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Teilaufhebung Quartierplan Allee - Holzli 1:500
(neu Uberbauungsplan Allee) vom 29. Februar 2016

Teilaufhebung

Offentliche Auflage

Offentliche Planauflage:

Vom Gemeinderat erlassen am:
Die Gemeindeprasidentin Die Gemeindeschreiberin

Dem fakultativen Referendum unterstellt:

Vom Departement Bau und Volkswirtschaft des Kantons Appenzell Ausserrhoden genehmigt am:
Roger Nobs, Ratschreiber

Legende der Anderung
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Amtliche Vermessung: Stand August 2022, Geoinfo AG

8 In den Baubereichen gelten folgende Bauweisen: 5 Zur Beurteilung der baulichen und gestalterischen Gesamtwirkung und Einord-

nung in die Umgebung kénnen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu-

H H Baubereiche
I A"gemelne BeStlmmungen A B c satzliche Beurteilungsgrundlagen wie Gutachten, Visualisierungen und Modelle
Bruttogeschossflache, max.® 3'300 m?2 4300-m? 2'650-m? verlangt werden. Mit jedemdem Baugesuch ist ein verbindliches Material- und
Art. 1 Geltungsbereich Anzahl Vollgeschosse, max. 4 2 2 Farbkonzept einzureichen.
' Die Sonderbauvorschriften gelten fiir das im Quartierplan-Allee—Halzli-Uberbau- Anzahl talseitig sichtbare 5 3 3

Geschosse, max.

ungsplan Allee umgrenzte Plangebiet. Art. 8 Dachgestaltung

. . Massgebender Hohenbezugspunkt Niveaupunkt Niveaupunkt Niveaupunkt 1Y . . it Elachdach sind zulassi o
2 Sofern nachfolgend keine abweichenden Regelungen getroffen werden, gelten . . auptbauten sind-im-Baubereich-A mit Flachdach sind zuldssig. ir-den-tbrigen
die Vorschriften des rechtskraftigen Baureglementes der Gemeinde Wald AR, Gebaudehohe Satteldach, max. 85m 80 89 Baubereichen-B-und-C-sind-prioritarSattelddcherzu-erstellen-
respektive des kantonalen Baugesetzes und der zugehdrigen Verordnung sowie Gebaudehdhe Flachdach 2, max. 12.5m 14-5m 14-0m

des tibri Rech 2 Im Falle von Flachdachbauten dirfen technisch notwendige Dachaufbauten die
es Ubrigen Rechts. Firsthohe Satteldach, max. 12.5m H-5m H-0-m Art.6  Grinflache Gebaudehdhe um maximal 1.0 m (iberschreiten. Davon ausgenommen diirfen

Gebéaudelange, max.¥ 30.0m 4 35.0m 35.0m ' Die Griinflache ist naturnah als offene, baumbestandene Wiese zu gestalten. Mit Kamine die Gebaudehohe bis zu 1.50 m dberschreiten.
Art. 2 Verbindlichkeit Grenzabstand, mind. kommt nicht zur Anwendung (Baulinien) % der Ausnahme von Regenwasserspeichern, Retentionsanlagen, Sit_zplatzgestal- 3 Dachflachen sind so auszubilden, dass ein moglichst grosser Anteil des Regen-
Verbindlich sind alle im Quartierplan Uberbauungsplan bezeichneten Festlegun- Gebaudeabstand, mind. 15.0m 7.0m 7.0m tsti;%esr; u(:fjs di??r:elgfas:hbfzseei(s;hInnent;hT(lzhiirr\t;(;irt\i?e?sgtﬁreﬂ?aglsrz;iess(;(;ieglygei: ‘(’:Vs:ie; k‘:i;i'%;i%gg:::ie;n;tzung gespeichert werden kann (bei Flachda-
gen und die Sonderbauvorschriften. Die tbrigen Planelemente des Quartierplan- : uRgSveragerungenzwi den-Bauberei inc-bi P zuldssig- Fusswegverbindungen sowie auch weiteren, zweckméassigen Fusswegverbindun- o
Uberbauungsplgnes, der Planungsbericht (ERR Raumplaner AG, Herisau) und ") Die Gebaudehohe bemisst sich inklusive Attika. gen und der im Zusammenhang mit der Kinderspielplatzeinrichtung stehenden
dasdie-beiden Uberbauungskonzepte (Swissplan AG, St.Gallen--ERR-Raumpla- 2 Inklusive Anbauten. Kleinbaute bis maximal 10 m? ist die Griinflaiche von Bauten und Anlagen freizu- Art. 9 Terrain- und Umgebungsgestaltung

