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BauG Art. 3 Abs. 3, Art. 6 Abs. 2, Art. 24 Abs. 2, Art.
44 Abs. 1

BauG Art. 25 ff.

1 Baugesetz (BauG) 700.000

2 Verordnung zum Baugesetz (BauV) 700.010
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Die Bezirksversammlung erlasst gestutzt auf Art. 3 Abs. 3, Art. 24 Abs. 2
und Art. 44 Abs. 1 des kantonalen Baugesetzes! und die kantonale Bau-
verordnung? sowie unter Vorbehalt der Ubergeordneten Bestimmungen
von Bund und Kanton sowie der besonderen Regelungen des Bezirks das
nachfolgende Baureglement fur das ganze Bezirksgebiet.

A. Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Zweck

1 Im Rahmen des dem Bezirk zustehenden Ermessensspielraums be-
zweckt das Baureglement eine haushalterische und nachhaltige, bauliche
Entwicklung unter Wahrung der appenzellischen Kulturlandschaft.

B. Raumplanung

I Zonen

Art.2 Zoneneinteilung
1 Das Bezirksgebiet ist in folgende Grundnutzungszonen eingeteilt:
) Kemzone K
) Wohnzone WE
) Wohnzone W2
d) Wohn- und Gewerbezone WG2
) Wohn- und Gewerbezone WG3
f) Gewerbe- und Industriezone GI
g) Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Oe
h) Freihaltezone F
i) Landwirtschaftszone L
j)  Sdbmmerungsgebietszone S
k) Naturschutzzone N
1) Naturschutzzone Puffer NP
m) Ubriges Gebiet UG
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BauG Art. 26, 44

BauG Art. 27

BauG Art. 28, 44
BauV Art. 32
BauV Art. 72 Abs. 2 - 4

BauG Art. 29
BauV Art. 32

BauG Art. 31
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Art.3 Kernzone K

1 Das zulédssige Gebaudevolumen (insbesondere Vollgeschosszahl) rich-
tet sich nach der ortsbaulichen Vertraglichkeit.

2 Dem Baugesuch ist eine der Bedeutung des Vorhabens angemessene
Analyse der ortsbaulichen Situation sowie eine Erlauterung der Lésung

insbesondere zu nachfolgenden Kriterien beizufugen. In den Fassaden-

und Umgebungsplanen sind angrenzende Gebaude ebenfalls darzustel-
len.

Q

) Volumetrie und Gliederung
) Orientierung und Dachformen
) Fassadengestaltung

o 0O T

) Materialisierung und Detailgestaltung

) Einflgung in den Gelandeverlauf und den Freiraum

) Gliederung, Begrunung und Materialisierung der Umgebung
g) Minimierung der Versiegelung.

= 0

3 In Kernzonen sind innerhalb der Regelbauweise Verkaufsstellen bis
250 m? Nettoverkaufsflachen pro funktionale Einheit zuldssig. Grossere
Verkaufsstellen bis 500 m2 kénnen im Quartierplan nach Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden. dieses Reglements festge-
legt werden.

Art.4 Wohnzone WE

1 Innerhalb der Wohnzone WE durfen pro Grundstiick maximal zwei
Wohneinheiten erstellt werden.

Art.5 Wohn- und Gewerbezone WG

1 Der maximale Wohnanteil an der realisierten anrechenbaren Geschoss-
flache betragt:
a) 65 % in den Zonen WG2 / WG3

2 In Wohn- und Gewerbezonen sind in Regelbauweise Verkaufsstellen bis
250 m2 Nettoverkaufsflache pro funktionale Einheit zulassig. Grossere Ver-
kaufsstellen bis 500 m? k&énnen im Quartierplan nach Art. 10 dieses Regle-

ments festgelegt werden.

Art. 6 Gewerbe- und Industriezone GI

1 In der Gewerbe- und Industriezone GI sind nur Fabrikladen zulassig. Als
Fabrikladen gelten Laden mit Sortimenten, die auf dem Areal hergestellt
werden oder mit diesen branchenverwandt sind. Die maximale Nettover-
kaufsflache pro funktionale Einheit darf hdchstens 250 m2 betragen.

