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Ausgangslage
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Das Planungsgebiet «Parzelle Nr. 814, Mohren», Gemeinde Reute AR, liegt an
der Kantonsstrasse Reute-Altstatten, welche als Lokalverbindungsstrasse
dient (vgl. Abbildung 1). Der Projektperimeter umfasst die Flache der Parzelle
Nr. 814 sowie eine Teilflache der Parzelle Nr. 455, Gemeinde Reute AR.

Der aktuell giiltige Zonenplan ist rechtskraftig seit dem 07.01.1992 und soll
durch die Planung gedndert werden, um die Baulandfldache zu optimieren so-
wie eine effiziente Bebauung zu ermdglichen. Um eine wirtschaftliche Wohn-
bebauung zu realisieren ist daher eine Ein- und Auszonung notwendig, da ein
Teil der fiir eine Bebauung vorgesehenen Flache in der Landwirtschaftszone
liegt.
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Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine Wohn- und Gewerbezone
(WG2) mit Quartierplanpflicht nach Art. 22 des kantonalen Baugesetzes. Eine
Ubersicht Giber das Planungsgebiet geben die Abbildung 2 bis Abbildung 3.
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Abbildung 2: Orthofoto mit Projektperimeter

Mohren

Quelle: Geoportal.ch (Orthofoto mit AV).

Abbildung 3: Ortsbegehung
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Quelle: Eigene Fotos, 29.11.2024

1.2 Ziele
Mithilfe der vorliegenden Teilzonenplandnderung soll die Form der Parzelle
Nr. 814 optimiert werden. Dies dient der besseren Ausnitzung der Bauland-
fliche, was anhand der exemplarischen Uberbauungsstudie der Banziger
Lutze Architektur AG, Stand 16.02.2023 (vgl. Kapitel 4.1) deutlich wird.

1.3 Planungsablauf
Fiir die Anderung des Teilzonenplans kommt das Verfahren gemiss Art. 14
des kantonalem Baugesetzes (BauG) zur Anwendung. Dementsprechend sind
die folgenden Schritte erforderlich:

- Vorprifung (Art. 45 BauG)

- Information und Mitwirkung der Betroffenen, Anwohnenden sowie der
Bevolkerung (Art. 6 BauG / Art. 5 BauR)

- Offentliche Auflage und Einspracheverfahren (Art. 46/47 BauG)
- Erlass durch den Gemeinderat (Art. 48 BauG)
- Fakultatives Referendum (Art. 48 BauG)

- Genehmigung durch den Regierungsrat (Art. 49 BauG)

5 GEMEINDE REUTE AR - TEILZONENPLANANDERUNG «PARZELLE NR. 814, MOHREN» - PROJEKT NR. 2024.401 -
30.04.2026



2

Ubergeordnete Planung

Planungsinstrument /
Planungsthema
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Bemerkung

Sachplane und
Konzepte des Bundes

Keine Eintrage

Bundesinventar der histori-
schen Verkehrswege

Grenzt an Strasse mit historischem
Verlauf

Kantonaler Richtplan

Siedlungsgebiet (siehe Abbildung 4)

Kantonaler Schutzzonenplan

Landwirtschaftliche Nutzungsflache

Nutzungsplan und
Baureglement

Wohn- und Gewerbezone WG2 mit
Sondernutzungspflicht (siehe Kapitel
2.4)

Naturgefahren Geringfugige Gefahrdung
(siehe Abbildung 8: Zonenplan Gefahr)
Wald nicht tangiert
Gewadsser nicht tangiert
Altlasten keine bekannt

Gemass Art. 1 RPG sorgen Bund, Kantone und Gemeinden fiir eine haushalte-
rische Nutzung des Bodens und die Trennung von Bau- und Nichtbaugebieten.
Raumwirksame Tatigkeiten werden aufeinander abgestimmt, um die er-
wiinschte Entwicklung des Landes zu verwirklichen. Die Landschaft soll dabei
durch die mit der Planungsaufgabe betrauten Behorde geschont werden.

