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Kurzanleitung

Vorbemerkung: Fir das vertiefte Verstandnis zum Tool ist der dazugehdrige
Erlauterungsbericht zu lesen.

Hinweis: Bitte erlauben Sie das Ausfihren von Makros.

Zweck
Das Tool dient zur Ermittlung des Fassungsvermdgens (Auslastung) des rechtskraftigen und revidierten
Zonenplans unter Berlcksichtigung der Vorgaben gemass kant. Richtplan. Weiter kann damit der
Nachweis zur Erreichung der Dichtevorgaben gemass kant. Richtplan erbracht werden.

Bedienung

Neben der vorliegenden Kurzanleitung weist das Bauzonendimensionierungstool weitere Tabellenblatter
auf, die im Folgenden aufgelistet und beschrieben werden. Zur Anwendung des Tools miissen in den
drei Tabellenblattern "Masterblatt", "Zonenplanédnderungen" und "Massnahmen Innenentwicklung” die
geplanten Anderungen des Zonenplans erfasst werden. Im Tabellenblatt "Weitere Massnahmen" kénnen
zuséatzliche Massnahmen zur Innenentwicklung beschrieben werden. Im Tabellenblatt "Resultate”
werden die Ergebnisse sowie Schlussfolgerungen dargestellt.

Eigene Angaben missen in den gelben Feldern erfasst und in den griinen Feldern anhand vorgefertigter
Listen ausgewahlt werden. Rot markierte Werte werden ins Tabellenblatt "Resultate” Ubertragen:

gelb Eigene Angabe durch Planenden
grin Auswahl mittels Dropdown-Liste
I fet 1 Werte, die ins Tabellenblatt "Resultate” ibertragen werden

0. Vorbereitung
Bevor Werte in das Tool eingegeben werden kdnnen, muss die Grundlage zu bebauten und nicht
bebauten Grundnutzungsflachen des aktuell rechtskraftigen Zonenplans erstellt werden. Hierzu kénnen
die Daten aus Raum+ sowie der Stand der Erschliessung als Basis und Hilfestellung dienen, eine
Aktualisierung und Erganzung ist jedoch Voraussetzung. Die Unterscheidung von bebauten und
unbebauten Flachen ist notwendig fur die Ermittlung von Ist- und Soll-Dichten sowie der Anrechenbarkeit
von Massnahmen. Als bebaut gelten grundsatzlich alle Grundstiicke, die mit einem Gebaude fiir
Einwohner*innen/Beschaftigte bebaut sind. Besteht auf einem bebauten Grundsttick eine Flache von >
600 m2, die nicht bebaut ist und auf der unter Bericksichtigung der Ausniitzung ein weiteres
bwohnbares Gebaude erstellt werden kénnte, gilt das Grundstiick als unternutzt und die Teilflache ist
den unbebauten Flachen zuzurechnen. Auch kleinere unbebaute Flachen, die eine Anderung erfahren
(z.B. Neuanordnung), sind als unbebaut zu betrachten. Ebenfalls als unbebaut zu betrachten sind
Flachen, die ausgezont, bzw. einer nicht kapazitatsrelevanten Bauzone (z.B. Griinzonen) zugewiesen
werden sollen. Zudem sind auch Vekehrsflachen, die der Verkehrsflache zugeschieden werden sollen,
als unbebaut zu betrachten. Bebaute Flachen kénnen nur in Ausnahmen und in Absprache mit dem
Kanton ausgezont werden.

Benotigt werden die bebauten und unbebauten Flachen pro Zonenart des rechiskraftigen Zonenplans fir
die Eingabe im Masterblatt. Fir gewisse Zonenarten ist eine Unterscheidung in bebaute und unbebaute
Flachen nicht sinnvoll. Es wird z.B. empfohlen, die Landwirtschaftszone vollstandig als bebaut zu
betrachten.

