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1.1 LageimOrt

Abb.1  Luftbild mit rot markiertem Planungsge-

biet,
geoportal.ch, 02.06.2016

1.2 Anlass

1 Ausgangslage

Das Planungsgebiet umfasst die sudlichen Zweidrittel der Parzelle Nr. 114 in
Gais und ist Eigentum der SAK (St. Gallisch-Appenzellische Kraftwerke AG). Die
Parzelle liegt am stdlichen Siedlungsrand von Gais an der Bahnlinie Appenzell
— Gais und wird im Osten und Westen von Gewerbegebauden gerahmt. Stdlich
grenzt Landwirtschaftsflache an. Heute ist die Parzelle im nérdlichen Drittel
mit zwei Gebauden lberbaut. Im mittleren Drittel besteht ein Freiluft-Unter-
werk. Das sudliche Drittel ist heute unbebaut.

Die SAK plant auf Ihrem Grundstiick den Neubau eines Rechenzentrums. Ge-
mass Art. 4 des Baureglements (BauR) diirfen in der Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen Neubauten nur auf Basis eines Sondernutzungsplanes erstellt
werden.
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Das Planungsgebiet liegt in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OE),
welcher abweichend die Empfindlichkeitsstufe Ill (anstelle von II) zugeordnet
ist. Gesaumt wird das Planungsgebiet von Gewerbezonen.

2.1 Zonenordnung

Abb.2  Kommunaler Zonenplan
geoportal.ch, 2.06.2016
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Das kommunale Baureglement schreibt fiir Neubauten in der Zone fir &ffent-
liche Bauten und Anlagen einen Sondernutzungsplan vor.
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2.2 Projekt

Das Rechenzentrum bietet fiir die Unternehmen der Region eine Serverdienst-
leistung mit der zugehdrigen technischen Infrastruktur an. Das Angebot tragt
zur Zukunftssicherung der Region bei, indem es ansdssige Unternehmen befa-
higt, mit einem Optimum an Datensicherheit modernste IT-Losungen ganz in
der Nahe zu realisieren. Die Unternehmen wissen, wo ihre Daten liegen und
konnen jederzeit darauf zugreifen. Durch die Zentralisierung der Rechenleis-
tung kénnen die Unternehmen von einer Kostenoptimierung aufgrund von
Synergieeffekten profitieren. Die klimatischen Gegebenheiten in Gais ermogli-
chen einen effizienten Energiehaushalt hinsichtlich Warme.

Das Rechenzentrum tritt als geschlossener, kompakter Kubus auf dem sudli-
chen, noch unbebauten Parzellendrittel in Erscheinung. Das Bauvolumen utber-
nimmt die Geometrie der umliegenden Gewerbebauten. Die zurlickhaltende
Architektur und Materialisierung passt sich in die bestehende Struktur ein.

Die Fassaden sind mehrheitlich geschlossen und haben teilweise Liftungs-
offnungen. Dies wiederspiegelt die digitale Nutzung ohne festen Arbeitsplatz.
Uber dem Eingang gibt es eine Auskragung im Obergeschoss. Das einzige Fens-
ter wird so hervorgehoben und zeigt den Lounge-Bereich.

Das Gebaude hat drei Geschosse. Im Untergeschoss werden die technischen
Anlageteile fur die Energieversorgung wie die Trafo- und USV-Systeme pla-
tziert. Ebenso werden hier die Netzersatz-Anlagen (NEA) sowie Tankanlagen
und Schaltgeratekombinationen untergebracht.

Im Erdgeschoss wird der Eingangsbereich fir Kunden und Waren angeord-
net. Das eine der beiden Data-Centers, mit einer Flache von rund 450 m? und
die dazugehorige Kiihlanlage, ist im Erdgeschoss vorgesehen.

