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1 Ausgangslage

Das Plangebiet (Parzelle 1157) liegt an der Hoheggstrasse im Siiden der Gemeinde Gais. Die Parzelle
ist hauptséchlich von Wiesland umgeben. Das Gebiet liegt in der Wohnzone W3 und hat eine Flache von
ca. 2'800 m%. Aufgrund der exponierten Lage tiber dem Ort ist es mit einer Quartierplanpflicht belegt. Die
Orchis Invest AG, Tubach, méchte das Grundstiick zusammen mit dem Architekturbiiro Art of Loft AG,

Amriswil, einer Uberbauung zufiihren, die dem hochwertigen Wohnen dient und in einer Architektur rea-
lisiert wird, die der exponierten Lage gerecht wird.

2 Ziele und Zweck der Planung

Mit dem Quartierplan soll die Erschliessung sowie insbesondere die Bauweise geregelt werden, um eine
Uberbauung, die auf das Orts- und Landschaftsbild abgestimmt ist, zu gewahrleisten.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes in der Gemeinde
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4.1

4.2

Verfahren

Fir die Umsetzung des Uberbauungskonzeptes ist ein Quartierplan notwendig, weil das Plangebiet der
Quartierplanpflicht unterliegt und das Konzept teilweise Abweichungen von den geltenden Regelbauvor-
schriften aufweist. Mit dem vorliegenden Quartierplan wird die entsprechende rechtliche Grundlage ge-
schaffen.

Bebauungskonzept

Situation

Belag, Asphalt
Cheaussierung

Rasen / Naturgras HAUS A HAUS B

Holzrost P 2550 i i 25,50

Abbildung 2: Lage und Stellung der Baukérper

Ortsbauliches Konzept und Architektur

* Das Projekt soll dem aussergewshnlichen Standort gerecht und als entsprechender Blickfang
verstanden werden.

= Das vorliegende Projekt soll ein aktiver Beitrag zur Weiterentwicklung mit Nachhaltigkeit des
attraktiven Standortes Gais sein.

= Die definierten Gebaudeproportionen erscheinen als filigran und werden in Ihrer Art als leicht
wahrgenommen.

= Durch die grossen Glasfassadenteile soll die landliche Umgebung des extravaganten Standortes
reflektiert und zusétzlich die naturverbundene Atmosphare wieder gegeben werden.

= Die beiden Baukdrper werden allseitig als humane, filigrane, kompatible Einheiten wahrgenom-
men.
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* Durch die Wahl von einheimischen Materialien - Holz und Naturstein - soll die Umgebung und der
Standort respektiert und die Gebaude harmonisch in die topographische Voralpenlandschaft ein-
geflgt werden.

= Ankniipfungspunkt an den Ort suchen die dreigeschossigen Bauten in Ihrer Masstéblichkeit und
offenen Grundstruktur, aber auch in lhrer Bekleidung. Die Fassadenbereiche sind in einem rauen
Mantel fiir diese Region typisch in Holz gewzhlt.

* Das Konzept sieht Wohnen in hohem Standard vor, méglich ist jedoch auch das Integrieren von
stillem Gewerbe.

4.3 Wohnqualitat

= Die gewdhlte minimalistische Architektur vereinfacht die Wohn- und Lebensrdume und stellt diese
in ihrer Wesentlichkeit dar.

= Die flexible Grundrissstruktur erméglicht das Wohnen im breiten Spektrum.

= Die umlaufenden Balkonterrassen eréffnen dem zukiinftigen Nutzer erweitertes Wohnen im Aus-
senbereich und einem weitléufigen Panoramablick mit beruhigender Atmosphare.

= Das Konzept ist vollumfanglich rollstuhlgéngig und soll im Ausbaustandard héchsten Ansprichen,
welche flexibel gewahlt werden kénnen, gentigen.

= Die Grundrissstrukturen erméglichen die Zusamm'enlegung der projektierten Wohnungen.

= Durch die hohen transparenten Fassaden wird der Innenraum zum Aussenraum und der Aussen-
raum zum Innenraum wahrgenommen, was dem Nutzer ein Gefiihl von hoher Naturintegritat
vermittelt.

* Aus vorgéngigen Erléuterungen soll in diesem Sinne das Konzept zu der Lebensqualitat der zu-
klinftigen Nutzer beitragen und dem Wohigefiihl im Griinen mit hohen Anspriichen gerecht wer-
den.

Abbildung 3: Ansicht aus stidlicher Richtung
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4.4

4.5

5.1

5.2

Freiraum

Grundsatzlich werden die beiden Baukérper in die bestehende Wiese gestellt. Das heisst, die Wiese soll
auch in Zukunft bis zu den jeweiligen Sitzplatzen hingezogen werden. Somit entsteht eine subtile Ver-
bindung zwischen den Baukdrpern und den bestehenden Naturwiesen.

