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1.1 Sachverhalt

1 Ausgangslage

1.1.1 Problemstellung

Gemass der Arealstatistik der Schweiz wird nach wie vor zu viel Kulturland zu
Siedlungsflache. Trotz Anstrengungen zur haushalterischen Bodennutzung ist
die Siedlungsflache in den letzten Jahrzehnten starker gewachsen als die Bevol-
kerung. Pro Kopf werden heute rund 400 m? Siedlungsfléche beansprucht —
Tendenz steigend. Der Hauptgrund daftir ist die ungebrochene Zunahme der
Wohnflache pro Einwohner mit 4 m? alle 10 Jahre. Das bedeutet, dass die
Halfte der zusatzlichen Wohnflache allein flr die Komfortsteigerung der Bevol-
kerung (und nicht flir zusatzliche Einwohner) erstellt werden muss.

1.1.2 Hintergriinde

Vor dem Hintergrund der Landschaftsinitiative haben der Bundesrat und das
Parlament den Stimmberechtigten am 3. Marz 2013 eine Revision des Raum-
planungsgesetzes vorgelegt. Die von den Schweizern mit grossem Mehr (Zu-
stimmung in der Gemeinde Lichtensteig: 63 %) angenommene RPG-Revision
verfolgt namentlich folgende Ziele:

- Pflicht der Kantone, die raumliche Entwicklung der Gemeinden quantitativ
zu steuern. Dabei sind die Entwicklung nach innen, die bessere Abstim-
mung von Siedlung und Verkehr oder die Starkung der Siedlungserneue-
rung darzulegen. Diese Arbeiten laufen derzeit, wobei die Gemeinden im
Rahmen von Workshops und Einzelgesprachen einbezogen werden. Kunf-
tig werden die Gemeinden verbindlichere Vorgaben zur raumlichen Ent-
wicklung in quantitativer und qualitativer Hinsicht erhalten, die die Ent-
wicklung nach aussen stark einschranken;

- Verstarkung des Schutzes der Fruchtfolgeflachen;

- Verstarkung der Massnahmen zur Innenentwicklung;

- Durchsetzung der Mehrwertabschopfung: zweckgebundene Verwendung
der Ertrage flr die Finanzierung der verlangten Reduktion von zu grossen
Bauzonen;

- Schaffung von Instrumenten zur Sicherung der Erhaltlichkeit.

In Zusammenarbeit mit dem Kanton sind die Gemeinden federfiihrend, den
haushalterischen Umgang mit dem Boden sicherzustellen. Das meist gehorte
Schlagwort heisst «Siedlungsentwicklung nach innen, Innenentwicklung». In-
nenentwicklung hat dabei mehrere Facetten und die Intensivierung der Dichte
ist nur ein Aspekt unter vielen.

In allgemeiner Leseart sollen durch die Innenentwicklung die bauliche
Dichte und damit die Geschossflachen innerhalb der bestehenden Siedlungen
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1.2 Aufgabestellung

erhoht werden, mit dem Ziel, unbebaute Flachen zu schonen, vorhandene Inf-
rastrukturen effizienter zu nutzen und die negativen Auswirkungen der Aus-
dehnung in die Flache zu minimieren.

Die Strategie «Mini.Stadt» (vgl. 4.1) ist die strategische Grundlage fiir die Innen-
entwicklung. Die in der Erarbeitung dieser Strategie entwickelte Kommunikati-
onskultur ist weiter zu pflegen. Die Innenentwicklung ist eine Konsequenz aus
der Strategie und entsprechend in Verbindung mit der Gesamtstrategie zu set-
zen.

Ziel muss es sein, das ganze Potenzial der Innenentwicklung in all ihren Facet-
ten zu aktivieren. Dabei handelt es sich nicht um eine rein technische Aufgabe,
sondern um eine, die in Bezug zum konkreten Umfeld (wirtschaftlich, sozial, ge-
sellschaftlich, naturrdumlich etc.) zu setzen ist. Es gilt aufzuzeigen, was zu tun
ist, damit Innenentwicklungsprozesse aktiviert bzw. allenfalls beschleunigt
werden konnen.

Nicht die Frage nach dem theoretischen Bauzonenpotenzial ist fir die Pla-
nung und Politik die entscheidende Grésse, sondern vielmehr die Frage nach
der richtigen Dichte.

Um erfolgreich zu sein, hat das Vorgehen insbesondere nachfolgenden Uberle-

gungen Rechnung zu tragen:

1. Innenentwicklung kann nicht behérdlich erzwungen werden, es muss viel-
mehr die Bereitschaft und Einsicht der betroffenen Menschen gefordert
werden. Anreiz konnen finanzielle, qualitative aber auch «emotionale»
Mehrwerte sein.

2. Die hochste Dichte ist nicht immer die beste. Es ist die fur den konkreten
Ort optimale bzw. vertretbare Dichte zu eruieren. Wenn zusatzliche Dichte
zu stark abnehmender Attraktivitat fihrt, kann das langfristige Ergebnis ne-
gativ ausfallen; fur das betreffende Gebiet wie auch fir das Image der gan-
zen Gemeinde.

3. Erfolgreiche Innenentwicklung basiert auf der Bereitschaft der Betroffenen.
Die Bereitschaft dazu kann nicht erzwungen werden, sondern muss reifen.
Die Innenentwicklung muss als langfristiger Prozess betrachtet werden.
Etappierungen mussen moglich sein. Gegenseitige Abhangigkeiten sollen
moglichst vermieden werden.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. November 2016 Seite 4
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4. Massstab des Innenentwicklungspotenzials sind nicht primar die baulichen
Moglichkeiten, sondern die Bedlrfnisse derjenigen Menschen, die sich kinf-
tig im betroffenen Gebiet wohl flihlen sollen.

1.3 Inhalt Bericht Der vorliegende Bericht dokumentiert, wie die Strategie zur Innenentwicklung
in Lichtensteig hergeleitet wurde. Er zeigt, welche Areale die kommunale Pla-
nungsbehorde in welcher Prioritat angehen kénnte. Er weist darauf hin, was in
solchen Projekten besonders zu beachten sein wird. Eine Konsolidierung mit
den Eigentiimern hat noch nicht stattgefunden. Dies muss flr konkrete Pro-
jekte zu Beginn der Planung erfolgen. Je nach Akzeptanz der direkt Betroffenen
kann dies dazu fuhren, dass Projekt zurlickgestellt und andere Projekte vorge-
zogen werden. Der Adressat dieses Berichts ist daher die Planungsbehorde, der
der Bericht als Flihrungsinstrument dienen soll.
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2.1 Gremien / Mitwirkende

2.2 Kommunikations-
konzept

2 Planungsorganisation

Die Projektorganisation unterteilt sich in drei verschiedene Gremien. Im nach-
folgenden werden die Aufgaben und die Zusammensetzungen der jeweiligen
Gremien erldutert.

Das Projekt-Team befasst sich mit der fachlichen Projekterarbeitung, der Pro-
jektorganisation sowie der Organisation der Kommunikation und Mitwirkung.
Es setzt sich wie folgt zusammen:

- Planungsblro Strittmatter Partner AG (Fachbearbeitung);

- Gemeindeverwaltung (Kommunikation, Unterstiitzung Fachbearbeitung);
- Hansruedi Arm (externe Unterstltzung flr Fragestellungen zur Soziologie).

Die Begleitgruppe definiert die inhaltlichen Schwerpunkte der Arbeitsschritte

und Uberpruft ihre Zwischenresultate. Sie setzt sich wie folgt zusammen:

- Mathias Muller (Stadtprasident);

- Bruno Thirlemann (Leiter Abteilung Ortsplanung des AREG St. Gallen);

- Moritz Flury (kant. Denkmalpfleger und Mitglied Altstadtkommission Lich-
tensteig).

Der Gemeinderat definiert das Kommunikation- und Mitwirkungskonzept so-
wie die Anspriiche an den Richtplan Teil Innenentwicklung. Weiter berat und
beschliesst er den Richtplan.

2.2.1 Grundsatze

Schon in der Strategie 2025 «Mini.Stadt» ist die ausgebaute Kommunikation
mit der Bevolkerung verankert. In Lichtensteig wird hochgehalten, dass Kom-
munikation aus Information und Partizipation besteht. Die Kommunikation soll
zielgruppengerecht erfolgen. Zielgruppen sind: Gesamtbevolkerung, Liegen-
schaftseigentiimer, Bewohner / Mieter, Interessenvertreter. Fir die Akzeptanz
von Innenentwicklungsprojekten ist es wichtig, den Nutzen, der fur die ver-
schiedenen Zielgruppen vorhanden ist, aufzuzeigen.

Die Kommunikation soll jeweils friih und regelmassig stattfinden. Durch die
nachhaltigere und langerfristige Verankerung des Themas bei den verschiede-
nen Zielgruppen kann das Potential der Innenentwicklung erhoht werden.

Partizipation ist unbestritten wichtig, sie soll in diesem Projekt schwerge-
wichtig in einer zweiten Phase (Arbeitsschritte 4 und 5) erfolgen. In der ersten
Phase geht es vor allem um eine fachliche Analyse, aus der fachliche Erkennt-
nisse gezogen werden. Entsprechend wird wenig Gestaltungsspielraum gebo-
ten.
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2.2.2 Kommunikation im Projektverlauf*

In der ersten Phase wurde das Thema Innenentwicklung etabliert, zum Nach-
denken angeregt und Meinungen abgeholt. Dies erfolgte liber eine (Online-)
Umfrage (vgl. Kap. 3.3).

In einem zweiten Schritt wurde das Thema Chance der Innenentwicklung in
einer 6ffentlichen Veranstaltung (vgl.3.4) beleuchtet. In einem Vortrag wurde
das Thema aufgegriffen und anhand von Beispielen erlautert. Mit einer Podi-
umsdiskussion und einer nachgelagerten Diskussionsrunde in Gruppen wur-
den Schlusse fur die Stadtentwicklung gezogen.

In der dritten Phase ist das Ziel der Kommunikation aufzuzeigen, dass die
Innenentwicklung eine generelle Erhohung der Lebensqualitat zum Ziel hat
und nicht einseitig die Ertragssteigerung der Grundeigentimer. Mittels Eigen-
timerbefragung soll bestimmt werden, in welchen Teilgebieten eine gute Be-
reitschaft fur konkrete Pilotprojekte vorhanden ist.

Mit einer Vernehmlassung zum Entwurf des Richtplans Teil Innenentwick-
lung wird die vierte Phase begonnen. Dabei sollen sogenannte «Opinion-Lea-
der» aktiv in den Prozess einbezogen werden.

Die Resultate aus den Tests in den Gebieten (flinfte Aktivitat) werden kom-
muniziert, sobald sie in die Richtplanung eingeflossen sind (sechste Aktivitat).

tsiehe Anhang Al
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31 Gebietseinteilung Im ersten Schritt wurde das Gemeindegebiet in relativ <homogene» Betrach-
tungsgebiete gegliedert. Sie dienen der Analyse des Bestandes und sind daher
nach planerischen (Nutzungszweck, Dichtemass etc.) und raumstrukturellen
Themen (Erschliessungsstruktur, Kammerung etc.) abgegrenzt worden. Die Ge-
bietseinteilung erfolgte in folgenden Schritten:

1. Gebiete im Baugebiet ausscheiden, die fur eine Innenentwicklung nicht in
Frage kommen respektive nicht relevant sind:
- zusammenhangende grossere Bauzonenreserven (keine Baullicken);
— Altstadt (Kernzone);
— Offentliche Bauten und Anlagen mit entsprechenden Freiraumen;
- landschaftliche Zasuren (wichtige Griinanlagen, wichtige Freiflachen,
siedlungsgliedernde Bestockung).

2. Baugebiet in grobe Gebiete einteilen aufgrund:
— der Erschliessungsstruktur;
- der topographische Kammerung;
- der Gliederung aufgrund der Gebiete gemass 1.

Grobe Gebietseinteilung verfeinern aufgrund:

- der Kdrnigkeit und Heterogenitat der Bebauung;
- der Nutzungsstruktur;

- der Bauperioden.

Die nach diesem Vorgehen definierten Teilgebiete wurden im nachsten Schritt
nach verschiedenen Kriterien untersucht (Kap. 3.2).
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Gemeinde Lichtensteig
Richtplanung 2021
Dokumentation Vorarbeiten Innenentwicklung

Abb.1  Ubersicht Gebietseinteilung
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3.2 Analysen

Abb.2  Einwohnerdichte / Anzahl Einwohner

Einwohner Stand 2014

i -
I cinwohnerzahl

Einwohnerdichte
Einwohner pro ha
E keine Aussage
[ 110
[Ju-2s
[ 26-50
N s -7
I 75 - 100
I 101160

Datenquelle:

Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (Bun-

desamt fr Statistik, Stand: Dezember 2014)
Einwohnerdichte: eigene Berechnung

Einwohnerdichte

Aus Abb. 2 geht die Einwohnerdichte nach Gebiet hervor. Die Einwohnerdichte
(Einwohner pro Hektare) ergibt sich aus der Anzahl Einwohner (mit Stand
31.12.2014) und der Gebietsflache. Datengrundlage liefert die Statistik der Be-
volkerung und der Haushalte (STATPOP) des Bundesamtes fiir Statistik.

. ~
Utenwilertobel,
e
.

Obere Platten
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© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. November 2016 Seite 10




Gemeinde Lichtensteig
Richtplanung 2021
Dokumentation Vorarbeiten Innenentwicklung

Altersstruktur

Abb. 3 zeigt die Altersstruktur der Einwohner als Kreisdiagramme nach spezifi-
schen Altersgruppen, die flr relevante Einwohnertypen stehen (Altersgruppe
der Kinder und Schiiler, Altersgruppe der Familiengriinder etc.). Die Auswer-
tung basiert wiederum auf den STATPOP-Daten (Stand 2014).

Abb.3  Einwohner nach Altersklassen

Ei hner nach Alt

s
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[ 15-2913hrige
- 30 - 44 Jihrige
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I co-74inrige
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Datenquelle: [ Obere Platten

Statistik der Bevélkerung und der Haushalte (Bun- I/
desamt fur Statistik, Stand: Dezember 2014)
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Jugend- und Altersquotient

Der Jugendquotient ist das Verhaltnis der O- bis 19-Jahrigen zu den 20- bis 64~
jahrigen Personen, d. h. Verhaltnis der Anzahl junger Menschen in einem Alter,
in dem man im Allgemeinen wirtschaftlich noch nicht aktiv ist, zur Anzahl der
Personen im erwerbsfahigen Alter. Der Altersquotient ist das Verhaltnis der 65-
Jahrigen und Alteren zu den 20- bis 64-jahrigen Personen, d. h. Verhaltnis der
Anzahl Menschen in einem Alter, in dem man im Allgemeinen wirtschaftlich
nicht mehr aktiv ist, zur Anzahl der Personen im erwerbsfahigen Alter.

Abb.4  Jugend- / Altersquotient NS : \ oy r:‘::::m. um:;:.

