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Ausgangslage

1.1 Anlass der Planung

Die Metrohm AG ist ein international tatiger Hersteller von Prazisionsgeraten flr die chemi-
sche Analytik. Nebst der Entwicklung, Produktion und dem Vertrieb von Geraten werden Ap-
plikationen entwickelt. Weltweit zahlt das Unternehmen uber 2'000 Angestellte. Im Jahr 2011
er6ffnete das Unternehmen ihren neuen Hauptsitz an der lonenstrasse im Gebiet Holzli in
Herisau. Dieser besteht aus drei Baukdrpern fur Produktion, Forschung/Entwicklung und Mar-
keting des Unternehmens. Am Standort Herisau beschaftigt die Metrohm AG tber 500 Ange-
stellte.

Aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung in den letzten zehn Jahren ist die
Metrohm AG auf einen Ausbau ihrer Produktionsstatten angewiesen. In einer ersten Etappe
werden rund 20'000 m? zuséatzliche Flache bendtigt. In der zweiten und dritten Etappe werden
zusatzlich ungefahr 33'000 m? bendtigt.

Das Unternehmen bevorzugt die Erweiterung des bestehenden Standorts im Gebiet H6Izli in
Herisau. Die Erweiterung ist auf den 6stlich angrenzenden Parzellen Nr. 2866, 4731 und 4773
geplant. Langfristig ist die Aufstockung des bestehenden Produktionsgebiudes mit 10'000 m?
moglich. Die heutige Lage der hochsensiblen Produktionsbereiche erlaubt keine friihere Nut-
zung dieses Bereiches.

Die Gemeinde Herisau unterstitzt dieses Vorhaben. Die Metrohm AG ist ein wichtiger Arbeit-
geber von regionaler Bedeutung. Bis 2032 sollen durch die Erweiterung des Betriebs in Heri-
sau zusatzlich 300 neue Arbeitsplatze entstehen.
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Fir einen optimierten Betriebsprozess miissen die beiden geplanten Neubauten der ersten
und zweiten Etappe zwingend mit dem bestehenden Produktionsgebaude Uber Passerellen
verbunden werden. Produktionsbetrieblich zwingend ist dabei auch ein direkter Anschluss des
2. Obergeschosses des Produktionsbaues mit der Neubaute der ersten Etappe. Um den Ni-
veauunterschied zwischen den Neubauten und dem bestehenden Gebaude Gberwinden zu
koénnen, bedirfen die Neubauten einer Mehrhdhe und weichen deshalb von der Regelbau-
weise der bestehenden Industriezone | 5 ab. Damit das 2. Obergeschoss des bestehenden
Gebdudekomplexes mit dem obersten Geschoss des geplanten Neubaus hindernisfrei ver-
bunden werden kann, muss die Gebaudehohe auf mindestens 25 m festgesetzt werden. Ge-
genwartig betragt die zulassige maximale Gebaudehohe der Industriezone | 5 17 m. Folglich
ist fur die Realisierung der notwendigen Betriebserweiterung die Einfiihrung einer héheren
Industriezone unumgénglich. Dafiir sind eine Teilrevision des bestehenden Baureglements
und der Erlass eines Teilzonenplans notwendig. Zusatzlich wird die besondere Bauweise mit-
tels Uberbauungsplan festgelegt.

1.2 Vorgehen

Fir den Erlass der Planungsinstrumente ist folgender Ablauf vorgesehen:

. Vorprufung durch den Kanton

. Information Anwohner/Bevdlkerung
. Mitwirkung

. Offentliche Planauflage

. Beschluss durch Gemeinderat

. Erlass durch Einwohnerrat

. Fakultatives Referendum

. Genehmigung durch den Kanton

Ubergeordnete Planungen

21 Konzepte und Sachplidne des Bundes

In Konzepten und Sachplanen des Bundes werden zum Planungsgebiet keine relevanten
Aussagen gemacht.

2.2 Agglomerationsprogramm St.Gallen — Bodensee

Im Agglomerationsprogramm St.Gallen — Bodensee der 2. Generation ist das Gebiet Untere
Fabrik/Holzli (Cilander) als Entwicklungsschwerpunkt Wirtschaft bezeichnet. Durch Arealent-
wicklungsprozesse soll die tatsachliche Verfligbarkeit dieser Areale sichergestellt und der
Druck auf dezentrale Standorte «auf der griinen Wiese» reduziert werden (Massnahme

Nr. 4.6).
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Uber das Glatttalviadukt soll eine Langsamverkehrsverbindung vom westlich des Glatttals ge-
legenen Wohn- und Gewerbegebiet mit dem Bahnhofgebiet Herisau und dem Dorfzentrum
erstellt werden (Massnahme Nr. 2.15.22).

2.3 Richtplan Kanton Appenzell Ausserrhoden

Im kantonalen Richtplan wird Herisau bezuglich Arbeitsplatze als Schwerpunktgemeinde be-
zeichnet. Neue industrielle und gewerbliche Betriebe und produktionsnahe Dienstleistungsbe-
triebe sollen vorwiegend in den Schwerpunktgemeinden angesiedelt werden. Umzonungen
von bestehenden, grésseren Arbeitszonen in Wohn-, Misch- und Kernzonen sind auszu-
schliessen. Verlagerungen sind jedoch mdglich.

Der Bahnhof Herisau sowie das Gebiet Untere Fabrik/Holzli (Cilander) sind Entwicklungs-
schwerpunkte von kantonaler Bedeutung. Der Kanton unterstitzt die federfihrende Gemeinde
bei der Aufbereitung der Entwicklungsschwerpunkte durch Beratung. Zur Aufbereitung der
Standorte gehoren insbesondere die Arealentwicklung, die planerische Sicherung der vorge-
sehenen Nutzung und Erschliessungsmassnahmen.

In der Richtplankarte ist das Planungsgebiet dem Siedlungsgebiet zugeordnet und als Ent-
wicklungsschwerpunkt bezeichnet. Dariber hinaus wird fur das Glatttalviadukt eine Flache far
Bauvorhaben und Trassensicherungen des 6ffentlichen Verkehrs festgelegt.

24 Gemeinderichtplan

Der rechtskraftige Gemeinderichtplan aus dem Jahr 1994 zeigt die vorgesehene Erschlies-
sung fur das Planungsgebiet auf. Die Holzlistrasse ist als geplante Sammelstrasse bezeich-
net. Daruber hinaus ist das Areal als Gebiet mit Sondernutzung bezeichnet und es werden
Hinweise fir den Quartierplan gemacht. In der Zwischenzeit wurde das Gebiet erschlossen
und der Quartierplan erlassen. Die bezeichneten Langsamverkehrsverbindungen wurden im
Rahmen des Quartierplanverfahrens geringfugig verlegt.

Gemeinde-
richtplan

ERR Raumplaner
AG
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25 Gemeindestrategie Arbeitsplatzgebiete

Im Hinblick auf die anstehende Ortsplanungsrevision hat die Gemeinde Herisau eine Strategie
zum Umgang mit den Arbeitsplatzgebieten erarbeitet. Die Strategie wurde dem Amt fir Raum
und Wald des Kantons Appenzell Ausserrhoden zur Stellungnahme zugestellt.

Gemass dieser Strategie befindet sich das Planungsgebiet in einem zentralen Arbeitsplatzge-
biet und ist als Entwicklungsschwerpunkt fir die Produktion bezeichnet. Das Planungsgebiet
ist dartiber hinaus als Entwicklungsgebiet bezeichnet und legt folgende Strategie fest:

. Aufstocken

. Baulucken flllen

. Mobilitdtsverhalten beeinflussen

. Ortsbauliche Einpassung gewabhrleisten

Das Gebiet ist gemass Gemeindestrategie prioritéar zu entwickeln. Folgende Massnahmen
sind vorgangig zur Ortsplanungsrevision umzusetzen:

. Teilrevision Baureglement (Einfiihrung dichtere Industriezone)
. Teilzonenplan (Umzonung in dichtere Industriezone)
. Anpassung Quartierplan Holzli

2.6 Gewasserraum

Ostlich grenzen mit der Glatt und dem Huebbach zwei Fliessgewésser an das Planungsge-
biet. Fir beide Fliessgewasser legte der Regierungsrat des Kantons Appenzell Ausserrhoden
innerhalb des Baugebiets einen Gewasserraum fest."

