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A. ' Situationsplan
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B. Kenndaten

B1.. Adressen

Liegenschaft

Objektart Wohnhaus mit Scheune, Garage ........cccccvcveviiiiiiiin e e
——Adresse Saumbalde e e e e T

PLZ, Ort T G100 HEIISAU ..evee ettt e s v

Parzellen-Nr. p2 e 1 OO U USRI

Baujahr keine Avngaben vorhanden tendenziell 18 JH.........cccoviiiii

Eigentﬁmerin | Eigentiimer
Firma

__Name, Vorname

Adresse

PLZ, Ort

Telefon, Handy

Fax

Mail

Verwaltung / Vertretung
Firma Walter Zellweger GmbH
Name, Vorname

- Adresse

PLZ, Ort

Telefon, Handy

Fax

Mail

Hauswartin / Hauswart

Name, Vorname
. Adresse

PLZ, Ort
Telefon, Handy
Fax

Mail

Beat und Cornelia Fassler-Lanter
Saumhalde 11..

9100 Hersiau.....ccovcveererencicniienees
071 352 50 21

Haus-Aralyse Agcenzer Ausserrheden

A



D

B2, Wirtschaftlichkeit der bestehenden Liegenschaft (Istzustand)

Brutto Mietertrag aktuell Eigennutzung ' Fr. - 18’000
Heiz- und Nebenkosten ausgeschieden

Netto Mietertrag Eigennutzung Fr. 15'600
Nettomietertrag, wenn mittelfristig (5 — 10 Jahre)

kein Unterhalt vorgenommen wird Eigennutzung maximal Fr. 12’000
Leerstéande /Einheiten ’ in %. 0
Beurteilung des Mietertrags bezogen auf den Ist-Zustand

Totale Nettogeschossflachen Miete m2 207
EG 12*7 +18 ' : 102
oG 12*7 : : ; 84
DG 3*7 _ : 21
Aktuelle Miete bezogen auf Mietertrag Netto Fr.m2/a 75
Generelle Beurteilung (vergl. Kommentar) gut mittel schlecht
Kommentar

Die Liegenschaft hat Unterhaltsriickstand und folglich hohen investitionsbedarf, insbesondere an den
Fassaden und technischen Einrichtungen. Damit entspricht nicht den Anspriichen an Wohnraum nach
heutigem Standard. Der eingesparte, langst fallige Unterhalt muss in den Betrachtungen speziell beriick-
sichtigt werden. Er minimiert den Restwert massiv. Entsprechend sind die zu erwartenden Umbau und
Sanierungskosten sehr hoch. Die Aussicht auf eine mdgliche Fremdvermietung der Liegenschaft im jetzi-

gen Zustand ist schlecht. . N

B3. geschitzte Werte

Restwert und Unterhaltsdefizit rein kubisch
BKP 2 Gebaudekosten (vergleiche sep. Tabelle Pt. L1.)

geschétzte Wiedererstellungskosten Uber Volumen ' Fr./m3 Fr.
UG b*I*h 8.20 10.00 210 m3 85 250 - 21'000
EG,0G,DG 8.20 10.00 4.00+1.00 m3 410 © 850 267'000
EG Zugang warm 9.00 550 5.00+1.00 m3 300 450 135000
EG Scheune  Kkalt 7.50 8.00 350 m3 210 150 32'000
m3 1'005

% 100 Fr. 455'000
Restwert, Zeitwert maximal ‘ % 35 - Fr. 155000
Vernachlassigter Unterhalt rein kubisch* ' % 65 Fr. 300000

* Diese Werte basieren auf einem dem aktuelien Ausbaustandard entsprechenden Kubikpreis und ent-
sprechen nicht dem effektiven Investitionsbedarf (separat ermittelt ff.) :

B4. Daten von Gebiude und Grundstiick

Wohnhaus (Kubik Inhalt SIA116) m3 1005
Durchschnittlicher m3 SIA Neuwert* 455'000/1005 Fr./m3 452
Grundstiick ‘ m2 1969

*aktueller Ausbau unverandert, neu

B5. - Dienstbarkeiten (Grundbucheintrdge)

Haus-Apalyse Apgerzeil Aussairheder
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Vormerkungen ' Vorkaufsrecht (nicht limitiert) Frist bis: 30.06.2035

zugunsten Studerus-Fassler Franziska, 04.02.1972, weiblich, von Wald-
kirch SG, Thundorf

Dienstbarkeiten Fahrrecht zulasten Nr. 2296, 2928, 2295, 4276

und Grundlasten _ Fahrrecht zugunsten Nr. 4425
Wasserbezugsrecht zugunsten Grundstiick Nr. 2298
Hagpflicht zulasten Nr. 3413, 3414, 3415, 2300
Durchleitungsrecht zugunsten Wasserversorgung Herisau
Quellenrecht zulasten Grundstiick Nr. 2285
Durchleitungsrecht zulasten Grundstlick Nr. 3414

" Uberwasserrecht zugunsten Grundstiick Nr. 3414

Kanalisationsdurchleitungsrecht zugunsten und zulasten Grundstlck Nr.
2293, 2295, 2298, 3094, 3412, 3413, 3414, 3415, 4276, 4633, 4854,
4909 ‘

Sinn und Zweck der Analyse

Dieser Bericht dient als Entscheldungsgrundlage fur Eigentimerlnnen, um die Weichen flr weitere Pla-
nungsschritte zu stellen.

Nicht-/Gegenstand der Analyse

Keine Gebsudeschatzung, sondern eine architektonische und wirtschaftliche Grobbeurteilung (Potenzial,
Méglichkeiten und Grobkostenschatzung)

Keine detaillierte Zustandsanalyse, nur eine erste Abschétzung des heutlgen Zustandes und des daraus
folgenden Handlungsbedarfs und /-mdglichkeiten.

Kein Vor-/oder Bauprojekt, sondern eine erste Empfehlung, eine Studie die aufzeigt, in welcher Richtung
sich ein Projekt fur die Liegenschaft entwickeln konnte.

Keine Uberprifung auf gefahrdende Baustoffe (z.B. Asbest) und kontaminiertes Terrain.

