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1 AUSGANGSLAGE

1.1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Auf der Parzelle Nr. 44 wird unter dem bisherigen Sportplatz ein Parkdeck mit knapp 90 Autoabstellplatzen er-
stellt. Auf der Parzelle Nr. 66 ist eine Uberbauung geplant, die mittels Uberbauungsplan Holderen, Parz. Nr. 66 ge-
regelt wird. Die Erschliessung von Parkdeck und Uberbauung soll ab der St. Gallerstrasse iiber die bestehende
Erschliessung des Gemeindeparkplatzes erfolgen. Dazu wurde ein Strassenprojekt durch Walli AG Ingenieure aus-
gearbeitet. Dieses wird verfahrensmaéssig koordiniert zum vorliegenden Teilzonenplan und zum Uberbauungsplan
Holderen, Parz. Nr. 66. Die geplanten Erschliessungsflachen liegen heute geméss Zonenplan Nutzung in der Kern-
zone K, Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE, Ubriges Gemeindegebiet UG sowie Griinzone im Baugebiet
zum Zweck der Freihaltung GRIiF bzw. Zweck des Schutzes GRiS. Ausserdem bestehen teilweise reduzierte Wald-
abstandslinien. Damit die Erschliessung zonenkonform ausgefiihrt werden kann, sind die Erschliessungsflachen
in eine Verkehrsflache im Baugebiet VFi umzuzonen.

1.2 PLANUNGSGEBIET

Der Teilzonenplan betrifft die Parzellen Nrn. 44, 954 und 1080 (Eigentum: Einwohnergemeinde Rehetobel) sowie
Parz. Nr. 66 (Eigentum: Soleil Immobilien AG). Ausserdem fiihren die Einzonungen direkt an den Liegenschafts-
grenzen der Parz. Nr. 71 (Friedhof, Eigentum: Einwohnergemeinde Rehetobel) sowie Parz. Nr. 73 (Dorfhus Gupf,
Eigentum: Soleil Immobilien AG) entlang.

66

Holderen

I G ANy

Abb. 1: Orthofoto Planungsgebiet
Quelle: geoportal.ch | Oktober 2025



2 UBERGEORDNETE PLANUNG

2.1 RELEVANTE UBERGEORDNETE PLANUNGEN

In nachfolgender Tabelle ist dargestellt, welche libergeordneten Planungen durch die vorliegende Planung tangiert
werden:

Tab. 1: Relevante iibergeordnete Planungen

UBERGEORDNETE PLANUNGEN RELEVANT

Raumkonzept Schweiz

Sachpléane und Konzepte des Bundes

Bundesinventare

Bundesinventar Schiitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)
Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler (BLN)

Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Objekte unter Bundesschutz X

Agglomerationsprogramm

Kantonale Richtplanung X

Kantonaler Schutzzonenplan

Regionale Spezialfille

Kommunale Strategien und Konzepte

Kommunale Richtplanung X

Kommunale Zonenplanung
Zonenplan Nutzung X
Zonenplan Gefahren

Zonenplan Schutz X

Sondernutzungsplan X

Die tangierten Planungen werden in den nachfolgenden Abschnitten erlautert.

2.2 OBJEKTE UNTER BUNDESSCHUTZ

Der Bund unterstitzt die Erhaltung schiitzenswerter Objekte finanziell. Die Zusicherung einer Finanzhilfe durch
den Bund bringt eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankung mit sich: Eine Anmerkung (friiher Dienstbar-
keit) zugunsten der Schweizerischen Eidgenossenschaft wird in das Grundbuch eingetragen und das unterstiitzte
Objekt steht somit unter dem Schutz des Bundes. Jede Veranderung des geschiitzten Objekts nach Gewahrung
einer Finanzhilfe erfordert eine Genehmigung des Bundesamts fiir Kultur.

Der Friedhof und die Abdankungshalle (Parz. Nr. 71) stehen aufgrund einer entsprechenden finanziellen Untersttit-
zung unter Bundesschutz. Die beiden Objekte sind derzeit weder im kantonalen Schutzzonenplan noch im kom-
munalen Zonenplan Schutz aufgefiihrt. Im Rahmen der Erschliessungsplanung ist der Bundesschutz des Fried-
hofs zu berlicksichtigen.

23 KANTONALE RICHTPLANUNG

Rehetobel wird im Raumkonzept des kantonalen Richtplans als ldndliche Gemeinde eingestuft. Die Gemeinde hat
damit eine Bedeutung als Wohnstandort mit Erholungsfunktion und bietet eine Grundversorgung an Gitern des
téglichen Bedarfs und einer OV-Anbindung sowie ein Grundangebot an Arbeitsplatzen. In den landlichen



Gemeinde Rehetobel | Teilzonenplan Holderen | Planungsbericht Seite 6 von 23

Gemeinden soll die heutige Nutzungsdichte mindestens gehalten werden und nicht abnehmen. Ausserdem wird
fiir diese Gemeinden ein jahrliches Bevolkerungs- bzw. Beschaftigtenwachstum von je 0.36 % angestrebt.

Das kantonale Raumkonzept sieht in Leitsatz 7, Buchstabe c vor, dass die Siedlungsentwicklung auf die beste-
hende Verkehrsinfrastruktur ausgerichtet werden soll.

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan und grenzt an eine Waldflache.
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S.1.1Siedlungsgebiet L.5.1 Kantonales Interessengebiet Tourismus
/ S.2.2 Siedlungsbegrenzungslinie 4ws 5.2 Aussichtspunkte und Aussichtsanlagen
L.2 Landwirtschaftsgebiet, Nichtbaugebiet BB L3Wwald

Abb. 2: Ausschnitt kantonaler Richtplan
Quelle: geoportal.ch | Januar 2023

24 KOMMUNALER RICHTPLAN

Der Gemeinderichtplan wurde am 26. August 2025 vom Regierungsrat des Kantons Appenzell Ausserrhoden ge-
nehmigt und umfasst ausserdem eine Strategie Siedlungsentwicklung nach Innen und ein Entwicklungskonzept.
Die beiden Instrumente sind als Beilage feste Bestandteile der Gemeinderichtplanung. Der Gemeinderichtplan
sieht fiir das Planungsgebiet folgendes vor:

¢ S 1.3.3 Siedlungsentwicklung: Geméss Entwicklungskonzept soll die Aussenreserve auf Parzelle Nr. 66 (nach
der Raum+-Methodik) fiir die Innenentwicklung genutzt werden.

e S 1.5.7 Aufwertung Dorfzentrum: Zur Attraktivitatssteigerung des Dorfzentrums soll eine gesamtheitliche Stra-
tegie festgelegt werden. Das Planungsgebiet liegt teilweise im Betrachtungsperimeter.

e S 1.7.2 Sondernutzungsplanpflicht: An der bestehenden Sondernutzungsplanpflicht auf Parz. Nr. 66 soll festge-
halten werden.

e Das Planungsgebiet liegt direkt angrenzend an den Friedhof, welcher unter Bundesschutz steht.

e V 2.3.1 Erschliessungsrichtung: Die Erschliessungsrichtung zeigt mogliche Anschlusspunkte vom und an das
Uibergeordnete Strassennetz. Das Gebiet Holderen ist von Osten her via Gemeindeparkplatz zu erschliessen.

e Der Gemeindeparkplatz dient diversen Nutzungen und 6ffentlichen Funktionen.