Version 2.1



Kommunale Bauzonendimensionierung —'
gemass kant. Richtplan 2018 \ﬁk Appenzell Ausserrhoden

Alle Angaben zum rechtskraftigen Zonenplan werden zum Zeitpunkt (Ist-Zustand) der Planung gemacht.
Wurden also seit der kantonalen Richtplanrevision 2014 durch Teilzonenplandnderungen
Grundnutzungsflachen geandert, sind diese insofern beriicksichtigt, dass die Flache der heute gliltigen
Zone (z.B. 2022) zugeschlagen wird und der Planungshorizont auf 15 Jahre (z.B. 2037) ab der aktuellen
Planung gesetzt wird.

1. Masterblatt
Im Masterblatt werden im ersten Abschnitt alle Informationen zur Gemeinde und im zweiten Abschnitt
alle Angaben zum rechtskraftigen Zonenplan erfasst. Anhand dieser Informationen werden wiederum
verschiedene Parameter und Vorgaben gemass kant. Richtplan automatisch definiert.

Fur eine korrekte Berechnung der Dichte und Auslastung sind die einer WMK zugeordneten
Verkehrsflachen separat als Zonentyp Verkehrsflache WMK unter dem Abschnitt Angaben
rechtskraftiger Zonenplan auszuweisen. Gleichzeitig ist die als Verkehrsflache genutzte Flache der
jeweils zugeschiedenen WMK abzuziehen. Die effektiv als Verkehrsflache genutzte Flache wird damit
ohne Dichte ausgewiesen. Diese Abbildung flihrt dazu, dass sowohl die Dichte als auch die Auslastung
steigen. Im Blatt Zonenplanénderungen sind die effektiven Umzonungen in die Verkehrsflache dann von
der neu erfassten Verkehrsflache WMK in die Verkehrsflache zu erfassen.

Im dritten Abschnitt des Masterblatts miissen die Zonentypen des revidierten Zonenplans erfasst
werden. Sollen bestimmte Gebiete mit einer SNP-Pflicht Gberlagert werden, ist daflir eine neue Zone zu
generieren, z.B. W2 SNP. Anhand der Informationen aus dem nachfolgenden Tabellenblatt
"Zonenplananderungen" und "Massnahmen Innenentwicklung" werden die Flachenbilanzen und
Einwohner- bzw. Beschéftigtenverteilung auf die Zonentypen berechnet.

Sollten Zonen im Rahmen der Revision umbenannt werden (z.B. Wohnzone W1 in WE), wird empfohlen
im Tool diese Umbenennung nicht zu berucksichtigen.

Hier werden alle Anderungen von einer Bauzone zu einer Nichtbauzone (bzw. nicht kapazitatsrelevante
Bauzone wie OE) oder umgekehrt aufgefiihrt. Diese Anderungen werden beziiglich der Auswirkungen
auf die Auslastung berticksichtigt. Eine Reduktion der Bauzone hat eine entsprechende Reduktion der
potentiellen Einwohner- und Beschéftigten-Kapazitat zur Folge und umgekehrt.

Bei Einzonungen ist die bestehende (meistens 0 E+B/ha), potenzielle und erwartete Dichte aufzuzeigen
und im Planungsbericht zu erlautern.

Aufzonungen (z.B. von W2 zu W3) werden nicht in diesem Blatt eingetragen (vgl. 2b Massnahmen
Innenentwicklung).

Beispiel 1: Eine Flache W2 mit 0.6 ha und eine Fldche W2 mit 0.4 ha werden der Landwirtschaftszone
L zugewiesen (Auszonung). Es kénnen dafiir zwei Eintrdge vorgenommen (0.4ha und 0.6ha von W2 zu
L) oder zusammengefasst werden (1ha von W2 zu L).

Beispiel 2: Von der Zone W2 wird eine Fldche von 0.5 ha der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Oe zugewiesen. Dokumentiert wird die Anderung von 0.5 ha W2 zur Zone Oe.
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Hier werden Massnahmen aufgefiihrt, die zur Entwicklung nach innen beitragen, beispielsweise
Aufzonungen und SNP-Pflichten. Diese Anderungen betreffen bereits bebaute Flachen. Es kénnen
sowohl Massnahmen aufgefiihrt werden, die eine Anderung der Grundnutzung zur Folge haben, wie
auch solche, die Uberlagernd auf bestehende Flachen angewandt werden.

