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Genehmigungsexemplar

Offentliche Planauflage: 24. Februar bis 25. Mirz 2014
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Vom Departement Bau und Umwelt des Kanton/s Appenzell Ausserrhoden genehmigt am:
Der Bau- und Umweltdirektor
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I Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften gelten fir das im Plan umgrenzte Gebiet. Sofern nachfolgend keine
abweichenden Regelungen getroffen werden, gelten die tibergeordneten Vorschriften, insbe-
sondere des kantonalen Baugesetzes (BauG), der kantonalen Bauverordnung (BauV) sowie
des rechtskraftigen Baureglements (BauR) der Gemeinde Speicher.

Art.2 Zweck
Der Quartierplan bezweckt:

- die Sicherstellung einer geeigneten Erschliessung (inklusive Fusswegfiihrung) des Pla-
nungsgebiets und der hinterliegenden Liegenschaften und

- die Realisierung einer qualitatsvollen Bebauung des Planungsgebiets mit Mehrfamilien-
hausern.

Art. 3 Verbindlichkeit

! Die Sonderbauvorschriften und alle in der Legende des Quartierplans als Festlegung bezeich-
neten Elemente sind verbindlich. Die Beilagepldne des Architekturbiiros Rutz und Béanziger
Architekten (dat. 29.07.2013) sowie das Erschliessungskonzept des Ingenieurbiiros Nanny +
Partner (dat. 17.04.2013) gelten als wegleitend; sie verdeutlichen die Uberbauungs- und Er-
schliessungsabsichten.

? Die Hinweise gemass Legende des Quartierplans sowie der Planungsbericht dienen der Er-
lduterung.

Il Erschliessungsbestimmungen

Art. 4 Erschliessung

' Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr darf ausschliesslich ber die im Plan be-
zeichneten Elemente erfolgen (Erschliessungsstrasse, Zufahrtsbereich / Verkehrsflache, Parkie;
rung sowie Besucherparkplatze).

% Der bestehende Flurweg ist gemass Planeintrag zu einer Erschliessungsstra mit einer
Breite von mindestens 3.0 Metern auszubauen (exklusive Mehrzweckstreifefi, Stitzmauern
etc.). Die Sicherheit fur Fussgénger ist mit einem gestalterisch von der rbahn abgesetzten
Mehrzweckstreifen mit einer Breite von mindestens 1.0 Meter zu geywahrleisten. Die besondere
Situation im Bereich des Kindergartens / Passerelle ist mit zugatzlichen Gestaltungselementen
(z.B. Farb- oder Materialwechsel auf der Fahrbahn) anzuzgigen.

® Das Planungsgebiet ist mit Fusswegen beziehupg§weise Treppenanlagen fir Fussganger zu
erschliessen. Dabei sind mindestens die im artierplan mit Richtungspunkten bezeichneten
Verbindungen inklusive Anschluss an ehetobelstrasse zu gewahrleisten. Die Fusswege

sind im Rahmen des Baubewilligungg@erfahrens im Grundbuch anzumerken.

Art. 5 Wendeplatz

An der im Plan begefchneten Stelle ist eine Wendemdglichkeit fur 8-Meter-Lastwagen vorzuse-
hen und dauega fir diesen Zweck freizuhalten.
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Art. 6 Parkierung

! Alle nétigen Parkierungsflachen fiir die Bewohner sind im Sockelgeschoss unterzubringen. Die
Anzahl der erforderlichen Parkplatze richtet sich nach den Vorschriften des rechtskraftjgén
Baureglements der Gemeinde Speicher.

? Die Garagenvorplatze durfen als Besucherparkplatze angerechnet werden _#gbfern sie eine
Tiefe von mindestens 5.0 Metern und die Garagenplatze eine Mindesthséite von 3.0 Metern
aufweisen.

® Zusatzlich notige Besucherabstellplétze sind an der im Plan#ézeichneten Stelle zu erstellen.
Sofern eine entsprechende privatrechtliche Vereinbarungorliegt, kbnnen diese auch zeitweise
als Kundenparkpléatze fir die Liegenschaft Parz. Nr. 571 benutzt werden.

* Es sind mindestens 16 von aussen zugangtiche, gedeckte Veloabstellplatze vorzusehen, die
auch als allgemeine Abstellflaichen gen werden kénnen.

Art. 7 Entwiédsserung

! Zusammen mit de augesuch ist ein auf den generellen Entwasserungsplan (GEP) der
Gemeinde Speigh€r abgestimmtes Entwasserungskonzept einzureichen.