Einwohner nach Altersgruppen

- 0bis 19 Jahrige
I :0bis 64 )shrige
- 65+ Jahrige

AQ: Altersquotient
JQ: Jugendquotient

Datenquelle:
Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (Bun-
desamt fr Statistik, Stand: Dezember 2014)
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Abb.5  Bauperiode / Renovation

Gebaeudesubstanz
Bauperiode

- keine Angabe
[ vor1919
B 19191945
I 1946 - 1960

[ 1961 -1970
[ 1971-1980
B 1951199

‘ 1991 - 2000
I 2001 - 2010
I -ach 2010

Renovation

|:| Renoviert nach 1990

Datenquelle:
Gebaude- und Wohnungsregister (Bundesamt fiir
Statistik, Stand: Juli 2015)

Gebdudesubstanz

Abb. 5 zeigt die Gebaude nach der jeweiligen Bauperiode. Datenbasis liefert das
Gebaude- und Wohnungsregister (GWR). In der Abbildung ist zudem ersicht-
lich, ob seit dem Jahr 1990 eine (wertmehrende) Renovation durchgefiihrt wor-
den ist. Als Renovation des Gebadudes zéhlen auch die (wertmehrende) Renova-
tion einzelner Wohnungen im Gebaude sowie die Umwandlung von Gebauden
ohne Wohnnutzung in Wohngebaude.

\«\\

~

u..m.mm\
.

Obere Platten

| 2
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Abb. 6

Nutzungsgrad / Bauliicken

Reserveflichen

] Bauliicken

...........

Nutzungsgrad *

iiberbaute Parzellen

I:] Unternutzung > 50 %
[ unternutzung50-25%
I unternutzung25-0%
- Ubernutzung 1-25 %
- Ubernutzung > 25 %

Datenquellen:

Baulticken, Raum+ (ETH Zirich, Stand 2013/14) mit
Korrekturen M. Miiller, Stadtprasident (Juli 2015)
Geschossflachenreserven, GFR (Raumbeobachtung
Kanton SG, Stand 2014)

Nutzungsgrad, eigene Berechnung auf Basis GFR

Nutzungsreserven

In Abb. 6 sind einerseits die bestehenden Baullicken dargestellt, andererseits
der Nutzungsgrad der bereits Gberbauten Parzellen. Beim Nutzungsgrad wird
die theoretische Geschossflache, die sich aus der Flache der jeweiligen Nut-
zungszone und der Dichteziffer gemass Baureglement ergibt, mit der realisier-
ten Geschossflache verglichen. Letztere wird anhand Gebdaudegrundflache aus
der amtlichen Vermessung und der Anzahl Geschosse gemass GWR ermittelt.

Steigritl

. )

Obere Platten

Vogelherd
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Zonierung
In Abb. 7 wird die Zonenordnung dargestellt. Der Zonenzweck der Zonen wird
unter Art. 10 ff BauG und die Regelbauweise unter Art. BauR definiert.

Abb.7  Zonierung

Datenquelle:
Zonenplan (Gemeinde Lichtensteig,
Stand: November 14)
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3.3 Bewohnerumfrage

3.3.1 Allgemeines

Welches sind die BedUlrfnisse an den kiinftigen Wohn- und Lebensraum und
wie wird das Potenzial zur Innenentwicklung eingeschatzt? Das wollte die Ge-
meinde mit der Umfrage im Mai 2016 in Erfahrung bringen. 190 Lichtensteige-
rinnen und Lichtensteiger haben daran teilgenommen und dabei zahlreich da-
von Gebrauch gemacht, erganzende Gedanken zu den Fragen festzuhalten. Die
detaillierten Resultate sind in der Beilage B1 dokumentiert. Konkrete ortspezifi-
sche Gedanken, die geaussert wurden, sind im Anhang A3 zusammengefasst
und dienen insbesondere der vertieften Auseinandersetzung in Gebieten.

3.3.2 Erkenntnisse

Auch in Lichtensteig hat das Wohnen im Einfamilienhaus einen hohen Stellen-
wert. Man flhlt sich sicher, schatzt die Nahe zum Zentrum und die ruhige
Wohnlage. Die neueren Baugebiete unterscheiden sich indes nicht stark von
Wohnlagen in anderen Gemeinden, was die Umfrageteilnehmer aber nicht ge-
nerell stort.

Das Einfamilienhaus ist namentlich flr jingere Bewohner die ideale Wohn-
form. Demgegeniber kénnen sich insbesondere altere Personen gut vorstellen,
kinftig in eine Wohnung einzuziehen oder sogar eine alternative Wohnform zu
wahlen. Dies birgt die Chance, dass Einfamilienhauser fir jiingere Familien frei
werden.

Die Umfrage zeigte aber auch, dass der Umzug in eine andere Wohnung fur
viele nicht unmittelbar in Frage kommt. Ist das ungeniigende Angebot dafur
verantwortlich? Hier sind noch Fragen zu klaren. Die genaue Analyse zeigt: Die
Lichtensteiger sind sich bewusst, dass Alternativen zum Einfamilienhaus im
Lichte der nétigen Innenentwicklung nétig sind, konnen fur sich persénlich
aber einen Umzug vom Einfamilienhaus in eine Wohnung noch nicht vorstel-
len. Dieses Ergebnis erstaunt nicht: Die einleitend dargelegten Qualitaten wie
Ruhe, Privatheit, Sicherheit werden durch das Einfamilienhaus offenbar ideal
abgedeckt. Erst eine eingeschrankte Vitalitat im Alter setzt neue Prioritaten, die
gegen das Einfamilienhaus sprechen. In diesem Sinne werden Optionen zum
EFH beflirwortet aber eben nur als Option flr den Fall, dass das Wohnen im
Einfamilienhaus irgendwann nicht mehr geht.

3.3.3 Fazit

Was heisst das fir die Lichtensteig:

1. Das Ziel der Innenentwicklung wird unterstutzt inkl. der Konsequenz, dass
daflr vermehrt auf Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus ge-
setzt werden muss.
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3.4 Veranstaltung «Chance
Innenentwicklung»

2. Diese Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus missen vergleich-
bare Qualitaten wie Ruhe, Privatheit und Sicherheit aufweisen. Zugleich
mussen diese Angebote Vorteile gegentber dem Einfamilienhaus, insbe-
sondere fir das Alterwerden, bieten.

3. Im Vordergrund der Innenentwicklung steht die Aufwertung und Ergan-
zung des Bestehenden. Die Qualitat steht im Vordergrund.

3.4.1 Idee

Ende Mai lud die Gemeinde Lichtsteig zu einer Abendveranstaltung zum

Thema Innenentwicklungen. Rund 70 Bewohner von Lichtensteig nahmen da-

ran teil. Bei der Veranstaltung ging es darum, den von der Gemeinde gestarte-

ten Prozess Innenentwicklung vorzustellen und die Bewohner zur Diskussion

und Partizipation anzuregen (vgl. 2. Schritt gemass 2.2.2). Neben der Vorstel-

lung der Umfrage zur Innenentwicklung (vgl. 3.3) beleuchteten auch externe

Referenten das Thema Innenentwicklung. Anschliessend diskutierten die Teil-

nehmer in Gruppen folgende Themen:

- Wie zeigt sich die erfolgreiche Innenentwicklung im Alltag von
Lichtensteig?

- Woran kénnte die Innenentwicklung scheitern? / Wie konnte man dem er-
folgreich begegnen?

- Was kann der Beitrag der Bewohner an die Innenentwicklung sein?

Die Resultate sind im Anhang A4 dokumentiert.

3.4.2 Erkenntnisse / Fazit

- Die Starkung offentlicher und gemeinschaftlicher Aussenraume hinsicht-
lich der Gestaltung und der Inszenierung wird als eine grosse Chance in der
Innenentwicklung gewertet.

~ Als «HUrden» bei Weiterentwicklungen werden insbesondere die Angste
von Bewohner / Eigentiimern bezeichnet —anfallende Kosten, Verlust von
Liebgewonnenem, Einschrankungen.

- Wichtig wird im Verhalten des Einzelnen die Kommunikationsbereitschaft,
der Gemeinschaftsgedanke sowie das lokale Bewusstsein (in der Gemeinde
wohnen, einkaufen und konsumieren) bezeichnet.
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41 Mini.Stadt

4 Ziele / Randbedingungen

4.1.1 Grundsatze

Mit «Mini.Stadt» hat sich die Gemeinde Lichtensteig zusammen mit den Ein-

wohnern eine Strategie bis 2025 erarbeitet. In der zukinftigen Entwicklung soll

dabei wieder vermehrt eine Besinnung auf die zahlreichen vorhandenen Star-

ken (einmalige Architektur, kulturelles Angebot, Unternehmertum, mutige und

innovative Blirger) stattfinden. Lichtensteig soll sich durch die Ubersichtlich-

keit, die hohe Identifikation der Einwohnerinnen und Einwohner mit ihrem Ort

sowie durch einen urbanen Lebensstil im landlichen Umfeld auszeichnen. Die

aktive Steuerung der Gemeindeentwicklung verfolgt folgende Ziele:

- Positionierung von Lichtensteig mittels Gesamtstrategie;

- Ersatz der wegfallenden Einnahmen und die Deckung der steigenden Kos-
ten durch Bevélkerungswachstum und Nutzung der Baulandreserven;

- gute Altersdurchmischung der Bevolkerung durch Angebotsgestaltung;

- gesunde Finanzen erhalten und fordern;

- eigenstandige Gemeinde bleiben mit starker regionaler Einbindung.

4.1.2 Vision Lichtensteig

Die folgenden Ansatze bestehen heute schon in Lichtensteig und sollen akzen-

tuiert und ausgebaut werden. Lichtensteig ...

- hat eine weltoffene, moderne, aktive und interessierte Bevolkerung;

- fordert die kulturelle Vielfalt und bietet Plattformen;

- bietet speziellen Wohnraum;

- fordert die Lebensqualitat und schafft Raum fir spezielle Lebensstile;

- fordert das Bevolkerungswachstum;

- hateine moderne und qualitativ gute Schule;

- unterstltzt das Schaffen attraktiver Rahmenbedingungen fur Innovative;

- schafft Gefasse flr Partizipation und ist offen fur Kooperationen;

- flUhrt einen gesunden und nachhaltigen Finanzhaushalt, bietet kunden-
nahe, unkomplizierte und effiziente Dienstleistungen.
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4.2 Zielgruppe
Bevolkerung?

4.1.3 Umsetzung

Damit die Ziele auch erreicht werden kénnen, ist mindestens die Erreichung der

friheren Einwohnerzahl notwendig. Als Hauptzielgruppe fir Neuzuzlgerinnen

und Neuzuzlger werden definiert:

- kulturinteressierte Personen (weltoffene, moderne, aktive und interessierte
Menschen);

- zwischen 20 und 30 Jahren, Personen mit Anspruch auf glinstigen Wohn-
raum;

- zwischen 30 und 50 Jahren mit Anspruch auf schonen Wohnraum;

- Leute, die in Lichtensteig leben und nicht nur dort wohnen wollen.

Damit das angestrebte Bevolkerungswachstum aufgenommen werden kann,

muss entsprechender Wohnraum geschaffen werden. Neben grosseren Neu-

bausiedlungen und grosseren Sanierungen bestehender Siedlungen soll auch
die Innenentwicklung einen Teil dazu beitragen. Eine zeitnahe Realisierung ist
wichtig, denn ...

- éaltere Personen sollen nicht wegen fehlender Wohnmoglichkeiten (z.B. al-
tersgerechte Eigentums- und Mietwohnungen) wegziehen miissen,

- die Einfamilienhauser sollen frei werden flir Familien oder die Wohnbauten
so weiterentwickelt werden, dass der Verbleib flr altere Personen langer
moglich ist (z.B. Erweiterungsbau im Garten);

- die Baulandauszonungen wirden zu grossen Ertragsausfallen fihren;

- dievorhandene Infrastruktur soll besser ausgenutzt werden;

- die strategischen Ziele konnen nur so realisiert werden.

4.2.1 Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt

Sotomo hat ein Konzept entwickelt, nach dem die Schweizer Haushalte in ei-
nem soziokulturellen Raster eingeteilt werden kdnnen. Als Basis fur diese Klas-
sifikation dienen Daten aus der Volkszahlung 2000.

Das Einteilungsraster umfasst die zwei Dimensionen soziale Schicht und Le-
bensstil. Die Dimension soziale Schicht gibt Auskunft Uber die Ausstattung ei-
nes Haushalts mit ckonomischen und anderen gesellschaftlichen Ressourcen.
Sie wird mit Variablen zur Bildung, beruflicher Stellung und Einkommen gebil-
det.

Die Dimension Lebensstil erfasst einstellungsbezogene Unterschiede der
Haushalte. Die Pole der Dimension Lebensstil sind burgerlich-traditionell und
individualisiert. Sie unterscheiden sich in den Praferenzen beziiglichen ihres
Wohnstandortes und ihrer Wohnsituation.

2 Bericht «Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt, Konzeption & Uberblick», Fahrldnder Partner AG und
sotomo, Zirich (Mai 2012)
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Abb.8  Nachfragersegmente im soziokulturellen

Raster nach Sotomo

Innerhalb dieses Modells werden 9 Nachfragersegmente gebildet. Diese re-
prasentieren unterschiedliche Teilgruppen der Gesellschaft, die sich in ihrem
Wohnpraferenzen und in ihren Moglichkeiten, diese Praferenzen im Woh-
nungsmarkt umzusetzen, grundlegend unterscheiden. Fir Lichtensteig werden
die Nachfragersegmente «Improvisierte Alternative» und «Etablierte Alterna-
tive» als aussichtsreichste Zielgruppen bezeichnet, die sich zugleich mit der
Entwicklungsstrategie der Gemeinde decken.

Insbesondere das Nachfragersegment «Etablierte Alternative» besitzt gros-
sen Potential. Insbesondere das historischen Altstadt scheint diesbezuglich
uberdurchschnittlich positioniert zu sein.

1: Landlich Traditionelle

2: Moderne Arbeiter

7 8 9 3: Improvisierte Alternative
4: Klassischer Mittelstand
5: Aufgeschlossene Mitte
6: Etablierte Alternative

- 7: Biirgerliche Oberschicht
% 8: Bildungsorientierte Oberschicht
% 9: Urbane Avantgarde
1]
()]
© 4 6
3 5
O]
2 L
¢
1 2 3
burgerich-traditionel| ndividualisiert
Lebensstil

4.2.2 Segmentbeschreibungen

Rund 12 % der Schweizer Haushalte zahlen zu den improvisierten Alternativen.
Die Mehrheit der improvisierten Alternativen wohnt in Einpersonenhaushalten
oder Wohngemeinschaften. Die Altersstruktur ist deutlich jlinger als in den an-
deren Nachfragersegmenten. In diesem Segment finden sich die meisten Aus-
zubildenden und Studierenden. Sie verfligen Uber (noch) geringe Einkommen.