Massnahmen zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen (z.B. Sondernutzungsplanungspflicht,
Mindestausniitzung) ohne Zonenplananderungen kénnen als eigene Zone aufgefiihrt werden (s. Beispiel
2).

Beriicksichtigung von iiberlagernden Massnahmen: Beispielsweise durch eine SNP Pflicht kann eine
hohere bauliche Dichte sichergestellt werden. Wird eine bestehende Zone mit einer SNP-Pflicht belegt,
so muss fir diese eine "neue" Zone geschaffen werden (vgl. Beispiel unten, Achtung: Auffiihren der
Zone mit SNP-Pflicht im Master-Blatt). Geht die SNP-Pflicht mit einer Aufzonung einher, so muss nur
diese Aufzonung dokumentiert werden. In beiden Fallen kann durch die SNP-Pflicht davon ausgegangen
werden, dass die potenzielle Zieldichte der erwarteten Zieldichte enspricht (durch entsprechende
Festlegungen im kinftigen SNP). Auf noch unbebauten Flachen bereits bestehende
Sondernutzungsplane kénnen ebenfalls als Innenentwicklungsmassnahme mit der erwarteten Dichte
aufgefuhrt werden. Dabei ist im Feld Bemerkungen auf das Bestehen des SNP hinzuweisen.

Beispiel 1: Eine bestehende Flache W2 von 0.4 ha wird der Zone W3 zugewiesen (Aufzonung). Es ist
ein Eintrag von W2 zu W3 mit 0.4 ha einzutragen. Die potenzielle Zieldichte entspricht der Zieldichte der
Zone W3. Die erwartete Zieldichte ist tiefer, da eine Umsetzung der neuen Mdglichkeiten durch die
Aufzonung tendenziell nicht innerhalb des Planungshorizontes zu erwarten ist.

Beispiel 2: Eine bestehende Flache W2 von 0.4 ha wird mit einer SNP-Pflicht belegt. Es wird eine
eigene Zone W2 SNP geschaffen (es ist ein ensprechender Eintrag im Master-Blatt vorzunehmen). Im
Blatt "Massnahmen Innenentwicklung" ist ein Eintrag von W2 zu W2 SNP mit 0.4 ha einzutragen. Die
potenzielle Zieldichte und die erwartete Zieldichte diirften sich entsprechen, da angenommen werden
kann, dass durch entsprechende Massnahmen im kiinftigen SNP die Zieldichten erreicht werden
kdénnen. Die Differenz zur Ist-Dichte wird fiir die Kapazitat beriicksichtigt.

Beispiel 3: Eine Zone W2 wird aufgezont zu einer Zone W3 und gleichzeitig mit einer SNP-Pflicht
belegt. Es kann ein Eintrag von W2 zu W3 vorgenommen werden, wobei die potenzielle Zieldichte der zu
erwarteten Zieldichte entspricht. Bei Bedarf kann auch eine neue Zone W3 SNP erstellt werden (vgl.
Beispiel oben). In jedem Fall ist die Massnahme nur einmal zu beriicksichtigen (nicht eine Massnahme
Aufzonung und eine SNP-Pflicht).

3. Weitere Massnahmen

Massnahmen zur Innenentwicklung, die nicht abschliessend verortet werden kénnen, werden in diesem
Tabellenblatt aufgeflinrt. Beispiele hierfir kdnnen die Festlegung einer Mindestausnuiitzung tber ganze
Zonen der WMK im Baureglement oder konzeptionelle Massnahmen zur Baulandmobilisierug sein. Fur
die erwartete Erh6hung der Raumnutzerdichte ist nach Maéglichkeit eine Schatzung vorzunehmen. Diese
Massnahmen werden ensprechend gewdrdigt, haben jedoch keinen direkten Einfluss auf das Blatt
"Resulate".

4. Resultate

Dieses Tabellenblatt zeigt die Ergebnisse zur Auslastung des rechtskraftigen und des revidierten
Zonenplans, wobei fur die Berechnung der Auslastung des revidierten Zonenplans die Dichte gemass
Vorgaben des kantonalen Richtplans massgebend ist. Zusatzlich zeigt das Resultateblatt die mit der
Revision errreichte Dichte.

Version 2.1