Das Obergeschoss beinhaltet die zweite Data-Center-Flache von rund
450 m* Weiter wird im OG ein spezieller Stagingraum zur Erstinstallation von
angelieferter IT-Hardware vorgesehen. Ein kleiner Lounge-Bereich ermoglicht
den Kunden eine beschrankte und temporare Arbeitsplatzumgebung fir Unter-
halts- und Installationsarbeiten an deren IT-Systemen.
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Abb.3  Grundriss Erdgeschoss,
Domenig Architekten, Chur, 10.06.2016

Abb.4  Schnitt SO-NW,
Domenig Architekten, Chur, 10.06.2016
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Abb.5  Fassade Nordost,
Domenig Architekten, Chur, 10.06.2016

Abb.6  Fassade Stdost,
Domenig Architekten, Chur, 10.06.2016 r——

|
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3.1 Allgemeines

3.2 Erschliessung

3 Erlauterungen

3.1.1 Karteneintrige
Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit des Situa-
tionsplans im Massstab 1:500.

3.1.2 Geltungsbereich / Verbindlichkeit
Der Geltungsbereich geht vom Projektperimeter aus und schliesst eine allfalli-
ge spatere Erweiterung auf der Flache des heutigen Unterwerks ein. Die Ab-
grenzungen sind 0Ostlich, stidlich und westlich zweckmassig durch die Grund-
stlicksgrenze definiert. Die nordliche Abgrenzung erlaubt zu einem spateren
Zeitpunkt einen Erweiterungsbau in der gleichen Gréssenordnung wie das
vorliegende Projekt. Ausserhalb des Geltungsbereichs besteht kein Regelungs-
bedarf von quartierplanrelevanten Themen.

Soweit fur das Planungsgebiet im vorliegenden Quartierplan nichts Abwei-
chendes geregelt ist, gelten die Ubrigen Vorschriften des BauR und der kanto-
nalen sowie eidgenossischen Rechtsgrundlagen.

3.1.3 Zweck
Mit dem Quartierplan wird der Sondernutzungsplanpflicht gemass Art. 4 BauR
Rechnung getragen.

3.1.4 Nutzung

Die Nutzungsvielfalt sowie die entsprechenden Anforderungen an die Bau-
weise, Erschliessung und Umgebungsgestaltung sind bei 6ffentlichen Bauten
und Anlagen sehr unterschiedlich. Entsprechend wird die zulassige Nutzung
definiert. In Zusammenhang mit dem Rechnungszentrum stehende Nutzungen
sind Nutzungen, die insbesondere dem Betrieb und Unterhalt des Rechnungs-
zentrums dienen.

3.2.1 Bereich interne Verkehrsflache

Das Rechenzentrum wird Uber die Ostseite des Gebaudes erschlossen mit Aus-
nahme der fusslaufigen Zugange der Untergeschosse Uber die Zugangsschach-
te (vgl. 3.3.2). Entsprechende Erschliessungs- und Umschlagsflachen etc. sind
entlang der 6stlichen Gebaudefassaden anzuordnen.

Im Planungsgebiet sind aus Sicherheitsgriinden keine Parkplatze vorgese-
hen, jedoch moglich (vgl. 4.4.1). Kunden kdnnen nur zu Fuss in das Gelande
gelangen. Einzig bei grosseren Unterhaltsarbeiten kann sich der Betreiber mit
Fahrzeugen Zugang verschaffen.
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3.3 Bebauung

3.3.1 Baubereich Rechenzentrum

Der Baubereich Rechenzentrum geht den Abstandsvorschriften gemass Regel-
bauweise vor und legt somit die Lage respektive die abweichenden Abstande
der zulassigen Hauptbauten, An- und Vorbauten zu den Grundstiicksgrenzen
der benachbarten Grundstiicke (ausserhalb Planungsgebiet) fest. Weiter wer-
den folgende Details mit den Baubereichen definiert:

- Vertikale und horizontale Ausdehnung

- Dachform

Als Basis fur die Lage und die horizontale Ausdehnung des Rechenzentrums gilt
das Projekt (vgl. 2.2) und eine vergleichbare Erweiterung (vgl. 3.1.2). Fir das
Freiluft-Unterwerk gilt die Bestandesgarantie nach Art. 94 BauG.

