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Regierungsrat

Herisau, 31. Mérz 2021

Gemeinde Herisau; Uberbauungsplan Holzli Ost, Aufhebung Quartierplan Hélzli, Teilaufhe-
bung Quartierplan Hoélzli Siid; Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben vom 29. Januar 2021 ersucht die Gemeinde Herisau um die Genehmigung des Teilzonen-
plans Holzli Ost, der Teilrevision des Baureglements und des Uberbauungsplans Hélzli Ost. Der Teilzonen-
plan Hoélzli Ost und die Teilrevision des Baureglements wurden durch den Regierungsrat in einem separaten
Verfahren genehmigt.

2. Die Metrohm AG, welche am Standort Herisau rund 500 Angestellte beschéaftigt, beabsichtigt, den beste-
henden Betriebsstandort im Gebiet Holzli zu erweitern. Die erste Etappe der Erweiterung ist auf den 6stlich
angrenzenden Parzellen Nr. 2866 und Nr. 4731 geplant. Die vorgesehene Betriebserweiterung schafft die
Voraussetzung, dass bis zum Jahr 2032 rund 300 zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen. Aus
betrieblichen Griinden muissen die Neubauten zwingend tber Passarellen mit dem bestehenden Produktions-
gebaude verbunden werden. Dadurch ist eine materielle Abweichung von der Regelbauweise in Bezug auf die
rechtskréaftig bestehende Industriezone 15 notwendig. Der Bereich mit den geplanten Neubauten (Baubereiche
A1, A2, B1 und B2) wurde deshalb mit dem Teilzonenplan Holzli Ost von der Industriezone 15 in die Industrie-
zone |7 aufgezont. Mit dem Uberbauungsplan Hélzli Ost soll wiederum punktuell von der Regelbauweise der
Industriezone 17 abgewichen werden.

3. Mit dem Uberbauungsplan Hélzli Ost soll die Grundiage fiir den Bau von insgesamt vier neuen Produktions-
gebauden geschaffen werden. Das Planungsgebiet soll wie bisher tiber die Holzlistrasse erschlossen werden.
Mit dem Uberbauungsplan Hélzli Ost soll gleichzeitig der Quartierplan Hélzli vom 26. Juni 2006 ersetzt werden
und der Quartierplan Hélzli Stid vom 26. August 2008 innerhalb der Umgrenzung des Planungsgebiets aufge-
hoben werden.

4. Gemass rechtskraftigem Zonenplan der Gemeinde Herisau liegt das Planungsgebiet heute in der Industrie-
zone 15 und in der Griinzone im Baugebiet zum Zweck der Freihaltung. Mit dem Teilzonenplan Hélzli Ost wur-
de das Planungsgebiet in die Industriezone 17 und eine Teilflache in die Industriezone 14 auf- bzw. abgezont
und der Freihaltebereich entlang der Glatt vergréssert.

5. Die Abteilung Raumentwicklung hat den Entwurf des Uberbauungsplans Hélzli Ost vorgepruft und mit Be-
richt vom 27. April 2020 vorbehaltlich notwendiger Anpassungen als genehmigungsfahig beurteilt.
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6. Am 11. August 2020 hat der Gemeinderat den Uberbauungsplan Hélzli Ost zuhanden der 6ffentlichen Aufla-
ge verabschiedet. Der Uberbauungsplan Hélzli Ost lag vom 17. August 2020 bis 15. September 2020 koordi-
niert mit dem Teilzonenplan Hélzli Ost und der Teilrevision des Baureglements 6ffentlich auf. Es gingen keine
Einsprachen ein.

7. Am 9. Oktober 2020 erliess der Einwohnerrat den Uberbauungsplan Holzli Ost und unterstellte die Pla-
nungsunterlagen dem fakultativen Referendum. Das Referendum wurde wéahrend der Frist vom 16. Dezember
2020 bis 14. Januar 2021 nicht ergriffen.

