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Ausgangslage

11 Situation

Das Plangebiet befindet sich auf Teilen der Grundstiicke Nr. 1170 und 1349. Die Eigentums-
verhaltnisse teilen sich zwischen der Gemeinde Speicher und der Evangelisch-reformierten
Kirchgemeinde Speicher auf. Das Gebiet liegt in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
sudlich der Uberbauung Kalabinth. Die reformierte Kirche, der Bahnhof und Einkaufsmaglichkei-
ten sind in Gehdistanz erreichbar.

¢ Situation
Plangebiet rot umrandet

geoportal.ch
Zugriff: 08.07.2020
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Die Genossenschaft Alterssiedlung Speicher, welche bereits in Oberwilen glinstigen Wohnraum
anbietet, beabsichtigt angrenzend einen Neubau mit ca. 16 weiteren Alterswohnungen zu reali-
sieren. Ausschlaggebend ist der einerseits prognostizierte Bedarf an gunstigen Alterswohnun-
gen und andererseits der politische Auftrag an die Gemeinde Speicher, hervorgehend aus einer
Volksabstimmung im Jahr 2009.

1.2 Anlass der Planung

Aus der Volksabstimmung wurde die Arbeitsgruppe «Wohnen im Alter» gegrindet. Mit einer
Standortevaluation und Prifung von unterschiedlichen Arealen (z.B. Hinterdorf) zeigte die Ar-
beitsgruppe auf, dass sich die Parzellen Nr. 1349 / 1170 fiir Alterswohnungen besonders eig-
nen.
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Im Anschluss an die Standortevaluation wurde durch die bestehende «Genossenschaft Alters-
siedlung» ein Projekt erarbeitet, welches der Baubewilligungskommission (BBK) als Bauermitt-
lung eingereicht wurde. Infolge dessen empfahl die BBK aufgrund der Sicherstellung der An-
wendung von Art. 18 Baureglement, und der Regelung der Bauweise ein Sondernutzungsplan-
verfahren. Geplant ist ein fiinfgeschossiger Baukorper. Darin sollen ca. 16 Alterswohnungen
realisiert werden. Die Planungskommission und der Gemeinderat haben nach der Projektiiber-
arbeitung das Projekt gutgeheissen und erklart, dass das benétigte Bauland im Baurecht unter
Voraussetzung der Sondernutzungsplanerarbeitung abgegeben werden kann.

1.3 Teilrevision Baugesetz

Die Teilrevision des Baugesetzes des Kantons Appenzell Ausserrhoden trat am 1. Januar
2019 in Rechtskraft. Das neue System der Sondernutzungsplanung fasst die Regelungsgehal-
te des Quartierplans und des Gestaltungsplans nach altem Recht zusammen und ordnet die
Sondernutzungspléne ihrem jeweiligen Zweck zu. Dabei bezweckt neu der Uberbauungsplan
die Uberbauung von mehreren, noch nicht iiberbauten Grundstiicken.

Im Zusammenhang mit der Gesetzesrevision hat der Kanton neue Anforderungen fir die
Ausarbeitung von Sondernutzungsplanen definiert.' Die Kriterien fiir eine Mehrausniitzung
mussen neu bereits im Sondernutzungsplan gesichert werden. Eine Delegation an das Bau-
bewilligungsverfahren ist nicht mehr méglich. Darliber hinaus miissen auf die Abweichungen
von der Regelbauweise in der 6ffentlichen Auflage ausdricklich hingewiesen werden.

" Anforderungen Planungsinstrumente Gemeindeplanungen, Amt fir Raum und Wald, dat. 08.03.2019
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2 Planungsverfahren

Planungsinstrument: Fiir die Realisierung der zukiinftigen Uberbauung des Plangebietes ist
folgendes Planungsinstrument notwendig:

Erlass Uberbauungsplan: Die Erschliessung, die Qualitét der Bauten und Umgebung
sowie die besondere Bauweise geregelt werden.

Planungsablauf: Das ordentliche Verfahren gemass Art. 45 ff. BauG sieht zur planungsrecht-
lichen Umsetzung folgendermassen aus:

Kantonale Vorprifung durch das Amt fir Raum und Wald

Information der Bevélkerung und der Anwohner / Mitwirkung

Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden der 6ffentlichen Auflage
Offentliche Auflage

Evtl. Einspracheverfahren

Entscheid Einsprachen und Erlass Uberbauungsplan durch Gemeinderat
Fakultatives Referendum

Feststellung beziglich Referendum / Genehmigungsbeschluss durch Gemeinderat
Evtl. Volksabstimmung

Genehmigung durch das Departement Bau und Volkswirtschaft
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Randbedingungen

31 Bundesgesetz iiber die Raumplanung

Nach Art. 1 RPGZ?sorgen die Gemeinden, Kantone und der Bund fiir eine haushélterische
Nutzung des Bodens sowie fiir die Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet. Die Tatigkeiten
der jeweiligen Behdrden sind aufeinander abzustimmen, um eine geordnete Besiedlung und
die damit verbundene erwiinschte Entwicklung zu erreichen. Dabei soll die Landschaft nach
Art. 3 RPG durch die Beachtung der mit den betroffenen Planungen betrauten Behdrden ge-
schont werden. Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungenigend
genutzten Flachen in Bauzonen sowie zur Verdichtung der Siedlungsflachen sollen getroffen
werden.

Fir ungentgende oder ungenutzte Flachen in Bauzonen sollen Massnahmen getroffen wer-
den um die Siedlungsflache zu verdichten.

3.2 Agglomerationsprogramm — St. Gallen-Bodensee

Die Gemeinde Speicher liegt innerhalb des Perimeters des Agglomerationsprogramms
St.Gallen — Bodensee und wird als Ort mit lokalen Zentrumsfunktionen definiert. Dabei wird
der Gemeinde Speicher beziehungsweise dem Dorf Speicher unter anderem eine tberortliche
Bedeutung als Wohnstandort und eine gute OV-Anbindung ans Agglomerationszentrum und /
oder an ein Nebenzentrum zugewiesen. Das Agglomerationsprogramm fordert hinsichtlich der
weiteren baulichen Entwicklung der Gemeinden einen haushalterischen Umgang mit dem
Boden, das Vermeiden einer weiteren Zersiedelung und eine gute Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr.

Zudem sollen die Gemeinden gemass Massnahmenblatt 4.2.3 (Agglomerationsprogramm 2.
Generation) eine qualitédtsvolle Freiraumgestaltung einfordern, wenn im Rahmen von Son-
dernutzungsplanungen eine Mehrausniitzung gewahrt wird. Die Qualitat der Freirdume bein-
haltet unter anderem die Dimensionierung, Anordnung und Ausstattung von Flachen zur ge-
meinschaftlichen und zur eher privaten Nutzung und Beriicksichtigung der Bediirfnisse ver-
schiedener Bewohnergruppen, gute Zuganglichkeit und Durchlassigkeit, sowie Umgang mit
dem gewachsenen Terrain.

33 Richtplanung

3.3.1 Kantonale Richtplanung

Das gesamte Plangebiet ist als Siedlungsgebiet (Kapitel Siedlung, S 1.1) ausgeschieden,
worin eine sinnvolle und geordnete Entwicklung der Besiedlung vorgesehen wird. Das Bau-
landangebot soll dabei sichergestellt werden.

2 Bundesgesetz lber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz) SR 700

Seite 8
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3.3.2 Kommunale Richtplanung

Gemass kommunaler Richtplanung Siedlung S 3.2.7 (genehmigt: 28.04.2009 / Nachfihrung
24.09.2018) gilt das Gebiet Oberwilen als ein Entwicklungsgebiet Wohnen héhere Dichte. Die
im Uberbauungsplan festgelegte Nutzung entspricht der aktuellen Zonierung ebenso wie der
Aussage des kommunalen Richtplans.

Gemass kommunaler Richtplanung Verkehr und Infrastruktur V 1.5.7 (genehmigt: 28.04.2009)
erfolgt die Erschliessung Uber die Erschliessungstrasse Oberwilen. Ausserdem zu bertcksich-
tigen ist der rechtskraftige Fussweg am noérdlichen Plangebietsrand. Das Plangebiet befindet
sich grosstenteils ausserhalb des Einzugsbereichs (300 m Radius) der nachstgelegenen Hal-
testelle.

Das Plangebiet liegt gemass kommunalem Richtplan | 4.3.1 im Warmeverbund Oberwilen,
welcher im Jahr 2005 eine Holzschnitzelheizung bei der bestehenden Alterssiedlung Assek
Nr. 1477 erstellt hat. Mit der Realisierung des Warmeverbunds der SAK wurde der Warme-
verbund Oberwilen in den Warmeverbund der SAK integriert. Der entsprechende Richt-
planeintrag ist Gberholt.

Ausschnitt kommunaler
Richtplan
Genehmigt: 28.04.2009

Ausschnitt kommunaler Richtplan S + L Ausschnitt kommunaler Richtplan V + |
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3.4 Kommunale Nutzungsplanung

Nutzung: Das Plangebiet liegt vollstandig in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE.
Im Norden grenzt das Plangebiet an die Wohn- und Gewerbezone WG60 sowie an lbriges
Gemeindegebiet, im Osten an die Griinzone im Baugebiet, im Siden verlauft die Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen weiter und im Westen an die Wohnzone W60.

Gemass Baureglement Art. 18 sind in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OE auch
Bauten und Anlagen privater Tragerschaften sowie Sekundarnutzungen zuléssig, sofern sie
eine Aufgabe im o&ffentlichen Interesse erfillen. Der Gemeinderat muss dabei fur die Sicher-
stellung der offentlichen Interessen, insbesondere der Zuganglichkeit und Benitzung, ent-
sprechende Vorschriften oder Auflagen erlassen. Die Bauweise ist auf diejenige der angren-
zenden Zone abzustimmen.

Um bezliglich der Anwendung von Art. 18 Baureglement, insbesondere in Bezug auf die Be-
bauung und Nutzung, klare Voraussetzungen zu schaffen wird ein Uberbauungsplan erarbei-
tet (siehe auch Kapitel 1.2).

Schutz: Das Plangebiet inklusive ndhere Umgebung liegt in keiner Ortsbildschutzzone noch
bestehen Kultur- oder Naturobjekte.

Gefahren: Gemass grundeigentimerverbindlichem Zonenplan Gefahren besteht keine Ge-
fahrdung durch Naturgefahren. Das Interessengebiet Naturgefahren gemass kantonalem
Richtplan wurde entsprechend nicht bestatigt.

