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Der Uberbauungsplan Schiitzenstrasse bewirkt fiir den westlichen Bereich des Planungsge-
bietes die Erh6hung der maximal zulassigen Gebaude- und Firsthdhe, die Uberschreitung der
Gebaudeléange sowie die Aufthebung des Mehrlangenzuschlags. Im &stlichen Teilbereich be-
wirkt der Uberbauungsplan die Erstellung eines zusétzlichen Vollgeschosses und die Uber-
schreitung der Ausnitzungsziffer um 10 %.
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Ingress

Zur besseren Lesbarkeit wird generell

nur die ménnliche Schreibweise verwendet.
Selbstverstandlich sind damit auch
weibliche Personen angesprochen und
eingeschlossen.

Plandarstellungen sind grundséatzlich nach Norden ausgerichtet.
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Ausgangslage

1.1 Anlass der Planung

Das ortsanséassige Unternehmen «GEOINFO» AG plant die Verlegung ihres Hauptsitzes von
der Kasernenstrasse 69 in einen Neubau an die Schitzenstrasse. Tatig ist das Unternehmen
in den Bereichen IT + Geosolutions, Vermessung und Tiefbau. Folglich werden fur den neuen
Hauptsitz hauptsachlich Burordume benétigt. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse auf
der dafir vorgesehenen Parzelle Nr. 4712 und der fiir die Ortsentwicklung bedeutsamen
Grosse des Neubaugebietes wird die besondere Bauweise sowie die Erschliessung in einem
Sondernutzungsplan geregelt. Im selben Zusammenhang wird auch der riickwartige Bereich
der benachbarten Parzelle Nr. 1544 erschlossen, damit ein neues Mehrfamilienhaus erstellt
werden kann.

1.2 Situation

Das rund 0.57 ha grosse Planungsgebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand an einer Hang-
lage zwischen dem Bahntrasse der Suidostbahn AG und der Schiitzenstrasse. Gegenwartig ist
das Planungsgebiet uniiberbaut.

1.3 Teilrevision Baugesetz

Die Teilrevision des Baugesetzes des Kantons Appenzell Ausserrhoden trat am 1.1.2019 in
Rechtskraft. Geméass dem neuen Baugesetz werden Sondernutzungsplane, welche die be-
sondere Bauweise und Erschliessung mit Sonderbauvorschriften regeln, neu als Uberbau-

ungsplane bezeichnet.

Seite 4
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Ubergeordnete Planung

2.1 Richtplan Kanton Appenzell Ausserrhoden

Der kantonale Richtplan weist das Planungsgebiet dem Siedlungsgebiet zu. Weiter sind im
Richtplan keine relevanten Festlegungen enthalten.

2.2 Gemeinderichtplan

Der Gemeinderichtplan macht keine spezifischen Aussagen zum Planungsgebiet. Das Areal
befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets und liegt an der Schiitzenstrasse,
welche als Ortsverbindungsstrasse bezeichnet ist.

Gemeindericht-
plan

ERR Raumplaner
AG

2.3 Zonenplan

Die Parzelle Nr. 4712 liegt in der Gewerbezone GES3. Die Parzelle Nr. 1544 ist als Wohn- und
Gewerbezone WG2 ausgeschieden. Im Osten, Westen und Siiden angrenzend an das Pla-
nungsgebiet befindet sich ebenfalls die Wohn- und Gewerbezone WG2.

Zonenplan
www.geoportal.ch
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2.4 Sonderbaulinie

Auf der Parzelle Nr. 4712 besteht eine Sonderbaulinie (Genehmigung Departement Bau und
Volkswirtschaft am 29.9.2014), welche den Abstand von Bauten und Anlagen zur Kantons-
strasse regelt.
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3 Wichtige thematische Aspekte

3.1 Erschliessung

3.1.1  Offentlicher Verkehr

Die Bushaltestelle Talweg ist knapp 100 m vom Planungsgebiet entfernt (OV-Giiteklasse D).
Die Bushaltestelle wird in Richtung Bahnhof und Migros/Spital jeweils im Halbstundentakt be-
dient.

3.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet wird von der Schitzenstrasse erschlossen, welche als Kantonsstrasse
bezeichnet ist.

Seite 6
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3.2 Larmimmissionen

Fur das unuberbaute Planungsgebiet ist der Planungswert der Larmempfindlichkeitsstufe 111
massgebend. Dieser betragt gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung am Tag 60
dB(A) und in der Nacht 50 dB(A).

