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1 Einleitung

Die Forderung nach einer verstarkten Siedlungsentwicklung nach innen ist heute allgegenwar-
tig. Mit der Zustimmung zum neuen Raumplanungsgesetz hat das Schweizer Stimmvolk an-
fangs 2013 ein deutliches Votum fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und fur einen
Stopp der Zersiedelung ausgesprochen. Durch die Beschrankung der Erweiterungsmaoglich-
keiten nach aussen wird der Druck auf das bestehende Siedlungsgebiet in den kommenden
Jahren zunehmen grésser werden. Eine frihzeitige Auseinandersetzung mit der Entwicklung
im Bestand stellt eine wichtige Voraussetzung dar, um eine geordnete und qualitatvolle Innen-
entwicklung erreichen zu kdnnen. Damit die Innenentwicklung gezielt mitgestaltet und die 6f-
fentlichen Interessen eingebracht werden kénnen, sind konkrete Entwicklungsvorstellungen
seitens der 6ffentlichen Hand nétig.

Die konkrete Umsetzung liegt primar im Verantwortungsbereich der politischen Gemeinde. Die
Siedlungsentwicklung nach innen stellt dabei eine grosse Herausforderung dar. Einerseits er-
fordert eine verstarkte Entwicklung im Bestand ein intensives und kontinuierliches Engage-
ment von Seite der Gemeinde, andererseits stellt sich aber auch die Frage, wie eine Innenent-
wicklung ortsvertraglich gestaltet werden kann und von der lokalen Bevdlkerung mitgetragen
wird. Mit der Erarbeitung der Strategie Siedlungsentwicklung nach innen wird ein proaktives
Vorgehen gewahlt.

Der vorliegende Bericht lotet die bestehenden Reserven und die kiinftigen Entwicklungsmdég-
lichkeiten im bestehenden Siedlungsgebiet in einer gesamthaften Betrachtungsweise aus. Da-
bei wird der Fokus auf die Entwicklung der Wohn-, Misch- und Kernzonen gelegt. Der haus-
héalterische Umgang und die zweckmassige Bodennutzung im Rahmen der Gewerbezonen
werden anhand eines Arbeitszonen-Managements erarbeitet, welches vom Kanton AR in Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde erstellt wird. Der Bericht zur Strategie Siedlungsentwicklung
nach innen dient zudem als ein wichtiges Arbeitsinstrument, welches die Gemeinde im Rah-
men ihrer taglichen Planungsarbeiten unterstiitzen soll. Schliesslich sollen die Erkenntnisse
zur Innenentwicklungsstrategie auch in die bevorstehende kommunale Richtplanung integriert
werden.
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2 Vorgehen

Das Projekt Innenentwicklung kann in vier Teilphasen gegliedert werden:

Analyse Strategie
Qualitat der
Siedlungsent-
wicklung nach
innen
Controlling Umsetzung

Analyse

In einem ersten Schritt werden einerseits die quantitativen Entwicklungsmaéglichkeiten inner-
halb des Siedlungsgebietes ermittelt und andererseits die Quartiere hinsichtlich ihrer qualitati-
ven Eignung fir die Siedlungsentwicklung nach innen bewertet.

Die dabei angewandten Methoden sind qualitative und GIS-gestitzte Auswertungen der ver-
fugbaren Daten (z.B. Daten zu den Einwohnern und Gebauden, Ortsbesichtigungen und Or-
thophotoauswertungen).

Strategien

Basierend auf den Erkenntnissen der Analyse werden Entwicklungsstrategien definiert und in
einem Strategieplan zusammengefasst. Es handelt sich dabei um Gebiete mit einheitlich zu
verfolgender Innenentwicklungsstrategie. Der Strategieplan veranschaulicht das Resultat und
zeigt auf, in welchen Gebieten welche Art der Entwicklung angestrebt wird. Die festgelegten
Strategieansatze kdnnen in vereinzelten, gezielt ausgewahlten Gebieten Uberprift, vertieft
und falls nétig angepasst werden. Die beiden Phasen der Analyse und der Strategieerarbei-
tung verlaufen nicht linear, sondern stellen einen iterativen (Lern-)Prozess dar.

Umsetzung

Der Strategieplan stellt ein informelles Instrument dar, welches rechtlich nicht geregelt ist,
dadurch aber flexibel an die Situation angepasst werden kann. Die Folge ist jedoch, dass er
keine Planungssicherheit besitzt. Wichtig bei der Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach
innen ist somit die Kombination dieses informellen Instrumentes mit formellen Instrumenten.
Die aus dem Strategieplan abgeleiteten Strategien kdnnen in behérdenverbindlichen und
grundeigentimerverbindlichen Planungsinstrumenten (z.B. Gemeinderichtplan, Zonenplan
etc.) verankert werden. Wichtig ist, dabei auch eine gewisse Flexibilitat bei der Umsetzung
beizubehalten. Dies kann z.B. durch eine schrittweise Verankerung in formelle Planungsin-
strumente und einer schrittweisen Umsetzung nach Priorisierungskriterien erreicht werden.

Seite 5

Phasen der Sied-
lungsentwicklung
nach innen

Kanton Luzern, 2013,
Arbeitshilfe: Sied-
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Controlling

Eine periodische Uberpriifung der Wirksamkeit der gesetzten Massnahmen ist wahrend sowie
nach der Umsetzung wichtig. Gegebenenfalls missen dann die festgelegten Strategieansétze
und die getroffenen Massnahmen angepasst werden.

Ausgangslage

3.1 Gemeindeportrat

Die Gemeinde Wolfhalden liegt auf ca. 709 m .M. zwischen den Gemeinden Heiden AR und
Walzenhausen und beeindruckt mit seinem einzigartigen Weitblick tiber den Bodensee. Wolf-
halden wuchs durch den Bau der Strassen als Strassendorfl. Nach dem Kirchenbau dehnte
sich das Dorf eher sudlich der Kirche aus. In den letzten Jahren gab es auch einige verdich-
tete Bautatigkeiten nordlich der Kirche. Nachfolgende Abbildungen zeigen eindricklich, wie
neben dem Dorfkern die Ortsteile Hasli, Miihltobel und Zelg kontinuierlich gewachsen sind.
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N
>3

Map.geo.admin.ch
Zugriff: 23.10.2018

RN 1

Tl

R j] il
&\,\\\\- ! -'e’/,’f/"f/ 1
,g --"”fq#%:'b X

b T
Ly o
“q .“2"

<\
=

=\ e
RNz = e X
Dufour (ca. 1850)