Haus-Analyse Appenzell Aussarrhoden ‘ 6



C. Zusammenfassung

Traditioneller Strickbau mit 2 Vollgeschossen im Wohnteil. Hauptfassade gartenseitig, sdorientiert mit
Fronttafer, reduziert gestalteter Kassettenfassade und Bandfenstern. Verschiedenste Umbauphasendo-
kumentiert und ablesbar im 20 Jahrhundert. Die urspringliche Substanz von Konstruktion und Verklei-
dungen ist stark angegriffen. Am Dachstuhl ist Wurmbefall sichtbar, zudem ist er stellenweise durch un-
sorgfaltige Massnahmen ersetzt und amputiert worden. Das Unterdach und die Ziegellattungen sind
vielerorts behelfsmassig geflickt. Die Fassadenverkleidungen und Gesimse haben durchwegs starke Ero-
sion, sichtbare Zersetzungen durch Abwitterung. Vom Ausbau der Bauzeit sind kaum Elemente erhalten.
Mehrheitlich minderwertige und konzeptlose Eingriffe aus dem mittleren und spéteren 20 Jahrhundert
sichtbar. Vielerorts unfachmannischer Unterhalt mit ungeeigneten Mitteln und Materialien an Unterdach,
Dachstuh! und Fassadenverkleidungen feststellbar. (Einsatz von Sperrholz an Fassaden etc.) Einfache,
klare Strukturen im 1.0G ablesbar. :

, T
1G4, DT e e T e e B ORI ST : SE T ]
Das Gebaude stand urspriinglich solitér (Darstellung Siegfridkarte). Mittlerweile ist es umgeben von Bau-
ten aus dem 20 Jh. Die urspringliche Typologie ist unveréndert klar ablesbar und gibt dem Gebaude eine
bescheidene Prominenz.

iC3. - Wirtschaftlichkeit - =~ = i onit on oo e
Restwert und Unterhaltsdefizit anhand der aktuellen Bruttorendite
Die in den letzten 20 Jahren getatigten, dokumentierten Eingriffe sind teilweise massiv und kostenintensiv,
ohne Nutzungsmehrwerte zu generieren. Dabei blieben insbesondere die Defizite der Gebaudehilie un-
behandelt. Der Gebauderestewert ist das Resultat der vernachléssigten Gebaudehille und des aufge-
stauten Unterhaltsdefizits.

Miete aktuell maximal netto ' i 1300 *12 Fr. 15'600
Bruttorendite 4.5 Fr. 15'600
Gebaudewert anhand Bruttorendite 15'600 /0.045 Fr. 345000
Gebaudewert 100% Fr. 455000
Landwert Landwirtschaftsland 1100 40 Fr. 45'000
Landwert Bauland 1'969-1100 ' ) 869 300 Fr. 260000
Total Werte NEUwertig Fr. 760'000
Wert anhand der Verzinsung Bruttorendite Fr. -345'000
Rechnerisches Unterhaltsdefizit auf Basis Bruttorendite aktuell % 90% - Fr. 415'000
Restwert, Zeitwert maximal Basis Bruttorendite aktuell % 10% Fr. 40°000

1G4 "Leerstandsrisiko’n i : L e e ]
Die aktuelle Liegenschaft entspricht nicht Anspriichen an den Standard einer durchschnittlichen Mietwoh-
nung. Raumhdhen, Belichtung, Ausbau und insbesondere sanitarische Ausriistungen, aber auch techni-
sche Anforderungen an Huille und raumtrennende Elemente (Brandschutz, Warme-/Kélteschutz, Wind-
dichtigkeit und Schallschutz) sind ungentigend. Wir sehen in absehbarer, kurzer Zeit ein massiv wach-
sendes Leerstandsrisiko. A :

'C5..- Besondere Risiken und Problemfelder L e |
Das Gebaude verlangt hohe Investitionen infolge des Unterhaltsdefizits der Hulle und notwendiger Korrek-
turen (Ruckbau) kontraproduktiver raumorganisatorischer Massnahmen im Gebaudeinnern. Gemessen an
den Méglichkeiten des Ausbaus resultieren ohne strukturelle Veranderungen (Raumgrossen und Raum-
héhen) hohe Kosten, die nicht markts-/ und orts-/lagekonforme Mieten generieren.

Haus-Analyse Appenzell Ausserihoden 7



C6.. Fazit. . - - T e T
Ein Projekt sollte Raumstrukturen verklaren und Raumangebote verbessern. Raumgréssen und Hohen
mussen mit einzelnen Eingriffen optimiert werden. Zudem sollte auch die Belichtung der Wohn und insbe-
sondere der Schiaf-/Arbeitsraume verbessert werden. Die bestehenden Fassaden lassen Eingriffe und
Veranderungen an Fensterzahl und Gréssen zu, ohne den Charakter des Gebaudes massgeblich zu ver-
andern.

[ |

'C7. “Empfehlung fur weiteres Vorgehen -~ = el e Do e il s
Studium von Maglichkeiten innerhalb des bestehenden Volumens. Massnahmenpriifung zur Verbesse-
rung von Brand-/Warme-/Schallschutz und Winddichtigkeit.

Erarbeiten eines Vorprojekts unter Berlicksichtigung der besonderen Lage des Objekts und der Wichtig-
keit des bestehenden Bebauungsumfeldes (KO G).

Das bestehende Unterhaltsdefizit und die unsorgfaltigen Eingriffe des 20 Jh. Haben die historische Ge-
baudeteile , Konstruktion, wie Verkleidungen, massiv zerstdrt und beschadigt.

Ein alifalliger Teilersatzbauprojekt solite die Kraft und Gestalt des Grinderhauses adéquat interpretieren.

D. Liegenschaftsbeschrieb - Zustand . .~ =

D1, ‘Ausgangslage = - .-

Viele Bauten im Appenzell Ausserrhoden haben eineﬁ hohen Renovationsbedarf. Einige sind als Wohn-
hauser unternutzt oder stehen als Gewerberdume leer. Die Erwartungen und Anspriiche ans Wohnen und
Leben haben sich veréndert,

Gesellschaftliche Entwicklungen haben die Situation der Liegenschaften stark beeinflusst. Mit dem ge-
stiegenen Wohistand, haben sich die Anspriiche an Wohnraum gewandelt. Heute will und kann man sich
mehr Raum und einen hoheren Ausbaustandard leisten. Durch geschicktes Sanieren und Umbauen kon-
nen Liegenschaften neu aktiviert und far das Wohnen fit und attraktiver gemacht werden. Die nachfolgen-
den Vorschlage verfolgen auf dieser Strategie.

