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Anlass der Planung

Gemass dem revidierten kantonalen Richtplan (vom Regierungsrat in Kraft gesetzt: 1. Januar
2019) verfugt die Gemeinde Wald Uber eine zu grosse Bauzone und ist angewiesen, die
Bauzonenreserve der Wohn-, Misch- und Kernzonen um mindestens 0.8 ha zu reduzieren.

Die Auszonungen sind innerhalb von 5 Jahren nach Inkrafttreten des kantonalen Richtplans
(bis zum 31. Dezember 2023) zu vollziehen. Zur Sicherung der Flachen wurden iber potenzi-
elle Auszonungsflachen am 30. November 2018 Planungszonen erlassen.

Zwischenzeitlich wurde die Strategie Siedlungsentwicklung nach innen (separates Planungs-
instrument) erarbeitet. Die Strategie wurde der Bevoélkerung vorgestellt und der Mitwirkung
unterzogen. Nach Abschluss dieser Verfahrensschritte bildet dieses nun eine wichtige Grund-
lage fiir die Uberarbeitung der Ortsplanung.

Auf Grundlage des ersten Entwurfs des ortsplanerischen Konzepts (die Gemeinderichtpla-
nung wird parallel zum Teilzonenplan Auszonungen erarbeitet) sollen nun die Auszonungen
sowie mit den Auszonungen unmittelbar zusammenhangende Anpassungen (insbesondere
kleine Arrondierungen) der gesamthaften Revision der Nutzungsplanung vorgezogen werden.

Die separate Behandlung der Auszonungen (auf Basis des ortsplanerischen Konzepts) er-
mdglicht ein Loslésen von Rechtsverfahren sowie eine mdgliche Aufhebung der Planungs-
zone von nicht betroffenen Auszonungsflachen. Damit wird die weitere Entwicklung der Ge-
meinde auf Basis der aktuellen Planung respektive der angegangenen Ortsplanung nicht lang-
fristig blockiert. Gleichzeitig gewahrleisten die umfassenden Auseinandersetzungen zur Ent-
wicklung der Gemeinde Wald im Rahmen der Erarbeitung der Strategie Siedlungsentwicklung
nach innen und des Gemeinderichtplans die notwendige Gesamtsicht.

Dorf

Oberdorf 7 A
s £ Holzli

Wald

Unterdorf

Kernzone i
Wohnzone 2 Voligeschosse I
Wohn- und Gewerbezone 2 Voligeschosse n
8 [ GRi Grinzone im Baugebiet S Schutz I

4 L Landwirtschaftszone i

VFiB Verkehrsflache innerhalb Bauzone

Zone mit Quartierplanpfiicht aufzuheben

Ortsbildschutz neu

Ortsbildschutz aufzuheben

Seite 5

Teilzonenplan
Auszonungen

ERR Raumplaner
AG
25.09.2023

@

=



Gemeinde Wald AR | Teilzonenplan Auszonungen | Planungsbericht

Planungsablauf

Fur den Teilzonenplan Auszonungen kommt das ordentliche Verfahren geméass kantonalem
Baugesetz (BauG) zur Anwendung. Entsprechend werden folgende Arbeitsschritte notwendig:

= Vorprifung (durch das Departement Bau und Volkswirtschaft, Amt fur Raum und
Wald, Art. 45 BauG)

= Zeit- und sachgerechte Information und Mitwirkung in geeigneter Weise der Betroffe-
nen, Anwohner und der Bevdlkerung (Art. 4 RPG / Art. 6 BauG / BauR Art. 4)

= Auflageverfahren / Einspracheverfahren (Art. 46 / 47 BauG)
=  Erlass (durch den Gemeinderat, Art. 48 BauG)
= Fakultatives Referendum (Art. 48 BauG)

=  Genehmigung (durch den Regierungsrat, Art. 49 BauG)

Ubergeordnete Planung

3.1 Bundesgesetz tiber die Raumplanung

Im Bundesgesetz tiber die Raumplanung? (RPG) vom 22. Juni 1979 sind die Grundsatze der
Raumplanung festgehalten. Nach Art. 1 RPG haben der Bund, die Kantone und Gemeinden
dafiir zu sorgen, dass der Boden haushélterisch genutzt wird und ihre Tatigkeiten aufeinander
abgestimmt sind. Dabei haben geméss Art. 3 RPG die mit Planungsaufgaben betrauten Be-
hdérden unter anderem darauf zu achten, dass die Landschaft geschont wird, sich Siedlungen
in die Landschaft einordnen und Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der
brachliegenden oder ungenigend genutzten Flachen in Bauzonen sowie zur Verdichtung der
Siedlungsflachen. Mit Art. 15 RPG wird weiter festgehalten, dass Bauzonen dem voraussichtli-
chen Bedarf der nachsten 15 Jahre entsprechen. Uberdimensionierte Bauzonen sind zu redu-
zieren.

3.2 Kantonales Raumkonzept

Laut kantonalem Richtplan wird die Gemeinde Wald (neben Hundwil, Schwellbrunn, Wolfhal-
den, Stein, Schénengrund, Rehetobel, Grub, Lutzenberg und Reute) als landliche Gemeinde
bezeichnet. Landliche Gemeinden weisen eine Bedeutung als Wohnstandort mit Erholungs-
funktion auf, verfiigen Uber ein Grundversorgungsangebot an Gitern des taglichen Bedarfs
sowie Uber ein Grundangebot an Arbeitsplatzen. Die Chancen von landlichen Gemeinden

! Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700
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liegen in einer sanften Entwicklung und in der Bewahrung der landlichen Qualitaten (siehe
Kantonaler Richtplan, Kapitel B.2, Seite 18f / 18i).

Ausschnitt Karte Raumkon-
zept AR

Kantonaler Richtplan Kanton
Appenzell Ausserhoden,
1. Januar 2019

77 e
\ 221 L

1) A
Mittlere Siedlung
@l Kantonales Zentrum = mit Zentrumsfunktion

Grossere Siedlung
L mit Zentrumsfunktion | Landliche Siedlung

3.3 Richtplanung

3.3.1  Kantonale Richtplanung

Aufgrund der Vorgaben aus dem revidierten RPG sind die Kantone verpflichtet, den Gemein-
den guantitative Vorgaben beziglich der Grésse des Siedlungsgebiets zu machen. Dazu hat
der Kanton fir jede Gemeinde die Nutzungsreserven in der heutigen Bauzone (Wohn-, Misch-
und Kernzone) berechnet (1. Mai 2014), diese dem erwarteten Bevdélkerungszuwachs (bis
2040) gegenibergestellt und daraus die nétige Grosse des Siedlungsgebiets abgeleitet.

Neben den Auszonungsflachen von 0.8 ha muss die Gemeinde Wald demzufolge die heutigen
Dichten von 38 E+B/ha? halten, beziehungsweise ausweisen, wie die angestrebte Dichte von
40 E+B/ha erreicht werden kann.

Der Weg zur Erreichung des Dichteziels ist in der Strategie Siedlungsentwicklung nach innen
(Entwicklungskonzept) aufgezeigt und wird mittels Massnahmen in die Gemeinderichtplanung
respektive daraus in der Nutzungsplanung (Zonenplan und Baureglement) umgesetzt.

2 Einwohner und Beschaéftigte (Raumnutzer) pro Hektar
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Lindliche Gemeindetyp gemdss [IST- SOLL-Dichte Fazit Dichtevorgabe fiir
Gemeinden |Bund’ Dichte [E+B/ha® Bauzonendimensionierung
E+B/ha
Schwellbrunn 40 32 pichte halten
Hundwil . 58 28 ichte halten
- Agrargemeinde -

Stein 49 29 ichte halten
ISchénengrund a7 30 ichte halten

Fekatebal 43 = iehtahalten

Wald Periurbane landliche 38 40 undesmedian erreichen
GGrub Gemeinden 77 eE! ichte hafen

Wolfhalden 45 38 ichte halten

Lutzenberg Gartel der Mittelzentren| 37 39 undesmedian erreichen
Reute Periurbane landlich | 59 35  Dichte halten

Gemeinden

Das der Gemeinde Wald gemass kantonalem Richtplan definierte Bevdlkerungswachstum von

0.36 % / Jahr bezieht sich auf die mégliche Aussenentwicklung. Die Gemeinde méchte ge-
maéss Entwicklungszielen? fir den Erhalt der Infrastrukturen ein etwas starkeres Wachstum

erreichen. Dies ist gemass kantonalem Richtplan mdglich, muss sich jedoch im Bauzonenbe-

stand abwickeln lassen.

3 Siehe Strategie Siedlungsentwicklung nach innen (Entwicklungskonzept) und Gemeinderichtplan

Seite 8
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3.3.2 Kommunale Richtplanung

Der rechtskréaftige Gemeinderichtplan von 1997 wird parallel zum vorliegenden Teilzonenplan
Auszonungen Uberarbeitet. Die notwendige Koordination zwischen den Planungsinstrumenten
ist somit sichergestellt.
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34 Planungszonen

Die Gemeinden mit zu grossen Bauzonen wurden im Frihjahr 2018 vom Kanton angewiesen,
mogliche Auszonungsparzellen bis spatestens am 31. Dezember 2018 mit einer Planungs-
zone nach Art. 55 Abs. 1 lit. a BauG zu belegen. Mit den Planungszonen werden die potenzi-
ellen Auszonungsflachen gesichert und damit die Planungsfreiheit sichergestellt.

Bereits im November 2018 wurde ein erstes Paket an Planungszonen in Wald erlassen, wel-
ches dem ursprunglichen Auszonungskonzept entsprochen hatte. Detailliertere Informationen
zum Erlass der Planungszonen kdnnen Uber den Beilagebericht Planungszonen, Ausschei-
dungskriterien vom 15. November 2018 bezogen werden.

Aufgrund des fortgeschrittenen Planungsstandes der Ortsplanung von Wald haben sich die
Ausscheidungskriterien verandert, wodurch sich neue potenzielle Aus- bzw. Umzonungsfla-
chen ergeben haben und einige bisherige Flachen entfallen sind. Um die Planungssicherheit
weiterhin zu gewabhrleisten, wurden auf den Parzellen Nrn. 57, 58, 130, 434, 506 und 795
neue Planungszonen ausgeschieden und die bestehenden Planungszonen auf den Parzellen
Nrn. 101, 129, 131, 520, 712 und 741 verlangert. Detailliertere Informationen zu den einzelnen
Planungszonen sind im Beilagebericht vom 18. Oktober 2021 enthalten.

Wahrend der Geltungsdauer darf innerhalb einer Planungszone nichts unternommen werden,
was eine Planung erschwert (Art 54. Abs. 1 BauG). Die neu ausgeschiedenen Planungszonen

Seite 9
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kénnen aus wichtigen Gruinden nach drei Jahren um langstens zwei Jahre verlangert werden
(Art 55. Abs. 2 BauG).

