fex

gemeindetrOgen

Kulturdorf im Appenzellerland

M 1:1'000

Quartierplan

11.Juli 2017

Buel-Unterstadel

0 20 30 40 50

m 1

Vom Gemeinderat verabschiedet am 4. Juli 2017

Offentliche Auflage

Vom Gemeinderat erlassen am

Die Gemeindeprasidentin Die Gemeindeschreiberin

Vom Departement Bau und Volkswirtschaft des Kantons Appenzell Ausserrhoden
genehmigt am

Der Regierungsrat DoIf Biasotto

Strittmatter Partner AG | Vadianstrasse 37 | 9001 St. Gallen
T0712224343|F0712222609

St I’Itt m atte r Pa I"t ner AG www.strittmatter-partner.ch | info@strittmatter-partner.ch

468\019\zb\QP_Bliel-Unterstadel A 170712.dwg, Mer-Ba/Fi/Rz-sbo/om

Unterstadel |

/ /

Festlegungen

SBV

Celtungsbereich Art. 1
Zufahrtsstrasse, offentlich Art. 3
Zufahrtsweg Art. 3
Wendeanlage Art. 4
Zu- und Wegfahrt Sammelgarage Art. 5
Standort Parkplatz Besucher Art. 5
Richtungspunkt Notzufahrt Art. 6
Richtungspunkt Fussweg, offentlich Art. 7
Baubereich CH = max Gebdudehdhe - At g

VG = max. Anzahl Vollgeschosse
tG = max. Anzahl talseitig sichtbare Geschosse

Allgemeine Umgebungsflache Art. 12
Bereich Quartierplatz Art. 14
Standort Erholung Art. 15
Standort Kehrichtsammelstelle Art. 19
Bereich Leitung Warmeverbund Art. 21
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Baute bestehend / abzubrechen

Baute | Sammelgarage gemass Architekturstudie

Gewasser offen / eingedolt

Wald

Baulinie fur Bauten und Anlagen, Baulinienplan Unterstadel

Gewasserraum gemass Art. 41a GschV nach Bachprojekt

Strassenprojekt | Bachprojekt

Bestehender Zufahrtsweg

Hohenkurve (Aquidistanz: 1.00 m)

Sichtfeld gemass SN 640 273a | Sichtfeld, Appenzeller Bahnen

Zonengrenze

Sonderbauvorschriften (SBV)

I Allgemeines

Art.1  Geltungsbereich

Art.2  Zweck

1

Die Quartierplanung «Biiel-Unterstadel» besteht aus dem Quartierplan (1:1'000),
den Sonderbauvorschriften (SBV), dem Planungsbericht und folgenden Beilagepla-
nen:

a) «WohnUberbauung Biel | Unterstadel» vom 3. Dezember 2012 | 4. Februar 2013
der Dietrich | Untertrifaller | Staheli Architekten, St. Gallen und der Muller Illien
Landschaftsarchitekten, Zurich;

b) Vorprojekt «Erschliessungsstrasse Buel-Unterstadel» vom 6. Dezember 2012 der
PREISIG AG, Teufen.

Alle in der Legende bezeichneten Festlegungen, die Sonderbauvorschriften sowie
die in diesen Sonderbauvorschriften explizit genannten Inhalte der Beilageplane sind
verbindlich. Die Ubrigen Planelemente und Inhalte der Beilageplane sind fur die Pro-
jektierung und Beurteilung wegleitend. Der Planungsbericht ist erlduternd.

" 3

Der Quartierplan ordnet die Erschliessung, die besondere Bauweise und Gestaltung
des Quartiers «Blel-Unterstadel», um den besonderen ortsbaulichen und architekto-
nischen Anforderungen an der exponierten Lage, in anspruchsvollem Terrain und an-
grenzend an das Kinderdorf Pestalozzi gerecht zu werden. Zu diesem Zweck werden
die besonderen Qualitaten des vom Beurteilungsgremium empfohlenen Projekts aus
dem Studienauftrag Buel-Unterstadel planungsrechtlich gesichert.

. Erschliessung

Art. 3 Motorisierter Verkehr

Art.4  Wendeanlage

Art.5  Ruhender Verkehr

' Die Zu- und Wegfahrt zu den Baubereichen erfolgt ab der Speicherstrasse Uber die
Zufahrtsstrasse. Die BenUtzung des Zufahrtsweges ist den Mitgliedern der Flurge-
nossenschaft «Sagli-Thrien» vorbehalten.

> Die Zufahrtsstrasse und der Zufahrtsweg sind gemass der im Plan bezeichneten
Flache nach Vorgabe der Gemeinde auszubauen. Minimale Abweichungen sind zulas-

sig.

Am festgelegten Standort ist ausreichend Flache fur eine Wendeanlage fur 11-m-
Lastwagen (SN 640 052) freizuhalten und zu signalisieren.

' Die erforderlichen Abstellplatze fur Motorfahrzeuge der Bewohner sind in Sam-
melgaragen anzuordnen. Die Zu- und Wegfahrt zu den Sammelgaragen erfolgt an
den festgelegten Standorten. Die Sichtweiten sind gem. SN 640 273a nachzuweisen.
> Die erforderlichen Abstellplatze flr Motorfahrzeuge von Besuchern der Bauberei-
che sind an den Standorten «Parkplatz Besucher» zu erstellen.