Innerhalb Art. 15 Abs. 4 RPG kann Land einer neuen Bauzone zugewiesen wer-
den, wenn:

es sich fiir die Uberbauung eignet;

es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungs-
reserven in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15
Jahren benétigt, erschlossen und tGberbaut wird;

Kulturland damit nicht zerstiickelt wird;

seine Verfligbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und

damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

Durch die Neueinzonung entsteht eine optimierte Baulandflache, welche sich
gemadss Bebauungsstudie (vgl. Kapitel 4.1) fiir eine Bebauung eignet. Die Vor-

gaben von Art.15 RPG sind erfillt.
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Der Richtplan des Kantons Appenzell Ausserrhoden sieht vor, dass der Kanton
sich eigenstandig entwickelt mit moderatem Wachstum auf Basis der vorhan-
denen Qualitdten und Eigenschaften. Innerhalb der Wohn-, Misch- und Kern-
zonen findet auch zukilinftig Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstum
statt (S1.2 Festlegungen flir Wohn-, Misch- und Kernzonen).

Der flachengleiche Landabtausch zwischen den Parzellen Nr. 455 und 814 er-
folgt nach rechtskraftigem Abschluss der Teilzonenplananderung. Eine ent-
sprechende Vereinbarung wurde beim Kauf des Grundstiickes Nr. 814 abge-
schlossen.

Im Falle einer Einzonung ist mit einem Bebauungskonzept (vgl. Kapitel 4.1)
der Nachweis einer der rdaumlichen Situation entsprechenden verdichteten
und qualitatsorientierten Bauweise zu erbringen. Um die Bauzone ihrer Be-
stimmung zuzufiihren, sind Gemeinden gemass Art. 56 BauG dazu angehal-
ten, dementsprechende Massnahmen zu ergreifen.

Gemass Richtplankarte ist das Plangebiet dem «Siedlungsgebiet» (orange) zu-
geschrieben. Die umgebenen Gebiete siidlich und westlich des Plangebiets
sind als «Landwirtschaftsgebiet, Nichtbaugebiet» (hellgriin) bezeichnet.
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Im Gemeinderichtplan von Reute ist das Plangebiet teilweise als «kkommuna-
les Ortbildschutzgebiet» (punktiert) markiert sowie als «provisorische Erwei-
terung des Landwirtschaftsgebiets» (griin umrandet).
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Abbildung 5: Gemeinderichtplan Reute

Quelle: Gemeinderi-cat_plan Siedlung und Landschaft, ERR Raumplaner AG.

Im Richtplantext der Gemeinde Reute (Stand 2021) finden sich zum Plange-
biet folgende Eintrage:

- Die allgemeine Forderung von Bauliicken (S 1.3 Siedlungsentwicklung
nach Innen / Umstrukturierungsgebiete)

- Bauzonenverlagerung zugunsten einer besseren Lage (S. 1.2 Bauzonendi-
mensionierung iVm S. 1.2.3)

- Einzonungen mit funktionierenden und ortsbaulichen Bebauungs- und
Erschliessungslosung (S 4.1 Wohnen und Gewerbe (Mischgebiet)

- Mohren besitzt ein gutes Grundangebot fiir dltere und pflegebedirftige
Personen (S 6.3 Gesundheit /Fiirsorge)

- Plangebiet Teil der rechtskraftigen Ortsbildschutzzone (S 7.1 Ortbild-
schutz kommunal)

- Nicht benoétigte Baugebiete sind der Landwirtschaftszone zuzuweisen so-
wie die provisorische Erweiterung der Landwirtschaftszone (L 2.2 Land-
wirtschaftsgebiet iVm L 2.2.3)

- Gefahrenkarte, mittlere Gefahrdung, Bebaubarkeit und der Umgang mit
der Gefdhrdung sowie Massnahmen missen vor der Einzonung gel6st
werden (L 7.1.2 Naturgefahren)

Durch die flachengleiche Ein- und Auszonung reduziert Reute das Siedlungs-
gebiet nicht. Das Vorhaben ermoglicht eine effizientere Bebauung gemass der
Uberbauungsstudie und stellt den Nachweis dar, weshalb die Siedlungsgrenze
verschoben werden muss.