Bei der Glatt betragt die Gewasserraumbreite 32 m und beim Huebbach 14 m. Ein Teilab-

schnitt des Huebbachs ist eingedolt.
2 A% Festgelegter Ge-
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2.7 Zonenplan

271 Nutzung

Gemass rechtskraftigem Zonenplan ist das Planungsgebiet der Industriezone | 5 zugewiesen
und mit einer Zone fir Quartierplanpflicht iberlagert. Entlang der Fliessgewasser wurde teil-
weise ein 6 m breiter Streifen Griinzone festgelegt. Mit dem Teilzonenplan Holzli Ost wird ein
Teilbereich des Planungsgebiets in die neue Industriezone | 7 umgezont. Der Bereich der
bestehenden Industriebaute wird in die Industriezone | 4 umgezont. Der Gewasserraum wird
der Griinzone zugewiesen.

5 links:
l Zonenplan
- rechtskraftig
77 A\
g’i‘}} rechts:
ll/ 4\ Zonenplan-
[ / nach Anderung
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2.7.2  Schutz
Im Zonenplan Schutz wird die Hecke entlang der Glatt respektive des Huebbachs geschiitzt.

Zonenplan
Schutz
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2.8 Sondernutzungspldne

2.8.1 Quartierplan Holzli

Mit dem Zweck der Erschliessung und Entwasserung des Industriegebiets Holzli wurde im
Jahr 2006 der Quartierplan Holzli? erlassen.

2.8.2  Quartierplan Holzli Sid

Im Jahr 2008 wurde ein Teilbereich des Quartierplans Holzli aufgehoben und durch den
neuen Quartierplan Holzli Stid® ersetzt. Der Quartierplan schuf die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Umsiedlung der Firma Metrohm AG vom damaligen Standort an der
Oberdorf- respektive Sturzeneggstrasse in das Gebiet Holzli. Neben der Erschliessung und
der Entwésserung enthalt der Quartierplan Holzli Stid auch Uberbauungsbestimmungen und
legt in Abweichung zum Baureglement eine hdhere Geb&ude- und Firsthdhe fest.

2 Quartierplan Hélzli, genehmigt am 26.6.2006
3 Quartierplan Holzli Stid, genehmigt am 30.9.2008

Seite 10
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29 Interessenlinie Schweizerische Siidostbahn AG

Die Sudostbahn AG legt fir den Ausbau des Glatttalviadukts zu einer Doppelspur eine Inte-
ressenlinie von 15 m ab Gleisachse fest.

2.10 Sonderbaulinie Kantonsstrassen Appenzell Ausserrhoden

Fur die 6stlich des Planungsgebiets gelegene Kantonsstrasse (Umfahrung) wurde am
11.7.2006 eine Baulinie festgelegt. Die Baulinie hat keine Auswirkungen auf die vorliegende
Planung.

Baulinie Umfah-
rung Herisau
Kreuzweg —
Guetli

Moggi
Ingenieure AG
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Thematische Aspekte

31 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

Gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) besteht fiir das Indust-
riequartier entlang der Glatt (Nr. 6) das Erhaltungsziel C (Erhalt des Charakters). In diesem
Gebiet ist das Gleichgewicht zwischen Alt- und Neubauten zu bewahren und die fiir den Cha-
rakter wesentlichen Elemente integral zu erhalten. Das Gebiet setzt sich aus locker entlang
der Talstrasse stehenden, alteren Wohn-, Verwaltungs- und Fabrikbauten sowie einigen
Schuppen zusammen (Ende 19. / Anfangs 20. Jahrhundert). Gemass ISOS bestehen im Ge-
biet gewisse raumliche Qualitdten und besondere architekturhistorische Qualitaten. Das Ge-
biet ist von besonderer Bedeutung.

Blickfang im weiten Tal bildet der Glatttalviadukt (Nr. 0.0.2). Gemass ISOS ist dieser von be-
sonderer Bedeutung (Erhaltungsziel A: Anlagen sind integral zu erhalten und stérende Ein-
griffe zu beseitigen). Das imposante Bauwerk ist von weither sichtbar und unterteilt das In-
dustriegebiet in einen oberen und unteren Teil.

7 Ny 031 7
7 Z
,,’/, 0w \/‘w IS0S
>0 ¢
4 4 map.geo.ad-

4
4 .
min.ch

.,
-

ya
AT TS
S———

1
£}

QR
N \
N
(Xﬁ W B
W\ AN\ ===
0048, 0044
By ,
NC N o e XV

Das Glatttal ist fur die wirtschaftshistorische Entwicklung von Herisau von grosser Bedeutung.
Schon zu einem sehr friihen Zeitpunkt sind entlang der Glatt Muhlen (z. B. Glattmlhle oder
Zellersmiihle) entstanden. Die Mihlen sind in der Blltezeit der Textilindustriebauten (spates
18. und 19. Jahrhundert) durch damals fortschrittliche Fabrikbauten erganzt worden (Steig,
Cilander 1 und 2). Abgeldst wurden die Stickereibetriebe durch Textilveredelungsbetriebe,
welche bis zum Ersten Weltkrieg die bauliche Entwicklung entlang der Glatt respektive von
Herisau massgeblich pragten. Nach dem Ersten Weltkrieg kam die Entwicklung praktisch zum
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Erliegen. Stille Zeitzeugen sind die zahlreichen Fabrikbauten aus jener Zeit. Erst zwischen
1950 und 1970 fand entlang der Glatt eine neue gewerbliche Entwicklung statt. In jener Zeit
sind Firmen wie Signer sowie Huber und Suhner entstanden. Damit verbunden waren grosse
neue Bauvolumen, welche die Bebauungsstruktur des Glatttals massgeblich veréndert haben.
In einem nachsten Schritt wurden die Firmen Cilander AG, Huber und Suhner Galvanik, Met-
rohm AG und Kern Concept AG angesiedelt. Auch diese Entwicklung hatte neue Volumen zur
Folge, welche das Siedlungsgeflige weiter verandert haben. Mit dem Neubau der Molkerei
Forster und dem nun vorgesehenen Erweiterungsbau der Metrohm AG wird dieser Umstruktu-
rierungsprozess fortgefiihrt. Die Miihlen wurden zuerst durch die Stickerei-, dann durch die
Textilindustrie abgeldst. Die Textilindustrie wurde durch Hightech-Betriebe abgeldst. Die auf-
gezeigte Entwicklung verdeutlicht, dass Brachen, die wahrend langerer Zeit unternutzt waren,
neuen Nutzungen zugefiihrt werden kénnen. Neue Nutzungen bringen aber auch zwangslau-
fig Eingriffe in die industriehistorisch gewachsene Gebaudestruktur mit sich. Es zeigt sich,
dass sich Arbeitsgebiete schon immer analog zur technischen Entwicklung verandert haben.

Vor diesem Hintergrund stellt die Gemeinde in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmal-
pflege folgende Spielregeln# fiir die Entwicklung des Planungsgebietes auf:

. Je héher das neue Volumen ist, das in unmittelbarer Nahe zum Viadukt zu liegen
kommt, desto grésser muss der einzuhaltende Respektabstand zum Viadukt sein.

. Wenn das neue Volumen so gesetzt wird, dass sich die ndrdliche Fassadenflucht am
definierten, einzuhaltenden Mindestabstand (Interessenlinie von 15 m ab
Gleisachse) zum Viadukt orientiert, so darf die Gebaudehohe nicht héher in Erschei-
nung treten als der Bogeninnenraum des Viadukts.

. Die parallele Stellung zum Viadukt ist nicht zwingend erforderlich.

. Es st zu prifen, ob mit einer Verjlingung des Geb&udes (Sockelgeschoss) eine bes-
sere, auf das Terrain abgestimmte Positionierung der Bauten erreicht werden kann.

. Innerhalb des definierten und ausgewiesenen Gewéasserraumes dirfen weder Bau-
ten noch Anlagen (Erschliessungsstrasse etc.) realisiert und keine Terrainverande-
rungen vorgenommen werden.

Diese Spielregeln gelten sowohl siidlich als auch nérdlich des Viadukts. Vom Vorhaben nicht
direkt betroffen ist die ehemalige Bleicherei (Gebdude Assek. Nr. 1267), die teilweise inner-
halb des rechtskraftig ausgewiesenen Gewasserraumes liegt. Unter Beriicksichtigung, dass
eine Nutzungsintensivierung dieses Gebaudes auszuschliessen ist, wird mit der neuen Zonie-
rung (Industriezone | 4) auf den heutigen Bestand reagiert. Zudem wird der Raum entlang der
Glatt mit dem Festlegen einer neuen Griinzone von einer weiteren Bebauung geschutzt. Die
Abwagung der Schutzinteressen erfolgt im Rahmen des Teilzonenplans.

