.':i l Appenzell Ausserrhoden Protokoll des 7. Méirz 2006
VetR

Regierungsrates L.

RRB-2006-

Gemeinde Stein: Teilrevision Ortsplanung, Genehmigung

A. Ausgangslage

1. Mit Schreiben des Gemeinderates Stein vom 16. Dezember 2005 wird um die Genehmigung der Teilrevision
der Ortsplanung Stein (bestehend aus Zonenplan, Gemeinderichtplan, Bericht zum Gemeinderichtplan, Pla-
nungsbericht, Erschliessungsprogramm und Gesamtrevision Bauregiement) durch den Regierungsrat nachge-
sucht.

2. Die letzte Ortsplanung der Gemeinde Stein, die zwischen 1986 und 1988 erarbeitet worden ist, wurde Ende
1990 vom Regierungsrat genehmigt. Sie umfasst Zonen- und Gemeinderichtplan, Baureglement und Pia-
nungsbericht. Nach 15 Jahren beabsichtigt die Gemeinde Stein, ihre Planungsinstrumente teilweise zu tiber-
arbeiten. Der Uberarbeitung liegen neue, im Strategiepapier ,Zukunft Stein AR 04" festgelegte Absichten und
Ziele der Gemeindeentwicklung zu Grunde. Zuséatzlich beriicksichtigt die vorliegende Teilrevision die Bestim-
mungen des neuen Gesetzes Uber die Raumplanung und das Baurecht (Baugesetz). Auch wurde vorliegende
Teilrevision inhaltlich auf den neuen kantonalen Richtplan 2002 abgestimmt.

3. Am 15. Mérz 2005 hat das Departement Bau und Umwelt im Rahmen der Vorprufung zur vorliegenden Teil-
revision Stellung genommen. Gestutzt darauf wurde das Baureglement Uberarbeitet und ein zweites Mal zur
Vorprufung eingereicht.

4. Der Gemeinderat Stein hat die gesamte Teilrevision der Ortsplanung Stein am 27. Oktober 2005 erlassen.

5. Die offentliche Planauflage erfolgte vom 26. September 2005 bis am 25. Oktober 2005. Wahrend dieser Zeit
sind keine Einsprachen eingegangen.

6. In der Abstimmung vom 27. November 2005 haben die Stimmberechtigten der Gemeinde Stein der Teilrevi-
sion der Ortsplanung mit 374 JA gegen 109 NEIN zugestimmt.

7. Gemass Art. 49 Abs. 2 BauG sind Baureglemente und Zonenpléne dem Regierungsrat zur Genehmigung zu
unterbreiten. Diese wird erteilt, wenn der Plan den gesetzlichen Vorschriften und der Ubergeordneten Planung
entspricht und nicht als unzweckmaéssig erscheint. Gemaéss Art. 43 bedarf der kommunale Richtplan der Ge-
nehmigung des Regierungsrates. Das Erschliessungsprogramm bedarf ebenso der Genehmigung durch den
Regierungsrat (Art. 59 Abs. 3 BauG).
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B. Erwédgungen

1. Die formellen Voraussetzungen fur eine Plangenehmigung gemass Art. 45 ff. des Baugesetzes (bGS 721.1)
sind erfUllt.

2. Sofern nachstehend keine Bemerkungen gemacht werden, entsprechen die eingereichten Unterlagen den
an sie gestellten Anforderungen. In den folgenden Punkien sind Feststellungen enthalten, welche eine Aus-
wirkung auf die Genehmigung haben. Es sind aber auch solche Bemerkungen enthalten, welche aufgrund
offener Fragen, die sich aus der Vorpriifung ergeben haben, speziell einer Erwahnung bediirfen oder wo all-
gemein ein Hinweis als notwendig erscheint.