O
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Abb. 4: Gemeinderichtplan, Teil Verkehr und Infrastruktur
Quelle: Eigene Darstellung | August 2025 Quelle: Eigene Darstellung | August 2025

RICHTPLAN FUSS- UND WANDERWEGE

Gemadss Art. 17 Abs. 2 lit. g BauG zeigt der Gemeinderichtplan die Fuss- und Wanderwege in einem separaten
Plan nach der Verordnung tber die Einfiihrung des Bundesgesetzes {iber Fuss- und Wanderwege (FWG;
bGS 731.31).

Im Richtplan Fuss- und Wanderwege ist die Erstellung eines 6ffentlichen Fusswegs zwischen Gemeindeparkplatz
und Sdmmlerweg vorgesehen. Gemass Richtplan erfolgen Koordination und Gestaltung mittels Uberbauungsplan
Holderen. Der vorliegende Teilzonenplan berlicksichtigt dieses Vorhaben.

25 KOMMUNALER ZONENPLAN NUTZUNG

Die geplanten Erschliessungsflachen liegen gemass rechtskréftigem Zonenplan Nutzung in der Kernzone K, Zone
fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE sowie Griinzone im Baugebiet zum Zweck der Freihaltung GRiF bzw. zum
Zweck des Schutzes GRiS. Damit die Erschliessung zonenkonform ausgefiihrt werden kann, sind die Erschlies-
sungsflachen in eine Verkehrsflache im Baugebiet VFi umzuzonen sowie ein Teil der festgelegten Waldabstandsli-
nien aufzuheben.

7

_/'

[ | Wohn- und Gewerbezone WG3 Ubriges Gemeindegebiet UeG

B Kernzone K 771 Zone mit Quartierplanpflicht
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE Wald
[/ Griinzone GRiF / GRiS " Waldabstandslinie

Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan Nutzung
Quelle: geoportal | Oktober 2025
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2.6 KOMMUNALER ZONENPLAN GEFAHREN

Die Gemeinde Rehetobel verfiigt derzeit liber keinen rechtskraftigen Zonenplan Gefahren. Die allfallige Gefahr-
dung des Planungsgebiets durch Naturprozesse wird nachfolgend aufgrund der Gefahrenkarten des Kantons Ap-
penzell Ausserrhoden aufgezeigt.

Nordwestlich angrenzend an das Planungsgebiet ist eine geringe Gefahrdung durch Rutschung (gelb) bezeichnet
sowie im Tobel des Holderenbachs eine erhebliche Gefahrdung durch Uberschwemmung (rot). Auf dem Gemein-
deparkplatz ist eine Uberschwemmungsrestgefahr (gelb schraffiert) vermerkt.

\W‘
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- Erhebliche Gefdhrdung Geringe Gefahrdung
Mittlere Gefahrdung Restgefahrdung

Abb. 6: Ausschnitt Gefahrenkarten
Quelle: geoportal.ch | Oktober 2025

2.7 SONDERNUTZUNGSPLAN

Der koordinierte Uberbauungsplan Holderen, Parz. Nr. 66 regelt die Bebauung und Erschliessung auf der Parzelle
Nr. 66. Der Uberbauungsplan sowie der vorliegende Teilzonenplan stiitzen sich betreffend Strassen- und Trot-
toirflachen auf das ebenfalls koordinierte Strassenprojekt von Walli AG Ingenieure ab.
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3 WEITERE THEMEN

3.1 BETROFFENE THEMEN

In nachfolgender Tabelle ist dargestellt, welche wichtigen Themen bei der vorliegenden Planung tangiert werden
bzw. zu beachten sind:

Tab. 2: Wichtige thematische Aspekte

WICHTIGE THEMATISCHE ASPEKTE TANGIERT

Strassenklassierung X

Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr

Erschliessung MIV sowie Fuss- und Veloverkehr

Ruhender Verkehr (Parkierung Auto und Velo)

Erschliessung Werkleitungen

Naturgefahren / Oberflichenabfluss

Gewadssernetz und Gewasserraum X

Gewasserschutz

Grundwasserschutz

Entwasserung / 6ffentliche Kanalisation

Wasserversorgung inkl. Loschwasserversorgung / Feuerwehrzufahrt

Elektrizitatsversorgung inkl. Strassenbeleuchtung
Wald X

Kataster der belasteten Standorte

Larm X

Nicht ionisierende Strahlung

Grunddienstbarkeiten X

B&uerliches Bodenrecht
Verfligbarkeit Land

Die tangierten Themen werden in den nachfolgenden Abschnitten erlautert.

3.2 STRASSENKLASSIERUNG

Der Teilzonenplan tangiert den bestehenden Gemeindeparkplatz, der gemass Strassenverzeichnis als Platz /
Parkplatz (P) klassiert ist. Im Osten grenzt die Umzonungsflache an das Trottoir (Gemeindeeigentum) entlang der
Kantonsstrasse (Regionalverbindungsstrasse RVS). Die neue Erschliessung des Parkdecks bzw. der Uberbauung
Holderen ist als 6ffentliche Strasse zu klassieren, bis zur unteren Parkdeck-Einfahrt als Zufahrtsstrasse (Gemein-
destrasse), anschliessend bis zur Tiefgarage Holderen als Zufahrtsweg (Privatstrasse). Die Klassierung erfolgt
durch eine nachgelagerte Anpassung des kommunalen Strassenverzeichnisses.

Sudlich verlaufen die Holderenstrasse und die Kirchstrasse (beides Gemeindestrasse: Erschliessungsstrasse ES-
ZS). Im Westen liegt der Sammlerweg (Privatstrasse: Erschliessungsstrasse ES-ZS).
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Gemeindestrassen Kantonsstrassen

-~ ESErschliessungsstrasse (QES, ZS, ZW) / RVS Regionalverbindungsstrasse

[] PPlatz Parkplatz Ubrige 6ffentliche Strassen im privaten Eigentum
Trottoir entlang Kantonsstrasse .«*" ESErschliessungsstrasse (QES, ZS, ZW)

Abb. 7: Ausschnitt Strassenverzeichnis
Quelle: geoportal.ch | Oktober 2025

3.3 GEWASSERNETZ UND GEWASSERRAUM

Unter dem Gemeindeparkplatz fliesst der Holderenbach in einer Eindolung. Der Bach verlduft ab dem norddstlich
gelegenen Waldstiick offen in einem steilen Tobel.

# = I‘J ol p r o A 5
Abb. 8: Gewassernetz 1:10000 GN10
Quelle: geoportal.ch | Oktober 2025
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Gemadss Art. 37 Gewasserschutzgesetz (GSchG) diirfen Fliessgewésser nur in Ausnahmeféllen verbaut oder korri-
giert werden. Nach Art. 38 GSchG kdnnen Ausnahmen fiir Verkehrsiibergéange, wie in diesem Fall fiir die Erschlies-
sungsstrasse ab der St. Gallerstrasse bendtigt, bewilligt werden.

Bis zum Zeitpunkt der rechtskraftigen Festlegung des Gewé&sserraums gelten fiir den Abstand von Bauten und
Anlagen zum Gewiésser die Ubergangsbestimmungen der Gewésserschutzverordnung (GSchV; SR 814.201).
Demnach gilt im betroffenen Abschnitt des Holderenbachs ein beidseitiger Abstand ab der Uferlinie von 8 m plus
die Breite der Gerinnesohle. Gemass Art. 41 GSchV diirfen nur standortgebundene und im 6ffentlichen Interesse
liegende Anlagen im Gewéasserraum erstellt werden. Diese Voraussetzung ist fiir die geplante Erschliessungs-
strasse so weit gegeben. Dabei ist zwingend zu beachten, dass der bestehende Durchlass nicht verlangert werden
darf und eine Verbreiterung der ,bestehenden” Strasse innerhalb des Gewasserraumes zwingend in Richtung
Friedhof erfolgen muss.

