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Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Die Forderung nach einer verstarkten Siedlungsentwicklung nach innen ist heute allgegenwar-
tig. Mit der Zustimmung zum neuen Raumplanungsgesetz hat sich das Schweizer Stimmvolk
anfangs 2013 fir einen Stopp der Zersiedelung ausgesprochen. Die Abstimmung vom 3. Marz
2013 Uber das neue Raumplanungsgesetz wurde im gesamten Kanton Appenzell Ausserrho-
den mit einem Ja-Anteil von 66 % angenommen. In Stein stimmten 70 % fur das neue Raum-
planungsgesetz.! Ein deutliches Votum flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Durch die Beschrankung der Erweiterungsmoglichkeiten nach aussen wird der Druck auf das
bestehende Siedlungsgebiet in den kommenden Jahren zunehmend grésser werden. Eine
frihzeitige Auseinandersetzung mit der Entwicklung im Bestand stellt eine wichtige Vorausset-
zung dar, um eine geordnete und qualitatsvolle Innenentwicklung erreichen zu kénnen. Damit
die Innenentwicklung gezielt mitgestaltet und die &ffentlichen Interessen eingebracht werden
kdénnen, sind konkrete Entwicklungsvorstellungen seitens der &ffentlichen Hand nétig. Mit dem
vorliegenden Leitbild werden die Grundziige der rdumlichen Entwicklung der Gemeinde Stein
aufgezeigt. Es bildet die Grundlage fir die anstehende Ortsplanungsrevision.
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1.2 Zweck und Einordnung

Voraussetzung einer Ortsplanungsrevision ist die Erarbeitung einer Gesamtschau in Form ei-
nes Leitbildes. Im Leitbild wird die Ausgangslage fiir die Ortsplanung erortert und die grobe
Stossrichtung fir die Siedlungs-, Landschafts- und Verkehrsentwicklung aufgefiihrt. Die In-
nenentwicklungsstrategie ist ein Bestandteil dieses Leitbilds. Fur den weiteren Ortsplanungs-
prozess hat das Leitbild wegleitenden Charakter. Die verbindliche Umsetzung erfolgt in den
nachsten Stufen der Richtplanung (behérdenverbindlich) sowie in der Rahmennutzungspla-
nung (allgemeinverbindlich).

Ausschnitt
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Gebietsbe- / Amt fiir Raum
Analyse P zogene ! | kommunaler Nutzungs- und Wald Kt. AR
%usqanqslaqe ’ Leltoild ’ Entwicklungs- ’I Richtplan ’ planung
strategie .
)
= !
1.3 Bestehende Planungsinstrumente

Nachfolgend sind die heute rechtskraftigen Planungsinstrumente der Gemeinde Stein aufge-
listet:

. Gemeinderichtplan, genehmigt am 7. Marz 2006
. Gemeinderichtplan Fuss- und Wanderwege, erlassen am 11. April 1995
. Zonenplan Nutzung und Schutz, genehmigt am 31. Juli 1990
Zonenplan Gefahrenzonen, genehmigt am 7. Marz 2006
. Baureglement, genehmigt am 7. Marz 2006
Erschliessungsprogramm vom 7. Marz 2006
diverse Sondernutzungsplane

1.4 Vorgehen

Das Leitbild und die Innenentwicklungsstrategie wird in vier Phasen erarbeitet:

Standortbestimmung
. Analyse
Leitbild
. Innenentwicklungsstrategie

Als Grundlage fur die Erarbeitung der Innenentwicklungsstrategie dient die Arbeitshilfe des
Kantons.?

2 Innenentwicklung im Siedlungsgebiet, Arbeitshilfe fiir die kommunale Nutzungsplanung, Amt fiir Raum und Wald
Kt. AR, Frihling 2019
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Standortbestimmung

21 Regionale Einbettung

Die Gemeinde Stein grenzt im Norden an den Kanton St.Gallen und im Siidosten an den Kan-
ton Appenzell Innerrhoden. Die Autobahnanschliisse in Winkeln und in St.Gallen sind in 15-
20 Minuten erreichbar. Uber die Postautolinie bestehen Anschliisse an die Bahnhéfe Herisau
und St.Gallen. Darlber hinaus besteht mit der Haggenbriicke eine direkte Fuss- und Veloweg-
verbindung in die Stadt St.Gallen. Die Gemeinde grenzt im Norden an die Agglomeration
St.Gallen — Bodensee.

Die Gemeinde nimmt innerhalb der Region primar eine Wohn- und Erholungsfunktion wahr
und zeichnet sich durch die schnelle Erreichbarkeit des regionalen Zentrums Herisau und
des Agglomerationszentrums St.Gallen aus. Mit dem Appenzeller Volkskunde-Museum und
der Schaukaserei verfugt die Gemeinde auch uber Einrichtungen von tberkommunaler Be-
deutung.
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2.2 Bevoélkerungs- und Beschiftigtenentwicklung

221 Bevdlkerungsentwicklung

Die Gemeinde Stein zahlt per Ende 2023 1442 Einwohnerinnen und Einwohner. Wahrend die
Einwohnerzahl zwischen dem Jahr 2000 und 2010 aufgrund der ausbleibenden baulichen Ta-
tigkeiten leicht riicklaufig war, hat sie in den letzten 10 Jahren, insbesondere aufgrund der
Entwicklung des Quartiers Schnadt, deutlich zugenommen (Statistik der Bevodlkerung und der
Haushalte, Bundesamt fiir Statistik). Nach einem Riickgang ab 2018 lasst sich wiederum eine
Erhéhung der Einwohnerzahl verzeichnen. Diese Schwankung ist vornehmlich in der Erneue-
rung der Zentrumsuiberbauung in Schachen begriindet.
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222 Beschaftigtenentwicklung

Im kantonalen Vergleich hat die Gemeinde Stein einen tberdurchschnittlich hohen Anteil Be-
schaftigte im 1. Sektor (Land- und Forstwirtschaft) von 17 %. Dahingegen liegt der Anteil des
2. Sektors (Industrie und Gewerbe) mit 13 % deutlich unter dem kantonalen Durchschnitt. Der
Anteil des 3. Sektors (Dienstleistung) liegt mit 70 % in etwa im kantonalen Durchschnitt. Die
Beschaftigtenzahl ist bis 2018 ansteigend.
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23 Flachenpotenzialanalyse

Seit dem Jahr 2020 werden im Kanton Appenzell Ausserrhoden flachendeckend die Bauland-
reserven der Gemeinden mit dem System Raum+ erhoben. Raum+ wurde von der Professur

Seite 8
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fur Raumentwicklung der ETH Zirich entwickelt und stellt nach mehrjahriger Weiterentwick-
lung und Anwendung in verschiedenen Kantonen eine ausgereifte, praxiserprobte Methode
zur Erhebung der Siedlungsflachenreserven dar. Dabei wird zwischen folgenden Flachenpo-
tenzialen unterschieden:

. Innenentwicklungspotenziale (unbebaute, zu gering oder nicht mehr genutzte Fla-
chen ab 2'000 m? innerhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets)

. Bauliicken (unbebaute, baureife Einzelbauplatze zwischen 200 - 2'000 m?)

. Aussenreserven (unbebaute Flachen ab 2'000 m? ausserhalb des weitgehend Uber-
bauten Gebiets)

Von den Gesamtsiedlungsreserven in der Gemeinde Stein sind 2 ha unbebaut. Davon wer-
den 1.6 ha als Aussenreserve und 0.4 ha als Baullicke bezeichnet (vgl. Plan im Anhang). In-
nenentwicklungspotenziale gemass Raum+ sind in Stein nicht vorhanden.