ner-AG;-Herisau) gelten als wegleitend.

3 Davon ausgenommen darf das Sockelgeschoss eine maximale Lange von 135.0 m aufweisen. halten. 1 Zwischen den Bauten sind das Terrain und die Griinfldchen so weit méglich
wi u I Inu I u wel ich zu

4) Sind keine Baulinien vorhanden, gilt ein Strassenabstand von mindestens 3.0 m, gemessen ab erhalten. so dass der Landschaftsveriauf weiterhin ablesbar bleibt

gebautem Strassenrand.
Art. 3 Zweck

Der QuartierplanUberbauungsplan bezweckt:
eine sich gut ins Landschaftsbild einfiigende Uberbauung;

N

Terrainveranderungen und Stiitzbauwerke sind im ganzen QuartierplanUberbau-
ungsplangebiet auf das Minimum zu beschranken. Die Terraingestaltung hat sich

Art. 5 Baubereich A dem naturlichen Verlauf des Gelandes anzupassen.

die Sicherstellung einer zweckmassigen Erschliessung des Gebietes ' Fur die Parkierung ist ein talseitig sichtbares Sockelgeschoss zuldssig, das 3 Béschungen diirfen grundsatzlich maximal im Verhaltnis 2:3 erstellt werden. Falls
Allee—Halzli; durchgangig er?tellt werden darf... D.as Sockelgeschoss ist ar.chltektonlsch zurlick- dies aus bautechnischen Griinden nicht méglich ist, sind steilere Béschungen zu-
die Schonung der Landschaft und Respektierung des natiirlichen Terrain- haltend auszufiihren und bestmoglich ins Landschaftsbild einzupassen. Das So- l&ssig. Die Hangsicherung ist im Baubewilligungsverfahren detailliert aufzuzeigen.
verlaufs. ckelgeschoss darf erst 3.0 m hinter der talseitigen Fassade geschlossen erstellt

werden. 4 Sofern Stiitzbauwerke notwendig werden, sind kleinformatige Natursteinmauern

vorzusehen. Die neuen Erschliessungsstrassen sind mit nattrlichen Béschungs-

) . .
Das oberste Geschoss ist entlang der Kantonsstrasse und Erschliessung Allee anpassungen gut in das bestehende Terrain zu integrieren.

mindestens 2.0 m von der Hauptfassade zurlickversetzt anzuordnen.

o

Einfriedungen dirfen mit einer maximalen Héhe von 1.20 m erfolgen. Sie sind
minimal zu halten und einzig mit sommergriinen Hecken und/oder einfachen Lat-
tenzdunen gestattet.

3 Vorbauten dirfen bis zu 2.5 m (iber die Fassade in den Grenz- oder Strassenab-

" UberbauunngeStlmmungen stand ragen oder Uber die Baulinie vorspringen. Balkone sind Uber die ganze, zu-
gehdrige Fassadenlange zulassig.

6 Bei der Bepflanzung sind standortgerechte einheimische Arten zu verwenden.

Art. 4 Baubereiche allgemein Nadelgehdlz ist untersagt.

lll Gestaltungsbestimmungen

~

' Hauptbauten dirfen nur innerhalb derdes festgelegten Baubereichse A bis-G-er-
stellt werden.