D2, QB?UZéiEQGSChichté’.eis.4‘-:1:-; TR e S e
Das Gebaude an der Saumhalde 11 wurde vermutlich im 18. Jh. als typisches Appenzeller Bauernhaus,
bestehend aus Wohnhaus mit Tatschdach und angebauter Scheune erstellt. Aufgrund seiner pragnanten
Gestalt und Lage steht es als kommunales Kulturobjekt (KO G) unter Schutz.

{D3. ~ Umbauphasen, Veranderungen in Struktur und Nutzung = - T T
In den Erweiterungs-/Stall und ausgebauten Scheunenanbauten, verliert sich diese Klarheit in zufélligen
Raumteilungen. Fur den Einbau einer neuen Heizung gegen Ende des 20 Jh. wurden Strukturen und
Substanz von Wanden und Decken im Erdgeschoss teilweise zerstort. Verschiedene neuzeitliche Trep-
peneinbauten und Deckendurchdringungen schédigten zudem den historischen Ausbau.

Parallel zum Teilabbruch des Stallanbaus von 2004 wurde eine Zwischendecke Uber der gleichzeitig neu
installierten Garage eingezogen. 1999 wurde der mittlere Stall-/Scheunenanbau als Windfang und Garde-
robe umgenutzt, ein neuer Zugang mit Treppe zum OG geschaffen, mit dem eine separate Etagenwoh-
nung erschlossen wurde. Zwischenzeitlich wird das Gebaude wieder als Einfamilienhaus genutzt. Der
Zugang passiert Uber das OG, weil die Wohnraume im Stiden als Kinder-/Spielzimmer genutzt werden
und die Hauptwohnraume (Wohnen, Kuiche) ins Obergeschoss transportiert wurden.

‘D4. Baubeschrieb ..~ = e T e
Der zweigeschossige Strickbau mit Satteldach in Giebelstellung steht Giber einem gemauertem Kellerge-
schoss/Sockel. Innenwande und Béden sind allesamt in Holz erstellt und ebenso verkleidet. Neuzeitliche-
re Holzfaserplatten und Gipsplattenverkieidungen an Wanden und Fertigparkette an den Boden pragen

das Bild des bestehenden Ausbaus und verdecken die historische Restsubstanz.

Haus-Analyse Appenzell Aussarrhoden ' 8
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BEIGliederang L T e T e e e
Das Haus steht solitar, mit flachem Satteldach und einer einseitig angebauten, dreiteiligen Scheune mit
Querfirst, Einzelne unsorgfaltig angesetzte Vordacher als Unterstand und Holzlager wurden [&ngsseitig
angefugt. Die Strukuren in den oberen Geschossen bleiben trotz massiver Eingriffe ablesbar.

Das Kellergeschoss nach Stiden als Sockelbau sichtbar, Uber welchen die Halbkeller mit Bandbefenste-
rung belichtet werden.

Die getaferte Hauptfassade gliedert sich vertikal in Bandern mit Kassettenverkleidungen, Reihenfenste
und dariiberliegenden Abwurfsimsen, sog. Klebed&chern. Das flachgeneigte Dach ist schmucklos. Im
Giebeldreieck sind die beiden Fenster lochartig eingesetzt.

Aligemein sind die aktuellen Nutzungen im Ablauf unlogisch und wenig praktisch. Die Ruckfihrung der
Erschliessung Uber das Erdgeschoss als Eingangsgeschoss erscheint zwingend.

ot < =

Sondierungen und Analysen vor Ort, sowie Riickschlussen anhand vorhandener Umbauplédne machen

ersichtlich, dass die originale Substanz an Decken und Wénden im Geb&auedeinnern durch bauliche Ein-
griffe teilweise beschadigt wurde, oder verloren gegangen ist, anderseits an der gesamten Gebaudehille
durch stark vernachléssigten, oder unsachgeméassen Unterhalt die Zerstérung, oder starke Erosion der-

selben festzustellen ist.

. s N S ST i R T I T T L T T LT rI

D7 Haustechnik.

SN

Letzte Eingriffe, Ersatz und Sanierungen der techniscl:nen Installati&néh datiereﬁ um das Jahr 2060. Ei|_1‘-"
zelne Apparate wurden ersetzt. ' ‘
Elektroinstallationen, Sanitére Apparate, Installationen und Verteilungen, Ablauf, Abluft, sowie Heizungs-
installationen mit Warmeerzeugung und Verteilungen sind teilweise wesentlich &lter und sollten infolge
ihres Zustands ersetzt werden. Unabhéngig vom Sanierungskonzept sollte die gesamte Geb&audetechnik

ersetzt werden.

D8 Energie - . i heen oo T T
Im Zusammenhang mit dem Umbau des Obergeschosses, den Einbauten statischer Elemente in UG und
EG von Wanden, Verkleidungen und Boden, wirrden keine energetische Massnahmen an Fassaden und
Dach realisiert. Hier besteht massiver Handlungsbedarf.

‘D9~ Brandschutz.und Schallschutz -~ . . et o o i e S

Mit dem Ersatz von Deckenverkleidungen, Boden und Treppen wurde der Brandschutz teilweise verbes-
" sert. Den aktuellen Anforderungen vermégen die Konstruktionen im bestehenden Zustand voraussichtlich
nur standhalten, wenn keine neuen Nutzungseinheiten eingefiigt und das Haus weiter als Einfamilien-
wohnung mit Garagenanbau bewohnt wird. Die Garage mit Decke ist massiv erstellt. Zwischen Heizraum
und Wohnung EG sind Wande und Decken als Brandabschnitte ausgebildet. :

D10, Umgebung "= s Con e n s s e o : Ty
Die Umgebung ist nur indirekt Gegenstand des Sanierungskonzepts. Nach Stiden wird der Garten bereits
gepflegt und genutzt. Nach Norden sollte die hintere Wiese besser an die Nutzungen im Erdgeschoss
angebunden werden (Ausgang nach Norden Uber Treppe). Die Parkierungsmaglichkeiten sind vorhanden.

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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E.  Sanierungs-.und Um-lNutzungsvorschlag - Massnahmen - - |

Grundsatz 7' L lf-' LR .'i.;.':v,:' R ',‘_,.; ; ,,;-‘--5 ;':&‘f‘:.v-" PR o »J
Dle aufgezelgten Def" z;te miissen angegangen und nach Moghchkelt ehmmlert oder minimiert werden
soweit dies Technik, Kosten und historischer Bestand zulassen. Dabei scheint es sinnvoll, die bestehende
Verdichtung der Nutzungen zu.entflechten und aufzulockern um ein attraktiveres Raumangebot zu schaf-
fen..