. e
0 22

! Siehe dazu: Die Kunstdenkméler des Kantons Appenzell Ausserrhoden, Band IlI, Vorderland

(@
=



Gemeinde Wolfhalden | Strategie Siedlungsentwicklung nach innen | Bericht Seite 7

Bauliche Entwicklung
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Der kantonale Richtplan (Nachfiihrung 2015, in Kraft seit 01. Januar 2019) bezeichnet die Ge-
meinde Wolfhalden (neben Schwellbrunn, Hundwil, Stein, Schénengrund, Rehetobel, Wald,
Grub, Lutzenberg und Reute) als landliche Gemeinde. Landliche Gemeinden weisen eine Be-
deutung als Wohnstandort mit Erholungsfunktion auf, verfiigen tber ein Grundversorgungsan-
gebot an Gitern des taglichen Bedarfs sowie Uber ein Grundangebot an Arbeitsplatzen. Die
Chancen von landlichen Gemeinden liegen in einer sanften Entwicklung und in der Bewah-
rung der landlichen Qualitéten (siehe Kantonaler Richtplan, Kapitel B.2, S. 11.16).

3.11

Einwohner

Siedlung & Landschaft

fani

Siedlungstypen
Kantonales Zentrum

Grossere Siedlung
mit Zentrumsfunktion

Mittlere Siedlung
mit Zentrumsfunktion

Landliche Siedlung

Landschaftselemente

Appenzeller Kulturlandschaft

Heute wohnen in Wolfhalden 1'851 Einwohner (Stand per 31.12.2020). Gemass kantonalem
Richtplan betragt das zukiinftige Wachstumsziel 0.36 % pro Jahr bis 2040. Folgende Grafik
veranschaulicht die bisherige Bevolkerungsentwicklung und zeigt das zukiinftige Wachstums-
ziel auf:
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Ausschnitt Karte
Raumkonzept

Kantonaler Richtplan
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(dat. 01.01.2019)

Bevdlkerungsent-
wicklung
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Seit dem Jahr 2009 verzeichnete die Gemeinde einen kontinuierlichen Zuwachs. Dieser
starke Bevolkerungszuwachs ist unter anderem auch auf die Realisierung der Mehrfamilien-
h&auser Friedberg-Sid im Jahr 2014 / 2015 (+50 Einwohner) zurtickzufuhren (siehe auch Aus-
wertungen Bauperiode und Gebaudetypologie). Bis zum Jahr 2040 sollen geméss dem kanto-
nalen Wachstumsziel rund 1'900 Personen in Wolfhalden wohnen. Durch weitere Massnah-
men im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung hat die Gemeinde Wolfhalden
die Moglichkeit, zusétzliche Kapazitaten zu schaffen (Kantonaler Richtplan Kapitel S.1, S.
11.31).

3.1.2  Gewerbe und Beschaftigte

Durch den Nahversorger Volg, den Quartierladen Maxi mit der Metzgerei Heis und die Béacke-
rei Hecht besteht vor Ort ein Angebot fur Lebensmittel des taglichen Bedarfs. Neben 24 Land-
wirtschaftsbetrieben? sind in Wolfhalden zudem grossere Gewerbebetriebe wie die Sefar AG,
G. Bopp & Co AG, Silcoplast AG und weitere Mittel- und Kleingewerbe angesiedelt. Gemass
den neuesten wirtschaftlichen Erhebungen zahlt Wolfhalden innerhalb des Siedlungsgebietes
rund 642 Beschéftigte (rund 508 Vollzeitaquivalente)s.

Gemass dem kantonalen Richtplan (Nachfuhrung 2015, in Kraft seit 01.01.2019) verfugen in-
nerhalb des Kantons vor allem die Gemeinden Heiden-Wolfhalden neben Herisau-Waldstatt
und Biihler tber die besten Standortfaktoren bezuglich der geografischen und topografischen
Lage sowie der Erreichbarkeit ab der Autobahn. Die Gemeinde Wolfhalden z&hlt somit zusam-
men mit Heiden zu den Schwerpunktgemeinden im Hinblick auf die Arbeitsplatzentwicklung.
Der Kanton erstellt diesbezuglich ein Arbeitszonen-Management. Aufgrund dessen soll im
Rahmen des Innenentwicklungskonzepts nicht auf die Entwicklung der Arbeitszonen einge-
gangen werden. Trotzdem ist bei der Strategiefestlegung darauf zu achten, dass die guten
Standortbedingungen fiir die bestehenden Betriebe langfristig gewéahrleistet werden kdnnen.

2 Landwirtschaftliche Strukturerhebung Stand 2017 — BFS, Bundesamt fir Statistik
8 Statistik fur Unternehmensstruktur STATENT 2018, Bundesamt fir Statistik
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3.2 Erreichbarkeit und OV-Giiteklasse

Die Gemeinde Wolfhalden weist eine gute Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualver-
kehr (MIV) auf. In 20 Autominuten sind die Stadt St. Gallen und in 10 Autominuten der interna-
tionale Flughafen Altenrhein erreichbar.

Weiters liegt die Gemeinde Wolfhalden in der OV-Giiteklasse D, geringe OV-Erschliessung.

Die Gemeinde Wolfhalden besitzt Postautoverbindungen nach Rheineck, St. Margrethen so-
wie Uber Heiden nach St. Gallen. Kleinere Quartiere / Gebiete sind keiner Giteklasse zuge-

wiesen, verfligen aber Uber eine Haltestelle und Busverbindung, welche jedoch aufgrund der
Bedienhaufigkeit (Kursintervall > 60 Min.) in keine OV-Giiteklasse fallen.

Die Erschliessungsgiite des o6ffentlichen Verkehrs im Siedlungsgebiet lasst sich durch die OV-
Guteklassen des Amts fir Raumentwicklung (ARE) beurteilen. Die Guteklassen wurden durch
die Analyse von Bedienhaufigkeit, Verkehrsmittelart und der Distanz zur Haltestelle ermittelt.
Um der nachhaltigen Mobilitdt nachzukommen, ist die Siedlungsentwicklung grundsétzlich in
gut erschlossenen Gebieten zu férdern.

OV-Giteklassen und
OV-Haltestellen

Map.geo.admin.ch
Zugriff: 23.10.2018
Eigene Bearbeitung
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3.3 Zonenplan

Als zentrale Grundlage fir die weiteren Betrachtungen und Analysen dient der rechtskraftige
Zonenplan der Gemeinde Wolfhalden (genehmigt am 20.09.1994 mit Nachfiihrungen bis
27.03.2017). Eine Plandarstellung Uber die gesamte Gemeinde befindet sich in den Beilage-
planen.