Die zentralen Werte sind Ungebundenheit und Flexibilitat. Alltag und Frei-
zeitverhalten sind auf die eigene Szene und den offentlichen Raum bezogen.
Weitere Merkmale zum Wohnen sind:

- Preissensitivitat: mittel bis hoch

- Wohnumfeld: urban

- Zimmerzahl: 2-4

- Flachenbedarf pro Person: mittel

- Wohngrundrisse: eher kleine, abgeschlossene Zimmer
- Architektur: Praferenz fr Altbauten

- Ausbaustandard: gering

- Wichtigkeit Aussenraume: sekundar

- Wichtigkeit Kinderfreundlichkeit: mittel
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4.3 Stossrichtungen der
Innenentwicklung

Gut 11 % der Schweizer Haushalte zahlen zu den Etablierten Alternativen. Ihr
Lebensstil ist an Selbstverwirklichung orientiert, wobei kulturelles Interesse so-
wie okologisches und soziales Bewusstsein ausgepragt sind. Nattrlichkeit und
Authentizitat sind wichtige Werte. Materielle Guter, Konsum und Prestigeob-
jekte haben einen eher geringen Stellenwert. Der Alltag und die Freizeit sind
stark regionsbezogen. Ferien sind haufig und weit.

Die Etablierten Alternativen wohnen in mittelgrossen Mietwohnungen, im
Stockwerkeigentum oder in einer Hausgemeinschaft. Gemessen an ihren finan-
ziellen Moglichkeiten weisen sie eine vergleichsweise geringe Wohneigentums-
neigung auf, das kulturelle Angebot und eine inspirierende Nachbarschaft sind
entscheidender, sei dies in der Stadt, im suburbanen Raum oder auf dem Land.
Weitere Merkmale zum Wohnen sind:

- Preissensitivitat: mittel

- Wohnumfeld: gemischt, durchgriint

- Zimmerzahl: 3-5

- Flachenbedarf pro Person: mittel

- Wohngrundrisse: geschlossen

- Architektur: atmospharisch, heimelig-modern
- Ausbaustandard: mittel

- Materialisierung und Apparate: natirliche Materialien, viel Holz
- Wichtigkeit der Aussenraume: hoch

- Wichtigkeit Kinderfreundlichkeit: mittel
~ Zahlungsbereitschaft fir Okologie:  hoch

4.3.1 Aligemeines

Es soll das ganze Potential der Innenentwicklung in all ihren Facetten aktiviert
werden. Die Innenverdichtung ist nur ein Teil der Innenentwicklung. Entspre-
chend werden drei unterschiedliche Stossrichtung fur die Innenentwicklung
formuliert:

4.3.2 Veredeln

Diese Strategie zielt darauf ab, bestehende Substanz so aufzuwerten, dass
kinftig hohere Flachenertrage resultieren. Dies durch hohere Wohnungsbele-
gungen (z. B. in unternutzten, dlteren EFH-Gebieten) oder andere Nutzergrup-
pen (z. B. in attraktiv sanierten Altbauten).
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Abb. 9

Veranschaulichung Stossrichtung
«Veredeln»

Restaurant Lowen in Lichtensteig
Quelle: Restaurant Lowen, Lichtensteig SG

Abb.10 Veranschaulichung Stossrichtung

«Erganzen»

Wohnbebauung in Winterthur-Seen
Quelle:

Stadtplan Winterthur (Marz 2016) / Bing
Maps (April 2016)

Abb.11 Veranschaulichung Stossrichtung

«Umstrukturieren»

Wohnbebauung «Im Farnen» in Abtwil
Google Maps (Mérz 2016) / www.imfar-
nen.ch (Marz 2016)

4.3.3 Ergdnzen

Diese Strategie zielt darauf ab, «Baullicken» zu nutzen oder im Einzelfall auch
einzelne unternutzte Grundstlicke durch Ersatzbauten haushalterischer zu nut-
zen. Dies alles geschieht aber unter der Pramisse, dass die bestehende Gebiets-
struktur und der Charakter erhalten bleiben. Dies schliesst nicht aus, dass dabei
auch einzelne Akzente gesetzt werden kdnnen (nutzungsmdssig oder architek-
tonisch).

4.3.4 Umstrukturieren

Diese Strategie zielt darauf ab, ganzlich neue Strukturen zu schaffen. Dazu ge-
horen die Zuflihrung eines Areals zu einer neuen Nutzung (z. B. Umstrukturie-
rung von Industriebrachen) und der weitestgehende Ersatz der bestehenden
Bausubstanz ohne Nutzungsanderung (z. B. Wohnbau-Sanierungsgebiete).
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4.4 Ortsbauliche Struktur

4.4.1 Einordnung / Ziel und Zweck

Mit der Innenentwicklung eréffnet sich auch die Chance, ortsbauliche Struktu-
ren zu scharfen und damit auch Qualitaten zu «verdichten». Nicht «Licken fil-
len» sondern «Strukturen starken» ist das Ziel. Der Strukturplan (vgl. Beilage
B2) benennt die wichtigsten baulichen oder freiraumlichen Auspragungen.

4.4.2 Bebauung / Ortsbild

Die Altstadt ist der Ortskern von Lichtensteig. Er ist gepragt durch die geschlos-
sene Bauweise und den historischen Charakter eines mittelalterlichen Stadt-
chens.

Die Vorstadt grenzt unmittelbar an die Altstadt und setzt die kompakte Bau-
weise entlang der Ein- und Ausfallachsen fort. Dabei ist die Bauweise nicht per
se geschlossen. Es kann sich dabei altstadtnah auch um aufgebrochene Zeilen
handeln und peripherer um sehr nahe zueinanderstehende Gebaude im Sinne
eines landlichen Dorfkerns. Dabei nehmen die Gebaude entlang der Ein- und
Ausfallsachsen stark Bezug auf die Strasse respektive die vis-a-vis stehenden
Gebaude.

Es handelt sich um ein dorfliches Gebaudeensemble, dass in der Kérnung und
Stellung der Bauten mit der Vorstadt zu vergleichen ist.

Schule, Sportanlagen, Friedhof und katholische Kirche sind in Griinraume ein-
gebettet. Die Areale sind mit stadtischen Parkanlagen zu vergleichen —intro-
vertiert, grosszligige Freiflachen, grosskronige Baume und Baumgruppen.

Diese Wohngebiete sind gut einsehbar (Hanglage) und liegen an Siedlungs-
randlagen. Eine starke Durchgrinung und lockere Bauweise sind in diesen Ge-
bieten wichtig.

Dies sind Siedlungsteile, welche zwischen den vorgangig genannten Siedlungs-
bereichen vermitteln, diese jedoch nicht konkurrieren oder erweitern.
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Es handelt sich um Gebaude oder Teile davon (wie der Turm der kath. Kirche
oder die Stadtmauer), welche Bezugspunkte im 6ffentlichen Raum darstellen.
Anhand dieser Punkte kann man sich im Siedlungsgebiet orientieren respektive
sie wirken identitatsstiftend fur den Ort des Betrachters.

Als Verkehrsteilnehmer befindet man sich im Dorf und fahrt respektive lauft
durch ein Quartier. Die strassenbegleitenden Gebaude sind auf die Strasse aus-
gerichtet. Die strassenzugewandten Fassaden und die einsehbaren Vorbereiche
sind Bestandteile des Strassenraumes.

Als Verkehrsteilnehmer befindet man sich im Dorf, fahrt respektive lauft jedoch
peripher der Quartiere. Die Strasse ist die Grenze oder der Ubergang zu einem
anderen Quartier. Dabei wirkt die Strasse trennend. Gebaude entlang der
Strasse sind vielerorts von der Strasse abgerlckt. Die Vorbereiche sind teilweise
eingefriedet. Die strassenbegleitenden Nutzungen bleiben jedoch wahrnehm-
bar.

Torsituationen verdeutlichen auf den Ein- und Ausfallachsen die Ein- respektive
Ausfahrt in die jeweiligen Kammern.

4.4.3 Umgebung / Landschaft

Der Thurraum umfasst die Thur und deren topografisch zuordenbares griines
Vorland. Der Thurraum ist ein wichtiger Naherholungsraum. Entsprechend ist
er durchlassig und gut zuganglich flr den Fussganger.

Es handelt sich um Freirdaume zwischen Siedlungsbereichen und an Randlagen.
Es sind gut einsehbare Steilborde, die als Ubergénge zur offenen Landschaft
oder zu anderen Siedlungskammern dienen. Weiter bilden sie den Vorbereich
der Stadtmauer.

Bei offenen Siedlungsrandern greift die offene Landschaft in die Siedlung. Der
Siedlungsrand ist daher durchlassig.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. November 2016 Seite 24




Gemeinde Lichtensteig

Richtplanung 2021

Dokumentation Vorarbeiten Innenentwicklung

4.5

Interessengruppen

Dieser Siedlungsrand stellt eine harte Grenze dar und kaschiert die Bebauung.
Die Auspragung ist unterschiedlich — Wald, Hecken etc. Im Falle von Hecken
nehmen diese den landlichen Charakter von Naturhecken auf.

Als Verkehrsteilnehmer befindet man sich ausserhalb des Dorfes. Angrenzende
Siedlungsbereiche sind nicht oder kaum einsehbar und werden durch Grin-
strukturen optisch abgetrennt.

Auf den Ein- respektive Ausfallachsen gibt es Orte, die den Blick auf die mehr-
heitlich bewaldete Stdflanke des Tals ermoglichen. Anhand dieser Landschafts-
kulisse kann man sich im Siedlungsgebiet orientieren respektive diese wirkt
identitatsstiftend flr den Ort des Betrachters.

4.5.1 Interessenkongruenz

Die Interessenlage der verschiedenen Akteure ist weitestgehend deckungs-
gleich. Sowohl die Gemeinde wie auch die Eigentlimer und Nutzer wiinschen
sich eine attraktive Gemeinde (Infrastruktur, Image, Entwicklungsmoglichkei-
ten) zu angemessenen Kosten. Wahrend die Gemeinde primér als «Anbieter»
und der Nutzer als «Kunde» auftritt, vertritt der Eigentiimer beide Interessen.

Die Gemeinde...

- regelt uber die Ortsplanung die Nutzung des Gemeindegebietes;

- verwenden die Steuern und Abgaben u.A. zur Finanzierung der 6ffentlichen
Angebote und Infrastrukturen.

Indem die Gemeinde Entwicklungsspielraume und attraktive 6ffentliche Ange-
bote und Infrastrukturen bereitstellt, wird die Attraktivitat und damit auch die
Nachfrage durch Investoren erhoht.

Die Investoren...

- nutzen die Entwicklungsflachen der Gemeinde;

- verwenden die Mieten u.A. zur Finanzierung von privaten Angeboten und
Infrastrukturen;
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Indem Investoren (Private, Unternehmen, Anleger) in attraktive private Nutzfla-
chen und Infrastrukturen investieren, wird die Attraktivitat und damit auch die
Nachfrage durch Nutzer erhéht. (gilt auch flr Selbstnutzer)

Die Nutzer...

- nutzen die 6ffentlichen und privaten Angebote und Infrastrukturen;
- finanzieren durch (Selbst-)Mieten die Investoren;

- finanzieren durch Steuern und Abgaben die Gemeinde.

4.5.2 Synergien

Beschrankte Ressourcen (finanziell, personell, raumlich) verlangen eine Fokus-
sierung der Entwicklung (vgl. Kap. 4). Dies erméglicht eine effiziente (und damit
wirtschaftliche Auslastung der Infrastruktur. Einer gemeinsamen Entwick-
lungsstrategie verpflichtete Investitionen von Gemeinde und Privaten fiihren
zu erheblichen Synergien und damit einem starken Profil der Gemeinde als
«Marke».
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5.1 Auswahl der Gebiete

5 Analyse

5.1.1 Grundsatz

Quartiere mit einem Gebdudealter iber 40 Jahre und ohne wesentliche Sanie-
rungsarbeiten wird fur die nachsten 10 bis 20 Jahren mit einem grossen Inves-
titionsbedarf gerechnet. Oft entsprechen diese Bauten nicht mehr den heuti-
gen Anspriichen. Namentlich wenn es sich um stark unternutzte Areale han-
delt, stellt sich dann die Frage nach Ersatzbauten. Ob eine solche tiefgreifende
Umstrukturierung moglich ist, hangt insbesondere auch von der Altersstruktur
der Bewohner ab.

Zur Beurteilung des Kriteriums wurden folgende Sachverhalte beurteilt:
- Dichtemass: zuldssige Nutzungsdichte gemass Zonenordnung

- Unternutzung: Dichtereserven gegenuber der Zonenordnung

- Einwohnerdichte: Einwohnerzahl im Bezug zur Flache

- Baullcken: ungenutzte Flachen (keine Dichtereserven)

Hinweise auf ein Innenentwicklungspotenzial geben insbesondere:
- Baullcken

- Unternutzung (Unternutzungen von Uber 25 %)

- tiefe Einwohnerdichte

Zur Beurteilung des Kriteriums wurden folgende Sachverhalte beurteilt:
- Alter der Bausubstanz

- Unterhaltsmassnahmen

- Zustand

5.1.2 Resultate

Die Betrachtungsgebiete sind entsprechend der vorgehenden Kriterien auf der

Basis der Analysen (vgl. 3.2) beurteilt worden. Die Resultate (vgl. Tabelle unter

Anhang A5) wurden anhand einer Begehung verifiziert. Es wurde wie folgt be-

wertet:

+ Hinweise auf ein Potential sind vorhanden.

+/—  Hinweise auf ein Potential sind teilweise vorhanden, genligen jedoch
nicht, um eine Innenentwicklung per se zu rechtfertigen.

- Hinweise auf ein Potential sind nicht vorhanden resp. zu vernachlassi-
gen.
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Sechs Gebiete kommen flr eine Innenentwicklung vorlaufig nicht in Frage. Die
zu bewahrenden Gebiet lassen sich wie folgt begriinden:

Gebiet Nr.

iindung

2| Untere Platten (Nord)

Begr

Gebaude sind in einem guten Zustand

guter Ausbaugrad, d.h. wenig Nutzungsreserven

ausgewogene Bevolkerungsstruktur

Das Dichtemass (zweigeschossige Wohnzone) entspricht der Sied-
lungsrandlage.

5 | Adelbergerstrasse
(Untere Platten Siid)

klassisches Neubaugebiet
grosser Anteil junger Familien
Licken werden geschlossen

9 | Obere Platten (Ost)

ausgewogene Bevolkerungsstruktur

Gebaude sind in einem guten Zustand

guter Ausbaugrad, d.h. wenig Nutzungsreserven

Das Dichtemass (zweigeschossige Wohnzone) entspricht der Sied-
lungsrandlage.