3. Kantonale Richiplanung

a) Richtungsweisende Festlegungen fiir die Bauzonenausscheidung (S.1.1)

Die Einwohnerzahl stagniert seit 15 Jahren bei ca. 1350 Einwohnern. Gemass Zielvorstellungen soll die Ein-
wohnerzahl innerhalb der n&chsten 10 — 15 Jahren um 250 Einwohner auf 1600 Einwohner gesteigert werden.
Der kantonale Richtplan geht fur die Gemeinde Stein bis ins Jahr 2020 von einer Bevélkerung von 1590 Ein-
wohnern aus. Die von der Gemeinde gemachte Zielvorgabe deckt sich mit den Aussagen, die sich im kanto-
nalen Richtplan bezlglich der Bevélkerungsentwicklung finden. Geméss Kapazitatsberechnung betragt heute
die Reserve der unuberbauten Bauzonenfldchen 99 Personen. Unter Berlicksichtigung eines geplanten Bevél-
kerungswachstums von 250 Einwohnern scheint eine Erhéhung der Kapazitét des Zonenplanes um ca. 150
Personen angemessen.

Der kantonale Richtplan legt die fur die Entwicklung im Rahmen des Richtplanhorizontes notwendige Sied-
lungsflache als Siedlungsgebiet fest. Fur Stein wurde die Siedlungsflache mit 27 ha festgelegt. Dies entspricht
dabei weitestgehend der rechtskréftigen Bauzone. Gemass Planungsbericht weist die vorliegende Teilrevision
des Zonenplanes eine zusétzliche Bauzonenfldche von ca. 3.3 ha aus. Zusétzlich werden im Uberarbeiteten
Zonenplan 1.1 ha Ubriges Gemeindegebiet bezeichnet und im kommunalen Richtplan entsprechend als Bau-
entwicklungsgebiete bezeichnet. Geméss Angaben der Gemeinde Stein betragt die uniiberbaute Flache ge-
mass rechtskréftigem Zonenplan 3.1 ha. Fur Wohnnutzungen stehen noch 0.9 ha, fur Wohn- und Gewerbe-
nutzungen 1.2 ha und fur Gewerbenutzungen noch 1 ha zur Verflgung.

Bauzonenerweiterungen, die Uber das Mass des vorgegebenen Siedlungsgebietes hinausgehen, missen den
in Kapitel 3.1 (kantonaler Richtplan: Seite 32) aufgefiihrten Kriterien gentigen. Anlésslich einer Besprechung
vom 4. Mai 2005 wurde ausgefuhrt, dass sich die Frage der Nichterhaltlichkeit nicht stellt. Zudem wurde dar-
gelegt, dass samtliche neu zur Einzonung vorgesehenen Grundstiicke erhéltlich und Gberbaubar sind. Eine
entsprechende Aussage findet sich im Planungsbericht jedoch nicht. Es ist zwingend notwendig, dass der Pla-
nungsbericht wie im Rahmen der Vorprafung verlangt noch mit entsprechenden Aussagen erganzt wird.

Den Einzonungsbegehren kann grundsatzlich zugestimmt werden. Es drangt sich keine Anderung des kanto-
nalen Richtplanes auf.
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b) Festsetzung von Siedlungsbegrenzungen

Entlang der westlichen Abgrenzung im Gebiet Langenegg (neue Wohnzone WE) sowie entlang der Langen-
eggstrasse (neu Ubriges Gemeindegebiet UG) ist eine Siediungsbegrenzungslinie festgelegt. Im Rahmen des
Richtplans werden die Siedlungsbegrenzungen nicht parzellenscharf ausgewiesen. Die Darstellung der er-
wahnten Siedlungsbegrenzung lasst entlang der rechtskraftigen Bauzonengrenze stidwestlich Langenegg noch
eine Bautiefe zu. Mit dieser Bautiefe wird das bestehende Baugebiet nur leicht erweitert.

Sudostlich wird das Baugebiet durch eine bestehende Strasse begrenzt. Gemass Uberarbeitetem Zonenplan
ist auf der gegentiberliegenden Strassenseite ein Ubriges Gemeindegebiet ausgeschieden, das im kommuna-
len Richtplan als Bauentwicklungsgebiet ,Wohnen" bezeichnet ist. Dieses Gebiet umfasst ein nicht mehr land-
wirtschaftlich genutztes Bauernhaus. Auch in diesem Bereich weist der kantonale Richtplan eine Siedlungsbe-
grenzung aus. Unter Berlicksichtigung, dass bereits heute eine Erschliessung vorhanden ist, ist eine bauliche
Entwicklung in diesem Bereich denkbar. Bei einem spateren Einzonungsbegehren ist eine entsprechende
Anpassung des kantonalen Richtplanes notwendig.

