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Ausgangslage

1.1 Einleitung

Dem Bahnhofgebiet kommt im ortsbaulichen und wirtschaftlichen Kontext eine hohe Bedeu-
tung zu. Die Gemeinde Herisau bemiht sich bereits seit geraumer Zeit, das Areal einer Ent-
wicklung zuzufiihren und den Bahnhof Herisau als intermodale Verkehrsdrehscheibe zu star-
ken und aufzuwerten. Ende 2012 unterzeichneten die direkt betroffenen Grundeigentiimer,
der Kanton und die Gemeinde eine Absichtserklarung fiir die Umsetzung des gemeinsam er-
arbeiteten Arealentwicklungsplans. Gestiitzt auf diese Absichtserklarung fihrten die Partner
im Jahr 2014 fur die Arealentwicklung einen Studienauftrag nach WTO durch. Das Ergebnis
des Studienauftrags wurde in einem von allen Partnern getragenen und unterzeichneten Ent-
wicklungskonzept festgehalten. Dieses verankert die Grundregeln fur die Entwicklung der Be-
reiche Stadtebau, Verkehr, Landschaft und Nutzung. Die raumplanerische Implementierung
der Bahnhofentwicklung in Herisau erfolgt in zwei Teilen:

. Mit dem «Teilrichtplan Bahnhof» wurden fur die angestrebte Entwicklung und erfor-
derlichen Infrastrukturanlagen die behdrdenverbindlichen Rahmenbedingungen ge-
schaffen und bestehende Konflikte aufgezeigt.

. Die grundeigentiimerverbindliche Umsetzung erfolgt mit vorliegendem Teilzonenplan
und der Ergénzung des Baureglements, welche die planungs- und baurechtlichen
Rahmenbedingungen fur die angestrebte Entwicklung des Areals und der Realisie-
rung der notwendigen Infrastrukturanlagen schaffen.
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Rahmenbedingungen

2.1 Teilrichtplan Bahnhof

Der Teilrichtplan Bahnhof setzt als Koordinationsinstrument die Rahmenbedingungen fiir die
grundeigentiimerverbindliche sowie planungs- und baurechtliche Umsetzung des von allen
direkt betroffenen Grundeigentiimern, der Gemeinde und dem Kanton getragenen Entwick-
lungskonzepts.

2.2 Zonenplan rechtskréaftig

Der rechtskraftige Zonenplan weist den westlichen Teil des Planungsgebiets der Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen zu. In diesem Bereich befinden sich mit dem Bahnhofgebaude,
der Post, dem Parkhaus und der Werkstatt der Appenzeller Bahnen die wichtigsten 6ffentli-
chen Einrichtungen des Bahnhofs. Abweichend vom Baureglement gilt die LArmempfindlich-
keitsstufe 11l gemass Art. 43 der Larmschutz-Verordnung. Der 6stliche Teil des Planungsge-
biets ist der Gewerbezone GE3 zugewiesen. In diesem Bereich sind die Glterumschlagplatze
und die Busgarage der RegioBus / Verkehrsbetriebe Herisau angeordnet.

Angrenzend an das Bahnhofareal liegen im Norden die Gewerbezonen GE4 und GE5 sowie
die Wohn- und Gewerbezone WGS3. Sidlich bilden die Nagelfluhwand und die Waldinsel den
Ubergang zum Ortszentrum.

Abb. 2 Zonenplan rechtskraftig, www.geoportal
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2.3 Eisenbahnrechtliche Bestimmungen

Die Realisierung des Busbahnhofes sowie die norddstlich daran anschliessende Bebauung
erfordert die Verlegung der Gleisanlagen der Appenzeller Bahnen zum bereits 2013 realisier-
ten Mittelperron. Anderungen am Eisenbahnbetrieb bzw. an der Eisenbahninfrastruktur unter-
stehen dem Eisenbahngesetz (EBG, 20.12.1957, SR 742.101). Fur die erforderlichen Umbau-
ten an Bauten und Anlagen, die ganz oder Uberwiegend dem Bau und Betrieb einer Eisen-
bahn dienen, fuhrt die Appenzeller Bahnen ein Plangenehmigungsverfahren durch (Pro-
jekteingabe beim BAV April 2018). Da die vorliegende Zonenplananderung noch keine bauli-
chen oder betrieblichen Anderungen nach sich zieht, findet das Eisenbahnrecht im Teilzonen-
planverfahren keine Anwendung.