12| Au (Siid)

stark gewerblich genutzt
Gebaude sind in einem guten Zustand

14 | Kagi S6hne AG

Betriebsareal mit Entwicklungsreserve (Kagi Sohne AG)

17 | Ziegelhiitten (Siid)

guter Ausbaugrad
gute Einwohnerdichte

18-20 | Uttenwilerstrasse
35 | Untere Weierboden-
strasse (Bundwisen Nord)

etabliertes Einfamilienhausquartier
ausgewogene Bevolkerungsstruktur
Gebaude sind in einem guten Zustand

21 | Thurstrasse (West)

stark gewerblich genutzt
Gebaude werden derzeit adaquat genutzt

37 | Buntwisen (Siid)

wenig Potential vorhanden
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5.2 Strategien 5.2.1 Kriterien
Die ausgewahlten Gebiete wurden aufgrund der nachfolgenden Kriterien ein-

zelnen Innenentwicklungsstrategien zugewiesen:

Strategien Kriterien
Veredeln (V) —  Dievorhandene bauliche Dichte entspricht der Lage im Ort.
—  Die Anzahl Einwohner (in Bezug auf die bauliche Dichte) ist tief.
—  Die Bausubstanz ist gut erhalten.
—  Die Gebaude haben einen speziellen architektonischen Charme und
pragen das Quartier (Identifikationsmerkmale).
—  DerAnteil an dlteren Leuten ist dominant respektive wird tendenzi-
ell zunehmen. Das heisst, dass nachstens Bewohnerwechsel anste-
hen.

Ergénzen (E) —  Die mégliche bauliche Dichte entspricht der Lage im Ort, das Quar-
tier respektive die Bauparzellen sind jedoch locker bebaut bzw. der
Ausbaugrad ist tief.
—  Die Anzahl Einwohner im Vergleich zur moglichen Dichte ist gering.
— Die Bausubstanz ist grundsatzlich gut erhalten. Gebaude, fiir die an-
stelle einer Renovation ein Abbruch in Frage kommt, kénnen durch
einen neuen zeitgemassen Bau ersetzt werden.

Umstrukturieren (U) — Die Lage im Ort vertragt auch eine andere bauliche Dichte.
—  Essteht ein Bewohner- oder Nutzungswechsel (z.B. von Gewerbe-
zur Wohnnutzung) an.
—  Die Bauparzellen sind jedoch locker bebaut respektive der Ausbau-
grad ist tief.
—  Fir mehrere Gebdude kdnnte nachstens anstelle von Renovationen
(Ersatz-) Neubauten in Frage kommen.

53 Prioritaten Es hangt von der mutmasslichen Machbarkeit und dem erwarteten Potenzial
ab, fir welche Areale eine Planung initiiert werden soll. Die Priorisierung erfolgt
nach folgendem System:

Kriterium Kriterien
Machbarkeit ..wird gross eingeschatzt,
— wenn tendenziell wenig Eigentlimer betroffen sind resp. Schliis-
selparzellen zur Disposition stehen;
— wenn eine Bereitschaft angenommen werden kann, aufgrund zeit-
nah anfallender grésserer Investitionen;
— wenn eine Bereitschaft angenommen werden kann, aufgrund ei-
nes zeitnah abzeichnenden Eigentimerwechsels;
— wenndie aktuelle Nutzung an diesem Ort zeitnah nicht mehr
nachgefragt wird;
— wenn bestehende Probleme durch einen Zusatznutzen im Zuge
der Innenentwicklung gelost werden kdnnen (Opportunitaten
nutzen).

Kriterium Kriterien
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Abb. 12 Prioritdtenmatrix

Potenzial

... wird gross eingeschatzt,

wenn es sich um gréssere Entwicklungsreserven handelt;

wenn auf diesen hohere Steuereinnahmen aufgrund einer erheb-
lichen Steigerung der Einwohnerzahl erzielt werden kénnen.
wenn auf diesen hohere Steuereinnahmen aufgrund einer erheb-
lichen Steigerung von Steuereinnahmen pro Kopf erzielt werden
kénnen.

wenn durch die Entwicklung die ortsbauliche Situation hinsicht-
lich des ortbaulichen Erscheinungsbildes wesentlich verbessert
wird.

wenn die Angebotspalette im Wohn- und Gewerbefldchenmarkt
fir Lichtensteig erweitert wird.

Gebiete, welche ein grosses Potenzial haben, sind fir die Gemeinde attraktivim
Hinblick auf ihre Motivation. Entsprechend konzentriert sich die Gemeinde auf
diese Gebiete und versucht Entwicklungsprojekte anzustossen. Bei Gebieten,
denen ein kleines Entwicklungspotenzial zugesprochen wird, liegt der Fokus
seitens der Gemeinde eher bei der Schaffung geeigneter Grundlagen. Die Initia-
tive liegt demgegenuber eher bei den Eigentlimern selber.
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5.4 Prozess

5.4.1 Aufgabenstellung
Die nachfolgende Betrachtung widmet sich der Frage, in welchen Schritten der
Prozess der Innenentwicklung ablaufen kann.

5.4.2 Prozess Uberblick

Ausgangslage

Das Thema Innenentwicklung ist bei der Planungsbehdrde «angekommenn».
Der Nutzen ist erkannt. Einerseits ist der Weg fuir eine expansive Baulandpolitik
verschlossen. Andererseits sind die Vorteile zu Gunsten einer gut ausgenutzten
Infrastruktur offensichtlich. Der kommunale Richtplan ist erganzt. Er zeigt auf,
welche Innenentwicklungspotenziale in Prioritdat angegangen werden sollen.

Herausforderung

Anders als bei Neueinzonungen ist die Bereitschaft der Grundeigentimer zur
Innenentwicklung oft nicht vorhanden. Offensichtliche Vorteile fur die Eigenti-
mer aus Landverkaufen fehlen. Oft wird das Planungsgebiet selbst bewohnt.
Die Eigentimer leiden nicht unter fehlender Dichte, sondern geniessen das
durchgriinte Wohnen und die Privatheit.

Erkenntnis

Innenentwicklung ist mehr als Innenverdichtung. Die Dichte ist nicht das Krite-
rium fur Qualitat. Der grosste Handlungsbedarf liegt nicht zwingend in den Fla-
chen mit den grossten Reserven. Er liegt dort, wo die Bebauungsstruktur den
Bediirfnissen der Bewohner / Eigentlimer an wenigsten gerecht wird. Weil der
Bestand nicht mehr funktioniert (Push). Oder weil es attraktivere Alternativen
gibt (Pull). Dazu gehéren persénliche Umstande (z.B. Gesundheit, Familien-
grosse) wie auch tatsachliche Gegebenheiten (z.B. Sanierungsbedarf, Standort-
qualitat).

mdglicher Losungsansatz

- Monitoring: Bedlrfnisse und Anspriiche der Nutzer erkennen

- Planung: Alternativen ermoglichen / laufend durchsetzen

- Kommunikation: Alternativen und deren Vorteile laufend aufzeigen

Ausgangslage

Das Interesse ist geweckt. Ein konkretes Projekt zur Innenentwicklung beginnt
mit dem Kontakt zwischen Planungsbehdrde und Eigentlimer; unabhangig da-
von, von wem der Kontakt ausgeht. Entweder bei der der Behorde oder bei den
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Eigentimern besteht ein Interesse, die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu
vertiefen.

Herausforderung

Innenentwicklungsprojekte sind in der Regel nicht auf einen einzelnen Eigenti-
mer beschrankt. Wahrend bei einer Projektinitiierung der Eigentlimer zuerst
uberzeugt werden muss, gilt dies auch fur die weiteren Betroffenen im jeweili-
gen Areal, selbst wenn der Anstoss von einem Eigentlimer selber ausgeht.

Erkenntnis

Innenentwicklungsprojekte konnen selten isoliert auf einen einzelnen Betroffe-
nen in Angriff genommen werden. Aus Griinden der Rechtsgleichheit missen
Nachbargrundstiicke oft einbezogen werden, auch wenn deren Eigentiimer
kein Interesse an einer Veranderung bekunden. Dies ist nur maoglich, wenn die
weiteren Betroffenen eine Mitsprache erhalten und an den Vorteilen partizipie-
ren konnen, ohne sich jedoch auf ein zeitlich gemeinsames Projekt binden zu
mussen. Die Leistung erfolgt bevorzugt durch die Planungsbehorde. Einerseits
ist sie fr die spatere Anpassung von Planungsinstrumenten zustandig. Ande-
rerseits stellt sie die Gleichbehandlung aller Eigentlimer sicher. Der Einbezug
weiterer Eigentimer fuhrt oft zu hoheren Kosten. Diese zu tragen sind diese oft
nur bereit, wenn ein konkretes Interesse besteht. Wenn dieses fehlt, missen
die Kosten anderweitig ibernommen (vorfinanziert) werden.

mdglicher Losungsansatz
Organisation: Organisatorische Voraussetzungen fur die aktive Projektlenkung
Finanzierung: Aufnung eines Fonds zur Finanzierung von Projekten

Ausgangslage

Das Interesse ist geweckt. Es zeigt sich, dass weitere Eigentlimer (Bewohner) in
den Prozess einbezogen werden mussen. Weil sie Synergien genutzt oder Kon-
flikte vermieden werden sollen.

Herausforderung

Das Interesse (oder die Akzeptanz) der Anstdsser muss geweckt werden. L6-
sungsansatze liegen in der Regel noch nicht vor, bzw. sind sogar hinderlich. Wie
kann sichergestellt werden, dass das Anliegen «des Nachbarn» nicht primar als
Bedrohung fur die Qualitat der eigenen Parzelle sondern ebenfalls als Chance
empfunden wird?
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Erkenntnis

Wenn die Moglichkeit besteht, die Planung in einem partizipativen Prozess sel-
ber zu beeinflussen, nutzen auch Eigentlimer ohne Veranderungsabsicht in der
Regel die Chance, am Verfahren teilzunehmen. Oft erfolgt dies aus der Motiva-
tion, den Prozess zu ihren Gunsten zu beeinflussen was bei einem Fernbleiben
schwieriger erscheint. Voraussetzung ist, dass das Engagement fur sie keine fi-
nanziellen Folgen hat und der Prozess als neutral empfunden wird. Mit der Teil-
nahme muss aber auch die Verpflichtung eingefordert werden, den Prozess of-
fen und transparent zu unterstitzen.

mdglicher Losungsansatz
Organisation: Abschluss von Absichtserklarungen (LOI)
Finanzierung: Finanzierung mit inkl. Refinanzierung bei Planungsvorteilen

Ausgangslage

Die Teilnehmer haben ihre grundsatzlichen Bedurfnisse im LOI definiert und
sich zur aktiven Unterstltzung des Prozesses verpflichtet. Es ist sicherzustellen,
dass das Ergebnis des Innenentwicklungsprozesses der Entwicklungsstrategie
der Gemeinde entspricht (vgl. 4.5).

Herausforderung

Unterschiedliche Anspriiche Uber die zeitliche «Nachhaltigkeit» konnen zu di-
vergierenden Bedurfnissen der Projektbeteiligten fihren. Wahrend fur die Ge-
meinde anhaltend positive Effekte auf die soziodemografische Struktur im Vor-
dergrund stehen, ist das Projekt flr einen Investor allenfalls mit dem Verkauf
der realisierten Losung abgeschlossen. Dies kann zu Konflikten im Laufe der
Projektentwicklung fuhren. Auch wenn nicht alle Betroffenen eines sachlich zu-
sammenhangenden Gebiets mitmachen, muss darlber geplant werden kon-
nen. Somit kdnnen die Voraussetzungen fur sinnvolle Entwicklung tGber das ge-
samte Gebiet sichergestellt werden.

Erkenntnis

Es hat keinen Sinn miteinander Plane zu machen, wenn Uber das Grundsatzli-
che keine Einigkeit besteht. Damit der Prozess gestartet werden kann, muss
eine «kritische Masse» sich tber grundsatzliche Anforderungen und dem Vor-
gehen einig sein. Die qualitativen Anforderungen sowie die Positionierung der
Losung sind daher als erste Meilenstein und Voraussetzung fir die Projektent-
wicklung zu definieren. Dazu gehort, dass explizit festgelegt werden, welche
Ziele verfolgt werden; welche Potenziale und Synergien genutzt und welche
Konflikte vermieden werden sollen. Das gilt auch fur die massgeblichen Bau-
und Planungsrechtlichen Randbedingungen.
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mdglicher Losungsansatz
Organisation: Festlegung der Anforderungen im Programm

Ausgangslage

Das Programm ist entwickelt. Die Ziele und Randbedingungen sind vereinbart
und mit den Teilnehmern konsolidiert. Damit ist der Weg frei, damit konkrete
Losungen entwickelt werden konnen. Der Konzeptverfasser soll das Vertrauen
aller Teilnehmer geniessen.

Herausforderung

Unterschiedlich konkrete Absichten konnen dazu fiihren, dass nur konkrete
Nutzungswiinsche behandelt werden wahrend andere Potenziale unerkannt
bleiben. Es ist wichtig, dass in dieser Phase - unabhangig ob ein konkretes Inte-
resse besteht - alle Nutzungspotenziale untersucht werden. Diese setzt eine
unabhangige Haltung des Konzeptverfassers und ein stufengerechtes Vorge-
hen voraus.

Erkenntnis

Eine Losung ist in mehreren Arbeitsschritten und zunehmendem Detaillie-
rungsgrad zu entwickeln. Wahrend am Anfang die grundsatzliche Machbarkeit
und die Evaluation eines generellen ortsbaulichen Musters im Fokus stehen,
kann die Losung in der Folge vertieft werden. Damit dies gelingt, mussen die
einzelnen Zwischenschritte jeweils unter den Beteiligten konsolidiert werden.
Einwande, welche zu einem frithen Zeitpunkt hatten vorgebracht werden, kon-
nen den Prozess sonst an den Anfang zurtickwerfen. Es ist daher wichtig das
die Losungen immer auch eine geeignete Etappierung und Flexibilitat berlck-
sichtigen.

mdglicher Losungsansatz
Organisation: Workshops in denen die einzelnen Schritte konsolidiert werden

Ausgangslage

In mehreren Workshops wurde eine Bebauungs-, Erschliessungs- und Frei-
raumstruktur definiert. Alle Workshopteilnehmer konnten sich dazu einbringen
und tragen den Vorschlag mehrheitlich, der die Unterstutzung der Gemeinde
geniesst. Konkrete Interessenten mochten auf der Basis dieses Konzeptes Ihre
Bauprojekte ausarbeiten. Aber auch in den Gbrigen Bereichen sind die Erkennt-
nisse aus der Planung zu sichern.
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5.5 Beurteilung Potentiale

Herausforderung

Je nach zeitlicher Dimension fir die Umsetzung eines Konzeptes ist fur die pla-

nungsrechtliche Umsetzung ein geeigneter Abstraktionsgrades zu wahlen. Oft

genugt es nicht, nur die Regelbauweise zu lockern, damit ein Projekt umgesetzt
werden kann. Es sind auch flankierende Vorschriften zur Qualitatssicherung er-
forderlich. Es sind auch Anstrengungen erforderlich, die das «Tatig werden» for-
dern resp. fordern.

