur diejenigen Teile gedndert werden, die die Erweiterung des Perimeters
betreffen oder ansonsten nicht mehr aktuell sind.

Neues Baugebiet Parzellen 9,10,11 Neues Baugebiet Richtung Siiden

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Planungsinstrument Bemerkung

Kantonaler Richtplan keine relevanten Eintrdge

Nutzungsplan Wohn- und Gewerbezone WG3, Wohn- und Gewerbezone WG2,
Wohnzone W2, Gewerbe- und Industriezone GI, Freihaltezone
F

Quartierplan bestehend, letztmalige Anderung Jahr 2013

Naturgefahren keine Gefdhrdung

Wald vorhanden, Erlass der rechtsgiiltigen Waldgrenze am 14. Ok-
tober 2003

Gewasser keine Gewdsser betroffen, Gewdsserschutzbereich A,

Altlasten keine
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Ausschnitt Zonenplan mit Perimeter Quartierplan (schwarz)

Erschliessung

Die verkehrstechnische Haupterschliessung des Planungsgebietes erfolgt durch die beste-
hende Leimensteigstrasse. Fiir die Erschliessung der Parzellen Nr. 8, 9, 10, sowie evtl.
auch 11 und 15 ist der Bau einer neuen Stichstrasse von knapp 100 m Lange ndtig. Ent-
gegen der urspriinglichen Planungsidee wird der Einlenker von der Parzelle Nr. 3 um ca. 25
nach Osten verschoben. Die Parzellen Nr. 12 (Stammgeb&dude, bzw. allfilliger Ersatzneu-
bau) und 13 sind {iber die bestehende obere Zufahrt erschlossen.

Die neue Stichstrasse soll gemdss Art. 5 Abs. 2 des kantonalen Strassengesetzes ins Be-
zirksstrassennetz iibernommen werden.

Einlenkbereich neue Stichstrasse bestehende obere Zufahrt
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Zusatzlich zur neuen verkehrstechnischen Erschliessung miissen auch noch die notwendi-
gen Werkleitungen (Ver- und Entsorgung) erstellt werden. Die Kehrichtabfuhr erfolgt an
der Leimensteigstrasse, sodass die Lastwagen nicht ins Quartier hinein fahren miissen.

Bebauung

Die Bauvorschriften, Baubereiche und Baulinien im bisherigen Teil des Quartierplange-
bietes werden praktisch unverdndert iibernommen.

Die Strassenbaulinie 3 des bisherigen Quartierplans wird gestrichen, da sie nicht zum
Tragen kommt. Parallel zur Strasse angeordnete Garagen wurden bis jetzt nicht realisiert
und sind im neuen Perimeterbereich ebenfalls nicht vorgesehen.

Fiir die weitere Uberbauung des teilweise neu eingezonten, bzw. umgezonten Baugebie-
tes werden an die geplante Erschliessung angepasste neue Baubereiche festgelegt. Fiir
diese wird die zulidssige Art der Uberbauung definiert (Anzahl EFH, DEFH oder MFH). Es
wird auch erwdhnt, dass bei EFH eine zusatzliche Einliegerwohnung gestattet ist.

Auf den Parzellen Nr. 12 und 13 sollen im Endzustand 2 EFH mdglich sein. Bei einem all-
falligen Abbruch des Stammgebdudes muss deshalb der Ersatzneubau so platziert werden,
dass noch ein zweites EFH erstellt werden kann.
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Stammgebdude
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Da ein Teil der Parzelle Nr. 8 in der Wohnzone W2 liegt, werden im Reglement explizit
einheitliche Bauvorschriften fiir die ganze Parzelle festgelegt. Auch fiir reine Wohnnut-
zung ist eine Geschossfldchenziffer (GFZ) von max. 1.4 zuldssig, damit ein MFH mit genii-
gender Wohnfldche erstellt werden kann. Eine gewerbliche Nutzung ist an dieser Stelle e-
her unwahrscheinlich. Circa 270 m’ der Parzelle liegen in der Freihaltezone und kénnen
deshalb fiir die Ausniitzung nicht angerechnet werden. Deshalb entspricht die GFZ von 1.4
iiber die anrechenbare Grundstiicksflache (ca. 800 m°) einer solchen von ca. 1.05 iiber die
ganze Parzellenfliche (ca. 1070 m’). Dieser Wert liegt etwas unter der zuldssigen
Wohnausniitzung von 1.1 des MFH auf den Parzellen Nr. 5/6.