Ausschnitt Zonenplan
Stand: 01.12.2015

Ausschnitt Zonenplan Nutzung und Schutz Ausschnitt Zonenplan Gefahren
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Wichtige thematische Aspekte

Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung: Das Plangebiet gilt als voll erschlossen und
baureif.

Gewasserschutz /| Gewasser: Das Plangebiet liegt nicht in einem Gewasserschutzbereich
und ist von keinem Fliessgewasser betroffen.

Oberflichenabfluss: Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss zeigt abfliessendes Regen-
wasser im Bereich der bestehenden Gebaude. Aufgrund der Einfarbung ist von keinem erhoh-
ten Risiko auszugehen. Die Karte Oberflachenabfluss ist kein Geobasisdatensatz. Es gibt
keine Rechtsgrundlage dafur und damit auch keine zustandige Stelle.

Erschliessung: Das Plangebiet wird Gber die als Zufahrtsstrasse klassierte Gemeindestrasse
Oberwilen erschlossen.

In Fussdistanz (ca. 500 m) zum Plangebiet befindet sich eine Bahnhaltestelle (Schutzengar-
ten) mit Verbindungen nach St.Gallen und Trogen. Nach der Berechnungsmethodik des ARE?®
liegt das Plangebiet in der OV-Giiteklasse B (gute Erschliessung) und C (mittelméssige Er-
schliessung. Im landlichen Gebiet kann gemass Erfahrungswerten bei Bahnhéfen von einem
500 m Einzugsgebiet ausgegangen werden. Entsprechend verbessert sich dadurch auch die
Glteklasse. Grundsatzlich kann im ganzheitlichen Vergleich fiir Appenzell Ausserrhoden mit
der fusslaufigen Anbindung an den Bahnhof Speicher und damit direkter Verbindung in die
Stadt St.Gallen von einer sehr guten OV-Erschliessung ausgegangen werden.

Larm: Das Plangebiet liegt abseits grosserer Larmquellen (Strassen mit viel Verkehr / [armin-
tensive Gewerbebetriebe / etc.). Es kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechen-
den Larmwerte der Empfindlichkeitsstufe Il eingehalten werden kénnen.

Altlasten: Im zu bearbeitenden Plangebiet sind keine belasteten Standorte vermerkt. Sollte
wider Erwarten wahrend den Bauarbeiten verschmutztes Material zum Vorschein kommen, ist
eine umweltgerechte Entsorgung nach den Vorgaben der Verordnung lber die Vermeidung
und die Entsorgung von Abfallen (SR 814.600, abgekiirzt VVEA) sicherzustellen.

3 Bundesamt fiir Raumentwicklung

Seite 11

Oberflachenabfluss
Kanton Appenzell A. Rh.

geoportal.ch
Zugriff: 23.09.2020
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Nichtionisierende Strahlung: Innerhalb des Plangebiets und in unmittelbarer Umgebung
befinden sich keine Standorte fiir Funksender, Eisenbahnleitungen sowie Ubertragungsleitun-
gen. Erhdhte nicht ionisierende Strahlen im Plangebiet kdnnen ausgeschlossen werden.

Baulicher Zivilschutz: Im Rahmen der Projekterarbeitung flir das Gebiet Unterdorf wurden
allifallig notwendige Zivilschutzrdume mit der kantonalen Stelle fur baulichen Zivilschutz abge-
klart. Es wird davon ausgegangen, dass auch fir diese Neubebauung keine weiteren Schutz-
platze erforderlich sind, da der Deckungsgrad fiir das Gebiet erreicht wird.*

Grundbuch: Allfallige privatrechtliche Regelungen sind durch die Grundeigentiimer zu klaren.
Gemass aktueller Kenntnis bestehen keine Grundbucheintrage, welche eine Bebauung ver-
hindern.

Die bestehenden Grundbucheintrage bezuglich der Infrastruktur des Warmeverbundes der
SAK bleiben bestehen und werden im Rahmen der Uberbauung beriicksichtigt.

Uberbauungskonzept

5.1 Neubau Alterssiedlung Speicher 5

51.1 Ausgangslage / Vorgeschichte

Die Genossenschaft Alterssiedlung Speicher, welche im bestehenden Mehrfamilienhaus (Bau-
jahr 1985) in Oberwilen 16 bereits glinstigen Wohnraum zur Verfiigung stellt, beabsichtigt
angrenzend einen Neubau mit ca. 16 weiteren Alterswohnungen zu erstellen.

Grundlagen fur dieses Vorhaben sind einerseits der aktuelle und prognostizierte Bedarf an
glinstigen Alterswohnungen und andererseits der politische Auftrag an die Gemeinde Spei-
cher, basierend auf einer Volksabstimmung aus dem Jahre 2009.

In diesem Zusammenhang wurde von der Genossenschaft ein Studienauftrag an Schraner
Partner Architektur vergeben, welcher im Herbst 2019 in ein Bauermittlungsgesuch zu Han-
den der Baubewilligungskommission (BBK) Speicher miindete (siehe Kapitel 1.2).

Im Vorfeld des Sondernutzungsplanverfahrens wurde der Inhalt und Umfang eines mdglichen
Sondernutzungsplanes zusammen mit den zustandigen Instanzen und Kommissionen der
Gemeinde und dem Raumplaner diskutiert. Dabei wurde festgestellt, dass es Sinn macht, das
Gebiet mit der bestehenden Alterssiedlung ebenfalls in den Bereich eines Sondernutzungs-
planes miteinzubeziehen. Dadurch kann ein lickenloser Planungsperimeter, auch fir eine
Sanierung oder einen Ersatzbau der bestehenden Alterssiedlung, geschaffen werden.

4 Abklarung im Rahmen der Projektiiberarbeitung Unterdorf mit dem baulichen Zivilschutz: 15.12.2015
5 Projektbeschrieb: schraner partner architektur

Seite 12
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5.1.2  Evaluation Wirtschaftlichkeit — Gebaudevolumen — Geschossigkeit

Um der Vorgabe fiir ein Angebot von giinstigem Wohnraum im Alter gerecht zu werden, sind
betreffend der Gebaudeorganisation (Erschliessung und Anordnung der Wohnungen) ver-
schiedene Ldsungen, auch unter Einbezug der Kostenrichtwerte gepriift und verglichen wor-
den.

Dabei hat sich herausgestellt, dass sich die Form einer einbiindigen Gangerschliessung mit
einem an der Aussenwand des Gebadudes liegendem, natiirlich belichtetem Erschliessungsflur
als die geeignetste anbietet. Die Erschliessung dient dabei auch als Begegnungs- und Auf-
enthaltsraum. Ausserdem resultierten fir die Variante «4 Geschosse / 4 Wohnungen pro
Geschoss» die klar tiefsten Investitionskosten.

Sowohl das sich daraus ergebende Baufeld, als auch die Geschossigkeit (4 Vollgeschosse
und 1 teilweise sichtbares Untergeschoss) entsprechen dem benachbarten Gebaude Zaun 7,
der Seniorenresidenz «Hof Speicher». Die ausflihrlichen Beschattungsstudien haben erge-
ben, dass sich die erwahnte Geschossigkeit gegeniiber der Variante Untergeschoss / 3 Voll-
geschosse / Dachgeschoss nicht negativ auf die benachbarten Gebaude auswirkt. Gegeniiber
einer Regelbauweise mit Firsthéhe ergeben sich zudem, aufgrund der Stellung der Baute im
Hang als traufstandiges Gebaude, weniger Beschattungsstunden auf die AnstOsserliegen-
schaften.

5.1.3  Stellung / Situierung

Die Ausrichtung des Neubaus orientiert sich an den Hohenkurven, gleich wie die Gebaude der
Seniorenresidenz und flihrt damit zu einer Ausdrehung gegeniiber der bestehende Alterssied-
lung und einer «Hofbildung» zusammen mit derselben.

Eine Situierung des Baukdrpers senkrecht zu den Héhenlinien wurde geprift. Diese Ausrich-
tung kénnte aber nur mit einer vertikalen Staffelung (starker Terrainanstieg in stddstliche
Richtung) und grossen baulichen und unerwiinschten Eingriffen ins Terrain ausgefihrt wer-
den. Dies ware zudem ein vollig neuer Gebaudetypus an dieser Lage und wirde mit den
notwendigen baulichen Eingriffen ins Terrain einer Einpassung ins Ortsbild widersprechen.
Zudem wiedersprache dieser Typus der angestrebten Wirtschaftlichkeit.

51.4 Fassadenausbildung / Materialisierung / Farbgebung

Die vier Wohngeschosse werden mit einer hinterliifteten Fassade abgeschlossen. Deren
Oberflache ist strukturiert und in einem dunklen Farbton gehalten. Mégliche Materialien sind
Eternit, Naturschiefer oder Holz. Die Fensteroéffnungen sowie die Fensterprofile werden dunkel
gehalten. Durch das mehrfach leichte Knicken der Fassaden des Baukdrpers im Baufeld A
werden die effektiven Fassadenlangen optisch gebrochen und so die Ansichten reduziert.

Eine explizite Ausbildung eines Sockelgeschosses wird im Zusammenhang mit der definitiven
Fassadenplanung gepriift. Ebenso wird die Materialisierung des Eingangsgeschosses in die-
sem Zusammenhang definiert.

Der Abschluss Fassade - Flachdach wird in Blech ausgefiihrt. Das Flachdach wird extensiv
begriint, die Realisierung einer PV-Anlage muss gepriift werden. Die Balkone des Gartenge-
schosses werden ohne Bristungen ausgeflhrt.
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Samtliche Gelander und Absturzsicherungen sind in Metall und ebenfalls in einem dunklen
Farbton angedacht. Die Umgebungsmauern werden gemass Projekt in Beton (gestockt) oder
in Sandstein ausgefihrt.

Beziiglich Umgebungsmauern wird im Rahmen des Uberbauungsplans die Materialisierung
gemass dem Ratgeber AR, Natur im Siedlungsraum, 2. Auflage 2020 vorgegeben.

5.1.5 Umgebung

In Zusammenarbeit mit Pauli Stricker Landschaftsarchitekten wurde die Umgebungs-
gestaltung und die Erschliessung grob konzipiert. Auf dem Niveau Untergeschoss soll in std-
westlicher Ausrichtung zusammen mit der bestehenden Alterssiedlung ein hof- oder parkahn-
licher Zugangs- und Aufenthalts-Aussenraum aufgespannt und gestaltet werden. Uber diesen
gelangt man auch auf das Niveau Erdgeschoss welches ebenfalls lber einen halbéffentlichen
Begegnungsbereich, zwischen den beiden Wohngebauden, und einem privaten Aussenraum,
direkt dem neuen Gebaude vorgelagert, verfiigt.