Die geplante Bebauung steht nicht im Widerspruch zum Gemeinderichtplan
von Reute.

8 GEMEINDE REUTE AR
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Das Entwicklungskonzept-Strategie Innere Entwicklung der Gemeinde Reute
setzt verschiedene Strategien und Ziele fiir die Gemeinde fest. Dies wurde
aufgestellt, um der Forderung der Innenentwicklung, aufgrund der Zustim-
mung des neuen Raumplanungsgesetzes, Rechnung zu tragen. Fir das Plan-
gebiet sind folgende Strategien vorgesehen:

- Bauliche Entwicklung an Standorten, wo keine neue Erschliessung not-
wendig ist;

- Uberbauung der bestehenden Bauzonen férdern;
- Anbindung von Mohren an das Dorf soll verbessert werden

- Qualitat der baulichen Entwicklung verbessern.

Abbildung 6 zeigt den aktuellen Zonenplan (Stand November 2024) fir das
Planungsgebiet. Der Perimeter umfasst die Wohn- und Gewerbezone WG2
mit Sondernutzungsplanpflicht (lila-gelb grundiert / schraffiert).

Das Plangebiet wird umschlossen von der Landwirtschaftszone L (hellgrin
grundiert), der Wohn- und Gewerbezone WG2 (gelb-lila gestreift / schraffiert)
sowie dem librigen Gemeindegebiet (weiss grundiert). Es befindet sich ge-
mass Zonenplan an Randlage der Bauzone. Fir das Planungsgebiet liegt kein
Quartierplan vor.

Der Richtplan des folgenden Karteausschnittes «Zonenplan Schutz» wird er-
sichtlich, dass das Planungsgebiet eine Ortsbildschutzzone tangiert. Durch die
Zonenanpassung fallt ein Teil der bisherigen Ortsbildschutzzone neu in die
Landwirtschaftszone. Diese Flache soll auch der Schutzzone entlassen wer-
den. Die Ortsplanungskommission hat auf Anraten der Denkmalpflege ent-
schieden, die librige Ortsbildschutzzone zu erhalten, da das Bauvorhaben ge-
mass Bebauungsstudie dem Schutzinteresse nicht entgegenstehen.
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Abbildung 7: Zonenplan Schutz mit Projektperimeter

Mohren

Quelle:/Geop'ortaI.ch (Zonenplan Schutz, kommunale Darstellung).

2.43 Gefahren
Die in der kantonalen Gefahrenkarte enthaltenen Naturgefahren sind bei
raumwirksamen Téatigkeiten zu beriicksichtigen (vgl. Abbildung 8). Innerhalb
des Plangebiets liegt keine Gefahrdung vor. Die angrenzende Heidenerstrasse
weist eine geringe Gefahrdung (hellgelb) durch Wasser auf.

Abbildung 8: Zonenplan Gefahr

\ 716

Quelle: Geoportal.ch (Zonenplan Gefahr, kommunale Darstellung).

Mit der vorliegenden Anpassung der Nutzungsplanung muss ebenfalls der
entsprechende Zonenplan Gefahr sowie Schutz der Gemeinde Reute ange-
passt werden. Die Anpassung erfolgt im gleichen Verfahren.

10 GEMEINDE REUTE AR - TEILZONENPLANANDERUNG «PARZELLE NR. 814, MOHREN» - PROJEKT NR. 2024.401 -
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3 Wichtige thematische Aspekte

3.1 Grundwasserschutz
Das Plangebiet tangiert im Nordwesten leicht einen «Gewasserschutzbereich

Au». Die vorgesehene Bebauung hat darauf jedoch kaum Auswirkungen.