IIFSN\-& / LAY/
Rechtskraftige Planungszonen

Planungszonen Aus-
scheidung / Verlan-
gerung,

ERR Raumplaner AG,
30.05.2022
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3.5 Bundesinventar schitzenswerter Ortsbhilder von nationaler Bedeutung (ISOS)

Im Inventar der schiitzenswerten, nationalen Ortsbilder sind keine Objekte in der Gemeinde
Wald vorhanden.

3.6 Kantonaler Schutzzonenplan

Im kantonalen Schutzzonenplan sind innerhalb der Planungsperimeter respektive in unmittel-
barer Nahe keine Schutzobjekte betroffen.

Die von der Parzelle Nr. 101 etwas weiter entfernte Aufstauung des Schwendibachs ist als
Ubriges Naturobjekt ausgeschieden. Mit der Teilauszonung der Parzelle Nr. 101 wird das Ob-
jekt nicht beeintrachtigt.

3.7 Kommunale Zonenplanung

3.7.1  Zonenplan Nutzung

Die Planungsperimeter der vorgesehenen Auszonungen befinden sich gemass rechtskrafti-
gem Zonenplan (29. Marz 1994 mit Nachfiihrungen bis 09. November 2021) an Randlagen
der Bauzone, beziehungsweise des weitgehend tberbauten Gebiets.
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Zonenplan Nutzung:
kantonale Darstellung,
29.03.1994, inkl. Nach-
fihrungen bis 09.11.2021
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3.7.2  Zonenplan Schutz

Mehrere Parzellen sind mit der Ortsbildschutzzone uberlagert. Mit den Auszonungen ist die
Ortsbildschutzzone entsprechend anzupassen.
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3.7.3  Zonenplan Gefahren

Nordlich der Hauptstrasse Dorf liegen die Parzellen Nrn. 520, 52, 57 und 58 geméss Zonen-
plan Gefahren (Genehmigung Regierungsrat: 27. November 2012) teilweise in einer mittleren
Gefahrdung bezuglich Rutschung (GZ2 R). Ausserdem liegen Teile der Parzellen Nrn. 741,
128, 713, 101, 505 und 506 in einer Gefahrenzone mittlere und geringe Geféahrdung beziiglich
Rutschung (GZ2 R). Dank einem im Jahr 2019 durchgefuhrten Gewasserbauprojekt besteht
im Gebiet Sage nur noch eine Restgefahrdung bis geringe Gefahrdung durch Uberflutung. Die
Gefahrenkarte wird im Rahmen einer Gesamtiiberarbeitung nachgefuhrt. Mit den Auszonun-
gen bzw. nach der Gesamtiiberarbeitung der Gefahrenkarte Hochwasser ist der Zonenplan
Gefahren entsprechend anzupassen.

Gefahrenzone
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3.8 Ubersicht Stand Erschliessung (USE)

Mit der Ubersicht Stand der Erschliessung (Stand 08. Mai 2023) wird ein Uberblick tiber die
Baureife der in der Bauzone gelegenen Parzellen geschaffen. Das Instrument gibt einen guten
Uberblick dariiber, wieviel Bauzone noch als unbebaute Reserve zur Verfiigung steht. Zudem
ist ersichtlich, welche Erschliessungs- und Planungsmassnahmen noch notwendig sind, um
die jeweiligen Parzellen Uberbauen zu kénnen.

Uber das grosste aktuell noch unbebaute Gebiet Allee — Holzli besteht ein Quartierplan, wel-
cher nach langer Planungsphase am 29. Februar 2016 durch das Departement Bau und Um-
welt genehmigt wurde. Mittlerweile ist fur die erste Bauetappe (Allee) eine Baubewilligung er-
teilt worden und die Realisierung wird geméass Angaben der Grundeigentiimerschaft zeitnah
erfolgen (im untenstehenden Plan rot umrandet). Weiter besteht im Quartier Oberdorf mit dem
Sondernutzungsplane Spitz ein alterer Sondernutzungsplan uber ein grésseres unbebautes
Gebiet, welches bis heute nicht umgesetzt wurde, grundsatzlich aber immer noch aktuell ist.

Aufgrund der kantonalen Richtplanaufgabe hat die Gemeinde zu prifen, welche unbebauten
Bauzonen unter den Gesichtspunkten der gesetzlichen Randbedingungen im Rahmen der
anstehenden Ortsplanungsrevision auszuzonen sind. Die verbleibenden Bauzonenreserven
sind méglichst zeitnah zu Uberbauen oder falls nétig zu erschliessen. Insbesondere gréssere,
zusammenhangende Bauzonenreserven sind prioritar zu entwickeln.

- // Ubersicht Stand
nicht erschlossen - Ebni y: ./ der Erschliessung

Uberbaut ) geoportal.ch,

p 08.05.2023
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3.9 Sondernutzungsplanung

Auf dem Gemeindegebiet von Wald bestehen geméass Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Ei-
gentumsbeschrankungen (OREB) sieben Sondernutzungsplane. Die Sondernutzungsplane

sind mit Ausnahme des Quartierplans 3.07 Allee — Holzli nicht von den Auszonungsflachen

betroffen.

Ubersicht Son-
dernutzungs-
pléane, 1:5°000

ERR Raumplaner
AG, 20.07.2016

Nr. Titel Rechtskraft
3.01 Mehrzweckanlage 21.07.1981
3.02 Vordorf 08.03.1983
3.03 Oberdorf 13.09.1988
3.04 Dorf Sud 11.10.1988
3.05 Spitz 14.11.1995
3.06 Ebni 13.09.2006
3.07 Allee — Holzli 29.02.2016

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung sind die Sondernutzungsplane zu tberprufen.
Falls notwendig sind gewisse Sondernutzungsplane im Anschluss an die geénderten Verhalt-
nisse anzupassen oder aufzuheben.
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4 Wichtige thematische Aspekte

4.1 Naturgefahren

Aufgrund der Bundesgesetze tUber Wald, Wasserbau und Raumplanung sind die Kantone ver-
pflichtet, Menschen und Sachwerte vor Naturgefahren zu schiitzen. Dazu missen Gefahren-
hinweiskarten und Gefahrenkarten erstellt werden. Diese dienen als Grundlage fur Planungs-
aufgaben und geben Auskunft Giber Gebiete, die geféhrdet sind.

Die Gefahrenkarte des Kantons Appenzell Ausserrhoden wurde innerhalb der Bauzone im
Zonenplan Gefahren grundeigentiimerverbindlich umgesetzt (siehe Kapitel 3.7.3). Ausserhalb
der Bauzone kommt die Gefahrenkarte hinweisend zum Einsatz und ist im Rahmen von Bau-
gesuchen grundséatzlich zu beriicksichtigen.

Bei gefahrdeten Gebieten, welche aus der Bauzone entlassen werden, ist der entsprechende
grundeigentimerverbindliche Zonenplan Schutz anzupassen. Eine Entlassung aus dem Zo-
nenplan Schutz bedeutet nicht, dass das Gebiet nicht mehr geféhrdet ist. Es andern sich le-
diglich die Verbindlichkeiten und Zustandigkeiten. Die Gefahrdung geméss Gefahrenkarte be-
ziehungsweise Gefahrenhinweiskarte ist weiterhin zu bertcksichtigen.
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4.2 Gewassernetz und Gewasserraum

Bis zum Zeitpunkt der rechtskraftigen Festlegung des Gewasserraums gelten fiir den Abstand
von Bauten und Anlagen zum Gewésser die Ubergangsbestimmungen der Gewasserschutz-
verordnung (GSchV; SR 814.201). Als Basis fur die kantonale Festlegung der Gewasser-
raume wird eine gesetzliche Grundlage benétigt. Mit der Inkraftsetzung des lberarbeitenden

Seite 15
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Gesetzes Uber den Wasserbau und die Gewassernutzung (Wasserbaugesetz; WBauG; bGS
741.1) ist aktuell im Jahr 2025 zu rechnen.

4.3 Gewasserschutz

Das Planungsgebiet ist in den Gebieten Hohi und Oberdorf teilweise mit einem Gewésser-
schutzbereich Au tberlagert.

\ birii Gewasserschutzkarte
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4.4 Strassenklassierung

Das Planungsgebiet wird in allen Teilgebieten durch private, der Offentlichkeit gewidmete und
klassierte Erschliessungsstrassen an das Verkehrsnetz angebunden.
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Y Zugriff: 12.02.2021

—
Kantonasstrassen

== HVS Hauptverkehrsstrasse =) N

LVS Lokalverbidungsstrasse - (7 - 3

Ebni

Gemeindestrassen - Flurgenossenschaft )
- = ES Erschliessungsstrasse Birli R/

*, Gemeindestrassen - privates Eigentum )
*++ES Erschliessungsstrasse ) %
seeW  Weg IAE .
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45 OV-Erschliessung

Die Erschliessungsgiite des &ffentlichen Verkehrs im Siedlungsgebiet lasst sich durch die OV-
Guteklassen des Bundesamts fiir Raumentwicklung (ARE) beurteilen. Die Giiteklassen wur-
den durch die Analyse von Bedienhaufigkeit, Verkehrsmittelart und der Distanz zur Haltestelle
ermittelt. Um der nachhaltigen Mobilitat nachzukommen, ist die Siedlungsentwicklung grund-
sétzlich in gut erschlossenen Gebieten zu foérdern. Gemass kantonalem Richtplan sind Ent-
wicklungen und Einzonungen nur noch in Gebieten mdglich, welche mindestens die OV-Giite-
klasse D aufweisen.

Bis auf die Gebiete Sage und Obergaden liegt praktisch die gesamte Bauzone von Wald in-
nerhalb der Giteklasse D.

Ov-Giiteklasse ; NG e OV-Giteklassen
D ( Bundesamt fiir Raument-
ﬂ’ > wicklung

Map.geo.admin.ch
Zugriff: 12.02.2021

Wald 2

=
L

4.6 Fruchtfolgeflachen

Keines der Auszonungsgebiete wird von Fruchtfolgeflachen uberlagert.

4.7 Altlasten

Im Kataster der belasteten Standorte sind fiir alle ausgeschiedenen Gebiete keine Verdachts-
flachen eingetragen.

4.8 Larmbelastung

Im gesamten Gemeindegebiet ist aufgrund der bekannten Larmquellen und den entsprechen-
den Absténden nicht mit erhdhten Larmwerten zu rechnen.
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Teilzonenplan

5.1 Konzept

Thematische Abgrenzung der Planung

Generell beschrankt sich die vorliegende Teilzonenplananpassung auf kapazitatsrelevante
Aus- bzw. Umzonungen, welche fur die Erfiillung der kantonalen Anweisungen zur Bauzonen-
reduktion relevant sind.