Erkenntnis

Je kurzfristiger die Umsetzung eines Konzeptes erfolgen soll und je starker die
Abweichungen von der Regelbauweise sind, desto enger sollen die Planungsin-
strumente angepasst werden. Im Vordergrund steht hier ein angemessen de-
taillierter Sondernutzungsplan wahrend bei weniger heiklen Innenentwick-
lungsprojekten allenfalls gezielte Anpassungen an der Rahmennutzungspla-
nung (Zonenplan, Baureglement, Schutzverordnung) ausreichend sein kdnnen.
Nebst der planungsrechtlichen Sicherung ist der Fokus auf Anstrengungen zu
legen, die eine zeitgerechte Erneuerung sicherstellen (Anreize schaffen, Ver-
mittlung, Vereinbarungen etc.).

mdglicher Losungsansatz
Projekt: Anpassung der Nutzungsplanung; Erlass Sondernutzungsplan

Nachstehend werden die Gebiete hinsichtlich der zu verfolgenden Stossrich-
tung und der zeitlichen Priorisierung beurteilt. Die entsprechenden Beurtei-
lungsresultate sind in der Beilage B3 dargestellt.

Analyse

Das Gebiet liegt rund 1.5 km nordlich des Zentrums (Altstadt) am westlichen
Siedlungsrand und stosst an das Vorland der Thur. Im Osten wird es begrenzt
durch die Ortsverbindungsstrasse Lichtensteig — Dietfurt / Blitschwil. Es bildet
eine eigene, vom ubrigen Siedlungsgebiet gegliederte Gelandekammer.

Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Wohnzone zugewiesen und wird
uberwiegend durch freistehende (Doppel-)Einfamilienhduser mit grosszligigen
Freiflachen genutzt. Der Ausbaugrad ist tief, das heisst, es bestehen erhebliche
Ausnltzungsreserven.

Das Gebiet ist in den 50-er Jahren nach einem einheitlichen Muster in ei-
nem orthogonalen System entstanden. Trotz der einfachen, reduzierten Archi-
tektursprache resultierte daraus ein Wohnquartier mit einem eigenstandigen,
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wohltuend ruhigen Charakter. Zwischenzeitlich wurden viele Gebaude veran-
dert. Eine wesentliche Intensivierung tber Ersatzbauten hat indes (noch) nicht
stattgefunden. Dennoch hat die Einheitlichkeit gelitten. Weil innerhalb der Ein-
familienhauser bislang aber keine Neubauten entstanden sind, die die Moglich-
keiten der Regelbauweise ausnutzen, resultierten bislang keine Nachbar-
schaftskonflikte.

Die Einwohnerdichte ist tief. Altere Personen sind eher starker vertreten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die Erfahrung zeigt, dass diese Quartiere den heutigen Wohnbedurfnissen oft
nicht mehr gentigen. Die Grundrisse sind eher sparsam mit kleinen Individual-
und Sanitarraumen. Anpassungen an den heutigen Wohnstandard bedingen
schnell grossere Eingriffe. Durch Einzelmassnahmen an den Gebauden (Anbau-
ten etc.) verschwindet allmahlich der architektonische Gesamtausdruck, der
das Gebiet positiv mitpragt. Die Gebaudesubstanz entspricht auch hinsichtlich
Warmedammung nicht mehr den heutigen Anspriichen. Die Méglichkeiten,
um das Wohnraumangebot zu steigern, werden auf Basis der Gebaudestruktu-
ren schwierig eingeschatzt.

Aufgrund der Bewohnerstruktur und des Alters der Siedlung ist damit zu
rechnen, dass in den nachsten 10 bis 20 Jahren starkere Eingriffe erfolgen. Dies
ist im Sinne der Gemeindeentwicklung, soweit damit ein besserer Ausbaugrad
im Sinne der haushalterischen Bodennutzung erreicht werden kann. Problema-
tisch ist es dann, wenn es unkoordiniert zu Lasten der Nachbarschaft sowie der
Qualitat hinsichtlich Freiraum und Quartiercharakter geht. Bei Liegenschaften,
bei denen bald ein Wechsel oder eine grossere Investition ansteht, soll die
Chance genutzt werden, grossere Aufwertungen der Liegenschaft schmackhaft
zu machen. Dies muss auf der Basis eines Bebauungs- und Freiraumkonzeptes
fr das ganze Wohnquartier erfolgen.

Es handelt sich um gréssere Entwicklungsreserven. Es wird erwartet, dass
die Ertrage wesentlich gesteigert werden kénnen — sei es durch eine hohere Be-
wohndichte oder Neubauten, die Personen mit einem hoheren steuerbaren
Einkommen anziehen.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- u
haben
—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)
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Analyse

Das Gebiet liegt rund 1.5 km nordlich des Zentrums (Altstadt). Es liegt am west-
lichen Siedlungsrand und stosst an das Vorland der Thur. Im Osten wird es be-
grenzt durch die Ortsverbindungsstrasse Lichtensteig — Dietfurt / Butschwil. Es
bildet eine eigene, vom ubrigen Siedlungsgebiet gegliederte Gelandekammer.

Das Gebiet ist der dreigeschossigen Wohnzone zugewiesen. Es ist mit Mehr-
familienhausern bebaut, die in drei geschlossenen Bauzeilen parallel zueinan-
der gestellt sind. Die Freirdume sind grosszugig. Es bestehen erhebliche Aus-
nitzungsreserven.

Das Gebiet ist in den 60er-Jahren nach einem einheitlichen Muster bebaut
worden. Die in den Hang gestellten Zeilen passen sich durch ihre Staffelung in
der Hohe und auf den Langsseiten der Topografie an. Das Quartier wirkt har-
monisch auf den Aussenraum abgestimmt und durch die einheitliche Architek-
turruhig.

Die Gebadude lassen von aussen vermuten, dass kaum Veranderungen vor-
genommen worden sind. Die Einwohnerzahl ist entspricht der dreigeschossi-
gen Wohnzone. Trotzdem stehen einige Wohnungen leer. Die Altersstruktur ist
eher ausgeglichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Leerstehende Wohnungen kénnen darauf hindeuten, dass der angebotene
Wohnstandard nicht mehr den Bedurfnissen entspricht. Die Bebauung er-
scheint hinsichtlich der Grundkonzeption jedoch nach wie vor zeitgemass. Es
wird vermutet, dass Anpassungen der Wohnungsgrundrisse und allenfalls Er-
weiterungen (z.B. zusatzliches Wohngeschoss) méglich sind. Zudem halten die
heute eher zurtickhaltend genutzten Freiraume eine intensivere Nutzung durch
die Bewohner offen.

In den nachsten Jahren wird sich, aufgrund des Alters der Gebaude, die
Frage nach grosseren werterhaltenden Investitionen stellen. Die Chance, die
Bausubstanz erhalten zu kdnnen, erscheint zurzeit noch intakt und soll daher
zeitnah gepruft werden. Es handelt sich um grossere Entwicklungsreserven,
die eine Eigentiimerschaft betreffen. Es wird erwartet, dass die Ertrage wesent-
lich gesteigert werden konnen. — Die Chance besteht, die Bewohnerdichte zu
erhohen sowie Bewohner anzuziehen, die ein hoheres steuerbares Einkommen
haben.
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Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

— Lliegenschaftsanalyse Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grés- v/u
serer Erneuerungsvorhaben

Analyse

Das Gebiet liegt rund 1 km nordlich des Zentrums (Altstadt). Es liegt direkt an
der Loretostrasse. Das Gebiet grenzt sich von der umliegenden Bebauung mit
der dorflich anmutenden Bauweise ab. Die Gebaude sind aufgrund ihrer Stel-
lung und den Abstanden zur Loretostrasse prasent im Strassenraum.

Das Gebiet ist mehrheitlich der dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone
zugewiesen, wird jedoch vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Es ist bebaut
mit dreigeschossigen Wohngebaduden, die teilweise eng beieinander und zur
Strasse stehen. Das Gebiet weist zudem drei grossziigige Freiraume aus. Der
Ausbaugrad der entsprechenden Parzellen ist tief.

Das Gebiet ist tiber die Jahre gewachsen. Die ersten Gebaude sind vor den
20er-Jahren und die letzten um die Jahrtausendwende gebaut worden. Das Ge-
biet wirkt durch die heterogene Bebauung und Anordnung spannend. Zwi-
schenzeitlich wurden einige altere Bauten verandert. Grossere Erganzungen
haben indes nicht stattgefunden.

Die Einwohnerdichte ist tief. Jungere Leute sind eher starker vertreten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die dorflich anmutende Erscheinung des Gebiets wirkt sehr identitatsstiftend
flr das Quartier und fiir das gesamte Siedlungsgebiet im Sinne einer Orientie-
rungshilfe im Ort. Es ist daher naheliegend, die Entwicklungschancen im «Wei-
terbauen» und punktuell im «Ersetzen» zu suchen. Dabei scheint es wichtig,
dass sich die Gebaude gut einfigen kdnnen und die Maoglichkeit haben, maog-
lichst variabel zu anderen Gebauden gestellt werden zu kénnen. Die drei gros-
seren Garten sind mehrheitlich privat, jedoch offen gestaltet und weisen das
Potential flr zusatzliche Neu- und Erweiterungsbauten auf. Die Chance besteht
dabei insbesondere darin, durch die hohere Nutzungsintensitat auch die Identi-
tat zu starken. Eine Herausforderung und zugleich auch eine Chance ist der
Freiraum. Es erscheint wichtig, dass dieser den Nutzeranspriichen entspricht
und zugleich zur Bebauung passt und diese zusammenhalt. Bei der fragment-
weisen Weiterentwicklung von Liegenschaften ist es wichtig, dass das Grund-
gerust der Freiraumstruktur Gber das ganze Gebiet definiert ist.
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Die grosseren Freiraume weisen zurzeit wenig Eingriffe wie Mauern und
dergleichen auf. Die Prifung einer baulichen Entwicklung dieser Flachen ist da-
her zeitnah sinnvoll. Es handelt sich, Gber das Ganze gesehen, um wenige von-
einander losgeldste Liegenschaften, die ein Ausbaupotenzial haben.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise
-
N o
e ®
¥E 8
EHh o«
—  Nutzungsstudien (Freiflachen) V/E ]}

—  partizipative Konzeptentwicklung (Freiraum)

Analyse

Das Gebiet liegt rund 1 km nérdlich des Zentrums (Altstadt) in Hanglage ober-
halb der Loretostrasse. Es wird mit Ausnahme Richtung Norden von bebauten
Parzellen gerahmt. Dort ist zeitnahe auch eine Bebauung geplant.

Das Gebiet ist heute der dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone zug-
wiesen, wird jedoch vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt Es ist bebaut mit
Geschosswohnungsbauten. Die Grundstiicke werden gut ausgentzt, das
heisst, es bestehen kaum Ausnltzungsreserven. Es besteht ein Bedarf an zu-
satzlichen Bewohnerparkplatzen.

Das Gebiet ist in den 60-er Jahren mit Zeilenbauten und nérdlich mit einem
hoheren Punktbau bebaut worden. Das Verhaltnis der Bauvolumen zum Aus-
senraum wirkt stimmig und Ubersichtlich. Wenige Gebaude sind zwischenzeit-
lich erneuert worden.

Die Einwohnerdichte ist der Bebauung entsprechend normal. Altere Perso-
nen sind eher starker vertreten. Die Altersstruktur der Bewohner ist eher ausge-
glichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

In den nachsten Jahren kann sich, aufgrund des Alters der Gebaude, die Frage
nach grosseren werterhaltenden Investitionen stellen. Die Bebauung erscheint
hinsichtlich der Grundkonzeption jedoch nach wie vor zeitgemass. Eine Aus-
nahme bildet das Parkplatzangebot. Die Ertragsteigerung wird im gesamten
eher gering eingeschatzt.
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Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

<
2 e
- & E
:go E .§
EX o«
— Liegenschaftsanalyse \' 1]
—  Parkierungslésungen in Zusammenhang mit umliegenden Bebauungsprojek-
ten priifen
Analyse

Das Gebiet liegt rund 1 km nérdlich des Zentrums (Altstadt) in Hanglage ober-
halb der Loretostrasse. Es wird mit Ausnahme Richtung Norden von bebauten
Parzellen gerahmt. Im Norden grenzt es an eine Baulandreserve.

Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Wohnzone zugewiesen und
durch freistehende Einfamilienhauser, Reihhauser sowie Terrassenbauten mit
grosszuigigen Freiflachen genutzt. Am westlichen Gebietsrand ist nebst einer
Flache zugunsten von offentlichen Aufenthaltsnutzungen eine Baullicke vor-
handen. Der Ausbaugrad ist eher tief, das heisst, es bestehen Ausnitzungsre-
serven auf den bebauten Liegenschaften.

Das Gebiet ist iber mehrere Jahrzehnte gewachsen. Die ersten Gebaude
sind in den 50-er Jahren und das letzte um die Jahrtausendwende gebaut wor-
den. Das Gebiet ist strukturell sehr unterschiedlich. Im westlichen Teil sind al-
leinstehende Einfamilienhduser der Strasse entlang angeordnet. Das Zentrum
der Siedlung wird durch ein Reihenhaus-Ensemble aus den 50-er Jahren sowie
eine Terrassenbebauung aus den 70-er Jahren gepragt.

Die Einwohnerdichte ist tief. Altere Personen sind eher starker vertreten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die grossten Entwicklungschancen im Gebiet werden bei den Reihenhausern
aus den 50-er Jahren vermutet. Die Erfahrung zeigt, dass die Bauweise den heu-
tigen Wohnbeddrfnissen oft nicht mehr genuigt. Die Grundrisse sind eher spar-
sam mit kleinen Individual- und Sanitarraumen. Anpassungen an den heutigen
Wohnstandard bedingen schnell grossere Eingriffe. Durch Einzelmassnahmen
an den Gebduden (Anbauten etc.) besteht die Gefahr, dass die einheitliche Er-
scheinung verschwindet. Die Méglichkeiten um das Wohnraumangebot zu
steigern, werden auf Basis der Gebaudestrukturen schwierig eingeschatzt. Bei
den Uberlegungen zur méglichen neuen Bebauung anstelle der Reihenhéuser
macht es Sinn, auch die anliegenden Einfamilienhduser einzubeziehen, da
diese erheblichen Ausnltzungsreserven aufweisen und sich in den nachsten 10
bis 20 Jahren die Frage nach grosseren Investitionen stellen kénnte, wobei al-
lenfalls auch Ersatzneubauten in Frage kamen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. November 2016 Seite 40




Gemeinde Lichtensteig

Richtplanung 2021

Dokumentation Vorarbeiten Innenentwicklung

Aufgrund der Bewohnerstruktur stehen in den nachsten 10 —20 Jahren
wahrscheinlich einige Wechsel an. Es soll daher die Chance genutzt werden,
grossere Aufwertungen der Liegenschaften schmackhaft zu machen. Die Reali-
sierung einer neuen Bebauung hat aufgrund der Flachengrésse sinnvollerweise
aus einer Hand zu erfolgen — Wohnbaugenossenschaft, Pensionskasse etc.