3.21 Strassenlarm

Gemass Strassenlarmkataster des Kantons Appenzell Ausserrhoden kénnen die Planungs-
werte fur die Empfindlichkeitsstufe 11l bei Tag und Nacht eingehalten werden.*

3.2.2 Eisenbahnlarm

Der Emissionswert (Larmwert auf der Achse) betrégt im Bereich der Parzellen Nr. 1544 und
4712 am Tag 65.2 dB(A) und in der Nacht 53.1 dB(A).? Der Abstand der beiden Grundstiicke
zur Bahnachse betragt rund 12 m. Ein Abstand von 12 m bewirkt eine Abstandsdéampfung von
rund 11 dB(A). Somit kann der Planungswert fur die Empfindlichkeitsstufe Il bei Tag und
Nacht eingehalten werden.

3.3 Nichtionisierende Strahlung

Fir die Abklarung der Magnetfeld-Situation im Sinne der Verordnung Uber den Schutz vor
nichtionisierender Strahlung (NISV) wurde die Railectric GmbH beauftragt. Diese kam zum
Schluss, dass der Bereich, in welchem der Anlagegrenzwert Gberschritten wird, deutlich aus-
serhalb der Geb&udekonturen der geplanten Neubauten liegt. In den Berechnungen wurde die
erwartete Zunahme der Strome gemass Planung 2025/2030 miteinbezogen.3

34 Weitere thematische Aspekte

Weitere thematische Aspekte werden durch die vorgesehene Planung nicht tangiert oder sind
nicht von massgebender Bedeutung:

. Innerhalb oder unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich kein
Wald oder Gewasser.

. Es werden keine Gewasserschutzzonen tangiert.

. Im Planungsgebiet sind mit keinen Naturgefahren zu rechnen.

. Es sind keine Bodenbelastungen insbesondere Altlasten bekannt.

! geoportal.ar, Immissionskataster Strassenlarm, aufgerufen am 9.8.2018

2 map.geo.admin.ch, Larmbelastungskataster fiir Eisenbahnanlagen, Eisenbahnlarm Tag und Nacht, aufgerufen am 9.8.2018
3 Berechnung der Magnetfelder der 15-kV-Fahrstromanlagen, Bauvorhaben Parz. Nr. 4712 und 1544, Railextric GmbH,

vom 23.8.2018
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Projektstudie

Das Architekturbiiro Waldburger + Partner AG hat fiir die beiden Grundstiicke eine Projektstu-
die erarbeitet (siehe Anhang). Darin wird die kunftige Erschliessung und Parkierung sowie die
bauliche Entwicklung im Umgang mit den topografischen Verhéaltnissen aufgezeigt. Die Pro-

jektstudie dient als Grundlage fiir den Uberbauungsplan und wird in den nachfolgenden Kapi-

teln beschrieben.

4.1 Ortsbauliche Aspekte

Das Areal liegt an einer aus ortsbaulicher Sicht empfindlichen Lage. Es ist aufgrund der Nord-
hanglage gut einsehbar und bildet am Siedlungsrand den Dorfauftakt von Richtung Winkeln
her. Fur den neuen Hauptsitz der <GEOINFO» AG sind zwei horizontal und vertikal versetzte
Langsbauten mit einer jeweils 50 m langen Fassade geplant, die Uber einen gemeinsamen
Lichthof miteinander verbunden werden. Gegeniiber der Schiitzenstrasse tritt der nérdliche
Baukorper mit drei Geschossen in Erscheinung. Damit wird die Geschossigkeit der bestehen-
den Gewerbebauten an der Schiitzenstrasse in Richtung Dorfkern lbernommen (Schiit-
zenstrasse 38, 39 und 42). Der sidliche Baukorper wird dem Hangverlauf entsprechend um
zwei Vollgeschosse abgestuft. Talseitig treten drei Geschosse in Erscheinung. Beide Baukor-
per werden mit einem Flachdach abgedeckt. Auf dem 6stlichen Teilbereich des Planungsge-
biets ist ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit einem Attikageschoss geplant. Das
Mehrfamilienhaus wird als Punktbaute ausgebildet. Die bestehende Garage mit dem integrier-
ten Studio im Untergeschoss bleibt erhalten.