Art. 7 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe

2 Die Kostentragung fur Bodenentschadigungen in der Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen hat durch diejenige 6ffentliche Korperschaft zu erfol-
gen, welcher im Hinblick auf die kunftige Bodennutzung das Hauptinteresse
zufallt.
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II. Quartierpliane

Art. 8 Quartierplan

BauG Art. 50 1 Abweichungen gegenuber der Regelbauweise sind nach Massgabe des

CschG? Art. dlc Baugesetzes moglich, sofern gleichzeitig eine Gesamtlésung von hoher
ortsbaulicher/stadtebaulicher und architektonischer Qualitat gesichert
und die Ubereinstimmung mit der tibergeordneten Planung nachgewie-
sen wird. Im Planungsbericht ist aufzuzeigen, wie folgende Kriterien be-
rucksichtigt werden:
a) Qualitat der Projektevaluation;

) Einpassung in das bauliche und freirdumliche Umfeld;

c) Qualitat der Architektur und Landschaftsarchitektur;

) Qualitdt im Innen- und Aussenraum;

e) Nachhaltigkeit und &kologischer Ausgleich;

f) Erschliessung und Parkierung

g) Finanzierung der Erschliessungs- und Ausstattungskosten

C. Nutzungs- und Bauvorschriften

III.  Erstellung von Bauten und Anlagen

Art. 9 Regelbauweise

BauV Art. 67a 1 Die zulassigen Masse und Abstdnde der Hauptbauten sowie die gelten-

Ig‘{’:zgnhang ! den Nutzungsziffern sind in der Tabelle der Regelbaumasse festgelegt.

2 Offene Treppenhauser sind an die Ausnutzungsziffer anzurechnen, so-
fern keine geschlossenen Treppenhauser bestehen.

3 Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser (GschG) SR 814.20
4 Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

5 Flachen und Volumen von Gebéduden (SIA 416) SN 504 416
4|7
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Tabelle der Regelbaumasse
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Masseinheit [m] (m] [-] (m] [m] (m] [m] [-] (%] [-] [-]
Verweis Fusszeile 5) 6) 7) 3) )
Zone Zonenbezeichnung
Bauzonen
K Kernzone Art. 3 4.0 4.0 -0 - -0 - -0 - - - I
WE Wohnzone WE Art. 4 4.0 80 2 105 7.0 16.0 12.0 0.4 - 0.55 1I
W2 Wohnzone W2 4.0 80 2 105 7.0 20.0 14.0 0.5 - 0.55 1I
W3 Wohnzone W3 40 80 3 135 10.0 24.0 14.0 0.65 - 0.55 1I
Wohn- und Ge-
WG2 Art. 5 4.0 6.0 2 105 70 2004 1404 0.8 65 - I
werbezone WG2
Wohn- und Ge-
WG3 Art.5 4.0 6.0 3 135 10.0 2404 1404 10 65 - I

werbezone WG3

Gewerbe- und In- )
@) i Art. 6 -2 - 165 130 800 - = - - I
dustriezone GI

Zone fur off. Bau-
Qe Art. 7 4.0 4.0 4 16.5 13.0 = - = - - 11

ten und Anlagen

1) Es besteht kein Anspruch auf Ausschdpfung der Maximalmasse gemass BauG/BauV (vgl. Art. 3 BauR)

2) Der exakte Abstand bemisst sich gemass der BauV.

3) Die Wohnanteile kénnen einzig im Ranmen einer Quartierplanung ungleichmassig auf verschiedene Parzellen
verteilt werden.

4) Fur rein gewerbliche Geschosse gilt eine maximale Gebaudelange und -breite von 40.0 m.

5) Technisch notwendige Bauteile und Anlagen sind um ihre Hohe vom Dachrand zurlickzuversetzen.

6) Die Gebaudelange erhoht sich um das Mass der Anbaute — maximal jedoch um 6 m.

7) Hinweis: Ab einer Gebaudelange von 15 m ist der Mehrldngenzuschlag gemass BauV anzuwenden.

8) Hinweis: Detaillierte Bestimmungen finden sich in Art. 11.
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Art. 10 Verkaufsstellen

BauV Art. 32 1 Werden Verkaufsstellen in einem Quartierplan festgelegt, sind nament-
lich folgende Fragestellungen zu regeln:
a) Zulassige (Netto-) Verkaufsflichen nach Warenbereich;
b) Erschliessung fur den motorisierten Verkehr und Sicherung der Funkti-

onsfahigkeit der Groberschliessung;

c) Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr;
d) Sicherung und Bewirtschaftung des Parkraums fur alle Fahrzeugarten;
e) Bauliche Integration.

Art. 11 Okologie

NHG Art. 18 Abs. 1, Art. 18b Abs. 2 1 Bei der Umgebungsgestaltung ist dem okologischen Ausgleich Rech-
6 . . .

g;{;GA;tl‘; fk’)z' 12 nung zu tragen (minimale Versiegelung, naturnahe Ausstattung, Begru-

USG7 Art. 11 Abs. 1 nungen etc.). Im Umgebungsplan sind Massnahmen aufzuzeigen. Der

BAFU Empfehlungen zur Vermeidung von Lichte- Umgebungsplan ist zusammen mit dem Baugesuch einzureichen.
missionen, Bern 2021

FrSV8 Anhang 2 2 Es sind ausschliesslich einheimische und nicht invasive Pflanzenarten
zulassig.