24 Kantonaler Richtplan

241 Raumtyp

Im Raumkonzept des Kantons Appenzell Ausserrhoden wurden alle Gemeinden anhand der
heutigen Struktur in vier Raumtypen gegliedert. Die Gemeinde Stein ist eine Iandliche Ge-
meinde. Diese weisen eine Bedeutung als Wohnstandort mit Erholungsfunktion auf und verfu-
gen Uber eine Grundversorgung an Gitern des taglichen Bedarfs sowie an Arbeitsplatzen
(Gewerbe). Dariiber hinaus verfiigen diese Gemeinden auch iber eine OV-Anbindung.

N2 AV - Raumkonzept
‘/\"’: 14 Appenzell AR

L US<{ /L Metron Raument-
L g § wicklung AG,
. ’% & 2 13.04.2016
(P 2
Bihler v <
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=) Mittlere Siedlung

mit Zentrumsfunktion

| Landliche Siedlung

Landschaftselemente
Appenzeller Kulturlandschaft

242  Siedlungsentwicklung nach innen und Siedlungserneuerung

Das neue Raumplanungsgesetz setzt auf die konsequente Mobilisierung der inneren Reser-
ven, bevor das Siedlungsgebiet nach aussen erweitert werden kann. Zum einen erfolgt dies
Uber die Baulandverflissigung der unbebauten Bauzonen und zum anderen Uber die sukzes-
sive Nachverdichtung der bereits tberbauten Bauzonen.
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Die landlichen Gemeinden, deren Nutzungsdichte Giber dem Bundesmedian der Iandlichen
Gemeinden liegen (29 RN/ha, Stand anfangs 2012), zeigen auf, wie sie die Nutzungsdichte
der Bauzonen mindestens halten kdnnen. Die Gemeinden, deren Nutzungsdichte unter dem
Bundesmedian der landlichen Gemeinden liegen, schaffen in den Ortsplanungen die Méglich-
keit, dass sie die angestrebte Verdichtung zur Erreichung des Bundesmedianwertes erreichen
kénnen.

Die Gemeinde Stein hat den Bundesmedianwert mit einer Dichte von 49 Einwohner und
Beschaftigte pro Hektar (Bauzonendaten Stand 1.5.2014) bereits erreicht. Dementspre-
chend richtet sich das Ziel auf den Erhalt der bestehenden Dichte. Die Gemeinde Stein ist
jedoch frei, eine hdhere Dichte anzustreben.

243 Festlegungen fiir Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMKZ)

Abhéngig vom Gemeindetyp legt der kantonale Richtplan das angestrebte Bevolkerungs-
wachstum fest, welches als Berechnungsgrundlage fiir die Dimensionierung der WMKZ dient.
Gemass kantonalem Richtplan (S.1.2) soll in der Gemeinde Stein bis ins Jahr 2040 ein mode-
rates Einwohnerwachstum von 0.36 % pro Jahr angestrebt werden. Fir Stein bedeutet dies
ein jahrliches Wachstum von ca. 5 Einwohnerinnen und Einwohner. Bis ins Jahr 2040 soll
auch ein moderates Beschaftigtenwachstum (VA) von 0.36 % pro Jahr angestrebt werden.

Die Kapazitat des bestehenden Zonenplans tbersteigt zum heutigen Zeitpunkt das prognos-
tizierte Bevolkerungswachstum gemass kantonalem Richtplan. Die Auslastung des Zonen-
plans liegt bei ca. 98 %.% Die Erweiterung der bestehenden WMKZ ist nicht zulassig.

Der flachengleiche Abtausch von WMKZ ist jedoch bei der Erflllung der folgenden Voraus-
setzungen maglich:

. Die OV-Erschliessung in dem fiir den Bauzonenabtausch vorgesehenen Gebiet ist
mindestens gleich gut.

5 In einem Bebauungskonzept wird der Nachweis einer eingepassten, verdichteten
und qualitatsorientierten Bauweise erbracht.

. Die Erhaltlichkeit der Bauzone ist vertraglich sichergestellt.

244  Arbeitsplatzentwicklung

Gemass kantonalem Richtplan sind in allen Gemeinden die Voraussetzungen dafiir zu schaf-
fen, dass die bestehenden Betriebe langfristig gute Rahmenbedingungen haben. Neue indust-
rielle und gewerbliche Betriebe sowie produktionsnahe Dienstleistungsbetriebe sind vorwie-
gend in Schwerpunktgemeinden anzusiedeln. Die Gemeinde Stein wird im kantonalen Richt-
plan nicht als Schwerpunktgemeinde aufgefiihrt.

Bei Einzonungen von Gewerbe- oder Industriezonen flr bestehende Betriebe ist im Rahmen
des Nutzungsplanungsverfahrens nachzuweisen, dass das vorhandene Nutzungspotenzial
des Betriebes ausgeschopft wurde und eine flachensparende Anordnung umgesetzt wird.

Der Gemeinde sind aktuell keine Entwicklungsabsichten von Betrieben bekannt.

3 gemass Berechnung Bauzonendimensionierungstool vom 30.5.2025

Seite 10
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Analyse

31 Landschaftsraum

Die Gemeinde Stein liegt eingebettet zwischen den beiden Flissen Urnasch und Sitter. Die
sanfte Higellandschaft sowie die umgrenzenden bewaldeten Flusslaufe sind charakteristisch
fir den Landschaftsraum. Die topografischen Verhaltnisse sind gemassigt. Der tiefste Punkt
(593 m U. M. beim Sitterviadukt) und der héchste Punkt (868 m i. M. im Hégg) liegen inner-
halb von 300 m. Die Landschaft ist gepragt durch die typische Streusiedlung und eine Uber-
wiegend landwirtschaftliche Nutzung.

3.2 Siedlungsstruktur

3.2.1 Historische Entwicklung

Mit dem Bau der Kirche in der Mitte des 18. Jahrhunderts und mit der Erstellung von weiteren
Bauten um den Kirchplatz entstand in der Gemeinde Stein der heutige Dorfkern (tuirkis). Bis
dahin bestand die heutige Gemeinde Stein aus einer Streusiedlung ohne eigentlichen Kern.
Nach der Erstellung der Hauptverkehrsstrasse in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
wuchsen Hauserzeilen in Richtung Schachen und Schnadt (gelb). Der Erste Weltkrieg setzte
dem Wachstum voriibergehend ein Ende.

Flugaufnahme
Hans Gross
1948

ETH-Bibliothek
Zirich, Bildarchiv
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Die Bautatigkeiten nahmen erst wieder in den 1960er Jahren zu. Ab den 1960er Jahren ent-
standen mehrere Einfamilienhaussiedlungen in den Randgebieten (orange) und die Strassen-
bebauung wurde erganzt. Zuerst wurde der Werkhof beim stdlichen Dorfeingang erstellt und
die Schule erweitert. Spater wurden das Mehrzweckgebaude sowie das Gebaude der Schau-
kaserei und des Appenzeller Volkskunde-Museums erbaut. In den 1990er wurde die Baullcke
zwischen dem historischen Dorfkern und der Strassenbebauung mit einem Geschaftshaus
und mehreren Wohnhausern geschlossen.

322

Umgesetzte Innenentwicklungsmassnahmen

In der Gemeinde Stein wurden in den letzten Jahren mehrere Projekte zur Innenentwicklung
realisiert, welche zu einer Erhdhung der Einwohner- und Beschéaftigtendichte innerhalb des
Siedlungsgebietes geflihrt haben. Nachfolgend werden die Projekte aufgefiihrt, deren Planun-
gen bereits abgeschlossen sind:

Quartierplan Schnadt West (Wohniiberbauung)

Quartierplan Schnadt Ost (Wohnliberbauung)
Gestaltungsplan Schachen (Wohn- und Gewerbeliberbauung)
Teilzonen- und Gestaltungsplan Paradiesli (Alterszentrum)

Diese Planungen fiihrten unter anderem auch dazu, dass die Gemeinde Stein hinsichtlich der
Einwohner- und Beschéaftigtendichte deutlich tber dem Bundesmedian liegt.