Durch die Positionierung des Mehrfamilienhauses im unteren Bereich an der Bahnlinie werden
die Grundstuicke oberhalb der Schitzenstrasse vom Verkehrslarm der Bahnlinie abgeschirmt,
ohne jedoch deren Aussicht merklich zu beeintrachtigen.

“ Grundriss
Erdgeschoss

\ Waldburger +
Partner AG
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Querschnitte A2

: | _amam. B . /AL/B
2 ¢ 1 1 8 ) Waldburger +
T | = - T Partner AG
4.2 Architektur
Fir die Gewerbebaute ist primér eine horizontale Gliederung vorgesehen. Dies wiederspiegelt
die Lage am Hang entlang der Bahnlinie und nimmt auch Bezug zur Schutzenstrasse. Die se-
kundare Struktur der Fassade ist vertikal gegliedert und besteht aus einem ruhigen, sich wie-
derholenden Rhythmus. Beide Geb&ude sind mit begriinten Flachdachern und allfalligen Foto-
voltaik-Anlagen geplant. Die Gewerbebaute hebt sich damit von der bestehenden Bebauung
an der Schutzenstrasse ab, welche mit Lochfassaden und Steildachern eine andere Formen-
sprache spricht.
Sicht Schut-
zenstrasse nach
Osten
Waldburger +
Partner AG

N

4.3 Verkehr

Talseitig grenzt das Bahntrassee der Sudostbahn an das Plangebiet. Aus diesem Grund ist
die verkehrliche Erschliessung nur tber die Schitzenstrasse von oben her mdglich. Dies stellt
vor allem in Bezug auf die unterirdische Parkierung sowie auf die Erschliessung des Mehrfa-
milienhauses eine Herausforderung dar.

43.1 Erschliessung

Die Erschliessung des Plangebiets erfolgt oberirdisch ab der Schiutzenstrasse an drei Stellen.
Die beiden westlichen Zufahrten dienen dem Zugang zu den oberirdischen
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Besucherparkplatzen und der Anlieferung. Die 6stliche Zufahrt erschliesst die Tiefgarage der
Birobaute sowie das Mehrfamilienhaus. Dabei erfolgt der Zugang zum Mehrfamilienhaus tber
die Tiefgarage der Blrobauten.

4.3.2 Parkierung

Oberirdisch bestehen bereits heute Parkierungsméglichkeiten beim Einlenker in die Schiit-
zenstrasse. Diese bleiben auch in Zukunft als Besucherparkplétze erhalten. Die Parkplétze fur
das Personal und die Anwohner werden unterirdisch in zwei Tiefgaragen angeordnet. Uber
eine Rampe wird die Zufahrt in die erste Tiefgarage ermdglicht. Diese besteht insgesamt aus
vier Parkdecks, welche vertikal jeweils um ein halbes Geschoss versetzt werden. Damit die
Parkdecks miteinander verbunden werden kdnnen, muss jeweils ein halbes Geschoss Uber-
wunden werden. Dafur werden die Parketagen als Rampen mit einem Gefélle von ca. 4 %
ausgebildet. An den Stirnseiten ist jeweils eine zusatzliche Rampe mit einem Gefélle von

12 % angebracht. Der Zugang zur Tiefgarage des Mehrfamilienhauses erfolgt tiber das un-
terste Parkdeck.

A2
Al

Total 105 bis ca 135 Parkplatze

Seite 10
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4.4 Aussenraum

Die Umgebung wird mdglichst naturnah ausgestaltet. Die Tiefgaragen treten einzig talseitig in
Erscheinung und werden mit Bodenmaterial bedeckt und begriint. Ebenso werden samtliche
Flachdacher extensiv begriint, sofern sie nicht zur Energieerzeugung genutzt werden. Gegen-
Uber der Staatsstrasse wird die L&ngsseite der Burobaute mit einer Baumreihe gesédumt.

Durch die bahnlinienseitige Anordnung des Mehrfamilienhauses auf der Parzelle Nr. 1544
wird auf der Slidseite ein nutzbarer Raum freigespielt, welcher einerseits durch das Mehrfami-
lienhaus und andererseits durch die Béschungskante von Larmemissionen der Bahnlinie so-
wie der Schiitzenstrasse geschutzt wird.