Allerdings besteht hinter dem Teilzonenplan Auszonungen eine Gesamtsicht der zukinftigen
Entwicklung der Gemeinde. Entsprechend werden auch weitere Massnahmen in der Nut-
zungsplanung, welche rdaumlich und thematisch untrennbar mit den kapazitatsrelevanten Aus-
zonungsflachen zusammenhangen, im vorliegenden Teilzonenplan Auszonungen behandelt.
Dies umfasst kleinere Einzonungen zwecks Arrondierung, Anpassungen am Typ der
Griinzone innerhalb einer und derselben Parzelle, aber auch grossere Massnahmen wie eine
grossflachige Aufzonung. Mit dem gewahlten Vorgehen wird weitgehend vermieden, dass die-
selben Parzellen im Rahmen der nachfolgenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung erneut
angepasst werden mussen oder zwischenzeitlich eine unpassliche Situation entsteht.

Aufgrund der Anpassung der Bauzonenflache wird eine gleichzeitige Anpassung des Zonen-
plan Gefahren notwendig. Dabei handelt es sich grundsétzlich um formelle Anpassungen.

Samtliche weitere Massnahmen in der Nutzungsplanung kdnnen zu einem spateren Zeitpunkt
mit der Gesamtrevision des Planungsinstrumentes erfolgen.

Konzeptbeschrieb

Um die Vorgaben des kantonales Richtplanes zu erfiillen, muss 0.8 ha kapazitéatsrelevantes
Bauland dem Nichtbaugebiet zugewiesen werden. Daflir werden Bauzonen entweder in die
«Landwirtschaftszone» ausgezont oder in eine «Griinzone innerhalb der Bauzone» umgezont.

Neben den vom kantonalen Richtplan verlangten 0.8 ha Auszonungsflache hat die Gemeinde
entschieden, aus planungstaktischen Grunden eine kleine Auszonungsreserve anzulegen
(siehe 5.2, Flachenbilanz). Dadurch wird fir die spateren Massnahmen in der Nutzungspla-
nung oder in einem mdglichen Rechtsmittelverfahren ein gewisser Handlungsspielraum fir
kleinere Arrondierungen ermdglicht, wodurch wiederum die Planungssicherheit erhéht wird.

Bei der Zuweisung zum Nichtbaugebiet wurde sich auf Flachen beschrankt, welche am Rand
der Bauzone oder an peripherer Lage liegen und fur welche keine zeithahe Bebauungsabsicht
bekannt ist. Fir die Ausscheidung der Aus- bzw. Umzonungsflachen wurden zudem folgende
Kriterien angewendet:

. Planungsgrundséatze der Raumplanung
Die Gemeinde Wald ist bestrebt, wo méglich und sinnvoll die Landschaft zu schonen,
die Siedlungen in ihrer Ausdehnung zu begrenzen und Massnahmen zu treffen, da-
mit das bestehende Bauland besser genutzt und entsprechend verdichtet werden
kann. Gleichzeitig sind nachteilige Auswirkungen auf die naturlichen
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Lebensgrundlagen, die Bevolkerung und die Wirtschaft zu vermeiden oder gesamt-
haft gering zu halten.

. Bereinigung von Restflachen
Um die verfligbare Flache an Bauzonen méglichst effizient nutzen zu kénnen, wer-
den bestehende Restflachen an die bestehende Parzellierung angepasst bzw. nicht
bebaubare Flachen der Nichtbauzone zugewiesen.
Lage im Gewdasserraum
Im Gewasserraum sind keine Bauten und Anlagen erlaubt. Ausserdem kdnnen die
Gewasser durch eine naturnahe Gestaltung des Gewasserraums aufgewertet wer-
den. Hierfir ist zu prufen, ob kapazitétsrelevante Flachen innerhalb der Gewasser-
raume der Griinzone zuzuweisen sind. Die Anpassung des Gesetzes lber den Was-
serbau im Kanton Appenzell Ausserrhoden verzdgert sich, so dass aktuell mit einer
Inkraftsetzung Mitte 2025 gerechnet wird. Somit werden fur den vorliegenden Teilzo-
nenplan Auszonungen die zum Zeitpunkt der Erarbeitung vorliegenden Grundlagen
verwendet.
Ubersicht Stand Erschliessung (USE)
Der Erschliessungsstand bzw. die vorhandene Baureife ist ein weiteres wichtiges
Kriterium bei unbebauten Parzellen. Parzellen, welche noch keine Feinerschliessung
bzw. vorhandene Baureife aufweisen, sind grundséatzlich fir die Zuweisung zum
Nichtbaugebiet gegentiber anderen Parzellen vorzuziehen.

. Topografie
Die Gemeinde Wald weist eine Topografie mit vielen Hanglagen auf. Fur Parzellen
oder Teilgebiete davon, welche eine schwierige oder gar nicht tberbaubare Topogra-
fie aufweisen, ist die Zuweisung zum Nichtbaugebiet zu prifen.
Naturgefahren
Bei Uberlagerungen mit dem Zonenplan Gefahren sind Baubewilligungen mit ent-
sprechenden Auflagen verbunden. Eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet ist zu pri-
fen.

. Kompaktes Siedlungsgebiet
Die Teilzonenplanrevision soll dem grundlegenden Ziel eines zusammenhéangenden
und kompakten Siedlungsgebiets entsprechen. Durch die Auszonungen sollen keine
Bauflacheninseln entstehen.

. Planbestandigkeit
Die Planbestandigkeit ist zu wahren. Dabei sind beispielsweise Sondernutzungs-
plane zu bericksichtigen. Auf erneute, kurz- und mittelfristige Anpassungen betroffe-
ner Parzellen ist zu verzichten.

Abwagung weiterer Konzeptansatze

Das gewahlte Auszonungskonzept deckt mit seinen Kriterien die wichtigsten raumplaneri-
schen Interessen zu einer nachhaltigen Siedlungs- und Landschaftsentwicklung ab. Ausser-
dem wird darauf verzichtet, die gesamte Bauzonenreduktion auf ein paar wenige Grundeigen-
timer zu konzentrieren. Hinsichtlich der bestehenden Ausgangslage in der Gemeinde Wald
mit vereinzelten grossflachigen Baulandreserven (Parzellen Nrn. 101 und 131/ 741) wére dies
durchaus ein mdglicher Ansatz gewesen. Aufgrund von bestehenden sowie zukiinftigen
Standortqualitaten (Verlegung Dorfladen in das Gebiet Ebni) wurde eine grossflachige

Seite 19
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Auszonung der entsprechenden Parzellen als unverhaltnismassig beurteilt, zumal, wie nach-
folgend im Kapitel 5.3 aufgefiihrt, diverse besser geeignete Auszonungsflachen bestehen.
Ausserdem liegen in grossflachigen Bauzonenreserven Chancen fir die Entwicklung einer
Gemeinde, welche einzelne Baullicken nicht abdecken kénnen.

5.2 Flachenbilanz

Die Bauzonenbilanz bezieht sich auf den Stichtag 1. Mai 2014, an welchem das RPG 1 in
Kraft getreten ist. Seit diesem Stichtag wurden in der Gemeinde Wald drei Teilzonenplanan-
derungen genehmigt, welche jeweils keinen Einfluss auf die Bauzonenkapazitat hatten.

- Teilzonenplan Oberdorf
Umzonung in WMK; die Umzonung betraf jedoch eine bereits bebaute Flache und
stellt daher keine Vergrésserung der Bauzonenkapazitat dar (nicht kapazitétsrele-
vant).

- Teilzonenplan Pfarrhaus
Umzonung in WMK; die Umzonung betraf jedoch eine bereits bebaute Flache und
stellt daher keine Vergrésserung der Bauzonenkapazitat dar (nicht kapazitatsrele-
vant).

- Teilzonenplan Allee
Aufzonung innerhalb WMK; wird nur als Verdichtung angerechnet.

Nachfolgend sind samtliche Zonenplanadnderungen, welche im Rahmen des vorliegenden Teil-
zonenplan Auszonungen vorgenommen werden, tabellarisch aufgefuhrt. Ausserdem wird der
Nachweis zu den kapazitétsrelevanten Auszonungsflachen erbracht:

Parz. Nr. | Grundeigentimer Flache in Zone Zoneneu | Art Kapazi-
2 . x ~
m bestehend (Uberlage- tatsrele
rung) vant
520 Brunner GmbH 292 WG2 L Auszonung Ja
Unterdorf 4 20 L WG2 Einzonung Ja
9044 Wald AR
795 Walser Immobilien Wald 1533 W2 L Auszonung Ja
AG
Unterdorf 551
9044 Wald AR
718 Pecnik Slavko 169 K L Auszonung Ja
Dorf 26
9044 Wald AR
52 Heeb Gottfried 102 K L Auszonung Ja
Birli 93
9044 Wald AR
57 Stockwerkeigentum 248 K L Auszonung Ja
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58

65

59

62

506

434

101

130

739

Homestay AG Schweiz
Dorf 30
9044 Wald AR

Meier Roland
Merzenackerstr. 13
9463 Oberriet SG

Hoéhener Martin
Dorf 30
9044 Wald AR

Nauer Kathrin
Dorf 30
9044 Wald AR

Rimmobas Anlagestif-
tung

Eisenbahnweg 6
4058 Basel

Walser & Co. AG
Dorf
9044 Wald AR

Fehr Daniel
Séage 173
9044 Wald AR

Fink Andreas
Séage 173
9044 Wald AR

Graf Stefan
Herracherweg 96
8610 Uster

Kauflin Katja
Herracherweg 53
8610 Uster

Walser & Co. AG
Dorf
9044 Wald

Brunner Kurt
Unterdorf 4
9044 Wald AR

Werkhof Wald AG
Ebni 200
9044 Wald AR

175 K
177 K
10 L
23 L
1175 WG2
1776 GriF
827 WG2
38 WG2
176 WG2
386 GRiF
20 GRiF
20 GRiF
1 GW
1236 w2
110 WG2
QP-Pflicht
952 GRiF
533 WG2
WG2
4 GW
GW
283 WG2
88 WG2
252 GEIl
3 GW

GRiS
GW
VFiB
GRIiS
GW
VFiB
GRiS

GRiS
GW
GRiS
WG2
GRis
GW
GRis
GRis

Auszonung

Auszonung

Einzonung

Einzonung

Auszonung

Auszonung

Umzonung
Auszonung
Auszonung
Umzonung
Auszonung
Auszonung

Einzonung

Auszonung
Auszonung
Aufhebung

Auszonung

Umzonung
Auszonung
Einzonung

Einzonung

Umzonung
Auszonung
Umzonung

Einzonung
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Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Nein

Ja
Nein
Nein
Nein
Nein
Nein

Nein

Ja
Ja

Nein

Ja
Nein
Nein

Ja

Ja
Nein
Nein
Nein
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505 Schmid Hermine
Dorf 296
9044 Wald AR
741 A. Bonaccio AG

Schillerstrasse 23
9000 St.Gallen

131 Ebneter Alfred
Garbisstrasse 23
9056 Gais

Total

davon kapazitatsrelevante
Reduktion WMK
Erweiterung WMK

Bilanz

Die Zonenplananpassungen umfassen insgesamt eine Flache von 22'185 m2. Die kapazitats-
relevante Reduktion der WMK-Zonen betragt dabei 8'556 m2. Entsprechend wird den Vorga-
ben des kantonalen Richtplans, welcher in der Gemeinde Wald eine Reduktion der WMK-Zo-

50
466

227
5'494

1475
3309

22185

8612
56
8556

nen um 8’000 m? vorsieht, nachgekommen.