Seite 12

Flugaufnahme
Benjamin Miiller
2012

ETH-Bibliothek
Zurich, Bildarchiv
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3.2.3

Quartieranalyse

Seite 13

Die Quartiere (siehe Seite 17) innerhalb der heutigen Bauzone wurden untersucht und hin-
sichtlich ihres Potenzials fir die Innenentwicklung beurteilt. Die nachfolgende Tabelle fasst die
Quartieranalyse zusammen:

schung (Alterszentrum, Gewerbe, Woh-
nen).

Zwei- bis dreigeschossige Wohn- und Ge-
werbehauser und offene Betriebsflache des
Werkhofes entlang der Strasse. Gegeniiber
der Strasse im riickwartigen Bereich Gara-
gen und Uberdachte Lagerplatze.

Hoher Versiegelungsgrad. Vorplatze ent-
lang Strasse.

Hohere Raumnutzerdichten entlang Haupt-
verkehrsstrasse. Tiefere Raumnutzerdichte
beim Paradiesli (Alterszentrum zum Zeit-
punkt der Analyse nicht voll ausgelastet)
und beim Werkhofareal).

Heterogene Altersstruktur der Bauten mit
historischen Bauten entlang Hauptver-
kehrsstrasse und Gewerbe- und Wohnbau-
ten von 1960-2000. Neubau Alterszentrum.

Es sind keine Schutzziele vorhanden.

Nr. | Quartier Beschreibung Beurteilung

1 Schachen Ein- und Zweifamilienhausbebauung in Die Raumnutzerdichten sind insbesondere
durchgrinter Umgebung. Bestehend aus im Bereich der alteren Bauten (1960-
den Quartierteilen Langenegg (1.1), Auf 1980er) tiefer. Mit dem kommenden Gene-
Stein (1.2) und Schachen (1.3). rationenwechsel kann sich die Raumnut-
Langenegg und Auf Stein mit niedriger il e e Il
Raumnutzerdichte und Grossteil der Wohn- | Aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur
bauten mit Baujahr zwischen 1960 bis und der peripheren Lage wenig Verande-
1980. rungspotenzial. Infolgedessen ist keine Er-
Gebiet Schachen mit niedriger bis mittlerer h°h””9 d_gr zulas§|gen b_aul|che.n Dichte
Raumnutzerdichte und ausgeglichenerem oder Einfiihrung einer Mindestdichte vorzu-
Verhaltnis von neuen und alten Wohnbau- ST
ten.
Es sind keine Schutzziele vorhanden.

2 Schachen Dorfauftakt mit hoher Nutzungsdurchmi- Das Alterszentrum kann alteren Personen

den Auszug aus dem Einfamilienhaus er-
leichtern und den Generationenwechsel in
den Einfamilienhausquartieren ermagli-
chen.

Potenzial zur Weiterentwicklung des Gebie-
tes. Beispielsweise durch punktuelle Ent-
wicklung von Gebieten mittels Sondernut-
zungsplan oder die Umnutzung/Auslage-
rung des flachenintensiven Werkhofareals.
Wenig Potenzial im nordlichen Bereich auf-
grund Neubau Alterszentrum.

Die Aufzonung der zweiten Bautiefe auf der
Nordseite der Hauptverkehrsstrasse ist zu
prifen.
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Nr. | Quartier Beschreibung Beurteilung
3 Schachen / Wohnhauser zum Teil mit gewerblicher Mit der Erstellung der neuen Uberbauung
Heimat Nutzung im Erdgeschoss (Backerei, Le- (Gestaltungsplan Schachen) wurde die
bensmittelladen). Strassenbebauung weiterentwickelt und die
Strassenorientierte Bebauung mit freiste- P'Chte St (BT ahTI'Ch? ETGETY
henden zwei- bis dreigeschossigen Hau- ist auc?h auf der gegenuberhegenden_Stras-
sern. Neue ebenfalls strassenorientierte s.ense|.te dgnkbar, el auch TR
Uberbauung mit héherer Dichte. tiefe bis mittlere Raumnutzerdichte auf-
weist.
Zu Parkplatzen umfunktionierte Vorplatze . . .
zur Strasse. Riickwartig und teilweise in Grosses Potenzial besteht auch in der Li-
den Liicken griine Aussenbereiche ckenfillung des Gebietes sudlich des Ge-
i ) ) ’ ) meindehauses. Daflir muss vorgangig das
Mittlere bis hohe Raumnutzerdichte im Be- | grundbuchrechtliche Bauverbot geléscht
reich der neuen Zentrumsuberbauung ent- werden.
lang der Hauptverkehrsstrasse (Zentrums- Im 2 h . .
berbauung zum Zeitpunkt der Analyse m Zusammenhang mit der Qberpauung
nicht voll ausgelastet) und im Bereich der der Re§ewe (.Parz. Nr. 320) ist fj'e Festle-
Wohnhauser mit gewerblicher Erdge- gung einer Mindestdichte zu prifen.
schossnutzung. In den librigen Gebieten Die Aufzonung des Ostlichen Wohnquar-
niedrige bis mittlere Raumnutzerdichte. tiers in der zweiten Bautiefe ist zu priifen.
Heterogene Altersstruktur der Bauten mit
historischen Bauten entlang Hauptver-
kehrsstrasse, Neubauten im Bereich der
Zentrumsuberbauung und Bauten von
1960-2000 bei den Wohngebieten in der
zweiten Baureihe der Hauptverkehrs-
strasse.
Die erste Bautiefe entlang der Hauptver-
kehrsstrasse ist in der Ortsbildschutzzone.
4 Schule / Uberwiegend éffentliche und publikumsori- In dem Gebiet sind wichtige offentliche Nut-
Schaukaserei entierte Nutzungen mit Schulanlage, Mehr- | zungen angesiedelt, die zu erhalten sind.

zweckgebaude, Museum und Schaukase-
rei.

Grossere, von der Strasse zurlickversetzte
Baukorper mit unterschiedlicher Geschos-
sigkeit.

Offentliche Griinrdume (Sportplatz, Parkan-
lage) und gréssere Hartplatze (oberirdi-
scher Besucherparkplatz der Schaukaserei
/ Museum, Pausenplatz Schule).

Mittlere Raumnutzerdichten im Bereich der
Schaukaserei und dem Museum.

Ortsbildschutzzone entlang der Hauptver-
kehrsstrasse. Geschiitztes Kulturobjekt (al-
tes Schulhaus) und Naturobjekt (Einzel-
baum beim Gemeindehaus).

Potenzial zur Weiterentwicklung besteht
durch punktuelle Entwicklung von Gebieten
mittels Sondernutzungsplan. Zum Beispiel
durch die Umnutzung des Besucherpark-
platzes und die Umstrukturierung des Are-
als der Schaukéaserei und des Museums.
Im Rahmen von Sondernutzungsplanver-
fahren und/oder durch Um- respektive Auf-
zonung soll die zulassige bauliche Dichte
erhoéht werden.
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werbebauten an Strasse.
Tiefe Raumnutzerdichte.

Es sind keine Schutzziele vorhanden.