Zonenplan

vom 20.09.1994 mit
Nachfiihrungen bis
27.03.2017

3.4 Bauzonenreserven

Mit der Ubersicht Stand der Erschliessung wird ein Uberblick tiber die Baureife der in der
Bauzone gelegenen Parzellen geschaffen. Zudem ist ersichtlich, welche Erschliessungs- und
Planungsmassnahmen noch notwendig sind, um die jeweiligen Parzellen Uberbauen zu kén-
nen.

T

3 Ubersicht Stand der
vntevimaiien | TIEEN Erschliessung
@A

HV\ = A

diTobel .,.-"-‘_‘“‘
o

Gemeinde Wolfhal-
den, dat. 31.12.2016

Insgesamt verfugt die Gemeinde in der Wohn- und Mischzone (inkl. Kur- und Weilerzone)
Uber 5.39 ha unbebaute Bauzone. In der Gewerbezone stehen der Gemeinde rund 1.54 ha
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Reserveflache zur Verfiigung und in den weiteren Zonen (Zone fur 6ffentliche Bauten und An-
lagen, Intensiverholungszonen und Griinzonen) rund 0.74 ha.

Nutzungskategorien nicht iiberbaut Tz.:lal nicht i.ibel:baut bzw. | Gesamtfliche Tabellarische Uber-
oty | gctumee N merodaen | wbaiooun | oot | welishend | Bazonen | sicht Stand der Er-
schliessung
[al % [al % Ial % [a] % [a] % lal % [a]
Wohnzonen 132| 08 236| 14 779| 45 1888 108 3036| 174 14440| 826 1747.7 Gemeinde Wolfhal-
Wohn - Gewerbezonen 00| oo 3so| 23 00| oo 1978 118 2358| 141]  tasio| es9 1'676.8 den, dat. 31.12.2016
Kemnzonen
Weilerzone
Kurzone
SUBTOTAL 13.2| 04 61.7| 18 779 23 3868 113 639.4| 158 2'885.0 842 3'424.5
Gewerbe - Industriezonen 1226| 153 239| 30 74| 09 00| o0 1538| 192 647.5| 80.8 801.3
Offentliche Bauten + Anlagen 00| 00 00| oo T44( 128 00| 00 T44| 128 5045 872 578.8
Intensiverholungszonen
Griinzonen GRiF + GRIE
Total 1358| 28 855 1.8 159.6| 33 3866 40 767.6| 160 4'037.0( 840 4'804.6

Aufgrund des prognostizierten Wachstums gemass kantonalem Richtplan verfiigt die Ge-
meinde Wolfhalden Uber zu gross dimensionierte Wohn-, Misch- und Kernzonenreserven fir
den Zeithorizont bis 2040*. Die Gemeinde ist verpflichtet, 2.0 ha unbebaute Wohn-, Misch-
und Kernzone auszuzonen. Dies wird in einem ersten Schritt mit der Festlegung einer Pla-
nungszone (in Kraft ab 16. November 2018) und in weiterer Folge im Rahmen der Uberarbei-
tung der Richt- und Nutzungsplanung vorgenommen.

Auszug Planungs-
zone

in Kraft ab 22.11.2018

Eine Plandarstellung Uber die gesamte Gemeinde befindet sich in den Beilageplanen.

4 Das Raumplanungsgesetz verpflichtet die Kantone, die entsprechenden Bauzonen auf den 15-jahrigen Bedarf zu
dimensionieren und die Bauzonen auf das angestrebte Raumkonzept auszurichten. Der kantonale Richtplan (Nachfuh-
rung 2015, in Kraft seit 01. Januar 2019) legt auf Basis eines prognostizierten Wachstums fest, welche Gemeinden wie
stark wachsen dirfen und welche Gemeinden Uber ein zu grosse Bauzonenreserven verfiigen und diese infolge aus-
zonen mussen (siehe kantonaler Richtplan, Kapitel S.1.2, S. 11.30f).
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3.5 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan wurde am 20.09.1994 vom Regierungsrat genehmigt. Eine
Uberarbeitung erfolgt im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2019 / 2020.

3.6 Kommunaler und kantonaler Schutzzonenplan

Die Ortskerne von Dorf und Miihltobel befinden sich in der Ortsbildschutzzone. Weitere Orts-
bildschutzzonen sind im Weiler Gemsli, in Weinhalde sowie in Hinterergeten ausgewiesen. Im
Zonenplan Schutz sind des Weiteren noch Kulturobjekte innerhalb der Bauzone und im kanto-
nalen Schutzzonenplan geschitzte Einzelobjekte ausserhalb der Bauzone festgelegt.

Im Rahmen der kommunalen Richtplaniberarbeitung soll der kommunale Zonenplan Schutz
Uberprift und angepasst werden.

In Wolfhalden gibt es keine Ortsbildschutzzone von nationaler Bedeutung.

Zonenplan Schutz,
Kantonaler Schutz-
zonenplan

www.geoportal.ch
Zugriff: 17.01.2019
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Analyse

4.1 Grundlagen

Mit Hilfe von GIS-gestitzten Auswertungen werden statistische Daten raumlich dargestellt.
Dabei ist zu beachten, dass bei der Beurteilung der Auswertungen Datenungenauigkeiten be-
ziehungsweise die Aktualitat der Datengrundlagen mit zu beriicksichtigen sind. Aufgrund von
Datenschutzbestimmungen sind die Auswertungen innerhalb des Siedlungsgebietes der Ge-
meinde auf Basis der Quartierseinteilung erfolgt. Die Einteilung in mdglichst homogene Quar-
tiere erfolgte auf Basis der Ortskenntnisse der Ortsplanungskommission, des Biiros ERR
Raumplaner AG sowie anhand erster raumlicher Auswertungen. Die Plandarstellung der
Quartiereinteilung befindet sich im Anhang.

Die im folgenden beschriebenen Analysen sind in voller Grdsse in den Beilageplanen darge-
stellt. Aufgrund der Plangrésse beziehungsweise Lesbarkeit wird der Planausschnitt im Pla-
nungsbericht auf die Gebiete Dorf, Unterlindenberg und Mihltobel beschrankt.