3.2 Naturgefahren

Von der Glatt respektive vom Huebbach geht eine Gefadhrdung durch Hochwasser aus. Unmit-
telbar entlang des Uferbereichs ist mit einer erheblichen Hochwassergefahr zu rechnen (rot).

4 Metrohm AG: Erweiterung — Vorgaben / Spielregeln seitens der Behérden, Gemeinde Herisau, dat. 13.11.2019
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Im unteren Bereich vor der Hangkante wird eine mittlere (blau) bis geringe (gelb) Gefahrdung
durch Hochwasser festgelegt.
Naturgefahren-

karte
Hochwasser

www.geoportal.ch

%

3.3 Gewassernetz und Gewasserschutz

3.3.1 Gewassernetz

Mit dem Huebbach fiihrt ein teilweise offengelegtes Gewasser durch das Planungsgebiet. Ost-
lich grenzt die Glatt an das Areal. Fur beide Gewéasser wurde ein Gewasserraum festgelegt.

3.3.2 Gewasserschutz

Das Planungsgebiet liegt vollstéandig innerhalb des Gewasserschutzbereichs Au. Somit sind
bei den Bauarbeiten alle Vorkehrungen und Massnahmen zu treffen, damit das Grundwasser
nicht beeintrachtigt wird. In relevanter Umgebung des Areals befinden sich keine Quellen,
Trink- oder Brauchwasserfassungen.

[

Gewadsser-
schutzkarte

www.geoportal.ch
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3.4 Umweltvertraglichkeit

Mit dem Neubau der Metrohm AG wurde im Jahr 2008 ein Bericht Uiber die Umweltvertraglich-
keit erarbeitet.5 Dieser untersuchte die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt. Im Rah-
men der Erarbeitung des Uberbauungsplans Hélzli Ost wird der Bericht (iber die Umweltver-
traglichkeit aktualisiert. Der Umweltvertraglichkeitsbericht ist im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens einzureichen.

3.5 Erschliessung

3.5.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die Holzlistrasse (Sammelstrasse) erschlossen. Diese fuhrt in die
Cilanderstrasse (Hauptverkehrsstrasse) und somit direkt auf das Uibergeordnete Kantonsstras-

sennetz. Die Erschliessung erfolgt Uber die lonenstrasse, welche als Erschliessungsstrasse

klassiert ist.

Strassenver-
zeichnis

www.geoportal.ch

Die Gemeinde Herisau beauftragte das Ingenieurbiiro Nagel + Steiner GmbH mit der Uberprii-
fung der Leistungsféhigkeit des Knotens Cilander-/Hélzlistrasse. Dabei sollten insbesondere
die verkehrlichen Auswirkungen infolge der betrieblichen Erweiterung der Metrohm AG aufge-
zeigt werden. Die Uberpriifung hat gezeigt, dass die geplanten Erweiterungsschritte der Met-
rohm AG aus heutiger Sicht zu keinen verkehrstechnischen Problemen am Erschliessungs-
knoten Cilander-/Holzlistrasse fuhren. Die Leistungsfahigkeit des Knotens konnte bis und mit
der 3. Etappe erfolgreich ausgewiesen werden, ohne dass flankierende Massnahmen (bspw.
Linksabbieger) getroffen werden missen.®

5 Bericht tiber die Umweltvertraglichkeit: Neubau Metrohm AG, 30.6.2008, ERR Raumplaner AG
8 Analyse der Knotenleistungsfahigkeit des Knotens Cilander-/Holzlistrasse, Ingenieurbiiro Nagel + Steiner GmbH,
19.6.2020
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3.5.2  Offentlicher Verkehr

Die nachstgelegene Haltestelle Cilander ist rund 300 m vom Planungsgebiet entfernt. Die Hal-
testelle wird von der Buslinie 175 (Herisau Bahnhof — Ramsen) von Montag bis Freitag im V-
Stundentakt bedient. Sonntags wird die Linie im Stundentakt gefahren.

3.5.3  Langsamverkehr

Die Holzlistrasse sowie die lonenstrasse sind mit einem Trottoir ausgestattet. Durch das Pla-
nungsgebiet fihrt ein Wanderweg.

Langsam-
verkehrsnetz

www.geoportal.ch

3.6 Kataster der belasteten Standorte

Es besteht ein Eintrag auf der von der Planung betroffenen Parzelle Nr. 2866. Die Belastung

stammt von der ehemaligen Bleicherei. Gemass Katastereintrag ist der Standort jedoch weder
Uberwachungs- noch sanierungsbeddrftig.

Kataster der

belasteten
Standorte

www.geoportal.ch
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3.7 Geologisches Gutachten

Die Andres Geotechnik AG uberprifte die lokalen Baugrundverhaltnisse fur die erste Etappe
der Erweiterung der Metrohm AG. Aus dieser Uberpriifung ergeben sich keine fiir den Teilzo-
nenplan oder den Uberbauungsplan relevanten Vorgaben. Den im Gutachten enthaltenen
Empfehlungen und Hinweisen sind bei der Bauausflihrung Rechnung zu tragen.”

3.8 Larmbelastung

Das Gebiet Holzli ist durch die bestehende lonenstrasse erschlossen. Dementsprechend sind
die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe IV massgebend. Geméss Strassenlarm-
kataster des Kantons Appenzell Ausserrhoden kdnnen die Immissionsgrenzwerte sowohl bei
Tag als auch bei Nacht eingehalten werden. Der detaillierte Nachweis zum Larmschutz wird
im Umweltvertraglichkeitsbericht im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erbracht.

3.9 Nicht ionisierende Strahlung

Nordlich des Viadukts, ungefahr 100 m vom Planungsgebiet entfernt befindet sich ein Anten-
nenstandort. Zwei weitere Antennenstandorte befinden sich westlich auf dem Areal des psy-
chiatrischen Zentrums Appenzell Ausserrhoden und &stlich auf dem ehemaligen Kamin der
Cilander AG in ca. 300 m Entfernung. Der Abstand zur Fahrleitung der SOB betragt aufgrund
der Interessenlinie mindestens 15. m. Aufgrund dessen sind im Planungsgebiet mit keinen
storenden NIS-Immissionen zu rechnen.

3.10 Wald

Innerhalb des Planungsgebietes oder unmittelbar angrenzend befindet sich kein Wald.

7 Genereller geotechnischer Bericht: Erweiterung Metrohm, Herisau, 26.10.2019, Andres Geotechnik AG

Seite 17
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Betriebserweiterung Metrohm AG

Im Auftrag der Metrohm AG erarbeitete das Buro Seifert Architekten Ziirich, das Vorprojekt fir
die Erweiterung des Metrohm-Areals. Wahrend des Entwurfs fanden regelméssig Zwischen-
besprechungen mit der Gemeinde sowie auch mit der kantonalen Denkmalpflege statt, in de-
nen die Anordnung und Volumen der Neubauten beraten wurden. Im Anschluss wurde das
Projekt jeweils Uberarbeitet. Nachfolgend wird das Ergebnis erlautert, welches sowohl von der
Bauherrschaft als auch von der Gemeinde Herisau als beste Lésung verabschiedet wurde.
Das Vorprojekt bildet die Grundlage fiir die Festlegungen im Uberbauungsplan und liegt dem
Anhang bei.