Wichtige thematische Aspekte

3.1 Naturgefahren

Vom Nagelfluhhang im Stiden (blau) geht eine mittlere Hangrutsch- und Steinschlaggefahr
Gefahrdung aus. Mit einer gezielten Bewirtschaftung des Schutzwaldes auf der Nagelfluh-
wand kann das Risiko von Schaden durch Steinschlag am Bahntrassee wesentlich vermindert
werden. Im Ubrigen Bahnhofgebiet ist von einer geringen Hochwassergefahrdung auszugehen

(gelb).

Abb. 3 Gefahrenkarte, www.geoportal.ch

Mit dem Neubau des Kreisverkehrsplatzes und der Realisierung des Entlastungsstollens fur
den Brielbachkanal wird die Gefahrdungssituation verandert. Im Bahnhofgebiet ist auch nach
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der Realisierung von beiden Bauwerken von einer geringen Gefahrdung oder einer Restge-
fahrdung beziiglich Hochwasser auszugehen. Mit einzelnen Objektschutzmassnahmen ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auf die Hochwassersituation zu reagieren. *

3.2 Belastete Standorte

Im kantonalen Kataster der belasteten Standorte sind keine Eintrage fur den Perimeter des
Teilrichtplans vorhanden, da der Vollzug fir die Bahnanlagen beim Bundesamt fiir Verkehr
liegt. Im Kataster der belasteten Standorte im Bereich des 6ffentlichen Verkehrs sind nach
dem heutigen Stand des Wissens zwei Betriebsstandorte verzeichnet:

. B70050 Werkstatten AB: belastet, keine schadlichen Einwirkungen erwartet
. B70053 rund um Remise: belastet, keine schadlichen Einwirkungen erwartet

Abb. 4 Kataster der belasteten Standorte Bereich OV, www.map.geo.admin.ch

Bei einem Bauvorhaben ist Art. 3 AltlV zu beachten und Der Aushub ist fachgerecht zu entsor-
gen. Aufgrund der verschiedenen bisherigen Nutzungen im Bahnhofareal kann nicht ausges-
chlossen werden, dass bei Bauarbeiten auf weitere Belastungen gestossen wird.

! Beurteilung Hochwasserschutz Bahnhof Herisau, Walli Ingeneure AG, 29.8.2017
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3.3 Larmbelastung

Das Planungsgebiet ist sowohl durch die Guterstrasse als auch durch die Bahnlinien der SOB
im Norden und der Appenzeller Bahnen im Siiden larmbelastet. Aufgrund dessen ist eine um-
fassende Larmbeurteilung? basierend auf dem Berechnungsprogramm «CadnA» erstellt wor-
den.

Die Ermittlung des Eisenbahnléarms hat aufgezeigt, dass sowohl der Planungs- als auch der
Immissionsgrenzwert der Empfindlichkeitsstufe 11l (Kernzone) eingehalten werden kénnen.
Beziiglich der Bahnlarm-Immissionen sind keine speziellen Vorkehrungen zu treffen.

Massgebend fir die Beurteilung des Strassenverkehrslarms war der Zustand 2030 mit dem
Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof und dem Temporegime 30 km/h. Aufgrund der Abstande
der vorgesehenen Neubauten ab Strassenachse und den zu erwartenden Reflexionen liegen
die Beurteilungspegel Lr an den zur Strasse orientierten Fassaden im Erdgeschoss-Bereich
zwischen 65 und 67 dB(A). Somit ist der massgebende Belastungsgrenzwert, der Immissions-
grenzwert der Empfindlichkeitsstufe 11l von 65 dB(A) am Tag um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.
Fur Betriebsraume gelten gemass Art. 42 LSV um 5 dB(A) hdhere Immissionsgrenzwerte.
Folglich sind folgende Massnahmen vorzusehen:

. Gewerbliche oder Dienstleistungsnutzung im Erd- und 1. Obergeschoss.