4.5 Entwicklung des Nachbargrundstiicks

Die vorliegende Projektstudie sieht keine Verlangerung der Zufahrtsstrasse in Richtung be-
nachbarte Grundstiicke (Parz. Nr. 766, 1545) im Osten vor. Damit die uniberbauten Parzelle
Nr. 1545 trotzdem ausreichend erschlossen werden kann, wurde dessen kiinftige Uberbauung
und Erschliessung geprift. Beide Parzellen sind im Besitz desselben Grundeigentimers und
sollen vereinigt werden.

-

TREPPENHALIS +753,10

Grenze

150 m?

‘ _—z W +750,00 +750,20
\ \ <

2 WHG oder GARAGE

GARAGE

| _s7a800
140 L=

KELLER

LAGE 186 m
TIEFGARAGE
MFH QP

Die Erschliessung erfolgt ab der Schitzenstrasse in eine Garage auf Strassenniveau. Hinter
der Garage werden auf drei Geschossen Wohnungen angeordnet. Uber der Garage ist eben-
falls ein zusatzliches Wohngeschoss denkbar. Mit einem einzigen Baukdrper, welcher tUber
die heutige Parzellengrenze hinausragt, kann das neue Grundstiick ausreichend ausgenutzt
und erschlossen werden.

Seite 11
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5 Uberbauungsplan

Der Uberbauungsplan setzt sich aus den folgenden Bestandteilen zusammen:

. Uberbauungsplan Situation 1:500
. Sonderbauvorschriften
. Planungsbericht

Uberbauungs-
plan Schiit-
zenstrasse

ERR Raumplaner
AG

5.1 Allgemeine Bestimmungen

5.1.1  Geltungsbereich

Der Uberbauungsplanperimeter setzt sich aus den Parzellen Nr. 1544 und 4712 zusammen.
Insgesamt umfasst das Planungsgebiet rund 5'704 m?2.

5.1.2 Zweck

Der Uberbauungsplan bezweckt:

. eine zweckmassige und flachensparende Erschliessung im Gelande;
. den haushalterischen Umgang mit dem zur Verfigung stehenden Boden;

. eine ortsbhaulich vorziigliche Uberbauung unter Beriicksichtigung der topografischen
Lage und der bestehenden Bauten in der Umgebung.

@
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5.2 Erschliessungsbestimmungen

Die Erschliessung des Baugebiets wird auf drei Zu- und Wegfahrten beschrankt und entspre-
chend im Uberbauungsplan bezeichnet. Zur Sicherstellung der Sichtverhéltnisse an den ent-
sprechenden Knoten miissen die Sichtzonen nach der VSS Norm 640 273a eingehalten wer-
den. Die Sichtweiten betragen aufgrund des Temporegimes (50 km/h) 50 m. Der zur Schiit-
zenstrasse ausgerichtete Erschliessungsbereich dient als Erschliessungsflache sowie der An-
lieferung.

Die Ein- und Ausfahrten in die Tiefgarage erfolgen ebenfalls tiber die im Plan gekennzeichne-
ten Stellen. Zur Sicherstellung der Erschliessung des Mehrfamilienhauses wird die Erschlies-
sung des entsprechenden Baubereichs Uber die Parzelle Nr. 4712 schematisch dargestellt.
Bei der Baueingabe ist die genaue Lage der Zufahrt zum Mehrfamilienhaus aufzuzeigen und
sicherzustellen. Die oberirdische Verbindung zwischen den beiden Tiefgaragen der Wohn-
baute und der Gewerbebaute wird als Erschliessungsbereich ausgespart. Fur den Zugang
zum Mehrfamilienhaus ist oberirdisch ein Fussweg zu erstellen. Auf die Festlegung der ge-
nauen Lage im Uberbauungsplan wird verzichtet. Folglich besteht fiir die weitere Projektierung
ein gewisser Spielraum.

Die oberirdische Parkierung ist auf ein Minimum zu reduzieren, um den Flachenverbrauch
moglichst gering zu halten. Die zur Verfiigung stehenden Flachen werden im Uberbauungs-
plan zugeschieden. Weiterhin mdglich bleibt die Parkierung beim bestehenden Parkplatz beim
Einlenker in die Schiitzenstrasse und neu zwischen den beiden neuen Tiefgaragen sowie ne-
ben der bestehenden Garage. Die ubrige Parkierung erfolgt soweit méglich unterirdisch oder
gedeckt in den bestehenden Garagen.