Nr. | Quartier Beschreibung Beurteilung

5 Dorf Wohnhauser zum Teil mit gewerblicher Aufgrund der schiitzenswerten Baustruk-
Nutzung im Erdgeschoss (Werkstatt, Res- tur/-substanz und der mittleren bis hohen
taurant) entlang der Strasse. Strassenori- Raumnutzerdichte wenig Veranderungspo-
entierte Bebauung mit freistehenden, zwei- | tenzial. Infolgedessen ist keine Erhdhung
geschossigen Bauten. der zulassigen baulichen Dichte oder Ein-
Historischer Dorfkern mit Dorfplatz um Kir- flhrung einer Mindestdichte vorzusehen.
che und Landgasthof. Bei Neubauten entlang der Hauptverkehrs-
Mittlere bis hohe Raumnutzerdichte. Mehr- | Strasse ist insbesondere auf die Stellung
heitlich historische Bausubstanz mit Aus- 2ur Stras§e, el und.Form Al ESTIE.
nahme der Bauten der Wohniiberbauung Es sind nicht m?hr als dl’?l VoIIgeschoss?
Dorf (ab 1980). vorzu.sehen. Pragende Baume upd Vorgar-

ten sind zu erhalten respektive wiederher-
Das gesamte Gebiet befindet sich in der zustellen.
Ortsbildschutzzone. Die Kirche und das
Pfarrhaus sowie die bestehenden Wohn-
hauser am Kirchplatz sind geschiitzt. Eben-
falls die Einzelbdume um die Kirche.

6 Schnadt Vorwiegend Wohnnutzung. Strassenbebau- | Aufgrund der neueren Bausubstanz und
ung erganzt durch neuere Mehrfamilien- teils bereits mittleren Raumnutzerdichte
hauser in der ersten Bautiefe und Einfamili- | wenig Veranderungspotenzial. Infolgedes-
enhauser in der zweiten Bautiefe. Hoher sen ist keine Erh6hung der zulassigen bau-
Griinanteil in den Aussenraumen. lichen Dichte oder Einflihrung einer Min-
Die verbleibenden Bauzonenreserven wur- | destdichte vorzusehen.
den bereits mittels Quartierplanung er- Potenzial besteht im Wesentlichen in der
schlossen und sind baureif. Umsetzung der Quartierplanung respektive
Mittlere Raumnutzerdichte im weitgehend Uberbauung der bestehenden Bauzonenre-
Uberbauten Gebiet Schnadt West. Tiefere SieAndLE Aufgrund der_vorgeschrlepgnen
Raumnutzerdicht im Gebiet Schnadt Ost. | Et@Ppierung im Quartierplan Schnadt Ost

sind zuerst die inneren Bauliicken zu
Neustes Quartier der Gemeinde Stein mit schliessen, bevor die Aussenreserve (Parz.
entsprechend hohem Anteil Neubauten ab Nr. 903) tiberbaut werden kann.
2000.
Das Gebiet nordlich des Kirchhiigels grenzt
an die Ortsbildschutzzone respektive befin-
det sich teilweise darin. Ansonsten keine
Schutzziele.
7 Grunholz / Ansammlung von Wohnhausern und Ge- Aufgrund der peripheren Lage keine gros-
Baren werbebauten an Strasse. sere bauliche Entwicklung erwiinscht. Infol-
Tt ReummuiEichic gedessen ist keine Erhdhung der zulassi-
gen baulichen Dichte vorzusehen.
Es sind keine Schutzziele vorhanden.
8 Sage Ansammlung von Wohnhausern und Ge- Aufgrund der peripheren Lage keine gros-

sere wohnbauliche Entwicklung erwiinscht.
Infolgedessen ist keine Erhéhung der zu-
lassigen baulichen Dichte oder Einfiihrung
einer Mindestdichte vorzusehen.
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Nr.

Quartier

Beschreibung

Beurteilung

Ramsen

Kleinsiedlung mit historischer Bebauung
entlang Strasse und Erweiterung mit Ein-
und Zweifamilienhausbebauung.

Tiefe Raumnutzerdichte. Hauptsachlich
Wohnbauten ab 1980 bis 2000. Ausgenom-
men historische Bebauung entlang der
Hauptstrasse.

Es sind keine Schutzziele vorhanden.

Aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur
und der peripheren Lage wenig Verande-
rungspotenzial und keine gréssere bauliche
Entwicklung erwiinscht. Infolgedessen ist
keine Erhohung der zulassigen baulichen
Dichte oder Einfiihrung einer Mindestdichte
vorzusehen.
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3.24 Freiraumsystem

Fir die Analyse des Freiraums im Siedlungsgebiet sind die bestehenden Freirdume aufge-
nommen und den nachfolgenden Freiraumtypen zugeordnet worden:

Begegnungsraum:

. zeichnet sich durch seine Belebung aus
. ermdglicht soziale Kontakte

Verweilraum:

. ermadglicht einen ruhigen Aufenthalt im Freien

Raum fir freie Aktivitat:

. gréssere zusammenhangende Wiesen-, Rasen- oder chaussierte
Flache

. ermaoglicht Aktivitaten allein oder in der Gruppe

Raum fir infrastrukturgebundene Aktivitat:

. verfugt Uber fest installierte Infrastruktur

. bietet Raum fiir spezifische sportliche, kreative oder kulturelle Ak-
tivitat

Raum fir lineare Aktivitat:

5 bezeichnet Fuss-, Spazier- und Velowege durch attraktive Land-
schaften oder zu besonderen Zielen

Ein Grossteil des Freiraumangebots der Gemeinde Stein liegt in Form von Raumen fiir lineare
Aktivitaten (Wander-, Velo- oder Bikewege) ausserhalb des Siedlungsgebiets. Insofern ist es
wichtig, dass die Gemeinde im Siedlungsgebiet lber attraktive Langsamverkehrsverbindun-
gen in die Landschaft verfiigt.

Die Bestandesanalyse zeigt aber auch, dass die Gemeinde Stein in Bezug auf ihre Grdsse
auch innerhalb des Siedlungsgebietes Uber ein vielfaltiges und gut erreichbares Freirauman-
gebot verfigt. Mit den aktuellen Innenentwicklungsmassnahmen (Gestaltungsplan Schachen
und Paradiesli) werden dariiber hinaus zusatzliche Begegnungs- oder Verweilrdume fir die
Steiner Bevolkerung geschaffen. Neben diesen Freirdumen im Siedlungsgebiet hat die Ge-
meinde Stein auch wichtige siedlungsgliedernde Griinrdume gesichert. Diese erflllen neben
der landwirtschaftlichen Nutzung auch andere Funktionen. Der Griinraum bei den Quartieren
Langenegg / Auf Stein / Schachen Siid dient im Winter als Schlittelpiste. Der Griinraum beim
Dorfplatz wird fiir die Viehschau genutzt.
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3.3 Erschliessung / Mobilitat

3.3.1  Offentlicher Verkehr (OV) / Fuss- und Veloverkehr

Die Gemeinde Stein ist Uber die Postautolinie 180 St.Gallen — Herisau und die Postautolinie
181 Herisau — Trogen an das regionale OV-Netz angebunden. Die Buslinie 180 wird in beide
Richtungen von Montag bis Freitag im Stundentakt angeboten. Als Ergénzung verkehrt die
Buslinie 181 wahrend der Schulzeit der Kantonsschule in Trogen jeweils am Morgen von Heri-
sau nach Trogen und am Nachmittag in die Gegenrichtung.

Die Gemeinde Stein verflgt tiber ein dichtes Fuss- und Wanderwegnetz. Zusatzlich ist die Ge-
meinde mit der Fuss- und Veloverbindung liber die Haggenbriicke bestens an die Stadt
St.Gallen angeschlossen.

3.3.2 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Hauptverkehrsstrasse verbindet die Gemeinde Stein mit Teufen und Hundwil. Daruber
hinaus zweigt im Dorf eine Regionalverbindungsstrasse in Richtung Appenzell ab.