Als Grundlage fir die Auswertungen und Analysen wurden folgende Daten und Datenquellen
benutzt:

. Gebéaude- und Wohnungsregister (GWR), Bundesamt fur Statistik, Juli 2017

. Statistik der Unternehmerstruktur (STATENT), Bundesamt fur Statik, 2016

. Einwohnerregister (EWR), Einwohneramt Wolfhalden, Juli 2018

. Ubersicht Stand der Erschliessung, Dezember 2018

. OV-Giteklassen / OV-Haltestellen, Bundesamt fiir Raumentwicklung, Mérz 2018
. Zonenplan rechtskréftig, mit Nachfuhrungen bis Marz 2017

. AV-Daten, Geoinfo AG, Februar 2018
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4.2 Bau- und Siedlungsstruktur

421 Bauperiode

Das Gebaude- und Wohnungsregister® gibt Aufschluss iber das Gebaudealter, wobei die an-
gegebene Bauperiode nicht zwingend identisch mit dem Erstellungsdatum des einzelnen Ge-
baudes sein muss, da wertvermehrende Renovationen ebenfalls berlicksichtigt werden.

Das Alter von Gebauden liefert mégliche Hinweise, in welchen Gebieten eine bauliche Erneu-
erung in den nachsten Jahren grundséatzlich denkbar ware, was fiir die Gemeinde eine Gele-
genheit fur steuernde, planerische Massnahmen bieten kann.

Altere Bauten sind vor allem im Dorf- sowie in den Weilerzentren entlang von Hauptverkehrs-
strassen vorzufinden und befinden sich grésstenteils innerhalb des Ortsbildschutzgebietes.
Bis auf den Weiler «Bruggtobel / Tanne» sind in allen Ortsteilen neuere Gebaude ab 2001
vorzufinden. In den Gebieten «Hinterdorf», «Friedberg-Wohnen», «Hasli», «Luchten-West»
sowie im dstlichen Gebiet von Muhltobel entstanden ab den 80er Jahren gréssere und klei-
nere zusammenhangende Quartiere.

Bauliche Entwicklungen sind in naher Zukunft insbesondere im Bereich von Bauten aus den
Jahren vor 1980 zu erwarten. Bei diesen Geb&uden kénnte im Rahmen einer Geb&aude-
sanierung auch eine Nachverdichtung stattfinden. Bei jungeren oder kirzlich renovierten Ge-
b&auden ist in den néchsten Jahren nicht mit grdsseren Umbauten oder gar Ersatzneubauten
zu rechnen. Ebenfalls bei Gebauden erbaut vor 1919 mit hohen ortsbaulichen und architekto-
nischen Qualitaten (z.B. in der Ortsbildschutzzone) ist das Entwicklungspotential grundsatzlich
beschrankt, mit den richtigen Massnahmen aufgrund der Mdglichkeiten in der Kernzone und
Ortsbildschutzzone aber auch gross.

4.2.2  Gebaudetypologie

Das Gebaude- und Wohnungsregister® gibt Auskunft Gber die Nutzung der Gebaude. In Ge-
bieten mit einer differenzierten Bebauungsstruktur ist eine Verdichtung tendenziell einfacher
zu realisieren als in einem reinen Einfamilienhausquartier, wo bei grosseren Bauprojekten mit
vermehrtem Widerstand zu rechnen ist.

Abgesehen von den Ortskernen «Dorf» und «Mihltobel Mitte» sowie den zum Teil neueren
Quartieren wie «Kronenwiese» und «Friedberg-Wohnen» ist das Siedlungsgebiet von Wolfhal-
den gepragt von Einfamilienhausstrukturen.

An zentralen Lagen (guter OV- und MIV-Anschluss) kénnen aufgrund heterogener Bebau-
ungsstrukturen und Nutzungen Verdichtungen angestrebt werden. Hier sind jedoch besonders

5 Die Daten des Gebaude- und Wohnungsregisters sind mit einer gewissen Vorsicht zu geniessen, da ihre Qualitat und
somit Richtigkeit von der Dateneingabe und Datenhaltung abhangig sind.
6 Die Daten des Gebaude- und Wohnungsregisters sind mit einer gewissen Vorsicht zu geniessen, da ihre Qualitat und
somit Richtigkeit von der Dateneingabe und Datenhaltung abhangig sind.
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die erhdhten architektonischen Anforderungen der Ortsbildschutzzone zu beriicksichtigen. In
EFH-Quartieren sowie an deren Rand sind héchstens punktuelle und der Situation ange-
passte Verdichtungen (z.B. Einfamilienhaus zu Zweifamilienhaus) anzustreben.

4.2.3 Griin- und Freiraume

Griin- und Freiraume innerhalb des Siedlungsgebietes geraten gerade in Zeiten der Innenver-
dichtung immer mehr unter Druck. Die fortschreitende Verdichtung lasst bestehende Zwi-
schen- und Freiraume verschwinden. Gerade bei verdichteten Siedlungsstrukturen werden
Griin- und Freiraume zu Erholungs- und Riickzugszwecken aber auch zur Regulierung des
Stadt- und Dorfklimas immer wichtiger. Dementsprechend ist der Sicherung von &ffentlichen
Freiflachen im Siedlungsraum hohe Bedeutung beizumessen. Im Dorfzentrum soll ein Gene-
rationentreffpunkt realisiert werden. Dadurch kann ein langfristiges Angebot an Naherholungs-
raumen, die Attraktivitat von Griinverbindungen und Landschaftsbeziigen sowie die Lebens-
qualitéat von Mensch, Tier und Pflanzen garantiert werden.

Innerhalb des Siedlungsgebietes von Wolfhalden gibt es dem Sport und der Freizeit dienende
Freiraume wie Sportflachen, Kinderspielplatze und der Viehschauplatz. Auch der 6ffentliche
Raum entlang von Strassen ist den Freiflachen zuzuordnen, kénnen doch attraktive Fassa-
den- und Erdgeschossgestaltungen mit Bezug zum Strassenraum sowie attraktive Strassen-
raume eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten.

Innerhalb des Siedlungsgebiets sind zudem Griinzonen geméass Zonenplan ausgewiesen,
welche nicht Uberbaut und je nach Zweck nur bedingt bewirtschaftet werden dirfen (Art. 28
BauG). Sie dienen zur Gliederung des Orts- und Landschaftsbildes, zur Erhaltung schutzwir-
diger Gegensténde (wie Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen, Gewasser, etc.), zur Freihal-
tung von Aussichtslagen und von Waldrandern. Zudem kénnen sie auch der Sicherung von
Flachen fir Erholungsanlagen oder Grundwasserschutzzonen dienen.

4.2.4 Bauliche Ausnitzung

Der bauliche Ausniutzungsgrad zeigt prozentual und auf Zonierungsebene auf, wie stark die
bestehende Ausniitzung von der maximal zuldssigen Ausnitzung gemass den Vorgaben des
Baureglements abweicht.

