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Medienmitteilung | Ortsplanung - «kH6henerwiese»

Die letzte umfassende Revision der Ortsplanung der Gemeinde Gais liegt rund 15 Jahre zuriick. Der kantonale
Richtplan verlangt von den Gemeinden, ihre Planungsinstrumente an die Vorgaben des revidierten Raum-
planungsgesetzes (RPG) anzupassen. Vor diesem Hintergrund wurde die Ortsplanung lberarbeitet. Dabei
wurde die bestehende Strategie aus der letzten Ortsplanungsrevision Gberprift und in wesentlichen Punkten
bestatigt. Gleichzeitig wurden aktuelle Anforderungen, insbesondere im Bereich der Innenentwicklung, starker
bericksichtigt. Mit der Ortsplanung definiert und steuert der Gemeinderat die zukinftige Entwicklung der
Gemeinde. Zentrale Instrumente dabei sind insbesondere der kommunale Richtplan sowie der Zonenplan. Mit
diesen werden die Voraussetzungen geschaffen, um eine geordnete und nachhaltige Entwicklung sicherzu-
stellen.

Die vorliegende Ortsplanung umfasst eine Vielzahl von Massnahmen. Dazu gehdren unter anderem die Ent-
wicklung des Areals des ehemaligen Instandhaltungszentrums der Appenzeller Bahnen beim Bahnhof, die
Uberpriifung und Anpassung der Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen entsprechend dem kiinftigen Be-
darf sowie auch einzelne Um- und Einzonungen innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets. Eine dieser Mass-
nahmen betrifft die Einzonung der Parzellen Nr. 422, 423 und 1481 im Gebiet Rotenwies.

Viele dieser vorgesehenen Entwicklungen haben eine ldngere Vorgeschichte und waren teilweise bereits Be-
standteil der kommunalen Richtplanung aus dem Jahr 2012. Es zeigt sich, dass die damals definierten strate-
gischen Stossrichtungen in vielen Punkten weiterhin zielfiihrend sind. Der Gemeinderat hdlt deshalb auch im
Rahmen der aktuellen Ortsplanung an diesen Grundsatzen fest.

Im Winter 2024/25 wurde eine 6ffentliche Mitwirkung durchgefiihrt. Die eingegangenen Riickmeldungen aus
der Bevdlkerung wurden sorgfdltig geprift und haben zu verschiedenen Anpassungen der Planungsinstru-
mente geflhrt. Die 6ffentliche Auflage des Zonenplans und des Baureglements steht nun kurz bevor.

Im Rahmen der Mitwirkung wurden auch kritische Riickmeldungen zur geplanten Einzonung der Parzellen Nr.
422,423 und 1481 eingebracht. Diese Rickmeldungen zeigen, dass zu diesem Gebiet ein erhéhter Informations-
bedarf besteht. Dem Gemeinderat ist es daher ein Anliegen, die Bevidlkerung im Vorfeld der &ffentlichen
Auflage vertieft Gber die Hintergriinde in Bezug auf diese wichtigen Grundstlicke zu informieren.

Raumliche Einordnung und planerischer Kontext

Die betroffenen Grundstiicke liegen im Nordosten des Dorfs Gais, eingebettet zwischen der Rotenwiesstrasse
und der Gdabrisstrasse. Die Einzonung umfasst die unbebaute Parzelle Nr. 423 sowie die bebauten Parzellen
Nr.422 und 1481 und weist eine Gesamtflache von rund 20'000 m? auf. Das Areal ist im Dorf auch als «Hohener-
wiese» bekannt. Es liegt innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets und stellt eine gréssere zusammenhan-
gende Flache dar, die von Wohnzonen umgeben ist. Es handelt sich somit nicht um eine klassische Siedlungs-
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erweiterung ins offene Land, sondern um eine gezielte Ergdnzung und Arrondierung des bestehenden Dorf-
korpers.

Gemass den kantonalen Vorgaben muss die Gemeinde ihre Bauzonen auf den Bedarf der ndachsten 15 Jahre
ausrichten. Die aktuellen Analysen der Baulandreserven zeigen, dass in Gais zusatzliche Flachen fir Wohn-
nutzung erforderlich sind, um das prognostizierte Wachstum aufnehmen zu kénnen. Dabei werden in der Be-
rechnung samtliche eingezonten Flachen berilcksichtigt. Mit der Einzonung dieses Areals kann ein Teil des aus-
gewiesenen Bedarfs gedeckt werden.

Mit dem vor einigen Jahren erfolgten Ausbau der Nordlistrasse besteht zudem bereits heute eine gute stras-
senmadssige Anbindung an das Ubergeordnete Strassennetz. Auch der Bahnhof ist mit dem Velo in wenigen
Minuten erreichbar. Dies trdgt wesentlich zur guten Erschliessung des Gebiets bei. Ein besonderer Vorteil
dieses Areals liegt darin, dass es aufgrund eines bestehenden Kaufsrechts zugunsten der Gemeinde nicht nur
erhdltlich ist, sondern auch gemass den Vorstellungen der Gemeinde entwickelt werden kann. Mit der vorge-
sehenen Einzonung wird zudem eine Zielsetzung aus dem kommunalen Richtplan 2012 aufgenommen, in
welchem das Gebiet bereits damals als potenzielle Entwicklungsflache fiir eine Uberbauung innerhalb eines
Planungshorizonts von 15 Jahren vorgesehen war.