Nach Stiden und grundsatzlich auch nach Osten wird der kleine Grenzab-
stand gemass BauR bzw. der Strassenabstand fur Erschliessungsstrassen ge-
mass StrG gewahrt. Nach Westen wird der Grenzabstand auf der gesamten
Gebaudelange reduziert. Dieser Abstand wurde mit dem Grundeigentimer der
Parzelle Nr. 1522 vereinbart.

Die maximal zuldssige Hohe der Bauten wird von den zuldssigen Gebaude-
hohen auf den umliegenden Parzellen (Gewerbezone) abgeleitet. Es wird ein
Handlungsspielraum von rund 1.00 m bezuglich dem vorliegenden Projekt
gewahrt. Die max. zuldssige Anzahl an Vollgeschossen wird ebenfalls von der
Gewerbezone abgeleitet und entsprechend offen gelassen.

Die Dachform wird auf Flachdacher beschrankt. Dies entspricht der gestalteri-
schen Forderung nach einem geschlossenen Kubus und der Nutzung des Ge-
baudes. Ein Attika wiirde einem Gewerbebau ohne sténdige Arbeitsplatze (Bi-
ros) nicht entsprechen.

3.3.2 Baubereich Zugangsschachte

Die Betriebsanlagen in den Untergeschossen bedirfen Fluchtwege, die mog-
lichst direkt ins Freie fuhren. Daflr sollen die Untergeschosse auf der Stidfassa-
de teilweise freigelegt werden. Diese Freilegung darf jedoch nicht die gesamte
Gebaudelange betragen, damit kein «Graben» vor dem Gebdude entsteht.

3.3.3 Gestaltung
Das bestehende Gewerbegebiet ist gepragt von rechteckigen Grundrissen und
klaren Bauvolumen. Das Rechenzentrum soll sich architektonisch den Gewer-
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Abb.7  Skizze Staffelung der Hauptbaute

3.4 Umgebung

bebauten anpassen. Eine Staffelung der Volumen (siehe Abb. 7) ist aufbauend
auf rechteckigen Grundrissen moglich.

Damit die Material- und Farbwahl zweckmassig beurteilt werden kann,
werden ein Konzept und allenfalls Bemusterungen vor Ort verlangt.

3.4.1 Umgebungsfliche

Das Planungsgebiet definiert den Siedlungsrand und den Ubergang von der
Landwirtschaftsflache zum bebauten Gebiet. Das extensive Wiesenland ist
ortstypisch und garantiert eine gute Integration vom Planungsgebiet in die
umliegende Landschaft.

3.4.2 Einfriedungen

Das Rechenzentrum soll mit einem Hochsicherheitszaum umzaunt werden.
Der einzuhaltende Grenzabstand ist so gewahlt, dass eine sinnvolle Bebau-
barkeit der Parzelle gewahrleistet werden kann.

Gemass Art. 21 BauR haben Zaune bis 1.00 m Hohe einen Grenzabstand von
0.20 m einzuhalten, dartber zusatzlich die Mehrhéhe. Mit Zustimmung des
Nachbarn und mit einer guten Gesamtwirkung sind kleinere Abstande moglich.
Der vorgesehene Hochsicherheitszaun bedarf eines reduzierten Grenzabstands
flr Zadune ab 1.30 m Hohe (gemass BauR missen Zaune ab einer Hohe von
1.30 m mind. 0.50 m Grenzabstand einhalten).

Gemass Art. 146 des Einflihrungsgesetzes zum ZGB (EG ZGB) diirfen Zaune,
wenn sie nicht héher sind als 1.20 m, an die Grenze gestellt werden. Sind sie
hoher, ist ein Abstand von der Grenze einzuhalten, welcher das Mass der Mehr-
hohe tber 1.20 m hat, jedoch hochstens das Mass des flir Hochbauten vorge-
schriebenen Abstandes. Mit den Eigentlimern der Parzellen Nrn. 58,115 und
1522 werden die einzuhaltenden Grenzabstande fur Einfriedungen parallel
zum Quartierplanverfahren vereinbart, entsprechend der Quartierplanfestle-

gung.
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3.5 Weiteres

3.5.1 Umgang mit Energie

Das Rechenzentrum produziert viel Abwarme. Gemass Art. 16 der kantonalen
Energieverordnung ist die im Gebdude anfallende Abwarme, insbesondere jene
aus Kalteerzeugung sowie aus gewerblichen und industriellen Prozessen zu
nutzen, soweit dies technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich trag-
bar ist. Diese Abwarme soll, sofern sie nicht durch das Rechenzentrum selber
genutzt wird, von Dritten genutzt werden durfen.