3.4 Offentliche Infrastruktur / Wichtige Einrichtungen

Mit der Schulanlage Stein Dorf verfligt die Gemeinde Uber eine eigene Schule fiir Unter-, Mit-
tel- und Oberstufenklassen. Ebenfalls auf dem Gelande der Schule befindet sich ein Kinder-
garten. Das Oberstufenschulhaus wird auch von Lernenden aus dem benachbarten Hundwil
besucht. Ein Versorgungsangebot fiir den taglichen Bedarf besteht mit dem Dorfladen (Volg).
Dieser liegt zentral an der Hauptverkehrsstrasse.

Mit dem Appenzeller Volkskunde-Museum und der Schaukaserei verfugt die Gemeinde ber
ein Kultur- und Freizeitangebot von berkommunaler Bedeutung. Beide Einrichtungen liegen
optimal im Ortszentrum und verfiigen ber eine gute Anbindung an den 6ffentlichen und den
motorisierten Individualverkehr.

3.5 Schlussfolgerung / Potenzialkarte

In der nachfolgenden Karte werden die potenziellen Schwerpunktgebiete aufgefihrt. Dabei
werden folgende Faktoren als potenzialmindernd betrachtet:

Quartiere ohne Veranderungspotenzial gemass Quartieranalyse (Kap. 3.2.3)
Ortsbildschutzgebiet kommunal

ungeniigende Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

fehlende Anbindung an wichtige Infrastrukturbauten/Einrichtungen

Folgende Faktoren werden hingegen als potenzialsteigernd betrachtet:

gréssere zusammenhangende Bauzonenreserven
gute Erschliessung mit dem o&ffentlichen Verkehr
gute Anbindung an wichtige Infrastrukturbauten/Einrichtungen
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Durch die engere Auswabhl von kiinftigen Schwerpunktgebieten mit sogenannten Potenzialge-
bieten soll der Fokus auf jene Gebiete gelegt werden, die in Bezug auf die quantitative und
qualitative Entwicklung das héchste Potenzial aufweisen. In der nachfolgenden Tabelle wird
die Eignung der Potenzialgebiete beurteilt.

Seite 22

Nr.

Bezeichnung

Bewertung

2a

Schachen

Das Gebiet Schachen befindet sich beim sudlichen Ortsausgang in Rich-
tung Hundwil. Bei dem heutigen Gewerbegebiet handelt es sich um eine
der grosseren zusammenhangende Bauzonenreserven in der Gemeinde
Stein. Das Areal ist durch die angrenzende Hauptverkehrsstrasse optimal
an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Die Bushaltestelle ist
zu Fuss erreichbar (ca. 150 m Luftdistanz). Grundeigentiimerin der Par-
zelle ist die Paul Preisig AG.

2b

Werkhof

Die Parzelle Nr. 321 ist Uberbaut und wird gegenwartig durch die

Paul Preisig AG als Werkhof genutzt. Aufgrund der zentralen Lage und der
guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ware aus raumplanerischer
Sicht eine raumnutzerintensivere Nutzung anzustreben (Wohn-

oder Mischnutzung). Dies wiirde jedoch die Umsiedlung des Werkhofes
bedingen. Grundeigentiimerin der Parzelle ist die Paul Preisig AG.

4a

Parkplatz
Museum /
Schaukaserei

An der Hauptverkehrsstrasse beim Abzweiger in Richtung Langenegg be-
findet sich der oberirdische Besucherparkplatz des Appenzeller Volks-
kunde-Museums und der Schaukaserei. Die Lage wiirde sich jedoch auch
fiir eine Uberbauung anbieten. Im Sinne der haushélterischen Bodennut-
zung konnten die Parkplatze allenfalls auch unterirdisch angeordnet wer-
den. Damit kdnnte auch eine Aufwertung des Ortsbildes bewirkt werden.
Das Grundstiick gehort zu gleichen Teilen der Appenzeller Schaukaserei
AG und der Genossenschaft des Appenzeller Volkskunde-Museums.

6a

Schnadt Ost

Mit dem Zweck eine auf das Siedlungs- und Landschaftsbild abgestimmte,
gut gestaltete Uberbauung von hoher Wohnqualitat zu schaffen, hat die
Gemeinde im Jahr 2008 fiir das Gebiet Schnadt Ost ein Quartierplan erlas-
sen. In der Zwischenzeit wurde die Bebauung in der ersten Baureihe an
der Hauptverkehrsstrasse ausgefiihrt. Ab der ersten Bautiefe wurde der
Quartierplan noch nicht vollstandig umgesetzt. Ein Teil des noch unbebau-
ten Gebietes wurde bereits abparzelliert.

6b

Hirschen

Die Parzelle Nr. 43 liegt an der Hauptverkehrsstrasse und ist Uberbaut. In
dem alteren Gebaude wird gegenwartig das Restaurant «Hirschen» betrie-
ben. Das Restaurant weist einen grosszligigen oberirdischen Besucher-
parkplatz auf. In der Folge ist das Grundstiick unternutzt. Aufgrund der
zentralen Lage und der alteren Bausubstanz weist das Areal gewisse Ent-
wicklungsmaoglichkeiten auf. Aufgrund der Grésse des Gebietes wird das
Innenentwicklungspotenzial jedoch geringer eingestuft.
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Leitbild

41 Gesamtortliche Entwicklung

Als Resultat der historischen Strassenbebauung ab der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
entlang der Hauptverkehrsstrasse sowie durch die Festlegung von neuen Einfamilienhausge-
bieten in den 1970er Jahren (Langenegg / Auf Stein / Schachen Siid und Ramsen) weist der
Siedlungskorper der Gemeinde Stein heute eine starke Verzahnung mit dem umgebenden
Kulturland auf. Dank dieser Verzahnung verfligt das Siedlungsgebiet Uber viele Siedlungsran-
der und grosse Griinrdume (Langenegg / Auf Stein / Schachen Sid und Kirchwiese), welche
heute landwirtschaftlich genutzt werden. Diese scheinbar zusammenhangslose Siedlungs-
struktur weist eine hohe Wohnqualitat auf, ist jedoch aus raumplanerischer Sicht nicht mehr
wilinschenswert (hoher Bodenverschleiss, hohe Erschliessungskosten, landschaftliche Beein-
trachtigung). Folglich soll das weitere Siedlungswachstum zugunsten einer Entwicklung ent-
lang der Hauptverkehrsstrasse reduziert werden. Durch punktuelle Erganzungen entlang der
Hauptverkehrsstrasse soll die Strassenbebauung weiterentwickelt werden. Die bestehenden
siedlungsgliedernden Griinrdume bleiben erhalten.

Die Gemeinde Stein richtet sich auch langfristig als primaren Wohnstandort in der Region aus.
Dementsprechend soll ein dem landlichen Charakter von Stein angemessenes Angebot an
verschiedenen Wohnformen (Eigentum — Mietwohnungen, Einfamilienhaus — Mehrfamilien-
haus, Alterswohnungen) erhalten bleiben. Die 6ffentliche Infrastruktur soll weitgehend erhalten
bleiben und bei Bedarf erneuert werden (Schule, Mehrzweckgebaude, 6ffentliche Freirdume,
OV-Erschliessung).

Mit dem Appenzeller Volkskunde-Museum und der Schaukaserei verfligt die Gemeinde Uber
Einrichtungen von regionaler Bedeutung. Diese tragen massgeblich zur Belebung der Ge-
meinde bei und erhéhen dessen Bekanntheit tiber die Kantonsgrenze hinweg. Auch in Zukunft
sollen diese Einrichtungen der Gemeinde erhalten bleiben.