53 Uberbauungsbestimmungen

Die Anordnung und Abmessung der Gewerbebaute wird Gber den Baubereich Hauptbaute A
definiert. Dieser wird aufgrund der Hohenstaffelung der Hauptbaute in die Baubereiche A1
und A2 unterteilt. Die Baubereichsabgrenzung ersetzt dabei die Abstandsvorschriften der Re-
gelbauweise. Die Hauptbaute ist so abzusetzen oder zu gliedern, dass die langste Fassa-
denabmessung eines einzelnen Geb&udeteils nicht mehr als 50.0 m betragt. Bei der abge-
setzten Bauweise haben die Geb&auderickspriinge jeweils mindestens 2.0 m zu betragen. Die
Hohenausdehnung der Baute wird absolut in Meter tber Meer (m 4. M.) fur die Geb&aude- und
Firsthohe festgelegt. Damit wird die maximale H6henausdehnung unabhé&ngig von der Lage
des Niveaupunkts definiert.

Der Baubereich B legt die Lage und Abmessungen des Mehrfamilienhauses fest. Aufgrund
der vorliegenden topografischen Verhaltnisse ist die zulassige Gebaudehdhe stark von der
Lage des Niveaupunktes abhangig. Durch die Festlegung der Gebaudehdhe in Relation zum
Niveaupunkt wird bei der Projektierung eine hdhere Flexibilitdt gewahrleistet. Im Baubereich B
kann die Grundflache des Attikageschosses frei auf der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses angeordnet werden, sofern es darunterliegende Geschoss um maximal 3.5 m
Uberragt (gemessen ab OK fertig Boden) und nur auf zwei Seiten fassadenbiindig erstellt wird.
Dies ermdglicht bei der Projektierung einen Spielraum bei der architektonischen Gestaltung.
Durch diese Regelung fallt jedoch das Attikageschoss nicht mehr unter die Definition eines
Dachgeschosses, sondern muss als Vollgeschoss betrachtet werden. Entsprechend wird die
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Gebaudehohe ab der Oberkante des obersten Vollgeschosses gemessen. Um diesem Um-
stand Rechnung zu tragen, wird die Gebaudehéhe in Abweichung zum Baureglement auf
12.0 m erhdht und mit der Firsthéhe geméass Regelbauweise der Wohn- und Gewerbezone
WG2 gleichgesetzt.

Gebaudehshe OK fertig Boden

oberstes
Vollgeschoss

max. 3.5 m

OK fertig Boden

Vollgeschoss

Der Baubereich Regelbauweise / Bestandesgarantie dient im Wesentlichen zur Sicherung des
Bestandes. Er legt die Lage und Abmessungen des bestehenden Studios und der dariiberlie-
genden Garagen fest. In diesem Baubereich gilt unter Vorbehalt der privatrechtlichen Bedin-
gungen und der Baubereichsabgrenzung die Regelbauweise.

Mit dem Uberbauungsplan wird fir den Baubereich B eine Mehrausniitzung von 10 % sowie
ein zusatzliches Vollgeschoss gewahrt. Der Baubereiche A ist davon nicht betroffen, da in der
Gewerbezone GE3 keine Ausniitzungsziffer und Vollgeschosszahl festgelegt ist.

Aufgrund der schwierigen topografischen Verhéltnisse ist es nicht mdglich, die Tiefgarage voll-
sténdig unterirdisch anzuordnen. Insbesondere da die Erschliessung von oben erfolgt, waren
riesige Rampenanlagen notwendig. Diese sind sowohl punkto Flachenverbrauch wie auch
Einpassung ins Ortsbild nicht wiinschenswert. Deshalb ist es zweckmassiger, wenn die Tief-
garage teilweise etwas Uber dem gewachsenen Terrain angeordnet ist. Dies hat zur Folge,
dass die Tiefgarage gemass Definition der kantonalen Gesetzgebung nicht mehr als unterirdi-
scher Bauteil betrachtet werden kann. Folglich wird fur die Tiefgarage, wo sie die Umgrenzung
der Baubereiche Uiberschreitet, ein separater Baubereich fir die Sockelbaute der Garage fest-
gelegt. Dessen maximale Hohenhausdehnung wird wie im Baubereich A in Hohenkoten in m
U. M. angegeben. Damit die dartiberliegende Umgebungsflache angemessen gestaltet werden
kann, ist die Tiefgarage innerhalb des Umgebungsbereiches soweit mdglich mit einer Schicht
von 0.6 m Bodenmaterial abzudecken und zu begriinen.