3.5.2 Umgang mit Meteorwasser

Das Oberflachenwasser soll moglichst vor Ort zurtickgehalten werden, damit

die Abwasser-Infrastrukturen nicht unnétig belastet bzw. bei hohen Wasser-

mengen nicht Uberlastet werden. Das Betriebskonzept sieht vor, dass das Re-

genwasser flr die Kihlung bzw. das Liftungssystem des Datacenters genutzt
und dafur zurtickgehalten wird.

3.5.3 Umgang mit Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt gemass Gewasserschutzkarte im Gewasserschutzbe-
reich A, (vgl. weitere Ausfiihrungen unter 4.5.1). Entsprechend bestehen erhéh-
te bauliche Anforderungen.
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4.1 Allgemeines

4.2 Nutzung

4.3 Schutz

4 Nachweise

Nachfolgend sind lediglich fir die vorliegende Planung relevante Nachweise
erldutert. Ein gesamthafter Uberblick tiber allgemeine planungsrelevante
Nachweise ist im Anhang dokumentiert.

4.2.1 Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

Der Quartierplan reduziert den Grenzabstand gegen Westen auf 2.00 m auf der
gesamten Gebaudelange, anstatt die im BauR definierten 5.00 m. Der reduzier-
te Grenzabstand nach Westen ist privatrechtlich geregelt (vgl. 3.3.1).

4.2.2 Haushalterische Bodennutzung

Die betroffene Parzelle Nr. 114 ist zu zwei Dritteln bebaut und gesamthaft der
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeschrieben. Das Planungsgebiet
ist heute teilweise unbebaut und bildet eine Licke im Siedlungsgebiet. Die
Parzellenflache wird aufgrund der reduzierten Grenzabstande effizient ge-
nutzt.

Die neue Nutzung des Planungsgebiets generiert keinen zusatzlichen Ver-
kehr (keine Arbeitsplatze, kaum Kundenbesuche). Die bestehende Verkehrsin-
frastruktur ist somit der zukunftigen Nutzung entsprechend und wird nicht
zusatzlich belastet.

4.2.3 Etappierung
Der Quartierplan berlcksichtigt das vorgesehene Projekt und eine mogliche
Erweiterung (zweite Etappe) in der gleichen Gréssenordnung.

4.3.1 Ortsbauliche und landschaftliche Einpassung

Das zulassige Gebaudevolumen passt sich hinsichtlich Hohen, Gebaudelange,
Positionierung und Gestaltung in die Umgebung ein. Das Volumen baut auf
Rechtecken auf.

4.3.2 Immissionsschutz

Das bestehende Freiluft-Unterwerk (Hochspannungsschaltanlage) bleibt vor-
erst bestehen und grenzt unmittelbar an den geplanten Bau. Gemass Art. 13
Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) miissen
die Immissionsgrenzwerte Uberall eingehalten sein, wo sich Menschen aufhal-
ten kdnnen. Gemass der beiliegenden Uberprifung auf NISV (vgl. B2) sind die
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4.4  Siedlung und Verkehr

4.5 Erganzungen

Immissionsgrenzwerte im Gebaudebereich des vorliegenden Projekts eingehal-
ten.

