Gemeinde Gais
Kanton Appenzell Ausserrhoden

Gestaltungsplan
Langenacker

M 1:500

Vom Gemeinderat erlas§en am: f:2. 7. 1993

e

Der Gemeindehauptmann: %7%4 /{/z//? er Gemeindeschreiber:
¢ P7Y L /

s
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Planung: Eigenmann Rey Rietmann, Raumplaner BSP, Kirchgasse 16, 9004 St. Gallen

Besondere Vorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

Der Sondernutzungsplan besteht aus dem Gestaltungsplan, den Besonderen Vorschriften
und dem Beilageplan mit Datum vom 8. Juni 1993.

Die vorliegenden besonderen Bestimmungen gelten fur das im Gestaltungsplan um-
grenzte Gebiet. Sofern nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften
des rechtsgliltigen Baureglementes der Gemeinde Gais. Der Beilageplan bildet einen in-
tegrierenden Bestandteil zum Gestaltungsplan.

Alle in der Legende des Gestaltungsplanes als Festlegungen bezeichneten Elemente sind
verbindlich. Die Gbrigen Elemente und der Beilageplan sind richtungsgebend und dienen
den Behdrden zur Beurteilung einzelner Baugesuche im Baubewilligungsverfahren.

Art. 2 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt eine besonders sorgféltig gestaltete und gut ins Orts-, re-

spektive Landschaftsbild eingeordnete Ueberbauung und Erschliessung des Gebietes
Langenacker.

Insbesondere werden mit dem Gestaltungsplan folgende Zielsetzungen verfolgt:

- Mit der Ueberbauung Langenacker soll ein harmonischer Uebergang von der dichten
Bebauung entlang der Langgasse zur eher lockeren Ueberbauung Riesern erreicht
werden.

- Die Bauten sollen in ortstypischer Art parallel zum Hang zeilenartig aufgereint und mit-
tels Freihaltebereichen in Gruppen von drei bis finf Bauten gegliedert werden.

- Die parallel zum Hang verlaufende Erschliessung soll sich dem gewachsenen Terrain
moglichst anpassen und als Wohn- und Spielstrasse ausgebildet werden.

- Die Gebaudeformen und die Gestaltung der Bauten sollen sich an den herkémmlichen,
ortstypischen Erscheinungsformen der Appenzellerhduser orientieren.
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Erschliessungsbestimmungen

Art. 3 Erschliessung

Die verkehrsméssige Erschliessung des Planungsgebietes hat ausschliesslich tiber die im
Gestaltungsplan bezeichneten Erschliessungselemente zu erfolgen.

Art. 4 Parkierung

Die zu erstellende Anzahl Parkplatze berechnet sich nach dem rechtsgiiltigen Bauregle-
ment der Gemeinde Gais und ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Mit Ausnahme der im Gestaltungsplan bezeichneten oberirdischen Parkierungsflachen
sind séamtliche Parkplétze in Tiefgaragen oder Garagebauten zu erstellen.

Art. 5 Wohnstrasse

Der mit Wohnstrasse bezeichnete Zufahrtsweg ist als Spiel- und Aufenthaltsflache zu ge-
stalten und am westlichen Ende mit einem Wendeplatz, welcher den Anforderungen eines
8m-LKW genugt, abzuschliessen.

Die Wohnstrasse hat eine minimale Breite von 3.50 m aufzuweisen. Mindestens alle 80 m
sind Ausweichstellen vorzusehen.

Art. 6 Ein- und Ausfahrt Tiefgaragen

Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen dirfen nur im Bereich der im Gestaltungsplan
dafir vorgesehenen Stellen erfolgen. Die Ein- und Ausfahrten (Torfront) diirfen héchstens
eine Breite von 6.00 m aufweisen.

Art. 7 Richtungspunkte

Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspunkten ist ein Streifen von mindestens
2.00 m Breite so freizuhalten, dass darin eine Fusswegverbindung erstellt werden kann.

Baubestimmungen

Art. 8 Bestehende Baute

Fir die bestehende Baute in der 1. Bauetappe gelten die Bestimmungen des Bauregle-
mentes der Gemeinde Gais. Um-, An- und Ausbauten sind im Rahmen der rechtlichen
Bestimmungen gestattet. Die Nutzung darf das Mass von 800 m2 Bruttogeschossflache
nicht uberschreiten.
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Art. 9 Ausnutzungsziffer

Ueber das ganze Planungsgebiet ist eine Mehrausniitzung vorgesehen. Das Mass der
maximalen Mehrausnitzung richtet sich nach dem rechtsgtiltigen Baureglement. Bei Ein-
haltung der Vorschriften dieses Gestaltungsplanes werden zwei Drittel der Mehrausniit-
zung generell zugesichert. Der letzte Drittel kann unter Beachtung der Zielsetzungen
gemass Art. 2, 17, 18 und 20 dieser Vorschriften erst im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens fir ein konkret vorliegendes Baugesuch gewéhrt werden.