3.4 WALD

Am nordwestlichen Rand des Planungsgebiets liegt ein Waldstiick, das im Nordosten teilweise in das Planungs-
gebiet hineinragt. Die Griinzone im Baugebiet Freihaltung GRiF und die definierte Waldabstandslinie dienen der
Freihaltung des Waldrands. Wo es die Interessen des Waldes zulassen, kann das Amt fiir Raum und Wald gemaéss
Art. 113 Abs. 2 BauG" fiir Strassen, Wege und unterirdische Anlagen einen reduzierten Abstand bewilligen. Der
Kanton stellt in Aussicht, dass fiir Erschliessungsanlagen die Reduktion auf einen Mindestabstand von 1 m zum
Wald denkbar ist. Dieser Abstand ist jedoch zwingend einzuhalten. Vom Mindestabstand darf méglichst nur punk-
tuell Gebrauch gemacht werden.

A . “.\}‘:.y""f"

.~ Waldabstandslinien

-

Abb. 9: Ausschnitt Waldgrenzen und Waldabstandslinien
Quelle: geoportal.ch | Oktober 2025

1 Gesetz Uber die Raumplanung und das Baurecht (Baugesetz, bGS 721.1)
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3.5 LARM

Gemadss Art. 7 LSV2 diirfen die Larmemissionen einer neuen ortsfesten Anlage die Planungswerte nicht {iber-
schreiten. Ebenso darf die Mehrbeanspruchung einer Verkehrsanlage gemass Art. 9 LSV nicht dazu fiihren, dass
die Immissionsgrenzwerte iiberschritten werden.

FAHRTENZAHL

Zur Beurteilung des Einlenkers in die Kantonsstrasse hat Walli AG Ingenieure die heutige und die zukiinftige Fahr-
tenzahl berechnet:

Fahrten pro Tag (Summe der
Parkfelder Zu- und Wegfahrten) Fahrten Morgenspitzenstunde (MSP)
Aufteilung bei Fahrten pro Zufahrten pro | Wegfahrten Summe Summe
NEAtigEes 15 Parkfeldemn PFundTag | SUm™e PF proPF | Zufahrten | Wegfahrten
St Gallerstrasse 9 Offentlich 40 6 240 0.25 0.05 100 20
Aussen - Parkplatz
Gemeinde Vermietet 0 3 0 05 0.05 -
g offentlich (TH) 14 6 84 0.25 0.05 3.5 07
2 St.Gallerstrasse 7 | sffentlich (Volg) 4 10 40 01 0.05 04 02
(Thurnhalle, Volg,
Wohnen, Bauamt, FW) Wohnungen 4 35 14 0.05 0.3 0.2 1.2
BA+FW 5 35 17.5 0.5 0.05 25 0.3
St Gallerstrasse 5 Besucher 0 35 0 0.25 0.05 = -
Jugendraum - 3 =
Kirchstrasse 2 Gaste 31 2 62 0 0.25 - 7.8
Dorfhuus (TG) _ 2 _
458 17 12
Abb. 10: Ist-Zustand — Verkehrserzeugung Morgenspitzenstunde (MSP)
Quelle: Walli AG Ingenieure | Juni 2025
Fahrten pro Tag (Summe der E
Parkfelder 71+ und Wegfahrian) Fahrten Abendspitzenstunde (ASP)
Aufteilung bei Fahrten pro Zufahrten pro | Wegfahrten Summe Summe
Mzl 15 Parkfeldern PEilind Tag || Sone PE peo BE Zufahiten | Wegfahrten
St.Gallerstrasse 9 Offentlich 40 6 240 04 04 16.0 16.0
Aussen - Parkplatz
Gemeinde Vermietet 0 3 0 01 0.5] - -
g offentlich (TH) 14 6 84 0.4 04 56 56
2 St.Gallerstrasse 7 offentlich (Volg) 4 10 40 08 08 32 32
(Thurnhalle, Volg,
Wohnen, Bauamt, FW) Wohnungen 4 35 14 04 01 16 04
BA+FW 5 35 17.5 0.05 0.5 03 25
StGallerstrasse 5 | Besucher 2 3.5 0 03 03 -
Jugendraum _ - -
Kirchstrasse 2 Gaste 31 2 62 025 0.08 7.8 25
Dorfhuus (TG) -
458 34 30

Abb. 11: Ist-Zustand — Verkehrserzeugung Abendspitzenstunde (ASP)
Quelle: Walli AG Ingenieure | Juni 2025

Die heutige Verkehrserzeugung wird auf ca. 460 Fahrten pro Tag abgeschatzt. In der Spitzenstunde abends sind
rund 34 Zu- und 30 Wegfahrten (Total 64 Fahrten/h) zu erwarten.

2 Larmschutz-Verordnung (LSV, SR 814.41)
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Abb. 12: Mit Projekt Parkdeck und Uberbauung Holderen — Verkehrserzeugung Morgenspitzenstunde (MSP)

Quelle: Walli AG Ingenieure | Juni 2025

Fahrten pro Tag (Summe der
Parkfelder Zu- und Wegfahrten) Fahrten Morgenspitzenstunde (MSP)
Al Aufteilung bei Fahrten pro ST Zufahrten pro | Wegfahrten Summe Summe
9 15 Parkfeldemn PF und Tag u PF pro PF Zufahrten Wegfahrten
St.Gallerstrasse 9 Offentlich 30 6 180 0.25 0.05 75 15
Aussen - Parkplatz
Gemeinde Vermietet 0 3 0 0.5 0.05 - -
offentlich (TH) 14 6 84 0.25 0.05 3.5 0.7
St.Gallerstrasse 7 | sffentlich (Volg) 4 10 40 0.1 0.05 04 02
(Thurnhalle, Volg,
g Wohnen, Bauamt, FW) Wohnungen 4 3.5 14 0.05 0.3 0.2 2
§ BA+FW 5 3.5 17.5 0.5 0.05 25 03
St Gallerstrasse 5 Besucher 0 35 0 0.25 0.05 - -
Jugendraum - - -
Kirchstrasse 2 Gaste 31 2 62 (7] 025 - 78
Dorfhuus (TG) - -
Besucher 20 6 120 025 0.05 50 10
Parkdeck Gde
vermietet 67 35 2345 0.05 0.05 34 34
- Bewohner 45 35 157.5 0.05 03 23 13.5
Ubb Holderen
Besucher 5 35 17.5 0.05 0.05 0.3 03
927 25 30

Abb. 13: Mit Projekt Parkdeck und Uberbauung Holderen - Verkehrserzeugung Abendspitzenstunde (ASP)