“Struktur und Nutzung vergl. D3~ o TR

Em Umbaupro;ekt sollte den Zugang zu den Hauptwohnnutzungen uber EG wuederherstellen und die
durchmischten Nutzungen von Wohnen im Stiden und Schiafen Norden bereinigen. Damit kénnen auch
die Nasszellen auf beiden Geschossen fur Schiaf und Wohnraume zuganglich und Kuche, wie Wohnen
wieder ab dem Foyer mit direkter Anbindung zum Garten angeordnet und genutzt werden.

— z o 1

E3.” Baubeschriebvergl. D4 - .0t on oo e e e
Das gesamte Dach mit Konstruktlon und Eindeckung, alle Fassadenverkleldungen Fenster und Emfas—
sungen, sowie die zugehoérigen Unterkonstruktionen miissen vollsténdig erneuert werden. Eine Warme-
dammung ist nicht existent und muss inklusive den notwendigen Wind-/ und Dampfdichtungen in die be-

stehende Konstruktion eingefugt werden.

— _ , e

{E4.” Gliederung vergl. D5 -

Historische Strukturen und Gllederungen werden weltestgehend ubemommen Durch dle neue aufge—
raumte Positionierung von Nasszellen, Abstellraum, Arbeits-/Schlafzimmern und zweigeschossigem
Wohnraum mit Zugangslaube im EG und dem Positionieren einer neuen Treppenanlage wird die Raum-
organisation entflechtet und attraktiver. Die Erdgeschossnutzung mit direktem Zugang ab Foyer und Aus-
gang zum Garten nach beiden Seiten wird optimiert und stérker an die Umgebung angebunden.

Mit dem Riickbau der Decke im Wohnraum Uber EG, gewinnt man fur die Schaffung einer neuen Oberge-
schossebene Freiheiten und adaquate Raumhéhen im EG und OG fur alle Nutzungen, ohne die Proporti-
onen in der Befehsterung der Hauptfassade zu verandern. Die Nebenfassaden konnen problemlos an die
neuen Hoéhen im Obergeschoss angepasst werden.

‘E5.~ Bausubstanz vergl.D6 -~ o oo s L T
Historische Elemente werden wo immer moghch erhalten und samert Insbesondere bei der Hullensanle—
rung bedeutet dies einen grossen Aufwand.

[

‘E6. Haustechmk vergl. D7 :

Neumstallatlon der gesamten Haustechmk Es konnen nur wenige Komponenten ubemommen werden
(Warmeerzeugung und Verteilung teilweise)

‘E7. - ‘Energie vergl. D8 - : S o Ti
Verbesserung der Wmddlchtlgkelt und Warmedammungen der gesamten Hulle

'ES.” Brandschutz und Schallschutz vergl. D9

Es bestehen zwei Nutzungseinheiten. Die Garage und das Wohnhaus mlt ausgebauten Tellen der
Scheune. Die Thematik muss bereinigt werden. Die Kostenschatzung geht nicht davon aus, Wndfang und
Treppenhaus vom Wohnhaus brandschutztechnisch abzutrennen.

Aufgrund der bestehenden Konstruktionen sind der interne Schall-/ und externer Larmschutz nur mit mas-
sivem Aufwand zu bewerkstelligen. Sie soliten nur Gegenstand eines Sanierungsprojekts sein, wenn
gleichzeitig Raumhshen und Strukturen angepasst werden.

‘E9.. Umgebung vergl. D10 - Ceh
Fur die Umgebung sind keine Massnahmen vorgesehen

Haus-Analyse Appenzaell Ausserrhoden 10
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F. Baurechtliche Situation
F1. "B'aurecht

. Bauzone ' W1, Landwirtschaftszone, Landwirtschaftsschutzzone,

Kommunales Schutzobjekt, Fuss-/ und Wanderweg
Gebaude H GH 5.00

IST 5.10,F17.90
Kleiner GA kGA  4.00

' IST 3.00

Grosser GA gGA 6.00 ‘

IST 12.00 und 17.50
Strassenabstand StA 5.00

F2. Vorabklirungen bei Behorde
Mai und Juni 2019 - a2 mit Kt. Denkmalpfleger

Das Projekt wurde mit Gemeinde und Denkmalpflege besprochen. Ohne Bedarfsnachweis aus einer ver-
tieften Substanzanalyse besteht kein Anlass flir ein Ersatzbauprojekt.

September 2019 - a2 mit Leiter HA Fredi Altherr

Unabhangig von der Ausfuhrung eines Projekts, muss ein Gebaude an diesem Standort der ortsbaulichen
Bedeutung des ersten Hauses des heutigen Weilers gerecht werden. Das heisst, das Gebdude muss im
bestehenden Volumen und den Strukturen erhalten und lesbar bleiben. Die historische Restsubstanz in
Prozenten wird im Bericht HA bewertet.

Dezember 2019 - a2 mit Leiter HA Fredi Altherr

Das Vorprojekt zeigt, dass ein Umbau fur die Beditirfnisse einer Familie schwierig innerhalb der bestehen-
den Hulle zu vollziehen sind. Raumhshen sind minimal und der Zustand ist k aufgrund des vernachléssig-
ten, fac_:hménnischen Unterhalts problematisch.

Januar 2020 - Leiter HA Fredi Altherr mit Gemeindebaumeister Andreas Filosi und Kt. Denkmal-
pfleger Hans-Ruedi Beck ’ ’

Bestand .
Das Haus ist fur die baugeschichtliche Entwickiung des Weilers entscheidend. Der Zustand l&sst Umbau

und Sanierung vertretbar erscheinen. Die realisierten, wenn auch teilweise fur eine Kulturobjekt unpas-
senden und trotzdem teuren Massnahmen scheinen solide ausgefthrt.