Es sind Entwicklungsreserven vorhanden. Es ist nicht davon auszugehen, dass
die Ertrage wesentlich gesteigert werden kénnen. — Heute schon auf einem gu-
ten Niveau, zur Disposition stehende Bebauung ist sehr bodensparend gebaut.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven (insbesondere bei den Reihenhausern) u
im Rahmen grésserer Erneuerungsvorhaben oder bei Wechseln

—  Entwicklung durch eine Hand (Wohnbaugenossenschaften, Pensionskassen
etc.)

Analyse

Das Gebiet liegt rund 1.0 km nordlich des Zentrums (Altstadt). Es liegt direkt an
der Loretostrasse unmittelbar bei der etwas hoherstehenden Kapelle. Das Ge-
biet wird gerahmt von bebauten Parzellen. Die Bebauung entlang der Strasse
orientiert sich an dieser und ist daher prasent im Strassenraum.

Das Gebiet ist heute der dreigeschossen Wohn- und Gewerbezone zugewie-
sen, wird jedoch uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Die Baustruktur ist
heterogen — Geschosswohnungsbauten, Einfamilienhauser, altes Wirtshaus,
Lagergebaude, Fabrikantenvillen. Das Gebiet wird baulich stark von der friihe-
ren Nutzung gepragt — Wirtshaus St. Loreto und die gewerbliche Nutzung im
Bereich des heute noch als Lagerhaus genutzten Gebaudes hinter den Fabri-
kantenvillen. Die Grundstlicke werden gut ausgenutzt, das heisst, es bestehen
kaum Ausnltzungsreserven.

Das Gebiet ist gewachsen und ist gepragt von dlteren Bauten. Rund die
Halfte der Bauten sind vor 1920 erbaut worden. Die Mehrheit dieser Gebaude
ist geschitzt. Hervorzuheben sind die beiden Fabrikantenvillen an der Lore-
tostrasse sowie das ehemalige Wirtshaus St. Loreto. Diese Gebaude verleihen
dem Ort einen dorflichen Charme. Die Geschosswohnungsbauten sind jinge-
ren Datums. Der Aussenraum wird im Bereich der Fabrikantenvilla und des ehe-
maligen Wirtshauses von befestigten Flachen dominiert. Die geschitzten Ge-
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baude wirken gut unterhalten. Die anderen Gebaude, vorab die Geschosswoh-
nungsbauten, wurden nicht verandert resp. erneuert. Die Einwohnerdichte ist
tief. Die Altersstruktur ist ausgeglichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Insbesondere im Bereich des Lagerhauses besteht grosses Potential fiir eine
Wohnnutzung aufgrund der Lagequalitaten. Zudem wiirden durch eine Wohn-
nutzung auch die anliegenden Fabrikantenvillen von der neuen Nachbarschaft
profitieren. Die zentral liegende Geschosswohnungsbaute wird zurzeit erneu-
ert.

Da sich die Nachbarschaft hinsichtlich der Nutzung stark geandert hat, be-
steht die Chance mit Ersatzneubauten auf die neue Situation zu reagieren. Da-
bei besteht insbesondere die Chance mit einem guten Bebauungs-, Erschlies-
sungs- und Freiraumkonzept die Entwicklungsflache méglichst effizient und
die Lagequalitaten entsprechend zu nutzen. Das Gebiet nimmt ortsbaulich eine
wichtige Stellung im Siedlungsgebiet ein — dorfliches Gebaudeensemble, wel-
ches eine Differenzierung des Siedlungsgebietes stark unterstitzt. Der Charak-
ter der Bauung im Hinblick auf ihre Wirkung ist daher von offentlichem Inte-
resse.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- u
haben des zentralen Geschosswohnungsbaus
—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)

Analyse

Das Gebiet liegt rund 1.0 km nordlich des Zentrums (Altstadt). Es liegt etwas
tiefer als die Loretostrasse und wird mit Ausnahme gegenuber der Thur ge-
rahmt von bebauten Parzellen. Das Gebiet liegt in steiler Hanglage. Es bildet zu-
sammen mit dem Gebiet Nr. 12 und der westlich angrenzenden Baulandre-
serve eine Siedlungskammer.

Das Gebiet ist heute der dreigeschossen Wohn- und Gewerbezone zugewie-
sen, wird jedoch vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Die Baustruktur ist he-
terogen — Geschosswohnungsbauten, Einfamilienhduser. Bei der Geschoss-
wohnungsbauten ist der Ausbaugrad hoch, bei den anderen Wohnbauten eher
tief, das heisst, es bestehen bei diesen Bauten erhebliche Ausnutzungsreserven.
Zusatzlich ist eine grossere mehrheitlich unbebaute Parzelle vorhanden.
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Die drei Wohngebaude sind zwischen 20 und 100 Jahren alt. Werterhal-
tende grossere Investitionen sind keine bekannt. Die Gebaude wirken jedoch in
Schuss gehalten. Die Gebdude orientieren sich weniger an anderen Gebauden,
sondern mehr an der Topografie und stehen frei in der Landschaft. Die Einwoh-
nerdichte ist tief. Die Altersstruktur ist eher ausgeglichen, mit einem sehr klei-
nen Anteil an alten Leuten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien
Die Wohnbauten scheinen den heutigen Anspriichen nach wie vor zu entspre-
chen, sowohl hinsichtlich des Wohnstandards wie auch hinsichtlich der Sub-
stanz. Zudem ist aufgrund von topografischen Verhaltnissen die Bauweise
ziemlich vorgegeben respektive lasst wenig Spielraum. Es stellt sich daher die
Frage nach moglichen Erganzungen zur Erhéhung des Ausbaugrads. Daflir eig-
net sich die vorwiegend unbebaute Parzelle. Bei der direkt dartber liegenden
Parzelle werden grossere Unterhaltsarbeiten wahrscheinlich nicht vor den
nachsten 20 Jahren fallig. Zum Zeitpunkt an dem sich die Frage nach solchen
stellt, macht es Sinn zu Uberlegen, ob die beiden Parzellen zusammen neu ent-
wickelt werden konnen, was die Handlungsmaoglichkeiten erhchen wiirde.

Es handelt sich, tber das Ganze gesehen, um eine kleinere Liegenschaft mit
Entwicklungspotenzial.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise =
e =
. ¥ OB
B +
&E 8
EX <«
—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- E v
haben

—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)

Analyse
Das Gebiet liegt rund 700 m nordlich des Zentrums (Altstadt). Es liegt direkt an
der Loretostrasse und ist prasent im Strassenraum. Stdlich wird es begrenzt
durch eine Griin-Zasur / bestockte Geldnderippe die zum Zentrum hin abfallt.
Nordlich grenzen bebaute Parzellen an. Westlich grenzt das Gebiet an eine
Waldzunge sowie an eine Bauzonenreserve. Das Gebiet fallt nach der ersten
zwei Bautiefen ab der Loretostrasse steil zur Thur hin ab.

Das Gebiet ist heute der dreigeschossen Wohn- und Gewerbezone zugewie-
sen. Dominiert wird es vom nérdlich liegenden Wohn- und Gewerbehaus. An-
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sonsten sind Einfamilienhauser und ein kleines Wohn-Gewerbehaus vorhan-
den. Der Ausbaugrad ist unterschiedlich. Bei den Einfamilienhausern ist er auf-
grund der grosszuigigen Umschwiinge tief, das heisst, es bestehen erhebliche
Ausnitzungsreserven.

Die Wohnhauser sind mindestens 70 Jahre und die Wohn- und Gewerbe-
hauser max. 50 Jahre alt. Die Gebdude scheinen trotz ihres Alters mehrheitlich
im Schuss gehalten. Die beiden Wohn-und Gewerbehdauser orientieren sich an
der Strasse. Die dahinterliegenden Einfamilienhduser orientieren sich am Ge-
lande und der Sonne.

Die Einwohnerdichte ist tief. Die Altersstruktur ist ausgeglichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Das Potential einer Entwicklung wird vor allem auf den locker bebauten Grund-
stlcken in der zweiten Bautiefe gesehen. Aufgrund der Lagequalitat scheint
dieser ruckwartige Ort nach wie vor pradestiniert fir die Wohnnutzung. Dabei
scheinen durchaus auch der Zone entsprechende dreigeschossige Bauten nach
wie vor vertraglich.

Es wird vermutet, dass in den nachsten Jahren keine grosseren Erneue-
rungsvorhaben oder Bewohnerwechsel anstehen. Es handelt sich, Gber das
Ganze gesehen, um ein bis zwei voneinander losgeloste kleinere Liegenschaf-
ten, die ein Entwicklungspotenzial haben.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- E
haben respektive Bewohnerwechsel der riickwartig liegenden Einfamilienhau-
ser

\'

Analyse
Das Gebiet liegt rund 700 m nordlich des Zentrums (Altstadt). Es liegt direkt an
der Loretostrasse bergseitig in Sohlenlage. Es wird nordlich durch das Be-
triebsareal der Firma «Kagi Sohne AG» begrenzt, dstlich durch einen steilen
Prallhang und stdlich durch weitere bebaute Parzellen. Es wird durchschnitten
durch die Uttenwiler- und Oberplattenstrasse.

Das Gebiet ist heute entlang der Loretostrasse und dem Betriebsareal der
«Kagi Sohne AG» der dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone zugeordnet.
Der Rest ist der zweigeschossigen Wohnzone zugeordnet. Das Gebiet weist
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eine Baulucke in der Dimensionierung einer klassischen Einfamilienhauspar-
zelle entlang der Loretostrasse auf. Der Ausbaugrad ist eher tief, das heisst,,
dass die bebauten Parzellen mehrheitlich Ausnitzungsreserven aufweisen.

Die Gebaude sind unterschiedlich alt, jedoch mindestens 30-jahrig, mit Aus-
nahme der kirzlich neu erbauten Kdserei. Die dltesten Gebaude befinden sich
zwischen der Uttenwilerstrasse und dem Betriebsareal der Firma «Kagi S6hne
AG». Diese sind mindestens 80-jahrig. Die Bausubstanz, von aussen betrachtet,
scheint nach wie vor die Urspriingliche. Grossere Eingriffe sind nicht vorgenom-
men worden. Der ehemalige Kindergarten Ziegelhitten wird nicht mehr ge-
braucht. Eine zeitnahe Umnutzung ist vorgesehen.

Die Einwohnerdichte ist tief. Die Altersstruktur ist sehr familienbetont —
grosser Anteil an Kinder, kleiner Anteil an alteren Leuten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die Zonierung im westlichen Teil des Gebiets — dreigeschossige Bauweise —
scheint auch im 6stlichen Teil des Gebiets vertretbar, insbesondere aufgrund
der Sohlenlage, der umliegenden Bebauung und der Lage im Ort. Es erscheint
erstrebenswert, langfristig in diesem Gebiet von der heute zweigeschossigen
Bauweise in die dreigeschossige Bauweise tUberzugehen. Zeitnah bietet sich das
ungenutzten Grundstiick des ehemaligen Kindergartens Ziegelhttten an, Uber-
legungen zu einer dreigeschossigen Bauweise zu machen. Es wird vermutet,
dass in den nachsten Jahren keine grésseren Erneuerungen in Betracht gezo-
gen werden. Werden Erneuerungen in Betracht gezogen, lohnt es sich die Frage
nach anderen Wohnformen zu stellen, die in Neubauten mit einem héheren
Ausbaugrad erstellt werden kdnnen und zu einer Wertsteigerung der Grund-
stlicke fihren wiirden. Konzeptionelle Uberlegungen zu einer dreigeschossigen
Bebauung sind aufgrund des Uberschaubaren Gebiets sinnvollerweise lber das
gesamte Gebiet zu machen. Da Erneuerungen zu unterschiedlichen Zeitpunk-
ten flr die einzelnen bebauten Parzellen aktuell werden, ist eine Realisierung
stufenweise zu ermdglichen. Es handelt sich, Uber das Ganze gesehen, um klei-
nere Liegenschaften, die losgelost voneinander Entwicklungspotenzial aufwei-
sen.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise S
2 o=
. ¥ OB
B +
&E 8
EX <«
—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- u \"

haben
—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)
— Aufzonungim 6stlichen Teil des Gebiets
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Analyse

Das Gebiet liegt rund 700 m nérdlich des Zentrums (Altstadt). Es liegt bergsei-
tig zurlickversetzt von der Loretostrasse und wird mehrheitlich von bebauten
Parzellen mit Wohnbauten gerahmt. Es liegt in Sohlenlage und beginnt nach
Stdwesten hin leicht anzusteigen.

Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Wohnzone zugeordnet und
durch freistehende Doppel- und Einfamilienhduser sowie an ¢stlicher Rand-
lange durch einen Geschosswohnungsbau genutzt. Die Parzelle Nr. 370 ist im
Vergleich zu den anderen Einfamilienhausgrundstiicken sehr locker bebaut.
Uber das ganze Gebiet gesehen, ist der Ausbaugrad der Grundstiicke gut.

Die Gebaude sind unterschiedlich alt, jedoch mindestens 20-jahrig. Zwei
Drittel der Bauten sind tber 40 Jahre alt. Zwischenzeitlich wurden einige Ge-
baude verandert.

Die Einwohnerdichte ist tief. Die Altersstruktur ist ausgeglichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Der sudostliche Teil des Gebiets in der Vergabelung der Strassen gehort struk-
turell zum sldostlich angrenzenden Wohngebiet. Der restliche Teil bildet eine
Erganzung zum Gebiet Nr. 15 und ist daher grundsatzlich, auch aufgrund der
westlich angrenzenden Gebiete, fir eine dreigeschossige Bauweise geeignet.
Konzeptionelle Uberlegungen zu einer dreigeschossigen Bebauung sind auf-
grund des Uberschaubaren Gebiets sinnvollerweise tber das gesamte Gebiet zu
machen. Es wird vermutet, dass in den nachsten Jahren, insbesondere bei der
Schlisselparzelle Nr. 370, keine grosseren Erneuerungsvorhaben oder Bewoh-
nerwechsel anstehen. Es handelt sich, Gber das Ganze gesehen, um kleinere Lie-
genschaften, die losgelost voneinander Entwicklungspotenzial aufweisen.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise
-
' S
g =
B +
s 8
EX <«
—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- u v

haben der Schliisselparzelle Nr. 370
— Aufzonungim westlichen Teil des Gebiets
—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)
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Analyse

Das Gebiet liegt rund 500 m nordlich des Zentrums (Altstadt) zwischen der Lo-
retostrasse und dem bewaldeten steilen Thurufer. Das Gebiet ist mit seinen
strassenanliegenden Gebauden, hervorzuheben ist das geschutzte historische
Bauernwohnhaus, prasent im Strassenraum. Es grenzt nérdlich an eine gros-
sere Baulandreserve und sudlich an das «Burt»-Areal.

Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Wohn- und Gewerbezone zuge-
wiesen. Das Gebiet ist gepragt von zwei quer zur Loretostrasse stehenden Bau-
zeilen. Die nordliche Zeile besteht aus dem Wohngewerbehaus und dem west-
lich anschliessenden Holzbaubetrieb. Etwas abseits steht ein eingeschossiger
Holzbau. Die stidliche Zeile besteht aus drei Wohngebauden. Der Ausbaugrad
ist, mit Ausnahme der Parzelle mit dem etwas abseitsstehenden eingeschossi-
gen Holzbau, gut. Durch die kompakte Bauweise bleibt wenig Platz fur die Par-
kierung.

Das Gebiet ist gewachsen und ist gepragt von dlteren Bauten. Rund die
Halfte der Bauten sind vor 1920 erbaut worden. Diese Gebaude verleihen dem
Ort einen gewissen Charme. Die dlteren Gebaude erscheinen urspringlich, wir-
ken jedoch trotzdem im Schuss gehalten.

Die Einwohnerdichte ist tief. Personen im Vorpensionsalter sind eher star-
ker vertreten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die dorflich anmutende Bebauung wirkt sehr identitatsstiftend fir das Quar-
tier und fir das gesamte Siedlungsgebiet im Sinne einer Orientierungshilfe im
Ort. Es ist daher naheliegend, die Entwicklungschancen punktuell im «Erset-
zen» und «Erganzen» zu suchen. Entwicklungspotenzial wird insbesondere bei
der nordwestlichsten Parzelle gesehen aufgrund der starken Unternutzung —
grosse Freiflachen, eingeschossige Baute. Es handelt sich um eine, Gber das
Ganze gesehen, kleinere Liegenschaft, die ein wesentliches Entwicklungspoten-
zial aufweist.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise [
1
w 3 =
d5 2
bt &

—  Nutzungsstudien (grosse Freiflachen) V/E 1]

—  bessere Parkierungslosung zusammen mit baulichen Entwicklungsméglichkei-

ten priifen
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Analyse

Das Gebiet liegt rund 400 m nordlich des Zentrums (Altstadt) zwischen der Lo-
retostrasse und dem bewaldeten, steilen Turiner. Die Gebaude sind trotz einem
gewissen Abstand zur Strasse prasent im Strassenraum.

Das Gebiet ist heute mehrheitlich der zweigeschossigen Wohn- und Gewer-
bezone zugewiesen. Die Gebaude sind in einer Zeile parallel ans Thurufer ge-
stellt. Zwischen Strasse und Gebaudezeile ist ein befestigter Vorplatz aufge-
spannt. Die Geb3udezeile wird dominiert vom stattlichen Brauereigebaude
Burt, welches heute noch als Getrankehandel genutzt wird. Viele Raume stehen
jedoch leer. Das Gebaude ist daher stark unternutzt. Stidlich schliesst das Res-
taurant Bodega Noi an. Weiter sldlich an den lauschigen Aussenbereich des
Restaurants grenzen eben erst erstellte Wohngebaude an. Der Ausbaugrad ist
grundsatzlich gut, es sind kaum Ausnutzungsreserven vorhanden.

Das Gebaude wird gepragt von dem Geb3audeensemble Restaurant und
Brauereigebaude. Das Hauptgebaude des Restaurants ist vor 1920 erbaut wor-
den. Das Brauereigebaude wurde in verschiedenen Etappen bis in die 70-er
Jahre erstellt. Das Restaurant wurde zwischenzeitlich erneuert und erweitert.
Das Brauereigebaude wirkt urspriinglich. Die Einwohnerdichte ist entspre-
chend der Nutzung tief.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Das Gebiet wird baulich stark von der friiheren Brauereinutzung gepragt. Das
Gebiet wird mit dem grosszligigen Vorplatz als Betriebsareal wahrgenommen.
Fir das Restaurant wiirde eine adaquate Vorplatzgestaltung die Adresse auf-
werten. Bei der Brauerei stellt sich die Frage nach der langfristigen Nutzung.
Hier wird vor allem das Potential fir neue Nutzungen gesehen. Aufgrund der
grossen Vorplatzflache besteht eine grosse Nutzungsflexibilitat. Es besteht die
Chance, den Charme der friiheren Brauerei mit der Weiterverwendung des Sud-
hauses zu erhalten und somit einen einzigartigen Quartiercharakter zu erzeu-
gen. Zudem besteht die Moglichkeit, den gewtlinschten vorstadtischen Charak-
ter zu starken, indem der Strassenraum der Loretostrasse gefasst wird. Es wird
eine wesentliche Ertragssteigerung — sei es durch eine hohere Bewohndichte
oder Neubauten, die Personen mit einem hoheren steuerbaren Einkommen an-
ziehen.
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Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aufwertung Vorplatz Restaurant Bodega Noi u
—  Entwicklungsperspektiven fiir Brauerei aufzeigen
—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum) un-

ter Berlicksichtigung identitdtsstiftender Bauten

Analyse

Das Gebiet liegt rund 400 m nérdlich des Zentrums (Altstadt) bergseitig der Lo-
retostrasse. Die Gebaude sind trotz einem gewissen Abstand zur Strasse pra-
sent im Strassenraum.

Das Gebiet ist heute der dreigeschossigen Wohnzone zugewiesen und
durch Geschosswohnungsbauten genutzt. Der Ausbaugrad ist gut, das heisst,
es sind kaum Reserven vorhanden.

Das Gebiet ist in den 70-er und 80-er Jahre entstanden. Die stidlichen zwei
Geschosswohnungsbauten sind viergeschossige Zeilenbauten, die mit ihrer
Breitseite zur Loretostrasse gestellt sind. Die anschliessende Zeilenbaute ist pa-
rallel zur Strasse gestellt. Unmittelbar daneben sind weiter nérdlich zwei Ter-
rassenbauten in den Hang gestellt worden. Der Bebauung im Gebiet ist gegen-
uber der Loretostrasse prominent die Parkierung vorgestellt.

Zwischenzeitlich wurden einige Gebdude unterhalten. Grundsatzlich er-
scheinen die Gebaude jedoch noch urspriinglich. Die Einwohnerdichte ist im
Vergleich zur Bebauung tief. Die Altersstruktur ist ausgeglichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die tiefe Einwohnerdichte bei einer eher ausgeglichenen Altersstruktur kann
darauf hindeuten, dass der angebotene Wohnungsstandard nicht mehr den
Bedurfnissen entspricht. Die Bebauung erscheint hinsichtlich der Grundkon-
zeption (Terrassenbauten und Geschosswohnungsbauten) jedoch nach wie vor
zeitgemass. Es wird vermutet, dass Anpassungen der Wohnungsgrundrisse und
allenfalls Erweiterungen (z. B. zusatzliches Wohngeschoss) eher schwierig mog-
lich sind. Der offen gehaltene, mehrheitlich als Rasenflache genutzte Aussen-
raum ermoglicht eine intensivere Nutzung durch die Bewohner. Der Aussen-
raum zur Strasse hin ist heute eher zurlickhaltend gestaltet. Hier wird insbe-
sondere die Chance gesehen den Aussenraum intensiver zu nutzen und ent-
sprechend gestalterisch gegenuber der Strasse abzugrenzen, aber so, dass der
Raum nach wie vor von der Strasse her wahrnehmbar bleibt. Der Charakter des
Gebiets ist daher, im Hinblick auf ihre Wirkung, von offentlichem Interesse.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. November 2016 Seite 49




Gemeinde Lichtensteig

Richtplanung 2021

Dokumentation Vorarbeiten Innenentwicklung

In den nachsten Jahren wird sich wahrscheinlich, aufgrund des Alters der
Gebaude, nach und nach die Frage nach grosseren werterhaltenden Investitio-
nen stellen.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

Liegenschaftsanalyse

Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grdsserer Erneuerungsvor-
haben

Starkung des Aussenraums hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung

m
~
c

Analyse
Das Gebiet liegt rund 400 m nérdlich des Zentrums (Altstadt) bergseitig der Lo-
retostrasse in einer eher steilen jedoch nicht gut einsehbaren Hanglage.

Das Gebiet ist den zweigeschossigen Wohnzonen zugewiesen und durch
freistehende Einfamilienhauser genutzt. Die Gebaude orientieren sich an der
Hanglage. Der Ausbaugrad ist tief, das heisst, es sind Ausnltzungsreserven vor-
handen.

Die Gebaude sind mehrheitlich zwischen 1920 und 1960 erbaut worden. Sie
sind orthogonal zu einander und dem naturlichen Terrainverlauf entsprechend
angeordnet. Das Quartier ist stark durchgriint und besticht durch die sonnige
Lage sowie die terrassierte Anordnung der Gebaude. Zwischenzeitlich wurden
wenige Gebaude erneuert.

Die Einwohnerdichte ist tief. Personen ab dem Vorpensionsalter sind eher
starker vertreten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die Einfamilienhauser entsprechen nach wie vor den heutigen Wohnbeddrfnis-
sen. Einige Parzellen weisen Nutzungsreserven aus, was allenfalls flr einen
Ausbau von Wohnraum resp. Schaffung zusatzlicher Haushalte spricht.
Aufgrund des Alters und des Zustandes der Gebaude, ist anzunehmen, dass in
den ndchsten 10 bis 20 Jahren keine grosseren Erneuerungsmassnahmen notig
werden. Es handelt sich, liber das Ganze gesehen, um kleinere voneinander los-
geloste Liegenschaften, welche Entwicklungspotenzial aufweisen.
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Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

<
m

\'

Analyse
Das Gebiet liegt unmittelbar nérdlich des Zentrums (Altstadt) an der Lore-
tostrasse. Das Gebiet ist mit seinen strassenanliegenden Gebauden, hervorzu-
heben ist das geschitzte historische Bauernwohnhaus, prasent im Strassen-
raum. Das Gebiet ist gerahmt von bebauten Parzellen und bildet zusammen
mit der stidlich angrenzenden und vis-a-vis liegenden Bebauung den Auftakt
zum Zentrum mit dem anschliessenden «Vorstadt»-Bereich.
Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Wohn- und Gewerbezone zugewie-
sen und im dorflichen Stil bebaut. Der stdlichste Teil, im Bereich der Zufahrt
zur Blockfabrik, ist der Ortsbildschutzzone zugewiesen. Die Parzellen werden
grundsatzlich gut ausgenutzt. Die nordlichste Parzelle weist fir das Gebiet un-
typisch einen grosszligigen Umschwung auf.

Das Gebiet ist tiber die Jahre gewachsen. Die meisten Gebaude sind vor
1950 gebaut worden. Das Gebiet wirkt durch die heterogene Bebauung und
Anordnung spannend. Die Gebaude sind mehrheitlich im Schuss gehalten.

Die Einwohnerdichte ist der Zone entsprechend. Personen ab dem Vorpensi-
onsalter sind stark vertreten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Mit den Eigentiimern in den Gebieten Nr. 26 bis 28 wird zurzeit in einem parti-
zipativen Prozess ein Bebauungs-, Erschliessungs- und Freiraumkonzept erar-
beitet und anschliessend planungsrechtlich gesichert.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- E/U
haben

—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)
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Analyse

Das Gebiet liegt unmittelbar nordlich der Altstadt Lichtensteig, westlich von
der Loretostrasse, zurlickversetzt in Sohlenlage. Das Gebiet wird sldlich mit der
ehemaligen Blockfabrik abgeschlossen. Deren Bauten stehen an exponierter
Lage auf einer nach Stden abfallenden Gelanderippe. Ansonsten ist das Gebiet
von bebauten Parzellen umschlossen und wirkt eher introvertiert.

Das Gebiet ist heute der Industriezone zugewiesen und mit Bauten der ehe-
maligen Blockfabrik (stuidlich) und der ehemaligen Stickerei Leemann (nordlich)
bebaut. Die Bauten der ehemaligen Stickerei Leemann stehen heute leer.
Raumlichkeiten der Blockfabrik werden an Gewerbebetriebe vermietet. Die Er-
schliessung ist heute unzureichend.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Im Lichte der Grosse, der Erschliessung und der Nachfrage ist das Gebiet kiinf-
tig fur eine industrielle Nutzung nur noch bedingt geeignet. Es soll in Richtung
Wohnen entwickelt werden, woflr es sich aufgrund der Zentrumsnahe gut eig-
net. Die Eigentlimer streben dabei eine Losung an, bei der das Grundsttick opti-
mal und der Lage entsprechend ausgenutzt werden kann. Zusammen mit den
Eigentimern der umliegenden Gebiete Nrn. 26 und 28 wird zurzeit in einem
partizipativen Prozess ein Bebauungs-, Erschliessungs- und Freiraumkonzept
erarbeitet und anschliessend planungsrechtlich gesichert.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Umzonung in Abstimmung auf die Entwicklungsabsichten u
—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)

Analyse
Das Gebiet liegt unmittelbar nérdlich des Zentrums (Altstadt) und 6stlich der
ehemaligen Betriebsareale der Stickerei Leemann und der Blockfabrik. Das Ge-
biet liegt an Siedlungsrandlage und schliesst das Baugebiet Richtung Nordos-
ten ab.

Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Bauzone zugewiesen und durch
freistehende Einfamilienhauser bebaut. Der Ausbaugrad ist tief, das heisst, es
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bestehen Ausnltzungsreserven. Es ist eine Baullicke vorhanden, die jedoch im
Waldabstand an steiler Hanglage liegt und daher schlecht bebaubar ist.

Die Gebaude sind mehrheitlich in den 50-er Jahren gebaut worden und ori-
entieren sich an der Hanglage und der stidwestlich liegenden Erschliessungs-
strasse. Die Bausubstanz, von aussen betrachtet, scheint mehrheitlich die Ur-
spriingliche. Grossere Veranderungen scheinen mehrheitlich nicht vorgenom-
men worden.

Die Einwohnerdichte ist eher tief. Personen ab dem Vorpensionsalter sind
stark vertreten.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Mit den Eigentiimern in den Gebieten Nrn. 26 bis 28 wird zurzeit in einem par-
tizipativen Prozess ein Bebauungs-, Erschliessungs- und Freiraumkonzept erar-
beitet und anschliessend planungsrechtlich gesichert. Es ist vorgesehen, die Be-
baubarkeit der Parzellen zu verbessern. Es handelt sich, iber das Ganze gese-
hen, um kleinere voneinander losgeloste Liegenschaften, welche Entwicklungs-
potenzial aufweisen.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Erhohung der Bebauungsmaoglichkeiten zugunsten von Erneuerungsmassnah- v/u
men (Sondernutzungsplanung)

Analyse
Das Gebiet liegt unmittelbar nérdlich des Zentrums (Altstadt), neben der evan-
gelischen Kirche, westlich der Loretostrasse. Dort wo die Gebaude nahe an der
Strasse stehen, sind sie prasent im Strassenraum. Gebaude, welche weiter weg
von der Strasse stehen, sind ihr gegenlber eingefriedet und wirken eher intro-
vertiert.
Das Gebiet ist heute der dreigeschossigen Bauzone zugewiesen und mit freiste-
henden, stattlichen Einfamilienhduser, Nebenbauten und mit grossziligigen
Gartenanlagen genutzt. Der Ausbaugrad ist entsprechend tief, das heisst, die
Ausnltzungsreserven entsprechend gross.

