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Durch die Auszonung unserer Liegenschaft durch die Gemeinde
Heiden ist es schwierig bis unmoglich, eine Ganzjahreszufahrt mit
Garagierung zu realisieren. Die bereits geflihrten Gesprache mit dem
Kanton AR (Bauen ausserhalb der Bauzone) haben aufgezeigt, wie
schwierig es ist eine Zufahrt mit Garage nachhaltig ausserhalb der
Bauzone zu realisieren. Wir sind schon einige Kompromisse
eingegangen und haben die Plane entsprechend angepasst. Leider
werden bereits kleine Terraineingriffe und eine geringfligige
Veranderung der Zufahrt (trotz zugesichertem Rickbau des nicht
mehr bendtigten Zufahrtsabschnitts) als nicht Bewilligungsfahig
angesehen.

Aus diesem Grund ware unser Vorschlag, die Parzelle 811
mindestens soweit einzuzonen, dass eine der beiden untenstehenden
Zufahrtsvarianten, welche wir bereits mit dem Kanton besprochen
haben, realisiert werden kann.

Mit einer minimalen Einzonungsflache der Parzelle 811 fiir eine
Ganzjahreszufahrt mit zwei Garagen kdnnte unserer Einschatzung
nach die «Schwierigkeiten bei der Erschliessung...» (Zitat
Richtplantext, S. 22) einiges entscharft werden.

Damit eine Teil-Einzonung sowie eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung mdéglich ist, soll das ganze Gebiet
«Sonnenberg West» weiterhin im Bauentwicklungsgebiet bleiben.
Ebenso soll die Siedlungsbegrenzungslinie weiterhin gemass dem
kantonalen Richtplan (Inkrafttretung: 01.04.2022) definiert bleiben
und keine Veranderung erfahren.

Wir nehmen Bezug auf den Richtplanbeschluss S 1.3.2 «Verzicht auf
bisherige Bauentwicklungsgebiete», namentlich zum Gebiet
Sonnenberg West. In diesem Abschnitt werden einzelne Kriterien
zum Verzicht aufgezeigt, aber nicht auf die einzelnen Gebiete speziell
eingegangen. Gerne wurden wir erfahren, welche Kriterien aus |hrer
Sicht zum Verzicht des Bauentwicklungsgebietes Sonnenberg West
beigetragen haben. Aus unserer Sicht ist dies schwer nachvollziehbar
und eine weitere Verschlechterung unserer Parzelle.

Weiter moéchten wir lhnen unsere aktuellen Herausforderungen
beschreiben, welche die Auszonung durch die Gemeinde Heiden mit
sich brachte und wie diese geldst werden kénnten.

Wir ersuchen Sie, unseren Bericht sowie den Anpassungsvorschlag
zu prifen und uns entsprechende Rickmeldung in den dafur
vorgesehenen Antwort-Zellen zu geben.

1. Ausgangslage:

Das Haus «Sonnenberg 498» besteht seit dem Stallausbau 1983 aus zwei
Wohneinheiten, wovon eine vermietet ist. Seit 1983 leben in diesem Haus
standig zwei Parteien. Die Parzelle 811 stand ab 30.01.73 in der WE-Zone.
Trotz Einsprachen wurde die Parzelle 811 durch die Gemeinde Heiden am
26.10.2005 entschéadigungslos ausgezont. Ab diesem Zeitpunkt gilt das Haus
als zonenfremde Baute. Anderungen bediirfen der Zustimmung vom Kanton,
welche sehr restriktiv sind. Im Jahr 2019 wurde trotz weiterer Einsprachen der
bestehende Quartierplan von 1983 aufgehoben. Im hangigen Baulinienplan ist
keine Erschliessungsvariante zu unserem Haus mehr ersichtlich. Lediglich in
einem Satz wird abgehandelt, dass eine Erschliessung gewahrleistet werden
muss. Jetzt, im Jahre 2022, entscheidet die Gemeinde Heiden, unsere
Parzelle aus dem Bauentwicklungsgebiet zu nehmen.