5.4 Gestaltungsbestimmungen

Aufgrund der guten Einsehbarkeit und der prominenten Lage am Ortseingang werden erhdhte
Gestaltungsanforderungen an die Neutiberbauung gestellt. Die Bauten und Anlagen haben
eine gute Gesamtwirkung zu erzielen. Fur die Beurteilung der Gestaltungsanforderungen sind
fur das Baugesuch zusatzliche Unterlagen (Visualisierungen, Modelle, Material und Farbkon-
zept etc.) zu erstellen.

Dariiber hinaus werden Bestimmungen zur Farbgebung und Materialisierung der Fassaden
gemacht. Die Erstellung von Backstein- oder Sichtbetonfassaden ist nicht zulassig. Grelle und
starkbunte Farben sind bei der Farbgebung der Geb&udehillen zu vermeiden.
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Die Neubauten sind mit Flachdacher abzudecken. Nicht begehbare Teile der Flachdéacher
sind zu begriinen, soweit sie nicht flir die Energieerzeugung genutzt werden.

5.5 Umgebung

Der Umgebungsbereich dient der Gestaltung und Begriinung des Aussenraums. Anlagen zur
Erschliessung und zur Umgebungsgestaltung sowie Kinderspielplatze sind zuléassig. Entlang
der Schitzenstrasse sind standortgerechte Baume zu pflanzen. Im Umgebungsbereich ist die
Garage wenn mdglich mit einer Schicht von mindestens 0.6 m Bodenmaterial abzudecken
und zu begriinen bzw. zu bepflanzen.

5.6 Allgemeines

Die Gemeinde Herisau strebt eine Reduktion des Energieverbrauchs und der Treibhaus-
gasemissionen an. Gemass dem im Jahr 2017 erarbeiteten Energierichtplan besteht ein
Handlungsfeld fir die Neubauten. So haben sie energietechnisch mindestens dem MINER-
GIE-P-Standard zu entsprechen .

Interessenabwagung

6.1 Verhéltnis zur Regelbauweise

Nach Art. 41 BauG sind Abweichungen von der jeweiligen Zone zulassig, sofern sie dessen
Zweck nicht widersprechen. Mittels Uberbauungsplan darf bei der Geschosszahl héchstens
um ein Vollgeschoss und bei der Intensitat der Nutzung héchstens um 10 % abgewichen wer-
den. Abweichungen bei der Geschosszahl und bei der Intensitét der Nutzung dirfen nur ge-
wahrt werden, wenn:

a. die Anordnung und Gliederung der Bauten in der Planung enthalten sind;

b. die Grdsse des Grundstiickes die Abweichungen rechtfertigt und die Interessen der
Nachbarn nicht erheblich beeintréchtigt werden und;

c. in Bezug auf die architektonische Gestaltung, die Wohnhygiene sowie auf die Ein-
gliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung eine wesentliche Qualitats-
steigerung nachgewiesen ist.
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6.2 Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise
6.2.1  Baubereich A
Regelbauweise Uberbauungsplan Abweichung
GE3 Baubereich Al Baubereich A2
Ausnutzungsziffer - - - -
Geschossigkeit - - - -
Talseitig sichtbare Geschosse - - - -
Gebéaudehdhe 10.5m 15.6 m 124m | +51m/+1.9m
Firsthohe 14.5m 15.6 m 124 m +11/-21m
Gebaudelange 50.0m 56.3m 56.3m | +6.3m/+6.3m
Grenzabstand
- klein 3.0m 3.0m 3.0m =
- gross? 5.0m 5.0m 5.0m -
Mehrlangenzuschlag (MLZ) Ja | nicht eingehalten nicht eingehalten kein MLZ
Strassenabstand (Kantons- 50m 50m 50m -
strasse)
6.2.2 Baubereich B und Baubereich Regelbauweise
Regelbauweise Uberbauungsplan Abweichung
WG2 Baubereich B Baubereich RBW
Ausniitzungsziffer 0.5 0.55 0.5 +10 %
Geschossigkeit 2 3 3 +1
Talseitig sichtbare Geschosse 3 4 3 +1
Gebaudehdhe 8.0m 12.0m 8.0m +40m
Firsthdhe 12.0m 12.0m 12.0m -
Gebaudelange 30.0m 24.0m 16.2m -
Grenzabstand
- klein 4.0m 4.0m 4.0m -
- gross 6.0m 6.0m 6.0m -
Gebaudeabstand 10.0m 8.0m -20m
Mehrlangenzuschlag (MLZ) Ja eingehalten eingehalten -
Strassenabstand (Kantons- 50m 50m 4.7 m? -
strasse)