Die ausseren Quartiere Ramsen und Steinbruggen sollen nicht mehr erweitert werden und
kénnen sich im Rahmen der heutigen Moglichkeiten im Bestand weiterentwickeln. Fur die Ent-
wicklung des der bestehenden Gewerbebetriebe ist eine Bauzonenerweiterung im Gebiet
Sage im Rahmen des kantonalen Arbeitszonenmanagements langfristig denkbar.

4.2 Leitsétze fiir die Entwicklung des Dorfes

Die folgenden Leitsatze zeigen die grundlegenden Ziele fir die raumliche Entwicklung des
Dorfes auf und dienen als Marschrichtung flr die Ortsplanung:
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Landschaftsraum:

. Zum Schutz des Landschaftsraumes ist von einer weiteren Siedlungsausdehnung in
den Quartieren Langenegg / Auf Stein / Schachen Siid abzusehen.

. Die bestehenden siedlungsgliedernden Griinraume sind zu erhalten.
. Die Ubergéange vom Siedlungsgebiet zum Landwirtschaftsgebiet sind attraktiv und
okologisch wertvoll zu gestalten.

Baustruktur / Nutzung:

. Der geschitzte historische Dorfkern und insbesondere die Dorfplatzkulisse sind zu
erhalten. Bauliche Weiterentwicklungen und Erneuerungen sind in Absprache mit
den kantonalen Stellen vorzunehmen (insbesondere kantonale Denkmalpflege).

. Das Gebiet Schachenweid bildet mit seinen &ffentlichen und publikumsorientierten
Nutzungen und der aufgelésten Baustruktur das Scharnier zwischen dem noérdli-
chen und stidlichen Abschnitt der Strassenbebauung. Neubauten sind von der
Strasse zurlickzusetzen, um die Abschnitte der Strassenbebauung zu gliedern.

. Der Charakter des Strassendorfes soll entlang der Hauptverkehrsstrasse erhalten
bleiben. Neue Bauten in der ersten Bautiefe sollen auf die Strasse ausgerichtet wer-
den. Eine Erweiterung des Siedlungsgebietes in der zweiten Bautiefe ist, wenn
moglich, zu vermeiden. Die Umlagerung von unuberbauten Bauzonen in der zwei-
ten Bautiefe ist zu prifen.

Innenentwicklung:

. Das bisherige Ziel einer ortsvertraglichen Innenentwicklung soll weitergefihrt wer-
den.
o Die bezeichneten Schwerpunktgebiete sind prioritdr zu entwickeln und werden von
der Gemeinde aktiv gefordert.
. Ausserhalb der Schwerpunktgebiete unterstitzt die Gemeinde die Grundeigentime-
rinnen und Grundeigentiimer bei Innenentwicklungsprojekten.

Freiraum:

5 Die bestehenden Fusswege bilden zusammen mit den Begegnungsraumen das
Ruckgrat der Freiraumversorgung im Dorf und sind weitgehend zu erhalten. Der Si-
cherheit des Fuss- und Veloverkehrs kommt eine hohe Bedeutung zu.

. Die bestehenden o6ffentlichen Freirdume sind zu erhalten und laufend zu unterhal-
ten.

. Die weitere Umnutzung der Vorbereiche entlang der Hauptverkehrsstrasse und im
Ortsbildschutzgebiet zu Autoabstellplatzen ist zu vermeiden.
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Mobilitat:

. Die Gemeinde stimmt die Siedlungsentwicklung mit der Verkehrsentwicklung ab.
Die Schwerpunktgebiete der Innenentwicklung sind ausreichend an den 6ffentlichen
Verkehr angebunden.

. Die Gemeinde fordert mit geeigneten Massnahmen den Fuss- und Veloverkehr und
setzt sich fiir den Erhalt des bestehenden OV-Angebotes ein.




Stein AR | Revision Ortsplanung | Leitbild und Innenentwicklungsstrategie Seite 26

Leitbild
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Innenentwicklungsstrategie

5.1 Strategieansitze

Basierend auf den Erkenntnissen der vorangegangenen Analyse des Siedlungsgebiets, der
festgelegten Stossrichtung des Leitbildes und der kantonalen Arbeitshilfe «Innenentwicklung
im Siedlungsgebiet» werden spezifische Strategieansatze fir die Quartiere festgelegt. Der
Strategieplan (siehe Seite 31) veranschaulicht das Resultat und zeigt auf, in welchen Gebie-
ten welche Art der Entwicklung angestrebt wird. Nachfolgend sind die angewendeten Strate-
gieansatze gemass der kantonalen Arbeitshilfe erlautert.

Erhalten Strategieansitze
Lo . aus der
- Erhalt oder Verbesserung der Qualitat der Siedlungs- kantonalen
struktur oder des Ortbildes Arbeitshilfe

Amt fir Raum und
Wald Kt. AR

- keine héhere Anzahl von Wohnungen und Einwohner/-
innen

Aufwerten

- Potenzial fiir eine moderate Erhéhung der Einwohner-
zahl unter mehrheitlicher Beibehaltung der bestehen-
den Bausubstanz und ihrer Qualitat

- sorgfaltige Integration neuer Bauvolumen in die vor-
handene Struktur

- Erhéhung der Einwohnerzahl erfolgt tber Erhdhung
der Zahl der Wohnungen

Erneuern
- weitgehend Uberbautes Gebiet

- hohes Potenzial fiir zusatzlichen Wohnraum und Ein-
wohner/-innen

- freiere Regelung fir bauliche Strukturen, Freirdume
und Erschliessungsanlagen

- Erneuerungsplan als geeignetes Instrument

5.2 Quartierentwicklung

In der Tabelle werden die Entwicklungsabsichten und die zu erhaltenden charakteristischen
Besonderheiten je Quartier aufgefiihrt:
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Nr.

Quartier

Entwicklungsabsicht / Besonderes

Strategie

Schachen

Beibehaltung der vorherrschenden Einzelbauweise in durchgriinter
Umgebung. Fullen der verbleibenden Baullicken.

Aufwerten

Schachen

Auslagerung und Konzentration des Werkhofes in Richtung Dorfaus-
gang.
Strassenorientierte Bebauung auf dem heutigen Werkhofareal in Form

von Wohn- und Gewerbebauten mit Vorplatzen. Sukzessive Erneue-
rung der Bebauung auf der gegeniiberliegenden Strassenseite.

Neugestaltung der Eingangssituation.

Erneuern

Schachen /
Heimat

Beibehaltung der bestehenden Strassenbebauung und der Vorplatze.

Umlagerung der bestehenden Bauzonenreserve in der zweiten Bau-
tiefe im Zusammenhang mit Ein- oder Umzonung an zentralerer Lage
prifen.

Umgang im Bereich der Ortsbildschutzzone:

Bei Neubauten entlang der Hauptverkehrsstrasse ist insbesondere auf
die Stellung zur Strasse, Volumen und Form zu achten. Es sind nicht
mehr als drei Vollgeschosse vorzusehen. Pragende Baume und Vor-
garten sind zu erhalten respektive wiederherzustellen.

Aufwerten

Schule /
Schaukaserei

Erhalt und bedarfsgerechte Erweiterung der bestehenden 6ffentlichen
Nutzungen. Sicherung der Griinanlagen.

Verlagerung des oberirdischen Besucherparkplatzes in den Unter-
grund im Zusammenhang mit einer Gesamtiiberbauung des Areals
prufen.

Umgang im Bereich der Ortsbildschutzzone:

Bei einer Uberbauung des Besucherparkplatzes der Schaukéserei und
des Museums ist auf die Einordnung der Neubauten in den bestehen-

den Strassenzug zu achten (Ausrichtung auf Strasse). Die &ffentlichen
Griinraume sind zu erhalten und aufzuwerten.