WG2
GRIiF

wil
wil

wi
wi

W2

w2

Auszonung

Auszonung

Auszonung

Aufzonung

Auszonung

Aufzonung
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Ja

Nein

Ja

Nein

Ja

Nein
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5.3 Detailbeschriebe Massnahmen

Parzelle Nr. 520

Flache (m?) 292 /20 Eigentumer Brunner GmbH

Zone alt WG2 /L Zone neu L/WG2

| | yd
51 710(/\
Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr. 712
betroffen nicht betroffen
Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum X
Wald X
Sondernutzungsplan X
USE nicht erschlossen
OV-Giteklasse D

Erlauterung und Interessensabwéagung:

In einer Gesamtbetrachtung der drei Parzellen Nrn. 46, 520 und 712, deren zukinftige Entwicklung insbesondere betref-
fend Erschliessung aufeinander abgestimmt erfolgen muss (vgl. Gemeinderichtplan), hat sich der nérdliche Teilbereich
der Parzelle Nr. 520 als geeignete Auszonungsflache herausgestellt.

Die Parzelle Nr. 520 weist im betreffenden nérdlichen Bereich stark abfallende topografische Verhaltnisse auf, welche
sich sowohl hinsichtlich der Bebaubarkeit als auch in Sinne einer ansprechenden Siedlungsrandgestaltung nicht zur Be-
bauung eignet. Zudem wird die zukiinftige Erschliessung der Parzelle Nr. 520 von Osten uber die Parzelle Nr. 712 her
erfolgen, wodurch eine Erschliessung tber den nérdlichen Bereich der Parzelle Nr. 49 hinfallig ist.

Die neue Bauzonengrenze wird so gelegt, dass auf der Parzelle Nr. 520 nach wie vor ein geeignetes Baufeld bestehen
bleibt. Durch den Auszonungsbeitrag der Parzelle Nr. 520 kann ausserdem die bereits erschlossene Parzelle Nr. 712 im
Bauland belassen werden, wodurch wiederum eine deutlich effizientere Erschliessung und eine optimale bauliche Nut-
zung des betreffenden Gebiets (Parzellen Nrn. 46, 520 und 712) sowie ein kompakter Siedlungskorper ermdglicht wird.

Als erganzende Massnahme wird hinsichtlich einer anstehenden Arrondierung der Parzellengrenze Parzellen Nrn. 46 und
520 eine kleine Restflache im 6stlichen Bereich der Parzelle Nr. 520 der Bauzone WG2 zugewiesen. Die neue Bauzonen-
grenze entspricht dem zukunftigen Verlauf der Parzellengrenze.

L |
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Abschliessend kann festgehalten werden, dass die Interessen der Grundeigentiimerschaft Parzelle Nr. 520 beriicksichtigt
wurden und sich die Auszonung im vertraglichen Mass befindet, welches nach wie vor eine bauliche Entwicklung in Ab-
stimmung mit den naturlichen Gegebenheiten und einer ansprechenden Siedlungsrandgestaltung ermdéglicht. Zugleich
wird durch die gesamtheitliche Betrachtung eine Entwicklung auf dem Gebiet angestossen, welche allen betroffenen
Grundeigentimern sowie der Entwicklung der Gemeinde zugutekommt. Demnach uberwiegt der Mehrwert der laufenden
Planung die baurechtlichen Einschrankungen (insbesondere hinsichtlich der mdglichen Ausnitzung) der Parzelle Nr. 520,
welche durch die Reduktion des Baulandes entstehen. Das Vorgehen wurde ausserdem in mehreren Grundeigentiimer-
gesprachen abgesprochen und entsprechend mit bestehenden Entwicklungsabsichten koordiniert.

Hinweis: Gemeinderichtplan, 25.09.2023, S 2.2.4 Innenentwicklungsgebiet Unterdorf
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Parzelle Nr. 795

Flache (m?) 1'533 Eigentumer Walser Immobilien Wald AG

Zone alt W2 Zone neu L

T
: 7
: 24444 :

220NN
S

32

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr. 795

betroffen nicht betroffen

Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum X

Wald X

Sondernutzungsplan X

USE Uberbaut / weitgehend bebaut
OV-Giteklasse D

Erlauterung und Interessensabwagung:

Die Parzelle Nr. 795 befindet sich am sidlichen Siedlungsrand der Gemeinde Wald. Sie ist im nordlichen Bereich mit
Einfamilienhdusern bebaut, wahrend das Gelénde im Siiden stark zur Kantonsstrasse hin abféllt und eine Bebauung in
diesem Bereich unwahrscheinlich bzw. schwierig zu realisieren ist. Zudem ist Wohnen direkt an einer stark befahrenen
und im Suden liegenden Hauptstrasse nicht zweckmassig.

Aufgrund dieser Aspekte ist eine Auszonung der bezeichneten Teilflache sinnvoll, ohne dass sie mit einschneidenden
Konsequenzen fir die Grundeigentiimerschaft verbunden ist. Durch die Abgrenzung entlang der bestehenden Gartenge-
staltung sowie die gewahlte Distanz zu den Hauptbauten wird gewahrleistet, dass auch zukiinftig Sanierungsarbeiten
bzw. die heutige Nutzung des Aussenraums ermdglicht bleiben und fir Neubauprojekte der notwendige Spielraum be-
stehen bleibt. Dass bei der Auszonung der bezeichneten Flache die Ausniitzungsziffer eingehalten werden kann, besta-
tigt die AZ-Berechnung im Anhang dieses Berichts.

Die mit der Auszonung verbundene Abstandshaltung gegenuber der Kantonsstrasse ist ausserdem hinsichtlich der Orts-
eingangsgestaltung begriissenswert. Dessen Auftakt wird heute erst westlich der Parzelle Nr. 795 wahrgenommen und
wird beidseitig durch markante Bauten markiert (Vergleich Entwicklungskonzept in der Strategie Siedlungsentwicklung
nach innen). Hinsichtlich der Ortseingangsgestaltung ist es nicht zielfihrend, einseitig eine strassenbegleitende Bebau-
ung weiterzufiihren.
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Parzellen Nrn. 718 /52 /57 / 58 / 65

Flache (m?) 871 Eigentumer Pecnik Slavko (Parz. Nr. 718)
Heeb Gottfried (Parz. Nr. 52)
Stockwerkeigentum (Parz. Nr. 57)
Homestay AG Schweiz (Parz. Nr. 58)
Meier Roland (Parz. Nr. 65)

Zone alt K Zone neu L

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr. 718 /52 / 57 / 58 / 65

betroffen nicht betroffen
Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum X
Wald X
Sondernutzungsplan X
USE {iberbaut / weitgehend bebaut
OV-Giteklasse D

Erlauterung und Interessensabwéagung:

Die Hauserzeile der Parzellen Nrn. 718, 52, 57, 58 und 65 entlang der Hauptstrasse ist gesamthaft zu betrachten. Die
Kernzone ist entsprechend der Parzellierung anzupassen. Die Abgrenzung der Zonierung wird ausserdem an die bebau-
ten und topografischen Gegebenheiten angepasst. Gemass Luftbild und Begehung vor Ort befindet sich keine Nutzung
(Gartenanlage, Erschliessung) in den bezeichneten Auszonungsgebieten.

Teilflachen der Parzellen Nrn. 52, 57 und 58 sind in der Gefahrenzone GZ2 Rutschung und sind somit nur mit Objekt-
schutz zu bebauen. Die Hinweiskarte Naturgefahren verweist ausserdem in Parzelle Nr. 65 auf ein Steinblockschlagge-
biet.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine geeignete Bebauung der bezeichneten Teilflachen mdglich ist
und mit der Zuweisung zur Landwirtschaftszone eine aus raumplanerischer Sicht zweckméssigere Zonierung ermoglicht
wird.

Da die Ausnitzungsziffer in der Kernzone keine Anwendung findet, muss bei einer Teilauszonung die bauliche Auslas-
tung der Parzellen durch die bestehende Bebauung nicht berucksichtigt werden.
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Fur die Grundeigentimerschaften entstehen durch die vorgenommenen Arrondierungen hinsichtlich des Fortbestandes
der Bausubstanz sowie bezogen auf eine potenzielle bauliche Entwicklung aufgrund der beschriebenen Ausgangslage
keine nennenswerten Nachteile.
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Parzellen Nrn. 59 / 62

Flache (m?) 33 Eigentumer Hohener Martin (Parz. Nr. 59)
Nauer Kathrin (Parz. Nr. 59)
Rimmobas Anlagestiftung (Parz. Nr. 62)

Zone alt L Zone neu K

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr. 59 / 62

betroffen nicht betroffen

Naturgefahren X

Schutz

Gewassernetz und Gewasserraum

Wald

X | X | X | X

Sondernutzungsplan

USE {iberbaut / weitgehend bebaut

OV-Giiteklasse D

Erlauterung und Interessensabwéagung:

Wenn die Bauzonenabgrenzung der Parzellen Nrn. 718, 52, 57, 58 und 65 an die tatséchlichen Gegebenheiten (Bo-
schungsfuss) angepasst werden, muss dies in diesem Bereich konsequenterweise auch auf den Parzellen Nrn. 59 und 62
gemacht werden, was in diesem Fall zu kleineren Einzonungsflachen in Form einer Arrondierung fihrt.

Die Hinweiskarte Naturgefahren verweist ausserdem in der Parzelle Nr. 59 auf ein Steinblockschlaggebiet.

Die Arrondierung stellt an dieser Stelle lediglich eine planerische Bereinigung auf die bestehende Situation dar und tan-
giert somit keine nennenswerten Interessen (6ffentlich oder privat).
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Parzelle Nr. 506

Flache (m?) 1175/ 1776 Eigentumer Walser & Co. AG

Zone alt WG2 / GRiF Zone neu L

= -
I

i

___] EEF] %;;g / A" //ﬁ' 690[‘”“‘ | -]

Oberdorf

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr.506

betroffen nicht betroffen
Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum
Wald X
Sondernutzungsplan X
USE Uberbaut / weitgehend bebaut
OV-Giteklasse D

Erlauterung und Interessensabwagung:

Die Parzelle ist unbebaut und liegt am Siedlungsrand. Der Gemeinde sind keine kurz- bis mittelfristigen Bauabsichten
bekannt. Aufgrund der Topografie (steil nach Suden abfallendes Gelande) und der Beschattung durch den Wald ist das
Gebiet als Bauland nicht geeignet. Ausserdem liegt ein Teilbereich der Flache in einer Gefahrenzone GZ2 Rutschung,
was eine Bebauung ebenfalls erschwert.