2 Sofern g€ der Untergrund zulasst, ist die 6rtliche Versickerung von anfallendem Meteorwasser
(Pl und Dachwasser) vorzusehen. Andernfalls sind geeignete Retentionsmassnahmen zu
alisieren. Umgebungsflachen mit wasserundurchlassigen Materialien sind minimal zu halten.

® Untergeschosse sind dicht zu erstellen; auf tiefliegende Sickerleitungen ist nach Méglichkeit
zu verzichten.

Art. 8 Kehrichtentsorgung

Die Kehrichtabfuhr hat an der im Plan bezeichneten Stelle zu erfolgen. Alternativ kann an der
bezeichneten Stelle in Absprache mit der A-Region ein Unterflur-Kehrichtbehélter erstellt wer-
den.

Art.9 Energie

Spar- und Optimierungsmassnahmen im Energiehaushalt sind in allen Bereichen zu prifen. Die
Neubauten haben die Anforderungen des Minergie-Standards oder die erhdhten Einzelbauteil-
anforderungen gemass den Zielwerten der SIA-Ordnung 380/1 zu erfillen.

Il Uberbauungsbestimmungen

Art. 10 Baubereich Hauptbauten

! Hauptbauten diirfen nur in den entsprechenden Baubereichen erstellt werden. Die Begren-
zungen der Baubereiche bezeichnen die maximale Ausdehnung der Bauten. Lagemaéssige
Abweichungen nach aussen sind nicht zuldssig, Abweichungen nach innen nur dann, wenn die
Staffelung und Proportionalitdt der Gebaude gewahrt bleibt.

2 Anbauten sind nicht zulassig.

3 Baubewilligungen dirfen erst erteilt werden, wenn die Realisierung des Strassenausbaus
gemass Art. 4 der Sonderbauvorschriften respektive gemédss dem Erschliessungskonzept
(dat. 17.04.2013) rechtlich und finanziell sichergestellt ist.
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11 Baulinie Sockelgeschoss

Die Baullrje Sockelgeschoss bezeichnet die maximale Ausdehnung und talseitige Sichtbarkeit
des Sockelgesghosses gegen Norden. Das Sockelgeschoss darf auch auf maximal 1/3 der
Seitenfassaden freéigelegt werden.

Art. 12 Abweichungen vonder Regelbauweise

' Die im Plan festgelegten Bauberei und Baulinien gehen allen anderweitigen Abstandsvor-
schriften vor.

? Sofern die Bedingungen gemass dem folgen Absatz 3 erfillt sind, darf die Ausniitzung
gemass Baureglement Speicher um maximal 10% erh8qt werden. Es durfen maximal 3 Volige-
schosse und 4 talseitig sichtbare Geschosse erstellt werdér_Die maximale Geb&audehéhe be-
tragt 8.0 m; Attikageschosse sind nicht zuléssig.

* Der Ausniitzungsbonus gemass Absatz 2 wird nur gewahrt, wenn olgenden Vorausset-
zungen erfillt sind:

» vorzugliche Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild

» Uberdurchschnittliche architektonische Gestaltung

-

»  sorgfaltige Umgebungsgestaltung mit minimalen Gelandeeingriffen
» qualitativ hochstehende Wohnungsgrundrisse

* Technisch zwingend notwendige Dachaufbauten sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung
auf dem obersten Geschoss dirfen die festgelegte Gebdudehdhe um 1.0 m Uberragen.

Art. 13 Nebenbauten

Freistehende Nebenbauten bis 20 m® sind bei guter Gestaltung und Einpassung ausser in der
Griinzone geméss rechtskraftigem Zonenplan im gesamten Perimeter zul&ssig.

Art. 14 Lirmbelastung

Die im Quartierplan bezeichnete Baulinie Larm gilt fur alle larmempfindlichen Raume. Larmun-
empfindliche Raume wie Nasszellen oder Erschliessungsbereiche dirfen die Baulinie uber-
schreiten. Werden Wohn- oder Arbeitsraume innerhalb der Larmbaulinie angeordnet, so ist
durch organisatorische Massnahmen sicherzustellen, dass die erforderlichen Larmgrenzwerte
eingehalten werden kénnen (z.B. indem gegeniber der Strasse keine Befensterung angebracht
wird).