Aufwerten

Dorf

Weitgehender Schutz des Ensembles rund um den Dorfplatz durch
Sanierung der bestehenden Bauten (Dorfplatzkulisse).

Erneuerung der strassenorientierten Bebauung unter Beibehaltung der
Anordnung und Stellung der Bauten.

Umgang im Bereich der Ortsbildschutzzone:

Die bestehenden Bauten und ihre Umgebung sind grundsatzlich in ih-
rer Stellung, Volumen, Form, Gestalt und Material zu erhalten. Bei
baulichen Veranderungen ist die kantonale Denkmalpflege zu konsul-
tieren.

Erhalten

Schnadt

Beibehaltung des hohen Griinanteils und Entwicklung der verbleiben-

den Bauzonenreserven unter Beriicksichtigung der Siedlungsrandlage.

Umgang im Bereich der Ortsbildschutzzone:

Keine bauliche Verdichtung, Riegelwirkung der Bauten angrenzend an
den Kirchhtigel.

Aufwerten

Grunholz /
Baren

Bedarfsgerechte Erweiterung der bestehenden Gewerbebetriebe in-
nerhalb der vorhandenen Reserven.

Aufwerten
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Nr. | Quartier Entwicklungsabsicht / Besonderes Strategie
8 Sage Bedarfsgerechte Erweiterung der bestehenden Gewerbebetriebe in- Aufwerten
nerhalb der vorhandenen Reserven.
9 Ramsen Beibehaltung der vorherrschenden Einzelbauweise in durchgriinter Aufwerten
Umgebung. Flllen der verbleibenden Baullicken.
5.3 Massnahmenkatalog

Zusatzlich zu den Entwicklungsabsichten und den Strategieansatzen je Quartier werden fir
die Potenzialgebiete der Analyse konkrete Massnahmen zur Aktivierung des Innenentwick-
lungspotenzials vorgeschlagen. Fir die Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie steht der
Gemeinde eine Vielzahl von raumplanerischen Massnahmen zur Verfiigung. Dabei wird
grundsatzlich zwischen den formellen Massnahmen und den informellen Massnahmen unter-
schieden. Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Ubersicht iiber den Massnahmenkatalog zur
Erreichung der Verdichtungsziele.

Formelle Massnahmen

Informelle Massnahmen

* Anpassung

der Nutzungsplanung
¢ Sondernutzungsplane
e Gutachten und Wettbewerbe

¢ Vertrage

¢ Aktive Bodenpolitik

und wichtigen Akteuren
¢ Partizipative Mitwirkung
¢ Beratungsangebote

* Baulandaktivierung ¢ Testplanungen und Studien

o Offentlichkeitsarbeit

5.4 Schwerpunktgebiete

* Gesprache mit Grundeigentiimerschaft

Nachfolgend werden die Strategie und die notwendigen Massnahmen in den einzelnen
Schwerpunktegebieten naher umschrieben. Davon ausgenommen ist das Gebiet Nr. 4b (Hir-

schen), welches aufgrund seines geringeren Potenzials nicht weiter aufgefiihrt wird.

Formelle und
informelle
Massnahmen
aus der
kantonalen
Arbeitshilfe

Amt flir Raum
und Wald Kt. AR

Nr. | Bezeichnung

Ziel Mogliche Massnahmen

Ortsbauliche Spielregeln

2a | Schachen

- zeitnahe Ansiedlung von - Beratungsangebot

NEETE R CENEEE - ortsbauliche Studie

- ortsbauliche Aufwertung
des Dorfauftaktes

- Erganzung Fusswegnetz

Eingangssituation ins Dorf
sorgfaltig planen

prominente Lage an
Hauptverkehrsstrasse be-
rucksichtigen

Baumbestand wenn még-
lich erhalten/ersetzen

O
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Bauzonenreserve

Eingepasste Uberbauung

Baubewilligungsverfahren

Beratungsangebot

Nr. | Bezeichnung | Ziel Mogliche Massnahmen Ortsbauliche Spielregeln
- Schaffung neue Fussweg-
verbindung zum Alters-
zentrum Paradiesli
2b | Werkhof - Erhéhung der Raumnut- Gesprache mit Grundei- - Entwicklung in Abhangig-
zerdichte gentiimerschaft keit der bestehenden Nut-
- Verlagerung Werkhof (ev. ortsbauliche Studie zung des Werkhofes
im Gebiet Schachen) Sondernutzungsplanpflicht | prominente Lage an
- Etablierung Mischnutzung prifen I-.l.allivaEr.kehrsstrasse be-
(Wohnen/Gewerbe) rlicksichtigen
- Offenlegung Feutschen- T RTEERELE EL ;
bach Strasse orientieren und mit
Entwicklung auf der
gegenuberliegenden
Strassenseite abstimmen
4a | Parkplatz - Erhéhung der Raumnut- Beratungsangebot - bestehende Parkplatze
Museum / zerdichte Entwicklungsvereinbarung durch Tiefgarage ersetzen
Schaukaserei ortsbauliche Aufwertung mit Grundeigentimerschaft |- bauliche Entwicklung unter
Anpassung Zonenplan Beriicksichtigung des
(Kernzone, Sondernut- Ortsbildschutzgebietes
zungsplanpflicht) - Baumbestand wenn még-
qualifiziertes Verfahren lich erhalten/ersetzen
Sondernutzungsplan - Erhalt und Aufwertung der
Parkanlage
6a | Schnadt Ost - Zeitnahe Verflissigung der Umsetzung Quartierplan/ - Bebauung unter Bertick-

sichtigung der Siedlungs-
randlage und topografi-
schen Verhaltnissen (Ver-
meidung von Stiitzmauern,
Ausrichtung der Bauten)
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Strategieplan
ERR AG

W Schwerpunktgebiet

erhalten

aufwerten

erneuern

neue Fusswegverbindung
wichtige Einrichtungen

projektierte Bauten

Grunflache im Siedlungsgebiet

Landwirtschaftszone

o waid

Gewasser

Verkehrsflache
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5.5

Massnahmen zur Férderung der Uberbauung

Neben der bedarfsgerechten Entwicklung der Schwerpunktgebiete trifft die Gemeinde die er-
forderlichen Massnahmen zur Sicherstellung der Verfligbarkeit des Bodens als Bauland. Vor
allem die innerortlichen Baullicken weisen ein grosses Potenzial fiir eine qualitativ hochste-
hende Verdichtung auf. Fur die Verflissigung der Bauzonenreserven nimmt die Gemeinde

nétigenfalls Kontakt mit der Grundeigentiimerschaft auf und unterstitzt diese bei der Entwick-

lung der Liegenschaft.