. Reduktion der Geschwindigkeit auf 30 km/h.

. Rickversatz der Geschosse mit Wohnnutzungen bei den Geb&auden des Baube-
reichs A5.

. Optimierte Grundrisse beziglich des Larmschutzes mit méglichst geringer Fassa-
denlénge zur Strasse bei den Gebauden des Baubereichs A2 und A3.

. Keine Fenster von larmempfindlichen Rdumen auf die Strasse orientieren.

. Minimierung der Anzahl der Parkfelder und somit Reduktion des induzierten Ver-
kehrs durch die Neubauten.

34 Nicht ionisierende Strahlung

Die Sachverstandigen der Stdostbahn gelangen zum Schluss, dass fur die NIS-Immissionen
aufgrund der Fahrleitungsstromes ein Abstand von 15 m massgebend ist. Diese Immissionen

kdnnen durch geeignete Massnahmen am Gebaude auf das zulassige Mass reduziert werden.

Die Massnahmen sind im Rahmen der konkreten Projektierung zu evaluieren. Der Bereich
Ostlich des Postgebdudes (Assekuranz Nr. 2994) liegt ausserhalb des massgebenden Ab-
stands und weist deshalb keine relevanten NIS-Immissionsbelastungen auf. Ab dem Postge-
baude in westlicher Richtung ist davon auszugehen, dass Massnahmen erforderlich sein
kénnten. Da dieser Bereich jedoch bereits weitgehend tberbaut ist und derzeit nicht davon
auszugehen ist, dass hier in absehbarer Zeit iber den Bestand hinausgehende empfindliche
Nutzungen entstehen werden, wird vorerst auf die Erarbeitung eines Gutachtens verzichtet.

2 Beurteilung der Larmimmissionen Bahnhof Herisau vom 11.7.2018, ERR Raumplaner AG
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Abb. 5 Massgebender NIS-Abstand 15 m, Stidostbahn AG

Die Appenzeller Bahnen betreiben ihre Ziige mit 1'000 V Gleichstrom. Damit entsprechen
diese Ziige einem stadtischen Tram und sind geméass Aussage der Appenzeller Bahnen be-
zuglich der NIS-Verordnung nicht relevant. Neben den Fahrleitungen der SOB und AB befin-
den sich im Planungsgebiet zwei Antennenstandorte (Bahnhofgebaude SOB, Assek. Nr. 1132
und Postgebdude, Assek. Nr. 2994).

35 Gewasserschutz

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Der Briielbach-
kanal verlauft als eingedoltes Gewasser vom Zentrum durch das Planungsgebiet. Fiir das ein-
gedolte Gewasser ist eine Umleitung tber den Entlastungsstollen Wiesental — Cilander / Glatt
in die Glatt geplant. Der Kanton Appenzell Ausserrhoden und die Gemeinde Herisau sind zur-
zeit an der Erarbeitung eines Kostenteilers flr das Bauprojekt.

3.6 Erschliessung

3.6.1  Offentlicher Verkehr und Langsamverkehr

Das Bahnhofgebiet ist ausgezeichnet mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen (ARE OV-
Giteklasse A). Der Bahnhof wird von den Bahnbetrieben Siidostbahn AG und Appenzeller
Bahnen AG sowie den Busbetrieben Postauto und RegioBus/ Verkehrsbetriebe Herisau direkt

erschlossen.
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Abb. 6 OV-Liniennetz, Ostwind

Die Erreichbarkeit des Bahnhofs fir den Fuss- und Veloverkehr ist nicht optimal. Es fehlen
wichtige Langsamverkehrsverbindungen zu den angrenzenden Quartieren. Insbesondere die
fusslaufige Verbindung zum Ebnet (Berufsschulhaus, Verwaltung, Dorfzentrum) ist mangel-
haft.