3 Schottergarten mit Steinen als hauptsachliches Gestaltungsmittel sind
nicht erlaubt. Stutzkonstruktionen sind mit Ausnahme bei Garagenein-
fahrten oder dergleichen kleinformatig zu erstellen (sowie zu bepflan-
zen).

4 Dacher ab einem Ausmass von 25 m2 und einer Dachneigung unter
15 % (ca. 8.5 °) sind zumindest extensiv zu begrinen, sofern sie nicht als
Terrasse dienen oder mit Panels zur Energiegewinnung belegt sind.

5 Innerhalb der reinen Wohnzonen (WE, W2, W3) betragt der Grunfla-
chenanteil resp. die Grunflachenziffer nicht weniger als 55 % der anre-
chenbaren Grundstucksflache gemass Art. 70 BauG (vgl. Tabelle der Re-
gelbaumasse). Anrechenbare, unterbaute Griunflachen haben eine Erd-
uberdeckung von mindestens 80 cm. Auf unbelebte Oberflachen zur
Vermeidung von Bewuchs oder Unterhalt wird verzichtet.

IV. Ausstattung

Art. 12 Entsorgungseinrichtungen

BauG Art. 66 1 Die zustandige Behorde kann die Bereitstellung von Flachen fur Entsor-
(Bauv Art. 28) gungseinrichtungen auf privatem Grund verlangen.

D. Verfahren und Vollzug

Art. 13 Duldungspflicht und Gewéahrung des Zutrittsrechts

RPG? Art. 2 1 Von der zustandigen Behdrde angeordnete Handlungen wie

VNH Art. 2 ) Begehungen;

) Fotodokumentationen;

) Gelandeaufnahmen und Vermessungen;

) Untersuchungen im Rahmen der Inventarisierung und Unterschutz-
stellung von Schutzobjekten;

e) Verpflockungen;

o 0 T w

6 Bundesverordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV) SR 451.1
7 Bundesgesetz Uber den Umweltschutz (USG) SR 814.01
8 Verordnung Uber den Umgang mit Organismen in der Umwelt (Freisetzungsverordnung, FrSV) SR 814.911

9 Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) SR 700
617



BauG Art. 79
BauV Art 80

BauG Art. 90
BauV Art. 5, 17
GebT™©
GebVvit

10 Gebuhrentarif (GebT) 172.513

1 GebUhrenverordnung (GebV) 172.510
Pfad: 4/3104/002/342/BauR_Sch-Hals_230522.docx
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f) Boden- und Gebaudeuntersuchungen;

g) Arbeiten im Zusammenhang mit Werkleitungen (Arbeitsvorbereitung,
Unterhalt, Wartung);

sind unter Gewahrung des Zutrittsrechts zu dulden.

2 Uber die Beanspruchung des Zutrittsrechts werden die Betroffenen
vorgangig und auf geeignete Weise informiert.

Art. 14 Baugesuch

1 Es sind die Baugesuchsformulare der Bauverwaltung resp. des Kantons
zu verwenden. Das Baugesuch muss die gemass Ubergeordneter Gesetz-
gebung notwendigen Unterlagen enthalten.

2 Bei Bedarf konnen die Behdrden Fachleute zur Begutachtung von Bau-
und anderen Gesuchen beigezogen werden.

Art. 15 Gebuihren

1 Die Planungsbehorde und die Baukommission kénnen — in ihrem Zu-
standigkeitsbereich Gebuhren erheben und Barauslagen, die der Behorde
selbst erwachsen sind, wie die Honorare flur Sachverstandige (Fachleute),
den Gesuchstellern uberbinden:

2 Die Gebuhren sind im Rahmen der kantonalen Gebuhrenverordnung zu
bemessen. Die Behorde erlasst die Tarife.

3 Es kdnnen Kostenvorschusse verlangt werden.

E. Schlussbestimmungen

Art. 16 Inkrafttreten, Ubergangsbestimmung
1 Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch die Standeskommis-

sion in Rechtskraft. Nach Eintritt der Rechtskraft bestimmt der Bezirksrat
den Vollzugsbeginn.

2 Die bei Vollzugsbeginn dieses Reglements hangigen Baugesuche wer-
den nach altem Recht beurteilt. Vorbehalten bleibt die Asnwendung des
neuen Rechts, soweit es fur die Baugesuchsteller gunstiger ist.

Art. 17 Aufhebung bisherigen Rechts

1 Folgende Erlasse werden mit der Rechtskraft des vorliegenden Bauregle-
ments aufgehoben:

a) Zonenplan mit Genehmigung vom 8. April 2014;

b) Teilzonenplan Vordergass mit Genehmigung vom 27. November 2015;