Es ist flr uns nicht nachvollziehbar, warum die Gemeinde Heiden eine Parzelle
mit einer permanent von zwei Parteien bewohnten Liegenschaft auszonen
musste. Es waren auch weitere Parzellen am Siedlungsrand in Frage
gekommen, auf welchen sich keine Wohnbauten befinden. Bei Parzellen ohne
Wohnbauten hat eine Auszonung vor allem finanzielle Auswirkungen. Steht
aber ein bewohntes Gebaude auf der Parzelle ist es nicht nur der finanzielle
Schaden, es kommen auch zusatzliche Einschrankungen fiir die zukinftige
Entwicklung der Liegenschaft dazu.

2. Vision Sonnenberg:

Dekarbonisierung, Energiestrategie - das sind die aktuellen
Herausforderungen, um dem Klimawandel zu begegnen. Wir mdchten unser
Haus in eine klimafreundliche Zukunft fiihren und mdglichst energieautark
betreiben. Dafiir besitzt diese Liegenschaft sehr grosses Potenzial. Mit
eigenem Quellwasser ausgestattet konnte kostbar aufbereitetes Wasser bis zu
einem gewissen Grad ersetzt werden. Zusatzlich ist die sonnige Lage vom
Morgen bis am Abend ideal fir die bereits auf dem Dach installierte PV-
Anlage. Dank der optimalen Sonneneinstrahlung wird mehr Strom erzeugt als
bendtigt wird.

Die Strom- und Wasserversorgung im Haus lasst sich optimieren. Zum
Beispiel wiirden wir gerne eine Garage fir zwei Autos mit Ladegerat fir
Elektroautos bauen. Leider ist dieses Vorhaben durch die (bestehende)
Topologie und der Auszonung in die Landwirtschaftszone zu einem sehr
schwierigen Unterfangen geworden. Wie oberhalb erwahnt ist unser Haus
durch die Auszonung als zonenfremde Baute mit Bestandsrecht definiert.
Zusétzliche Anbauten und Anderungen kénnen nur bewilligt werden, wenn sie
sich ins - vom Kanton definierten Landschaftsbild - einordnen.

20. Mérz 2023

Der Zonenplan aus dem Jahr 1985 wurde mit Entscheid des
Verwaltungsgerichtes im September 2000 faktisch ausser Kraft
gesetzt, da die Bauzonengrosse gemass Bebauungsplan 1985
eindeutig zu gross und damit der Zonenplan Heiden nicht RPG-
konform war. Es wurde festgesetzt, dass bis zum Erlass eines RPG-
konformen Zonenplanes nur noch das weitgehend tiberbaute Gebiet
zur Bauzone zahlt. Im Rahmen des Zonenplans 2005 wurden die
bestehenden Wohnbaugebiete innerhalb des weitgehend lberbauten
Gebietes wieder den entsprechenden Wohnzonen zugewiesen.
Ausserdem wurden zusatzliche, prioritare Flachen ausserhalb des
weitgehend Uberbauten Gebiets als Wohnbauland eingezont, mit der
zwingenden Beschrankung auf den Bedarf der nachsten 15 Jahre.
Die Parzelle Nr. 811 zahlte nicht zu diesen Flachen.

Seit der Auszonung der Parzelle Nr. 811 war diese nicht mehr als
Bauentwicklungsgebiet vorgesehen und auch nicht im kommunalen
Richtplan als solches bezeichnet. Der Verzicht auf das bisherige
Bauentwicklungsgebiet "Sonnenberg West" gemass
Richtplanbeschluss S 1.3.2 / L 2.2.1 bezieht sich auf die Parzelle Nr.
455 (Zuweisung ubriges Gemeindegebiet zur Landwirtschaftszone)
und nicht auf die Parzelle Nr. 811.