Quelle: Walli AG Ingenieure | Juni 2025

Fahrten pro Tag (Summe der
Parkfelder i el Wogtahron) Fahrten Abendspitzenstunde (ASP)
Nutz rt Aufteilung bei Fahrten pro s Zufahrten pro | Wegfahrten Summe Summe
i 15 Parkfeldern PF und Tag bbb PF pro PE Zufahrten | Wegfahrien
St.Gallerstrasse 9 Offentlich 30 6 180 04 0.4 12.0 12.0
Aussen - Parkplatz
Gemeinde Vermietet 0 3 0 01 0.5 - -
offentlich (TH) 14 6 84 04 04 5.6 8.6
StGallerstrasse 7 | sffentlich (Volg) 4 10 40 08 08 32 32
(Thurnhalle, Volg,
3 Wohnen, Bauamt, FW) Wohnungen 4 3.5 14 04 0.1 1.6 04
5 BA+FW 5 38 17.5 0.05 0.5 03 25
-9
St Gallerstrasse 5 Besucher 0 35 0 03 03 .
Jugendraum = -
Kirchstrasse 2 Gaste 31 2 62 025 0.08 7.8 25
Dorfhuus (TG) -
Besucher 20 6 120 04 04 8.0 80
Parkdeck Gde -
vermietet 67 35 2345 0.1 05 6.7 335
i Bewohner 45 3.5 197.5 04 0.1 18.0 4.5
Ubb Holderen
Besucher 5 38 17.5 02 0.2 1.0 1.0
927 64 73

Die Verkehrserzeugung mit dem Projekt Parkdeck Gemeinde sowie der geplanten Uberbauung Holderen wird auf
ca. 930 Fahrten pro Tag abgeschétzt. In der Spitzenstunde abends sind rund 64 Zu- und 73 Wegfahrten (Total 137

Fahrten/h) zu erwarten.
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MASSGEBLICHE EMPFANGSPUNKTE

Der ostliche Teil der Erschliessung stellt einen Ausbau der bestehenden Strasse dar, wonach die Immissions-
grenzwerte einzuhalten sind (massgeblicher Empfangspunkt EP1). Die weiteren Abschnitte stellen einen Neubau
dar, welcher die Planungswerte einzuhalten hat (massgebliche Empfangspunkte EP2 und EP3).

Projmarkdeck atmeinde 25 . 1St.GaIIerstras;e 7 E—
neue PP: 87 PP's SN e q\/o\g: 4PP
davon ca. 20 Besucher . X Wohnungen: 4PP
ca. 67 vermietet od. Gde-Angestellte  [* unter Turnhalle: 14PP
i Bauamt: 2PP

Feuerwehr: 3PP

Total 27 PP
= v A
St.Gallerstrasse 9

i (Gemeindezentrum) d
D Anzahl PP (Parkplatz):
Bestand: 40
2! mit Projekt Parkdeck : 30
% \
o T U T 18
\\ \\ \\ ..n._@
b2 e \ \\ e
2 - \\ \ / 755
RN v ;
- [
SN Y 27
“ /
,l,g\\\ £ I—"-\\ \\ ! ‘\\
P 20 | \\\\ \
NNV
| 1 \\ L
J < A 43 L N
Wohniberbauung Holderen - R Y ! R
- - N A o,
Parkplatze: ca. 50 - SN .
davon Wohnungen: 45 |7_ e (O -
: - A 42 3
davon Besucher: 5 . % & /‘\J AR
Wohnungen: ca. 20 Wohnungen [ & @
Py Dorfhuus (Hotel) 40
N~ ) Kirchstrasse 2
A < Dorf Anzahl PP: 31 |
. 0 T T 1T 1
70 o & 2 7/St.Gallerstrasse 5 ——

6

m Jugendraum -> keine PP |*
oo -\‘. o ‘\f?-. - TT T 1 :

Abb. 14: Verkehrserzeugung und angeschlossene Parkplatze (blau: Bestand, rot: geplant) sowie Empfangspunkte (griin)
Quelle: Walli AG Ingenieure, erganzt ERR AG | Juni 2025

MASSGEBLICHE BELASTUNGSGRENZWERTE

In der angrenzenden Griinzone GRiF sind die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il, in der Kernzone K
und der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE der Empfindlichkeitsstufe Il zu beriicksichtigen.

Tab. 3: Belastungsgrenzwerte gemass Larmschutzverordnung

EMPFINDLICHKEITSSTUFE PLANUNGSWERT LR IMMISSIONSGRENZWERT LR
TAG NACHT TAG NACHT

Il (Griinzone GRiF) 55 dB(A) 45 dB(A) 60 dB(A) 50 dB(A)

Il (Kernzone K, Zone fiir 6ffentliche Bauten und An- 60 dB(A) 50 dB(A) 65 dB(A) 55 dB(A)

lagen OE)

O



BERECHNETE IMMISSIONSWERTE

Fir die drei massgeblichen Empfangspunkte wurde eine Kurzabschatzung der Larmimmissionen mittels son-
ROAD-Webtool? berechnet:

EP1: EMPFANGSPUNKT DORFHUS GUPF
Massgeblicher Empfangspunkt fiir Ausbau der Strasse (Immissionsgrenzwert ES Il)

o Signalisierte Geschwindigkeit: 30 km/h, Standardbelag, DTV: 1'000 Fahrten, Standardverteilung auf Verkehrsar-
ten (SWISS10), Standardverteilung auf Tag und Nacht

e Strassenbreite: 5.5 m, Distanz zu Strassenmitte: 9.25 m, Spurbreite: 3.0 m (Minimalwert des Tools), Bodenfak-
tor G: 0, Empfangspunkthche: 1.0 m, Sichtwinkel links/rechts: 90°/90°

e Berechnete Beurteilungspegel Lr: Tag: 51.25 dB(A), Nacht: 39.33 dB(A)

e Immissionsgrenzwerte der ES Ill (Tag: 65 dB(A), Nacht: 55 dB(A)) werden eingehalten.

EP2: EMPFANGSPUNKT GEMEINDEHAUS
Massgeblicher Empfangspunkt fiir Neubau der Strasse (Planungswert ES IlI)

o Signalisierte Geschwindigkeit: 30 km/h, Standardbelag, DTV: 1°000 Fahrten, Standardverteilung auf Verkehrsar-
ten (SWISS10), Standardverteilung auf Tag und Nacht

e Strassenbreite: 5.35 m, Distanz zu Strassenmitte: 10.5 m, Spurbreite: 3.0 m (Minimalwert des Tools), Bodenfak-
tor G: 0, Empfangspunkthdhe: 1.0 m, Sichtwinkel links/rechts: 90°/90°

e Berechnete Beurteilungspegel Lr: Tag: 50.70 dB(A), Nacht: 38.78 dB(A)

e Planungswerte der ES Ill (Tag: 60 dB(A), Nacht: 50 dB(A)) werden eingehalten.

EP3: EMPFANGSPUNKT FRIEDHOF
Massgeblicher Empfangspunkt fiir Neubau der Strasse (Planungswert ES II)

o Signalisierte Geschwindigkeit: 30 km/h, Standardbelag, DTV: 600 Fahrten, Standardverteilung auf Verkehrsar-
ten (SWISS10), Standardverteilung auf Tag und Nacht

e Strassenbreite: 5.0 m, Distanz zu Strassenmitte: 4.0 m, Spurbreite: 3.0 m (Minimalwert des Tools), Bodenfaktor
G: 0, Empfangspunkthéhe: 1.0 m, Sichtwinkel links/rechts: 90°/90°

e Berechnete Beurteilungspegel Lr: Tag: 51.01 dB(A), Nacht: 41.20 dB(A)

e Planungswerte der ES Il (Tag: 55 dB(A), Nacht: 45 dB(A)) werden eingehalten.