Situation

Seifert
- ) Architekten

Etappe 3

Etappe 2 | Etappe 1

4.1 Etappierung/Volumen

Fir die sukzessive Erweiterung des Metrohm-Areals sind drei Etappen geplant. Die Neubaute
der ersten Etappe weist finf Geschosse auf. Sie reicht punkto Héhenentwicklung knapp unter
den Innenbogenraum des Glatttalviadukts. Die Geschossigkeit ergibt sich aus der Vorgabe,
dass das neue Produktionsgebaude mit dem bestehenden Produktionsgebaude Gber Briicken
verbunden werden muss, damit effiziente und vor allem wirtschaftliche Betriebsablaufe reali-
sierbar werden. Der Materialfluss tber die Briicken muss zwingend auf beiden Stockwerken,
gedeckt, trocken, ohne Absatze und sicher erfolgen. Ein ungeschiitzter Transport Giber den
Hof ist aufgrund der hochsensiblen Produkte nicht mdglich. Unterirdische Verbindungen ins
bestehende Produktionsgebdude wurden ebenfalls geprift. Aufgrund diverser technischer
Einschrankungen ist diese Art von Verbindung aber nicht méglich. Zum Glatttalviadukt sowie
in Richtung Stiden wird die Neubaute mit der Ausbildung eines zwei- respektive dreigeschos-
sigen Sockels verjingt. Dadurch wird eine bessere Anpassung an die topografischen Verhalt-
nisse gewahrleistet. Die historische Textilfabrik (Assek. Nr. 1267) bleibt erhalten und wird in
den Bestand der Metrohm AG aufgenommen.

Die zweite Etappe knlpft unmittelbar an die Baute der ersten Etappe an. Die Grundflache der
zweiten Etappe fallt im Vergleich zur Hauptbaute der ersten Etappe etwas kleiner aus. Dafiir

o
=

=



Herisau | Uberbauungsplan Hélzli Ost | Planungsbericht Seite 19

hebt sich die Baute um ein zusatzliches Geschoss von der ersten Etappe ab. Durch die H6-
henabstufung zwischen den beiden Etappen wird die Fassade des rund 180 m langen Bau-
korpers gegliedert. Die Etappierung bleibt auch im Endzustand lesbar. Die zweite Etappe wird
Uber eine Briicke mit dem bestehenden Marketinggebaude verbunden.

Die dritte Etappe entsteht auf der uniberbauten Parzelle Nr. 4773 im Sidwesten des Areals
und bildet den Abschluss der Erweiterung. Geplant ist ein viergeschossiger Bau, welcher tal-
seitig mit flinf Geschossen in Erscheinung tritt. Die Baute der dritten Etappe soll sowohl mit
dem bestehenden Marketinggebaude als auch mit der Neubaute der zweiten Etappe Uber
eine Briicke verbunden werden kénnen.

4.2 Ausrichtung

Mit Ausnahme des bestehenden Produktionsgebdudes der Metrohm AG, welches sich zum
Bdschungsfuss des Glatttalviadukts ausdreht, sind die Industriebauten westlich der Glatt or-
thogonal ausgerichtet. Dieser Orthogonalitat folgend werden auch die geplanten Neubauten
rechtwinklig zu den bestehenden Bauten ausgerichtet und ordnen sich im System ein. Zusatz-
lich werden die Neubauten auch parallel zur bestehenden Hangkante ausgerichtet und neh-
men somit Ruicksicht auf die topografischen Verhaltnisse.

- \““ Pyt e Schwarzplan

ERR Raumplaner
AG

- bestehende Bauten
I geplante Bauten

4.3 Architektonische Gestaltung

Angepasst an die industriell gepragte Dachlandschaft im Gebiet Holzli werden séamtliche Neu-
bauten mit einem Flachdach ausgestattet. Die Fassaden sind im Ausdruck filigran konstruiert.
Die Formensprache der Fassaden der bestehenden Bauten der Metrohm AG wird bei den
Neubauten thematisch tbernommen. Zusétzlich ist eine energetische Nutzung der
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Aussenhiille der Neubauten als Fotovoltaikanlage beabsichtigt. Der Sockel sowie die Verbin-
dung zwischen der ersten Etappe und der zweiten Etappe heben sich von der ubrigen Fas-
sade ab.

Fir die optimale Belichtung der relativ grossen Gebaudetiefen werden die Regelgeschosse
mit einer lichten H6he von rund 4.0 m erstellt. Das Erdgeschoss ist mit einer lichten Hohe von
5.5 m Uberhoht. Das Untergeschoss wird mit einer minimalen Raumhéhe ausgestattet, damit
der mittlere Grundwasserspiegel nicht tangiert wird.

Ansicht Nord

T == Seifert
il | — e Arehitekten

Ansicht Ost

— Seifert
Tawkal i S | Architekten

IR 1 ﬁJ
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s
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Ansicht Siid
Etappe 1

Seifert
Architekten

Ansicht Siid
O— Etappe 2

,,,,,,, Seifert

e / Architekten

Ansicht West
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44 Erschliessung

Die Erschliessung des Gebietes erfolgt Giber die bestehenden Zufahrten ab der Holzlistrasse.
Spatestens mit dem Ausbau der zweiten Etappe ist eine Verlegung der lonenstrasse maoglich.
Die Anlieferung der Chemikalien kann getrennt von der Gbrigen Anlieferung tber die mittlere
Zufahrt erfolgen.

Die gebaudeinterne Erschliessung erfolgt zum einen tber Laubengénge, welche aussen an
den Fassaden angeordnet werden und zum anderen Uber vertikale Aufgange in Form von
Warenlift, Personenlift und Treppenhausern innerhalb der Geschossflache. Die den Fassaden
vorgehangten Laubengange werden vertikal mit Treppenhdusern verbunden, welche an jeder
Gebaudeecke angeordnet sind. Die Laubengéange erfiillen die Anforderungen des Brandschut-
zes und dienen als Notfalltreppen. Durch diese Anordnung der Erschliessung entlang der Fas-
saden wird ein maximaler Spielraum flr die Nutzung der Geschossflache erméglicht.

Uber Passerellen werden die Neubauten untereinander sowie mit den bestehenden Bauten
der Metrohm AG verbunden. Dadurch kénnen die Betriebsablaufe kiinftig wesentlich optimiert
werden. Die Passerellen dienen ausschliesslich als Verbindungselemente zwischen den je-
weiligen Gebauden.

-y 1 ~£ ot Grundriss
— e I LZUFJ/ I Ebene 4
Etappe 3 = B IR
P e LE 7 Seifert
T e e r f
i el L ,j’?\L/\ Architekten

Etappe 2 Etappe 1

4.5 Parkierung

Fir die zusatzlichen Beschaftigten ist mit der ersten Etappe eine Tiefgarage geplant. Die Zu-
fahrt zur Tiefgarage erfolgt Gber den dstlichen Abzweiger ab der Holzlistrasse. Weitere Park-
platze fur Besucher sind oberirdisch geplant. Mit den jeweiligen Etappen sind folgende Anzahl
Parkplatze vorgesehen:

Bestand 1. Etappe 2. Etappe 3. Etappe
PP Tiefgarage 254 139 87 152
PP Aussen 85 10 10 10

g

D

=



Herisau | Uberbauungsplan Hélzli Ost | Planungsbericht Seite 22

Modellfoto
Ansicht Nord

Seifert
Architekten

Modellfoto
Ansicht Siid

Seifert
Architekten




Herisau | Uberbauungsplan Hélzli Ost | Planungsbericht Seite 23

5 Uberbauungsplan

Der Uberbauungsplan setzt sich aus den folgenden Bestandteilen zusammen:

Uberbauungsplan Situation 1:500
Sonderbauvorschriften
Planungsbericht
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51 Allgemeine Bestimmungen

51.1 Geltungsbereich

Der Uberbauungsplanperimeter setzt sich aus den Parzellen Nr. 1695, 2866, 4731, 4769,
4771, 4773, 4774, 4802 und 4803 zusammen. Insgesamt umfasst das Planungsgebiet rund
26'300 m2. Die Umgrenzung des Planungsgebiets folgt im Norden der Holzlistrasse und im
Osten der Glatt respektive dem Huebbach. Aufgrund der Anpassungen im Verlauf der lo-
nenstrasse wird die Umgrenzung des Planungsgebiets im Westen bis auf 0.5 m an die Fas-
sade der bestehenden Baute der Metrohm AG (Assek. Nr. 5849) gezogen. Im Stidwesten folgt
die Abgrenzung dem Perimeter des Quartierplans Holzli Stid und im Suden den bestehenden
Parzellengrenzen. Der Uberbauungsplanperimeter iiberlagert den Quartierplan Holzli aus dem
Jahr 2006 und den Quartierplan Hélzli Stid aus dem Jahr 2008.

51.2 Zweck

Der Uberbauungsplan bezweckt die Erneuerung des bestehenden Industrieareals und insbe-
sondere:

. eine ortsbauliche vorzigliche Uberbauung unter Beriicksichtigung der topografi-
schen Lage, der bestehenden Bauten sowie des Glatttalviadukts;

. eine auf die Topografie abgestimmte, zweckmassige und flichensparende Erschlies-
sung unter Berlicksichtigung der speziellen Generellen Entwasserungsplan-Vorga-
ben (GEP).