Seit der Revision des Raumplanungsgesetzes im Jahr 2014 gilt fir
die Raumplanung der Grundsatz Innen- vor Aussenentwicklung. Fir
eine gesetzeskonforme Bauzonengrésse ist das
Wohnbaulandangebot des Zonenplanes auf den Bedarf der nachsten
15 Jahre auszurichten. Die heute noch vorhandene Baulandkapazitat
gemass Zonenplan 2005 Ubersteigt immer noch deutlich den
angenommenen Bedarf fir die nachsten 10 bis 15 Jahre. Die
Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass der Baulandbedarf im
Bereich Wohnen nicht so gross ist, wie damals angenommen.
Gemass den kantonalen Dichtevorgaben und dem prognostizierten
Wachstum sind innerhalb der bestehenden Bauzonen ausreichend
Kapazitaten flr weitere Einwohner bis ins Jahr 2040 vorhanden. Eine
Einzonung zusatzlichen Wohnbaulands kann gemass der Auslastung
des rechtskraftigen Zonenplans vorerst nicht thematisiert werden.
Auch die gemass Richtplan festgelegten, langfristigen
Siedlungsentwicklungsmadglichkeiten (Bauentwicklungsgebiete)
kénnen erst fir eine Einzonung in Betracht gezogen werden, wenn
die Innenentwicklungsziele erreicht und ein zusatzlicher
Baulandbedarf ausgewiesen ist beziehungsweise wenn gleichzeitig
eine flachengleiche Auszonung von Bauzonenflache vorgenommen
wird. Die Parzelle Nr. 811 ist deshalb auch langfristig nicht fiir eine
Siedlungserweiterung vorgesehen.

Der Gemeinderichtplan zeigt einerseits die Ausgangslage
(Siedlungsbegrenzungslinie gemass kantonalem Richtplan) sowie die
Absicht gemass Gemeinderichtplan (neu durch die Gemeinde
festgelegte Siedlungsbegrenzungslinie). Die Gemeinde mochte die
Siedlungsbegrenzungslinie gemass kantonalem Richtplan den
tatsachlichen Verhaltnissen und Planungsabsichten der Gemeinde
anpassen. Fur die Gemeinde stellt die heutige Bauzonenabgrenzung
die langfristige Siedlungsbegrenzung dar. Eine weitere
Siedlungsentwicklung hangaufwarts ist nicht erwiinscht.
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Seit 2019 beschéaftigen wir uns mit dem Garagenprojekt. Mit dabei ist auch ein
Architekt, welcher sich mit Bauten ausserhalb der Bauzone auskennt. Es
wurden verschiedene Varianten ausgearbeitet und auf Nachhaltigkeit,
Praxistauglichkeit und Landschaftsbild bewertet. Von der Nachhaltigkeit und
Praxistauglichkeit ist eine Garage westseitig die optimalste Variante. Es kann
bestehende Infrastruktur genutzt werden (Abwasserleitungen und
Kanalisationsschacht bereits vorhanden, auch die Strominstallation erfolgt
westseitig). Ein kurzer Weg wiirde zum Eingang fiihren. Ebenfalls geplant ist
ein kleiner Technikraum zwischen Garage und Hauswand. So kénnen
Grossgerate komfortabel Uber die Garage transportiert werden. Kurze
Leitungsanschlisse ins Haus sind ebenfalls von Vorteil. In Absprache mit dem
Architekten wurde diese Variante so weit wie mdglich ins Landschaftsbild
integriert. So ist die Garage gegenuber der ersten Variante 1983 auf zwei
Garagenplatze reduziert worden. Ebenfalls ist statt einer Stiitzmauer eine
Bdschung vorgesehen um die Garage optisch vom Gebaude zu trennen.
Leider ist eine Unterflurgaragierung, sowie eine Veranderung der
Strassenfiihrung laut Kanton nicht bewilligungsfahig.

Durch die Auszonung ist es deshalb fiir unsere Liegenschaft nicht moglich,
eine nachhaltige Garagierung zu realisieren.