Zur Verminderung der Ansicht des Sockelgeschosses sind entlang der Kantons-
strasse in Absprache mit dem kantonalen Tiefbauamt strassenraumgestalterische
Art. 7 Gestaltung der Bauten und Anlagen Massnahmen und Begriinungen notwendig. Die Sichtverhaltnisse diirfen dabei

. L . . s nicht eingeschrankt werden.
Die Bauten und Anlagen haben in sich und innerhalb des Plangebietes einheitlich
zu erscheinen und sich fiir eine asthetische Gesamtwirkung gut in ihre bauliche Die Umgebungsgestaltung hat zusammen mit der Bebauung des-entsprechenden
und landschaftliche Umgebung einzufiigen. Sie sind insbesondere bezlglich Baubereiches zu erfolgen. Bi Gnfla i
Massstab, Dach- und Fassadengestaltung sowie Farbgebung aufeinander abzu- nach-oder zeitgleich-mit-d
stimmen. ~ .

Reiheneinfamilienhausern—Der Baubereich A ist fliir Wohn- und Gewerbenutzun-
gen reserviert.

©

3 Hauptbauten dlrfen zusammengebaut werden oder haben, ungeachtet der o ;
Hauptwohnseite, einen Gebaudeabstand gemass nachfolgendem Absatz 6 ein-
zuhalten. Vorbehalten bleiben die feuerpolizeilichen Voraussetzungen und die

wohnhygienischen Anforderungen.

N

Die Fassaden (exklusiv Sockelgeschoss und erdberiihrenden Bereiche) sind, un-
ter Vorbehalt brandschutztechnischer Bestimmungen, primar in Holz und/oder

©

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zumBaubereich—A ist ein Umge-

4 Im Falle von zusammengebauten Hauptbauten wird die Geschossigkeit, Gebau-

de-/Firsthéhe fiir jeden Hausteil separat berechnet. Faserzement auszuflihren. im-Baubereich-A-sind-bBei entsprechender Begriin bungsgestaltungsplan einzureichen, der detaillierte Aus_saggn ube"r die Ubergén

dung im Baugesuchsverfahren sind auch andere Materialisierungen mdglich. Es ge der Bauten an das bestehende und gestaltete Terrain (inkl. Hohenkurvenver-

5 Die Hauptfirstrichtung gilt bei Flachdachbauten als Hauptausrichtung der Haupt- sind erdige Farbtdne zu wahlen und eine gute Einpassung ins Landschaftsbild ist lauf), die Ausgestaltung und Bepflanzung der Umgebung mit den Gemeinschafts-
fassade. zu erlangen. platzen, der Aussenparkierung sowie den Wegflihrungen macht.

w

Sichtbare Teile des Sockelgeschosses sind zuriickhaltend zu gestalten und zu
materialisieren. Talseitig ist es in einer leichten Stltzenkonstruktion zu erstellen
und die Ansicht durch eine geeignete Umgebungsgestaltung moglichst zu mini-
mieren.

EN

Im Flachdachgeschoss sind ausser Sonnenschutzeinrichtungen keine Bauten
und Anlagen gestattet.

Art. 10

Gemeinschaftsplatz / Kinderspielplatz

" Innerhalb des Planungsgebietes sind gut gestaltete Gemeinschaftsplatze mit
Sitzgelegenheiten und Spieleinrichtungen fiir Kinder jeder Altersstufe gemass Art.
32 BauR einzurichten. Nebst verschiedenen Spielgeraten sind ausreichend Griin-
flachen vorzusehen.