Abbildung 9: Auszug Grundwasserschutz
/ |

/

Quelle: Geoportal.ch (Grundwasserschutz).

3.2 Naturgefahren

Innerhalb der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss wird das Risiko des ab-
fliessenden Regenwassers aufgezeigt. Entlang der Kantonsstrasse im nordli-
chen Teil der Parzelle Nr. 814 ist die Gefahr eines erhéhten Oberflachenab-
flusses, Fliesstiefe h < 0.1 m (vgl. Abbildung 10) vorhanden. Aufgrund der Ein-
farbung ist jedoch von keinem erhdhten Risiko auszugehen.

11 GEMEINDE REUTE AR - TEILZONENPLANANDERUNG «PARZELLE NR. 814, MOHREN» - PROJEKT NR. 2024.401 -
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Abbildung 10: Oberflichenabfluss mit Projektperimeter

Quelle: Geoportal.ch (Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss, kantonale Darstellung).

Gemdss der Naturgefahren Hinweiskarte liegt innerhalb des Planungsgebiets
im nordlichen Teil ein Transit- und Ablagerungsgebiet zur Kantonsstrasse hin
vor (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Naturgefahrenkarte mit Projektperimeter

e Se——ata
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Quelle: Geoportal.ch (Naturgefahren Hinweiskarte, kantonale Darstellung).
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Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Kantonsstrasse «Heiden-
erstrasse» (Erschliessungsstrasse) an, welche als Lokalverbindungsstrasse
dient (vgl. Abbildung 12). Ebenso wird das Gebiet durch eine bereits beste-
hende private Erschliessungsstrasse erschlossen, welche die Heidenerstrasse
mit der Lautern-Strasse verbindet. Aufgrund der bekannten Larmquellen ist
mit keinen erhéhten Larmwerten zu rechnen.

Mohren

Anhand der Giteklassen fir die Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr
wird deutlich, dass der Perimeter ausserhalb der Giiteklassen liegt. In circa
150 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich eine Bushaltestelle «Gritli»,
welche durch die Postautolinie 227 (Altstatten SG, Stadt-Reute AR, Dorf) be-
fahren wird. Ein flachengleicher Zonenabtausch ist gemass des kantonalen
Richtplans méglich, sofern die OV-Erschliessung des einzuzonenden Gebiets
die gleiche Giiteklasse aufweist wie das auszuzonende Gebiet. Dies ist bei den
Parzellen Nrn. 814 und 455 der Fall.
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Bei einer Einzonung der Landwirtschaftszone in die Wohn- und Gewerbezone
missen gewisse Ldarmgrenzwerte eingehalten werden. Aufgrund dessen
wurde die Firma PML Ingenieurbiiro AG beauftragt, ein Larmgutachten fir
den Teilzonenplan Mohren durchzufiihren (vgl. Beilage).

Das Plangebiet ist gering durch Verkehrslarm von der Heidenerstrasse vorbe-
lastet. Fir Wohnraume gelten die Immissionsgrenzwerte ES Il von 65 dB (A)
am Tag und in der Nacht 55 dB(A).

Neue Anlagen diirfen durch Lirmemissionen nicht zu einer Uberschreitung
des Planungswerts innerhalb larmempfindlicher Wohnrdume fiihren. Fir das
Plangebiet zahlt die Empfindlichkeitsstufe Ill von 60 Dezibel am Tag und 50
Dezibel in der Nacht (vgl. Art. 7 LSV).

Sowohl auf Parzelle Nr. 814 als auch auf der neu einzuzonenden Teilflache der
Parzelle Nr. 455 sind die Immissionsgrenzwerte fiir Strassenlarm sowohl fir
Wohn- als auch fir gewerbliche Nutzung am Tag und in der Nacht eingehal-
ten. Auf der betroffenen Teilfliche von Parzelle Nr. 455 sind die Planungs-
werte fir Strassenldrm bei Wohnnutzung auf der frontalen Fassade Uber-
schritten, sonst jedoch liberall eingehalten. Somit sind auf diesem Abschnitt
Massnahmen gemass Kapitel 2.11 des Larmgutachtens zu ergreifen.