Wir haben wahrend der Planung einige Abstriche gemacht, sowie zuséatzliche -
fur ein besseres Landschaftsbild - Optionen eingeplant. Wir sind gerne bereit
fiir das Landschaftsbild entsprechende Anderungen zu akzeptieren. Sind aber
Anderungen gefordert, welche nicht nachhaltig oder praxistauglich sind, so
sehen wir die bestehende Zufahrt (von der Langmoosstrasse bis zu unserer
Liegenschaft) als die bessere Variante an, was bedeutet, dass die Parzellen
Nr. 1603 und 1604 nicht wirtschaftlich Gberbaut werden kénnen.

3. Abwagung zum Verzicht des Gebietes Sonnenberg West aus dem
Bauentwicklungsgebiet Es ist fiir uns nicht nachvollziehbar aus welchen
Griinden das Gebiet Sonnenberg West Ihrer Ansicht nach aus dem
Bautentwicklungsgebiet entlassen werden soll. Untenstehend finden Sie
Abwagungspunkte, welche wir im Planungsbericht herausgelesen haben und
naher darauf eingehen wollen.

Schlechte Anbindung

Die Zufahrt zur Liegenschaft ist schlecht. Es gab im Jahre 1996 und 1997 von
den Eigentimern je einen Antrag zur Erschliessung, welche aber nicht bewilligt
wurden. Ebenfalls ist flr uns nach der Auszonung und Aufhebung des
Quartierplans durch die Gemeinde Heiden keine Mdglichkeit vorhanden, diese
Situation zu &andern.

Ortsbauliche Lage

Mit dem damals rechtskraftigen Quartiersplan «Sonnenberg» aus dem Jahre
1983 wurde aufgezeigt, dass die ortsbauliche Lage eine Erschliessung
ermdglicht. Da sich wahrend dieser Zeit die Topologie nicht gedndert hat ist
dies weiterhin méglich, ware da nicht die Auszonung und die Aufhebung des
Quartierplans durch die Gemeinde Heiden gewesen.

20. Mérz 2023
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Naturgefahren

Als Naturgefahren sind Oberflachengewasser und Murggéange im Geoportal
ersichtlich. Diese Gefahren sind topologisch (Fels) oberhalb von unserer
Liegenschaft vorhanden. Wenn sich Murggange bilden, wiirden sich diese
nach unserem Verstandnis nach unten Richtung Bauzone bewegen und
wirden in der Bauzone hoheren Schaden anrichten, weil sie auf dem Weg
noch mehr Erdmasse mitschleppen kénnen. Eine Entlassung aus dem
Bauentwicklungsgebiet infolge Naturgefahren scheint uns dementsprechend
nicht der richtige Weg. Vielmehr wére eine Erschliessung und Uberbauung der
oberen Parzellen wirksamer. So kénnen die aufgefiihrten Gefahrenherde kurz
nach ihrer Entstehung gestoppt werden.

Energie

Im Richtplantext 3.1 «Energiekonzept» heisst es: «die Gemeinde Heiden setzt
sich als Teil der Energiestadt-Region im Appenzellerland fir die effiziente
Nutzung von Energie, den Klimaschutz und erneuerbaren Energien sowie
umweltvertragliche Mobilitat ein».

- Das Quartier «Sonnenberg» verfligt Uber eine lange Sonnenscheindauer pro
Tag, welche mit PV-Anlagen zu Strom umgewandelt werden kann. Die mittlere
Einstrahlung pro Jahr betragt Gber 1400kWh/m*2.Warum will die Gemeinde
Heiden nicht das gesamte Flachenpotenzial vom Quartier Sonnenberg nutzen?
- Wir wirden gerne auf umweltvertragliche Mobilitat (Elektroauto) umsteigen.
Leider ist es wegen der Auszonung durch die Gemeinde Heiden schwierig bis
unmoglich eine Ganzjahreszufahrt zu unserer Liegenschaft mit Garage und
Ladestation zu realisieren.