2 Zusammen mit dem Gesamtiiberbauungskonzept (iber den Baubereich A sind die
notwendigen Kinderspielplatzflachen innerhalb des Baubereiches oder der an-
grenzenden Grinflache auszuweisen und zusammen mit der Umgebungsgestal-
tung umzusetzen. Die Erstellung einer Minimalflaiche in unmittelbarer Nahe zur
Uberbauung wird erwiinscht. Sofern auf eigenem oder benachbartem Boden kein
ausreichender Kinderspielplatz erstellt werden kann, kann der Gemeinderat die
Abgeltung der Erstellungspflicht fir Kinderspielplatze durch entsprechende finan-
zielle Beitrage verfliigen, wobei die Gemeinde diese Mittel selbst fiir Erstellung
und Unterhalt von Kinderspielplatzen verwendet. Die Hohe der Ersatzabgabe be-
tragt Fr. 50.- pro m? fehlende Kinderspielplatzflache.

w

Die Gemeinschaftsplatze / Kinderspielplatze sind vom Grundeigentiimer zu er-
stellen und zu unterhalten.

IV Erschliessungsbestimmungen

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Verkehrserschliessung

-

Die Erschliessung des Plangebietes erfolgt ausschliesslich Gber die im Plan be-
zeichneten Erschliessungselemente.

N

Einlenker in bestehende Strassen sind entsprechend der notwendigen Radien
gemass VSS-Norm fiir Personenwagen auszubauen. Der notwendige Platzbedarf
fur 8 m-Lastwagen ist Uberfahrbar auszubilden. Mit dem Baugesuch fir die Er-
schliessungsstrasse ist der entsprechende Nachweis (Darstellung mit Schlepp-
kurven) zu erbringen.

w

Die Erschliessung des Baubereiches A erfolgt Giber die Erschliessung Allee und
die Kantonsstrasse. Dabei ist maximal eine Wegfahrt in die Kantonsstrasse an
der bezeichneten Stelle zulassig. Die Ausgestaltung des Einlenkers ist auf die An-
forderungen des kantonalen Tiefbauamtes abzustimmen. Die Strassen sind mit-
tels bepflanztem Grunstreifen klar voneinander abzugrenzen.

N

Fir die Erschliessung des Baubereiches A ist eine minimale, lichte Durchfahrts-
héhe von 3.0 m Uber eine befahrbare Breite von 3.0 m notwendig. Fiir grossere
Fahrzeuge ist eine Wendemdglichkeit ab der Erschliessung Allee zu erstellen. Die
Wendemdglichkeit kann im Bereich des Einlenkers angeordnet werden. Uber-
fahrbare Bereiche sind in einer anderen Materialisierung auszufihren und gestal-
terisch unterzuordnen. Die Wendemdglichkeit muss sich dabei gut ins Terrain
einpassen.

5

Die Sichtbereiche sind auf Dauer freizuhalten und im Rahmen des Baugesuches
normgerecht (SN VSS 640 273a) darzustellen.

Parkierung

-

Die notwendige Anzahl Parkplatze fir die Bewohner richtet sich nach Art. 24

BauR.BicnebuendigenParlsliize fir dic- Bowehner desPaubereiches A Sie sind

in Sammelgaragen zu realisieren. Die Sammelgaragen durfen als Sockelge-

schoss nach Art. 5 Abs. 1 ausgefihrt werden. Garagenvorpléize-von-mindestens
0-m-Tiefe-w i i und-C zu den Abstellnlitzen anae

rechnet:

2 Die Besucherparkplatzefir-denBaubereich-A sind zusammengefasst offen zu-
ganglich beim Eingangsbereich der Hauptbauten zu erstellen und gut zu gestal-
ten.

3 Fur die Veloabstellplatze gilt das Handbuch ,Veloparkierung“? des Bundesamtes
fur Strassen ASTRA. Dabei sind mindestens 50 % der geforderten Veloabstell-
platze zu erstellen.

Fussweg

T Zwischen den erange—bezeichneten Richtungspunkten Fussweg / Erschlies-
sungskorridor ist ein offentlicher und behindertengerechter Fussweg von mindes-
tens 1.5 m Breite zu erstellen und dauernd zu diesem Zweck freizuhalten. Fur ei-
nen allfélligen spateren Ausbau des Fussweges ist ein Korridor von 5.0 m Breite
zu sichern.