Baubereich Parzelle Nr. 8

Das Uberbauungskonzept erméglicht eine geniigende Ausniitzung des Baugebietes. Die zu-
satzlich {iberbaubare Flache (Parzellen Nr. 8-11, 13, 15) sollte aufgrund der zuldssigen
Flachenbeanspruchung pro Person Platz bieten fiir mindestens ca. 15 Einwohner. Diese
Zahl kann mit der zusdtzlichen Anzahl Wohneinheiten (min. 7) sicher erreicht werden.
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Skizze mogliche Uberbauungsvariante

Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften des aktuell giiltigen Quartierplans werden im Wesentlichen un-
verdndert {ibernommen. Die besonderen Bestimmungen (Fassadengestaltung / zuléssige
Stiitzmauern) wurden auch fiir die neuen Parzellen definiert.

Hersche Ingenieure AG, Rinkenbach 12, 9050 Appenzell, Projekt Nr. 2014.308



Bezirk Schlatt-Haslen, Quartierplandnderung ,Bohl”, Haslen, Version 07.07.2015

Fiir die Parzellen Nr. 8 und 12 werden im Quartierplan zwei mdgliche Firstrichtungen ein-
getragen. Bei Parzelle Nr. 8 wdre so z.B. auch ein gemdss dem Hangverlauf abgewinkeltes
Gebdude mdoglich. Bei Parzelle Nr. 12 wiirde ein Ersatzbau fiir das Stammgebdude eventuell
nach NW verschoben und abgedreht. Fiir die Firstrichtungen gilt eine Toleranz von + 15°.

Auswirkungen, iibrige Aspekte

Die vorgesehene Anderung des Quartierplans ist bedingt durch die im Rahmen der Zonen-
planrevision erfolgte Einzonung einer zusdtzlichen Bodenflache, bzw. Umzonung einer
Teilfldiche von der Gewerbe- und Industriezone in die Wohnzone W2. Damit wird die M&g-
lichkeit zur Realisierung von maximal sechs weiteren Wohnbauten geschaffen. Dies ermdg-
licht eine sinnvolle Fortflihrung der Bebauung und Arrondierung des Baugebietes ,B6hl”.

Die geplante Quartierplanerweiterung hat keine iiberméssigen Auswirkungen auf die Um-
gebung. Sie steht im Einklang mit der Zonenordnung und Baugesetzgebung.

Verfahren

Die Quartierplanerweiterung erfolgt auf Initiative des Bezirksrates und des Grundeigentii-
mers. Die vorliegenden Unterlagen wurden vom Bezirksrat eingehend diskutiert und bear-
beitet.

Das Verfahren richtet sich nach Art. 52 des kantonalen Baugesetzes (Vorpriifung, Annahme
durch den Bezirksrat, 6ffentliche Plan- und Referendumsauflage, definitive Genehmigung
durch Standeskommission).

Aufgrund einer Einsprache bei der 6ffentlichen Auflage wird am Ende der Stichstrasse, im
Bereich des Wendeplatzes, ein kleiner Kinderspielplatz flir das Quartier ,B&hl” angeordnet.
Dieser muss &ffentlich zugdnglich sein und ist spétestens beim Bau eines Wohngebdudes
auf Parzelle Nr. 8 durch den Bezirk zu realisieren und auch weiter zu unterhalten. Der
Wendeplatz darf mit den notwendigen Sicherheitsvorkehrungen ebenfalls als Spielfliche
genutzt werden. Zu diesem Zweck soll eine Begegnungszone im separaten Verfahren ge-
mass Einflihrungsgesetz zum Strassenverkehrsgesetz (EG SVG) erlassen werden. Die Ver-
antwortung fiir die Anordnung der notwendigen Sicherheitsvorkehrungen und Signalisati-
onen liegt beim Bezirk.
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