Durch bauliche Massnahmen werden bestehende Verbindungen aufgewertet (Bahnhofunter-
fuhrung, Muhlestrasse) und neue geschaffen (Personenlift Ebnet, LV-Trassee SOB-Viadukt).
Weiter sollen an allen wichtigen Zugangen zum Bahnhofareal Veloabstellplatze errichtet wer-
den. Mit dem Fussgangersteg SOB-Viadukt (Massnahme Agglomerationsprogramm 2. Gene-
ration) wird zudem der Bahnhof besser an die westlichen Ortsteile Krombach, Obere Hueb
und Tiefenau angeschlossen.
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3.6.2 Motorisierter Verkehr

Das Bahnhofareal wird liber die Giterstrasse (Kantonsstrasse) erschlossen. Diese soll ge-
mass dem Entwurf des kantonalen Richtplans 2015 aus dem Kantonsstrassennetz entlassen
und zur Gemeindestrasse umklassiert werden.

Damit die Leistungsfahigkeit der Giiterstrasse als kiinftige Gemeindestrasse nicht Giberschrit-
ten wird, soll der Anteil des Langsamverkehrs sowie des 6ffentlichen Verkehrs erhéht und der
durch den motorisierten Individualverkehr verursachte Mehrverkehr reduziert werden. Dafur
werden gemass Teilrichtplan Bahnhof verschiedenen Massnahmen (Mobilitatskonzept, 2'000
Watt-Areal) getroffen und die maximal zulassige Parkplatzzahl begrenzt. Dies soll im Rahmen
von Sondernutzungspléanen sowie im Rahmen der Baubewilligungen sichergestellt werden.

Der angrenzende Knoten Glter-/St.Gallerstrasse stdsst bereits heute an die Kapazitéts-
grenze. Die zu erwartende Verkehrsmenge wird zu noch langeren Wartezeiten und Rickstau-
langen fuhren. Fur die Gewahrleistung des geordneten Verkehrsablaufs sind flankierende
Massnahmen nétig (Aufhebung Linksabbieger von der Glter- in die St.Gallerstrasse, Knoten-
umbau)?. Da noch unklar ist, in welchem Zeitraum die einzelnen Baubereiche realisiert wer-
den, kénnen zum jetzigen Zeitpunkt keine genaueren Prognosen gemacht werden, wann die
Massnahmen zu realisieren sind. Der Nachweis fur die Kapazitat der Giterstrasse und der
umliegenden Knoten ist daher jeweils bei der Realisierung grésserer Bauvorhaben respektive
im Rahmen der Sondernutzungsplanung zu erbringen.

3.7 Wald

Im Suden grenzt ein Wald an das Planungsgebiet. Eine Rodung des Waldes ist aufgrund des
Waldgesetzes grundsatzlich verbot. Sie kann als Ausnahme beuwilligt werden, wenn sie von
offentlichem Interesse und in diesem Bereich zwingend nétig ist (Standortgebundenheit).

8 Studie zur Analyse des Verkehrsaufkommens im Zentrum von Herisau vom 20. Méarz 2018, Walli AG
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Anderung der Nutzungsplanung

4.1 Anderung Baureglement

Das Baureglement der Gemeinde Herisau hat in Art. 32 (Tabelle der Regelbauvorschriften)
eine Kernzone K4 mit maximal 4 Vollgeschossen als héchste Zone vorgesehen. Die Entwick-
lung im Bahnhofgebiet sieht nun Bauvolumen mit bis zu 8 Vollgeschossen vor. Nebst dem Zo-
nenplan ist mit der Anpassung die Einfuhrung der Regelbauvorschriften fur die neuen Kernzo-
nen K5, K6, K7 und K8 notwendig.