IV Gestaltungsbestimmungen

Art. 15 Gesamtwirkung, Materialien und Farbe

' Die Uberbauung hat sich gut ins Orts- und Landschaftsbild und insbesondere in die steile
Hanglage einzufiigen. Die Einpassung der Baukérper ins Geldnde ist durch eine deutlich wahr-
nehmbare vertikale Staffelung der Geschosse gemass dem beiliegenden Uberbauungskonzept
zu optimieren. Das Sockelgeschoss ist im Vergleich zum daruber liegenden Wohngeschoss
zuriickzuversetzen (,Arkade®) und geméss Baulinie mit einem Rucksprung zu gliedern.

Legende

Festlegungen

B Umgrenzung Plangebiet

[::l Baubereich Hauptbauten

i:] Griunflache / Umgebungsgestaltung
—f— = Baulinie Strassenabstand
—_———- Baulinie Sockelgeschoss

== Baulinie Larm

[J[J[]  Erschliessungsstrasse

A A /A Zufahrtsbereich

zentrale Parki€rung
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Hinweise
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gewachsenes Terrain

2 Mit Eingabe des Bauprojekts ist ein verbindliches Material- und Farbkonzept einzureichen, das
der exponierten Lage am Hang und am Siedlungsrand gerecht wird. Das Sockelgeschoss ist
gestalterisch abzusetzen. Die Materialwahl und Farbgebung der nach aussen sichtbaren Bau-
teile bedarf der Zustimmung der Baubewilligungskommission. Diese kann zudem Bemusterun-
gen verlangen und diesbeziiglich spezielle Auflagen erlassen.

* Auf nicht korrosionsbestandige Blechmaterialien (Kupfer, verzinkte Stahlbleche etc.) ist zu
verzichten.

Art. 16 Dachform

Die Hauptbauten sind mit Flachdachern zu erstellen. Nicht begehbare Dachflachen sind exten-
siv zu begriinen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gestattet.

Art. 17 Umgebungsgestaltung

' Mit Eingabe des Bauprojekts ist ein detaillierter und verbindlicher Umgebungsplan einzu-
reichen.

. Aufgrund der Hanglage sind gut eingepasste Treppenanlagen und zwingend nétige Terrain-
anpassungen gestattet. Die Terrainveranderungen sind aber durch einen geschickten Umgang
mit dem Gelénde auf ein Minimum zu reduzieren. Umgebungsflachen, die keiner besonderen
Nutzung zugedacht sind, sind extensiv zu bewirtschaften. Private und gemeinschaftliche Gar-
tensitzplatze sind nur zuldssig, wenn sie gut eingepasst und nicht mit starken Eingriffen ins
Gelande verbunden sind.

® Fur die Bepflanzung sind standortgerechte einheimische Arten zu wéahlen. Die bestehenden
strassenbegleitenden Bdume sind nach Mdglichkeit zu erhalten oder bei Abgang zu ersetzen.

* Gegeniiber der Rehetobelstrasse sind Einfriedungen und durchlaufende Hecken nicht gestat-
tet. Die Erstellung von Larmschutzwanden ist nicht zuldssig.

® Inherhalb der Griinzone gemass rechtskraftigem Zonenplan diirfen Verkehrsflachen gemass

Planeint inklusive der nétigen Anlagen erstellt werden. Allféllig notwendige Terrainanpas-
sungen sind naturliche Béschungen zu gestalten und naturnah zu begriinen. Stutzmauern
und weitere Bautemn\qder Anlagen sind innerhalb der Griinzone nicht zulassig.

Art. 18 Kinderspielplatz

Auf die Erstellung eines Kinderspielpta{zes kann verzichtet werden. Es ist eine Ersatzzahlung
gemass Art. 42 Abs. 3 des Baureglements™¥gr Gemeinde Speicher zu leisten.

V Schlussbestimmungen
Art. 19 Verhéltnis zum bestehenden zum Gestaltungsplan Au, Speitherschwendi
(gen. 21.11.1995) sowie zum Quartierplan Au Parz. Nr. 1199 (gefn11.02.2003)

Mit der Genehmigung des vorliegenden Quartierplans Rehetobelstrasse Parz. Nr. 1 werden
die bestehenden Sondernutzungspléne Gestaltungsplan Au, Speicherschwendi sowie ier-
plan Au Parz. Nr. 1199 in den Uberschneidungsbereichen aufgehoben.

Art. 20 Inkraftsetzung

Der Quartierplan Rehetobelstrasse Parz. Nr. 1701 tritt mit der Genehmigung des Departements
Bau und Umwelt in Kraft.
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