Anliegen aus der Mitwirkung aufgenommen

Im Rahmen der Mitwirkung wurden verschiedene Anliegen zur geplanten Entwicklung eingebracht - insbeson-
dere zur baulichen Dichte sowie zur Einpassung in das bestehende Ortsbild. Diese Rickmeldungen wurden
sorgfaltig geprift und haben zu konkreten Anpassungen geflihrt. So wurde die urspringlich diskutierte Einzo-
nung in eine dreigeschossige Wohnzone (W3) auf eine zweigeschossige Wohnzone (W2) reduziert.

Dem Gemeinderat ist bewusst, dass die heute unbebaute Wiese fiir die Anwohnenden eine hohe Qualitat dar-
stellt und aus dieser Perspektive der Wunsch besteht, den heutigen Zustand zu erhalten. Gleichzeitiqg ist der
Gemeinderat verpflichtet, die Entwicklung der gesamten Gemeinde im Blick zu behalten. Dazu gehért insbeson-
dere der haushalterische Umgang mit dem Boden sowie das Ziel, neue Bauzonen mdoglichst innerhalb des be-
stehenden Siedlungsgebiets zu schaffen und nicht weiter in die Landschaft hinauszuwachsen. Im Rahmen die-
ser gesamtheitlichen Betrachtung werden die Interessen der Gesamtentwicklung der Gemeinde besonders
berlcksichtigt. Ziel ist es, eine ausgewogene L&sung zu finden, die sowohl den Bedarf an Wohnraum berick-
sichtigt als auch eine qualitativ gute Einbindung in das bestehende Umfeld sicherstellt.

Qualitatsvolle und nachhaltige Entwicklung

Im Rahmen der Mitwirkung wurde in einzelnen Riickmeldungen die Sorge gedussert, dass die Entwicklung des
Areals primar gewinnorientiert erfolgen kdnnte. Der Gemeinderat halt dazu fest, dass die Gemeinde in diesem
Projekt eine aktive und steuernde Rolle einnimmt und die Qualitat der Entwicklung gezielt sichert. Da die
Gemeinde das Areal selbst erwerben kann, ist sie nicht mit einer Situation vergleichbar, in der ein Grundstick
direkt an eine private Immobiliengesellschaft verdussert wird. Als kiinftige Eigentiimerin hat die Gemeinde die
Moglichkeit, die Entwicklung direkt im Sinne einer haushalterischen und qualitativ hochwertigen Nutzung zu
steuern. Fir das Gebiet ist deshalb auch eine Sondernutzungsplanung vorgesehen. Dieses Instrument ermdg-
licht es der Gemeinde, zentrale Eckwerte wie Bebauungsstruktur, Freirdume, Erschliessung und Gestaltung
verbindlich und differenziert festzulegen.
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Die kiinftige Bebauung soll Gber einen Wettbewerb ausgewahlt werden. Dabei werden unterschiedliche stadte-
bauliche Ldsungsansatze entwickelt und miteinander verglichen, um die bestmdgliche Losung fir das Gebiet
zu finden. Die Gemeinde wird auf dieser Grundlage die weitere Entwicklung festlegen. Damit wird sichergestellt,
dass nicht kurzfristige wirtschaftliche Interessen im Vordergrund stehen, sondern eine langfristig qualitativ
Uberzeugende Lésung. Die Gemeinde wird zudem gezielt Partner auswahlen, die diese Zielsetzung mittragen.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gebiets sind gleichwohl auch die finanziellen Rahmenbedingungen
zu berlcksichtigen. Die Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 422 ist seit vielen Jahren eng mit der Gemein-
de verbunden. Vor diesem Hintergrund sind diese bereit, der Gemeinde das Land zu besonders vorteilhaften
Konditionen von CHF 300.- / m? zu verkaufen, was sehr deutlich unter den aktuellen Marktpreisen liegt. Dieses
Kaufsrecht lduft indes im Jahr 2031 aus. Der entsprechende Vertrag kann bei Interesse auf der Gemeinde-
verwaltung eingesehen werden. Ein Kauf ist zudem nur im Falle einer Einzonung mdoglich. Obwohl das Areal
nicht mit dem Fokus auf einen hohen Ertrag, sondern mit dem Ziel einer besonders hohen Qualitat bebaut
werden soll, liegt es auf der Hand, dass die Gemeinde aus diesem Geschaft - auch mit gewissen finanziellen
Aufwdanden fir Erschliessung und Planung - einen erheblichen Gewinn realisieren kann - Mittel, die firr andere
Bedurfnisse zur Verfligung stehen.

Wie geht es mit der Ortsplanung weiter?

Als ndchster Schritt erfolgt die 6ffentliche Auflage des Zonenplans sowie des teilrevidierten Baureglement. In
diesem Verfahren besteht die Méglichkeit, Einsprache zu erheben. Anschliessend wird der Zonenplan dem
fakultativen Referendum unterstellt und danach dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt.

Die weitere Entwicklung auf Grundlage der vorliegenden Ortsplanungsrevision erfolgt schrittweise und wird
auch in den kommenden Planungsphasen durch verschiedene Mitwirkungsmdglichkeiten begleitet, sodass sich
die Bevolkerung weiterhin aktiv einbringen kann.

Die Ortsplanung schafft die Grundlage fir die rdumliche Entwicklung der Gemeinde in den kommenden Jahren
und umfasst eine Vielzahl von Massnahmen, die aufeinander abgestimmt sind.

Die Gemeinde dankt der Gaiser Bevdlkerung fir das Interesse sowie die konstruktiven Riickmeldungen im bis-
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