Entlang der bestehenden Erschliessungsstrasse Oberwilen, ausgehend von der Zufahrt der
Altersresidenz, wurde bereits ein spater mégliches Trottoir angedacht. Die notwendigen Aus-
sen- und Besucherparkplatze werden zwischen dem Gebaudezugang und der Einfahrt Tiefga-
rage auf der Nordwestseite angeordnet.

5.1.6  Umsetzung in Uberbauungsplan

Unter Anwendung von Art. 41 Abs. 2 Baugesetz werden die entsprechend wichtigen Punkte
fur die Einordnung des Neubaus ins Orts- und Landschaftsbild bezlglich Materialisierung,
Volumetrie und Umgebungsgestaltung werden im Uberbauungsplan verbindlich festgelegt.

Seite 14
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6 Uberbauungsplan

Uberbauungsplan

-f;_———__‘“ Oberwilen

Stand: 26.04.2021

170

6.1 Perimeter

Der Perimeter des Plangebietes umfasst Teile der Parzellen 1170 und 1349 respektive die
Abgrenzung der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen.
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6.2 Baufelder und Gestaltung

Als Grundlage der Abgrenzung fir den Baubereich B dienen die Grenz- und Strassenabstan-
de, angewandt auf die Umgrenzung des Plangebiets.

Mehrausniitzung: Mit der Festlegung der maximal zulassigen Bruttogeschossflache je Bau-
feld / Baubereich wird fiir das Plangebiet eine Mehrausniitzung gewahrt (siehe Berechnung
nachfolgendes Kapitel.

Geschossigkeit: Unter Anwendung von Art. 41 Abs. 2 Baugesetz wird aufgrund der Anord-
nung am Hang und der Bauweise mit Flachdach ein zusatzliches Geschoss gewahrt. Die
Flachdachlésung bringt gegeniiber den Anstossern den Vorteil der tiefer liegenden Kote als
die moégliche Firsthohe und von der Aufsicht (z. B. von der Végelinsegg) die Einordnung in die
Landschaft aufgrund der Begriinung. Mit der definierten 6kologisch wertvollen Dachbegriinung
wird die verloren gegangene Griinflache entsprechend hochwertig ersetzt.

Gestaltung: Im Plangebiet erfolgt eine einheitliche Gestaltung respektive Erscheinungsform
der Bauten und Anlagen, um eine asthetische Gesamtwirkung der Uberbauung zu ermégli-
chen. Die Bauten sind in sich einheitlich zu gestalten. Dementsprechend sind Bauten und
Anlagen nach einem einheitlichen Farb- und Materialkonzept zu erstellen. Fur die Fassaden
diurfen ausschliesslich Eternit, Naturschiefer oder Holz verwendet werden. Die Materialisie-
rung bedarf der Zustimmung der Baubewilligungskommission, entsprechend muss deren
ortsbauliche gute Einpassung nachgewiesen werden. Aufgrund der Formulierung der Sonder-
bauvorschriften kann die Baubewilligungskommission diesbezlglich auch externe Fachgut-
achten einholen, und die Einpassung ins Ortsbild entsprechend abklaren lassen, Bemuste-
rungen verlangen und Auflagen erlassen.

Griinbereich: Der Grunbereich ist als naturlicher, 6kologisch wertvoller Aussenraum mit ein-
heimischer Bepflanzung zu gestalten. Bauten und Anlagen sind erlaubt, sofern sie den Son-
derbauvorschriften entsprechen.

Umgebungsgestaltung: Grundsatzlich soll auf das gewachsene Terrain durch die geeignete
Umgebungsgestaltung Riicksicht genommen werden. Veranderungen sind auf die notwendi-
gen Eingriffe zur Realisierung der Baukoérper, der Gestaltung der Begegnungsplatze sowie
von Versickerungs- und Retentionsmassnahmen zu reduzieren und in naturnaher, 6kologi-
scher Qualitat auszugestalten. Mittels der hangverlaufenden Anordnung des Baukérpers sind
die Terraineinschnitte und Veranderung auf das minimale Mass reduziert worden.

Ein Umgebungsgestaltungsplan zeigt die Lage der Pflanzungen auf. Grundsatzlich dirfen nur
einheimische standortgerechte Pflanzen verwendet werden. Abweichend vom Umgebungsge-
staltungsplan sind mindestens an den im Uberbauungsplan festgelegten Standorten entspre-
chende Pflanzungen zwingend.

Die Ubergénge zu den angrenzenden Parzellen sind nur mit natiirlichen Terrainanpassungen
zulassig. Durch diese Massnahmen wird eine gute Einpassung in die bebaute Umgebung
erreicht.

Okologische Flichen: Umgebungsflaichen, Mauern im Bereich der Vorplatzflichen und
Flachdacher sollen 6kologisch wertvoll und im Sinne der Artenvielfalt geméass dem Ratgeber
«Natur im Siedlungsraum, Praktischer Ratgeber, AR 2. Auflage 2020» erstellt werden.
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Dadurch wird die Attraktivitdt der Umgebungs-, Dach- und Grinfldchen im Sinne der Aufent-
haltsqualitat und Artenvielfalt gesteigert. Auf dem Flachdach unterstiitzen unterschiedliche
Substratmischungen und Substrath6hen (Anhtigelungen, Steinhaufen, Holzstrukturen etc.) die
Okologisch wertvolle Artenvielfalt zusatzlich®. Mit der Dachbegriinung wird auch die Einpas-
sung ins Ortsbild (z.B. Betrachtung von der Vogelinsegg) stark verbessert.

Zu den notwendigen Stutzmauern fir die Tiefgarageneinfahrt werden keine Gestaltungsvor-
schriften gemacht.

Dachform: Die Baute auf dem Baufeld A sowie der mdgliche Ersatzneubau auf dem Baube-
reich B sind ausschliesslich mit einem Flachdach zu erstellen. Um die Volumen und Dacher
nicht zu verunklaren, werden nur technisch zwingende Dachaufbauten bis zu einem bestimm-
ten Hohenmass zugelassen und der Dachrand durchlaufend erstelit.

6.3 Aussenraum

Begegnungsplatz (halbéffentlich / éffentlich): Uberlagernd zum Griinbereich werden zwi-
schen dem Baufeld A und dem Baubereich B halboffentliche und 6ffentliche Begegnungsplat-
ze geregelt. Der offentliche Begegnungsplatz dient grundsatzlich der Erschliessung zu den
Hauszugangen des Baufelds A und dem maoglichen Ersatzneubau im Baubereich B. Der halb-
offentliche Begegnungsplatz dient als Aufenthalts- und Begegnungsbereich.

Die Begegnungsplatze sind ansprechend und einladend sowie in erster Linie den Bedurfnis-
sen der Bewohner entsprechend auszustatten und zu gestalten. Der 6kologische Wert ist
dabei hochzuhalten.

Baufeld A / Baubereich B: Der Uberbauungsplan Oberwilen gliedert sich in das Baufeld A
und den Baubereich B, welche unterschiedliche Voraussetzungen aufweisen. Bauten sind
grundsatzlich nur im entsprechenden Baufeld beziehungsweise Baubereich zuldssig. Aus-
schliesslich sind Mehrfamilienhauser zulassig, die sich an der Nutzung des Wohnens im Alter
orientieren. Nebenbauten sind im gesamten Planungsperimeter nicht erlaubt. Im Baufeld A
und Baubereich B kommen die Grenz- und Gebaudeabstande zur Anwendung.

Im Baufeld A ist die Lage und Stellung der Baute festgelegt. Die Hauptwohnseite richtet sich
gegen Sidosten. Der Baukdrper entsteht als Neubau auf einer unbebauten Flache.

Das Gebaude im Baubereich B hat Bestandesgarantie. Der Baubereich definiert die ungefah-
re Anordnung fir einen allfalligen Ersatzneubau. Die Hauptwohnseite richtet sich nach Siidos-
ten.

Die notwendigen brandschutztechnischen Abstidnde werden im Rahmen der Vorschriften
eingehalten.

Um die grundsétzlichen Ziele des Raumplanungsgesetzes und des Uberbauungsplans der
verdichteten und ins Dorf eingepassten Uberbauung zu gewahrleisten, wird eine maximale
Bruttogeschossflache gesamthaft unter Berlicksichtigung der entsprechenden Zone fir das
Baufeld A und den Baubereich B festgelegt.

6 Praktischer Ratgeber Appenzell Ausserrhoden, Natur im Siedlungsraum, 2. Auflage 2020
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Mit den in den Sonderbauvorschriften festgelegten maximalen Héhenkote wird das Baufeld
respektive der Baubereich in der vertikalen Hohenausdehnung klar eingegrenzt. Die horizon-
tale Ausdehnung wird aufgrund des umgrenzten Baufeldes / Baubereichs eingeschrankt.

Kinderspielplatz: Im Sinne von Art. 42 BauR ist beim Bau von Mehrfamilienhdusern mit
sechs und mehr Wohnungseinheiten ein gesicherter Spielplatz zu erstellen. Aufgrund der
Nutzung der Uberbauung fiir das Wohnen im Alter entféllt diese Notwendigkeit. Fiir den Auf-
enthalt im Freien werden anderweitig Flachen zur Verfligung gestellt, die der zukinftigen
Nutzung der Bewohnenden besser entsprechen.

6.4 Erschliessung

Verkehrserschliessung: Mit dem Uberbauungsplan wird die Erschliessung des motorisierten
Individualverkehrs mit den bezeichneten Erschliessungselementen und den Sonderbauvor-
schriften definiert. Entsprechend notwendige Fahr- und Wendemandver miissen ermdglicht
werden.

Die Notzufahrt ist geméass FKS Richtlinie zu regeln. Die Notzufahrt erfolgt via Oberwilen und
gilt fir das gesamte Plangebiet. Es wird angenommen, dass die Dimensionierung der Zufahrt
ausreichend ist.

Wendemaglichkeiten: An den im Plan bezeichneten Stellen sind entsprechende Wendeplat-
ze fiir Lieferwagen und Personenwagen. Die Funktionalitdt des Wendeplatzes ist insbesonde-
re auf die Bedirfnisse des Betriebs der Alterswohnungen abzustimmen und entspricht den
jeweiligen Anforderungen. Die Verkehrssicherheit wird sichergestellt.