c) Festsetzung Aussichtpunkt (S.2.4)
Norddstlich der vorgesehenen Einzonung Langenegg liegt ein geméss kantonalem Richtplan festgesetzter
Aussichispunkt. Erwdhnter Aussichtspunkt wird durch geplante Einzenung nicht tangiert.

d) Bertcksichtigung der Fruchtfolgefidchen (L.2)

Gemass der Karte zum kantonalen Richtplan grenzt die Bauzone Schn&dt West unmittelbar an das kantonale
Interessengebiet Landwirtschaft (Fruchtfolgeflache). im Rahmen der Vorpriifung wurde darauf hingewiesen,
dass gemass Abstimmungsanweisungen Umfang und Qualitat der FFF zu erhalten sind. Wie verlangt, wurde
im Planungsbericht eine entsprechende Wurdigung vorgenommen. Demzufolge beansprucht die Einzonung
1700 m?, dabei handelt es sich aber um eine bereits vollstédndig Uiberbaute Fléche. Tatséchlich genutzte
Fruchtfolgefl&che wird nicht eingezont.

4. tibergeordnete Gesetzgebung

a) Das guitige Abwasserreglement wie auch das Abfallreglement der Gemeinde Stein stammen aus dem Jahre
2002. Beide kommunalen Erlasse erfillen zum heutigen Zeitpunkt sowohl verfahrensmassig als auch sachlich
die Anforderungen der tibergeordneten Gesetzgebung.

Die Ortsplanungs-Teilrevision macht keine Aussagen bezuiglich Gewéasserschutz und Abfallbewirtschaftung in
den zur Diskussion stehenden Teilgebieten. Dies ist grundsétzlich nicht zu beanstanden, zumal entsprechende
Detailvorgaben in den kommunalen Abwasser- und Abfallerlassen festgelegt sind. Zudem besteht auch die
Moglichkeit, auf Stufe Sondernutzungsplan entsprechende Detailvorgaben zu prazisieren.

In Art. 21 der Bundeswasserbauverordnung werden die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser
bei der Richt- und Nutzungsplanung zu berticksichtigen. Es ist zu prufen, inwieweit innerhalb des Siedlungsge-
bietes gestutzt auf die Schlusselkurve gemass Bundesamt fur Wasser und Geologie mittels Baulinien grossere
als die ordentlichen Gewésserabsténde festzulegen sind. Unter anderem wird mit dieser Vorgabe das Risiko
von Hochwasserschéden dank gentigendem Fliessgewéasser-Raum reduziert und die Schutzmassnahmen
werden kostenginstiger. Im Bereich des Feutschenbaches wird dieser Vorschrift durch die im Gemeindericht-
plan vorgesehen Grinzone (Waldabstand) Rechnung getragen.
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b) Ob die Bauvorschriften eine Begriinung von Dachflédchen zulassen, ist nicht explizit ausgefihrt. Die in ko-
logischer Hinsicht erwiinschte Begrunung ist allerdings auch nicht ausgeschlossen. Grundsétzlich sind an
Hauptbauten Schragdécher vorgeschrieben, was gestalterisch begrindbar ist. Die berechtigten Anliegen zur
Begrunung und dkologischen Aufwertung des Siedlungsgebiets missen somit im Einzelfall weiterverfolgt wer-
den.

¢) Wichtige Hinweise zu den Gewdasserschutzfragen bietet der von der Gemeinde erarbeitete Generelle Ent-
wasserungsplan GEP. Mit diesem Instrument verfugt die Gemeinde Uber eine aktuelle Bestandesaufnahme
resp. die notwendigen Grundlagen zur Siedlungsentwé&sserung in den fraglichen Gebieten.

d) In zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der eidg. Larmschutzverordnung (1.4.1987) noch nicht erschlossenen
oder in seither neu ausgeschiedenen Bauzonen gelten als Larmgrenzwerte die Planungswerte (Art. 29 . LSV).
Ob diese im Bereich von geplanten Bauten eingehalten sind, ist gemass Vorprifungsbericht vor allem entlang
der Staatsstrasse im Quartierplanverfahren zu Uberprifen. Die beiden betroffenen Gebiete sind mit einer Quar-
tierplanpflicht belegt.