B. Erwdgungen
1. Formelles

a) Gemass Art. 49 Abs. 2 des Gesetzes Uiber die Raumplanung und das Baurecht (Baugesetz; BauG; bGS
721.1) sind Sondernutzungspléane dem Departement Bau und Volkswirtschaft zur Genehmigung zu unterbrei-
ten. Die Genehmigung wird erteilt, wenn der Plan den gesetzlichen Vorschriften und der tbergeordneten Pla-
nung entspricht und nicht als unzweckméassig erscheint.

b) Die formellen Voraussetzungen fir eine Plangenehmigung geméss Art. 45 ff. BauG sind erfillt.
2. Recht- und Zweckmadssigkeit

a) Gemass Art. 39 BauG regelt der Uberbauungsplan die Uberbauung eines Teilgebiets mit Sonderbauvor-
schriften. Die Sonderbauvorschriften prazisieren die in der jeweiligen Zone geltenden Vorschriften. Durch Son-
derbauvorschriften kénnen u.a. die Bauweise (offen, geschlossen), die Anordnung und Gliederung der Bauten,
die Grésse und Abstande der Bauten, die Firstrichtung und Dachform, die Materialwahl und Fassadengestal-
tung, Anordnung, Gestaltung und Bepflanzung der Freirdume und die Nutzungsintensitat geregelt werden.
Gemadss Art. 41 Abs. 1 BauG dirfen die Sonderbauvorschriften dem Zweck der jeweiligen Zone nicht wider-
sprechen. Geméss Abs. 2 darf mittels Uberbauungsplan bei der Geschosszahl héchstens um ein Vollgeschoss
und bei der Intensitat der Nutzung héchstens um 10 % abgewichen werden. Das Planungsgebiet befindet sich
in der Industriezone. In dieser Zone ist gemé&ss Baureglement der Gemeinde Herisau weder eine Ausnit-
zungsziffer noch eine maximale Geschosszahl definiert. Somit gibt Art. 41 BauG weder quantitative Einschrén-
kungen noch erhdhte Gestaltungsvorgaben vor.

Gegenlber der Regelbauweise in der neuen Industriezone |7 wird in der Grundflache A2 eine 3.6 m hdhere
Gebaudehothe zugelassen. Dies entspricht einem Geschoss. In der Grundfldche A1 wird die zulassige Gebau-
dehohe gegentiber der Regelbauweise hingegen um 2.7 m reduziert. Die Grenzabsténde bleiben gegentiber
der Regelbauweise unverandert. In den Sonderbauvorschriften wird bei den Gestaltungsbestimmungen festge-
legt, dass die Fassaden der Neubauten als Kontrapunkt zu den grossen Volumen filigran auszubilden sind und
sich hinsichtlich Formensprache, Farbgebung und verwendeter Materialien gut in die bebaute Umgebung ein-
zuftigen haben. Zur Beurteilung der baulichen Einordnung in das Landschaftsbild und der baulichen Gesamt-
wirkung sind im nachgelagerten Baubewilligungsverfahren zuséatzliche Beurteilungsgrundlagen wie Visualisie-
rungen, Modell, Material- und Farbkonzept sowie Gutachten einzureichen. Die Abweichungen gegentber den
Regelbauvorschriften sind verhéltnismassig und werden durch Gestaltungsvorgaben der Sonderbauvorschrif-
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ten kompensiert.

b) Gemass dem Inventar der schuitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) besteht fiir das Industriequartier
entlang der Glatt (Nr. 8) das Erhaltungsziel C (Erhalt des Charakters). In diesem Gebiet ist das Gleichgewicht
zwischen Alt- und Neubauten zu bewahren und die fiir den Charakter wesentlichen Elemente integral zu erhal-
ten. Das Gebiet setzt sich aus locker entlang der Talstrasse stehenden, alteren Wohn-, Verwaltungs- und Fab-
rikbauten sowie einigen Schuppen zusammen. Gemass ISOS bestehen im Gebiet gewisse raumliche und
besondere architekturhistorische Qualitaten. Blickfang im weiten Tal bildet das Glatttalviadukt (Nr. 0.0.2). Ge-
mass ISOS ist dieses von besonderer Bedeutung (Erhaltungsziel A: Anlagen sind integral zu erhalten und
stérende Eingriffe zu beseitigen).