Abstellplatze: Gemass Baureglement Art. 30 Abs. 4 Buchstabe b) sind bei speziellen Nut-
zungen Richtwerte anerkannter Verbande (insbesondere SN 40 281) anzuwenden. Die Be-
rechnung respektive Festlegung der Anzahl Parkplatze folgt dabei der SN Norm respektive
der Richtline der schweizerischen Fachstelle fiir behindertengerechtes Bauen «Altersgerechte
Wohnbauten». Gemass Richtline soll dabei pro drei Wohnungen mindestens ein gedeckter
Bewohnerparkplatz erstellt werden.

Die festgelegte Anzahl an Parkplatzen ist leicht hoher als die Angabe gemass der Richtlinie
(ein Parkplatz pro zwei Wohnungen anstatt pro drei Wohnungen). Zusétzlich werden separate
Besucherparkplatze ausgeschieden. Die zu erstellende Anzahl an Parkplatzen richtet sich
dabei an den Erfahrungswerten der jetzigen Alterssiedlung. Ebenfalls aufgrund der Erfahrun-
gen werden fur die definierte Nutzung mehr behindertengerechte Parkplatze gefordert als
nach anerkannter Praxis notwendig ware.

Zudem ist je Tiefgarage ein — in erster Prioritat der Bewohnerschaft zur Verfligung stehendem
— Car-Sharing-Parkplatz anzubieten. Mit diesem definierten Angebot wird ein zusatzlicher
Anreiz geschaffen und die Reduktion der Parkplatze gegeniiber der Minimalforderung gemass
Art. 30 Abs. 4a) Baureglement ist, nebst obiger Erlduterung, zusatzlich begrindbar.

Motorfahrzeugabstellplatze fir Bewohner sind dabei in Tiefgaragen anzuordnen. Um die Auf-
lademdoglichkeiten fiir Elektro-Mobile zu gewahren, sind in den Tiefgaragen die entsprechen-
den Anschlussmdglichkeiten zu erstellen.
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Besucherparkplatze sind oberirdisch mit durchlassigen Materialien anzuordnen. Die gemass
Baureglement notwendigen Veloabstellplatze sind in die Bauten zu integrieren und mit Mog-
lichkeiten fir E-Bike-Ladestationen auszuriisten. Zusatzliche (Kurzzeit-)Veloabstellplatze sind
an den bezeichneten Standorten zu erstellen.

Sichtbereich: Sichtbehindernde Elemente sind im Bereich Freiraum Sichtlinie nicht zuléssig.
Die Sichtlinie (gemass VSS Norm 640 273a) vermindert das Risiko der Ausfahrt durch genu-
gende Sichtweiten zum Trottoir und zur Strasse.

Fusswege: Die Fusswege erfolgen jeweils gemass den im Plan bezeichneten Fusswegen
und Richtungspunkten. Die Fusswege sind im Rahmen der Umgebungsgestaltung zu erstellen
und nach Méglichkeit an das umliegende bestehende Fusswegnetz anzubinden. Die Fusswe-
ge sind der Nutzung entsprechend auszubauen. Die Materialisierung ist ohne Stolperstellen
und rutschhemmend zu erstellen.

Entwéasserung: Die Umgebung sowie wenig benutzte Verkehrsflachen sind mdéglichst versi-
ckerungsfahig auszufihren. Sofern der Untergrund es ermdéglicht, ist die Versickerung von
Meteorwasser mit geeigneten Retentionsmassnahmen vorzusehen. Zusammen mit dem Bau-
gesuch ist ein detailliertes Entwasserungskonzept einzureichen, das die vorgesehene Re-
tentions- und Versickerungsmassnahmen sowie die geplante Entwasserung enthalt.

Tiefliegende Sickerleitungen missen, wenn mdglich, vermieden werden. Ausnahmen sind nur
erlaubt, wenn diese aufgrund der hydrogeologischen Verhéltnisse unumgéanglich sind und
bedurfen einer behérdlichen Genehmigung.

Entsorgung: Fir das Baufeld A und den Baubereich B erfolgt die Entsorgung, Uber die im
Plan bezeichnete Entsorgungsstelle mittels Unterflur-Kehrichtbehalter. Die entsprechenden
Anforderungen der A-Region sind einzuhalten.

Werkleitungen: Durch die Parzellen Nrn. 1349 und 1170 verlauft eine Fernwarmeleitung.
Aufgrund moglicher Abgrabungen fiir die Tiefgarage kénnte ein Konflikt bestehen. Entspre-
chend wird klar geregelt, wer fir Verlegungen von allfalligen Werkleitungen zustandig ist.

Energie: Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu Anschlussmdglichkeiten an das Fernwar-
menetz, ist ein Anschluss grundsatzlich zu priorisieren. Sollten sich im Rahmen der weiteren
Projektierung alternative quartierinterne Losungen als energetisch gleichwertig erweisen, sind
auch autonome Varianten vorstellbar. Mit den entsprechenden Nachweisen im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens und der vorliegenden Sonderbauvorschrift kdnnen die notwendigen
energetischen Bestimmungen eingehalten werden.
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Interessenabwagung

Die Genossenschaft Alterssiedlung Speicher schafft mit dem Neubau der weiteren ca. 16
Wohnungen mehr Lebens- und Wohnraum fir betagte Personen im Speicher. Die Ausbildung
und Zweckmassigkeit des Neubaus hinsichtlich Organisation und Gestaltung ist entsprechend
auf ein Zielpublikum ausgelegt, welches bereits ein gewisses Alter erreicht hat. Daher ent-
sprechen die Wohnungsgrundrisse den Planungsrichtlinien der entsprechenden Fachstelle
(siehe Anhang; Schweizerische Fachstelle fur behindertengerechtes Bauen). Es wird davon
ausgegangen, dass die Genossenschaft Alterssiedlung Speicher ihrerseits spezifische Krite-
rien fur die Mieterschaft definiert. Diese Festlegungen werden im Rahmen der Vertragsrege-
lungen bezlglich Baurecht geregelt (siehe Kapitel 9).

Das Projekt Uberbauungsplan Oberwilen wurde in enger Zusammenarbeit von der Planungs-
kommission (PLK) begleitet und weiterentwickelt. Dadurch konnte eine breit abgestltzte und
erhdhte Projektqualitdt gewahrleistet werden. Nachfolgend wird chronologisch aufgezeigt,
wann das Projekt Uberbauungsplan Oberwilen in der PLK beraten wurde:

18. Oktober 2020
22. Februar 2021
23. Méarz 2021
29. April 2021
27. Mai 2021

71 Ubergeordnete Vorgaben

Wie in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben, steht der Uberbauungsplan Oberwilen in
keinem ersichtlichen Widerspruch zur Bundesgesetzgebung, zur kantonalen Richtplanung,
zum Agglomerationsprogramm, respektive weiteren (bergeordneten Planungen und Bestim-
mungen.

711 Agglomerationsprogramm

Die Mehrausniitzung bedingt eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung. Mit dem in den Sonder-
bauvorschriften als wegleitend definierten Umgebungsgestaltungsplan von Pauli Stricker
Landschaftsarchitekten wird dies gewahrleistet. Die Qualitdt der Freirdume beinhaltet unter
anderem die Dimensionierung, Anordnung und Ausstattung von Flachen zur gemeinschaftli-
chen und zur eher privaten Nutzung und Berlcksichtigung der Bedlrfnisse verschiedener
Bewohnergruppen, gute Zuganglichkeit und Durchlassigkeit, sowie Umgang mit dem gewach-
senen Terrain. Diese Anforderungen werden mit der vorliegenden Planung insbesondere
folgendermassen berucksichtigt:

- offentlicher und halbéffentlicher Begegnungsplatz (Art. 13 SBV: Ausstattung mit Sitz-
gelegenheiten, hochstammigen Baumen zur Schaffung eines angenehmen Klimas)

- Trennung von Flachen fiir Private (Art. 14 SBV: Vorplatzbereich privat) und gemein-
schaftliche Nutzung (Art. 13 SBV: Begegnungsplatz)
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- Ausstattung (Art. 13 und Art. 19 SBV: Durchwegung, Sitzgelegenheiten, Bepflan-
zung)

- Gewahrleistung der Zuganglichkeit (Art. 19 SBV: Sicherung o&ffentlicher Fusswege
durch das Plangebiet)

- Umgang mit dem gewachsenen Terrain (Art. 12, schonender Umgang wird gesichert)

Ausserdem wirkt der Sondernutzungsplan der Zersiedelung entgegen und nutzt nebst neuer
auch alte Bausubstanz.

71.2 Kantonale Richtplanung

Als Gemeinde mit Zentrumsfunktion hat die Gemeinde Speicher unter anderem aufzuzeigen,
inwiefern sie sich der Aufgabe als Zentrumsgemeinde wahrnimmt. Mit dem vorliegenden Son-
dernutzungsplan wird Wohnraum fiir Betagte geschaffen. Dies férdert eine Durchmischung
der Bevolkerung und stellt sicher, dass spezifische Wohnbediirfnisse aller gesichert wird.

Die kommunale Zusammenarbeit in der Alterspolitik mit der Gemeinde Trogen wird mit dem
Angebot unterstitzt.

Insbesondere wird der geforderten haushélterischen Bodennutzung durch eine konsequente
Siedlungsentwicklung nach innen Rechnung getragen. Die zukiinftige Bauentwicklung soll an
gut erschlossenen Lagen erfolgen und eine kompakte Siedlung forcieren. Neben der bauli-
chen Entwicklung wird auch der Gestaltung wichtiger Frei- und Griinrdume einen hohen Stel-
lenwert beigemessen.

713 Kommunaler Richtplan

Das Plangebiet liegt in einem Entwicklungsgebiet Wohnen mit héherer Dichte. Die Erschlies-
sung erfolgt in der vorliegenden Planung gemass der kommunalen Richtplanung.

Im Rahmen der Neuuliberbauung wird ein Anschluss an das Warmeverbundnetz priorisiert.

Somit erfullt der Sondernutzungsplan alle Eintrdge aus dem kommunalen Richtplan fir das
Plangebiet.
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7.2 Abweichungen von der Regelbauweise
7.2.1 Masse
7
Bestimmung sy vv:oﬂnzone Baufeld A Baubereich B Abweichung
Anzahl Vollge- 3 4 4 +1
schosse

Anzahl talseitig

sichtbare Ge- 3 4 4 +1

schosse

Gebaudehohe? 10.00 m 12.82m analog +2.82m

Firsthdhe 14.50 m Flachdach Flachdach -1.68m

klein: 5.00 m Gga zu Assek.
Grenzabstand gross: 8.00 m Nr. 1695: 10.00 m ~-/0.00m
Gebaudeabstand OE: 10.00 m - 10.00 0.00 m
0.65 (AZ2)
Landflache: o o +10 % / 249 m?
. . Maogliche BGF Mégliche BGF AZ 0.715 / 2'746 m?2
2 . m
Ausnutzungsziffer i 3§41 m 1690.00 m? 1055.00 m?
mogliche BGF:
2497 m?