5.2 Erschliessungsbestimmungen

5.2.1 Neues Erschliessungsregime

Damit fir die mittlerweile erstellte lonenstrasse eine optimale Einpassung in die Topografie
gewahrleistet werden konnte, passiert die Strasse das bestehende Gebaude des Unterneh-
mens Cilander AG in einem Abstand von lediglich 4.2 m. Damit wird der ordentliche Strassen-
abstand von 5.0 unterschritten, weshalb die Situation dannzumal mit einer Baulinie gesichert
werden musste. Die Baulinien bezweckten zusatzlich die Sicherung des Korridors flr die
Durchfahrt der lonenstrasse bis zur Degersheimerstrasse.

Die bestehende Baulinie im Bereich des vorliegenden Uberbauungsplans wird aufgehoben
und die Zufahrt zu den Baubereichen sowie zur Parzelle Nr. 4769 erfolgt iber den neu festge-
legten Erschliessungs- und Umgebungsbereich. Dieser dient zusatzlich als Parkierungsbe-
reich sowie als Aufenthaltsflache fir die angrenzenden Baubereiche. Nebenbauten und unter-
irdische Bauten durfen innerhalb des Erschliessungs- und Umgebungsbereichs erstellt wer-
den, sofern sie die Erschliessung der Baubereiche nicht behindern. Innerhalb der Interessenli-
nie der Stidostbahn ist die Erstellung von Bauten und Anlagen nur in Absprache mit der
Schweizerischen Sidostbahn AG zulassig.
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5.2.2  Zu- und Wegfahrt Planungsgebiet

Die Zu- und Wegfahrten vom Planungsgebiet erfolgen Uber die Hoélzlistrasse Uber die im Plan
bezeichneten Stellen. Zur Sicherstellung der Sichtverhaltnisse an den Knoten miissen die
Sichtzonen nach der VSS Norm 40 273a eingehalten werden.

5.2.3  Erschliessungskorridor

Mit dem bestehenden, rechtskraftigen Quartierplan Holzli Std wurde der Korridor fur die
Durchfahrt von der Holzlistrasse bis zur Degersheimerstrasse mit Baulinien gesichert. Aktuell
ist die Verbindung durch das Gebiet Holzli nicht geplant. Dennoch soll diese Option im Be-
reich des neuen Uberbauungsplanes weiterhin bestehen bleiben. Dementsprechend wird der
Korridor auch im Uberbauungsplan gesichert. Entlang der im Uberbauungsplan bezeichneten
Stelle ist ein 6 m breiter und 4.5 m hoher Korridor fiir die Durchfahrt zu sichern und dauernd
diesem Zweck freizuhalten. Damit wird auch der Raum fiir Werkleitungen fir die Erschlies-
sung des Gebiets Holzli gesichert.

Die Zufahrt zum bestehenden Reservoir (Assek. Nr. 5871) ist zu jeder Zeit zu gewahrleisten.
Dementsprechend wird der Erschliessungs- und Umgebungsbereich bis zur Grundstlicks-
grenze der Parzelle Nr. 4774 des Reservoirs gefiihrt. Fir die 6stliche Durchfahrt wird eine
Teilflache der geschiitzten Hecke beansprucht und neu als Erschliessungs- Umgebungsbe-
reich festgelegt. Nur so kann eine mindestens 3 m breite Durchfahrt zwischen dem Gewasser-
raum und der Baute der zweiten Etappe (Grundflache Hauptbaute A2) gewahrleistet werden.
Durch die Festlegung des Freihaltebereichs nordlich der Durchfahrt wird die Reduktion der
bestockten Flache um ein Vielfaches kompensiert. Der festgelegte Gewasserraum wird durch
die Festlegung des Erschliessungs- und Umgebungsbereichs nicht tangiert.

524 Fuss- und Velowegverbindung

Die bestehende lonenstrasse ist zum Schutz der Fussganger mit einem Trottoir ausgestattet.
Uber dieses Trottoir fihrt ein Wanderweg. Zusétzlich soll die Verbindung auch fiir den Velo-
verkehr gesichert werden. Dementsprechend wird sie im Uberbauungsplan mit den Richtungs-
punkten Fuss- und Veloweg gesichert. Da es sich bei diesem Weg um einen Abschnitt einer
Schulwegroute handelt und auf der lonenstrasse mit einem erhéhten Schwerverkehrsanteil zu
rechnen ist, ist die Verbindung insbesondere fir Schulkinder gefahrlos auszubilden. In diesem
Zusammenhang gilt es zu erwdhnen, dass mit dem beabsichtigten Steg fiir den Langsamver-
kehr, welcher am Viadukt angehangt wird, kiinftig eine zusatzliche Verbindung fiir den Lang-
samverkehr geschaffen werden soll.

Falls eine alternative Wegverbindung erstellt und 6ffentlich-rechtlich gesichert wird, kann auf
die Ausbildung dieser Fuss- und Velowegverbindung verzichtet werden.

5.2.5 Entwasserung

Im bestehenden Quartierplan Hoélzli wurden die notwendigen Massnahmen zur Entwasserung
des gesamten Quartierplangebiets festgelegt. Unter anderem wurden diverse Retentions-
massnahmen festgelegt. So ist Dachwasser auf dem Dach oder in der Umgebung zurlickzu-
halten, befestigte Platze sind mit durchlassigen Belagen auszustatten und die internen Ver-
kehrsflachen und Strassen sind uber die Schultern zu entwassern. Im Rahmen der
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Baugesucheingabe sind die Massnahmen zur Versickerung und Retention des Meteorwas-
sers konzeptionell aufzuzeigen. Darliber hinaus ist der Nachweis zu erbringen, dass die fest-
gelegten maximal zuldssigen Abflussbeiwerte eingehalten werden kdénnen.

5.2.6 Parkierung

In Anlehnung an die VSS-Norm 40 281 werden die massgebenden Richtwerte fiir die Ermitt-
lung des Grenzbedarfs fir Beschaftigten und Besucherparkplatze festgelegt. Diese werden
durch die geplante Nutzung (Industrie und Gewerbe) vorgegeben. Aufgrund der ausreichen-
den Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr und der guten Einbindung in das 6rtliche
Langsamverkehrsnetz wird eine Reduktion der zulassigen Parkplatze um 30 % festgelegt.
Das entspricht dem minimal erforderlichen Parkplatzangebot fir den Standort-Typ D gemass
der VSS-Norm 40 281. Um den Versiegelungsgrad im Planungsgebiet mdglichst klein zu hal-
ten, diirfen oberirdisch maximal 50 Parkplatze angeordnet werden. Die Ubrigen Parkplatze
sind unterirdisch in Tiefgaragen bereitzustellen. Die detaillierte Berechnung des Parkplatzbe-
darfs liegt im Anhang bei.

5.2.7  Mobilitatsmanagement

Mit dem Sondernutzungsplan wird die Bauherrschaft dazu verpflichtet, Massnahmen zur Ver-
schiebung des Modal-Splits zugunsten des 6ffentlichen Verkehrs und des Fuss- und Velover-
kehrs zu treffen (z. B. Vorrang auswartiger vor ansassiger Mitarbeiter, Anschluss an geplanten
Steg beim Viadukt flr den Langsamverkehr). Ziel ist es, das bestehende Strassennetz nicht
Ubermassig mit dem durch die Erweiterung der Metrohm AG verursachten Mehrverkehr zu
belasten. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens hat die Bauherrschaft ein Mobilitatskon-
zept fir das Areal zu erstellen. In diesem Konzept soll aufgezeigt werden, wie die Mobilitat
aller Nutzergruppen organisiert und bewaltigt werden, um das Umlagerungspotenzial vom mo-
torisierten Individualverkehr hin zum 6ffentlichen Verkehr sowie zum Fuss- und Veloverkehr
auszuschopfen. Das Mobilitdtskonzept wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ge-
pruft und bewilligt.

Das Mobilitdtsmanagement in Unternehmen (MMU) ist Teil des Agglomerationsprogrammes.
Die Agglomeration bietet eine kostenlose Initialberatung und Unterstltzung fiir die Erarbeitung
eines Mobilitatskonzepts an.