Projektskizze :

Die Projektskizze ist ein Vorschlag fur eine weiter Nutzung. Die 2-seitige Galerie ermdglicht grossere
Raumhahen und stellt gelichzeitig die Statik des Strickbaus sicher. Alternativ konnte der Boden Uber dem
Kellergeschoss zugunsten der Raumhshe EG auf UK Sturz Kellerfenster abgesenkt werden. Der Dach-
ausbau fur das Bad OG im Scheuenteil soll mit einer Schleppgaube parallel zum Hauptdach formuliert
werden. Der bestehende, riickwartige Vorbau mit best sep. WC (neue Zugangslaube) soll neu traufseitig
parallel zum First Hauptdach verlaufen. '

Weiteres Vorgehen ‘ _

Auf Basis der aktuellen Unterlagen kann keine Schutzentlassung in Aussicht gestellt werden. Das Gebau-
de muss insbesondere aus ortsbaulichen Uberlegungen erhalten bleiben (identitatsstiftend) Es sollte ent-
sprechend saniert werden. Zudem konnte der heutige Baubestand mit den Massnahmen des Vorprojekis

weiter genutzt und umgebaut werden.

Ein Schutzentlassungsgesuch an die Gemeinde bieibt weiterhin méglich. Die Denkmalpflege wilirde bei
einem allfalligen Gesuch um Schutzentlassung von der Gemeinde um eine Stellungnahme gebeten. Vom
Gesuchsteller ware eine weitergehende Begriindung fur den Abbruch und Ersatzbau, in Ergénzung zur
Hausanalyse, notwendig. '

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 1



G. Bilderbogen

A Statische Elemente, Tragwerk G Decken und Béden
B Aussenwéande mit Fassadendeckung H 230 Elektroinstallationen
C Dach mit Eindeckung I 240 Heizungsinstallationen
D Treppen K 250 Sanitérinstallationen
E Wande innen (Verkleidungen) L 420 Umgebungsarbeiten
Wande aussen (Innenverkleidungen)
A Statische Elemente, Tragwerk B Aussenwande mit Fassadendeckung

Fassadenreparaturen sind unsachgemasse
Flickarbeiten mit Pavatex und Sperrholz.

7 -
Ofenfundament im 1G urspriinglich, teilweise
grosse Durchbiegungen der Decken und Abstit-
zungen.

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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Viele innere und dussere, sichtbare schadhafte,
undichte Stellen. Die Fassaden mussen aussen
komplet neu aufgebaut werden.

LT
Eternit aus den 50igern. Viele értliche Flickarbei-
ten

C Dach mit Eindeckung

Einzelne Untergurten zur Verstarkung der
Sparren

Haus-Aralyse Agpenzeil Ausserrheden
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Viele einzelne Flickarbeiten und Pro
Blechen und Eindeckungen.

/- 0

visorien an

Der Dachstuhl hat im angebauten Scheunenteil
kaum urspriingliche Substanz und ist vielerorts
unsachgemass erweitert und verstérkt. Ein neu-
es Dach ware generell sinnvoll im ganzen An-
bauteil. Ddummung und Eindeckung am Haupt-
dach Ersetzen und Ergénzen (nur teilweise vor-
handen.

Haus-Ara'yse Appenzell Ausserrhodan
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D Treppen E Winde innen (Verkleidungen)

Neuzeitliche Treppen. Keine urspriinglichén
Treppen erhalten. Auf bestehende Treppenania-
gen muss aus denkmalpflegerischen Griinden
keine Rucksicht genommen werden. Die alte — )
Zugangstreppe ab Garten Stid kann erhalten G ‘ L
und mit einem Terrassenrost ergénzt werden. B "

1 2 I

Innere Verkleidungen sind weitestgehend nicht
historisch und nicht schiitzenwert. Einzelne Ein-
bauten und Ttiren im EG sind erhalten und

. kénnten restauriert werden.

E Wande aussen

Aussenwande sind mit industriellem Téafer aus
dem spaten 20. Jh. verkleidet. Dammungen und
Dichtungen fehlen meist. =

Haus-Anayse Agpenzel Aussarrheder 15



230 Elektroinstallationen

H

Decken und Boden

G

Dielenbdden unter den aktuellen Belagen ver- A
mutlich bei Rauméanderungen beschadigt.

15
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1 240 Heizungsinstallationen -

K 250 Sanitarinstallationen

o e

Wasserverteilung korrosiv, Ersatz notwendig

L E \q aﬁi : ' >
Olheizung, funktionstlichtig, erhalten moglich,
auch in niedrigerem Keller (h 200) mdglich

= —

L 420 Umgebungsarbeiten

Zementplattenbelage im stdlichen Garten stdren
die typische Erscheinung, entsprechen aber den
Anspriichen an die Nutzung der Aussenplatze.

Haus-Apalyse Apperzali Ausserrhoden 17



H. Investitionsbedarf Renovation

Die zu erwartenden Investitionen sind nach Elementen ermittelt und gegliedert. Die Planungskosten und
MWST sind in den Elementkosten eingerechnet/ausgewiesen.