Obwohl die Flache schwierig bebaubar ist, bedeutet die Auszonung fir die betroffene Grundeigentimerschaft aufgrund
der Grosse der Bauzonenflache einen nennenswerten monetéaren Verlust. Jedoch handelt es sich bezogen auf das Aus-
zonungskonzept um eine ideale Auszonungsflache. Sie leistet einen wichtigen Beitrag fiir die Bauzonendimensionierung
der Gemeinde Wald und damit fiir eine abgestimmte und angemessene Siedlungsentwicklung. Das damit verbundene
und breit abgestiitzte 6ffentliche Interesse tiberwiegt somit das Privatinteresse.

Da mit der Auszonung und der bestehenden Griinzone ein grosses Nichtbaugebiet entsteht, wird die Flache neu der
Landwirtschaftszone zugeteilt.
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Parzelle Nr. 434

Flache (m?) 1'040 (teilweise kapazitatsrelevant) / Eigentumer Fehr Daniel, Fink Andreas,

426/1 Graf Stefan, Kauflin Katja

Zone alt WG2 / GRIF / GW Zone neu GRIiS / VFiB / GW

~

N

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr.434

betroffen nicht betroffen
Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum X
Wald X
Sondernutzungsplan X
USE Uberbaut / weitgehend bebaut

OV-Giiteklasse

Erlauterung und Interessensabwéagung:

Das Gebiet weist keine OV-Giteklasse auf und ist nur minimal mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen. Ausserdem
wurde mittlerweile das durch die Parzelle verlaufende Fliessgewasser im Rahmen eines Hochwasserschutzprojekts stel-
lenweise offengelegt. Weitere Teilgebiete der Parzelle befinden sich im Gewé&sserraum sowie in einer Gefahrenzone und
sind faktisch nicht bebaubar.

Die durch die Offenlegung neu entstandenen Gewasserflachen werden entsprechend in den Zonenplan tibernommen.
Die Flachen, welche in der Gefahrenzone erheblich oder innerhalb des Gewasserraums liegen, sollen neu der Griinzone
innerhalb des Bauzone GRiS zugewiesen werden. Dies gilt auch fur die auf der Parzelle bestehende GRIF. Die Restfla-
che am sudlichen Parzellenrand ist aufgrund dessen Grésse nach der Umzonung der beschriebenen Flache nicht mehr
bebaubar und wird ebenfalls in die GRiS umgezont. Die Verkehrsflache kann nicht kapazitatsrelevant ausgezont werden,
da die Strasse nicht der inneren Erschliessung des Grundstiicks dient. Die Strasse wird der VFiB zugewiesen.

Mit der Auszonungsflache kann eine klare rechtliche Ausgangslage geschaffen werden, welche den bestehenden Lage-
qualitaten und den naturlichen Gegebenheiten entspricht. Die bestehende Bausubstanz wird dabei in der Bauzone belas-
sen. Die Uberpriifung der baulichen Auslastung erfolgte aufgrund des hohen Geb&udealters gestiitzt auf die AV-Daten
und eigenen Annahmen (siehe Tabelle Anhang 1).

Aufgrund der schlechten Eignung des Baulandes bzw. der effektiv nicht bebaubaren Teilflachen bestehen auf den ausge-
zonten Bauzonenflachen kaum Entwicklungsmaoglichkeiten, welche durch die Zuweisung in die Griinzone ausgeschlossen
werden. Hingegen wird einem hoher zu gewichtetem Interesse der Grundeigentiimerschaft Folge geleistet, indem die

L |
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bestehende Bausubstanz in der Bauzone belassen wird. Mit der Sanierung der hohen Gefahrdungsstufe Hochwasser
wird somit zukinftig eine gute Ausgangslage fir dessen Erhalt und Fortbestand geschaffen.
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Parzelle Nr. 101

Flache (m?) 1236/ 110/ 952 Eigentimer Walser & Co. AG
Zone alt W2/ WG2 / GRiF Flache neu L
- /
= /’;
'.':' 1] - 502
504 !
',l f_
o

g

7
7

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr.101

betroffen nicht betroffen

Naturgefahren X

Schutz

X
Gewassernetz und Gewasserraum X
X

Wald

Sondernutzungsplan X

USE teilweise erschlossen

OV-Giteklasse D

Erlauterung und Interessensabwéagung:

Die Parzelle Nr. 101 erstreckt sich tber eine grosse Flache vom Dorfzentrum bis an die Kantonsstrasse im Suden der
Gemeinde Wald. Im Nordwesten der Parzelle befindet sich die WALSER+CO AG inkl. einer mdglichen Erweiterungsfla-
che in der Wohn- und Gewerbezone. Der siidliche Bereich von Grundsttick Nr. 101 ist bis zur Kantonsstrasse der
Griinzone im Nichtbaugebiet (GRaF) zugeteilt. Die nicht iberbaute Flache der Wohnzone (W2) im Umfang von 5442 m?2
befindet sich am Siedlungsrand.

Eine Bebauung der Parzelle Nr. 101 soll aufgrund der fusslaufigen Distanz zum Zentrum weiterhin méglich sein. Aller-
dings ist die Bauzonenreserve fiir die kommenden 15 Jahre zu hoch dimensioniert, zumal auch Entwicklungen anderorts
im Gemeindegebiet ermdglicht werden sollen. Bei der Abgrenzung der Auszonungsflache wurde insbesondere der peri-
pheren Lage, der Gefahrenzone und den topografischen Verhéltnissen Rechnung getragen. Mit der vorliegenden Pla-
nung wird ausschliesslich ein Teil der Wohnzone W2 und der Griinzone im Baugebiet GRiF sowie die Restflache der
Wohn- und Gewerbezone WG2 im Osten der Parzelle ausgezont. Entsprechend der angrenzenden Zonierung wird die
Auszonungsflache neu der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Aufgrund der grossen verbleibenden Restflache, welche der Grundeigentimerschaft weiterhin eine Entwicklung ermég-
licht, ist die Reduktion des Uiberdimensionierten Baulands hier von untergeordneter Bedeutung. Die Auszonung leistet
hingegen einen wichtigen Beitrag fiir die Bauzonendimensionierung der Gemeinde Wald und damit fur eine abge-
stimmte und angemessene Siedlungsentwicklung. Das damit verbundene und breit abgestutzte 6ffentliche Interesse
Uberwiegt das Privatinteresse.

Hinweis: Gemeinderichtplan, 25.09.2023, S 2.2.3 Innenentwicklungsgebiet Dorf
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Parzellen Nrn. 130/ 739

Flache (m?) 904 / 252 / 9 (teilweise kapazitatsrelevant)  Eigentimer Brunner Kurt (Parz. Nr. 130)
Werkhof Wald AG (Parz. Nr. 739)

Zone alt WG2/GE Il / GW Zone neu GRIS / GW / WG2

,\“‘:" g <l

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr.130/ 739

betroffen nicht betroffen

Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum X

Wald X
Sondernutzungsplan X

USE Uberbaut / weitgehend bebaut
OV-Giiteklasse D

Erlauterung und Interessensabwéagung:

Die zur Zuweisung zum Nichtbaugebiet vorgesehenen Teilparzellen liegen im provisorischen Gewasserraum und kon-
nen daher nicht bebaut werden. Geméass Absprache mit dem Amt fiir Raum und Wald des Kantons Appenzell Ausser-
rhoden kdnnen Gewasserraume kapazitatsrelevant aus- bzw. umgezont werden. Da die Parzelle 739 in der Gewerbe-
zone |l liegt, ist diese Flache nicht kapazitétsrelevant anrechenbar.

Mit der Zuweisung zur GRiF erhélt der Gewésserraum eine geeignete Zonierung, mit welcher eine Aufwertung des
Fliessgewassers erzielt werden kann.

Die Teilflache auf Parzelle Nr. 130 &stlich des Gewasserraumes ist aufgrund dessen Grosse nach Umzonung des Ge-
wasserraumes nicht mehr bebaubar und wird ebenfalls in die GRiIF umgezont.

Durch den angepassten Bachlauf (vergleich Zonenplan Rechtskraftig und AV-Daten neu) sind diverse Kleinstanpassun-
gen innerhalb der beiden Parzellen notwendig, welche im Zuge der vorliegenden Teilzonenplan Auszonungen vorge-
nommen wurden.

Mit der Zonenplanénderung wird die bestehende Ausgangslage besser abgebildet und eine klare planungsrechtliche
Grundlage geschaffen. Die Auswirkungen auf das private Interesse der Entwicklungsmdglichkeit auf dem Gebiet sind
marginal.

L |
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Parzelle Nr. 505

Flache (m?) 50/ 466 Eigentimer Schmid Hermine

Zone alt WG2 / GRIF Zone neu L

P94 - N 122‘1—_\ 1] i
\-v—\ -

7 502 Y 502 ﬁ
] I

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr.505

betroffen nicht betroffen
Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum X
Wald X
Sondernutzungsplan X
USE Uiberbaut / weitgehend bebaut
OV-Giiteklasse D

Erlauterung und Interessensabwagung:

Die Flache liegt in einem provisorischen Gewasserraum und kann daher nicht bebaut werden. Obwohl es sich um eine ver-
héaltnismassig kleine Teilflache handelt, ist die Flache gleich zu behandeln wie die gegeniiberliegende Seite des Gewassers.

Aufgrund den angrenzenden Auszonungen von Griin- in die Landwirtschaftszone wird auch die Griinzone GRIF innerhalb
der Parzelle Nr. 505 der Landwirtschaftszone zugefiihrt und entsprechend an die umliegende Zonierung angeglichen.

Mit der Zonenplanéanderung wird die bestehende Ausgangslage eindeutiger abgebildet und eine klare planungsrechtliche
Grundlage geschaffen. Die Auswirkungen auf das private Interesse der Entwicklungsmdglichkeit auf dem Gebiet sind margi-
nal.
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Parzellen Nrn. 741 /131

Flache (m?) 1'702 (Auszonung) Eigentimer A. Bonaccio AG, Ebneter Alfred
8'803 (Aufzonung)

Zone alt w1

Waldebni

™ r . ) - o

Ausschnitt Teilzonenplan Auszonungen Parz. Nr.505

betroffen nicht betroffen
Naturgefahren X
Schutz X
Gewassernetz und Gewasserraum X
Wald X
Sondernutzungsplan X
USE Baureife Wohnzone
OV-Giteklasse D

Erlauterung und Interessensabwagung:

Die beiden Parzellen Nrn. 741 und 131 gehdren zu den grossten Bauzonenreserven der Gemeinde Wald. Sie befinden sich
im nordlichen Bereich des Siedlungsgebiets und grenzen dort an den heutigen Bauzonenrand. Vergleichbar mit der Parzelle
Nr. 101 ist auch auf diesen Parzellen eine bauliche Entwicklung vorgesehen, wobei die Bauzonenflache entsprechend den
raumlichen Voraussetzungen reduziert werden soll.