* Fiir die Abweichung zur Regelbauweise wird im Uberbauungsplan gemass Baureglements-
bestimmungen von einer angrenzenden Zone ausgegangen. Die Baubewilligungskommission
(Sitzung 24.10.2019) und die Planungskommission wenden dabei die Bestimmungen der
Wohnzone W60 an. Angrenzend an das Plangebiet bestehen Wohnzonen W60 und Wohn-
und Gewerbezonen WG60. Da es sich beim vorhandenen Uberbauungsplan um die Erstel-
lung von reinen Wohnnutzungen handelt, sind die Anwendung der Regelbauvorschriften der
angrenzenden Wohnzone naheliegend.

Das bestehende Gebaude Assek. Nr. 1477 / 1659 hat eine BGF von ca. 888 m2. Entspre-
chend wird die Gesamtausniitzung der Parzelle mit der Erstellung des Neubaus nicht ber-
schritten.

Die anrechenbare Landflache definiert sich (iber das Plangebiet.

Bei der Planung des Projekts werden alle planerischen Randbedingungen bertcksichtigt.
Auch der nicht abschliessend geregelte Oberflachenabfluss (siehe Kapitel 4) wurde planerisch
ins Projekt integriert.

7.3 Begriindung

Mit dem Uberbauungsplan kénnen geméass Art. 41 BauG Abweichungen von der Geschoss-
zahl und der Intensitat der Nutzung gegentber der Regelbauweise gewahrt werden, wenn:

7 Regelbauweise gemass Baureglement der Wohnzone W60
8 Bezogen auf den berechneten Niveaupunkt
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a) Die Anordnung und Gliederung der Bauten in der Planung enthalten sind,
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b) die Grosse des Grundstlicks die Abweichungen rechtfertigt und die Interessen der

Nachbarn nicht erheblich beeintrachtigt werden;

c) in Bezug auf die architektonische Gestaltung, die Wohnhygiene sowie die Eingliede-
rung in die bauliche und landschaftliche Umgebung eine wesentliche Qualitatssteige-
rung nachgewiesen ist.

Diese Anforderungen koénnen durch die Festsetzung des beschriebenen Projekts mittels
Uberbauungsplan und den entsprechenden Festlegungen in den Sonderbauvorschriften be-
ziglich Volumen, Materialisierung, Umgebungsgestaltung, etc. erfillt werden. Zudem wird —
auch wenn nach Regelbauweise nicht notwendig — gegenuber den Anstdsserparzellen min-
destens der grosse Grenzabstand eingehalten. Entsprechende negative Auswirkungen auf-
grund der Erhéhung der Gebaudehdhe werden dadurch aufgefangen. Mit der Festlegung der
Lage der Bauten im Uberbauungsplan wird der jeweilige Abstand zu den angrenzenden Par-
zellen verbindlich gesichert.

Regelbauweise

Uberbauungsplan

Begriindung fiir Mehrquali-
tat

Architektur

Fassadenausbildung /
Materialisierung

Allgemeine Gestaltungsbe-
stimmungen

Art. 2 Abs. 3/ Art. 10 SBV

- Projektstudie gilt als ver-
bindlich

- Konkrete Vorgaben zur
Materialisierung der Fassa-
den

- Konkrete Vorgaben flr
spezifische architektoni-
sche und gestalterische
Spielregeln

Material- und Farbkonzept

Keine Vorgaben zu materiali-
sierungs- und Farbkonzepten

Art. 9 SBV

- Material- und Farbkonzept
ist im Baubewilligungsver-
fahren zwingend einzu-
reichen

Formsprache Keine Vorgaben bezuglich Festlegung Baufeld - Kompaktes, an Gelande
Form und Auskragungen angepasstes Volumen
Dachgestaltung Grundsatzlich Schragdacher Art. 11 SBV - Konkrete Vorgaben in

Anlehnung an gebaute
Umgebung

- Gestaltungsvorgaben

- Interessen der Nachbarn

Eingliederung

Aussenraum

Keine Vorgaben bezuglich
Materialisierung moglich

Art. 5/ Art. 7 / Art. 12 SBV

- Strukturierte Aufteilung zur
Nutzung der Aussenrdume

- Konkrete Vorgaben zur
Okologischen Aufwertung
fur im Plan bezeichnete
Grunbereiche
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- Konkrete Vorgaben fir die
Ausgestaltung der Aussen-
raume (Umgebungsgestal-
tungsplan)

Erschliessung

Art. 28 ff. Baureglement

Art. 15 SBV

- Reduzierte Erschliessungs-
flachen

- Raumsicherung fur ein
Trottoir

- Ausbildung Wendeplatz

Parkierung

Art. 28 ff. Baureglement

Art. 16 SBV

- Reduzierte Abstellflachen
fir Motorfahrzeuge

- Angebot Car-Sharing

Gebaudeabstand

Keine Anwendung

Grosser Gebaudeabstand

- Grosszugiger Aussenraum

- Interessen der Nachbarn

Geschossigkeit

Art. 16 > 3 Vollgeschosse

4 Vollgeschosse

- Konzentrierte Bauweise mit
grosszligigem Aussenraum

- Gebaude- und Firsthéhe
gemass Regelbauweise
werden trotz einer erhdhten
Geschossigkeit nicht aus-
geschopft. Die Gebaude-
héhe ist abschliessend
Uber eine Hohenkote gesi-
chert.

Wohnhygiene

Grenzabstand Art. 10 > Keine Anwendung Grosser Grenzabstand - Verbesserte Belichtung
- Interessen der Nachbarn
Belichtung Wohnraume kénnen frei ange- Konsequente Ausrichtung - Verbesserte Belichtung
ordnet werden der Wohnungen Richtung sowohl im Tages- als auch
Siiden (Projekt wegleitend) im Jahresverlauf
Infrastruktur
Offentliche Wegverbin- Keine Bestimmung Art. 19 SBV - Offentliche Wegverbindung
dung durch die geplante Uber-
bauung
Abstellflachen fir Velos Genlgend Abstellflachen sind Art. 17 SBV - Konkrete Angaben zur
zu gewahrleisten minimalen Flache
- Innen- und Aussenabstell-
platze sind Vorschrift
Entwéasserung Befestigte Flachen sind mog- Art. 20 SBV - Konkrete Retentions- und

lichst sickerfahig zu gestalten

Versickerungsmassnahmen
sind im Entwéasserungs-
konzept festzuhalten

Die beiliegende Schattenstudie zeigt zudem auf, dass sich die Situation auf die AnstOsser
durch die Erhéhung der Gebaudehdhe und gleichzeitige Reduktion der Firsthohe mindestens
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nicht verschlechtert. Aufgrund der méglichen Stellung eines Gebaudes nach Regelbauweise
und die Ausnutzung der Firsthdhe ware die Regelbauweise bezlglich Schattenwurf sogar
nachteiliger.
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7.3.1 Ortsbauliche Eingliederung

Modellfoto Aufsicht

schraner partner archi-
tektur
Speicher, 26.04.2021
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Anhand der Modellfotos wird die Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild verdeutlicht.

Das Projekt generiert mit der stadtebaulichen Setzung des Volumens einen sehr grossziigigen
Aussenraum, welcher der vorgesehenen Nutzung gerecht wird. Durch das in das Gelande
rickversetzte Volumen werden die Grenz- und Strassenabstande deutlich eingehalten und die
angrenzende Uberbauung Kalabinth durch die Uberschreitung der Geschossigkeit nicht beein-
trachtigt. Der nachhaltige Umgang mit der bestehenden Bausubstanz in der Projektierung und
Sondernutzungsplanung mit der Mdglichkeit einer spater folgenden Bauetappe in analoger
(wenn auch kleinerer) Ausfiihrung entspricht einer zeitgendssischen stadtebaulichen Entwick-
lung. Die Erschliessung erfolgt direkt ab Oberwilen und spielt somit die restliche Siedlung vom
Verkehr grundsatzlich frei.

Anhand von Schattenstudien wurden die Auswirkungen des zusatzlich mdglichen Vollge-
schosses auf die Nachbarliegenschaften gepriift (siche Beilage). Aufgrund der Gebaudestel-
lung und der definierten maximalen Hohenkote unterhalb der mdglichen Firsthbhe gemass
Regelbauweise ist die Beeintrachtigung minimal respektive sogar weniger stark. Mittels der
Abriickung des Gebaudes von den Nachbarliegenschaften (vergrosserter Strassenabstand)
werden zusatzliche Verbesserungen erreicht.

Durch das grossere Volumen des Baukorpers fligt sich die Baute gut in die gebaute Umge-
bung ein. Insbesondere auf die angrenzende Wohnzone W60, wobei die gebaute Landschaft
bereits durch gréssere Bauten besticht.

Die gemass Art. 41 BauG mdgliche Mehrausnutzung von 10 % wird beansprucht. Aufgrund
der stadtebaulich sehr guten Losung und der grossen Vorarbeit durch Architekt, Bauherr-
schaft, Baubewilligungskommission und Planungskommission (diverse Sitzungen mit Optimie-
rung des Projekts) in Bezug auf die Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild erscheinen die
Abweichungen insgesamt als gerechtfertigt.

7.3.2 Flachensparende Erschliessung

Im Uberbauungsplan werden die wichtigsten Erschliessungselemente verbindlich festgelegt.
Wenig benutzte Flachen (z. B. Bankette) sind, wenn mdglich begriint auszufiihren. So wird die
oberirdische Erschliessungsflache auf das notwendige Mass reduziert. Die Parkierung fir die
Bewohner ist zwingend unterirdisch anzuordnen. Der Pflichtbedarf fir die Autoabstellplatze
kann unter Abstimmung mit der Nutzung der Uberbauung bei Erstellung von Car-Sharing-
Parkplatzen reduziert werden. Bereiche fir die oberirdische Parkierung werden verbindlich
festgelegt.