2 Weitere Fusswege sind bei Bedarf erlaubt. Sie haben eine minimale Breite von
1.0 m vorzuweisen.

Entwédsserung

" Die Umgebung der Hauptbauten ist nach dem Prinzip einer méglichst geringen
Bodenversiegelung zu gestalten. Anlagen mit undurchlassigen Belagsarten sind
aufs Minimum zu beschranken und ihre Entwasserung hat nach Méglichkeit Gber
die Schulter/Bankett zu erfolgen. Andernfalls sind geeignete und gut eingepasste
Retentionsmassnahmen zu realisieren.

2 Die Gebaude sind in grundwasserdichter Bauweise zu erstellen. Tiefliegende
Sickerleitungen sind nicht gestattet.

3 Der Einsatz von grossflachigen, reflektierenden und/oder nicht korrosions-
bestandigen Blechmaterialien (Kupfer, verzinkte Stahlbleche u.a.) fir die Dach-
oder Fassadeneinkleidung ist untersagt.

4 Zusammen mit dem ersten Baugesuch im-Baubereiche-A ist ein Entwasserungs-
konzept einzureichen, das die vorgesehenen Regenwasserspeicher- und
Versickerungsmassnahmen enthalt.

Regenwassernutzung

' Der Brauchwasserbedarf fiir Toilette, Bewéasserung etc. ist so weit wie mdglich
aus Regenwasser zu gewinnen.

2 Die Standorte der Regenwasserspeicher sind so zu wahlen, dass das gespei-
cherte Wasser gegen starke Warmeeinwirkung, Frost und Lichteinfall geschiitzt
ist. Im Falle von unterirdischen Speichern sind die Bodenbeschaffenheit und
Standsicherheit zu berlicksichtigen.

3 Die Anlagen sind vom Bauherrn zu erstellen, zu unterhalten und zu erneuern; sie
verbleiben in dessen Eigentum.

Art. 16

Art. 17

Werkleitungen

Der Kostentrager fiir die Erstellung und Verlegung der notwendigen Werkleitun-
gen ist der Verursacher.

Kehrichtsammelplatz

" An deam im Plan bezeichneten Standorter ist je-ein gedeckter Kehrichtsammel-
platz zu erstellen. Nach Mdglichkeit sind-dieist der Kehrichtsammelplatzeplatz mit
Unterflur- oder Halbunterflurbehalter auszustatten. Das Entsorgungskonzept ist
mit der A-Region abzusprechen.

2 DieDer Kehrrichtsammelplatzeplatz sindist vor Bezug der ersten Wohneinheit zu
errichten. Die Sichtfelder dirfen nicht eingeschrankt werden.

V Schlussbestimmungen

Art. 18

Art. 19

Aufhebung Gestaltungsplan Hoélzli und Quartierplan Oberdorf

Mit Inkrafttreten des Quartierplanes Allee-Holzli werden der Gestaltungsplan
Holzli (genehmigt am 24.03.1998) vollstandig und der Quartierplan Oberdorf
(genehmigt am 13.09.1988) im Uberlagerungsbereich mit dem vorliegenden
Quartierplan Allee-Holzli aufgehoben.

Genehmigung und Inkraftsetzungtreten

" Die Genehmigung der Teilaufhebung des Quartierplans Allee-Holzli setzt das In-
krafttreten folgender im Teilzonenplan Auszonung vorgesehenen Massnahmen
voraus:

i. Auszonung von Teilflachen der beiden Parzellen Nrn. 131 und 741.

ii. Aufzonung der verbleibenden Bauzonenflache der beiden Parzellen
Nrn. 131 und 741.

2 DerDie Teilaufhebung des Quartierplans Allee-Holzli tritt mit der Genehmigung
durch das Departement Bau und Umwelt des Kantons Appenzell Ausserrhoden in
Kraft.