Auszonung

Entlang der 6stlichen und sudlichen Parzellengrenze der Parzelle Nr. 131 befindet sich eine dichte Gehdlzgruppe. Griin-
strukturen wie diese bringen als Nahrungsquelle und Lebensraum fiir diverse Arten einen hohen 6kologischen Mehrwert in
landwirtschaftlich genutztes Kulturland. Weiter ist die Gehdlzgruppe landschaftspragend und beglnstigt eine gute Einord-
nung von Neubauten in die umliegende Landschaft, wodurch die idealen Voraussetzungen fir einen attraktiven Siedlungs-
rand gegeben sind. Zusatzlich verlauft entlang der 6stlichen Parzellengrenze mit einem Zulauf des Birlibachs ein offenes
Gewasser.

Da die Bestockung nicht als Waldflache ausgeschieden ist und auch bislang nicht als Gehdlzgruppe unter Schutz steht,
konnte sie im Zuge einer Uberbauung gefallt werden. Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die Bestockung aufgrund der ein-
gangs beschriebener Vorziige zu erhalten. Mit der Auszonung wird daher im Siiden ein 10 Meter breiter Streifen der Land-
wirtschaftszone zugewiesen. Dadurch wird zum einen der Wurzelbereich vor mdglichen Bauarbeiten geschiitzt und weiter
hinsichtlich der Wohnqualitat Schattenwurf auf die Neubauten vermieden. Im Osten erfolgt die Auszonung vom Trottoir der
Bushaltestelle aus und verlauft ebenfalls mit einem Abstand von ca. 10 Meter zur Baumgruppe. Ausserdem wird gegeniiber
dem Zulauf Birlibach ein minimaler Bauzonenabstand von 5.5 Meter ab Mitte der Sohlenbreite eingehalten. Dieser Bereich
entspricht dem provisorischen Gewasserraum. Gewasserrdume dienen den naturlichen Funktionen des Gewassers, dem
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Hochwasserschutz und der Gewéassernutzung und diirfen nicht bebaut werden. Der Gewasserraum ist entsprechend mit
einer standortgerechten und naturnahen Uferbestockung zu gestalten. Auf der Parzelle Nr. 741 wird im Siidosten eine kleine
Flache ausgezont. Diese wird notwendig, damit ein sauberer Bauzonenrand ohne Versatz gebildet werden kann.

Das Trottoir und die teilweise in der Wohnzone liegende Kantonsstrasse wird im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungs-
planung der Verkehrsflache zugewiesen.

Aufzonung / Entwicklungsabsicht

Fir die verbleibende Bauzonenflache ist eine zeitgeméasse Entwicklung gemass den heutigen raumplanerischen Grundséat-
zen zu realisieren. Sowohl die rechtskréaftige Zonierung (Wohnzone W1) als auch der rechtskréaftige Quartierplan Allee —
Holzli, welcher im Februar 2016 bewilligt wurde und fur das Areal Holzli eine Einfamilienhausbebauung mit ausschliesslich
oberirdischen Parkierungsflachen vorsieht, werden nicht mehr als angemessen beurteilt. Der Quartierplan Allee — Holzli soll
daher innerhalb der beiden Parzellen Nrn. 741 und 131 teilaufgehoben und die verbleibende Bauzonenflache in die Wohn-
zone W2 aufgezont werden.

Aufgrund des jungen Plandatums des Quartierplans Allee — Holzli, untersteht dieser bei einer rein zeitlichen Betrachtung der
Planbesténdigkeit. Gemass juristischen Einschatzungen kann die Planbesténdigkeit jedoch aufgrund der erheblich geénder-
ten Ausgangslage, welche durch die neuen Rahmenbedingungen der Auszonungsverpflichtung und der Strategie Siedlungs-
entwicklung nach innen entstand, als nichtig erklart werden.

Das Vorgehen wurde mit der betroffenen Grundeigentimerschaft in Detail besprochen. Die weitere Entwicklung des Areals
wurde aufgegleist und wird in Zusammenarbeit der beiden Grundeigentiimerschaften und der Gemeinde Wald weitergefiihrt.
Die wichtigsten Entwicklungsziele und Verfahrensgrundsétze werden hierfir im tiberarbeiteten Gemeinderichtplan festgehal-
ten.

Hinweis: Gemeinderichtplan, 25.09.2023, S 2.2.2 Innenentwicklungsgebiet Holzli
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54 Ubersicht gepriifte und verworfene Auszonungsflachen

Fur die Erarbeitung des vorliegenden Teilzonenplans Auszonungen wurden innerhalb des

durch das im Kapitel 5.1 erlauterte Auszonungskonzept gesteckten Rahmens geeignete Aus-
zonungsflachen eruiert. Neben den vorgéngig erlauterten Auszonungsflachen bestanden wei-
tere potenziell geeignete Flachen, welche berucksichtigt, jedoch im Verlauf der Planung ver-

worfen wurden. Im Sinne der Nachvollziehbarkeit der Planung und als Teil einer gesamtheitli-

chen Interessensabwagung, werden diese Flachen nachfolgend in Kiirze erlautert.

Parzelle Nr.

Erlauterung

509

Bei der Parzelle Nr. 509 handelt es sich um eine gréssere unbebaute Bauzonenflache
(>500 m?), welche an den Siedlungs- bzw. heutigen Bauzonenrand angrenzt. Die Par-
zelle ist Teil des im November 1995 genehmigten Quartierplans Spitz, welcher in ers-
ter Linie die Erschliessung des Plangebiets regelt.

Von einer Auszonung der Parzelle Nr. 509 wird aus folgenden Griinden abgesehen:

- Mittlerweile sind die angrenzenden Grundstiicke mit einer Ausnahme iiberbaut.
Die unbebaute Bauzonenflache kann als Teil des geschlossenen Siedlungsge-
biets gelesen werden und eine Bebauung derselben hat keine negativen Einwir-
kungen auf die Siedlungsrandgestaltung.

- Der Zufahrtsweg ab der Erschliessungsstrasse ist bis zum Baugebiet von
Grundstiick Nr. 509 realisiert. Mit geltendem Quartierplan und den bereits vor-
handenen Erschliessungsanlagen (Abwasser, Wasser, Strom, usw.) ist ein Bau-
projekt in absehbarer Zeit realisierbar; gleichzeitig gilt die Parzelle geméss
Ubersicht Stand Erschliessung als ,baureif*.

- Mittlerweile bestehen konkrete Bebauungsabsichten seitens der Grundeigenti-
merschatft. Ein erster Uberbauungsentwurf liegt der Gemeinde vor.

712

Die Parzelle Nr. 712 befindet sich im Gemeindebesitz und ist mit Ausnahme von klei-
neren Erschliessungsanlagen (Parkierungs-/Erschliessungsflache / Fussweg) unbe-

baut. Sie weist die notwendigen Kriterien geméss Auszonungskonzept auf und sollte
als Beitrag seitens der Gemeinde der Landwirtschaftszone zugewiesen werden.

Aufgrund einer Gesamtbetrachtung mit den angrenzenden Parzellen Nrn. 46 und 520,
deren Entwicklung insbesondere hinsichtlich der Erschliessung eine starke gegensei-
tige Abhangigkeit aufweist, erwies sich die Parzelle Nr. 712 nicht langer als geeignete
Auszonungsflache. So sollen die beiden Parzellen Nrn. 46 und 520 zukinftig tber die
Gemeindeparzelle erschlossen werden. Hinsichtlich einer effizienten Nutzung der vor-
gesehenen Erschliessungsstrasse bietet es sich daher an, auch die Parzelle Nr. 712
einer Bebauung zuzufiihren, dies zumal, da sich die topografischen Verhaltnisse der
Parzelle Nr. 712 besser flr eine Bebauung eignen als die starke Hanglage im Norden
der Parzelle Nr. 520 (vgl. Detailbeschrieb Parzelle Nr. 520).

Seite 37
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770

Die Parzelle Nr. 770 befindet sich am Rand der Gemeinde am Héhenweg und ist teil-
weise bebaut. An der erhdhten Hanglage im Siiden der Parzelle besteht eine unbe-
baute Baulandflache. Aufgrund der peripheren Lage, der schwer bebaubaren topogra-
fischen Verhéltnisse sowie der Aussichtslage, welche von der sudlich der Parzelle lie-
genden Anhdhe ausgeht, wurde eine Auszonung der betreffenden Baulandreserve er-
wogen.

Von einer Auszonung der Teilparzelle Nr. 770 wird aus folgenden Griinden abgese-

hen:

Das Gebiet ist Teil des rechtskraftigen Quartierplans Oberdorf.

Die Aussichtslage wird bereits durch den Quartierplan Oberdorf mittels einer H6-
henbegrenzung fir Bauten gesichert.

Aus raumplanerischer Sicht ist eine Auszonung dieser Flache nicht zu rechtferti-
gen, auch aufgrund besser geeigneter Alternativen.

Seite 38
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5.5 Kapazitatsberechnung

Anhand der kantonalen Vorlage der kommunalen Bauzonendimensionierung werden die Aus-
wirkungen der Auszonungen abgeschatzt.

Mit dem vorliegenden Teilzonenplan Auszonungen werden die kapazitatsrelevanten Wohn-,
Misch- und Kernzonen (WMK) um 8'556 m? reduziert. Damit werden die vom kantonalen
Richtplan vorgegebenen Auszonungsflachen erreicht (8'000 m?).

Die Kapazitatsberechnung* nach kantonalem Bauzonendimensionierungstool ergibt, dass mit
den vorgenommenen Auszonungen die Zonenplanauslastung fir den Nutzungsplanungshori-
zont von 15 Jahren bei 96 % liegt. Damit wird die Auslastung gegentiber des heute rechtkrafti-
gen Zonenplans (mit denselben Dichteannahmen) um 5 % erhdht.