> Die erforderlichen Abstellflichen gemass Art. 29 lit. b) BauR sind innerhalb der
Hauptbauten oder der Sammelgarage nachzuweisen. Je Baubereich ist eine gemein-
schaftliche, gedeckte Flache fur Kurzzeitveloparkplatze auszuweisen. Der Bedarf an
Kurzzeitveloparkplatzen ist gestltzt auf SN 640 065 zu ermitteln. Es ist sicherzustel-
len, dass die Flache von allen Bauten des jeweiligen Baubereichs hindernisfrei zu-
ganglich ist.

Art.6  Richtungspunkt Notzu-
fahrt

Art.7  Langsamverkehr

Zwischen den Richtungspunkten ist eine Notzufahrt zu jedem Gebaude mit einer
Breite von mindestens 3.50 m zu erstellen und dauerhaft freizuhalten. Die befestigte
Oberflache darf auf minimal 1.20 m reduziert werden, sofern im Ubrigen ein tragfa-
higer Koffer fir schwere Rettungsfahrzeuge realisiert wird.

' Fusswege sind unversiegelt und stufenfrei mit einer Mindestbreite von 1.20 m
und einer maximalen Neigung von 6 % zu erstellen.

*  Der bestehende offentliche Weg ist zwischen den Richtungspunkten, méglichst
direkt verlaufend, neu zu erstellen und 6ffentlich zu widmen. Der Weg kann in die
Freiraumgestaltung zwischen den Bauten integriert werden.

3 Die Wege sind spatestens mit Abschluss der Arbeiten zur Umgebungsgestaltung
zu realisieren. Die Kosten fur Planung und Realisierung gehen vollumfanglich zu Las-
ten der Bauherrschaft der Baubereiche.

M. Bebauung

Art.8  Ortsbauliche Struktur

Art.9  Baubereich

Art. 10 Sammelgarage

Art. 11  Gestaltung

1

Die Erscheinung der Bebauung in den Baubereichen richtet sich nach den Beilage-
planen gemdss Art. 1 Abs. 1 lit. a) mit Ausnahme des Dachgeschosses (Attika). Dabei
sind folgende Merkmale verbindlich:

a) Fassadenstruktur;

b) Anordnungund Art der Fassadendffnungen.

> Abweichende Gebaudeanordnungen innerhalb der Baubereiche sind zulassig, sofern
diese ortsbaulich gleichwertig sind.

' Baubereiche gehen nach aussen allen anderen Absténden vor. Die Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse (VG), der zuldssigen, teilseitig sichtbaren Geschosse (tG) und
der Gebdudehdhen (GH) entsprechen den Planeintragen der jeweiligen Baubereiche.
*  FlUr Hauptbauten gilt ein minimaler Gebaudeabstand von 9.00 m; die feuerpoli-
zeilichen Auflagen bleiben vorbehalten.

' Sammelgaragen haben vollstandig unter dem gestalteten Terrain zu liegen. Da-
von ausgenommen sind die Zu- und Wegfahrten inkl. den erforderlichen Stitzmau-
ern.

> Wo eine Uberdeckung der Sammelgarage aufgrund der Topographie nicht mog-
lich ist, sind Abschnitte von maximal 10.00 m zwischen den Hauptbauten in den
Baubereichen zulassig.

3 Stutzmauern zwischen den Hauptbauten sind mit Trockenmauern zu verblenden.
' Die Fassaden sind mit Holz zu verkleiden. Als kellergenutzte Sockelbereiche sind
diese, maximal bis zur Hohe eines Geschosses, auch mineralisch gestaltet zulassig.
Mit der ersten Baueingabe ist ein beurteilungsfahiges Muster der Fassadengestal-
tung einzureichen und bewilligen zu lassen.

> Attikageschosse sind im Sinne der Definition gemass Art. 4 Abs. 4 BauV auszufuh-
ren. Flachdacher sind, soweit nicht als begehbare Terrasse genutzt, extensiv zu be-
grunen.

?  Dachaufbauten wie Sonnenkollektoren oder Solarzellen sind bei Flachddchern ge-
genuber dem Dachrand unter einem Winkel von 45 ° zurlickzusetzen. Sie durfen die
Gebaudehohe (Dachrand) um max. 1.50 m Uberragen.

Iv.

Umgebung

Art. 12

Allgemeine
Umgebungsfldche

Art. 13

Bereich Aufenthalt

Art. 14

Bereich Quartierplatz

Art. 15

Standort Erholung

Art. 16

Terrainmodellierungen

Art. 17

Ersatz Schutzobjekt

Art. 18

Umgebungsplan

1

Die bezeichneten Flachen sind als extensives Wies- und Weideland mit einzelnen
standortheimischen Laubbdumen zu gestalten.