Mit dem vorliegenden Gutachten ist der Nachweis erbracht, dass bei der ge-
planten Teilzonenplandnderung die Immissionsgrenzwerte fiir Strassenlarm
eingehalten sind, respektive die Planungswerte mit entsprechenden Mass-
nahmen eingehalten werden kénnen.

814 \
\




Teilzonenplan
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Gemdss Art.56b BauG unterliegen Vorteile, welche durch die Zuweisung eines
Grundstiicks aus einer Nichtbauzone in eine Bauzone (durch die Einzonung)
entstehen, der Mehrwertabgabe. Dies dient dem angemessenen Ausgleich
von erheblichen Vorteilen, welche durch die Planungsmassnahmen entste-
hen, ab einem Mehrwert von mindestens 20°000 Fr. Die Hohe der Mehr-
wertabgabe betragt 20 % des Mehrwerts.

Der massgebliche Bodenwert wird von der Grundstiicksschatzungsbehorde
ermittelt. Die Mehrwertabgabe wird durch den Gemeinderat festgesetzt und
im Grundbuch festgehalten. Im Zuge einer Uberbauung oder eines Verkaufs
wird die Abgabe fillig.

Art.56 BauG legt fest, dass Gemeinden dafiir Sorge tragen, dass Bauzonen
durch geeignete Massnahmen ihrer Bestimmung zugefiihrt werden.

Bei dem Kauf des Grundstiicks Parzelle Nr. 814 erklarte sich die Verkauferin
einverstanden mit der geplanten Baulandumlegung. Die Vorbereitungen der
Teilzonenplanung und des Sondernutzungsplans erfolgen auf Kosten des Kau-
fers. Die Eigentumsiibertragung erfolgt nach der Unterzeichnung des Kaufver-
trages.

Um eine effiziente Bebauung des Baufeldes zu ermdoglichen, ist eine Teilzo-
nenplaninderung notwendig. Anhand einer ersten, exemplarischen Uberbau-
ungsstudie der Banziger Lutze Architektur AG, Stand 16.02.2023 wird deut-
lich, dass durch die Teilzonenplananderung eine verbesserte Ausnutzung der
Baulandflachen erreicht werden kann (vgl. Abbildung 15).
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Hierfiir wird ein Teil der WG2-Flache ausgezont und flachengleich ein Teil der
Landwirtschaftszone eingezont. Von Parzelle Nr. 814 werden somit 274 m?
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von Wohn- und Gewerbezone zu Landwirtschaftszone und bei Parzelle Nr.
455 werden 274 m? von Landwirtschaftszone zu Wohn- und Gewerbezone.

Das Dokument der Uberbauungsstudie ist als Beilage aufgefiihrt, jedoch aber
nicht verbindlich.

Die nachstehende Abbildung 16 zeigt einen Ausschnitt des bestehenden und
neuen Zonenplans.
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Nachstehend werden die von der Zonenplandnderung betroffenen Parzelle
tabellarisch aufgefiihrt. Die von der Umzonung betroffen sind dabei 274 m?
(fett markiert).

Parz. Nr. Grundeigentiimer Zonenplan Zonenplan
bestehend neu
Flache Zone Flache Zone
814 Einwohnergemeinde Reute 1118 m? WG2 844 m? WG2
Dorf 19
9411 Reute AR 274 m? L
455 Studer Ineichen Agnes 0m? WG2 274 m? WG2
Mohren 33 29951 m? L 29677 m? L
9411 Reute 1647 m? WA 1647 m? WA
148 m? GW 148 m? GW

Die Umzonung erfolgt flaichengleich, sodass die beteiligten Parzellen ihre Fla-
chen beibehalten (vgl. Abbildung 17).
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Erlduterungen:

Aufgrund der unzweckmassigen Form der Parzelle Nr. 814 eignet sich diese nur bedingt zur Bebauung, dies
wird insbesondere deutlich anhand der exemplarischen Uberbauungsstudie (vgl. Kapitel 4.1).