Achtung: Die bestehende Ausnitzung wurde anhand der Daten des Geb&aude- und
Wohnungsregisters geschatzt und stellt damit nur eine Annéherung an die tatsachli-
chen Werte dar. Die Daten sind mit einer gewissen Vorsicht zu betrachten.

Unternutzte Gebiete bieten ein theoretisches Verdichtungspotential. Jedoch soll eine bauliche
Verdichtung, v.a. in EFH-Quartieren nicht nur zur Schaffung von mehr Wohnflache der jetzi-
gen Bewohner dienen, sondern auch eine Erh6hung der Raumnutzer bewirken. Das konkrete
Nachverdichtungspotential ist situativ aufgrund der Ausgangslage und anhand ortsbaulicher
Uberlegungen zu definieren. Mittels Anderungen in der Zonierung oder Anpassungen im Bau-
reglement kann die bauliche Ausniitzung gesteuert werden.

Vor allem die innerdrtlichen unbebauten Bauzonenreserven bieten im Vergleich zu einer bauli-
chen Umstrukturierung Uberbauter Gebiete eine einfachere Mdglichkeit eine Verdichtung in-
nerhalb der Bauzone zu erzielen. In der Regel sind hierbei die Planungsprozesse einfacher
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abzuwickeln. Demgegenuber fordert eine Umstrukturierung und Nachverdichtung in bereits
Uberbauten Gebieten in der Regel ein grosseres koordinatives Engagement der Gemeinde
und bedarf komplexerer Planungsprozesse.

Im Zusammenhang mit verdichteten Uberbauungen ist immer darauf zu achten, dass fir die
ansassige Wohn- und Arbeitsbevélkerung auch im engeren Lebensumfeld gentigen Frei- und
Griinrdume verfiigbar bleiben.

Seite 17

@

=



Gemeinde Wolfhalden | Strategie Siedlungsentwicklung nach innen | Bericht

4.3 Bevdlkerungsstruktur

Die Bevolkerungsstruktur (Raumnutzerdichte) sowie die Bebauungsstruktur (Bauliche Dichte;
Bautypologie) weisen in der Regel eine gegenseitige Abhangigkeit auf und werden vor allem
durch das zulassige Nutzungsmass beeinflusst. Ortlich kann es jedoch vorkommen, dass die
Dichtekennwerte beispielsweise aufgrund der Altersstruktur (Quartieriiberalterung) voneinan-
der abweichen. Die Gegenlberstellung verschiedener Analysen erlaubt es, den Ursachen fur
eine mdgliche Unternutzung eines Gebietes auf den Grund zu gehen und geeignete Massnah-
men abzuleiten.

4.3.1 Altersstruktur

Die Betrachtung der Altersstruktur liefert relevante Erkenntnisse bei der Einschatzung des In-
nenentwicklungspotentials. In Einfamilienhausgebieten kann eine tiberalterte Bevélkerungs-
struktur einen wichtigen Erklarungsgrund fiir eine tiefe Einwohnerdichte liefern (z.B. im Quar-
tier «Vorderdorf»). Dartiber hinaus kann sie dazu beitragen, einen mdglichen Generationen-
wechsel friihzeitig zu erkennen (eventuell im Quartier «Tobelmuhle», «Oberdorf» und
«Lehny). Ein Generationenwechsel in einem EFH-Quartier z.B. durch den Zuzug von jungen
Familien fihrt automatisch zu einer (einwohnerbezogenen) Verdichtung eines bisher weniger
dichten Quartiers. Weiters bietet ein entsprechender Grundeigentiimerwechsel oftmals Gele-
genheit fur eine Gebaudeerneuerung / Neutiberbauung und somit Chancen fir eine Sied-
lungsverdichtung.

In Wolfhalden sind die Quartiere mit vielen Kinder und Jugendlichen an zentraler Lage gele-
gen (z.B.: «Muhltobel», «Lindenberg», «Kronenwiese» und «Dorf»).

4.3.2 Raumnutzerdichte (Einwohner- und Beschéftigtendichte)

Die Raumnutzerdichte setzt sich aus der Einwohner- und Beschéaftigtendichte (Vollzeitaquiva-
lente) zusammen. Die effektive Dichte ist stark von der im Quartier vorherrschenden Bebau-
ungstypologie und Zonierung abhé&ngig. Die Berechnung der Einwohnerdichte beruht auf den
Daten des Einwohnerregisters, die Beschéatftigtendichte auf den Angaben aus den STATENT-
Daten (Statistik fiir Unternehmensstruktur). Die Gemeinde Wolfhalden weist gemass den zu-
grundeliegenden Daten 1'052 Einwohner und 661 Beschéftigte (556 Vollzeitaquivalente) in-
nerhalb der Bauzone auf.

Vorallem in den von Mehrfamilienh&user gepragten Quartieren wie «Krone» und «Friedberg
Wohnen» ist die Raumnutzerdichte hoch. Auch das Quartier «Lindenberg» weist eine hohe
Raumnutzerdichte auf. Eine geringe Raumnutzerdichte weisen vor allem Gebiete mit noch
grosseren unbebauten Bauzonenreserven wie «Luchten West», «Vorderdorf» und «Muhltobel
Nord» auf.

Die Beschéftigtendichte ist neben den Gewerbezonen vor allem im «Dorf» und im Quartier
«Muhltobel Mitte» hoch. Bei den Beschéftigten in den Wohngebieten handelt es sich mehr-
heitlich um kleinere Gewerbe- und Birobetriebe respektive angemeldete Firmen und nicht um
kundenintensive Geschéfte. Die grossen Arbeitsplatzdichten bestehen an gut erschlossenen
Lagen, dies ist beizubehalten und zu berucksichtigen.
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Die Einwohnerdichte weist ein &hnliches Bild zu den Raumnutzerdichten auf. Neben den mit
mehrheitlich Mehrfamilienhduser Uberbauten Quartieren «Krone» und «Friedberg Wohnen»