BauR rechtskraftig | BauR Rev. OF BauR Ergénzung

K3 K4 K3 K4 K5 K6 K7 K8
Ausnitzungsziffer, max.
Anzahl Vollgeschosse, max. 3 4 3 4 5 6 7 8
Talseitig sichtbare Geschosse
Gebéaudehohe, max. (m) 10.5 13.0 11.5 14.5 19.5 225 26.0 29.5
Firsththe, max. (m) 14.5 17.0 15.5 18.5 22,5 225 26.0 29.5
Gebaudelénge, max. (m)
Grenzabstand klein, min. (m) 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0
Grenzabstand gross, min. (m)
Mehrlangenzuschlag nein nein nein nein nein nein nein nein
Larmempfindlichkeitsstufe ] 11l 1} ] 1l 1l 1] 1l

*Das Baureglement der letzten Ortsplanungsrevision befindet sich im Rechtsverfahren und ist noch nicht rechtskraftig
Tab. 1 Tabelle der Regelbauvorschriften

In den Kernzonen K6, K7 und K8 ist der Ausbau eines Attikageschosses nicht zuldssig. Folg-
lich ist die Firsthbhe der Gebaudehdhe gleichgesetzt worden. In der Kernzone K5 ist der Aus-
bau eines Attikageschosses erlaubt und es werden 3.0 m fur die Firsthéhe zugeschlagen. Fir
die Festlegung der Gebaudehthen wurden folgende Annahmen getroffen (erlauternde Skizze
im Anhang):

. 4.5 m fur das Erdgeschoss

. 3.5 mje Obergeschoss

. 1.0 m Zuschlag fur die Bristung bei einem Attikageschoss (Kernzone K5)

. 0.5 m Zuschlag fur den Dachabschluss ohne Attikageschoss (Kernzonen K6, K7, K8)

4.2 Zonenanderung

Mit dem Teilzonenplan werden verschiedene Ein-, Aus- und Umzonungen vorgenommen. Ge-
samthaft werden 4'786 m? ausgezont und rund 6'066 m? eingezont. Dies fiihrt zu einer Erwei-
terung der Bauzone der Gemeinde Herisau um 1'280 m2. Dartiber hinaus werden insgesamt
ca. 14'090 m? von einer nicht einwohnerrelevanten Bauzone zu einer einwohnerrelevanten
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Bauzone (Wohn-, Misch- und Kernzone) umgezont. Durch die Zonenanderung wird am Bahn-
hof die Kapazitét fir ca. 685 Beschéftigte und 103 Einwohner geschaffen. (vgl. Kapazitatsbe-
rechnung im Anhang).

Bauzonen

K3 Kernzone
Ka Kernzone
K5 Kernzone
K6 Kernzone
K7 Kernzone
K8 Kernzone
Nichtbauzone
UG Ubriges Gemeindegebiet

Zoneniiberlagerung

Zone mit Quartierplanpflicht

285
o

%

Abb. 7 Ausschnitt Teilzonenplan, ERR Raumplaner AG
Die Ausscheidung der Verkehrsflache erfolgt im Rahmen einer Gesamtschau in der bevorste-
henden Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Herisau. Zum jetzigen Zeitpunkt wer-
den die Verkehrsflachen dem Ubrigen Gemeindegebiet zugeschieden. Entlang des Waldran-
des wird keine Griinzone ausgeschieden, da es dafiir in den dicht besiedelten Gebieten in
Herisau keine Praxis gibt. Ausserdem verfligt das rechtskraftige Baureglement der Gemeinde
noch lber keine Zweckbestimmung fir Griinzonen. Die Ausscheidung der Waldabstandsfla-
che in die Griinzone wird im Rahmen der nachsten Ortsplanungsrevision zusammen mit der
Einfihrung der Zweckbestimmung gesamtheitlich geprift.