Mit dem Uberbauungsplan Hélzli Ost soll die Grundlage fiir die qualitativ hochwertige Bebauung geschaffen
werden, welche sowohl die Bedurfnisse des Unternehmens als auch die gestalterische Einbettung der Bauten
in die historische Industrielandschaft sicherstellt. Mit der vorliegenden Planung wird das ISOS berticksichtigt.
Zwar kann der im ISOS beschriebene Charakter des Industriequartiers nicht flachendeckend erhalten werden,
da das Industriequartier bisher und auch kiinftig einem steten Wandel unterworfen ist. Neue Industrien und
Bauten I6sen bestehende Strukturen und veraltete Baustrukturen ab. Die Neubauten weisen jedoch Nutzfla-
chen Uber mehrere Geschosse auf, was dem Gebot der haushélterischen Bodennutzung entspricht. Der in-
dustrielle Charakter bleibt erhalten. Um die Anforderungen an die raumliche Einbettung der geplanten Indust-
riebauten in Bezug auf das Viadukt mit dem Erhaltungsziel A sicherzustellen, werden in den Grundflachen die
maximal zuléssigen Hoéhenausdehnungen inklusive fester Briistung mittels Kote in Meter tiber Meer festgelegt.
Mit dieser absoluten H6henangabe wird sichergestellt, dass die Baute der Grundflache A1 unabhangig von der
Lage des Niveaupunkts nicht héher als der Bogeninnenraum des Viadukts (742.47 m 1. M.) in Erscheinung
tritt. Um das Hohenverhaltnis zu den angrenzenden Grundflachen B1 und B2 sowie zur Grundflache A2 zu
sichern, wird auch deren maximale Héhenentwicklung in absoluten Héhenkoten festgelegt. Mit diesen Festle-
gungen im Uberbauungsplan Hélzli Ost wird den Vorgaben des ISOS Rechnung getragen.

c) Der Geltungsbereich des Uberbauungsplans Hélzli Ost tiberlappt sowohl den Quartierplan Hélzli als auch
den Quartierplan Holzli Stid. Entsprechend sind die bestehenden Quartierpléane im Bereich der Uberlagerun-
gen mit dem neuen Uberbauungsplan aufzuheben. Der Quartierplan Hélzli Stid wird demzufolge teilweise auf-
gehoben. Der Quartierplan Hélzli aus dem Jahr 2006 wird grundsatzlich grésstenteils aufgehoben. Aufgrund
der Perimeterabgrenzung verbleiben nur noch Restflachen 6stlich der Glatt, nérdlich der Holzlistrasse und
stidlich beim Huebbach. Die festgelegten Gewasserabsténde 6stlich der Glatt werden durch den Gewasser-
raum hinféllig. Der Bereich nérdlich der Hoélzlistrasse liegt grésstenteils im Korridor der Interessenlinie der
Schweizerischen Stidostbahn AG. Der Bereich im Stiden beim Huebbach liegt mehrheitlich innerhalb des fest-
gelegten Gewasserraumes. Folglich ist auch der Verbleib der Restflachen im Quartierplan Hélzli hinféllig und
der Quartierplan kann vollumfanglich aufgehoben werden. Die Teilaufhebung des Quartierplans Hoélzli Std
sowie die Aufhebung des Quartierplans Hélzli sind in Art. 25 der Sonderbauvorschriften des Uberbauungsplans
geregelt und mit dem Erlass des Uberbauungsplans beschlossen worden.

d) Der Uberbauungsplan Hélzli Ost erweist sich als recht- und zweckmassig. Die Genehmigung fir den Uber-

bauungsplan Hélzli Ost, die Aufhebung des Quartierplans Holzli und die Teilaufhebung des Quartierplans Holz-
li Std kann erteilt werden.
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C. Beschluss

1. Der Uberbauungsplan Hélzli Ost wird genehmigt.

2. Die Aufhebung des Quartierplans Hélzli wird genehmigt.

3. Die Teilaufhebung des Quartierplans Hoélzli Std wird genehmigt.

4.  Fur die Genehmigung wird eine Gebuhr in der Hohe von Fr. 2‘000.00 erhoben.

5. Mitteilung an:

Gemeinderat Herisau (3 Exemplare mit Genehmigungsvermerk)
Baukoordinationsdienst (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
Abteilung Raumentwicklung (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
Rechnungswesen

Amtsblatt

Rechtsmittel: Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit der Zustellung beim Regierungsrat (Regie-
rungsrat, Regierungsgebaude, 9102 Herisau) schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde hat

einen Antrag sowie eine kurze Begriindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen (Art. 30
des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege [VRPG; bGS 143.1).

Versandt am: 31- MRZ, 2021

Departement Bau und Volkswirtschaft

./

Dolf Biasotto

5000.2021-0103
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