Die neue Zonengrenze wird so gelegt, dass ein geeignetes Baufeld entsteht. Hierflir wird die spitzzulau-
fende Teilflache flachengleich westlich an die Parzelle angehangt, wodurch der Teil Landwirtschaftszone
zur Wohn- und Gewerbezone und der entfernte Spitz zur Landwirtschaftszone wird (vgl. Abbildung 17).
Hierdurch entsteht ein effizientes, optimal nutzbares Baufeld, welches sich in der Form an die lbrigen
Baufelder anpasst.

Der flachengleiche Landabtausch zwischen den Parzellen Nr. 455 und 814 erfolgt nach rechtskraftiger Er-
ledigung der Teilzonenplananderung.

Beim Kauf des Grundstiicks Nr. 814 durch die Gemeinde Reute erklarte sich
die Verkauferin — welche auch Eigentimerin des Grundstiicks Nr. 455 ist - mit
der geplanten Landumlegung und Umzonung vertraglich einverstanden.

Aufgrund der vorliegenden Umzonung ist der kommunale Zonenplan Gefahr
im gleichen Verfahren anzupassen. Da die beabsichtigte Einzonung aus-
serhalb des untersuchten Gefahrenkartenperimeters liegt, ist eine Erweite-
rung der Gefahrenkarte notwendig. Das Fachorgan Naturgefahren hat die Er-
weiterung der Gefahrenkarte in Auftrag gegeben.

Nordostlich des Plangebiets grenzt eine Gefahrenzone fiir geringe Gefahr-
dung (gelb) an.

Die Erweiterung der Gefahrenkarte hat ergeben, dass keine weitere Gefahr-
dung durch Wasser ausgewiesen wird und im Planungsgebiet auch keine Ge-
fahrdung durch Rutschung, Sturz und Lawinen besteht.

Mit der Zonenplananderung ist gleichzeitig auch eine Anpassung des Zonen-
plans Schutz notwendig. Die Ortsbildschutzkommission hat auf Anraten der
Denkmalpflege beschlossen, die Ortsbildschutzzone Mohren zu erhalten und
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an den neuen Verlauf des Siedlungsgebiets gemass der vorliegenden Teilzo-
nenplandnderung anzupassen. Die Umsetzung der Uberbauung gemass der
Bebauungsstudie ist trotz des Ortsbildschutzes moglich, da die Schutzwiirdig-
keit des Gebietes bestehen bleibt.

Ubergeordnete Interessen und Gesetzgebungen, Interessenabwigung

Im Rahmen der Grundlagenanalyse wurde die tibergeordnete Planung behan-
delt und im Kapitel 2.4 dieses Berichts die fiir die Teilzonenplananderung re-
levanten Inhalte festgehalten.

Durch die Ein- und Auszonung entlang der Heidenerstrasse entsteht die Mog-
lichkeit eines neuen Baufeldes mit Potenzial fur zusatzliche Wohneinheiten,
was anhand der Bebauungsstudie deutlich wird.

Sie steht in keinem ersichtlichen Widerspruch zur libergeordneten Gesetzge-
bung oder zu den kantonalen Planungsinstrumenten. Nachstehend werden
die in Bezug auf die Teilzonenplandanderung relevanten Interessen ermittelt,
bewertet und gegeneinander abgewogen. Die Abwagung erfolgt im Kapitel
5.3.

Siedlungsentwicklung nach innen

Relevant fur die vorliegende Planung ist der Grundsatz und das Ziel der Raum-
planung gemass Art.1 Abs.2 des Bundesgesetzes fiur die Raumplanung RPG.
Diese schreibt vor, dass die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken ist,
unter Berlicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitdt. Zudem sind kom-
pakte Siedlungen zu schaffen. Es sind Schritte einzuleiten, um ungenutzte
oder brachliegende Flachen in Bauzonen besser zu nutzen sowie die Moglich-
keit Siedlungsflachen zu verdichten.