5.3 Uberbauungsbestimmungen

Bauten dirfen nur innerhalb der im Uberbauungsplan dafiir festgelegten Bereiche erstellt wer-
den. Dabei unterscheidet der Uberbauungsplan zwischen Grundflachen und Baubereichen.
Grundflachen legen das maximale Volumen sowie die Anordnung von Neubauten fest. Diese
basiert mit einem Zuschlag von maximal 0.5 m auf dem Vorprojekt. Innerhalb der Grundfla-
chen darf in dem festgelegten Mass von den Bestimmungen des Baureglements abgewichen
werden. Das Unterschreiten der Grundflachenabgrenzung ist zulassig, sofern die fiir die orts-
bauliche Qualitat massgebenden Proportionen sowie das Verhaltnis der Bauten zueinander
gewahrt werden. Durch die Festlegung der Grundflachen wird sichergestellt, dass die Spielre-
geln fur die Entwicklung des Planungsgebiets vonseiten der kommunalen und kantonalen Be-
hérden in Bezug auf den Glatttalviadukt eingehalten werden.
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Der Baubereich Regelbauweise definiert hingegen lediglich die Bereiche, welche nach Regel-
bauweise iberbaut werden dirfen. Die Baubereichsumgrenzungen ersetzen weder die Grenz-
noch die Gebaudeabstandsbestimmungen geméass Baureglement.

5.3.1 Grundflachen A und B

Die beiden Grundflachen A1 und A2 legen das maximal zuldssige Volumen fiir die Erstellung
von Hauptbauten fest. Die Grundflachen B1 und B2 legen das maximal zulédssige Volumen flr
die Erstellung von Sockelbauten fest. Aufgrund der empfindlichen Lage in der Umgebung des
Glatttalviadukts (ISOS-Objekt) wird die maximal zulassige Hohenausdehnung inklusive fester
Bristung mittels Kote in Meter iber Meer (m . M.) angegeben. Mit dieser absoluten Héhen-
angabe wird sichergestellt, dass die Baute der Grundflache A1 unabhéngig von der Lage des
Niveaupunkts nicht héher als der Bogeninnenraum des Viadukts (742.47 m i. M.) zu liegen
kommt. Um das Hohenverhaltnis zu den angrenzenden Grundflachen B1 und B2 sowie zur
Grundflache A2 zu sichern, werden auch deren maximale Héhenausdehnung in absoluten
Hohenkoten festgelegt. Es ergeben sich folgende Geb&ude- und Firsthéhen:

Grundflache Niveaupunkt Maximal zulassige Ermittelte Geb&aude- und
inma. M.8 Hohenausdehnung in Firsthdhe in m

m 4. M.
A1 718.1 742.4 24.3
A2 716.5 7471 30.6
B1 718.1 729.0 10.9
B2 716.5 733.7 17.2

5.3.2 Baubereich Regelbauweise

Die Baubereiche Regelbauweise dient zum einen der Sicherung des Reservoirs (Assek. Nr.
5871) und zum anderen auch zu deren Erweiterung nach Regelbauweise. Ein zuséatzlicher
Baubereich Regelbauweise wurde auf der Parzelle Nr. 4773 festgelegt. Damit wird die unge-
fahre Lage und Stellung einer zusatzlichen Bauetappe nach den Bestimmungen des Baureg-
lements festgelegt.

5.3.3 Baubereich Bestandesgarantie

Der Baubereich Bestandesgarantie sichert den Erhalt der bestehenden Fabrikbaute. Ein
Grossteil dieses Baubereichs befindet sich innerhalb des festgelegten Gewéasserraums der
Glatt. In der Folge ist die Erstellung von Neubauten in diesem Baubereich nicht zuldssig. An-
sonsten gilt die Bestandesgarantie gemass Baugesetz.

5.3.4 Bereich Passerelle

Die bestehende Baute der Metrohm AG (Assek. Nr. 5849) sowie die geplanten Bauten sollen
untereinander mit Passerellen verbunden werden. Zu diesem Zweck wird im

8 Festgelegter Niveaupunkt gemass Vorprojekt Seifert Architekten, Zirich zur Ermittlung der theoretischen Geb&ude- und Firsthohe.
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Uberbauungsplan der Bereich festgelegt, in welchem punktuell abgestiitzte Uberfithrungen
zwischen zwei Bauten zulassig sind. Im Bereich des Erschliessungskorridors ist das
Lichtraumprofil zwingend einzuhalten. Die maximal zuléssige Breite einer Uberfiihrung betragt
8 m.

5.3.5 Etappierung

Bei der Entwicklung des Areals wird hinsichtlich der Etappierung ein ausreichender Spielraum
gewahrt. Die kinftige Entwicklung des Areals steht in starker Abhangigkeit zur wirtschaftlichen
Entwicklung. Eine etappierte Realisierung der Uberbauung ist grundsatzlich zulassig. Die
Etappen sind jedoch so festzulegen, dass die ortsbauliche Einpassung jederzeit gewahrleistet
wird und eine gute Gesamtwirkung entsteht. Um dies zu garantieren, ist bei der Baueingabe
jeweils ein Realisierungsnachweis fur die Erschliessung, Parkierung und Umgebungsgestal-
tung der nachfolgenden Etappen zu erbringen.

5.4 Gestaltungsbestimmungen

Aus Rucksicht auf die Lage im ISOS-Gebiet und insbesondere auf das angrenzende Glatttal-
viadukt werden die Anordnung und Dimension der Neubauten in der Umgebung des Viadukts
verbindlich festgelegt. Zusatzlich werden weitere Bestimmungen fiir die Gestaltung der Bau-
ten und Anlagen im Uberbauungsplan festgelegt. Die Bauten und Anlagen haben eine gute
Gesamtwirkung zu erzielen. Fir die Beurteilung der Gestaltungsanforderungen sind fiir das
Baugesuch frihzeitig zusatzliche Unterlagen (Visualisierungen, Modelle, Material- und Farb-
konzept etc.) zu erstellen.

5.5 Umgebung

Die Umgebungsflache wird im Uberbauungsplan grésstenteils tiber den Erschliessungs- und
Umgebungsbereich definiert. Der Uberbauungsplan legt fest, dass die Verkehrsflache inner-
halb des Erschliessungs- und Umgebungsbereiches auf das betrieblich und verkehrlich not-
wendige Mass reduziert werden muss. Die verbleibenden Flachen sind 6kologisch wertvoll zu
begriinen, sodass eine hohe Aussenraumqualitat entsteht. Die Verkehrsflachen respektive
Griinflaichen werden jedoch im Uberbauungsplan nicht verbindlich festgelegt. Die Umge-
bungsgestaltung ist letzten Endes abhangig von den betrieblichen und verkehrlichen Anforde-
rungen. Die Umgebungsgestaltung hat jedoch nach einem einheitlichen, auf die architektoni-
sche Gestaltung der Bauten und die Topografie abgestimmten Konzept zu erfolgen. Die An-
spriiche standorttypischer Flora und Fauna sind dabei im hohen Masse zu berlicksichtigen.

Der festgelegte Gewasserraum mit der geschiitzten Hecke wird als Freihaltebereich bezeich-
net. Innerhalb dieses Bereiches sind keine Bauten oder Anlagen zulassig. Uberdies ist der
Freihaltebereich mit standortgerechten Arten zu bepflanzen.

Zur Beurteilung der Umgebungsgestaltung ist mit der ersten Baueingabe ein detaillierter Um-
gebungsgestaltungsplan inklusive der notwendigen Schnitte in geeignetem Massstab einzu-
reichen. Darin sind insbesondere Terrainveranderungen, Stiitzbauwerke, Bepflanzungen, Ma-
terialien und Oberflachenbeschaffenheiten sowie wichtige Hohenkoten anzugeben.
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5.6 Umwelt

5.6.1 Bodenbelastung

Im Zusammenhang mit dem Rickbau der bestehenden Bauten Assek. Nr. 1264, 1265 und
1266 sind allféllige Massnahmen zur Sanierung der Bodenbelastung zu treffen. Insbesondere
ist die Untersuchung auf CKW noch vor der Ubernahme der Parzelle durchzufiihren. Ein allfal-
liger Sanierungsbedarf muss schon vor einem Baueingriff festgestellt werden.