Die Umsetzung der im Teilrichtplan beabsichtigten Arealentwicklung soll etappiert werden.
Das bestehende Parkhaus fur P+R-Parkplatze sowie das Bahnhofsgebaude der SOB bleiben
in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen. Gemass Richtkonzept resp. Teilrichtplan
(Baubereich A8a und A8b) ist langfristig als Option auch ein Ersatzneubau mit einer funf- bis
achtgeschossigen Baute mdglich. Diese Entwicklung ubersteigt jedoch den Zonenplanhori-
zont. Zudem besteht vonseiten der Grundeigentimerin (Stidostbahn AG) keine Absicht, in die-
sem Bereich in absehbarer Zeit eine Entwicklung anzustreben. Vielmehr soll zumindest mittel-
fristig an der bestehenden P+R-Anlage festgehalten werden. Da sich die Baubereiche in der
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Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen befinden, sind keine planungssichernden Massnah-
men notwendig.

Fir die Infrastrukturprojekte Kreisel und Umgestaltung Giiterstrasse ist ein Landerwerb not-
wendig. Die vorgesehenen Umzonungen haben nicht zur Folge, dass die Landerwerbskosten
aufgrund der neuen Nutzungszonen steigen. Die allfélligen Landerwerbskosten fiur die Infra-
strukturen sollen nach der heute rechtskraftigen Zonierung entschadigt werden.

4.3 Quartierplanpflicht

An einige Teilgebiete des Bahnhofareals werden hinsichtlich der Erschliessung und der Bau-
weise besondere Anforderungen gestellt. Aus diesem Grund wird fiir diese Arealteile eine
Quartierplanpflicht festgelegt. Die Quartierplanpflicht basiert jeweils auf dem Ergebnis eines
qualifizierenden Verfahrens. Sie wird aufgrund der komplexen Anforderungen fir folgende Be-
reiche ausgeschieden:

Kopfbereich (Bahnhofstrasse/Glterstrasse)

Neben der gewerblichen Erschliessung tGber die Bahnlinie hinweg ist insbesondere die Bau-
weise des markanten Kopfbaus im Quartierplan zu regeln. Weiterer Regelungsbedarf besteht
aufgrund des angrenzenden Waldes, allféllige nicht ionisierende Strahlung und der Larmsitua-
tion. Auf der Nordseite der Giiterstrasse, sudlich der Bahnlinie der Sudostbahn ist eine ver-
dichtete Bauweise vorgesehen.

SOB-Guterschuppen (zwischen Giiterstrasse und Bahntrassee Studostbahn)

Regelungsinhalt der Quartierplanung ist mindestens die Erschliessung und nach Méglichkeit
die gemeinsame, zentrale Parkierung sowie die qualitativ hochwertige Bebauung. Der Gestal-
tung der Aussenrdume, insbesondere vor den Gebauden zur Giiterstrasse sowie zwischen
den Gebéuden ist von besonderer Bedeutung fiir das gesamte Areal.

Busbahnhof/Busdepot (zwischen Glterstrasse und Bahntrassee Appenzeller Bahnen)

Neben der gemeinsamen Parkierung ist die ortsbauliche und architektonische Qualitat zu si-
chern. Die Abgrenzung der Quartierplanpflicht und der Kernzone K4 sind nicht kongruent, da
die Kernzone K4 in die Verkehrsflache des Busdepots hineinragt. Damit wird sichergestellt,
dass bei einer allfalligen Uberbauung der Verkehrsflache die Bestimmungen der Kernzone K4
fur eine weniger dichte Bebauung gelten und damit eine stédtebauliche Zasur zum Busde-
pot/Verwaltungsbau der RegioBus bzw. der Appenzeller Bahnen geschaffen wird.

4.4 Rodungsgesuch

Fur die Erschliessung des Kopfbaus mit einer Tiefgaragenrampe ist die Rodung von insge-
samt 720 m? Waldflache notwendig. Die Rodung ist aufgrund der Standortgebundenheit der
Erschliessung des Baubereichs zwingend erforderlich und von hohem o&ffentlichem Interesse.
Die neue Waldgrenze wird auf die bestehende Parzellengrenze der Parzelle Nr. 834 abge-
stimmt. Diese Begradigung hat zur Folge, dass auf der Parzelle Nr. 1522 gleichzeitig eine

69 m? grosse Teilflache aufgeforstet wird. Die bestehende Waldabstandslinie wird aufgehoben
und durch eine neue Waldabstandslinie im Abstand von 12.0 m zur Waldgrenze ersetzt.
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Das Rodungsvorhaben wird in einem dicht besiedelten Gebiet durchgefiihrt. In derselben Ge-
gend Realersatz zu leisten ist daher nicht méglich. Im Gebiet Schachen wird durch eine Wald-
aufforstung eine Ersatzmassnahme zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes geleistet.