4.4.1 motorisierter Verkehr

Die Zu- und Wegfahrt zum Baubereich erfolgt ab der Strasse «Forren» ber die
bestehende Zufahrtsstrasse. Diese Privatstrasse fuhrt Gber die Parzelle Nr. 114
(Parzelle des Planungsgebiets) und die Nachbarsparzelle Nr. 115. Die Zu- und
Wegfahrt ist zwischen den Grundeigentimern der Parzellen Nr. 114 und Nr.
115 Uber zwei gegenseitige Fahr- und Fusswegrechte gesichert. Gemass dem
provisorischen Strassenverzeichnis der Gemeinde Gais ist die Strasse «Forren»
(Nr.128) als Quartiererschliessungsstrasse bezeichnet. Die Gemeinde wird
allfallig eine Verlangerung der Klassierung prifen. Der zulassige Ausbaustan-
dard (Fahrbahnbreite von 4.00 m) entspricht den Anspriichen fiir das Rechen-
zentrum.

Das Rechenzentrum wird mit einem Hochsicherheitszaun eingezaunt. Der
Zutritt fur Kunden ist grundsatzlich nur zu Fuss moglich. Zugefahren werden
soll insbesondere nur fir den Unterhalt. Die Parkplatze fur Kunden kénnen
nordlich des Freiluft-Unterwerks, in rund 60 m Fussdistanz angeboten werden.

Gemass BauR ist der Parkplatzbedarf aufgrund der VSS-Normen nachzuwei-
sen. Das Rechenzentrum wird der Nutzungskategorie «Lagerraume, Lager-
platze» (gemass VSS SN 640 281) zugeordnet. Entsprechend sind pro 100 m?
BGF 0.01 Parkplatze fur Besucher anzubieten. Arbeitsplatze sind keine vor Ort.
Die BGF fiir das Projekt betrigt rund 3’200 m®. Bei einem Vollausbau ist mit
rund 6’400 m” zu rechnen. Fiir das Projekt ist vorerst ein Parkplatz fiir Kunden
nachzuweisen. Dieser genuigt auch fur den Vollausbau.

4.5.1 Gewadsserschutz

Das Planungsgebiet liegt gemass Gewasserschutzkarte im Gewasserschutzbe-
reich A,. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt im Planungsgebiet rund 3 m
unter dem gewachsenen Terrain. Untergeschosse unter dem mittleren Grund-
wasserspiegel sind aufgrund der Gewdsserschutzverordnung (GSchV) nur Uber
eine Ausnahmebewilligung, verbunden mit baulichen Mehranforderungen und
einem Durchstromungsnachweis, zuldssig. Die Voraussetzung dazu ist, dass
die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegentiber dem unbeeinflussten
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Abb. 8

Grundwasserschutzkarte,
geoportal.ch, 2.06.2016

Gewasserschutzbereich Au

Zustand um héchstens 10 % vermindert werden darf. Vorliegend ist eine Aus-
nahmebewilligung notig.

Zurzeit wird im Rahmen der Projektierung ein detaillierter Umstromungs-
nachweis erarbeitet. Vorabklarungen sind bereits mit dem Amt fir Umwelt
des Kantons gemacht worden. Eine Ausnahmebewilligung wird aufgrund des
heutigen Kenntnisstandes in Aussicht gestellt.
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4.5.2 Brandschutz
Vgl. B1
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Al Checkliste Nachweise
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A1 Checkliste Nachweise

Nutzung nicht relevant  relevant

Abweichungen gegenliber der Regelbauweise 421

Haushalterische Bodennutzung 422

Etappierung 423

Schutz nicht relevant relevant

Beriicksichtigung von Schutzobjekten und Schutz- X

zonen

Ortsbauliche und landschaftliche Einpassung 431

Immissionsschutz 432

Storfallvorsorge X

Gestaltung nicht relevant relevant

Wohnlichkeit und architektonische Qualitat X

Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant

Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr X

motorisierter Verkehr 441

Langsamverkehr X

Infrastruktur und Ausstattung nicht relevant relevant

Erreichbarkeit der Versorgung und Ausstattung X

Ergdnzungen nicht relevant relevant

Gewasserschutz 45.1

Brandschutz 452
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B1 Brandschutznachweis, HHM, 9000 St. Gallen
(17.6.2016)

B2 Uberprifung auf NISV, ECOWATT, 8575 Blirglen
(24.06.2016)
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