Bevolkerung des

940 Kantons Appen-
zell A.Rh. (2010-
920 2022) mit Prog-

nose kant. Richt-
plan (2013-2040)

900
Bundesamt fur
Statistik,
880 31.12.2022 &
Kant. Richtplan
860 AR, 01.01.2019
840
820
800
780
O N MTITUOHOMNMNOVDOOODOANMTUHLOMNODDDO dNMST LW O~ 0O O
o A A AT NN AN NN NNANNANOOONODOOOOOM S
[cNeoNoNoNoNololNololoNololNoNoNoNolNoloNoloNolNoNoBoloNolNoNoNoNoNel
AN AN NN NN NNNNNNNNANANANANNNNNNNNNNNNNN
= Entwicklung geméass BFS Prognose gemass Kt. AR

Fir die Interpretation des Ergebnisses ist anzumerken, dass die Bauzonendimensionierung
grundsétzlich auf den kantonalen Prognosen basiert. Die Prognosen wurden nicht auf die re-
ale Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde angepasst, da diese eng mit den kantonalen Ent-
wicklungszielen vernetzt sind. Jedoch wurde im Fall der Gemeinde Wald von einer stéarkeren
Beschaftigtenentwicklung innerhalb der weit verbreiteten WMK-Zonen ausgegangen. In den
nachsten 15 Jahren wird somit mit einem Anstieg von rund 20 Beschéftigten anstatt gemass
kantonalen Prognosen 6 Beschéftigten gerechnet. Ebenfalls in die Kapazitatsberechnung
fliessen diejenigen Verkehrsflachen mit ein, welche heute in einer WMK-Zone liegen und mit
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Zone Verkehrsflache zugewiesen werden sol-
len. Die Detailiberprufung dieser Verkehrsflachen ist noch ausstehend, daher kann es im
Zuge der weiteren Ortsplanung zu Abweichungen kommen.

Fur die spatere tiefergreifendere Auseinandersetzung mit der Zonenplanrevision und der Ka-
pazitéten sind neben den Strassenflachen auch die Griinzonenzuweisungen von

4 Siehe Anhang
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Gewasserraumen und weitere Kleinanpassungen innerhalb einzelner Parzellen auf kapazi-
tatsrelevante Aus- bzw. Umzonungen zu Uberpriifen. Daher sind zum jetzigen Zeitpunkt die
zukiinftige mittlere Nutzungsdichte und der Auslastung des Zonenplans noch nicht abschlies-
send bestimmbar. Diese ist stark von den in der Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorge-
sehenen Innenentwicklungsmassnahmen abhangig.

Die Nachverdichtung im Bestand ist gemass Innenentwicklungsstrategie und den entspre-
chenden Richtplanbeschliissen aufgearbeitet. Im Rahmen der Zonenplan- und Bauregle-
mentsrevision sind die Aufgaben grundeigentiimerverbindlich umzusetzen und aufzuzeigen.
Damit ist langfristig eine Erhdhung der Raumnutzerdichte zu erreichen.

5.6 Baulandmobilisierung

Fir am Siedlungsrand liegende Liegenschaften oder Liegenschaften, welche von raumplaneri-
schen Massnahmen (Um- oder Aufzonung) betroffen sind, eignen sich schriftliche Vereinba-
rungen mit den Grundeigentiimerschaften besonders gut firr die Sicherstellung einer Uberbau-
ung innert einer festgesetzten Frist.

Die in der Bauzone verbleibenden Flachen der Parzellen Nrn. 131 und 741 werden im Rah-
men des vorliegenden Teilzonenplan Auszonungen von einer Wohnzone W1 in eine Wohn-
zone W2 aufgezont. Die Gemeinde Wald steht bereits im Austausch mit den Grundeigentu-
merschaften und beabsichtigt, in einem néchsten Schritt in Abstimmung auf den Teilzonen-
plan Auszonungen eine Planungsvereinbarung zu unterzeichnen. Neben der Festlegung einer
zeitlichen Frist fUr die Bebauung ist auch die Festlegung der bereits definierten Entwicklungs-
grundsétze in die Vereinbarung aufzunehmen.

Weitere Massnahmen zur Baulandmobilisierung geméass Gemeinderichtplan, S 1.2.3 Bauland-
verflissigung, sind in der Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorgesehen.
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Interessenabwagung

Wesentliche Bestandteile der Interessensabwégung sind im vorliegenden Bericht bereits in
den entsprechenden Kapiteln integriert. Die nachfolgenden Erlauterungen dienen einem Ab-
riss der vorgenommenen Erwagungen mit Verweis an die jeweiligen Stellen im Bericht. Mit
dem gewahlten Aufbau der Interessensabwéagung sollen eine durchgehende Kohéarenz im Be-
richt sichergestellt, sowie Uberflissige Wiederholungen vermieden werden.

Nachweis Ubergeordneter Gesetzgebungen und Planungsinstrumente

Im Rahmen der Grundlagenanalyse wurde die tibergeordnete Planung behandelt und im Kapi-
tel 3 dieses Berichts die fur den Teilzonenplan Auszonungen relevanten Inhalte festgehalten.
Wie beschrieben, steht der Teilzonenplan Auszonungen in keinem ersichtlichen Widerspruch
zur Ubergeordneten Gesetzgebung oder zu den kantonalen Planungsinstrumenten. Wie die
tabellarische Zusammenstellung der Flachenbilanz im Kapitel 5.2 aufzeigt, werden die Anfor-
derung des kantonalen Richtplans beztglich der Auszonungsflache von 0.8 ha erreicht und
somit das kantonale offentliche Interesse geméass kantonalem Richtplan umgesetzt.

Auszonungskonzept / Abwagung konkreter Massnahmen

Die gewahlten Auszonungsflachen richten sich nach dem im Kapitel 5.1 beschriebenen Aus-
zonungskonzept. Dieses beinhaltet Gibergeordnete raumplanerische Grundsétze sowie Anlie-
gen der Gemeinde (z.B. keine «Sonderopfer»). Dadurch weisen die nach dem Konzept aus-
gewahlten Flachen bereits eine erste Abwagung der bestehenden 6ffentlichen Interessen auf.

Samtliche geméass Auszonungskonzept fur die Auszonung geeigneten Flachen wurden im An-
schluss genauer betrachtet und im Kapitel 5.3 ndher und mit dem Fokus auf die jeweiligen
Besonderheiten der Flachen beschrieben.

Durch das gewéhlte Vorgehen wurde eine mdglichst einheitliche Behandlung der potenziellen
Auszonungsflachen erzielt. Aufgrund der Grésse und der Struktur der Gemeinde waren neben
der Gestaltung des einsehbaren Siedlungsrandes insbesondere natirliche Indikatoren wie
topografische Verhaltnisse und wertvolle Naturelemente zentrale Auszonungskriterien. Kombi-
niert mit dem Verzicht auf das Schaffen eines «Sonderopfers» bewegen sich die getroffenen
Massnahmen im vertraglichen Mass fir die betroffenen Grundeigentimerschaften und umfas-
sen zu einem grossen Teil Flachen, welche sich nur bedingt oder gar nicht fiir eine Uberbau-
ung eignen.

Seite 41

@

=



Gemeinde Wald AR | Teilzonenplan Auszonungen | Planungsbericht

Kantonale Vorpriufung

Der Teilzonenplan Auszonungen wurde dem Departement Bau und Volkswirtschaft am 30.
Marz 2023 zur Vorprifung zugestellt. Der Umgang mit den inhaltlich relevanten Riickmeldun-

gen wird nachfolgend aufgezeigt:

Bauzonendimensionierung

Die Bauzonendimensionierung ist anzupassen.

-> Anpassung wurde vorgenommen

Baulandmobilisierung und Verfiigbarkeit

Gemass Art. 56 Abs. 1 BauG sorgen die Gemein-
den dafir, dass die Bauzonen durch geeignete
Massnahmen ihrer Bestimmung zugefiihrt wer-
den. Im vorliegenden Planungsbericht werden
noch keine Hinweise zur Baulandmobilisierung
gemacht. Als nétige Voraussetzung fur eine Ge-
nehmigung der Nutzungsplanung durch den Re-
gierungsrat sind die geméss Art. 56 Abs. 1 BauG
verlangten Nachweise zur Baulandmobilisierung
zu erbringen.

Im Fokus der Baulandmobilisierung sind Liegen-
schaften am Siedlungsrand (potenzielle Auszo-
nungsflachen) und Liegenschaften, die von raum-
planerischen Massnahmen (u.a. Aufzonungen,
Umzonungen) betroffen sind, zu berticksichtigen.
Die Grundeigentiimer der Bauliicken im weitge-
hend Gberbauten Gebiet sind im Massnahmen-
spektrum der aktiven Bodenpolitik (u.a. Investitio-
nen in den offentlichen Raum, Entwicklungspla-
nungen) fur die Bebauung ihrer Liegenschaften zu
motivieren.

Fir die unbebauten Bauzonen am Siedlungsrand
sowie Liegenschaften, die durch raumplanerische
Massnahmen (u.a. Aufzonungen, Umzonungen)
beguinstig werden, sind als Grundlage fur die Ge-
nehmigung der Nutzungsplanung, der Nachweis
der Baulandmobilisierung zu erbringen.

Im Gemeinderichtplan wurde der Richtplanbe-
schluss S 1.2.3 Baulandverflissigung im Sinne
der Anmerkung und im Sinne von Art. 56 Abs. 1
BauG konkretisiert.

- Anpassung wurde vorgenommen

Interessenabwéagung

Bei den Zonenplananderungen sind die priva-
ten Interessen der Anstdsser zu erganzen.

- Anpassung wurde vorgenommen

Seite 42

@

=



Gemeinde Wald AR | Teilzonenplan Auszonungen | Planungsbericht Seite 43

Kapitel 3.9, Sondernutzungsplanung

Gemass Art. 37 Abs. 5 BauG sind Sondernut-
zungsplane vom Gemeinderat nach zehn Jah-
ren zu uberprifen und, falls notwendig, an ge-
anderte Verhaltnisse anzupassen. Aufgrund
des Alters der Sondernutzungspléane sind
diese im Rahmen der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung zu tberpriifen. Dies ist Pla-
nungsbericht zu ergénzen.

- Wurde zur Kenntnis genommen, Bemer-
kung wurde erganzt

Kapitel 4.2, Gewassernetz und Gewasserraum

Anpassung erster Satz: "Gemass regierungs-
ratlicher vorlaufiger Verordnung wurden die
Gewasserraume innerhalb der Bauzone provi-
sorisch ausgeschieden. Die definitive Festle-
gung der Gewasserraume ist ausstehend."

Uberholt, die provisorischen Gewésserraume
wurden zuriickgezogen. Es gilt die Ubergangs-
bestimmung der Gewasserschutzverordnung.

- Der Text wurde entsprechend angepasst

Kapitel 4.2, Inkraftsetzung Wasserbaugesetz

Mit der Inkraftsetzung des Uberarbeiten Geset-
zes Uber den Wasserbau und die Gewas-
sernutzung (Wasserbaugesetz; WBauG; bGS
741.1) ist aktuell im Jahr 2025 zu rechnen.