Interessenabwéagung

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz fordert die Lenkung der Siedlungsentwicklung
nach innen. Das zentral gelegene und optimal erschlossene Bahnhofareal eignet sich ausser-
ordentlich gut zur baulichen Entwicklung und Erreichung dieses Anliegens. Die Baureglement-
und Zonenplananderung ist kongruent mit den Gbergeordneten Planungen und fuhrt zu deren
Umsetzung auf kommunaler Ebene. Die Gemeinde Herisau wird ihrer Aufgabe als Zentrums-
gemeinde gerecht, indem die Entwicklung auf dem Areal stattfindet, das im ganzen Kanton
Appenzell Ausserrhoden die besten Voraussetzungen fir eine Innenentwicklung aufweist.

5.1 Zonenplankapazitat

Aufgrund der seit Inkrafttreten des Bauzonenmoratoriums genehmigten Teilzonenpléanen ver-
fugt die Gemeinde Herisau Uiber das notwendige Flachenkontingent fiir die Bauzonenerweite-
rung. Die Zonenplan&nderung zieht eine Erhéhung der Einwohnerkapazitéat nach sich, welche
den 15-Jahres-Bedarf der Gemeinde Ubersteigt. Die Entwicklung des Bahnhofareals wird je-
doch als Innenentwicklungsprojekt von regionalem und kantonalem Interesse betrachtet und
die geschaffene Kapazitat auf drei Zonenplanhorizonte verteilt. Demnach wird lediglich ein
Drittel der Einwohnerkapazitét in der laufenden Planungsperiode angerechnet.

5.2 Waldrodung

Der Kopfbau hat stadtebaulich eine zentrale Bedeutung. Aufgrund der bestehenden Gleisfiih-
rung der Appenzeller Bahnen kann dieser nur von der Bahnhofstrasse erschlossen werden.
Zur Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit des Knotens Bahnhof-/Muhlestrasse muss die
neue Zufahrt soweit als moglich sudlich vom geplanten Kreisverkehrsplatzes entfernt liegen.
Diese Forderung des kantonalen Tiefbauamtes lasst sich nur durch die Inanspruchnahme der
Waldflache realisieren. Damit ist das Giberwiegende 6ffentliche Interesse an der erforderlichen
Rodung und die Standortgebundenheit fur die Ausweisung der Kernzone gegeben.

Zur Sicherstellung der 6ffentlichen Interessen ist diese Rodungsflache zusammen mit dem im
Teilrichtplan definierten Baubereich A1 mit einer Quartierplanpflicht tiberlagert. Im Rahmen
der Sondernutzungsplanung ist sicherzustellen, dass auf der Teilflache, welche heute bewal-
det ist und kunftig der Erschliessung dienen soll, nur Erschliessungsanlagen erstellt werden.
Vorbehalten kénnen Ausnahmen im Rahmen von konkreten Hochbauprojektierungen bleiben,
die auf den Standort angewiesen sind und bei denen andere tibergeordnete Interessen wie
z.B. die innere Verdichtung geltend gemacht werden kdnnen. Letzteres wird aus dem Varianz-
verfahren hervorgehen respektive im Quartierplanverfahren zu begriinden sein.
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Fir die Waldrodung wird gemass Art. 7 Abs. 2 eine Ersatzmassnahme zugunsten des Natur-
und Landschaftsschutzes getroffen.