In der nachfolgenden Tabelle wird aufgeflhrt, welche Massnahme die Gemeinde fiir die Ver-
flissigung der jeweiligen Reserve anstrebt:

Parzelle Nr. | Beschreibung Massnahme
(Gebiet)
291 Gewerbezone am Rand des Siedlungs- - Gesprach mit Grundeigentiimer-
(Schachen) korpers. Grundeigentlimerschaft grund- schaft erfolgt
satzllgh an Verau§serung |ntere35|§n, SO- | _ Beratungsangebot
fern ein hochwertiger Gewerbebetrieb an-
gesiedelt werden kann.
748 Wohnzone am Rand des Siedlungskor- - Gesprach mit Grundeigentiimer-
(Schachen) pers. Grundeigentiimerin sieht Uberbau- schaft erfolgt
ung qes sudll(}hen Uil ez Gtk - Auszonung nérdlicher Teilbereich
ckes in den nachsten 15 Jahren vor.
Nérdlicher Teil soll aufgrund der einge-
schrankten Bebaubarkeit der Griinzone
zugefiihrt werden
320 Wohnzone am Rand des Siedlungskor- - Gesprach mit Grundeigentimer-
(Schachen) pers. Grundeigentiimerschaft beabsichtigt schaft erfolgt
die Bebauung dieser Flache in den
nachsten 15 Jahren.
848 Wohnzone am Rand des Siedlungskor- - keine Massnahme (Selbstlaufer)
(Auf Stein) pers. Uberbauung projektiert.
96, 108, 763 | Kernzone innerhalb des Siedlungskor- - Aufhebung Bauverbot erwirken
(Schachen) [EIrS: RERERE ) Elgentum der. Ge- - Sondernutzungsplan (Zentrumsiiber-
meinde. Grundbuchrechtlich mit Bauver-
bauung)
bot belastet.
923, 924, Wohnzone innerhalb des Siedlungskor- - Frist fur die bestimmungsgemasse
945 pers. Entwicklungsabsichten unbekannt. Uberbauung priifen
(Schnadt)
906 Wohnzone ausserhalb des Siedlungskor- | - keine Massnahmen (abhangig von
(Schnadt) pers. Etappierung im Quartierplan vorge- Etappierung gemass Quartierplan)
geben und abhéngig von der Uberbauung
der Ubrigen Reserven.
739 Wohnzone innerhalb des Siedlungskor- - Frist fir die bestimmungsgemasse
(Rémsen) pers. Entwicklungsabsichten unbekannt. Uberbauung priifen

Seite 32
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5.6 Monitoring und Controlling

Bei der Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie ist ein periodisches Controlling der ge-
troffenen Massnahmen von hoher Bedeutung. Es soll Uberprift werden, ob und in welchem
Ausmass die Massnahmen zur Sicherstellung der Verfligbarkeit des Bodens greifen und wel-
che Auswirkungen die Massnahmen zur Erhdhung der Nutzungsintensitat (z. B. Aufzonung)
auf die Wohnumfeldqualitat haben.

Bei einer zweijahrlich durchgefiihrten Raumbeobachtung werden Informationen tber den Ist-
Zustand gesammelt (Aktualisierung Raum+). Auf der Grundlage dieser Datenerhebungen
werden Leitindikatoren definiert (z. B. Einwohnerdichte, Bauzonenreserve etc.), welche den
Vergleich zwischen dem Ist- und dem Soll-Wert erméglichen. In einem periodisch stattfinden-
den Controlling wird festgehalten, ob weiterer Handlungs- bzw. Anpassungsbedarf fir den
Richtplan besteht. Falls nétig, werden die Ziele des Leitbildes angepasst oder die Koordinati-
onsblatter im kommunalen Richtplan mit zusatzlichen Massnahmen erganzt.

Richtplanung Monitoring Controlling
v \
Raumordnungs- Raumbeobachtung Soll-Ist- > Handlungs-
politische Ziele (Ist-Zustand) Vergleich bedarf
v t ;
Richtungsweisende |
Festlegungen Leitindikatoren

5.7 Zeitplan

Der Zeithorizont fur die Entwicklung der Schwerpunktgebiete ist schwer abzuschatzen und
von einigen Faktoren abhangig, die nicht durch die Gemeinde beeinflusst werden kénnen. Der
nachfolgend aufgefliihrte Zeitplan ist entsprechend als groben Fahrplan fiir die Entwicklung
der einzelnen Schwerpunktgebiete anzusehen. Falls ein Gebiet aufgrund der Absichten der
Grundeigentiimerschaft nicht zeitgerecht entwickelt werden kann, aktiviert die Gemeinde das
Potenzial in einem der verbleibenden Gebiete. Allenfalls ist eine Anpassung der Zielsetzung
notwendig (vgl. Kap. 5.4).
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Nr. | Bezeichnung kurzfristig mittelfristig
< 5 Jahre 5-10 Jahre
6a Schnadt Ost Realisierung
4a Parkplatz Museum / | Planung Realisierung
Schaukaserei

2a Schachen Entwicklungsabsichten Planung Realisierung
klaren

2b Werkhof Entwicklungsabsichten Planung
klaren

Schlussfolgerung / Empfehlung

Mit dem vorliegenden Leitbild und der Innenentwicklungsstrategie verfiigt die Gemeinde Uber
eine wichtige Grundlage fiir die anstehende Ortsplanungsrevision. Die Innentwicklungsstrate-
gie zeigt auf, in welchen Gebieten, mit welchen Massnahmen und in welcher zeitlichen Ab-
folge die vorhandenen Nutzungspotenziale im Siedlungsgebiet aktiviert werden kénnen. In
einem nachsten Schritt soll nun die behdrdenverbindliche und anschliessend die allgemein-
verbindliche Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie erfolgen.

6.1 Richtplanung (behordenverbindliche Umsetzung)

Mit der Teilrevision des Baugesetzes wird die Innenentwicklungsstrategie zu einem Bestand-
teil der kommunalen Richtplanung:

Art. 17 Gesetz liber die Raumplanung und das Baurecht (Baugesetz)

" Der Gemeinderichtplan zeigt in den Grundziigen als Planungsziel, wie sich das Gemeinde-
gebiet langerfristig réumlich entwickeln soll.

2 Er dussert sich zur zeitlichen Abfolge und zu den einzusetzenden Mitteln zur Erreichung
dieses Ziels. Er zeigt mindestens:

(...)

b®®) die Innenentwicklungsstrategie;

(...)

3 Der Gemeinderichtplan ist behérdenverbindlich. Er ist insbesondere bei der Uberarbeitung
bestehender und der Erarbeitung neuer Schutz-, Nutzungs- sowie Sondernutzungsplédne zu
beachten.
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Folglich sind die wichtigsten Aussagen aus der Innenentwicklungsstrategie bei der Uberarbei-
tung des Gemeinderichtplans aufzunehmen. Dies beinhaltet folgende Aspekte:

Schwerpunktgebiete inkl. Umsetzungsmassnahmen

Bezeichnung der erhaltenswerten Gebiete
. Umgang mit den bestehenden Bauzonenreserven (Baulandverflissigung)
. Monitoring und Controlling

Weitere Aspekte sind im Rahmen der Uberarbeitung des Gemeinderichtplans im Zusammen-
hang mit der Innenentwicklung ebenfalls zu prifen und allenfalls aufzunehmen:

Massnahmen zur Férderung der Biodiversitat (z. B. Beratungsangebot Kanton)
Griin- und Freiraumkonzept
. Landschaftsberatung

6.2 Nutzungsplanung (allgemeinverbindliche Umsetzung)

Im Anschluss an die Uberarbeitung des Gemeinderichtplans werden die bestehenden Zonen-
plane Nutzung, Schutz und Gefahren Uberarbeitet. Mit der flachendeckenden Festlegung der
Nutzungsart und -intensitat werden die notwendigen Massnahmen zur Erreichung des Dichte-
ziels im Rahmen der Zonenplaniiberarbeitung umgesetzt. Dazu gehéren insbesondere Auf-
und Umzonungen. Weitere flankierende Massnahmen zur Qualitatssicherung sind im Rahmen
der Uberarbeitung der Nutzungsplanung zu priifen (Festlegung Sondernutzungsplanpflicht in
bestimmten Gebieten, zusatzliche Bestimmungen im Baureglement etc.).

Anhang

. Karte Quartiereinteilung
GIS-Analyse
o Raum+-Karte
o Einwohnerdichte
o Beschaftigungsdichte
o Raumnutzerdichte
o Bauperiode
. Karte Freiraumsystem
Potenzialplan
Leitbild
Strategieplan

ERR AG FSU SIA | Teufener Strasse 19 | 9001 St.Gallen | +41 (0)71 227 62 62 | info@err.ch | www.err.ch
Manuel Forster | manuel.forster@err.ch
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