7.3.3  Architektonische Gestaltung

Mit den Gestaltungsbestimmungen werden Anforderungen an die architektonische Qualitat
der Neubauten gestellt. Die Fassaden- und Dachgestaltung ist wahrend des Baubewilligungs-
verfahrens mittels Material- und Farbkonzept verbindlich zu definieren. Grundsatzlich wird
eine asthetische Gesamtwirkung der Bauten und Anlagen in ihre bauliche und landschaftliche
Umgebung angestrebt. Die Fassadengestaltung ist bei einem Ersatzneubau gestalterisch
anzupassen und vornehmlich mit traditionellen Materialien zu gestalten. Bezuglich der Dach-
gestaltung sind fiir Hauptbauten nur Flachdacher zuldssig. Dachflachen sind extensiv und
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Okologisch zu begriinen und als Retentionsflachen zu nutzen. Diesbeziglich wird auf den
Ratgeber des Kantons Appenzell Ausserrhoden verwiesen.

7.3.4  Schlussfolgerung

Die aufgefiihrten Punkte zeigen, dass durch den Uberbauungsplan Oberwilen ein Mehrwert
gegenuber einer Bebauung in Regelbauweise erzielt werden kann. Mit dem vorliegenden
Uberbauungsplan wird die hohe Qualitét des erarbeiteten Uberbauungskonzepts verbindlich
gesichert und auf die Nutzungsabsichten abgestimmt. Unter Beriicksichtigung der hohen
ortsbaulichen und architektonischen Qualitdt durch das Bauvorhaben sind die vorgesehenen
Abweichungen von der Regelbauweise vertretbar beziehungsweise zu empfehlen. Die be-
nachbarten Liegenschaften werden durch den Uberbauungsplan nicht erheblich beeintrach-
tigt.

Information und Mitwirkung

Der Uberbauungsplan und das zugrundeliegende Uberbauungskonzept werden im Anschluss
an die kantonale Vorpriifung den Anstdssern und der Bevdlkerung in geeigneter Weise vorge-
stellt. Dabei kann das vorhandene Modell nattrlich gute Eindriicke vermitteln und vorgestellt
werden. Mindestens flr die Anstdsser ist ein Informationsanlass eingeplant. Im Anschluss
wird die Mdglichkeit fiir eine ordentliche Mitwirkung gemass Raumplanungsgesetz gegeben.
Es kénnen Eingaben gemacht werden, welche verarbeitet, beraten und beantwortet werden.
So kdénnen vor der 6ffentlichen Auflage allfallige Unstimmigkeiten geklart werden.

Seite 28
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Kantonale Vorpriufung

9.1 Vorpriifung

Der Uberbauungsplan Oberwilen wurde am 19.11.2020 dem Departement Bau und Volkswirt-
schaft zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Mit dem Bericht vom 11.02.2021 nimmt das
Amt fir Raum und Wald zum Sondernutzungsplan Oberwilen Stellung.

Auf die Stellungnahme der Vorpriifung wird nach der obigen Beratung entsprechend folgen-

dermassen reagiert:

Kantonale Vorpriifung

Umsetzung

1. Allgemeines

Wiirdigung

Die Abteilung Raumentwicklung wiirdigt und begrisst die
Vorarbeiten zur Erarbeitung des Uberbauungsplans. Insbe-
sondere die Schattenstudie zeigt die Auswirkungen auf die
Anstosser diesbezuglich anschaulich auf.

Wird zur Kenntnis genommen.

Planungsbericht

Gemass Art. 47 Abs. 1 der Raumplanungsverordnung (RPV;
SR 700.1) erstattet die Behorde, welche Nutzungspléane
erlasst, den kantonalen Behdrden Bericht dariber, wie die
Nutzungsplanung die Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung, die Anregungen der Bevdlkerung, die Sachplane des
Bundes und die Richtplane berlicksichtigt und wie sie den
Anforderungen des Ubrigen Bundesrechtes Rechnung tragt.
Der Planungsbericht entspricht grundsatzlich den an ihn
gestellten Anforderungen.

Notwendige Anderungen werden in den Folgekapiteln aufge-
fuhrt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Interessenabwégung

Die Interessenabwagung im Planungsbericht wurde nach
Art. 3 RPV erstellt. Die betroffenen Interessen wurden ermit-
telt und bewertet und gegeneinander abgewogen. Die Inte-
ressenabwagung wurde umfassend vorgenommen. Die
Entscheidfindung der Planungsbehdrde ist nachvollziehbar.
Dennoch bedarf es noch einiger Ergénzungen der Interes-
senabwagung, welche in der Folge beschrieben sind.

Positive Wirdigung. Die notwendigen Verdeutlichungen
gemass Vorprufungsbericht wurden, wo notwendig, vorge-
nommen.
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Redaktionelles

Der Planungsbericht ist redaktionell folgendermassen zu
bereinigen:

a) Die Vorpriifung erfolgt durch die Abteilung Raumentwick-
lung nicht wie in Kapitel 2 aufgefiihrt durch das Departement
Bau und Volkswirtschaft;

b) Die Ausschnitte des kommunalen Richtplans sind falsch
beschriftet;

c) Der letzte Satz im Kapitel 5.1.4 ist irrefihrend. Der Pla-
nungsbericht ist integrierender Bestandteil des Uberbau-
ungsplans. Hier ,in der Zukunft" eine Vorgabe zu umschrei-
ben ist unpassend.

Allgemein ist beziiglich Aufbau des Planungsberichts zu
bemerken, dass derselbe nicht stringent erfolgt ist. Zunachst
soll die noch wertfreie Ausgangslage erarbeitet werden,
worauf der Projektbeschrieb folgt. Darauffolgend ist eine
Beurteilung des Projektvorhabens in Bezug auf die geschil-
derte Ausgangslage zu erarbeiten. In diesem Rahmen sollte
sich zeigen, wo das Projektvorhaben relevante Beriihrungs-
punkte mit Gbergeordneten Zielsetzungen und Vorgaben
aufweist. Zum Schluss sollte auf die Beurteilung der tangier-
ten Interessen die abschliessende Abwagung der Interessen
mit einer begriindeten Entscheidung folgen.

Im vorliegenden Bericht wird der angestrebte Aufbau nicht
stringent durchgezogen. Die Beurteilung erfolgt teilweise
bereits in der Ausgangslage, obwohl das Projekt noch gar
nicht beschrieben wurde. Ebenfalls wird nicht konsequent
aufgezeigt, wo das Projektvorhaben relevante Beriihrungs-
punkte mit Gbergeordneten Vorhaben und den beschriebe-
nen thematischen Aspekten aufweist, welche schlussendlich
auch in der Interessenabwagung herangezogen und beurteilt
werden mussen.

Anpassungsbedarf: Der Planungsbericht ist im Sinne der
Erlduterung zu Uberarbeiten.

Der Name der fiir die Vorpriifung zustédndigen Behorde
wurde angepasst (Kapitel 2).

Die Beschriftung der Ausschnitte des kommunalen Richt-
plans wurde angepasst (Kapitel 3.3.2).

Der Satz wird entsprechend angepasst, so dass eine Verwir-
rung ausgeschlossen werden kann.

Der Aufbau des Planungsberichts respektive dessen Inhalt
wurde nicht komplett Uberarbeitet, sondern nur punktuell, wo
gewlinscht, angepasst.

im Rahmen der umfangreichen Interessenabwagung wird
aber auf die wichtigen und relevanten Punkte speziell einge-
gangen.

Die gemass der Vorprufung durch den Kanton geforderten
Uberarbeitungen wiirden eine komplette Umstellung des
Planungsbericht erfordern. Der Planungsbericht wurde in
angemessenem Masse entsprechend den obigen Erlaute-
rungen angepasst beziehungsweise Uberarbeitet.

2. Ubergeordnete Planung und weitere Planungsinstru-
mente

Agglomerationsprogramm

In Kapitel 3.2 werden das Agglomerationsprogramm und die
fur die vorliegende Planung massgebenden Eintrédge aufge-
fuhrt. Es fehlt jedoch eine Konklusion oder Einschatzung, ob
und inwiefern die im Agglomerationsprogramm geforderten
Punkte mit der Planung erfillt werden.

Anpassungsbedarf: Es hat eine spezifische Auseinanderset-
zung mit dem Agglomerationsprogramm zu erfolgen. Der
Planungsbericht ist entsprechend am passenden Ort (siehe
Redaktionelles) zu erganzen.

Eine Schlussfolgerung uber die Auseinandersetzung des
Agglomerationsprogramms wurde in Kapitel 7 Interessen-
abwagung verarbeitet.
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Kantonale Richtplanung

Der kantonale Richtplan enthalt Aussagen zum Gemeinde-
typ gemass Raumkonzept. Demnach handelt es sich bei der
Gemeinde Speicher um eine grossere Gemeinde mit Zent-
rumsfunktion. Im Planungsbericht sind Aussagen dazu zu
machen, inwiefern sich die Planung in die Aufgaben einer
grosseren Gemeinde mit Zentrumsfunktion integriert.

Anpassungsbedarf: Es hat eine spezifische Auseinanderset-
zung mit der Definition gemass Raumkonzept zu erfolgen.
Der Planungsbericht ist entsprechend am passenden Ort
(siehe Redaktionelles) anzupassen.

Grundsatzlich ist eine Auseinandersetzung mit dem Raum-
konzept im kantonalem Richtplan erfolgt. Der Planungsbe-
richt wurde im Kapitel 7 Interessenabwéagung zusétzlich
erganzt.

Kommunale Richtplanung

Im aktuellen kommunalen Richtplan, dat. vom 28. April 2009,
ist das Plangebiet als Entwicklungsgebiet Wohnen hdherer
Dichte definiert. Mit der vorliegenden Planung wird dieser
Eintrag umgesetzt. Dies sollte im Rahmen der Beurteilung
aufgefiihrt und ausformuliert werden.

Anpassungsbedarf: Es hat eine spezifische Auseinanderset-
zung mit den Inhalten im kommunalen Richtplan zu erfolgen.
Der Planungsbericht ist entsprechend am passenden Ort
(siehe Redaktionelles) anzupassen.

Die Auseinandersetzung mit dem kommunalen Richtplan
wurde im Kapitel 7 Interessenabwagung erganzt.

3. Recht- und Zweckmassigkeit

Uberbauungskonzept

Die Planung schliesst neben dem geplanten Neubau auch
das bestehende Gebaude Assek. Nr. 1477 mit ein. Der
geplante Neubau orientiert sich bezuglich Volumen und
Geschossigkeit am benachbarten Gebaude ,Zaun 7". Es
sollen auf vier Geschossen je vier Wohnungen fur betagte
Personen realisiert werden. Die Grundrisskonzeption ermog-
licht auch im Innenbereich einen Begegnungs- und Aufent-
haltsbereich mit naturlicher Belichtung. Auf den naturlichen
Terrainverlauf wird Riicksicht genommen, indem die Baute
dem nattrlichen Terrainverlauf entsprechend gegeniber
dem bestehenden Gebaude der Genossenschaft abgedreht
wird. Die ortsbauliche Beurteilung kann ohne Modell jedoch
nicht abschliessend wahrgenommen werden.