sind auch die Quartiere «Lindenberg», «Hinterergeten Wohnen», «Muhltobel Mitte und Std»
und «Hinterdorf / Oberlindenberg» dicht bewohnt.
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5 Potentiale
Auf Basis der in Kapitel 4 durchgefiihrten Analysen wurde das Innenentwicklungspotential der
einzelnen Gebiete gesamthaft beurteilt. In erster Linie dient die Potentialanalyse dazu, aufzu-
zeigen, wo aus raumplanerischer Sicht ein Potential fur die Innenentwicklung vorhanden ist.
Das Kriterium der Umsetzbarkeit / Verfiigbarkeit wird dabei vorerst nicht berticksichtigt, da es
nur schwer bemessen werden kann. Anzumerken ist ebenfalls, dass ein hohes Innenentwick-
lungspotential nicht zwingend mit einem Verdichtungspotential im Sinne einer Erhdhung der
baulichen Ausniitzung gleichzusetzen ist. An verschiedenen Orten kann eine Innenentwick-
lung auch eine qualitative Gebietsentwicklung bedeuten.
Das Gesamtergebnis der Potentialbeurteilung (Potentialplan) ist im Anhang dargestellt.
Ausschlaggebende Kriterien fiir Potentialflachen:
- Gute OV-Erschliessung / gute MIV-Erschliessung
- Unbebaute Gebiete
- Unternutzte Gebiete (geringe Einwohner- und Raumnutzerdichte / bauliche Dichte /
Ausnitzungsgrad)
- Zustand Gebaude (altere, sanierungsbediirftige Geb&ude ohne Ortshildschutzzone)
- Bebauungstypologie (Mischnutzung)
- Nicht mehr genutzte oder benétigte Gewerbebauten / 6ffentliche Gebaude
Potentialminderung:
- Neuere Uberbauungen; neue Renovationen
- Mangelnde OV-Erschliessung / schmale MIV-Erschliessung
- Ortsbildschutzzone
- Reine Einfamilienhausquartiere
ra r h o
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Strategien

Siedlungsentwicklung nach innen kann mittels verschiedener Strategieansatze erreicht wer-
den. Dabei ist ein breites Spektrum denkbar: vom behutsamen Umgang mit bestehenden

Strukturen und Berlcksichtigung bestehender Qualitéten (z.B. Ortsbildschutz) bis hin zum Er-
satzneubau oder Neuentwicklung auf unbebauten Flachen. Nachfolgend sind die angewende-

ten Strategieansatze erlautert sowie im Strategieplan (siehe Anhang) dargestellt.

Erhalten

Im Vordergrund steht die Qualitét der Siedlungsstruktur oder des
Ortshildes, welche es zu erhalten oder allenfalls zu verbessern
gilt. In Erhaltungsgebieten wird in der Regel keine héhere Anzahl
von Wohnungen und Einwohnerinnen/Einwohner angestrebt.

Aufwerten

In Aufwertungsgebieten besteht Potenzial fiir eine moderate Er-
héhung der Einwohnerzahl unter mehrheitlicher Beibehaltung der
bestehenden Bausubstanz und ihrer Qualitat. Neue Bauvolumen
werden sorgfaltig in die vorhandene Struktur integriert. Fir eine
Erhdhung der Einwohnerzahl eines Gebietes muss primér die
Zahl der Wohnungen erhdht werden.

Erneuern

Erneuerungsgebiete liegen im weitgehend tGiberbauten Gebiet
und weisen dennoch ein hohes Potenzial fur zusétzlichen Wohn-
raum und Einwohnerinnen/Einwohner auf. Da die bauliche Er-
neuerung tiefer greift als in Aufwertungsgebieten, kdnnen bauli-
che Strukturen, Freirdume und Erschliessungsanlagen freier ge-
regelt werden. Dazu eignet sich das Instrument des Erneue-
rungsplanes.

Uberbauen

In Uberbauungsgebieten ist eine grundlegende Erneuerung der
Bebauung beabsichtigt. Auf den entsprechenden Arealen besteht
eine grosse planerische Freiheit. Mit Testplanungen kdnnen un-
terschiedliche stadtebauliche Ansétze diskutiert und auf den Ort
angepasste Losungen erarbeitet werden. Diese erreichen mit ei-
nem Uberbauungsplan rechtliche Verbindlichkeit.
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Potentielle Auszonungsflachen

Diese Strategie wird auf jenen Gebieten angewendet, die geméass Auszonungskonzept fir die
Reduktion des Baugebietes vorgesehen sind. Diese Gebiete eignen sich aufgrund ihrer Lage
am Rand des Siedlungsgebietes, der Topographie oder der Erschliessung nicht fir eine bauli-
che Entwicklung.

Ubrige Gebiete

In allen Ubrigen Gebieten, die keine explizite Strategie zugewiesen bekommen, sind punktu-
elle und moderate Verdichtungen durchaus moglich. Vonseiten der Gemeinde werden diesbe-
zuglich jedoch keine Bestrebungen unternommen. Initiativen vonseiten der Grundeigentimer
werden von der Gemeinde lagespezifisch gepruft und dementsprechend unterstitzt.
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Umsetzung

Die Umsetzung der im vorangegangenen Kapitel aufgefuhrten Strategien erfordern spezifi-
sche, aufeinander abgestimmte Massnahmen. Grob lassen sich solche Massnahmen in zwei
Kategorien aufteilen:

Formelle Massnahmen:

Hierbei handelt es sich um Instrumente und Verfahren, die eine rechtliche Wirkung aufweisen
oder durch anerkannte Normen (z.B. SIA-Norm fiir Varianzverfahren) geregelt sind.

- Kommunale Richtplanung

- Anpassung des Zonenplans und des Baureglements (Ein-, Aus- und Umzonungen; Bau-
reglementanpassungen beziiglich Zonenbestimmungen etc.)

- Sondernutzungsplane (Uberbauungsplan / Erneuerungsplan)
- Varianzverfahren (Wettbewerbe, Studienauftréage)

- Forderung der Uberbauung (Baulandbeschaffung) gemass Art. 56 BauG (z.B. in Form von
Vertragen, Bauverpflichtungen mittels 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
etc.)

Informelle Massnahmen:

Informelle Massnahmen sind offener, weisen flexiblere Prozessablaufe auf und ermdglichen
einen freieren Einbezug von Akteuren.

- Aktive Bodenpolitik (z.B. Kauf / Verkauf von Schliisselparzellen durch Gemeinde)

- Beratungsangebote durch Gemeinde (Unterstutzung von Bauherren bei Parzellenzusam-
menlegung / Gesamtplanung / Strategie Moderate Innenverdichtung: Mehrgenerationen-
haus, etc.)