Fir diesen Empfangspunkt werden reduzierte Fahrtenzahlen verwendet, da nur noch die untere Ebene des Park-
decks sowie die Uberbauung Holderen relevant ist.

FAZIT

Aufgrund der Anzahl Fahrten und der abgeschéatzten Immissionswerten ist davon auszugehen, dass sowohl die
massgeblichen Immissionsgrenzwerte als auch die Planungswerte eingehalten werden.

3.6 GRUNDDIENSTBARKEITEN

Im Planungsgebiet verfiigt die Parzelle Nr. 66 {iber ein Fahrwegrecht zulasten der Parzellen Nrn. 55 und 57, was
eine motorisierte Erschliessung via Holderenstrasse und Sdmmlerweg erlauben wiirde. Die Parzelle Nr. 66 besitzt
ausserdem zulasten und zugunsten der Parzellen Nrn. 44 und 55 ein Fuss- und beschranktes Fahrwegrecht, wo-
mit die Zufahrt zur Parzelle Nr. 66 via Gemeindeparkplatz (Parzelle Nr. 44) gesichert wird. Die Beschrankung gilt
wiahrend ausserordentlichen Ereignissen (z. B. Jahrmarkt, Feste auf dem Gemeindeparkplatz, Militar usw.). In

3 https://sonroad18.empa.ch
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diesem Falle kann das neue Parkdeck auf Parzelle Nr. 44 und die Tiefgarage der Uberbauung Holderen via Parzel-
len Nrn. 55 und 66 erreicht werden.

4 ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Das koordinierte Strassenprojekt von Walli AG Ingenieure zeigt die projektierte Erschliessungsstrasse ab der St.

Gallerstrasse bis zur Uberbauung Holderen auf. Der Einlenker in die St. Gallerstrasse wird verbreitert, damit wih-
rend der Bauphase von Parkdeck und Uberbauung Holderen Lastwagen von der Kantonsstrasse ohne Wartezeit

einfahren konnen (Begegnungsfall PW/LW im Einlenkerbereich). Anschliessend folgt der Strassenverlauf mehr-

heitlich der heutigen Zufahrt, wird jedoch abschnittsweise bis zum Gemeindeparkplatz verbreitert.

Auf der Hohe des heutigen Sportplatzes zweigen zwei Zufahrten zum Parkdeck ab und die Erschliessungsstrasse
folgt der Friedhofsmauer, um bei der Uberbauung Holderen in einem Wendekreisel zu enden (fiir 10 m-Lastwagen,
im koordinierten Uberbauungsplan Holderen geregelt). Dort zweigen die Tiefgaragenzufahrt und die Fussweger-
schliessung zur Uberbauung ab sowie ein Fuss- und Radweg, der bis zur Parzelle Nr. 55 fiihrt. Die Gestaltung des
Fuss- und Radwegs wird im koordinierten Uberbauungsplan Holderen, Parz. Nr. 66, geregelt und so ausgefiihrt,
dass der Weg temporar wahrend ausserordentlichen Ereignissen (z. B. Jahrmarkt, Feste auf dem Gemeindepark-
platz, Militar usw.) mit Autos befahren werden kann. Damit wird das beschrénkte Fahrwegrecht sichergestellt,
welches zwischen den Parzellen Nrn. 44, 55 und 66 im Grundbuch eingetragen ist.

Mit der vorgesehenen Strassenfiihrung kénnen das Parkdeck sowie die Uberbauung Holderen mittels moderater
Ausbauten bestehender Erschliessungsanlagen an das 6ffentliche Strassennetz angebunden werden. Dementge-
gen hatte die Erschliessung der Uberbauung Holderen via Holderenstrasse und Sdmmlerweg, wie sie im alten Ge-
meinderichtplan aus dem Jahr 1996 vorgesehen war, Ausbauten an der Holderenstrasse im Bereich verschiede-
ner privater Vorplatze in einer Ortsbildschutzzone bedingt. Gleichzeitig werden durch die vorgesehene
Erschliessung weniger Anwohnende durch die Emissionen des Zufahrtsverkehrs belastet.

Der Fussweg wird entlang der Friedhofsmauer hin zum Gemeindeparkplatz gefiihrt und ermdglicht die fusslaufige
Erschliessung zum Gemeindezentrum und der Postautohaltestelle. Dabei tibernimmt die Trassierung entlang der
Friedhofsmauer den bestehenden Geldndeverlauf, um das Objekt unter Bundesschutz mdéglichst nicht zu tangie-
ren.

5 TEILZONENPLAN

Der Teilzonenplan ermdglicht die zonenkonforme Erschliessung des neuen Parkdecks sowie der Uberbauung Hol-
deren. Dazu werden die Flachen des Strassenprojekts von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE, Ubri-
ges Gemeindegebiet UG bzw. Griinzonen im Baugebiet GRiF und GRiS in die Verkehrsflache im Baugebiet VFi
umgezont. Ausserdem wird eine kleine Restflache von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE der
Griinzone im Baugebiet zum Zweck der Freihaltung GRiF zugewiesen.



5.1

FLACHENBILANZ

Die Anpassungen der Zonenflaichen gemass Teilzonenplan zeigen sich wie folgt:

Tab. 4: Zonenanpassungen

VORHABEN PARZELLE NR. ZONENTYP VORHER ZONENTYP NACHHER | FLACHE TOTAL
Umzonung 44 | OE VFi 561 m?
K VFi 135 m? 696 m?
66 | OE GRiF 4 m?
OE VFi 67 m? + 25 m?
GRiF VFi 276 m?
GRiS VFi 112 m? 484 m?
1080 | OE VFi 13 m?
K VFi 84 m? 97 m?
Einzonung 954 | UG VFi 14 m?2 14 m?2

Der Teilzonenplan umfasst insgesamt eine Flache von 1291 m2, die umgezont wird.

In der Gemeinde Rehetobel sind die Strassen derzeit grosstenteils dem iibrigen Gemeindegebiet UG zugewiesen.
Mit der anstehenden Gesamtrevision des Zonenplans ist die Uberfiihrung der Strassenflachen in Verkehrsflachen
VFi/VFa vorgesehen (vgl. Beschluss S 1.9.4 Umzonung Verkehrsflachen im Gemeinderichtplan). Auf der Parzelle
Nr. 954 wird die Strassenflache bis an das Trottoir heran vom iibrigen Gemeindegebiet UG in die Verkehrsflache
im Baugebiet VFi eingezont (Zuweisung von einer Nichtbauzone in eine Bauzone).

Mit der Umzonung von 219 m2 aus der Kernzone K in die Verkehrsflache im Baugebiet VFi wird der fiir die Kapazi-
tatsberechnung relevante Anteil der Bauzone nur unwesentlich verkleinert. Die Kapazitat des Zonenplans wird da-
mit leicht reduziert.

Es werden keine Ein- oder Umzonungen in kapazitatsrelevante Wohn-, Misch- oder Kernzonen vorgenommen. Eine
Gesamtbetrachtung ist deshalb in diesem Kontext nicht nétig.

5.2 ANDERUNG ZONENPLAN GEFAHREN

Eine Anpassung bzw. der Erlass eines kleinrdumigen Zonenplans Gefahren ist aufgrund der fehlenden Gefahr-
dung geméss Gefahrenkarte nicht angezeigt. Bisher verfiigt die Gemeinde Rehetobel noch nicht {iber einen
rechtskréftigen Zonenplan Gefahren.