Mit der Wahl eines begriinten Flachdachs (anstelle eines
Satteldachs) fugt sich das Gebaude hinsichtlich Dachform in
die umliegende ortsbauliche Struktur ein. Zudem zeigt die
den Unterlagen beiliegende Schattenstudie auf, dass sich
das Projektvorhaben mit 4 Vollgeschossen und einem teil-
weise sichtbaren Untergeschoss gegenuber einem Gebaude
nach Regelbauweise hinsichtlich Besonnung nicht nachteilig
auf die Nachbarliegenschaften auswirkt.

Bezliglich der architektonischen Gestaltung kann sich die
Prifung lediglich auf die Beschreibung im Planungsbericht
stlitzen, was nicht genigt. Die im Planungsbericht um-
schriebenen Gestaltungselemente kénnen ohne detaiiliertere
und aussagekraftigere Grundlagen nicht hinreichend auf ihre
Qualitat hin geprift werden. Fir eine umfassende Beurtei-

Die Projekterarbeitung erfolgte aufgrund, der grundsatzli-
chen Planungshoheit bei der Gemeinde, in Zusammenarbeit
mit Grundeigentiimer und Architekten anhand von Projekt-
studien und Modelleinsatzen. Die Beurteilung der Einpas-
sung obliegt dabei grundsatzlich bei der Gemeinde. Zur
Ergénzung fiir die kantonalen Amter wurde der Planungsbe-
richt mit Modellfotos von schraner partner architektur im
Kapitel 7 Interessenabwagung erganzt.

Das Modell wird naturlich fir die Mitwirkung zur Verfligung
stehen, damit die Anstdsser und die Bevdlkerung sich ein
entsprechendes Bild machen kénnen.
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lung des Bauvorhabens sind mindestens nachfolgende
Grundlagen vorzuweisen:

- Fassadenplane mit Qualitadtsmerkmalen

- Gestaltungskonzept der Umgebung mit Qualitdtsmerkma-
len

Art. 41 Abs. 2 BauG verlangt, dass eine Mehrausnutzung
und erhoéhte Intensitat der Nutzung nur mdéglich ist, wenn in
Bezug auf die architektonische Gestaltung, die Wohnhygie-
ne sowie die Eingliederung in die bauliche und landschaftli-
che Umgebung eine wesentliche Qualitatssteigerung nach-
gewiesen ist. Aus der Projektdokumentation, welche ledig-
lich aus der Situation mit (rudimentarer) Umgebung, Grund-
rissen und zwei Querschnitten bestehen, kdnnen die Quali-
tatsmerkmale gegenuber einem Vorhaben nach Regelbau-
weise nicht beurteilt werden. Fir eine Beurteilung der archi-
tektonischen und gestalterischen Qualitat des Neubaus ist
es unerlasslich, dass im Planungsbericht entsprechende
Nachweise erbracht werden. Ebenfalls sind die grundlegen-
den Qualitadtsmerkmale des Projekts auch in den Sonder-
bauvorschriften zu definieren.

Anpassungsbedarf: Fir eine umfassende Beurteilung der
Architektursprache und Gestaltung sind zwingend Fassa-
denplane beizulegen, welche konzeptionell hinreichend in
den SBV gesichert sind. Ebenfalls ist die Umgebungspla-
nung in einem grésseren Massstab mit Angaben zu Materia-
lisierungen und Terrainveranderungen und -anpassungen
beizubringen, deren Qualitdtsanforderungen wiederum in
den SBV festzulegen sind. Im Planungsbericht ist der Mehr-
wert gegenlber einem Vorhaben in der Regelbauweise
auszuweisen.

Fassadenplane und ein Umgebungsplan wurden von schra-
ner partner architekten nachgeliefert und den Sondernut-
zungsplanunterlagen beigelegt. Mit der entsprechenden
Erganzung der Sonderbauvorschriften (Art. 2) kann die
Qualitat auch im Baubewilligungsverfahren gesichert wer-
den.

Art. 9 ff. der Sonderbauvorschriften regeln die Gestaltungs-
qualitaten fur das vorhandene Projekt respektive fir die
gewilinschte Sicherung umfassend.

Siehe oben. Das Projekt wird als ,wegleitend” gesichert, die
wichtigen Punkte bezuglich Materialisierung, etc. sind in den
Sonderbauvorschriften bereits umgesetzt.

Die architektonische Gestaltung ist in den Sonderbauvor-
schriften festgelegt.

Es ist auf die Beilageplane sowie Kapitel 7 — Abweichungen
zur RBW — zu verweisen, in welchen die Abweichungen
dargestellt und der Mehrwert gegeniiber der Regelbauweise
klar aufgezeigt wird.

Zudem wir der Planungsbericht mit den notwendigen Pland-
arstellungen gemass Art. 41 Abs. 3 BauG erganzt.

Baureglement Art. 18

Der gesamte Planungsperimeter liegt in der Zone fir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen OE, worin sich sowohl das bereits
erstellte Gebaude der Genossenschaft Alterssiedlung Spei-
cher (Assek. Nr. 1477) als auch der geplante Neubau befin-
den. Art. 18 BauR fuihrt aus, dass in der Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen OE auch Bauten und Anlagen privater
Tragerschaften sowie Sekundarnutzungen zulassig sind,
sofern sie eine Aufgabe im 6ffentlichen Interesse erfiillen.
Der Gemeinderat erlasst firr die Sicherstellung der 6ffentli-
chen Interessen, insbesondere der Zuganglichkeit und
Benlitzung, entsprechende Vorschriften oder Auflagen.

Gegen die Erstellung von Alterswohnungen in der Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen OE ist unter Anwendung von
Art. 18 BauR grundsatzlich nichts einzuwenden. Bei einer
Alterssiedlung mit neuem Wohnraum fur Betagte handelt es
sich um eine Aufgabe der 6ffentlichen Hand. Es ist jedoch
sicherzustellen, dass die Wohnungen auch nur der ange-
dachten Zielgruppe zur Verfligung gestellt werden. Im Rah-
men der Planung muss aufgezeigt werden, inwiefern sich die
Wohnungen von herkdmmlichen Wohnungen unterscheiden,
welche Charakteristika und Angebote das Bauvorhaben als
Alterssiedlung qualifizieren. Es ist aufzuzeigen, welche

Eine Regelung der Kriterien einer Mieterschaft in einem
offentlich-rechtlichen Uberbauungsplan mit einer Planbe-
standigkeit von 10 - 15 Jahren erachtet die Gemeinde als
Planungsbehdrde klar als nicht praktikabel und schwerfallig,
falls sich Rahmenbedingungen bezliglich Mieter andern
sollten (z.B. Leerstandsregelungen). Der offentliche Auftrag
des Wohnangebots ist einerseits durch die Wohnbaugenos-
senschaft geregelt, andererseits werden vertragliche Best-
immungen im Rahmen des Baurechts zwischen Gemeinde
und Wohnbaugenossenschaft geregelt.
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Kriterien eine potenzielle Mieterschaft mitbringen muss und
diese sind in den SBV zu sichern. Es genugt nicht, den
Zweck des Uberbauungsplans mit u.a. der Schaffung von
Wohnraum fur altersgerechtes Wohnen und der Erstellung
hindernisfreier Bauten (Art. 3 SBV) zu umschreiben.

Weiter ist in Art. 18 BauR geregelt, dass die Bauweise auf
diejenige der angrenzenden Zone abzustimmen ist und im
Einzelfall durch die Baubewilligungskommission festgelegt
wird. Die Baubewilligungskommission hat festgelegt, dass
sich die Bauten im Planungsperimeter an der angrenzenden
Zone W60 zu orientieren haben. Die Uberlegungen dazu
werden in der Planung nicht aufgezeigt.

Anpassungsbedarf: Der Planungsbericht ist hinsichtlich der
Anforderungen an die Mieterschaft zu erganzen und in den
SBV zu sichern. Weiter ist aufzuzeigen, inwiefern sich die
Wohnungen fur betagte Personen eignen resp. was den
Unterschied zu herkdmmlichen Wohnungen ausmacht.
Zudem sind im Planungsbericht die Uberlegungen der Ge-
meinde aufzuzeigen, welche Griinde zur Orientierung an der
Zone W60 fihren.

Eine Erganzung in Bezug zur Abstimmung auf die angren-
zende Zone W60 wurde im Planungsbericht (Kapitel 7.2.1)
gemacht.

Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

Gemass Art. 41 Abs. 1 BauG kann mittels Uberbauungsplan
bei der Geschosszahl héchstens um ein Vollgeschoss und
bei der Intensitat der Nutzung héchstens um 10% abgewi-
chen werden. Geméss Art. 41 Abs. 2 BauG dirfen Abwei-
chungen bei der Geschosszahl und bei der Intensitat der
Nutzung nur gewahrt werden, wenn die Anordnung und
Gliederung der Bauten in der Planung enthalten sind, die
Grosse des Grundstlicks die Abweichungen rechtfertigt und
die Interessen der Nachbarn nicht erheblich beeintrachtigt
werden und in Bezug auf die architektonische Gestaltung,
die Wohnhygiene sowie auf die Eingliederung in die bauliche
und landschaftliche Umgebung eine wesentliche Qualitats-
steigerung nachgewiesen ist.

Mit dem vorliegenden Uberbauungsplan sind folgende Ab-
weichungen vorgesehen:

(Tabelle siehe Kapitel 7 Interessenabwagung)

Der Uberbauungsplan Oberwilen beinhaltet ein Baufeld A
sowie den Baubereich B wobei:

« im Baufeld A ein Neubau mit 16 Alterswohnungen;
 im Baubereich B ein Ersatzneubau mit Alterswohnungen
erstellt werden sollen.

Die Baubereiche sind eng gefasst, so dass das Richtprojekt
von ,schraner partner architektur" nur geringfligige Abwei-
chungen beziiglich Situierung erfahren kann. Die Lage der
Bauten, die Geschossigkeit, die Bruttogeschossflachen
sowie die Dachform und Gebaudehdhen sind in den SBV
definiert. Insgesamt sind die Vorschriften fir die Bauberei-
che gentigend eng definiert.