- Gezielte Grundeigentimergesprache
- Offentlichkeitsarbeit (Bewusstseinsbildung Siedlungsentwicklung nach innen)
- Ortsbauliche Bebauungsstudien / Test- oder Masterplanungen

- Hausanalysen

Unerlasslich bei allen aufgefiihrten Strategien sind Grundeigentiimergesprache. Durch einen
friihzeitigen Einbezug der Direktbetroffenen kénnen die Entwicklungsvorstellungen seitens der
Gemeinde bezlglich der Realisierbarkeit Gberpriift und die Weichen fur weitere Schritte ge-
stellt werden. Innenentwicklung erfordert den Willen und die aktive Mitarbeit der betroffenen
Grundeigentimer. Eine grosse Flexibilitat ist daher nétig, um auch die Entwicklungsabsichten
und die zeitlichen Vorstellungen der Grundeigentimer gebiihrend berticksichtigen zu kénnen.
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Weiteres Vorgehen
Die Ergebnisse aus der Strategie Siedlungsentwicklung nach innen werden in die kommunale
Richtplanung eingearbeitet. Damit werden die rechtlichen Voraussetzungen fir kiinftige wei-
terfuhrende Massnahmen geschaffen (z.B. Zonenplananpassungen etc.). Im Rahmen der
Richtplanung soll hierzu eine Priorisierung der Massnahmen erfolgen. Dies ermdglicht, die
verschiedenen Entwicklungsabsichten schrittweise anzugehen und die vorhandenen Ressour-
cen zu biindeln. Gleichzeitig soll der Handlungsspielraum aber so gross bleiben, um aktiv auf
Entwicklungen und sich bietende Gelegenheiten reagieren zu kénnen.
Konzept Innenentwicklung
Uberarbeitung kommunaler Richtplan
Uberarbeitung Nutzungsplanung
Folgende Tabelle soll einen Uberblick tiber die Strategien, die zu setzenden Massnahmen so-
wie den voraussichtlich abschéatzbaren Planungshorizont geben. Sie dient als Grundlage fur
die Umsetzung der Strategie Innenentwicklung im kommunalen Richtplan. Da die Umsetzung
von vielen, teilweise schwer abschéatzbaren Faktoren (u.a. Nachfrage auf Wohnungsmarkt,
Absichten der Grundeigentiimer, etc.) abhangt, ist diese Ubersicht mit einigen Vorbehalten zu
betrachten.
. . Planungs-
Nr. | Quartier / Strategie Ausgangslage Massnahmen horizont
1 Tobelmuhle / - Wohn- und Gewerbezone gesamthafte Arealentwick- kurz- bis mit-
WG3 lung: telfristig
Neuentwickeln und Umstruk- ) " x
. - Grundeigentimergespréa-
turieren
che suchen
- Potentiale aufzeigen (z.B.
mittels ortsbauliche Studie)
- Sondernutzungsplanpflicht
prifen
2 Unterlindenberg (Nord) / - Wohn- und Gewerbezone - Gesamthafte Arealentwick- | kurz- bis mit-
) WG2 lung (evtl. im Rahmen ei- telfristig
Neuentwickeln und Umstruk- - Bauliicke nes Erneuerungsplans)
turieren N .
- Alterer Bausubstanz - Umsetzung / Unterstit-
- Uberbauungsabsichten lie- zung Grundeigenttimer
gen vor - Bauberatung / -beurteilung
3a Unterlindenberg (Sud) / - Wohn- und Gewerbezone - Grundeigentiimergespra- mittel- bis
) WG2 che suchen: Uberbauungs- | langfristig
Neuentwickeln - Unternutzte Bauflache absichten prufen
(Parkplatz)
ya Y h ‘ad Y
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. . Planungs-
Nr. tier / Strat A | M h .
r Quartier rategie usgangslage assnahmen horizont
3b Unterlindenberg (Sud) / - Wohn- und Gewerbezone - Grundeigentiimergespra-
) wWG2 che suchen: Sanierung /
Umstrukturieren - Altere Bausubstand Neutiberbauung abklaren
- Sanierungsbediirftig - Erneuerungsplanpflicht
prifen
4 Schule (Nord) / - Wohn- und Gewerbezone - Gesamthafte Entwicklung mittelfristig
) WG3 aufgrund schwieriger Er-
Neuentwickeln und Umstruk- - Bauliicken schliessung mittels SNP
turieren . . u
- Grundeigentiimergespra-
che suchen
- Bauberatung / -beurteilung
6 Dorf (Dorf 2 und Dorf 3) / - Kernzone K3 - Flachenbedarf durch mittelfristig
: ) - Ortshildschutzzone Schulraumplanung priifen
Weiterentwickeln .
- Bestehender SNP Falls von Schule nicht mehr
- Ehemaliges Schulhaus bendtigt wird:
) - Neue Nutzungsmdoglichkei-
- Hausanalyse liegt vor .
. . ten prifen
- Grundeigentum Gemeinde ich ichti Frei
Wolfhalden - Sicherung wichtiger Frei-
und Griinrdume priifen
- Uberpriifung / Anpassung
SNP
7 Dorf (West) / - Kernzone K3 - Uberbauungsmdéglichkei- mittelfristig
Neuentwickeln und Umstruk: - Grundeigentum Gemeinde ten /-absichten prifen
) Wolfhalden - Uberpriifung SNP
turieren
- Ortsbildschutzzone - Aktive Bodenpolitik
- Bestehender SNP
- Bauliicke
8 Dorf (Ost) / - Kernzone K2 - Uberbauungsmdglichkei- mittel- bis
- Ortshildschutzzone ten / -absichten prifen langfristig
Neuentwickeln und Umstruk- ) .
turieren - Quartierplanpflicht - Aktive Bodenpolitik
- Grundeigentum Gemeinde | - Testplanungen / ortsbauli-
Wolfhalden che Studien
- SNP erstellen
9 Dorf / - Grunzone / Kernzone K3 - Bewahren und Erhalten langfristig
- Ortsbildschutzgebiet (inkl. - Zugang zur Viehschau-
Bewahren und Erhalten . 9 ( .g 9 e
Kulturobjekt) wiese langfristig sicherstel-
- Quartierplanpfiicht len
- Viehschauwiese als wichti-
ger innerdrtlicher Frei- und
Grinraum
- Grundeigentum Gemeinde
Wolfhalden
10 Dorf / - Zone fur o6ffentliche Bauten | - Weiterentwicklung priifen mittel- bis
) ) und Anlagen (Parkplatz) (mittels Testplanungen / langfristig
Weiterentwickeln - Kernzone K3 ortsbauliche Studie)
- Quartierplanpflicht - gof. Zonenplananpassung
- Ortshildschutzzone - Im Rahmen eines SNP ist
Zugang zur
fa h of
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. . Planungs-
Nr. uartier / Strategie Ausgangslage Massnahmen .
Q 9 gangsiag horizont
- Grundeigentum Gemeinde Viehschauwiese langfristig
Wolfhalden sicherzustellen
11 Vorderdorf / - Wohnzone W2 - Unterstitzung Grundeigen- | kurzfristig
) - Laufendes SNP-Verfahren timer im laufenden SNP-
Ne'uentwmkeln und Umstruk- Verfahren und bei den
turieren Uberbauungsabsichten
12 Vorderdorf / - Wohnzone W2 - Grundeigentiimergespra- mittel- bis
) ) - Zum Teil Quartierplanpflicht | ~ che suchen langfristig
Weiterentwickeln - )
- Geringe bauliche Dichte - Uberbauungsabsichten
prufen
- Verdichtungs- und Uber-
bauungspotentiale aufzei-
gen
13 Kronenwiese / - Kernzone K3 - Aktive Bodenpolitik mittelfristig
- Ortsbildschutzgebiet
Neuentwickeln und Umstruk- g
turieren - Bestehender SNP
- Parzelle Nr. 1524 und Nr.
251 im Grundeigentum der
Gemeinde Wolfhalden
14 Lindenberg / - Wohnzone W2 - Flachenbedarf durch mittelfristig
) - Grundeigentum Gemeinde Schulraumplanung priifen
Neuentwickeln und Umstruk- Wolthalden > ggf. Verlegung Kinder-
turieren ; _
- Bestehender SNP garten (KG) ins Dorfzent
rum
- Kindergarten .
Bei Verlegung KG:
- Uberbauungs- und Umnut-
zungsmdaglichkeiten prifen
-> aktive Bodenpolitik
- Uberpriifung / Anpassung
SNP
15 Gewerbe Fisch / - Wohn- und Gewerbezone - Unterstitzung des Grund- mittel- bis
) ) WG3 eigentumers bei Entwick- langfristig
Weiterentwickeln - Bauliicke lungsabsichten
16 Muhltobel Nord / - Wohn- und Gewerbezone - Gesamthafte Entwicklung mittel- bis
) WG2 / Wohnzone W2 - Zonierung / Sondernut- langfristig
Neuentwickeln und Umstruk- . . .
turieren - Baullicken zungsplanpflicht prifen
- Bestehende Uberbauungs- | - Grundeigentiimergespra-
absichten (Parz. Nr. 208) che suchen
(Stand Februar 2019) - Potential aufzeigen (z.B.
mittels ortsbaulicher Stu-
die)
17 Gemsli / - Wohn- und Gewerbezone - Struktur des Weilers be- langfristig
WG2 wahren
Bewahren und Erhalten .
W Y - Ortshildschutzzone - Bestehende Bebauung ge-
zielt sanieren / aufwerten
18 Hinterergeten - Wohn- und Gewerbezone - Grundeigentiimergespra- mittelfristig
WG2/WG3 che suchen: Méglichkeiten
einer gesamthaften
fa h of
| 1