Durch das Innenentwicklungskonzept der Gemeinde Reute und den Gemein-
derichtplan werden Ziele und Grundsatze beziiglich der Innenentwicklung des
Bundes konkretisiert. Von Bedeutung fiir das Teilgebiet Mohren ist die mini-
male bauliche Entwicklung durch das Auffiillen bestehender Parzellen sowie
eine Anbindung an das Dorf.

Durch die Bebauung kann eine Liicke am Siedlungsrand geschlossen werden
sowie dem kurz-/mittelfristigen Ziel des kommunalen Richtplans der Bauent-
wicklung nachgekommen werden. Durch die Ein- und Auszonung kommt es
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innerhalb des Gemeinderichtplans zu einer geringfiigigen Verschiebung des
Siedlungsrandes.

Bewertung: Allgemein ist das Interesse der Innenentwicklung als bedeutend
zu gewichten. Die Erfiillung der Ziele ist als kommunales Interesse zu werten.

Ortsbildschutz

Das Plangebiet und dessen nahere Umgebung liegen zum Teil in einer Orts-
bildschutzzone. Aufgrund dessen sind die Interessen des Ortbildschutzes zu
bertcksichtigen. Im Zuge der Teilzonenplandnderung sieht man von der Orts-
bildschutzzone Mohren ab. Dies wurde von der Ortsplanungskommission be-
schlossen.

Bewertung: Das Interesse des Ortsbildschutzes ist als kommunales Interesse
zZu werten.

Wohnqualitat

Durch die Ein- und Auszonung und die dadurch vereinfachte und kompaktere
Nutzung der Baulandfldche wird die Bau- und Nutzungsdichte innerhalb des
Gebietes erhoht. Die Verdichtung und Starkung der Siedlungsqualitat stellt
eine Strategie auf kantonaler, regionaler und kommunaler Ebene dar.

Durch die zusatzliche Bebauung kann es zu Einschréankungen der anwohnen-
den Personen im Hinblick auf Larm und Mehrverkehr kommen. Die Belebung
des Gebietes, die durch die Teilzonenplandnderung einhergeht, liegt jedoch
im Interesse der Anwohnerschaft und der kiinftigen Bewohnerschaft. Durch
die zuséatzlich ermoglichte Bebauung sind keine Glberméssigen Immissionen
zu erwarten.

Bewertung: Das Interesse der Wohnqualitdt in Bezug auf die Innenentwick-
lung ist als nationales Interesse zu werten. Die Interessen der Anwohnerschaft
sind als private Interessen einzustufen und durch die kantonale und kommu-
nale Gesetzgebung geschiitzt.

Erhalt von Landwirtschaftsflichen, insbesondere Fruchtfolgeflichen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine gleichzeitige Einzonung und
Auszonung handelt, findet ein flachengleicher Abtausch statt (vgl. Kapitel
4.3). Von der Planung sind keine Fruchtfolgeflichen gemass kantonalem
Richtplan betroffen.

Der flachengleiche Abtausch und die Optimierung der Parzelle Nr. 814 hat
keine Auswirkung auf die Bewirtschaftung der Flache.

Bewertung: Der Erhalt von Landwirtschaftsflichen, insb. Fruchtfolgefidichen
ist als nationales Interesse zu werten.

Verkehr

Durch die Aus- und Einzonung wird eine effizientere Bebauung der Bauland-
fliche ermoglicht. Infolge einer moéglichen Bebauung erhoht sich die Nut-
zungsdichte des Gebietes, was sich auf die Nutzung des Strassennetztes aus-
wirkt.