5. Verhiltnis zum kantonalen Schutzzonenplan

Die Bauzonenerweiterung um eine Bautiefe im Bereich Langenegg tangiert geméss kantonalem Schutzzonen-
plan eine Landschaftsschutzzone. Die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes wird dadurch nicht einschneidend
beeintrachtigt. Dem Landschaftsschutz kann auch mit der zusatzlich vorgesehenen Bautiefe weiterhin Rech-
nung getragen werden. Das fragliche Gebiet kann aufgrund der durchgefuihrten Interessenabwagung aus dem
Schutzzonenplan entlassen werden. Weitere Schutzgegenstédnde geméss kantonalem Schutzzonenplan sind
nicht bertihrt.

6. Kommunale Richtplanung

Die Teilrevision des kommunalen Richtplanes basieren auf den Zonenplananderungen sowie den Absichten
des raumlichen Konzeptes. Eine Anderung ist die geplante Verlegung des Bereiches Tempo 50 km/h im Gebiet
Schnédt sowie die Strassenraumgestaltungsmassnahmen im Dorfbereich entlang der Hauptstrasse. Mit diesen
Massnahmen soll inshesondere die Attraktivitat des Strassenraums erhéht werden.

7. Zonenplan

a) Abgrenzung von Waldréndern gegenliber Bauzonen

Der teilrevidierte Zonenplan weist die Parzelle Nr. 290 dem Ubrigen Gemeindegebiet zu. Erwahnte Parzelle
grenzt im nérdlichen Bereich an einen Wald. Im kommunalen Richtplan legt die Gemeinde Stein fest, das in
erwahntem Gebiet eine kinftige Siedlungsentwicklung anzustreben ist. Ebenso ist im kommunalen Richtplan
vorgesehen, den gesetzlich erforderlichen Waldabstand einer Griinzone (Zweck Freihaltung) zuzuweisen.
Unter Berlcksichtigung, dass es sich beim Ubrigen Baugebiet um eine explizite Nichtbauzone handelt, ist es
zum jetzigen Zeitpunkt nicht notwendig, die gemass Art. 13 des Bundesgesetzes tber den Wald notwendige
Abgrenzung des Waldes gegentiber der Bauzone vorzunehmen. Sobald jedoch die Absichten einer Uberfiih-
rung des Ubrigen Gemeindegebietes in die Wohnzone W2 konkret werden, ist das notwendige Waldfeststel-
lungsverfahren und die Abgrenzung des Waldes gegentber der Bauzone im Beisein des Oberforstamtes vor-
zunehmen. Sinngeméss gelten diese Ausfuhrungen auch firr das Gebiet S&ge.
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b) Zweckbestimmung der Grinzonen

Art. 28 Abs. 2 BauG verlangt, dass die genaue Zweckbestimmung der Griinzone im Zonenplan zu bezeichnen
ist. Geméass Baugesetz Art. 19 besteht neu die Mdglichkeit, zwischen Griinzonen im Baugebiet (Grundnutzung)
und Grlnzonen im Nichtbaugebiet (Zonenuberlagerung) zu unterscheiden. Die vorliegende Teilrevision tragt
dieser Forderung Rechnung. Im Rahmen der Vorpriifung wurde darauf hingewiesen, dass bei der Griinzone,
die stdlich der Schachenweid liegt und ein Naturschutzgebiet umfasst, das Ausscheiden einer Griinzone im
Nichtbaugebiet (GRa) wohl sachgerechter wére. Diese Anregung wurde aufgenommen. Der Zonenplan weist
diese Grinzone neu als Grinzone im Nichtbaugebiet aus. Geméss Art. 19 BauG handelt es sich jedoch um
eine Zoneniberlagerung und nicht um eine Zonenart. Entsprechend ist es unabdingbar, dass die Grinzone im
Nichtbaugebiet (GRa) planlich als Uberlagerung dargestellt wird und die Legende des Zonenplanes (Teilre-
vision) angepasst wird. Zudem korrespondiert die ausgewiesene Griinzone im Nichtbaugebiet nicht mit dem
Planungsbericht. Gemé&ss Planungsbericht liegen alle Griinzonen im Baugebiet. Der Planungsbericht muss
entsprechend angepasst werden. Grundsétzlich kann festgehalten werden dass die im Zonenplan vorgenom-
menen Zweckbezeichnungen der Griinzonen sachgerecht und nachvollziehbar sind.

