.“i l Appenzell Ausserrhoden Protokoll des 25. Oktober 2005
VERR

Regierungsrates L.

Gemeinde Speicher: Teilzonenplan Wies; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben des Gemeinderates vom 10. Oktober 2005 wird um die Genehmigung des obengenannten
Planungsinstrumentes durch den Regierungsrat nachgesucht.

2. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision (Genehmigung durch den Regierungsrat am 23. Oktober 1993) wurde
die Parzelle Nr. 416 und ein grosser Teil der Parzelle Nr. 271 der Gewerbezone GlI (10'436 m?) zugewiesen.
Ein kleiner Teil der Parzelle Nr. 271 (755 m?) wurde der Wohn- und Gewerbezone WG2 zugewiesen. Die
Grundeigentimer der Liegenschaften Parz. Nrn. 271 und 416 beabsichtigen, auf erwahnten Liegenschaften
eine Wohnuberbauung mit Mehrfamilienhdusern zu erstellen. Entsprechend ist vorgesehen, die beiden Par-
zellen neu der Wohn- und Gewerbezone WG3 zuzuweisen. Die von der Umzonung betroffene Flache betragt
11'191 m% An der bereits heute im Zonenplan festgelegten Uberlagerung (Zone mit Quartierplanpflicht) wird
festgehalten.

3. Der Teilzonenplan wurde dem Vorprufungsverfahren unterzogen.
4. Der Teilzonenplan Wies Grundstlcke Nrn. 271 / 416 wurde am 6. Juli 2005 vom Gemeinderat erlassen.

5. Die ¢ffentliche Planauflage erfolgte vom 13. April 2005 bis 13. Mai 2005. Einsprachen sind keine eingegan-
gen.

6. Der Teilzonenplan wurde am 25. September 2005 von der Einwohnergemeinde Speicher an der Urne ange-
nommen.

7. Gemdss Art. 49 Abs. 2 BauG sind Zonenpléne dem Regierungsrat zur Genehmigung zu unterbreiten. Diese
wird erteilt, wenn der Plan den gesetzlichen Vorschriften und der Ubergeordneten Planung entspricht und nicht
als unzweckmassig erscheint.

B. Erwdgungen

1. Die formellen Voraussetzungen flr eine Plangenehmigung geméss Art. 45 ff. des Baugesetzes (bGS 721.1)
sind erflllt.

2. Geméss kantonalem Richtplan kommen den Gewerbe- und Industriezonen von hoher Standortattraktivitat in
Bezug auf Lage, Grosse, Erschliessung und Erreichbarkeit eine Uberértliche Bedeutung zu. Wichtig sind dabei
insbesondere die entsprechenden Gewerbe- und Industriezonen in den Gemeinden mit Zentrumsfunktion.
Diese Bauzonen bzw. Bauentwicklungsgebiete sind als langerfristige Entwicklungs-Optionen von erster
Prioritat zu erhalten. Gemaéss Richtplan handelt es sich bei der Gemeinde Speicher um eine Gemeinde mit
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Zentrumsfunktion. Auch die Standortattraktivitidt des Gewerbegebietes im Sinne des kantonalen Richtplanes ist
zu bejahen. Dennoch ist in den letzen 10 Jahren eine vernachléssigbare kleine Nachfrage an Gewerbegebie-
ten feststellbar. Diese geringe Nachfrage steht in einem unausgewogenen Verhaltnis zu den vorhandenen
Reserven von Gewerbezonen. Entsprechend ist es vertretbar, die bestehenden Gewerbezonen zugunsten
einer Wohn- Gewerbezone WG3 um rund 11'500 m? zu verkleinern. Die im Gebiet verbleibende, angrenzende
Gewerbezone betragt noch immer rund 11'900 m? und reicht aus, um die kinftige Gewerbeentwicklung mittel-
fristig sicherstellen zu kdnnen. Wohl ist ein gewisser Widerspruch zu den im kantonalen Richtplan festgelegten
Vorgaben vorhanden, doch ist diese Abweichung aufgrund der vorstehenden Erwégungen plausibel und ver-
tretbar.

3. Im Rahmen des aktuell erhobenen Standes der Erschliessung kann festgestellt werden, dass 89.2% aller
Bauzonen der Gemeinde Speicher Uberbaut resp. weitgehend tiberbaut sind. Keine andere Gemeinde im
Kanton weist einen héheren Anteil auf. Insbesondere sind keine Reserven mehr verfugbar, die den Bau von
Mehrfamilienh&usern erlauben. Gerade diese Art von Wohnungsbau ist jedoch fur die soziale und strukturelle
Durchmischung der Bevélkerung von grosser Bedeutung. Entsprechend muss es im Interesse der Gemeinde
sein, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, dass kinftig wieder Mehrfamilienhauser realisiert
werden konnen. Die vorgesehene Umzonung beeinflusst die Kapazitdt des Zonenplanes. Unter Beriicksichti-
gung, dass der Nachholbedarf fur den Mehrfamilienhausbau in der Gemeinde Speicher ausgewiesen ist und
sich mit der Umzonung die Siediungsfléche nicht vergréssert, ist die Erhéhung der Einwohnerkapazitat um ca.
55 Einwohner vertretbar.

4. Das der Ortsplanung Speicher zugrunde liegende Konzept wird mit der vorgesehenen Zonenplananderung
nicht in Frage gestelit.

5. Der Planungsbericht und die Plandarstellung (Darstellung der rechtskraftigen und der zusatzlich neu festge-
legten Quartierplanpflicht) wurden im Sinne der Vorpriifung angepasst.

6. Aufgrund der Rechts- und Zweckmassigkeitsprifung kann eine Genehmigung des vorliegenden Teilzonen-

planes erteilt werden.

C. Beschluss des Regierungsrates

1. Der Teilzonenplan Wies Grundstucke Nrn. 271, 416 wird genehmigt (Art. 49 Abs. 2 BauG).

2. Fur die Genehmigung wird eine Gebiihr von Fr. 1200.— erhoben

Rechtsmittel: Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Zustellung beim Verwaltungsgericht von

Appenzell Ausserrhoden (Flnfeckpalast, Postfach 161, 9043 Trogen) schriftlich Beschwerde erhoben werden.
Die Beschwerde hat einen Antrag und eine Begrindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der

Beschwerde beizulegen.

Amtsblatt.

Seile 2/3



s la [ errhod
\?riR ppenzell Ausserrhoden

Auszug an

Versandt am
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Departement Bau und Umwelt

Departementssekretariat Bau und Umwelt

Baukoordinationsdienst (1 Expl. Teilzonenplan mit Genehmigungsvermerk)

Kantonales Planungsamt (1 Expl. Teilzonenplan mit Genehmigungsvermerk)
Gemeinderat Speicher (restl. Expl. Teilzonenpldne mit Genehmigungsvermerk, Rechnung)

Im Auftrag des Regierungsrates
Der Ratschreiber:

o

23, Okt. 2005