5.6.2  Warmeerzeugung und Stromversorgung

Gegenwartig kann der kiinftige Energiebedarf noch nicht abgeschéatzt werden. Aus diesem
Grund wird im Uberbauungsplan auf die Festlegung von energetischen Vorgaben verzichtet.
Die Bauherrschaft sichert der Gemeinde im Sinne einer Absichtserklarung zu, in Verbrauch
und Unterhalt optimale Neubauten zu erstellen.

Durch die Nutzung des Gebaudes fiir Produktion und Labore ist von einem hohen Anteil an
Warmelasten auszugehen. Der bestehende Fernwarmeverbund mit der Nutzung des Prozess-
abwassers der Cilander AG kann in dieser Form nicht mehr weiter genutzt werden, da nun
aufgrund von neuen Regulierungen und Vorschriften eine geringere Warme zur Verfigung
steht. Ziel fiir die neuen Gebaude wird es sein, die durch die Nutzung entstehende Abwarme
fur den spateren Bedarfsfall zu speichern. Zudem wird die Nutzung von Erdsonden und War-
mepumpen im Rahmen der Projektierung gepruft. Dariiber hinaus sind auf den Dachern Foto-
voltaikanlagen angedacht. Die energetische Nutzung der Fassaden mit Fotovoltaikanlagen ist
ebenfalls konzeptionell vorgesehen und wird in der Projektierung gepruft.

Fir Neubauten ist ein gesamtheitliches Energiekonzept zu erstellen und mit dem Baugesuch
einzureichen.

5.7 Schlussbestimmungen

Der Geltungsbereich des Uberbauungsplans iiberlappt sowohl den Quartierplan Hélzli als
auch den Quartierplan Hélzli Siid. Entsprechend sind die bestehenden Quartierpléane im Be-
reich der Uberlagerungen mit dem neuen Uberbauungsplan aufzuheben. Dadurch wird der
bestehende Quartierplan Holzli aus dem Jahr 2006 grosstenteils aufgehoben. Es verbleiben
nur noch Restflachen 6stlich der Glatt, nérdlich der Hélzlistrasse und sudlich beim Huebbach.
Die festgelegten Gewasserabsténde 6stlich der Glatt werden durch den Gewasserraum hinfal-
lig. Der Bereich nordlich der Holzlistrasse liegt grosstenteils im Korridor der Interessenlinie der
SOB. Der Bereich im Stiden beim Huebbach liegt grosstenteils innerhalb des festgelegten Ge-
wasserraumes. Folglich ist auch der Verbleib der Restflachen im Quartierplan Holzli hinféllig
und der Quartierplan wird komplett aufgehoben.

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die neue Situation nach Inkrafttreten des Uberbauungs-
plans Holzli Ost. Die schwarz schraffierte Flache wird komplett aufgehoben und liegt nicht
mehr im Geltungsbereich eines Sondernutzungsplanes. Im Teilzonenplan werden in diesen
Bereichen allfallige Zonenuberlagerungen (Quartierplanpflicht) aufgehoben.

g

D

=



Herisau | Uberbauungsplan Hélzli Ost | Planungsbericht Seite 30

— . — . Ubersicht Son-
O t e \} d
G ernutzungs-
- pléane Gebiet
a —

( Holzli
. ERR Raumplaner
o [ @ AG
Quartierplan Holzli Nord
22.10.2009 %
|
Aufhebung
Quartierplal

/ Quartierplan Hélzli

26.6.2006 (Aufhebung) O

N

\ — aﬁ@ -
< AVNES /

5.8 Auswirkungen Quartierplan Holzli Siid

Gemass den Sonderbauvorschriften des Uberbauungsplans wird ein Teilbereich des Quartier-
plans Holzli Stid aufgehoben und durch die neuen Bestimmungen ersetzt. Dies betrifft insbe-
sondere die Baulinien, welche zur Sicherung der lonenstrasse dienten und nun aufgrund des
geanderten Erschliessungsregimes nicht mehr benétigt werden. Zusatzlich werden auch die
eingetragenen Zu- und Wegfahrten fir Anlieferung, offene Parkplatze, Parkgarage sowie der
Wendeplatz aufgehoben. Die Zufahrt und das Wenden erfolgt nun innerhalb des im Uberbau-
ungsplan festgelegten Erschliessungs- und Umgebungsbereichs.

Durch die Teilaufhebung und Festlegung des Erschliessungs- und Umgebungsbereichs wer-
den auch die Baubereiche A und C des bestehenden Quartierplans Holzli Sud reduziert. Flr
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Sanierungsarbeiten an den bestehenden Gebaudefassaden wird eine Breite von 0.5 m ab der
Fassadenlinie im bestehenden Quartierplan Holzli Stid belassen.

In der nachfolgenden Abbildung wird der zur Aufhebung durch den neuen Uberbauungsplan
vorgesehenen Bereich des Quartierplans Hoélzli Siid rot schraffiert dargestellt. Die bestehen-
den Festlegungen, welche dadurch aufgehoben werden, sind rot eingefarbt.
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Interessenabwagung
6.1 Verhaltnis zur Regelbauweise

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

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

b. Die Grosse des Grundstlickes die Abweichungen rechtfertigt und die Interessen der
Nachbarn nicht erheblich beeintrachtigt 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.

In der Industriezone bestehen keine einschrankenden Bestimmungen zur Anzahl Vollge-
schoss oder Intensitat der Nutzung. Dennoch sind die Abweichungen in der Geb&ude- und
Firsthéhe nicht unerheblich, weshalb die aufgefiihrten Kriterien mit dem Uberbauungsplan
gleichwohl erfiillt wurden. Nachfolgend werden die Bestimmungen des Uberbauungsplans je-
nen der Regelbauweise nach aktuellem Entwurf des Teilzonenplans Holzli Ost sowie der Teil-
revision des Baureglements gegentbergestellt und die Abweichungen begriindet.

6.2 Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

Die aufgefiihrte Tabelle vergleicht die durch den Uberbauungsplan zuléssigen Hdhenentwick-
lung in den einzelnen Grundflachen mit der Regelbauweise. Dabei wird einerseits die heute
bestehende Zonierung (I 5) und andererseits die neue Zonierung (I 7) gemass der Teilrevision
des Baureglements und des Teilzonenplans Holzli Ost aufgefuhrt. Die Abweichung gegenuiber
der Industriezone | 5 betragt 7.3 m in der Grundflache A1 und 13.6 m in der Grundflache A2.
Im Vergleich zur neuen Industriezone | 7 betragt die Mehrhéhe in der Grundflache A2 noch
3.6 m. In der Grundflache A1 wird die zuldssige Gebdudehdhe geméass Regelbauweise der
Industriezone | 7 um 2.7 m reduziert.

Regelbauweise Grundflache Uberbauungsplan

| 5 (bestehend) | 7 (neu) A1 A2 B1 B2
Gebaudehdhe 17.0 27.0 24.3 30.6 10.9 17.2
max. (m)
Firsthdhe 21.0 31.0 24.3 30.6 10.9 17.2
max. (m)
Grenzabstand 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0
klein (m)
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6.3 Begriindung

Die Aufzonung von der Industriezone | 5 zur Industriezone | 7 wird im Planungsbericht zur
Teilrevision des Baureglements und Teilzonenplan Hélzli Ost begriindet. Es sind vorwiegend
betriebliche Griinde (horizontale Verbindung zwischen bestehenden Bauten und Neubauten,
erhohter Flachenbedarf fur Produktionssteigerung, héhere Geschosse fiir bessere Belich-
tung/Produktionsbedingungen).

Die Abweichung des Sondernutzungsplans von der Industriezone ist im Wesentlichen durch
die bessere ortsbauliche Einpassung begriindet. Aus Riicksicht auf das Glatttalviadukt ist die
maximal zulassige Gebaudehdhe vorgegeben (vgl. 3.1). Entsprechend kann in der Grundfla-
che A1 nicht hdher gebaut werden. Im Ausgleich dazu wird der hintere Gebaudeteil der zwei-
ten Etappe um ein Geschoss hdher erstellt. Somit wird die Reduktion der Gebaudehdhe in der
Grundflache A1 durch ein zusatzliches Geschoss in der Grundflache A2 kompensiert. Die
nachfolgende Abbildung zeigt den Schnitt durch die beiden Grundflachen A1 (rechts) und A2
(links) mit der eingezeichneten Gebaudehdhe nach der Regelbauweise der Industriezone | 7.