c) neue Bauzone Schnadt Ost

Im Rahmen der Vorprifung wurde darauf hingewiesen, dass es sachgerechter wére, wenn die neue Bauzo-
nengrenze auf den markanten Geldndetibergang zurlickgesetzt wird. Da es sich gemass Aussage der Gemein-
de hier um attraktive Bauplatze handelt, wird an der urspriinglichen Zonenabgrenzung festgehalten.

d) neue Bauzone Schnadt West

Die neue Bauzone Schnadt umfasst einerseits das urspriingliche, im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision
rechtskraftig ausgeschiedene ibrige Gemeindegebiet. Zum anderen wird auch die Uberbaute Parzelle Nr. 791
neu der Bauzone zugewiesen. Zudem werden Teile der Griinzone &stlich des Friedhofes neu der Wohnzone
W2 zugewiesen.

Auf die im Rahmen der Vorprifung vorgeschlagene Zonenabgrenzung wurde verzichtet. Die 17 m breite Grin-
zone norddstlich des Friedhofes ergibt zusammen mit dem reguldren Grenzabstand einen Abstand der mog-
lichen Bauten zum Friedhof von 22 m. Aufgrund der erhdhten Lage des Friedhofes wird dieser Respektabstand
zum Friedhof von der Gemeinde als gentgend gross erachtet.

8. Gefahren

Eine Gesamtbearbeitung des Kantons bezuglich ,Naturgefahren" erfolgt im Rahmen eines kantonalen Projek-
tes, wobei der genaue Zeitplan und die Bearbeitung der Gemeinde Stein noch nicht festgelegt ist. Auf die Re-
sultate des Projektes ,Naturgefahren” zur Integration in die vorliegende Ortsplanungsrevision kann daher nicht
gewartet werden.

Der kantonale Richtplan weist lediglich ein Gebiet dem kantonalen Interessengebiet Naturgefahren / Hoch-
wasser zu (Uberbautes Gebiet Schachen, Feutschenbach). Erwéhnter Gefahrenhinweis Hochwasser ist behor-
denverbindiich. Es ist daher nétig, eine Gefahrenkarte und die Gefahrenzonierung speziell fir den Feutschen-
bach zu erstellen resp. vorzuziehen. Das kantonale Tiefbauamt hat die Gefahrenkarte und die Gefahrenzonie-
rung fur den Feutschenbach in Auftrag gegeben. Die Resultate dieser Erhebung sind in den Zonenplan sowie
das Baureglement eingefiossen. Das kantonale Tiefbauamt weist mit Schreiben vom 21. Februar 2006 darauf
hin, dass den vorliegenden Eintrédgen in Baureglement und Zonenplan mit Schreiben vom 8. Juli 2005 zuge-
stimmt werden konnte. Es wird jedoch auch darauf hingewiesen, dass an diesen Eintragen Anderungen vorzu-
nehmen sind, sobald andere Gefahren (z.B. Massenbewegungen), andere Orte oder andere Geféhrdungen
festgelegt werden. Grundsatzlich sollten Gefahrenartikel in Baureglementen offener formuliert werden. Die
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Gemeinde Stein wollte jedoch lediglich zu bereits ausgewiesenen Gefahren Vorschriften ins Baureglement
aufnehmen.

9. baulicher Zivilschutz

Gemadss Art. 39 Abs.4 BauG kann der Quartierplan gemeinsame Zivilschutzrdume vorsehen. Seit dem 1. Ja-
nuar 2004 ist das neue Bundesgesetz Uiber den Bevélkerungsschutz und den Zivilschutz (BZG) in Kraft. In
erwahntem Gesetz ist u.a. geregelt, dass gegentiber der alten Praxis neu auch im Einfamilienhausbau die 2/3-
Regelung zur Anwendung kommt (2 Schutzplatze fur 3 erstellte Zimmer). Da eine Baupflicht erst ab 5 Schutz-
platzen besteht, sind Einfamilienh&user erst ab Erstellung von 8-Zimmer-EFH Schutzraum-baupflichtig (8 Zi x
2/3 = 5.33 = 5 Schutzplatze). Bei weniger als 8-Zimmer-EFH wird die Baupflicht mit Ersatzbeitrdgen geregelt.
Bauherrschaften werden bei der Erstellung von EFH also wesentlich entlastet.