-> Wurde zur Kenntnis genommen und als Hin-
weis erganzt

Kapitel 5.3, Parz. Nrn. 741/ 131

Bis zum Zeitpunkt der rechtskréaftigen Festle-
gung des Gewdasserraums gelten die Uber-
gangsbestimmungen der Gewasserschutzver-
ordnung (GSchV; SR 814.201). Es gilt ein Ab-
stand

ab der bestehenden Uferlinie von 8 m plus die
Breite der Gerinnesohle. Folglich ist auf Parz.
Nr. 131 ein Gewasserabstand zwischen 9 m
und 9.5 m ab der Uferlinie einzuhalten. Im
nordlichen Bereich wird dieser Gewasserab-
stand von der Wohnzone W2 unterschritten, im
Ubrigen Bereich hingegeben eingehalten. Dies
ist moglich. Es ist aber zu beachten, dass bis
zu den definitiven Festlegungen der Gewas-
serrdume im Gewasserabstand von 9 bis 9.5m
keine Bauten und Anlagen (z.B. Erschliessun-
gen) zulassig sind.

- Wurde zur Kenntnis genommen
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Karte: Parzelle Nr. 506, Landwirtschaftszone

Die Zuweisung der grossen Flache, welche - Anpassung wurde vorgenommen
landwirtschaftlich genutzt wird, zur Landwirt-
schaftszone ist zweckmassig. Der Bereich
nordlich des Waldes bis zur Zufahrtsstrasse
wird heute nicht landwirtschaftlich genutzt,
sondern beherbergt Unterstéande fur Forstar-
beiten. Diese Nutzung ist in der Landwirt-
schaftszone nicht zuléssig. Aufgrund der gros-
seren Nutzungsmdglichkeiten wird empfohlen,
den schmalen Bereich nordlich des Waldes in
Griinzone GRIF zu belassen. Ob die vorhande-
nen Unterstande rechtmassig erstellt wurden,
ist fraglich, da der Waldabstand gemass heuti-
ger Regelung unterschritten wird.

Karte: Parzelle Nr. 434, Verkehrsflache

Gemass Art. 30 Abs. 2 BauG zahlen langs an -> Anpassung wurde vorgenommen
Bauzonen angrenzende Verkehrsflache zum

Baugebiet. Folglich ist die Verkehrsflache im

Bereich angrenzend an die Bauzone der Ver-

kehrsflache VFiB zuzuweisen.

Information und Mitwirkung

Direkt betroffene Grundeigentimerschaften wurden fortlaufend von der Gemeinde Uber den
Prozess informiert und direkt eingebunden. Der Bevolkerung wurde der TZP Auszonungen an
einer 6ffentlichen Versammlung vorgestellt.

Generell wurde die Bevidlkerung am 19. Mai 2023 Uber das amtliche Publikationsorgan der
Gemeinde, die «Wanze», das kantonale Amtsblatt und die Webseite der Gemeinde tber das
Verfahren und die Mitwirkungsmdglichkeiten informiert. Die Mitwirkung wurde vom 22. Mai
2023 bis 07. Juli 2023 durchgefiihrt und dauerte 47 Tage.

Die Eingaben aus der 6ffentlichen Mitwirkung zur Gesamtortsplanung wurden tabellarisch fur
den Mitwirkungsbericht zusammengestellt und mit einer durch die Raumplanungskommission
definierten Reaktion ergénzt. Aus dem Beschrieb der Reaktion geht hervor, ob ganz oder teil-
weise auf den Antrag eingegangen wurde. Zudem ist ersichtlich, in welcher Art und Weise der
Antrag in den Instrumenten berucksichtigt wurde oder ein kurzer Beschrieb, weshalb einem
Antrag nicht Folge geleistet wird. Der Mitwirkungsbericht (datiert auf den 25. September 2023)
ist integraler Bestandteil des Teilzonenplans Auszonungen und auch der Gemeinderichtpla-
nung und ist dffentlich einsehbar (Uiber die Gemeindekanzlei).

Innert Frist gingen zum TZP Auszonungen keine Antrage ein.

Die von Planungszonen betroffenen Grundeigentimer wurden im Rahmen des dort angezeig-
ten Verfahrens rechtzeitig und sachgemass informiert.
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Rechtsverfahren

Fir den Teilzonenplan Auszonungen ist das ordentliche Verfahren gemass Art. 45 ff. BauG
durchzufuhren.

Nach der kantonalen Vorprifung (Art. 45 BauG) erfolgte die Information und Mitwirkung der
Betroffenen, Bevdlkerung und Anwohner (Art. 4 RPG / Art. 6 BauG / Art. 4 BauR), anschlies-
send wird der Teilzonenplan Auszonungen wahrend 30 Tagen o6ffentlich aufgelegt (Art. 46
BauG). Nach Abschluss eines allfalligen Einspracheverfahrens (Art. 47 BauG) wird der Teilzo-
nenplan Auszonungen dem fakultativen Referendum unterstellt (Art. 48 BauG / Art. 7 der Ge-
meindeordnung). Nach Abschluss des méglichen Rechtmittelverfahrens wird der Teilzonen-
plan Auszonungen dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht (Art. 49 BauG) und tritt
nach Eintritt der Rechtskraft des Genehmigungsentscheides in Kraft.

Wichtig ist, die offentliche Auflage des Teilzonenplans Auszonungen vor Ablauf der Geltungs-
frist der Planungszonen durchzufiihren (15. November 2023).

10

Genehmigung

Der Teilzonenplan Auszonungen tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Rechtskraft.

Genehmigungsdatum:

11 Anhang

- Berechnungstabelle Ausnutzungsziffer

- Kommunale Bauzonendimensionierung gemass kantonalem Richtplan
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Anhang 1: Berechnungstabelle Ausnitzungsziffer (gemass Art. 1 BauV)

Zerx.rzellen Ge’tila:.ude aBGF aLF® AZ® Zone | AZ max f|::hS:(6)
276
277
795 278 479.55 3063 0.16 w2 0.5 2104
279
281
Zerl'rzellen Ge?\‘a:.ude GE® ve? | aBGr® | aLF® AZ® Zzone | Az max ﬂ::hS;m
173 46 1
434 173 172 3 574.2 1995 0.29 WG2 0.45 719
173 76 1

@) Gebaudeflache
@ voligeschosse
© anrechenbare Bruttogeschossflache (GF*VG*0.9)

@ anrechenbare Landflache
® Ausniitzungsziffer (aBGF/aLF)
® Kapazitatsrelevante Um-, Auszonung méglich
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Anhang 2: Kommunale Bauzonendimensionierung
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Kommunale Bauzonendimensionierung
gemiss kant. Richtplan 2018 \ﬁl) Appenzell Ausserrhoden
Projekt: Auszonungen gemiss kRP
Datum: 14.09.2023
Verfasser: ERR Raumplaner AG
Resultate
|Gemeinde Wald Horizont Nutzungsplanung 2038
Uberblick

Zur Beurteilung der Bauzonendimensionierung werden zwei Werte herangezogen:

1. Prognostizierte Auslastung: Dieser Wert wird vor allem vor der Zonenplanrevision von Bedeutung, da er ein Indikator fiir mégliche Einzonungen ist.

2. Einwohner- und Beschiftigtendichte in der Wohn-, Misch- und Kernzone: Die Gemeinden muissen mit der Revision nachweisen, dass die Dichtevorgabe gemass
kantonalem Richtplan erreicht werden kann.

0. Kénnen Einzonungen aufgrund des rechtskraftigen Zonenplanes zum
gewadhlten Nutzungsplanungshorizont grundsatzlich thematisiert werden? nein ausfihrliche Informationen siehe 1.1

1. Wo liegt die Auslastung des revidierten Zonenplans?

96% ausfiihrliche Information siehe 1.2
2. Erreicht der Entwurf des revidierten Zonenplanes die Dichten gemass kRP? i " . X
ja ausfihrliche Informationen siehe 2.
Ausfiihrliche Informationen
1. Prognostizierte Auslastung in Wohn-, Misch- und Kernzonen
1.1 Ausgangslage zur Revision der Nutzungsplanung 1.2 Fazit gemdss revidiertem Zonenplan
Die Auslastung des rechtskraftigen Zonenplanes mit den Dichtevorgaben gemass Die Auslastung des revidierten Zonenplanes mit den Dichtevorgaben gemass
kantonalem Richtplan und dem kantonal prognostiziertem Wachstum fiir den kantonalem Richtplan und dem kantonal prognostizierten Wachstum fur den
geplanten Horizont der Nutzungsplanung liegt bei ... geplanten Horizont der Nutzungsplanung liegt bei...
erwartete Einwohner + Beschéftigte 575 erwartete Einwohner + Beschaftigte 575
= 91% . ot dos revid = 96%
Kapazitit des rechtskr. Zonenplanes 635 ° ?eoretllsche Kapazitét des revidierten 600 °
mit kant. Dichtevorgaben onenpian
Erlduterung zum Ergebnis Erlduterung zum Ergebnis
Wenn Auslastung KLEINER 100%: Wenn Auslastung mit Revision TIEFER als im rechtskréafigen Zustand:
Es bestehen weitere Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen. Einzonungen Mit der Revision wurden in der WMK neue Potenziale geschaffen, z.B. durch
gemass kantonalem Richtplan S 1.2 / 3.3 (Siedlungsgebietserweiterungen) konnen Erweiterung der WMK. Damit bietet der revidierte Zonenplan im Vergleich zum
grundsatzlich nicht thematisert werden. rechtskraftigen Zonenplan mehr Platz flir Einwohner und Beschéaftigte. Dies fihrt

dazu, dass die WMK insgesamt "tiefer" als vorher ausgelastet ist.

Wenn Auslastung GROSSER 100%: Wenn Auslastung mit Revision HOHER als im rechtskriftigen Zustand:

Es besteht kein ausreichendes Fassungsvermégen fur das prognostizierte Die Revision reduziert die Potenziale der WMK fiir zusatzliche Einwohner und
Wachstum. Einzonungen gemass kantonalem Richtplan S 1.2/ 3.3 Beschéftigte durch Reduktion der WMK oder der Potenziale. Mit weniger Platz in
(Siedlungsgebietserweiterungen) kénnen thematisert werden. der WMK, erhoéht sich die Auslastung.

2. Einwohner- und Beschiftigtendichte in Wohn-, Misch- und Kernzonen

Vorgabe kantonaler Richtplan Erlduterung zum Ergebnis
j EB/ha in WMK (Masterblatt J12;
(o] 39 8 gemass kRP) NE.U < SQLL - . . i
/2] " (Dichte mit revidierten Zonenplan ist kleiner als die kantonale Vorgabe)
— Es sind weitere Massnahmen zur Verdichtung nétig.

Erreichte Dichte durch revidierten Zonenplan
S EB/ha in WMK NEU 2 SOLL
w 429 (Masterblatt J18) (Dichte mit revidierten Zonenplan ist gleich oder héher als die kantonale Vorgabe)
4 " — Es sind keine weiteren Massnahmen zur Verdichtung nétig.
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