Die Gebaudehdhe wird in den SBV in m.i.M angegeben.
Dies ist grundsatzlich méglich, bedarf allerdings bestatigter
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Geometerhéhen im SNP, damit die angegebenen Héhen
Uberprift werden kénnen. Mit dem in den Beilageplanen
angegebenen Niveaupunkt konnte dies fir den geplanten
Neubau im Rahmen der Vorpriifung erfolgen. Fur die Aufla-
ge des SNP sind die bestatigten Geometerhohen fiir das
Baufeld A und den Baubereich B im Uberbauungsplan zu
bezeichnen.

Gemass Planungsbericht werden die Grenzabstande mit
dem vorliegenden Uberbauungsplan eingehalten. Gleichzei-
tig ist aufgeflihrt, dass weder Grenz- noch Gebaudeabstan-
de oder der Mehrlangenzuschlag zur Anwendung gelangen.
Diese Angaben sind widerspriichlich und sind zu prifen.

Vergleichsmassstab fiir die wesentliche Qualitatssteige-
rung sind Projekte, die die Gestaltungsanforderungen ge-
mass Regelbauweise erfiillen. Bereits die Regelbauweise
gemass kommunalem Baureglement verlangt fir Bauten die
das Landschaftsbild besonders pragen mindestens eine
Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung.
Die erhéhten Gestaltungsbestimmungen sind im Uberbau-
ungsplan und den SBV zu sichern. Die Gemeinde hat im
Planungsbericht nachzuweisen, dass durch den Uberbau-
ungsplan eine wesentliche Qualitatssteigerung erreicht und
gesichert wird. Ob das Richtprojekt eine hohe Qualitat auf-
weist, kann mit den vorliegenden Unterlagen nicht ab-
schliessend beurteilt werden. Zudem fehlt der systematische
Vergleich der Bestimmungen des Uberbauungplans im
Vergleich zur Regelbauweise gemass Art. 41 Abs. 2 BauG.
Dies kann beispielsweise durch eine Skizze einer moglichen
Bebauung nach Regelbauweise mit entsprechenden Be-
grindungen oder mit einer tabellarischen Gegenuberstellung
erfolgen.

Aus den Unterlagen geht nicht hervor, wie sich die anre-
chenbare Landflache zusammensetzt. Im Planungsbe-
richt ist dies aufzuzeigen. Fir eine Genehmigung einer
maximal definierten Bruttogeschossflache ist die Berech-
nung nachvollziehbar darzulegen.

Anpassungsbedarf: Die Gebaudehdhenangabe in m.i.M. ist
maoglich, die bestatigten Geometerhéhen sind jedoch im
Uberbauungsplan darzustellen. Die Aussagen beziiglich
Grenz- und Gebaudeabstande sind zu priifen. Der qualitati-
ve Mehrwert der Abweichungen gegeniiber der Regelbau-
weise, Mehrausniitzung und ein zusatzliches Vollgeschoss,
sind gemass Art. 41 Abs. 2 lit. c BauG systematisch nach-
zuweisen. Es ist darzulegen, wie sich die anrechenbare
Landflache zusammensetzt.

Der Niveaupunkt des definierten Baufeldes wurde im Son-
dernutzungsplan erganzt. Fir den offen gehaltenen Baube-
reich ist die Angabe eines Niveaupunktes nicht zielfihrend.
Die Abweichungen, respektive Auswirkungen, kdnnen mit-
tels dargestelltem Hohenmodell (vom Geometer) und defi-
nierten Héhenkoten von allen Beteiligten und Anstéssern
klar beurteilt werden.

Die Baufelder ersetzen Grenz- bzw. Gebaudeabsténde. Die
Formulierung wird beibehalten, da sie einzig richtig und
unmissverstandlich (in einem spateren Baugesuchsverfah-
ren) ist.

Die Qualitatssteigerung wurde in Kapitel 7 dokumentiert und
auch mit Modellfotos erlautert.

Durch die enge fachliche Begleitung der breit aufgestellten
Planungskommission wurde das Projekt zudem fortlaufend
optimiert.

Ein Vergleich zur Regelbauweise wird in den Beilageplane
und Kapitel 7.1 Abweichungen von der Regelbauweise
aufgezeigt. Der Planungsbericht wird allenfalls bis zur Aufla-
ge mit der Darstellung gemass Art. 41 Abs. 3 BauG erganzt.

Wurde im Planungsbericht im Kapitel 7 Interessenabwagung
erganzt.

Siehe obige Erlauterung. Die Definition der bestatigten
Geometerhoéhe gibt es im Ausserrhoder Baugesetz nicht.
Der fiur die Berechnung der Abweichung definierte Niveau-
punkt wurde fir das Baufeld A nachgefiihrt.

Sonderbauvorschriften

Art. 8: Es sind Spar- und Optimierungsmassnahmen im
Energiehaushalt in allen Bereichen zu prifen. Dieser Satz ist
unverbindlich und nicht weiter kontrollierbar. Im Sinne der
nachhaltigen Entwicklung und des Leitgedankens Energie-
stadt wird empfohlen, dass die Bauten gemass dem Miner-
gie-Standard oder gleichwertig zu erstellen sind. Es wird
begrisst, dass das Plangebiet an das lokale Fernwarmenetz
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angeschlossen werden soll. Hingegen ist die Definition
"energetisch gleichwertige LOsungen" im letzten Satz unklar
und kdnnte beispielsweise - je nach Auslegung - auch durch
Systeme betrieben werden, die durch fossile Energien ge-
spiesen werden. Hierzu wird folgende Anpassung empfoh-
len:

LAls energetisch gleichwertige L6sungen werden auch quar-
tierinteme, autonome Systeme bewilligt, welche vollsténdig

erneuerbar betrieben werden (Warmepumpenheizung oder

Holzfeuerung).*

Empfehlung: Die Anpassung von Art. 8 SBV wird empfohlen.

Art. 8 wurde entsprechend angepasst.

Erschliessung

Beziiglich MIV-Erschliessung gibt es keine Einwande. Eine
unterirdische Parkierung wird ausdrucklich begriisst und ist
zwingend. Gemass Art. 19 SBV sind die Fusswegverbindun-
gen ,6ffentlich” zuganglich zu erstellen. Gemass Uberbau-
ungsplan werden Richtungspunkte ,Fussweg privat" festge-
legt. Diese Unstimmigkeit ist auszurdumen. Die Fusswege
gemass Uberbauungsplan sind éffentlich zuganglich zu
halten. Die Vorgaben dazu ergeben sich aus dem Richtplan
Fusswegnetz vom 7. Mai 1996.

Anpassungsbedarf: Die Fusswege sind 6ffentlich zuganglich
zu erstellen.

Der Plan wurde entsprechend angepasst.

Oberflachenabfluss

Im Planungsbericht wird auch der Oberflachenabfluss mit
dem Hinweis, dass es aufgrund fehlender gesetzlicher
Grundlage an zustandiger Stelle daflr fehlt, dargestellt.
Nachdem der Oberflachenabfluss aber offenbar bei der
Planung bertcksichtigt wurde, muss in der Interessenabwa-

gung auch abgehandelt werden, inwiefern dieser relevant ist.

Anpassungsbedarf: Der Planungsbericht (Interessenabwa-
gung) ist mit dem Umgang mit dem Oberflachenabfluss zu
erganzen.

Die Interessenabwagung wurde im Kapitel 7.2.1 im Pla-
nungsbericht entsprechend angepasst.

C. Verfahren

Gemass Kapitel 10 des Planungsberichts wird fiir den Uber-
bauungsplan Oberwilen das ordentliche Verfahren nach Art.
45 ff. BauG angewandt. Dies ist nicht zu beanstanden.

Unter Art. 41 Abs. 3 BauG ist vorgegeben, dass, wenn
mittels Uberbauungsplan bei der Geschosszahl oder bei der
Intensitat der Nutzung von der in der jeweiligen Zone gelten-
den Vorschriften abgewichen wird, in der &ffentlichen Aufla-
ge ausdrucklich darauf hinzuweisen ist. Die Abweichungen
sind in geeigneter Weise mit Planen oder Modellen darzu-
stellen. Der Gemeinderat kann zusatzlich die Visierung
anordnen. Die notwendigen Angaben fehlen und sind zu
erganzen.

Die gesetzlich geforderte Mitwirkung wird in Kapitel 8 be-
schrieben. Gegen das beschriebene Vorgehen gibt es keine

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Abweichungen werden im Planungsbericht erganzt.

Die Visierung wird zu gegebenem Zeitpunkt durch den
Gemeinderat entschieden. Dabei ist die Moglichkeit der
Visierung zu bericksichtigen.
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Einwéande.
Anpassungsbedarf: Die Abweichungen gegenuber der Re- Siehe oben. Im Rahmen des Inserats zur Auflage wird Art.
gelbauweise sind in geeigneter Weise darzustellen und in 41 Abs. 3 BauG berticksichtigt.

der 6ffentlichen Auflage ist ausdrucklich darauf hinzuweisen.

D. Zusammenfassung

Die vorliegende Planung kann im Grundsatz unterstutzt Wird zur Kenntnis genommen.
werden. Die gemass BauG Art. 41 notwendigen qualitativen

Nachweise im Planungsbericht und deren Sicherung im

Uberbaungsplan mittels SBV fehlen jedoch mehrheitlich. Auf

eine zweite Vorprufung mit Mitberichtsverfahren kann ver-

zichtet werden, wenn die notwendigen Anpassungen ge-

mass obigen Ausfiihrungen umgesetzt werden. Die bereinig-

ten Unterlagen sind jedoch der Abteilung Raumentwicklung

vor der Einreichung zur Genehmigung nochmals zur Durch-

sicht einzureichen.

9.2 Kontrolllesung

Die bereinigten Unterlagen wurden dem ARE am 05.05.2021 zu einer kurzen Durchsicht zu-
gestellt. Mit der positiven Riickmeldung vom 20.05.2021 und minimalen Anpassungen kann
die Offentlichkeitsarbeit gestartet werden.

10

Rechtsverfahren

Fir den Uberbauungsplan Oberwilen wird das ordentliche Verfahren geméss Art. 45 ff. BauG
durchgefiihrt. Nach der kantonalen Vorprifung und dem Mitwirkungsprozess findet eine 6f-
fentliche Planauflage (30 Tage) statt. Dabei ist Art. 41 Abs. 3 zu beriicksichtigen. Anschlies-
send wird der Sondernutzungsplan dem fakultativen Referendum unterstellt.

11

Genehmigung

Der Uberbauungsplan Oberwilen tritt mit Inkrafttreten des Genehmigungsentscheids des De-
partements Bau und Volkswirtschaft des Kantons Appenzell Ausserrhoden in Rechtskraft.

Inkrafttreten Genehmigungsentscheid des Departements Bau und Volkswirtschaft:
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