Weil gleichzeitig Kanton und Gemeinden verpflichtet sind, fir jeden Einwohner und jede Einwohnerin Schutz-
platze bereit zu stellen, ist der Kanton verpflichtet, im Rahmen von Gesamtuberbauungen Sammel-Schutz-
rdume in den vorgesehenen Uberbauungen anzuordnen. Wie im Rahmen der Vorpriifung verlangt wurden die
Quartierplanhinweise im Bericht zum Richtplan mit einer entsprechenden Bemerkung erganzt.

10. Baureglement

Im Rahmen der Vorprufung wurde das Baureglement einer umfassenden Prufung unterzogen. Dabei wurde
festgestellt, dass es sich nicht um eine Teilrevision sondern um eine Totalrevision handelt. Entsprechend
wurde das Baureglement wie verlangt einer zweiten Vorpriifung unterzogen. Im folgenden wird nur auf jene
Bestimmungen eingetreten, die nicht im Sinne der Vorprifungen angepasst wurden.

Art. 12 An- und Nebenbauten (Kieinbauten)
Trotz der zweimaligen Vorprufung und den entsprechenden Empfehlungen wird an der weitergehenden Redu-
zierung des Geb&udeabstandes festgehalten.

Art. 13 Zoneneinteilung

Wie zwingend verlangt, werden in erwahntem Artike! die ausgeschiedenen Zonen aufgefuhrt. Es wird jedoch
ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der Grinzone im Nichtbaugebiet (GRa) nicht um eine
Grundnutzungszone gemass Art. 19 BauG handelt, sondern um eine Uberlagerung der Grundnutzungszone.
Der entsprechende Artikel ist zu korrigieren.

Art. 23 Abs. 1 Ersatzabgabe fur Motorfahrzeugabstellplatze

Im Rahmen der zweiten Vorprifung wurde darauf hingewiesen, dass die Formulierung wie folgt zu &ndern ist:
....des Gesetzes Uber das-Strassengeselz die Staatsstrassen...". Die Formulierung ist entsprechend anzupas-
sen.

11. Erschliessungsprogramm

Art. 57 BauG fihrt aus, dass die Gemeinden fir die zeit- und sachgerechte Erschliessung der Bauzonen zu
sorgen haben. Im weiteren weist erwahnter Artikel darauf hin, dass die Gemeinden fur den Unterhalt und den
Betrieb der éffentlichen Erschliessungsanlagen verantwortlich sind. Als Mindestanforderung ist definiert, fir
welche Anlagen die Gemeinden erschliessungspflichtig sind. Konkret handelt es sich dabei um die Verkehrs-
anlagen, die Werkleitungen fur die Wasser- und Energieversorgung sowie fir die Abwasseranlagen. Nebst
einer jéhrlichen Erschliessungstbersicht (Art. 58 BauG), die seit einigen Jahren von den Gemeinden bereits
gestitzt auf Art. 31 RPV eingefordert wird, haben die Gemeinden gemass Art. 59 BauG neu ein Erschlies-
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sungsprogramm vorzulegen, das behérdenverbindlichen Charakter aufweist. Zudem muss das Erschliessungs-
programm mit der Finanzplanung der Gemeinde koordiniert sein. Im Rahmen der beiden Vorpriifungen wurde
darauf hingewiesen, dass die entsprechende Koordination mit der kommunalen Finanzplanung fehit. Im weit-
eren wurde darauf hingewiesen, dass es zur Quantifizierung méglicher Erschliessungskosten unabdingbar ist,
fur jedes Teilgebiet in einem Planausschnitt (Objektblatt) eine mégliche Erschliessungsldsung aufzuzeigen.
Nur so kénnen anfallende Kosten transparent und plausibe! dargelegt und diese mit der Finanzplanung der"
Gemeinde koordiniert werden. Zudem wurde darauf hingewiesen, dass nicht alleine der Bau von Erschlies-
sungsanlagen kostenwirksam ist. Entsprechend sollen im Rahmen des Erschliessungsprogrammes auch an-
fallende bauliche Unterhaltskosten quantifiziert werden.