Bewertung: Die Koordination der Siedlungsentwicklung und des Verkehrs ist
als kommunales Interesse zu werten.
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Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Teilzonenplananderung den (iberge-
ordneten Zielen der Raumplanung entspricht. Die flachengleiche Aus- und
Einzonung schafft die Voraussetzung fir die Baulandmobilisierung und die ef-
fizientere Ausnutzung des Gebietes.

Gemass dem Gemeinderichtplan von Reute ist die Gemeinde pradestiniert als
landliche Wohngemeinde, welche viele ungenutzte Potenzialflichen auf-
weist. Durch die Aus- und Einzonung und die dadurch einhergehende gering-
fligige Verschiebung des Siedlungsrandes kann eine Baullicke geschlossen
werden. Durch das vorliegende Projekt wird eine moégliche Lésung, ganz im
Sinne einer haushalterischen und raumplanerischen sinnvollen Bodennut-
zung, aufgezeigt, welche sich gut in die bestehende Bebauung einfigt.

Die gute Anbindung an das ibergeordnete Strassennetz kommt einer zukinf-
tigen Bebauung zugute. Das Gebiet Mohren liegt jedoch nicht innerhalb einer
OV-Giiteklasse, weshalb die Anwohnenden teilweise auf den motorisierten
Individualverkehr angewiesen sind.

Die Ortsbildschutzzone Mohren wird aufgehoben. Insgesamt kann festgehal-
ten werden, dass die Anpassung der Ortsbildschutzzone den Interessen der
Gemeinde Reute entsprechen und daher angemessen berticksichtigt werden.

Schlussfolgerung

In der Auseinandersetzung mit den relevanten Interessen wird durch die Teil-
zonenplananderung die Qualitat des Gebietes sichergestellt. Durch die vorlie-
gende Planung werden raumplanerische Aspekte erfiillt und eine Bebauung
der Baulandflache vereinfacht ermdoglicht. Die Planung erméglicht die Bebau-
ung einer Baullicke und die Schaffung eines kompakten Siedlungskorpers.

Trotz der nicht vorhandenen OV-Giiteklasse steht die Planung in keinem er-
sichtlichen Widerspruch zu den Ubergeordneten Gesetzgebungen oder dem
Kantonalen Richtplan.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Relevanz der ver-
schiedenen Planungsthemen.

Thema betroffen nicht
betroffen

Schutz (vgl. Kap. 2.4.2) X

Naturgefahren (vgl. Kap. 2.4.3) X

Gewadssernetz und Gewadsserraum (vgl. Kap. X

3.1und 3.2)

Wald X

Sondernutzungsplan X

OV-Giiteklasse (vgl. Kap. 3.3) X
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Verfahren
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Die Vorprifung der Teilzonenplandanderung durch das Departement Bau und
Volkswirtschaft erfolgte am 24.11.2025. Insbesondere zu folgenden Themen
wurden weitere Abklarungen getroffen und die geforderten Anpassungen
vorgenommen:

- Ortsbildschutz
- Larmschutz

- Naturgefahren

Die Zonenplananderung erfolgt auf Initiative der Gemeinde. Die Eigentlimerin
der betroffenen Parzelle Nr. 455 ist einverstanden mit der geplanten Ande-
rung. Die Eigentiimer der angrenzenden Parzellen Nr. 453 und 454 sind eben-
falls informiert Gber das Verfahren.

Vom XX.XX. bis XX.XX.2025 wurde das Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt.
Es wurden folgende Einwendungen eingereicht:

Ergdnzung gemass Ergebnis des Mitwirkungsverfahrens...............

Es gilt das ordentliche Verfahren gemass Art. 46ff. BauG. Die Planung unter-
liegt dem fakultativen Referendum und die Genehmigung erfolgt durch den
Regierungsrat und wird von dem Ratschreiber unterschieben.

Der Teilzonenplan Mohren Parzelle Nr. 814 tritt mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat des Kantons Appenzell Ausserrhoden in Rechtskraft.

Oberegg, 30. April 2026

Hersche Ingenieure AG
Appenzell Gais Oberegg St. Gallen
www.herscheing.ch
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