Information und Mitwirkung

Am 20. November 2017 wurde eine 6ffentliche Informationsveranstaltung durchgefihrt, bei
welcher die Bevolkerung sowie die Anstdsser tiber das Vorhaben und den Stand der Planung
informiert und zur Mitwirkung eingeladen wurden. Innert der Mitwirkungsfrist bis am 15. De-
zember 2017 gingen insgesamt 13 schriftliche Eingaben ein.

Aufgrund der Eingaben der Bevdlkerung wurde die Zonierung im Zusammenhang mit dem
stadtebaulichen Konzept im Bereich Parkhaus tberpriift. Auf die Umzonung des Bereichs des
bestehenden Bahnhofgeb&audes und des Parkhauses wird, auch aufgrund des mangelnden
Interessens der Grundeigentimerin an einer baulichen Entwicklung, verzichtet. Dieser Bereich
verbleibt in der Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen.

Vorpriufung

Im Zusammenhang mit der Vorprufung des Teilrichtplans Bahnhof ist der Teilzonenplan sowie
die Ergénzung des Baureglements bereits zu einer ersten Vernehmlassung dem Departement
Bau und Volkswirtschaft zugestellt worden. Anschliessend wurden die Unterlagen durch das
Departement Bau und Volkswirtschaft vorgeprift. Die Anmerkungen sind in der weiteren Bear-
beitung eingeflossen.

Verfahren

Fir den Teilzonenplan sowie die Baureglementdnderung wird das ordentliche Verfahren ge-

mass Art. 45 ff. BauG durchgefiihrt. Nach der 6ffentlichen Planauflage (30 Tage) und der Be-
handlung allfalliger Einsprachen muss der Teilzonenplan durch den Einwohnerrat angenom-

men werden. Dieser Entscheid untersteht dem fakultativen Referendum.

Das Teilzonenplanverfahren sowie das Rodungsgesuch wird mit dem Teilrichtplanverfahren
Bahnhof Herisau koordiniert.

Seite 14
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9 Anhang

. Skizze Gebé&ude- und Firsthéhen
Ubersicht Ein-, Aus- und Umzonungen
. Kapazitat Teilzonen- und Teilrichtplan
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9.1

Skizze Gebaude- und Firsthohen
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9.2 Ubersicht Ein-, Aus- und Umzonungen Teilzonenplan
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9.3 Kapazitat Teilzonen- und Teilrichtplan
Baubereich Wohnen Dienstleistung Detailhandel Gastronomie Hallen, Lager Ubriges Gewerbe |Total
Raum-
aBGF Einw. aBGF Besch. aBGF  Besch. aBGF Besch. aBGF Besch. aBGF Besch. EinW.r Besch.r nutzer
55 m? pro 35 m? pro 80 m? pro 60 m? pro 150 m* pro 80 m? pro
Einw. Besch Besch. Besch. Besch. Besch.
[m2] [E] [m2] [B] [m2] [B] [m2] [B] [m2] [B] [m2] [B] [E] [B] [RN]

A1 0_ 0 4'175 119 1'254_ 16 0_ 0 0_ 0 0. 0 0_ 135_ 135
A2 0 0 2'832 81 0 0 559 9 0 0 0 0 0 90 920
A3 0 0 2'608 75 0 0 0 0 0 0 0| 0 0 75 75
A4 0_ 0 2'381 68 0 0 0_ 0 1'088_ 7 0. 0 0_ 75‘ 75
A5 5'684 103 5'684 162 0 0 0 0 0 0 3136| 39 103 202 305
AB 0 0 3'489 100 677 8 0 0 0 0 0 0 0 108 108
Subtotal
(Teilzonenplan) 5‘684. 103 21" 69‘ 605 1'931 24 559. 9 1 '088. 7 3'136 39 1037 685‘ 788
AT 0 0 1'568 45 760 10 0 0 0 0 0 0 0 54/ 54
A8' 3'807 69 1'382 39 1'606 20 0 0 0 0 0 0 69 60 129
Total
(Teilrichtplan) 9'491 173  24'119 689 4'297 54 559 9 1'088 7 3'136 39 173 799 971
1 Option Ersatzneubau El AS _————-——'
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