Vorliegendes Erschliessungsprogramm macht diesbeztiglich keine Angaben. Es wird lediglich darauf hinge-
wiesen, dass die Kosten fur den Bau der Erschliessungsstrassen der 3 neuen Baugebiete zu Lasten der
Grundeigentimer gehen. Die Erschliessungsstrassen verbleiben im Eigentum der Grundeigentumer. Im weite-
ren wird vermerkt, dass die Kosten fur die Ver- und Entsorgungsanlagen Uber Anschlussgebthren und Benlit-
zungsgebuhren abgedeckt werden. Entsprechend vertritt die Gemeinde die Auffassung, dass eine Koordina-
tion mit der Finanzplanung nicht notwendig ist.

Aufgrund dieser im Erschliessunsgprogramm aufgefihrten Bemerkung wird dem vorliegenden Erschliessungs-
programm die Mindestanforderung attestiert.

C. Beschluss des Regierungsrates

1. Die Teilrevision Gemeinderichtplan mit Bericht zum Gemeinderichtplan (Anderung des Gemeinderichtpla-
nes vom 31.7.1990 aufgrund der Teilrevision der Ortsplanung 2005) wird genehmigt (Art. 43 Baugesetz).

2. Die Teilrevision Zonenplan (Anderung des Zonenplanes vom 31.7.1990 aufgrund der Teilrevision der
Ortsplanung 2005) wird unter nachfolgender Einschrankungen genehmigt (Art 49 Baugesetz).

2.1 Die Grunzone im Nichtbaugebiet ist planlich als Uberlagerung der Grundnutzung darzustellen. Die
Legende ist so zu dndern, dass die Grinzone im Nichtbaugebiet (GRa) unter den Zoneniiberlage-
rungen aufgefthrt wird.

3. Die Gesamtrevision Bauregelement wird unter nachfolgenden Einschrankungen genehmigt (Art 49.
Baugesetz).

3.1 Art. 13 Zoneneinteilung ist so zu korrigieren, dass die Gruinzone im Nichtbaugebiet (GRa) unter den
Zonenuberlagerungen aufgefihrt wird.

3.2 Art. 23 Abs. 1 Ersatzabgabe fur Motorfahrzeugabstellplatze ist wie folgt zu korrigieren: ,...des Geset-
zes Uber das-Strassengeselz die Staatsstrassen...".

4. Das Erschliessungsprogramm wird genehmigt.

5. Die Gemeinde Stein wird angewiesen, dem Regierungsrat den bereinigten Zonenplan, das bereinigte
Baureglement und den ergénzten Vorprufungsbericht in 4-facher Ausfuhrung zuzustellen.

6. Folgendes Objekt wird aus dem kantonalen Schutzzonenplan entlassen:
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- Landschaftsschutzzone im Gebiet Langenegg, soweit sie von der Bauzone erfasst ist.

7. Fur die Genehmigung wird keine Gebuhr erhoben (Art. 22 Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege, VRPG, bGS 143.1).

Rechtsmittel Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen nach Erhalt mit Beschwerde ans Verwaltungsgericht
(Adresse: Verwaltungsgericht des Kantons Appenzell A.Rh., Postfach, 9043 Trogen) weitergezogen werden.
Die schriftliche Beschwerde hat einen Antrag sowie eine kurze Begriindung zu enthalten. Der angefochtene
Entscheid ist beizulegen (Art. 54 ff VRPG)

Amtsblatt.

Auszug an Departement Bau und Umwelt
Departementssekretariat Bau und Umwelt
Kantonaler Baukoordinationsdienst (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
Kantonales Planungsamt (1 Exemplar mit Genehmigungsvermerk)
Gemeinderat Stein (restliche Exemplare mit Genehmigungsvermerk)

Im Auftpag des Regierungsrates:

Martin!Birchler, Ratschreiber

1 0. Marz 2006

Versandt am
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