1) Gegeniiber Gewerbebauten 3.0 m; gegeniiber Wohnbauten 5.0 m

2 bei der bestehenden Baute (Assek. Nr. 5398) besteht ein Naherbaurecht von 4.50 m
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6.3

Interessenabwagung

Bei den folgenden Massen weicht die Uberbauung von den Regelbauvorschriften ab:

6.3.1

Gebé&ude- und Firsthéhe
Geschossigkeit und Ausniitzung
Talseitig sichtbare Geschosse
Geb&udeabstand

Gebaudelédnge und Mehrlangenzuschlag
Strassenabstand

Gebaude- und Firsthdhe

Die Abweichung von der maximal zulassigen Gebaudehdhe ist hauptsachlich in der besonde-
ren topografischen Situation begriindet. Aus ortsplanerischer Sicht ist sie im Baubereich Al
notwendig, damit der Neubau nicht im gewachsenen Terrain verschwindet, sondern sich am
Niveau der Schitzenstrasse orientiert. Insbesondere deshalb, da der Zugang zu den Gebau-
den von der Schiitzenstrasse her erfolgt, damit eine angemessen Adressbildung erméglicht
werden kann. Eine Orientierung am bestehenden Gelande hatte zur Folge, dass nur maximal
ein Vollgeschoss zur Schiitzenstrasse hin in Erscheinung treten wiirde. Heute treten die be-
stehenden Bauten sowohl oberhalb als auch unterhalb des Planungsgebietes auf beiden
Strassenseiten mit bis zu drei Vollgeschossen in Erscheinung.

Weiter erméglicht die Anhebung der Gebaudehodhe in Baubereich A1, dass die Parkierung
unterirdisch angeordnet werden kann. Andernfalls hatte die Parkierung auf dem Niveau der
Schiitzenstrasse angeordnet werden miissen, da die Rampe fir die Uberwindung des Niveau-
unterschiedes zu lang geworden ware. Ein Parkdeck auf dem Niveau der Schitzenstrasse
ware dem bestehenden Strassenbild abtraglich. Die Anhebung der Gebaude ermdglicht hin-
gegen eine bessere Belichtung in den Obergeschossen und ein schéneres Fassadenbild ge-
geniber dem Strassenraum.

Die Uberschreitung der Gebaudehohe in den Baubereichen A2 und B ist vorwiegend architek-
tonisch und verkehrstechnisch begrundet. Fir eine flachensparende Erschliessung und wirt-
schaftlich tragbare Uberbauung miissen die Geschossniveaus der Baukorper in den Bauberei-
chen A2 und B auf jene des Baubereichs Al abgeglichen werden. Nur dadurch ist es moglich,
dass die Erschliessung fur alle Baubereiche zusammengefasst werden kann. Andernfalls wé-
ren zusétzlich Rampen nétig. Durch diese Angleichung auf das Niveau des Baubereichs Al
wird die Geb&udehthe des Baubereiches A2 um max. 1.9 m angehoben. Aufgrund der spezi-
ellen Attikaregelung im Baubereich B wird die Geb&udehthe ab der Oberkante des obersten
Vollgeschosses gemessen, obwohl dieses nur das Ausmass eines Dachgeschosses annimmt.
Dadurch muss die Gebaudehdhe mit der Firsthdhe gleichgesetzt werden und weicht entspre-
chend von der Regelbauweise um 4.0 m ab.

Die Anhebung der maximalen Geb&dudehdéhe hat keine Uberméassige Benachteiligung fur die
angrenzenden Grundstiicke zur Folge. In den Baubereichen Al und A2 ist der Ausbau eines
Dachgeschosses nicht zulassig. Bei einer Baute nach Regelbauweise mit einem ausgebauten
Dachgeschoss kame der First nur knapp 1.1 m unter der im Uberbauungsplan festgelegten
Gebaudehdhe zu liegen. Im Baubereich B wird die Firsththe nicht erhdht. Die Aussicht fur die
oberhalb der Schitzenstrasse gelegenen Bauten bleibt damit gewahrleistet.
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6.3.2  Geschossigkeit und Ausniitzung

Im Baubereich B wird das Attikageschoss aufgrund der freien Anordnung gemass Bauverord-
nung als Vollgeschoss definiert. Demnach ist baurechtlich ein zusétzliches Vollgeschoss zu-
lassig und talseitig erhdht sich die Anzahl der sichtbaren Geschosse ebenfalls um ein Ge-
schoss. Der Uberbauungsplan erméglicht dariiber hinaus im Baubereich B eine Mehrausniit-
zung von 10 %. Die Begriindung fiir die gewahrte Mehrausnitzung und das zusatzliche Voll-
geschoss wird im Kapitel 6.4 aufgefiihrt.