Die Bepflanzung wie Hochstammb&ume wird nur vereinzelt als Schattenspender und aus einheimischen
Hoélzern definiert sein.

Die beiden Baukérper werden in die bestehende Topographie eingegliedert.

Verkehr

Die Erschliessung des Areals erfolgt vom Dorf tiber die Zwislenstrasse und die Hoheggstrasse. Die Par-
kierung fur Anwohner und Besucher erfolgt ausschliesslich in einer Tiefgarage.

Das Areal liegt in fussldufiger Entfernung zum Bahnhof Gais (Bahnverbindungen Richtung St. Gallen,
Appenzell und Altstatten).

Quartierplan

Bestandteile

Der Quartierplan setzt sich wie folgt zusammen:
= Quartierplan 1:500 (verbindlich)
Sonderbauvorschriften (verbindlich)

= Planungsbericht

Abweichungen gegentiber den Regelbauvorschriften

Durch Festlegungen im Quartierplan und in den Sonderbauvorschriften wird teilweise von den Vorgaben
der Regelbauweise des Baureglements der Gemeinde Gais (BauR) respektive des Baugesetzes des
Kantons Appenzell Ausserrhoden (BauG) abgewichen:

= Die Lage und Gliederung der Baukoérper wird durch die eng umschriebenen Baubereiche A und B
verbindlich festgelegt.

= Die anrechenbare Bruttogeschossfliche des Uberbauungskonzeptes betragt ca. 1'720 m?, die anre-
chenbare Landflache ca. 2’810 m?. Die Ausnitzungsziffer (AZ) liegt somit bei 0.61. Die Regelbau-
weise sieht eine AZ von 0.6 vor (vgl. Art. 20 BauR). Mit dem Quartierplan kann im Baubewilligungs-
verfahren eine Mehrausniitzung von maximal 5 % auf Grund von Art. 41 BauG gewahrt werden, so-
fern die Bedingungen gemass Art. 6 BauR erfiilit sind..

= Die Gebaude- und Firsthéhen werden mittels Héhenkoten in m.u.M festgelegt. Ziel ist es, die bei-
den Gebaude auf die gleiche Hohe zu setzen. Die maximal zuldssige Geb&aude- respektive First-
héhe beim Haus A (stidwestliches Gebaude) weicht daher um ca. 1.0m von den Regelbauvor-
schriften ab. Die Hohen beim Gebé&ude B (nordéstliches Gebaude liegen im Rahmen der Regel-
bauvorschriften.
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Abbildung 4: Querschnitt durch Haus A
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Abbildung 5: Querschnitt durch Haus B

= Innerhalb der Wohnzone W3 gelten Grenzabsténde von 5.0m (klein) und 10.0m (gross). Ferner
gilt ein Strassenabstand von 5.0m. Gegen Siid / Sid-Ost geht der Strassenabstand dem grossen
Grenzabstand vor. Um innerhalb der relativ eng umschriebenen Baubereiche fiir die spétere Pro-
jektierung der geplanten Neubauten gentigend Spielraum zu belassen, wird der kleine Grenzab-
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stand beim Baubereich B gegen Nord-Ost (auf eine Lange von ca. 5.0m) und gegen Nord-West
(auf eine Lange von ca. 8.0m) sowie der Strassenabstand gegeniber der Hoheggstrasse beim
Baubereich A auf 4.5m reduziert.

= Talseitig sind mit dem Sockelbau der Tiefgarage teilweise vier Geschosse statt der nach Regel-
bauweise zuléssigen drei Geschosse sichtbar (vgl. Art. 20 BauR).

Mit dem Quartierplan kann gegeniiber der zonengemassen Uberbauung insbesondere in Bezug auf die
architektonische Gestaltung und die Eingliederung in die landschaftliche Umgebung eine wesentliche
Qualitatssteigerung erreicht werden. Die genannten geringen Abweichungen von der Regelbauweise er-
scheinen im Lichte einer gesamthaften Interessenabwégung als raumplanerisch unbedenklich und bei
Betrachtung des Gesamtprojektes als im 6ffentlichen Interesse liegend.

6 Zielerreichung und Ausblick

Mit dem vorgesehenen Quartierplan kann ein Projekt realisiert werden, das Uiberdurchschnittlichen orts-
baulichen und architektonischen Anspriichen genugt. Damit wird der Status der Gemeinde Gais als
Wohnstandort, der sich durch gute Architektur und hohe Wohnqualitat auszeichnet, weiter gestarkt.

7 Offentliche Planauflage

Der Quartierplan wurde samt den Sonderbauvorschriften und dem Planungsbericht der kantonalen und
gemeindlichen Vorpriifung unterzogen und bereinigt. Die 6ffentliche Planauflage erfolgte vom 14. No-
vember bis 13. Dezember 2007. In dieser Zeit sind keine Einsprachen eingegangen.
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