Gibt es noch weitere Abwagungspunkte, welche hier nicht aufgefiihrt sind?
Wenn ja, welche? Und wie wurden diese bewertet?

4. Anderung der Siedlungsbegrenzungslinie

Mit dem neuen Richtplan gedenkt die Gemeinde Heiden, die Parzelle 811 und
weitere aus dem Siedlungsbegrenzungsgebiet herauszunehmen. Im Richtplan
Siedlung/Landschaft wird in der Legende suggeriert, dass die neuen
Siedlungsbegrenzungslinien gemass neuem kantonalen Richtplan
Ubernommen werden. Dies ist aber im Gebiet Sonnenberg nicht der Fall. Der
kantonale Richtplan (Inkrafttretung am 1. April 2022) definiert immer noch die
Hecke oberhalb der Parzelle 811 als Siedlungsbegrenzungslinie.

Die Antwort vom kantonalen Raumplaner lautet wie folgt:

«Der Kanton hat die maximalen Siedlungsbegrenzungslinien festgesetzt um
die Landschaftskammern, Kreten und Aussichtslagen vor der Vereinnahmung
durch die Bauzone zu schitzen. Wie aus dem Richtplantext ersichtlich, wurden
diese erstmals 1987 festgesetzt.

Gemass der aktuellen Version des Gemeinderichtplans beabsichtigt die
Gemeinde, die kantonalen Siedlungsbegrenzungslinien entsprechend dem
Plan anpassen zu lassen. Dazu ist ein Antrag an den Kanton zur Anpassung
dieser Siedlungsbegrenzungslinien vorgesehen. Wenn ein entsprechender
Antrag vorliegt, wird der Kanton diese im Rahmen der nachsten periodischen
Nachfithrung des Richtplans priifen.» (Email vom 12.08.2022, 18:09Uhr)

Hier méchte sich die Gemeinde Heiden selber beschréanken, obwohl dies
gemass kantonalem Richtplan iberhaupt nicht notwendig ist und eine weitere
Verschlechterung unserer Parzelle bedeutet.

5.Auswirkungen Erschliessung «Sonnenberg»

Gemass Baulinienplan «Sonnenberg» ist nur noch davon die Rede,
dass die Erschliessung zu unserer Parzelle sichergestellt sein muss.
Wenn die Erschliessung «Sonnenberg» keine Ganzjahreszufahrt zu
unserem Haus vorsieht, welche mit einem normalen Elektroauto (kein
SUV) befahren werden kann, so bedeutet das eine Verschlechterung
von der bestehenden Zufahrt, was wir nicht akzeptieren kénnen.
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6. Anpassungsvorschlag fur den zukunftigen Richtplan

Die bereits gefiihrten Gesprache mit dem Kanton AR (Bauen ausserhalb der
Bauzone) haben aufgezeigt, wie schwierig es ist eine Zufahrt mit Garage
nachhaltig ausserhalb der Bauzone zu realisieren. Dabei haben wir uns Hilfe
bei einem Architekten geholt, welcher sich mit den entsprechenden
Gestaltungsleitlinien auskennt. Wir sind schon einige Kompromisse
eingegangen und haben die Plane entsprechend angepasst. Leider werden
bereits kleine Terraineingriffe und eine geringfligige Veranderung der Zufahrt
(trotz zugesichertem Ruckbau des nicht mehr bendtigten Zufahrtsabschnitts)
als nicht Bewilligungsfahig angesehen.

Aus diesem Grund ware unser Vorschlag, die Parzelle 811 mindestens soweit
einzuzonen, dass eine der beiden untenstehenden Zufahrtsvarianten, welche
wir bereits mit dem Kanton besprochen haben, realisiert werden kann.

Mit einer minimalen Einzonungsflache der Parzelle 811 fir eine
Ganzjahreszufahrt mit zwei Garagen konnte unserer Einschatzung nach die
«Schwierigkeiten bei der Erschliessung...» (Zitat Richtplantext, S. 22) einiges
entscharft werden.
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