Die im Plan mit "Wohnstrasse" und "Zufahrt" bezeichneten Flachen dirfen zur anrechen-
baren Landflache gerechnet werden.

zZur Erreichung eines stufenweisen Uebergangs von der dichten Bebagung entlang der
Langgasse zur eher lockern Bebauung Riesern diirfen in den Bauperelchen C maximal
zwei Drittel der in Abs. 1 dieses Artikels beschriebenen Ausniitzung, bezogen auf
die zugehdrige anrechenbare Landfldche, realisiert werden. Der restliche Drittel
darf auf die Baubereiche A und B umgelagert werden. Die anrechenbare Landfl&che
bemisst sich fiir die Baubereiche A/B und C nach den entsprechenden Bauetappen-

Fl&chen.

Im Rahmen obenbeschriebener Gesamtausnitzung der Bauetappen-Flachen kann die
bauliche Ausnltzung der Freihaltebereiche auf das Ubrige Gebiet ibertragen werden. Bei
Abparzellierung bedarf jeder Ausniitzungstransfer, vorgangig der Eintragung ins Grund-
buch, der Bewilligung durch die Baukommission. Neben der privat-rechtlichen Dienstbar-
keit ist die Ausnitzungsibertragung auch als &ffentlich-rechtliche Ausnitzungsbeschran-
kung ins Grundbuch einzutragen.

Art. 10 Baubereiche fir Hauptbauten

Die Baubereiche fur Hauptbauten umschreiben die maximal zulédssige horizontale Aus-
dehnung der Hauptbauten. In Ergénzung, respektive Aenderung zu den Regelbauvor-
schriften aus dem Baureglement der Gemeinde Gais gelten folgende Vorschriften:

Baubereiche A Baubereiche B BaubereicheC

- Anzahl Vollgeschosse max. 2 ‘max 2 max 2
- Talseits sichtbare Geschosse max. 3 max. 3 max. 2
- Gebaudehohe max. 850m max. 7.50m max. 6.50m
- Firsthohe max. 12.50m max. 11.50m max. 10.50 m
- Gebaudelange - - max. 16.00m
- Grenzabstand . - min.  4.00m
- Gebdudeabstand - - min. 8.00m

Art. 11 Baubereiche fiir Anbauten

Die Baubereiche fir Anbauten umschreiben die maximal zuldssige horizontale Ausdeh-
nung der Anbauten. Diese dlrfen talseitig maximal zweigeschossig in Erscheinung treten.

Wo dies im Gestaltungsplan vorgesehen ist, dirfen Anbauten zusammengebaut werden,
andernfalls haben sie einen Gebdudeabstand von mindestens 6.00 m einzuhalten. Eine
ungleiche Verteilung der Grenzabstande ist im gegenseitigen Einverstandnis der Nach-
barn und mit Zustimmung der Baukommission méglich.

Art. 12 Baubereiche fiir Vorbauten

Die Baubereiche fur Vorbauten umschreiben die maximal zuldssige horizontale Ausdeh-
nung fir Vorbauten. Als Vorbauten gelten nordseitig an die Hauptbauten gestelite Er-
schliessungsbauten wie Treppenhduser, Laubengédnge etc., sowie sidseitig vor die
Hauptbauten gestellte Balkone, Veranden etc.

Sudseitig vor die Hauptbauten gestellte Vorbauten missen in Leichtbauweise und dirfen
héchstens Uber zwei Geschosse sowie auf maximal einem Drittel der Fassadenlénge er-
stellt werden.

Art. 13 Umgrenzungslinie unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten dirfen ausserhalb der Baubereiche fir Haupt-, An- und Vorbauten
nur bis zur Umgrenzungslinie fir unterirdische Bauten erstellt werden.

Art. 14 Freihaltebereiche

In den Freihaltebereichen durfen keine oberirdischen Bauten erstellt werden. Soweit sie
nicht als Spielflichen benutzt werden, sind darin Pflanzgéarten erlaubt.

Art. 15 Spielplatze

Im Gestaltungsplangebiet sind ausreichende Spielflachen fir unterschiedliche Altersstufen
vorzusehen. Insbesondere sind an den im Plan bezeichneten Stellen je nach Bedirfnis
der Bewohner Méglichkeiten fur die Erstellung von “Kleinkinderspielpldtzen* und "Quar-
tierspielplatzen” vorzusehen. Ferner ist die Wohnstrasse im Bereich der bezeichneten
Stelle als Begegnungs- und Spielflache auszugestalten.

Art. 16 Klein-Kompostieranlagen

An den im Plan Bezeichneten Stellen sind Mdglichkeiten zu schaffen, dass je nach Be-
durfnis der Bewohner Klein-Kompostieranlagen errichtet und betrieben werden kénnen.