6.3.3  Gebéudeléange und Mehrldngenzuschlag

Die Gebaudelange wird mit den festgelegten Baubereichen A1 und A2 um 6.3 m Uberschrit-
ten. Gemass Sonderbauvorschriften sind die beiden Baukdrper jedoch so abzusetzen, dass
die langste Fassadenabmessung eines Gebaudeteils nicht mehr als 50.0 m betrégt. Daruber
hinaus wird bei einer versetzten Bauweise jeweils ein Gebauderiicksprung von mindestens
2.0 m gefordert. Durch den Gebauderiicksprung wird die Gebaudelange somit optisch unter-
brochen. Daruber hinaus sind die beiden Baukdrper zusétzlich durch den vertikalen Versatz
gegliedert. Der nordliche Baukdrper ist dadurch von der Schitzenstrasse kaum einsehbar und
der stidliche Baukorper tritt von der tiefer gelegenen St.Gallerstrasse nur untergeordnet in Er-
scheinung.

Der Mehrlangenzuschlag wird im Baubereich A gegeniiber dem Baubereich B nicht eingehal-
ten. Durch die Festlegung der Lage der Bauten wird der Mehrlangenzuschlag um 2.45 m un-
terschritten. Der Mehrlangenzuschlag dient der Sicherung der Wohnhygiene fiir benachbarte
Bauten. Aufgrund der Hohenstaffelung der Hauptbaute des Baubereichs A wird die Belichtung
der angrenzenden Wohnrdume trotzdem gewahrleistet. Aufgrund des Hangverlaufs ist davon
auszugehen, dass die Wohnseiten des Mehrfamilienhauses vorwiegend nach Nordwesten
und Sudosten ausgerichtet werden. Auf diesen Seiten werden Innen- und Aussenrdume des
Mehrfamilienhauses weniger stark von dem benachbarten Gewerbebau beeintrachtigt.
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6.3.4  Schlussfolgerung

Durch die starke Hanglage liegen besondere Verhéltnisse vor, welche mit den Regelbauvor-
schriften nicht abgedeckt werden kénnen. Mit den Bestimmungen im Sondernutzungsplan
kann die Hohenlage der geplanten Bauten hingegen abgestimmt auf das Terrain festgelegt
werden. Dartber hinaus wird den ortsbaulichen und landschaftsplanerischen Aspekten durch
die Uberbauungs-, Erschliessungs- und Gestaltungsbestimmungen Rechnung getragen. Im
Sinne der Innenentwicklung wird eine weitere Baulandreserve der Gemeinde verfliissigt und
der Gemeinde bleiben die bestehenden Arbeitsplatze erhalten.

6.4 Qualitatssteigerung

Mit dem Uberbauungsplan kénnen gemaéss Art. 41 BauG Abweichungen von der Geschoss-
zahl und der Intensitat der Nutzung gegeniiber der Regelbauweise gewéahrt werden, wenn in
Bezug auf die architektonische Gestaltung, die Wohnhygiene sowie auf die Eingliederung in
die bauliche und landschaftliche Umgebung eine wesentliche Qualitatssteigerung nachgewie-
sen ist.

6.4.1  Wohnhygiene und ortsbauliche Eingliederung

Aus ortsbaulichen Griinden ist eine Bebauung mit Bezug zur Schitzenstrasse von hoher Be-
deutung. Bei der Uberbauung nach Regelbauweise wiirde ein Grossteil des Gebaudes im Ge-
lande verschwinden, bzw. unterirdisch liegen. Dies ist aus ortsbaulicher und wohnhygieni-
scher Sicht nicht wiinschenswert. Mit der engen Ausscheidung der Baubereiche und den fest-
gelegten Mehrhdhen wird ein stérkerer Bezug zur Schiutzenstrasse und bessere Verhéltnisse
in den Gewerberdumen geschaffen.

Mit der Festlegung der Baubereiche A1, A2 und B im Uberbauungsplan werden die Au