= Bhe 17 (27
Gebaudehdhe 1 7 (27 m) = (27.m)
1

. M
E— | = A

3.60

.. TI650miM

Im Weiteren wird mit der unterschiedlichen Geschossigkeiten der beiden Bauten eine bessere
respektive ruhigere Gesamtwirkung in Bezug auf die Volumina und Proportionen der Uberbau-
ung erzielt, wodurch die ortsbauliche Einpassung verbessert wird.

6.4 Qualitatssteigerung

Mit dem Uberbauungsplan kénnen gemass Art. 41 BauG Abweichungen von der Geschoss-
zahl und der Intensitat der Nutzung gegentber der Regelbauweise gewahrt 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

Das dem Uberbauungsplan zugrunde liegende Vorprojekt wurde in einem Entwurfsprozess
mit der Bauherrschaft und der Gemeinde Herisau unter punktuellem Einbezug der kantonalen
Fachstellen, insbesondere der kantonalen Denkmalpflege, erarbeitet. Mithilfe eines physi-
schen Modells und von Visualisierungen wurden die Baukorper prazise gesetzt und ausge-
richtet. Im Weiteren wurden die festgelegten Regeln fiir den Umgang mit dem Glatttalviadukt
(vgl. Kap. 3.1) beim Entwurf des Vorprojekts konsequent angewendet. Mit dem vorliegenden
Uberbauungsplan wird die Lage und Héhe der zuldssigen Bauten verbindlich festgelegt. Dar-
Uber hinaus kénnen durch die ermdglichten Geschosshéhen von 4 m iber die gesamte Ge-
baudetiefen gute Arbeitsbedingungen punkto Belichtung geschaffen werden.
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6.4.2 Flachensparende Erschliessung

Fuar die Erweiterung der Metrohm AG ist kein zuséatzlicher Ausbau der bestehenden Strassen
notwendig. Grundsatzlich wird an die bestehenden Zufahrten ab der Holzlistrasse angekniipft.
Im Weiteren wird die Parkierung, mit Ausnahme der Besucher- respektive Kundenparkplatze,
unterirdisch angeordnet. Flachen, welche nicht fir den Betrieb als Verkehrsflache benétigt
werden, sollen begriint werden.

6.4.3  Architektonische Gestaltung

Zusatzliche zur verbindlichen Festlegung der Grosse und Stellung der Bauten werden auch
Bestimmungen zur Fassaden-, Dach- und Umgebungsgestaltung festgelegt. In Bezug auf die
Fassadengestaltung soll auf die Formensprache der bestehenden Baute der Metrohm AG zu-
riickgegriffen werden.

6.5 Verkehrsplanerische Aspekte

Durch die geplante Nutzung im Gebiet Holzli ist mit einem Mehrverkehr auf dem Strassennetz
der Gemeinde Herisau zu rechnen. Folglich ist die Gemeinde bestrebt, den induzierten Ver-
kehr durch die Erweiterung der Metrohm AG mdglichst vertraglich abwickeln zu kénnen. Mit
der Reduktion der maximal zuldssigen Parkplatze und der Verpflichtung der Bauherrschaft zur
Durchfiihrung eines Mobilitdtsmanagements werden wichtige Massnahmen zur Verschiebung
des Modal-Splits zu vertraglicheren Verkehrsarten im Sondernutzungsplan verbindlich festge-
legt.

Gemass der verkehrstechnischen Analyse fiihrt der induzierte Mehrverkehr zu keiner Uberlas-
tung des bestehenden Knotens Cilander-/Hélzlistrasse. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision
soll zudem eingehend geprift werden, wie sich kinftig bauliche Entwicklungen im Gebiet
Holzli auf die Erschliessung auswirken werden. Bei Bedarf nimmt die Gemeinde zu einem
spéateren Zeitpunkt Anpassungen vor. Der vorliegende Uberbauungsplan sichert mit dem fest-
gelegten Erschliessungskorridor den bendtigten Raum fir eine allféllige Verbindungsstrasse
durch das Holzli-Areal.

6.6 Schlussfolgerung

Die Gemeinde Herisau unterstitzt das Vorhaben der Metrohm AG zur Erweiterung ihrer Pro-
duktionsstatte im Gebiet Holzli. Der Erhalt respektive Ausbau der Arbeitsplatze in der Ge-
meinde und im Kanton Appenzell Ausserrhoden sind von libergeordnetem o&ffentlichem Inte-
resse. Durch den gemeinsamen Erarbeitungsprozess in Zusammenarbeit mit der Bauherr-
schaft konnten wichtige Anliegen der Gemeinde hinsichtlich der ortsbaulichen Einpassung und
architektonischen Gestaltung in die Projektierung eingebracht werden.

Die definierten Spielregeln fir den Umgang mit dem Glatttalviadukt (vgl. 3.1) werden bei der
geplanten Uberbauung eingehalten und mit dem vorliegenden Uberbauungsplan verbindlich
gemacht. Insbesondere die Stellung und die Hohenentwicklung in Bezug auf das Glatttalvia-
dukt sowie die Héhenabstufung und Sockelausbildung werden durch den Uberbauungsplan
offentlich-rechtlich festgelegt.
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Die Abweichungen von der Regelbauweise stehen grundsatzlich im Verhaltnis zur geschaffe-
nen Qualitatssteigerung. Insbesondere die Mehrhéhe im Bereich der Grundflache A2 wird
durch die tiefere Gebaudehdhe in der Grundflache A1 hin zum Glatttalviadukt ausgeglichen.
Aufgrund der topografischen Verhaltnisse im Planungsgebiet werden keine nachbarlichen In-
teressen verletzt.

Information und Mitwirkung

Die Bevolkerung wurde am 11. Juni 2020 an einer Veranstaltung tber das Vorhaben infor-
miert. Im Anschluss wurde wahrend der festgelegten Frist vom 11. bis 25. Juni 2020 die M&g-
lichkeit zur Mitwirkung eingerdumt. Im Rahmen dieser Frist sind zwei Stellungnahmen einge-
gangen. Die Stellungnahmen wurden durch die Gemeinde beantwortet. Die Eingaben hatten
jedoch keine Auswirkung auf die Planungsinstrumente.

Vorpriifung

Der Uberbauungsplan wurde zusammen mit dem Teilzonenplan dem Amt fiir Raum und Wald
des Kantons Appenzell Ausserrhoden zur Vorprifung zugestellt. Aufgrund der Vorprifung
wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

. Im Uberbauungsplan werden die Gestaltungsanforderungen konkreter formuliert.
Zuséatzliche Beurteilungsgrundlagen wie Gutachten, Visualisierungen und Modell
sind neu im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zwingend einzureichen.

. Fir den Baubereich der bestehenden Industriebaute, welcher grésstenteils im Ge-
wasserraum liegt, werden spezifische Bestimmungen festgelegt. Im neu als Baube-
reich Bestandesbaute festgelegten Baubereich ist die Erstellung von Neubauten
nicht zulassig. Im Weiteren gelten die Bestimmungen der Bestandesgarantie gemass
Baugesetz.

. Die Bestimmungen zur Entwasserung und Retention wurden gemass den Hinweisen
des Kantons sinngemass angepasst.

. Die Hinweise beziiglich der Parkplatzreduktion und dem Mobilitdtsmanagement wur-
den in den Uberbauungsplan implementiert. Es diirfen maximal 70 % des Grenzbe-
darfs an Parkplatzen erstellt werden. Mit der Baueingabe ist ein Mobilitatskonzept
vorzuweisen.

. Der Planungsbericht wurde in diversen Punkten erganzt (Erganzung zum Larm-
schutz, Auswirkungen der Erweiterung der Metrohm AG auf den Verkehr)
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9 Verfahren

Die vorliegende Planung wird dem ordentlichen Verfahren unterstellt (BauG Art. 46 ff.) und
unterliegt dem fakultativen Referendum. Das Uberbauungsplanverfahren wird mit dem des
Teilzonenplans koordiniert.

Die Planunterlagen wurden wahrend 30 Tagen, vom 17. August bis 15. September 2020 6f-
fentlich aufgelegt. Innerhalb der Auflagefrist sind keine Einsprachen eingegangen. Die drei
eingegangenen Hinweise wurden schriftlich beantwortet, fiinrten jedoch zu keiner Anderung
der Unterlagen.

10 Anhang

Bedarfsberechnung Autoabstellplatze nach VSS 40 281, 2.6.2020
Vorprojekt, Seifert Architekten, Zirich, 2.6.2020
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