Gestaltungsbestimmungen

Art. 17 Aligemeine architektonische Gestaltung

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass hinsichtlich Massstab und Proportionen,
Gliederung der Baukérper und Fassaden sowie Dachgestaltung eine gute Gesamtwirkung
erzielt wird.

Material- und Farbwahl haben sich harmonisch auf die Umgebung und das Siedlungsbild
abzustimmen und bedurfen der Zustimmung der Baukommission. Diese ist zudem befugt,
Bemusterungen zu verlangen und spezielle Auflagen zu machen.

Art. 18 Fassadengestaltung

Fur die Fassadenverkleidungen sind wenige, gut aufeinander abgestimmte Materialien zu
verwenden. Der Sockel hat sich gestalterisch von der ibrigen Fassade zu unterscheiden.

In den Baubereichen C ist die Hauptfassade in kassettenartiger Form auszufuhren. Die
ubrigen Fassaden sind bezlglich Proportionen, Materialwahl und Fenster auf die Haupt-
fassade abzustimmen. An den Hauptfassaden sind Balkone nicht gestattet. An den ub-
rigen Fassaden sind gut eingeordnete und unauffallig gestaltete Balkone zulassig.

Fensteranordnung und -proportionen sind dem ortstypischen Baustil anzugleichen. Die
Fenster sind mit einer Sprossenteilung zu versehen.

Art. 19 Dachgestaltung

Samtliche Bauten sind mit Giebel- oder Walmdéachern zu versehen. Untergeordnete Dach-
terrassen sind gestattet. Die im Gestaltungsplan festgelegte Firstrichtung gilt fur den
Hauptfirst. Unwesentliche Abweichungen, respektive untergeordnete Quergiebel oder
Kreuzfirste sind erlaubt.

Die Hauptdacher haben eine Dachneigung zwischen 30° und 45° aufzuweisen und sind
auf der Hauptfassadenseite symmetrisch auszubilden. Asymmetrische Verlangerungen
des Hauptdaches sind zuldssig, wenn die Dachverldangerung geknickt ausgefihrt wird
oder sich der darunter befindende Baukubus gestalterisch vom Hauptgeb&ude absetzt.

Dachaufbauten sind im Verhdaltnis zu der in der Ansicht in Erscheinung tretenden Dachfla-
che auf einen Flnftel, bei Quergiebeln auf einen Drittel beschrankt. In den Baubereichen
C sind Dachaufbauten nur bei Quergiebeln und Walmdachern zugelassen.

Art. 20 Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung hat nach einem einheitlichen, auf die architektonische Gestal-
tung der Bauten abgestimmten Konzept zu erfolgen und ist im Baubewilligungsverfahren
vorzulegen.

Erschliessungselemente und Terraingestaltung sind méglichst der gewachsenen Topo-
grafie anzupassen. Auf Stutzmauern ist nach Mdglichkeit zu verzichten, stattdessen sind
begriinbare B&schungssicherungsmassnahmen vorzusehen. Wo das Sockelgeschoss
(Tiefgarage) hangseits in Erscheinung tritt ist dieses zu begrinen.

An den im Gestaltungsplan bezeichneten Stellen sind spatestens mit Fertigstellung der
entsprechenden Bauetappe einheimische, hochstammige Bdume zu pflanzen.

Legende

Festlegungen

=smmm  Umgrenzung Plangebiet

- Baubereich fur Hauptbauten

Baubereich fiir Anbauten

Baubereich fiir Vorbauten

Freihaltebereich

b Umgrenzungslinie unterirdische Bauten

<4—»  Firstrichtung

Parkierungsflache

VA Ein- und Ausfahrt Tiefgarage
o> Richtungspunkt

Quartierspielplatz

@ Kleinkinderspielplatz

. Kompostierplatz

‘ Baum

Etappierung

Hinweise

- Zufahrt
- Wohnstrasse

s Bestehende Baute

.

Besondere Bestimmungen

Art. 21 Etappierung

Die Ueberbauung des Planungsgebietes hat in Etappen geméass Numerierung im Gestal-
tungsplan zu erfolgen. Mit der nachstfolgenden Etappe darf erst begonnen werden, wenn
die vorhergehende Etappe fertiggestellt ist. Die Baubereiche C durfen unabhangig der
zeitlichen Realisierung der Bauetappen 1 und 2, aber friihestens nach Erstellung des not-
wendigen Erschliessungsabschnittes, Uberbaut werden. :

Art. 22 Energie

Es ist innerhalb des Planungsgebietes eine méglichst geringe Anzahl Heizzentralen zu
erstellen. In den Baubereichen A und B sind mindestens zwei Bauten von einer zentralen
Heizanlage aus zu versorgen. Von dieser Bestimmung sind Anlagen zur Alternativener- .
giegewinnung (Erdsonden, Luftwarmepumpen etc.) ausgenommen.