instandsetzung und umbau

K hatzung nach El BASIS Vorprojekt 144149
Genauigkelt +-20%
Vi Instanstellungldefizit Instandstellung Wohnhaus als Einfamllienhaus mit Garage Blall -1-
BKP Pos. Beschrieb Ausmass Ausmass Ausmass per  Fr faktor Uhalt  Energie Brands. Komfort
Schall
) 100 Warme
211[A [Abbriiche Vordacher, Innenwande ca 100 m2 1000 100]  1.00] 15000] 15000] 15000 15000
211[A  |Abbriiche Heizungskeller Belonriickbau 100] 100 100 so00]  so000|  5000) 5000
215(B[abbruch und instanstelien fassaden n 1640]  600]  o840| 00| 2s%3m0|  25400] te'900] 4300] 2400 2100
215[B[abbruch und inslanslellen fassaden o 9do|  4s0] 4230] 00| 5100  s100[ 3400f a00] 400] 400
215]B [abbruch undi llen fassaden w 170  s00] 850 60o] 52800  s52eoo 352000 @] 4400 4400
2158 [abbruch und flen fassaden s 1280( . 550 7040 70|  4830|  4soo| 3200[ 800| doo| 400
2158 [abbruch undi llen fassaden n Scheune 230] 350  sos| 600  7oo0| - 7o0o[ 4700] {300] 00| 500
2158 [abbruch und instanslellen fassaden s Scheune 500 350 17s0| 400| 73625 7300 49100 12300] 6400] 6100
224|C |dach abbruch und inslandslellung 1550] 950 14725 s00] 73625 73600 49100] 12900 eq00] 6100
224G |dach abbruch und instandslellung Scheune n 400  3s50]  1400] 00| 7000]  7000| 4700] 1g00] 00| 500
224|c  [dach abbruch und inslandstellung Scheune s 900 550 4960 00| 24750  24700] 16500] 4'200] 2000]  zooo|
224G |dach abbruch und inslandslellung gaube 600 450 o700 s00] 13500 43500| gooo| 2300f 00| 1100
214|D  |Treppe mit Podest 1.00 1.00 1.00] 10000]  10000|  10oco| e700] 17000 aoo) 800
2640 |a ppelSpartreppet ppe) 10] 100 1o 5000 5000  sooo| s300]  gao]  4oo| 4ol
24|E [Innenwande EG-DG aussenseilig 3700 550 20350] 120] 244200 24400 16300 400] 2000] 2000
214[E  [innenwande EG 4400 230 1oi20] 100 dwt20]  4erie0| 6700] 3400
214[E  |nnenwande 0G 4200 200 s400] 100] 400] - edoo| s600] 2800|
24[E  |innenwindeDG 1400  200] 2800 doo]  2gs00]  2eoo[ 1900 900|
214|G  |deckeug 1000 " 750] 7500 500] 3rse0| arso| 25000 6900 300] 30
2146 |Boden eg auf beslehende Fundament 70|  7s0]  s62s] 200] 11280] 11300 7500 38aa] | 1
214|G_ |deckeeg 400 1700]  6800] 450] 30600 30600| 20400 5100 2600]  2500|
214|6  |deckeog - 800] 10s0] 8400] 4s0] 3r'a00|  37e00| 25200 e400] aoo| 300
273|F  [einbaulen eg kil 80| 100 800 1100]  seoo|  gooo| 6000 3000|
273]F [schranke ki 400 100 400 750 3000  3000[ 2000) 1000]
213[F  [tiren eg-dg 1200 100] 1200 fs00] 18000]  1s000| 12000| 6000|
273)F |schranke egog 500 400 2000 700] 14000 14000 4'000] 10000|
213|F Garderoben und Schrankeinbauten eg, Arbeiten og 12.00 1.00 12.00( 700, 8400 8'400 1'200[ 7'200]
230|H |elektisch und beleuchlung elnhilsprels 200 10|  200[ 12500 25000 25000] 18000 2000 5000|
240)t [heizung erzeugung,boiler 100  100]  100] 18000] 1g000]  1g000| 16000] 2000]
240]l [neizung verteilung 100] 3s000] 35000 40| 14000 14000 12000] 2000
2401 [eizung rad bad 2000 100  200[ 500]  3000| 3000 3000
250K |sanitér apparlae mit installali 600 100 00| 5000] 30000]  30000] 25000 5000
250K [sanltarkichen 100 100 100] 2000 2000 2000 2000
250K |sanilir Apparale i 100 100 00| 7000  7000| 7000 7000
420]L bungsarbeilen 2500  300] 75000 1s0] 11250  11200] 11200
0
Tolal 647950]  648'000| 44c's00] 82800] 35'600] 62800
Honorar ca % 15 % 100 69 13 5 13
Honorar ca 647'950( 97'193]
Nebenkosten ca % 3 ) 19'439
Honorare und Nebenkosln i 116'631 0 ) 118'400
TolalKS | 764581 648000 446'000] 82800] 35'600] 62900
A ‘Statische Elemente, Tragwerk G Wande Innen EG (red. Aufwand)
B Aussenwande mit Fassadendeckung H 230 Elektroinstallationen
C Dach mit Eindeckung [ 240 Heizungsinstallationen
D Treppen K 250 Sanitéarinstallationen
E Wande innen (Verkleidungen) L 420 Umgebungsarbeiten
F Wande aussen (Innenverkleidungen)



.  Wirtschaftlichkeitsberechnungen

M.  Restwert und Ertragswertberechnungen auf Basis Elementkosten H «V1»

Korrekturfaktoren Haus-Analyse Kapitalisierungssatz Wegleitung fiir Experten,

21. 05. 2012

Haus-Aralyse Appenzeil Ausserrieder

> Bei Eigennutzung 4.5%
> Korrektur bei Realisierung sehr grossem Unterhaltsriickstau plus sehr grosse Investitionen +2.0%
Vorbemerkung: -
> Die vorli de hafllichkeilsb h dientdem Vergleich dlicher Sanierung ri
> Die voril de Grobscha des res ist keing V h h
> Aufgrund der detalllierten Erf: der h bildet die Tabelle ein delaillierteres Bild als standardisierte
Gebaudeschatzungen ab.
> Eine direkte Ableilung von Markt- und Kaufpreisen oder ichen Werien Ist nicht méglich.
1. Investitionsbedarf
Angaben in SFR. inkl. MWST.; Honorare und Nebenkosten
F ung isierung lisierung
aufgelaufener Techn. Verbes- Nutzungsénde-rung
Unterhalt: serungen: Verwaltung:
Energie Schall-
Brandschutz /Wirmeschutz
Komfort
Astalische Elemente, Abbriiche . 20'000 .0 0
B Fassaden ohne Innere Verkleidungen 112'000 42'000 14'000
C Dach, Bedachung 79'000 30'000 10'000
D Tréppen, Transporianiagen 10'000 4'000 1'000
E Innenwande Fassaden innere Verkleidungen 30'000 " 6000 9'000
F Einbauten, Tiren ' 25'000 0 27'000
G Decken, Béden 78'000 30'000 9'000
H Elekliroinstallation 18'000 2'000 5'000
| Heizungsinstallation 28'000 4000 3'000
K Sanitarinstallation 34'000 0 5000
L Umgebung 11'000 0 0
W Nebenkosten und Honorare 80'000 21'000 15'000
[Summen ' 525'000 139'000 98'000
Total aufgelaufener Unterhalt - I 525‘0@'
Total technische Verbesserung ' 664'00ﬂ
Total Nutzungsénderung 762'000
2. Ertragswert
Bruttoertrag Flachen NGF Heutige Mieten™ Erdelbare Mieten*~  |Erzielbare Mieten™®
bestehend|Projekt  |Preisim2a Preis/m2a Preis/m2a
UG 00 0.0 75 0 150 0 180 0
EG 102.0 115.0 75 7'650 150 17250 180 20700
oG 840 730 75 6'300 150 10'950 180 13'140
DG 21.0 21.0 75 1'575 150 3150 180 3780
Total 207.0 209.0
Summe Bruttoertrag 15'525 31'350 37'620
Mielins mitlelislig] Mietzns mittelfristig] ~Melzns mittelfrislig
gefahrdet (JaiNein)| gefahrdet (Ja/Nein): gefahrdet (JaNein):
. Ja Nein Neln
Kapitalisierungssatz"** 3 6.5%) 5.5%) ' 45%
Ertragswert (Grobschatzung) 238'846 570'000 836'000
3. Gebduderestwert
Ertragswert 238'846 570000 836'000
Inveslitionsbedarf 525'000 664'000 762'000
Resultierender Geb3uderestwert **** -286'154| -94'000 74'000
Bemerkungen:
*  Nach Angabe H igentimerin dieser H: ly
**  Objekispezifische, marktbezogene Annahme, vorbehdltich mietrechtlicher Bestimmungen
*** Kapitalisierungssatz abhéngig von Eigen- bzw. Fremdnutzung, Kapital- und Bewirtschafit kosten, Unterhalt,
Abschreibungen, Mietzinsrisiko etc.
**++ |stder rechnerische Geb&ud twert negativ, wird 0 eingesetzt.
Hinweise:
> Fiir die Ermitilung der efiektiven Rendite (also der Netiorendite) auf dem investierten Eigenkapital wird zusétzlich noch
der Eigenkapitalanteil sovie die effektive Fremdfinanzierung mit dem Fremdkapitalzins bendtigt. .
19