6 INTERESSENABWAGUNG

6.1 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN GESETZGEBUNG UND

PLANUNG

Die vorliegende Planung entspricht der ibergeordneten Gesetzgebung und Planung vollumfénglich. Der Teilzo-
nenplan beriicksichtigt insbesondere die Vorgaben aus dem rechtskréaftigen kantonalen Richtplan und Gemeinde-
richtplan.
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6.2 ERMITTLUNG DER RELEVANTEN INTERESSEN

In nachfolgender Tabelle ist dargestellt, welche Interessen fiir die vorliegende Planung relevant sind:

Tab. 5: Relevante Interessen

UNTERSUCHTE INTERESSEN RELEVANT
Haushélterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Siedlungen X
(Art. 1 RPG)

Trennung Baugebiet vom Nichtbaugebiet (Art. 1 RPG)

Raumliche Voraussetzungen fir die Wirtschaft schaffen und erhalten (Art. 1 RPG)

Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens (Art. 1 RPG)
Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 RPG; Boden, Luft, Wasser, Wald, Landschaft) X

Gewadbhrleistung der Gesamtverteidigung (Art. 1 RPG)

Forderung der Integration von Auslanderinnen und Auslandern sowie des gesellschaftlichen Zusammenhalts
(Art. 1 RPG)

Schutz von Landschafts- und Ortsbildern sowie Natur- und Kulturdenkmalern (Art. 1 NHG)
Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler (BLN)
Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

kantonale/kommunale Schutzobjekte / Objekte unter Bundesschutz X

Schutz der einheimischen Tier- und Pflanzenwelt sowie ihrer biologischen Vielfalt und ihrem natiirlichen Le-
bensraum (Art. 1 NHG; Moorlandschaften, Hoch- und Flachmoore, Auen, Amphibienlaichgebiete)

Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes (Art. 1 RPG) und Erhaltung von Landwirtschafts-
flachen, insb. Fruchtfolgeflachen (Art. 3 RPG)

Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG) X

Freihaltung und 6ffentlicher Zugang See- und Flussufer (Art. 3 RPG)

Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsrdume (Art. 3 RPG)

Erflllung der Waldfunktion (Art. 3 RPG) X
OV-Erschliessung von Wohn- und Arbeitsgebieten (Art. 3 RPG)

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen (Art. 3 RPG; Luftverschmutzung, Larm, X
Erschiitterungen, Licht, nicht-ionisierende Strahlung, belastete Standorte, Storfallvorsorge)

Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen (Art. 3 RPG) X

Siedlungen mit vielen Griinflaichen und Bdumen (Art. 3 RPG)

Sachgerechte Standorte fiir 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen (Art. 3
RPG)

Schutz vor Naturgefahren (Waldgesetz und Bundesgesetz tiber den Wasserbau)

Weitere Bundesinteressen, z.B. Gewasserschutz, ...

Bundesgesetz liber den Schutz der Gewdasser (GSchG)

Interessen der Anstosserinnen und Anstosser (Mehrbelastungen durch Schattenwurf oder Mehrverkehr, X
Wohnhygiene, Eigentumsgarantie, Planbestéandigkeit, Verhaltnismassigkeit etc.)

Interessen der Grundeigentiimerschaft (Mehrausniitzung, Eigentumsgarantie, Planbesténdigkeit, Verhaltnis- X
massigkeit, Wohnhygiene etc.)




6.3

BEWERTUNG DER RELEVANZ

Die vorgangig ermittelten Interessen werden nachfolgend gewichtet und entsprechend in eine Rangfolge geordnet

(je weiter oben, desto wichtiger):

Tab. 6: Relevanz der Interessen

RANGFOLGE UNTERSUCHTE INTERESSEN

1 Haushélterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Siedlungen
(Art. 1 RPG)

1 Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen (Art. 3 RPG)

1 Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen (Art. 3 RPG)

1 Schutz von Landschafts- und Ortsbildern sowie Natur- und Kulturdenkmalern (Art. 1 NHG)
kantonale/kommunale Schutzobjekte / Objekte unter Bundesschutz

1 Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 RPG), inkl. Erfiillung der Waldfunktionen

2 Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG)

2 Bundesgesetz liber den Schutz der Gewdasser (GSchG)

3 Interessen der Anstdsserinnen und Anstosser

3 Interessen der Grundeigentiimerschaft

An erster Stelle stehen die Interessen der haushélterischen Bodennutzung, die Schonung der Wohngebiete vor
schédlichen bzw. lastigen Einwirkungen, den Erhalt und die Schaffung von Rad- und Fusswegen, den Schutz von
Kulturdenkmélern (Objekte unter Bundesschutz) sowie den Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen, inkl. Erfiil-
lung der Waldfunktionen. An zweiter Stelle stehen die Einordnung der Erschliessungsanlagen in die bebaute und
unbebaute Landschaft sowie der Schutz der Gewésser. An dritter Stelle werden die privatrechtlichen Interessen
der Anstosser und Grundeigentiimerschaft eingeordnet.

6.4

AUSWIRKUNGEN AUF DIE ERMITTELTEN INTERESSEN

Nachfolgend werden im Rahmen der Interessenabwagung die relevanten betroffenen Interessen beurteilt und ab-

gewogen.

Tab. 7: Beurteilung der Interessen

ERMITTELTE INTERESSEN

BEURTEILUNG

Haushélterische Bodennutzung /
Innenentwicklung

Mit dem moderaten Ausbau der bestehenden Zufahrt zum Gemeindeparkplatz
wird der Boden haushalterisch genutzt.

Schonung der Wohngebiete vor
schéadlichen/lastigen Einwirkungen

Durch die vorgesehene Erschliessung tiber den Gemeindeparkplatz wird das
Holderenquartier bzw. das Waldheim vor zusatzlichem Strassenverkehr be-
wabhrt. Dies wird besonders hervorgehoben, da die Holderenstrasse bereits
heute schmal und uniibersichtlich ist. Gleichzeitig wird damit eine moglichst
direkte Anbindung der neuen Wohnbebauung Holderen an das iibergeordnete
Strassen- und Verkehrsnetz sichergestellt.

Erhalt und Schaffung von Rad- und Fuss-
wegen

Im Planungsgebiet wird aufgrund der 6ffentlichen Nachfrage die bestehende,
aber nicht offiziell ausgewiesene &ffentliche Fuss- und Radwegverbindung ent-
lang des Walds legalisiert. Ausserdem wird die fussldufige Anbindung der
Uberbauung Holderen zum Gemeindezentrum und zur Postautohaltestelle si-
chergestellt.

Schutz von Kulturdenkmalern (Objekte un-
ter Bundesschutz)

Der Schutz des bundesrechtlich geschiitzten Friedhofs wird durch die Bertick-
sichtigung des heutigen Geldndeverlaufs gewahrleistet, wodurch Eingriffe ent-
lang der Friedhofsmauer auf ein Minimum beschréankt bleiben.

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen,
inkl. Erfillung der Waldfunktionen

Die Erfiillung der Waldfunktionen wird durch die Einhaltung des Mindestab-
stands von 1.0 m gegeniiber der Waldgrenze gewahrleistet.




ERMITTELTE INTERESSEN BEURTEILUNG

Einordnung in die Landschaft Die Erschliessungsanlagen werden grundsétzlich in das gewachsene Terrain
eingebettet.