> Die Fldche ist von oberirdischen Bauten freizuhalten. Zuldssig sind Anlagen fUr Er-
schliessungs- und Erholungszwecke gemass den Richtungspunkten und denim Plan
bezeichneten Standorten «Parkplatz Besucher» und «Erholung».

3 Mit dem ersten Baugesuch ist ein auflagereifes Gesuch fur die Bachoffenlegung
vorzulegen.

' JeBaubereich sind den Hauptbauten Bereiche fur Spiel und Aufenthalt zuzuord-
nen. Sie sind befestigt und hindernisfrei auszubilden.

> Zulassig sind Anlagen wie Mobel fur den Aufenthalt, Spielgerdte, Veloabstellanla-
gen sowie landschaftsarchitektonische Elemente.

' Der Bereich ist mit Ausnahme gestalterischer Elemente wie Sitzstufen oder der-
gleichen nicht zu terrassieren. Er ist zu befestigen und fur Spiel und Begegnung weit-
gehend freizuhalten.

*  Zulassig sind Beleuchtungselemente, einzelne Sitzmdbel und Bepflanzungen.

3 Der Quartierplatz ist in der ersten Bauetappe zu erstellen und gestalterisch auf die
Erscheinung der Bauten in den Baubereichen abzustimmen.

' Derbezeichnete Standort muss fur Erholungszwecke der Anwohner in der ersten
Bauetappe gestaltet werden.

> Zulissig sind Kleinbauten bis 15 m” Grundfliche, Spielgerite, Fusswege, Mobel
fir den Aufenthalt und Anlagen wie Teiche, Wasserbecken oder dergleichen.

? Das ehemalige Schwimmbecken ist entweder abzubrechen oder zu reaktivieren.
' Innerhalb der allgemeinen Umgebungsflache ist das gewachsene Terrain zu erhal-
ten oder dessen Charakter bzw. Verlauf nach Abschluss der Bauarbeiten moglichst
nachzubilden.

*  StUtzbauwerke sind nur fur das Strassenprojekt sowie die Zu- und Wegfahrten zu
den Sammelgaragen in Form von Sichtbeton- oder kleinteiligen Trockensteinmauern
zulassig.

' Fur Eingriffe in die geschltzte Hecke Unterstadel ist gleichwertiger Ersatz mit ein-
heimischen Stauden und Strauchern innerhalb des Geltungsbereichs zu schaffen.

*  Mit der Baueingabe, welche die Eingriffe auslost, ist der Nachweis betreffend
Standort, Art und Umfang des Ersatzes zu erbringen.

' Mitder jeweils ersten Baueingabe pro Baubereich ist ein detaillierter Umge-
bungsplan einzureichen und bewilligen zu lassen. Dieser hat sich in das Umgebungs-
konzept gemass den Beilageplanen einzuftigen.

> DerUmgebungsplan zeigt die Terraingestaltung, die Bepflanzung, die Materiali-
sierung und die Mdblierung der verschiedenen Freirdume gemass Ziff. IV auf.

V. Ver- und Entsorgung

Art. 19 Kehrichtsammelstelle

Art. 20 Umgang mit
Meteorwasser

Art. 21 Wirmeverbund

Am bezeichneten Standort ist eine Unterflursammelstelle nach Angaben der Ge-
meinde zu erstellen.

' Inder ersten Baueingabe ist ein gesamthaftes Entwdsserungskonzept vorzulegen
und bewilligen zu lassen. Dabei gelten folgende Grundsatze:

a) Mit Ausnahme der Zufahrten sind Platze, Wege und Aufenthaltsflachen sickerfa-
hig zu gestalten. Sie sind, soweit moglich, Gber die Schulter zu entwassern. Wo
Oberflichenwasser abgeleitet wird, sind Retentionsmassnahmen (z.B. Speicher-
kanale) vorzusehen.

b) Dach- und Terrassenwasser ist versickern zu lassen. Eine verzégerte Ableitung in
den Unterstadelbach ist zuldssig, wenn aufgrund eines hydrogeologischen Gut-
achtens aufgezeigt wird, dass die Versickerung nicht moglich ist.

2,

Es sind nur korrosionsbestandige und nicht reflektierende Blechmaterialien zulas-
Sig.

3 Tiefliegende Sickerleitungen, welche eine den Hang entwassernde Wirkung ha-
ben, sind nicht zuldssig.

Der Bereich «Leitung Warmeverbund» ist von tiefwurzelnden Bepflanzungen und An-
lagen freizuhalten. Davon ausgenommen sind Fusswege im Sinne Art. 7 Abs. 2.

VI. Umwelt

Art.22 Quellfassungen

Art.23  Energie

Quellwasser darf punktuell und konventionell gefasst und in den Unterstadelbach
eingeleitet werden, soweit dies der Stabilisierung des Baugrundes dient. Flachige Fas-
sungen mittels Sickerleitungen | Drainagen mit nachfolgender Ableitung sind nicht
zulassig.

' Die Bauten haben den energetischen Anforderungen von Minergie zu entspre-
chen.

2.

Pro Sammelgarage ist eine Ladestation fur Elektrofahrzeuge zu realisieren.




	Pläne und Ansichten
	QP_Unterstadel_A_170712-1000