127

“Ubersicht Investitionsbedarf - . oo o]

Detaillierte Ermittung der Elemente unter ,,Investltlonsbedarf‘ ausgew1esen
Variante 1-V1

Anteil
Aufgelaufener Unterhalt (Instandsetzung vergl. Tabelle H1.) % 69 Fr. 525’000
Technische und energetische Verbesserungen % 18 Fr. 139000
Nutzungsénderung (Umbau) % 13 Er. 98'000
Total Investitionsbedarf % 100 Fr. 762000

7 Begriffekiarungen . L LT e e e

Beim aufgelaufenen Unterhalt handelt es sich um Investitionen fir dringend notwendige Instand-
setzungsarbeiten zur langerfristigen Werterhaltung der Bausubstanz. Dazu gehdren z.B. Renovati-
onen von Badern und Kiichen, Ersatz des Heizkessels, Unterhalt an Sockel, Fassaden, Fenstern
und Dach. )

Die technischen und energetischen Verbesserungen sind Investitionen, die einen Mehrwert
erbringen, der ganz oder teilweise auf die Mieten tibertragen werden kann. Dazu gehoren Mass-
nahmen wie Warmedammungen der Gebaudehtile, Schallddmmungen und Brandschutz zwischen
Mieteinheiten, Verbesserungen der Haustechnik (auch alternative Energien).

Unter Nutzungsénderungen werden Investitionen erfasst, welche die Ertragslage der Liegen-
schaft verbessern und sichern kénnen. Hier werden alle Um- und Ausbauten erfasst.

4.

‘Mutmassliche Beitrige

o R

Beitrage der Denkmalpflege missen vor Bauemgabe abgeklart werden grundsatzhch konnen nur
sanierte, oder nach den Vorgaben der Denkmalpflege ersetzte Bauteile subventnomert werden. ein
Ersatzbau ist nicht subventionsberechtigt.

X
n
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K. Kosteninterpretation

Wi~ Effekiver Kubikmeterpreis Bestand saniert nach H (Vorprojekt V) nach B3, Und B4.". ©._ |

Die Annahme eines Kubikmeterpreis nach SIA ist entscheidend fur die Ermittiung von Erstellungskosten
und Sanierungsbedarf.

Wohnhaus (Kubik Inhalt SIA116) ' m3 1005
Dachausbau neu 3.00%4.00%6.00 m3 70
Umbau, Sanierung : m3 1075

K11. Nur Sanierung ohne Verbesserungen

UG b**h 820  10.00 210 m3 85 250 21000
EG,0G,DG mit Nutzungs-/ und technischen Verbesserungen 525000
EG Scheune  kalt 7.50 8.00 350 m3 210 150 32'000
Total ohne Nutzungs-/ und technischen Verbesserungen 1075 537 578000
Durchschnittlicher m3 SIA saniert 578'000/1075 Fr./m3 118 % 537

Durchschnittlicher m3 SIA Neuwert* 455'000/1005 Fr./m3 100 % 452
*Neuwert rein kubisch mit aktuellem Ausbau ' «
Mehrwert/Mehrkosten effektive Sanierung und Instandsteliung

Anstelle eines gleichwertigen Neubaus Fr./m3 18 % 85

K12. mit Nutzungs-/ _und technischen Verbesserungen

UG b*I*h 8.20 10.00 210 m3 85 - 250 21'000
EG,0G,DG mit Nutzungs-/ und technis_chen Verbesserungen 762000
EG Scheune  kalt 7.50 8.00 3.50 - m3 210 150 32'000
Total mit Nutzungs-/ und technischen Verbesserungen 1075 758 815000
Durchschnittlicher m3 SIA saniert 815'000/1075 Fr./m3 758
Durchschnittlicher m3 SIA Neuwert* 455‘000/1005 Fr./m3 452
*Neuwert rein kubisch mit aktuellem Ausbau

Mehrwert/Mehrkosten effektive Sanierung und Instandstetiung Fr./m3 306

K2 Geschatzte Neubaukosten/Aniagekosten als Vergleich Sur Saniering e

UG b*I*h 8.20 10.00 210 m3 85 250 21‘000
Investitionen Neubau ' ‘

EG,0G,DG 780 680 530°000
Abbriiche = 20000
Dacheindeckung und Fassaden der Nebengebaude 33‘000
Nebenkosten, Honorare Abbruch, Dach und Fassaden zuséatzlich % 3 25000
Umgebung ‘ ' - 12000
Investition Ersatzbau im Vergleich ' 620‘000
EG Scheune  kalt 7.50 8.00 350 m3 210 150 32'000
Total Ersatzbaukosten ‘ : 1075 626 673000
Durchschnittiicher m3 SIA saniert 673000/1075 Fr./m3 626
‘Mehrkosten im Vergleich zu Sanierungs-/Umbaukosten _ 142000

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 21



L. Uberlegungen zur Weiterarbeit =

Ausz»ug'aus den Uberlegungen erarbeiteten Punkten

L I R e R e

Studium von Méglichkeiten innerhalb des bestehenden Volumens. Massnahmeﬁbrufuﬁg zur Verbesse-
rung von Brand-Warme-/Schallschutz und Winddichtigkeit. -

Erarbeiten’eines Vorprojekts unter Ber{icksichtigung der besonderen Lage des Objekts und der Wichtig-
keit des bestehenden Bebauungsumfeldes (KO G). '

Das bestehende Unterhaltsdefizit und die unsorgfaltigen Eingriffe des 20 Jh. Haben die historische Ge-
baudeteile , Konstruktion, wie Verkleidungen, massiv zerstort und beschédigt.