Bundesgesetz liber den Schutz der Die vorgesehene Erschliessung tangiert den eingedolten Holderenbach nicht
Gewasser (GSchG) mehr als die bestehende Baustrasse.
Nachbarschaftliche Interessen Durch die vorgesehene Erschliessung tiber den Gemeindeparkplatz wird das

Holderenquartier bzw. das Waldheim vor zusatzlichem Strassenverkehr be-
wabhrt. Dies wird besonders hervorgehoben, da die Holderenstrasse bereits
heute schmal und uniibersichtlich ist und mit dem Projekt wohl, zumindest
punktuell, ausgebaut werden miisste.

Die vorhandenen Dienstbarkeiten geméass Grundbuch kdnnen gewahrt werden.

Interessen der Grundeigentiimerschaften Die Grundeigentiimerschaften erhalten durch die Umzonung die Grundlage fiir
die zonenkonforme Erschliessung der geplanten Vorhaben.

6.5 RESULTAT DER INTERESSENABWAGUNG

Insgesamt beriicksichtigt die gewahlte Lésung die libergeordnete Planung und die relevanten Interessen vollum-
fanglich. Mittels Erschliessungsstudien und im Rahmen des Workshopverfahrens (Grundlage fiir den koordinier-
ten Uberbauungsplan Holderen, Parz. Nr. 66) wurden verschiedene Erschliessungsvarianten untersucht. Dabei
liberwiegen insgesamt die Vorteile fiir die Wegfilihrung ab der St. Gallerstrasse liber den Gemeindeparkplatz ge-
genlber der Variante via Holderenstrasse und Sdmmlerweg. Die Nachteile der gewahlten Losung sind dabei von
untergeordneter Bedeutung (Ruhe und Schutzbediirfnis des Friedhofs sowie Minimierung des Waldabstands).

Die vorgesehene Strassenfiihrung erméglicht durch einen moderaten Ausbau bestehender Erschliessungsanlagen
die verkehrliche Erschliessung von zwei grosseren Bauvorhaben ohne grossere Beeintrachtigung der Nachbar-
schaft und des Friedhofs unter Bundesschutz. Wald und Gewéasser werden beachtet und vor weiteren Einfliissen
geschitzt.

7 VERFAHREN

7.1 VORGESEHENER VERFAHRENSABLAUF

Der vorliegenden Teilzonenplan Holderen und das Erschliessungsprojekt sind Voraussetzung fiir den Uberbau-
ungsplan Holderen. Die drei Planungen (Uberbauungsplan und Teilzonenplan Holderen und das Erschliessungs-
projekt) sind zu koordinieren.

Das Baugesetz (vgl. Art. 45 ff. BauG) sieht folgende Schritte zur planungsrechtlichen Umsetzung vor:

e Vorpriifung durch den Kanton

¢ Information und Mitwirkung

o Offentliche Planauflage

e Erlass durch Gemeinderat

o Fakultatives Referendum

e Genehmigung durch den Regierungsrat
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Der Teilzonenplan Holderen wurde am 18. Dezember 2025 dem Departement Bau und Volkswirtschaft zur Vorpri-
fung eingereicht. Mit dem Bericht vom 16. Februar 2026 nahm das Departement Bau und Volkswirtschaft zum
Teilzonenplan Holderen Stellung. In der folgenden Tabelle ist der Umgang mit dem Vorpriifungsbericht aufge-

fihrt:

Tab. 8: Auswertung Vorpriifungsbericht

VORPRUFUNGSBERICHT

UMGANG

Mit Schreiben vom 18. Dezember 2025 hat das von lhnen be-
auftragte Planungsbiiro die oben genannte Planung zur Vor-
priifung eingereicht. Das Departement Bau und Volkswirt-
schaft (DBV) hat ein verwaltungsinternes
Mitberichtsverfahren durchgefiihrt. Die Vorpriifung bezweckt
die allféllig notwendige Bereinigung der Planungsinstru-
mente vor dem Genehmigungsverfahren.

Wird zur Kenntnis genommen.

A. AUSGANGSLAGE

Zur Erschliessung des geplanten Parkdecks auf Parzelle Nr.
44 sowie der Uberbauung Holderen auf Parzelle Nr. 66 hat
die Einwohnergemeinde Rehetobel ein Erschliessungsprojekt
erarbeitet. Dieses gewabhrleistet die hinreichende Erschlies-
sung der geplanten Hochbauten ab der Kantonsstrasse und
stellt die verkehrliche Anbindung dauerhaft sicher.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Zonenkonformitat
der vorgesehenen Erschliessungsstrasse wurde der Teilzo-
nenplan Holderen ausgearbeitet. Mit diesem werden beste-
hende Bauzonen (Kernzone, Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen, Griinzone sowie Wohn- und Gewerbezone) im be-
troffenen Abschnitt in eine Verkehrsflache im Baugebiet
Uberfiihrt.

Das dem Teilzonenplan zugrunde liegende Erschliessungs-
projekt wurde im Juni 2025 den zustandigen kantonalen
Stellen zur Zustimmung gemass Art. 36 Abs. 3 des Strassen-
gesetzes (StrG; bGS 731.11) eingereicht. Der Uberbauungs-
plan Holderen wurde durch das Amt fiir Raum und Wald be-
reits im Rahmen der Vorpriifung mit Schreiben vom 26. Juli
2024 beurteilt.

Wird zur Kenntnis genommen.

B. BEURTEILUNG

Baureglemente, Zonenplane und Sondernutzungspléane sind
genehmigungsféhig, wenn sie den gesetzlichen Vorgaben
sowie der libergeordneten Planung entsprechen und sich als
zweckmassig erweisen (Art. 49 Abs. 2, Baugesetz; BauG;
bGS 721.1). Im Rahmen der vorliegenden Vorpriifung wurden
die Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Planungen so-
wie die Recht- und Zweckmassigkeit der Planung umfassend
gepriift. Die detaillierte Beurteilung ist der beigelegten
Priiftabelle zu entnehmen. Nachfolgend werden die wesentli-
chen Schlussfolgerungen zu den genannten Genehmigungs-
voraussetzungen zusammenfassend dargestellt.

Sie erhalten in der Beilage die detaillierte Priiftabelle mit der
Priifung aller massgebenden Kriterien. Nachfolgend sind die
relevanten Inhalte zusammengefasst.

Wird zur Kenntnis genommen.

1. ALLGEMEINES

Gemdéss Art. 47 Abs. 1 der Raumplanungsverordnung (RPV;
SR 700.1) erstattet die Behorde, welche Nutzungsplane er-
lasst, den kantonalen Behorden Bericht dariiber, wie die

Wird zur Kenntnis genommen.




VORPRUFUNGSBERICHT

UMGANG

Nutzungsplanung die Ziele und Grundséatze der Raumpla-

nung, die Anregungen der Bevolkerung, die Sachplédne des
Bundes und die Richtplane beriicksichtigt und wie sie den
Anforderungen des (ibrigen Bundesrechts Rechnung tragt.
Der eingereichte Planungsbericht entspricht den gesetzli-

chen Anforderungen im Grundsatz.

2. UBERGEORDNETE PLANUNG UND
WEITERE PLANUNGSINSTRUMENTE

Der Teilzonenplan Holderen ist mit der (ibergeordneten Pla-
nung und den weiteren Planungsinstrumenten vereinbar. In
Bezug auf den Teilzonenplan Holderen besteht kein Anpas-
sungsbedarf.

Wird zur Kenntnis genommen.