Gemeinde Wolfhalden | Strategie Siedlungsentwicklung nach innen | Bericht Seite 27
. . Planungs-
Nr. uartier / Strategie Ausgangslage Massnahmen .
Q 9 gangsiag horizont
Neuentwickeln und Umstruk- - Zum Teil Ortsbildschutzzone Arealentwicklung prifen /
turieren - Zum Teil sanierungsbediirf- aufzeigen
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schutzzone
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Neuentwickeln und Umstruk- - N .
turieren und Zweifamilienhauser - Baulandmobilisierung /
unere Forderung der Uberbau-
ung gemass Art. 56 BauG
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diverse potentielle Auszo- - Randlage im Siedlungsge- - Auszonung Uberpriifen kurzfristig
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- 2.T. keine bis mangelnde Er-| ~ grenzung im Rahmen der
schliessung OP-Revision festlegen)
- siehe Auszonungskonzept
fa h of
| 1



Gemeinde Wolfhalden | Strategie Siedlungsentwicklung nach innen | Bericht

Monitoring und Controlling

Die Umsetzung der Siedlungsentwicklung ist eine Daueraufgabe und stellt einen dynamischen
Prozess dar. Die Strategien der Siedlungsentwicklung nach innen stellen keinen abschlies-
senden Massnahmenkatalog dar. Neue fachliche sowie gemeindespezifische Entwicklungen
sollen in die Planungen einfliessen kénnen, um eine entsprechende Flexibilitdt gewahrleisten
zu kénnen. Wichtig ist dabei eine periodische Uberpriifung der bisher umgesetzten Massnah-
men (Umsetzungskontrolle) sowie der daraus entstandenen Wirkungen (Wirkungskontrolle).
Daraus resultierende Erkenntnisse kénnen als Grundlage fir eine Anpassung der Strategie
der Siedlungsentwicklung dienen.

Empfohlen wird ein jahrliches Monitoring der Massnahmen (Umsetzungskontrolle). Dabei soll
Uberpruft werden, ob und wie die beabsichtigten Massnahmen tatsachlich umgesetzt worden
sind. Zudem soll auf entsprechende Entwicklungen reagiert und ggf. Anpassungen am Zeit-
plan vorgenommen werden.

Eine ausfuhrliche Wirkungskontrolle wird alle fiinf Jahre empfohlen. Dabei gilt es zu evaluie-
ren, welche konkreten Wirkungen die umgesetzten Massnahmen aufweisen. Auf Gemeinde-
ebene bieten sich folgende Méglichkeiten der Zieltberprufung an:

Auswertung statistischer Kennzahlen:

- Analyse der Bevoélkerungsstruktur (Uberpriifung der Bevélkerungsentwicklung / Raumnut-
zerdichte / Altersstruktur etc.)

- Analyse des Siedlungsgebietes (unbebaute Bauzonen / unternutzte Bauzonen / Gebaude-
bestand und -alter etc.)

- Mobilitat (Verkehrsaufkommen, Modalsplit, Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehr)
Raumbeobachtungen:
- Wirkung von Neubauten / Erweiterungen / Sanierungen auf das Ortsbild

- Veranderung der Wahrnehmung des 6ffentlichen Raums / Aufenthaltsqualitaten im 6ffentli-
chen Raum

- Frei- und Grunrdume / Spiel- und Sportplatze

Der genaue Umgang mit dem Monitoring und Controlling ist im kommunalen Richtplan festzu-
halten.
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9 Anhang

Planungszone, in Kraft ab 16. November 2018

Plandarstellungen der Analysen liber das gesamte Siedlungsgebiet:

o

O O O O O O O O

o

Zonenplan
Quartiereinteilung
Bauperiode
Gebaudetypologie
Griin- und Freirdume
Bauliche Ausnitzung
Altersstruktur
Raumnutzerdichte
Einwohnerdichte
Beschaftigtendichte

Potentialplan
Strategieplan
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