Ein allfalliger Teilersatzbauprojekt solite die Kraft und Gestalt des Grunderhauses adaquat interpretieren.

QZ;;;:;Empfp_lllgng;fiif_ﬂé&t@éyﬁtgghéé;;i; T T N T L T T

- [

e e e e = - — T s |

R

E2. Sfrukiur und Nutzung vergl. D3 i , Bl
Ein Umbauprojekt solite den Zugang zu den Hauptwohnnutzungen tber EG wiederherstellen und die
durchmischten Nutzungen von Wohnen im Siiden und Schlafen Norden bereinigen. Damit kénnen auch
die Nasszellen auf beiden Geschossen fur Schiaf und Wohnraume zuganglich und Kuche, wie Wohnen

- wieder ab dem Foyer mit direkter Anbindung zum Garten angeordnet und genutzt werden.

M

E_Baubgs'_chuebyﬁglmﬂ_ T L e e e s ]

Das gesamte Dach mit Konstruktion und Eindeckung, alle Fassadenverkleidungen, Fenster und Einfas-
sungen, sowie die zugehdrigen Unterkonstruktionen miissen vollstandig erneuert werden. Eine Warme-
dammung ist nicht existent und muss inklusive den notwendigen Wind-/ und Dampfdichtungen in die be-

stehende Konstruktion eingefligt werden.

4. Gliederungvergl.D5 .~ = oo oo T e

Historische Strukturen und Gliederungen werden weitestgehend Ubernommen. Durch die neue aufge
raumte Positionierung von Nasszellen, Abstellraum, Arbeits-/Schiafzimmern und zweigeschossigem
Wohnraum mit Zugangslaube im EG und dem Positionieren einer neuen Treppenaniage wird die Raum-
organisation entflechtet und attraktiver. Die Erdgeschossnutzung mit direktem Zugang ab Foyer und Aus-

gang zum Garten nach beiden Seiten wird optimiert und starker an die Umgebung angebunden.

Mit dem Ruickbau der Decke im Wohnraum Uber EG, gewinnt man fur die Schaffung einer neuen Oberge-
schossebene Freiheiten und adaquate Raumhohen im EG und OG fur alle Nutzungen, ohne die Proporti-
onen in der Befensterung der Hauptfassade zu verandern. Die Nebenfassaden kénnen problemlos an die
neuen Hohen im Obergeschoss angepasst werden. . :

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden ] . 22



Haus-Analyse erhalten:

Hauseigentiimerin: / @7@ Q/

. 7 2
Beat Fassler Cornelia Fassler

Datum: AS. A2, 249 * Unterschrift der

Experten: a2 architekten ag O) MV?

- Christoph Stauffer

Datum 12 . '1Z . %@ Unterschrift

Die Haus-Analysewird in 5 Exemplaren ausgestellt:

Hauseigentiimerlin : 2 Exemplare

Expertin 1 Exemplar

Gemeinde: » 1 Exemplar ((iber Geschéftsstelle)
Geschaftsstelle Haus-Analyse 1 Exemplar (inkl. pdf)

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden ) 23



N. Anhang

N.1 Bestandesaufnahmen

Kataster
Zonenplan

uG
EG
0G
DG

Schnitte
Fassade S, W
Fassade N, O

N2. Zustandsanalyse

uG
EG
0G
DG

Schnitte
Fassade S, W
Fassade N, O

N3. Skizzen, Losungsvorschlag

Schnitte
Fassade S, W
Fassade N, O

Bestand

Bestand
Bestand
Bestand

Bestand
Bestand
Bestand

Zustand
Zustand
Zustand
Zustand

Zustand
Zustand
Zustand

VP

VP

VP
Treppe
VP

VP
VP

1:500
1:500

1:100
1:100
1:100
1:100

1:100
1:100
1:100

1:100
1:100
1:100
1:100

1:100
1:100
1:100

1:100
1:100
1:100
1:100

1:100
1:100
1:100

100 A
100D

101 A
102 A
103 A
104 A

105 A
106 A

107 A

101C
102 C
103 C
104 C

105C
106 C
107 C

101B
102 B
103 B
104 B
104 D
105 B
106 B

107 B

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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Kataster
Zonenplan

uG
EG
oG
DG

Schnitte
Fassade S, W
Fassade N, O

Bestand
Bestand
Bestand
Bestand

Bestand
Bestand
Bestand

1:500
1:500

1:100

1:100
1:100
1:100

1:100
1:100
1:100

100 A
100D

101 A
102 A
103 A
104 A

105 A
106 A
107 A

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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Amtliche Vermessung Gde

Kantons GIS
ﬁ—,{' Appenzell Ausserrhoden

- 7’

P
- a
- -
2 -
N

A

Saumhade

2299

Massstab 1: 500
Koordinaten 2'740'838, 1'250'014

Fur die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie titbernommen.

Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
12.11.2019 .

a2 architekten ag
diplarch fh swb sia

sonnenbdhlstr. 24
9100 herisau

info@a2architekten.ch
0715522330

objekt

umbau efh
saumhalde 11
9100 herisau
parzelle 2299

plannr.

1912.100 A
bestand
kataster
massstab 1:500

bearbeitung

christoph stauffer

datum

13.11.2018

bauherr/ grundeigenttimer

cornelia & beat fassler
saumhalde 11
9100 herisau

architekt

a2 architekten ag
sonnenbdhlstrasse 24
9100 herisau



Zonenplan, kantonale Darstellung Kt e

Fur die Richtigkeit & Aktualitst der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1: 500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'740'834, 1'250'019 ' 05.03.2019

Legende - Zonenplan, kantonale Darstellung Kt

Baugebiet
/ Baugebiet

Baulinie AR
~~  Baulinle
-~ Gewdsserabstandsiinie
~~  Waldabstandslinie

.- Weitere

Waldfeststellung AR

Al Waldfeststellung im Bereich der Bauzone

*

<srundnutzungsfliche AR

Kernzone DK

Kernzone K

Kernzone K2

Kernzone K3

Kernzone K4
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