3. RECHT- UND ZWECKMASSIGKEIT

Der Teilzonenplan Holderen ist im Grundsatz recht- und
zweckmassig und genehmigungsfahig, sofern die in der bei-
liegenden Priiftabelle genannten Nachweise erbracht wer-
den.

Als zentraler Handlungsbedarf ergibt sich folgender Punkt:
KAPITEL 4 LARMSCHUTZ

Die kiinftigen Verkehrsmengen sowie deren larmrechtliche
Auswirkungen sind im Planungsbericht nicht hinreichend
dargelegt. Die Einhaltung der massgebenden Belastungs-
grenzwerte gemadss Larmschutzverordnung ist aufzuzeigen.
Die detaillierte Beurteilung erfolgt im Plangenehmigungsver-
fahren des Erschliessungsprojekts. Die entsprechenden
Grundlagen und Annahmen sind jedoch im Planungsbericht
zum Teilzonenplan in zusammengefasster Form darzustel-
len, damit die Rechtmassigkeit der Nutzungsplanung tiber-
prifbar ist.

Die voraussichtlichen Fahrtenzahlen, die daraus resultieren-
den Larmpegel und eine Gegeniiberstellung mit den massge-
benden Belastungsgrenzwerten wurde in Kapitel 3.5 ergéanzt.

In der erwdhnten Priiftabelle wurden zuséatzlich folgende

Punkte angemerkt:

« Uberpriifung Eindolung Holderenbach: Der Kanton emp-
fiehlt, mit der Projektierung der Erschliessungstrasse den
Zustand und die Kapazitét der Eindolung zu priifen, damit
das Bauwerk den kiinftigen Anspriichen geniigt. Nach ak-
tuellem Kenntnisstand ist die Eindolung in angemessenem
Zustand und geniigt den kiinftigen Anspriichen. Es wird
darauf verzichtet, eine weitergehende Uberpriifung vorzu-
nehmen.

« Uberpriifung Seitenbereiche hinsichtlich Abparzellierung:
Der Kanton empfiehlt, die Flachen links und rechts der neu
zu griindenden Parzelle zonenméssig jetzt ebenfalls zu
priifen (die neue Strasse ist als selbststandiges Grund-
stiick auszuparzellieren), damit zonenplanmassig keine
Kleinstflachen entstehen. Die Zonenflachen sind mit dem
Erschliessungsprojekt abgeglichen, es entstehen voraus-
sichtlich keine Kleinstflachen.

C. VERFAHREN

Das beabsichtigte Verfahren entspricht den Vorgaben ge-
mass Art. 45 ff. BauG. Der Teilzonenplan Holderen ist mate-
riell und in Bezug auf die Verfahren mit dem Uberbauungs-
plan Holderen und dem Erschliessungsprojekt zu
koordinieren.

Im Planungsbericht wird in Kap. 2.7 und 7.4 auf den koordi-
nierten Uberbauungsplan hingewiesen. Ein entsprechender
Hinweis wurde im Kapitel 7.1 erganzt.

D. ZUSAMMENFASSUNG

Fir den Teilzonenplan Holderen kann unter Vorbehalt ge-
mass der Ziffer B.3 eine Genehmigung in Aussicht gestellt
werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

7.3

INFORMATION UND MITWIRKUNG

Die Bevolkerung und die Anstosser werden zeit- und sachgerecht (insbesondere Mitteilungsblatt der Gemeinde)

liber den Stand der Planung informiert.

Am 15. Juni 2026 wurde die interessierte Bevolkerung anlasslich einer Informationsveranstaltung tiber den Teilzo-
nenplan Holderen, den Uberbauungsplan Holderen sowie das Strassenprojekt zur Erschliessung Holderen



informiert. Wahrend der Mitwirkungsfrist vom 17. Juni 2026 bis 28. August 2026 konnten die Unterlagen auf der
Gemeindeverwaltung sowie auf der Homepage der Gemeinde eingesehen werden.

Wahrend der Mitwirkungsfrist sind zu den Planungsinstrumenten keine Stellungnahmen eingegangen.

7.4 RECHTSVERFAHREN

Fir den Teilzonenplan Holderen ist das ordentliche Verfahren geméss Art. 45 ff. BauG durchzufiihren. Nach der
Vorpriifung und dem Mitwirkungsprozess findet die 6ffentliche Planauflage des Teilzonenplans (30 Tage) statt.
Anschliessend wird der Teilzonenplan dem fakultativen Referendum unterstellt. Das Rechtsverfahren des koordi-
nierten Uberbauungsplans Holderen, Parz. Nr. 66 und des Strassenprojekts zur Erschliessung Holderen wird paral-
lel durchgefiihrt.

7.5 GENEHMIGUNG

Der Teilzonenplan Holderen tritt vorbehaltlich eines Rechtsmittelverfahrens mit der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat des Kantons Appenzell Ausserrhoden in Rechtskraft.

8 BEILAGEN

B1 STRASSENPROJEKT ERSCHLIESSUNG TG UND UBERBAUUNG HOL-
DEREN, WALLI AG INGENIEURE VOM 07.10.2025

ERR AG FSU SIA | Teufener Strasse 19 | 9001 St.Gallen | +41 (0)71 227 62 62 | info@err.ch | www.err.ch
Tobias Widmer | tobias.widmer@err.ch



	1 Ausgangslage
	1.1 ANLASS und Zielsetzung DER PLANUNG
	1.2 Planungsgebiet

	2 ÜBERGEORDNETE PLANUNG
	2.1 RELEVANTE ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN
	2.2 Objekte unter Bundesschutz
	2.3 KANTONALE RICHTPLANUNG
	2.4 KOMMUNALER RICHTPLAN
	Richtplan Fuss- und Wanderwege

	2.5 KOMMUNALER ZONENPLAN NUTZUNG
	2.6 Kommunaler Zonenplan Gefahren
	2.7 SONDERNUTZUNGSPLAN

	3 Weitere themen
	3.1 betroffene themen
	3.2 Strassenklassierung
	3.3 GEWÄSSERNETZ UND GEWÄSSERRAUM
	3.4 Wald
	3.5 Lärm
	Fahrtenzahl
	Massgebliche Empfangspunkte
	Massgebliche Belastungsgrenzwerte
	Berechnete Immissionswerte
	EP1: Empfangspunkt Dorfhus Gupf
	EP2: Empfangspunkt Gemeindehaus
	EP3: Empfangspunkt Friedhof

	Fazit

	3.6 GRUNDDIENSTBARKEITEN

	4 Erschliessungskonzept
	5 TEILZONENPLAN
	5.1 FLÄCHENBILANZ
	5.2 ÄNDERUNG ZONENPLAN GEFAHREN

	6 Interessenabwägung
	6.1 VERHÄLTNIS ZUR ÜBERGEORDNETEN GESETZGEBUNG UND PLANUNG
	6.2 ERMITTLUNG DER RELEVANTEN INTERESSEN
	6.3 BEWERTUNG DER RELEVANZ
	6.4 AUSWIRKUNGEN AUF DIE ERMITTELTEN INTERESSEN
	6.5 RESULTAT DER INTERESSENABWÄGUNG

	7 Verfahren
	7.1 Vorgesehener Verfahrensablauf
	7.2 VORPRÜFUNG
	7.3 INFORMATION UND MITWIRKUNG
	7.4 RECHTSVERFAHREN
	7.5 GENEHMIGUNG

	8 Beilagen