Die Gebaude sind vor 1920 erbaut worden und wirken gut unterhalten. Die
Gebaude sind auf die Strasse ausgerichtet. Die grosszugigen Garten erstrecken
sich nach Westen und entsprechen einer zweiten Bautiefe.
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Die Einwohnerdichte ist eher tief. Bei den Bewohnern handelt es sich um Ju-
gendliche und Personen ab dem Vorpensionsalter.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Das Potential fiir eine Entwicklung wird vor allem in den grosszugigen Garten-
anlagen gesehen. Aufgrund der Lagequalitat scheint dieser riickwartige Ort
nach wie vor geeignet fir die Wohnnutzung. Dabei scheinen durchaus auch der
Zone entsprechende dreigeschossige Bauten nach wie vor vertraglich.

Es wird vermutet, dass in den nachsten Jahren keine grosseren Erneue-
rungsvorhaben oder Bewohnerwechsel anstehen. Die Entwicklungsreserven
beschranken sich, tber das Ganze gesehen, auf eine oder zwei kleinere Liegen-
schaften. Die heutige Ertragslage aus den Steuereinnahmen wird als gut einge-
schatzt.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- E \'

haben respektive Bewohnerwechseln

Analyse

Das Gebiet liegt westlich des Zentrums (Altstadt) und topografisch gesehen di-
rekt unter der Stadt, etwas hoher als die Thur. Dreiseitig umschlossen von be-
waldeten Thurufer und der ansteigenden Gelandekante im Osten, bildet das
Quartier Stadtau (Gebiete Nrn. 30 und 31) eine eigene Siedlungskammer.

Das Gebiet ist heute der dreigeschossigen Bauzone zugeordnet und wird
mehrheitlich durch parallel zum Wald gestellte und nach Stiden ausgerichtete
Geschosswohnungsbauten genutzt. Ganz ostlich ist ein Doppeleinfamilienhaus
vorhanden. Die Parzellen werden gut ausgenutzt.

Die Gebaude sind unterschiedlich alt. Die Mehrheit der Gebaude ist vor
1960 gebaut worden. Einige Gebaude haben bereits Veranderungen erfahren.

Die Einwohnerdichte sowie der Ausbaugrad ist gut.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien
Ein Entwicklungspotential wird ausschliesslich beim Doppeleinfamilienhaus
gesehen. Vor den ndchsten grosseren Erneuerungsvorhaben lohnt es sich, die
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Frage nach anderen Wohnformen zu stellen, die in Neubauten mit einem hohe-
ren Ausbaugrad erstellt werden konnen und zu einer Wertsteigerung der
Grundstucke fuhren wirden.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

<

2 e
- & E
:go E .§
EX <«

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- E v
haben
Analyse

Das Gebiet liegt westlich des Zentrums (Altstadt) und topografisch gesehen di-
rekt unter der Stadt, etwas hoher als die Thur. Dreiseitig umschlossen von be-
waldeten Thurufer und der ansteigenden Gelandekante im Osten, bildet das
Quartier Stadtau (Gebiete Nrn. 30 und 31) eine eigene Siedlungskammer.

Das Gebiet ist heute mehrheitlich der zweigeschossigen Wohnzone zuge-
wiesen. Der sudliche Teil, im Bereich der Gartnerei, ist heute der zweigeschossi-
gen Wohn- und Gewerbezone zugewiesen. Das Gebiet wird mehrheitlich durch
freistehende (Doppel-)Einfamilienhduser und kleinere Mehrfamilienhauser ge-
nutzt. Die Parzellen werden gut ausgenutzt. Das Gebiet ist stark durchgriint.

Das Gebiet ist zwischen den 20-er bis 60-er Jahren in einem orthogonalen
Muster entstanden. Die Mehrheit der Wohnhauser haben zwischenzeitlich Ver-
anderungen erfahren.

Die Einwohnerdichte ist eher tief. Die Altersstruktur ist ausgewogen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Den Bestand betrachtend, welcher topographisch bedingt auch bei zwei Vollge-
schossen zum Teil dreigeschossig aufragt, scheint eine Entwicklung hin zu ei-
ner dreigeschossigen Nutzung vertretbar. Vor den nachsten grésseren Erneue-
rungsvorhaben lohnt es sich, die Frage nach anderen Wohnformen zu stellen,
die in Neubauten mit einem hoheren Ausbaugrad erstellt werden kdnnen und
zu einer Wertsteigerung der Grundsticke fihren wirden. Da die Parzellen-
struktur sehr kleinteilig ist, stellt sich die Frage nach grésseren Erneuerungsvor-
haben zu unterschiedlichen Zeitpunkten. Es ist entsprechend nicht von einer
gesamthaften Quartierserneuerung auszugehen. Vielmehr wird es sich um Ein-
zelmassnahmen auf ausreichend grossen Parzellen oder auf z. B. zwei zusam-
men geschlossenen Grundstlicken handeln. Problematisch ist, wenn dies unko-
ordiniert zu Lasten der Nachbarschaft sowie der Qualitat hinsichtlich Freiraum

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. November 2016 Seite 55




Gemeinde Lichtensteig

Richtplanung 2021

Dokumentation Vorarbeiten Innenentwicklung

und Quartiercharakter passiert. Bei Liegenschaften, bei denen bald ein Wechsel
oder eine grossere Investition ansteht, soll die Chancen genutzt werden, gros-
sere Aufwertungen der Liegenschaft schmackhaft zu machen. Es handelt sich
eher um kleinere nicht zusammenhangende Entwicklungsreserven. Die heutige
Ertragslage aus den Steuereinnahmen wird als gut eingeschatzt.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Aktivierung der Entwicklungsreserven im Rahmen grosserer Erneuerungsvor- u
haben
—  partizipative Konzeptentwicklung (Bebauung, Erschliessung und Freiraum)

Analyse

Das Gebiet liegt westlich des Zentrums (Altstadt) und topografisch gesehen di-
rekt unter der Stadt, unterhalb der Stadtbriicke an der Thur. Das Gebiet wird
gepragt vom Industriegebaude-Ensemble, welches direkt an die Thur gebaut
wurde. Teile davon sind geschlitzt. Dieses Gebaudeensemble ist prasent im
Stadtbild.

Das Gebiet ist zur Thur hin der Industriezone und oberhalb der Erschlies-
sung der Stadtau der zweigeschossigen Wohn- und Gewerbezone zugeschie-
den. Die Grundstticke sind der damaligen industriellen Nutzung entsprechend
dicht bebaut und daher gut ausgenutzt. Die Eigentlimerschaft der Industriean-
lage an der Thur hat Interesse angemeldet, das Gebiet umzonen zu wollen und
dann zu entwickeln.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Aktuell laufen Abklarungen zur Umzonung des Industrieareals. Es wird Poten-
tial von Wohn- und Arbeitsangebot in der bestehenden Bausubstanz mit einem
urbanen Touch gesehen. Dadurch kann die Angebotspalette fiir Wohn- und Ge-
werbeflachen in Lichtensteig diversifiziert werden.
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Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

—  Nutzungsstudie \'

Analyse

Das Gebiet liegt an der Biirgistrasse / Wasserfluhstrasse unmittelbar éstlich
der Vorstadt. Vis-a-vis liegt das Schulareal und riickwartig grenzt das Areal des
offentlichen Freibads an.

Das Gebiet ist heute der dreigeschossigen Wohnzone zugwiesen. Es ist vor-
wiegend bebaut mit Geschosswohnungsbauten. Nach Osten wird das Gebiet
mit einem Wohnhaus abgeschlossen. Der Ausbaugrad ist lber das gesamte Ge-
biet gesehen gut, das heisst, es bestehen kaum Ausnutzungsreserven.

Die Geschosswohnungsbauten sind in den 60-er und 70-er Jahren gebaut
worden. Das nordliche Wohnhaus ist aus den 20-er Jahren. Die Geschosswoh-
nungsbauten stehen mit der Hauptwohnseite zur Strasse. Zwischen Strasse
und Fassade wird der tiefe Freiraum fur die Parkierung und als griine Rasenfla-
che genutzt. Die Gebaude scheinen nach wie vor urspriinglich. Die Einwohner-
dichte ist gut. Die Altersstruktur ist eher ausgeglichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien
In den nachsten Jahren wird sich, aufgrund des Alters der Gebaude, bei der
Mehrheit der Gebaude die Frage nach grosseren werterhaltenden Investitionen
stellen. Der Aussenraum zur Strasse hin ist heute eher zuriickhaltend gestaltet.
Hier wird insbesondere die Chance gesehen, den Aussenraum intensiver zu
nutzen und entsprechend gestalterisch gegentber der Strasse abzugrenzen,
aber so, dass der Raum nach wie vor von der Strasse her wahrnehmbar bleibt.
Es handelt sich um eine, uber das Ganze gesehen, kleinere Liegenschaft.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

— Liegenschaftsanalyse \'
—  Stdrkung des Aussenraums hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung
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Analyse

Das Gebiet liegt an der Blirgistrasse / Wasserfluhstrasse unmittelbar éstlich
der Vorstadt. Das Gebiet grenzt westlich an das zum Lederbach abfallende
Areal der Badi und nordlich an das etwas hoher gelegene Einfamilienhausquar-
tier. Topografisch ist das Gebiet eine eigene Gelandekammer.

Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Wohn- und Gewerbezone zuge-
wiesen und ist mit einem grossflachigen, eher gedrungenen Gewerbebau und
einem Wohnhaus bebaut. Das Wohnhaus stammt aus den 50-er Jahren. Der
gewerblich genutzte Bau scheint jiinger. Dieser liegt nahe am Wald. Die ge-
werblichen Raumlichkeiten wurden bis vor kurzem von einem Gebrauchtwa-

renhandler genutzt und sind nun wieder ungenutzt. Das Grundsttick wurde
verkauft.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Das Gebiet scheint aufgrund seiner Lage, Erschliessung und topografischen
Verhaltnisse sowohl fur gewerbliche Nutzungen wie auch fur Wohnnutzungen
geeignet. Auf dem Grundstiick ist grundsatzlich eine intensivere Nutzung
denkbar. Die Nutzbarkeit wird durch die einzuhaltenden ordentlichen Waldab-
stande beschrankt. Es ist sinnvoll die Nutzungsmaoglichkeiten aufgrund der
leerstehenden Gewerbebauten und des Besitzerwechsels zeitnah zu prifen.
Die Entwicklungsflachen liegen an einer exponierten Lage im Strassenverkehr.
Mit einem baulichen Akzent kann ein weiteres ortsbauliches Identifikations-
merkmal geschaffen werden.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise =
2w
- & E
:go E .§
EX <«
— Liegenschaftsanalyse u 1
— Bauen im Waldabstand zusammen mit einer guten Bebauungslésungen prii-
fen
Analyse

Das Gebiet liegt rund 500 m dstlich des Zentrums (Altstadt) in Richtung Was-
serfluh im Kurveninnenbereich der Wasserfluhstrasse.
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Das Gebiet ist heute der zweigeschossigen Wohnzone zugewiesen. Der siid-
liche Teil ist mit Doppeleinfamilienhauser, welche auf sparsamen Parzellen ste-
hen, genutzt. Die Wohngebaude nordlich weisen grosszligigere Garten auf.
Eine zentrale Parzelle ist noch ungenutzt respektive ist heute stark begrint.

Die Wohnhauser sind mehrheitlich in den 50-er Jahren gebaut worden. Die
Gebaude scheinen trotz ihres urspriinglichen Erscheinungsbilds gut erhalten.
Die Einwohnerdichte ist tief. Die Altersstruktur ist grundsatzlich ausglichen.

Einschdtzung in Bezug zu den Beurteilungskriterien

Die lockere Bebauungsstruktur entspricht der peripheren Siedlungsrandlage.
Auch der Umgang mit dem Terrain scheint durch die kleinrdumigen Terrassie-
rungen gelungen. Es ist daher naheliegend, die Entwicklungschancen auf der
Basis der bestehenden Bebauungsstruktur zu suchen. Die Entwicklungsreser-
ven sind eher klein und losgelost voneinander.

Innenentwicklungspotenzial

Hinweise

mogl.
Strategien
Prioritat

Liegenschaftsanalyse E
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5.6 Fazit

Die erfolgreiche Umsetzung der Innenentwicklung stellt eine grosse Herausfor-
derung dar. Der vorliegende Bericht stellt mit der Ortsanalyse eine fundierte
Auseinandersetzung mit den raumlichen Gegebenheiten im Siedlungsgebiet
der Gemeinde Lichtensteig zur Verfugung. Aus dieser wurden strategische Aus-
sagen zur Entwicklung des Siedlungsgebiets abgeleitet. Damit und mit den
weiteren strategischen Grundlagen zur Gemeindeentwicklung ist eine gute Ba-
sis fur die Umsetzung der Innenentwicklung in Lichtensteig vorhanden.

Die Erkenntnisse zu den verschiedenen Quartieren sind nun raumlich zu
konkretisieren. Zu diesem Zweck kann zum Beispiel ein raumliches Leitbild oder
ein Raumkonzept fir die Gemeinde erarbeitet werden. Auf diesen raumlich
konkreten und auch das Nicht-Siedlungsgebiet umfassenden konzeptuellen
Aussage basiert der anschliessend zu erarbeitende kommunale Richtplan. Die-
ses raumliche Leitinstrument der Gemeinde bildet die Vorstufe zur Erarbeitung
und Erlass des grundeigentumerverbindlichen Zonenplans.
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Projekt organisieren
(Kap.2)

(1) Gebiete einteilen Grundlagen aufbereiten (210)
(Kap.3.1)

N

e

|

(2) Potenzial bestimmen
(Kap. 5.1)

(3) Potenzial beurteilen
(Kap. 5.5)

NICHT WERTVOLL
NEN
Schwerpunkigebiete / / Schwerpunktgebiete /
UMSTRUKTURIEREN VEREDELN
| i J
Entwurf Richtplan Teil
Innenentwicklung
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(4) Gebiete auswahlen

L L L

anzugehende Gebiete
Nr. 3: Untere Platten Nord | Nr. 4: Untere Platten Mitte | Nr. 26-28: Hof (Vorbereitung) | Nr. 32: Stadtbrugg (Vorbereitung) | Nr. 34 Briich

I I I

(s) Randbedingungen / Ziele definieren

L d L

Zielbild Gebiet ... Zielbild Gebiet ... Zielbild Gebiet ...

‘ Ziele und Randbedingungen (220)

‘ (6) Zielbild an Bestand spiegeln

L l L

Handlungsbedarf Gebiet ... Handlungsbedarf Gebiet ... Handlungsbedarf Gebiet ...

I I |

‘ (7) Umsetzungsmoglichkeiten prifen

(8) Ziele, Potentiale und Verfahren fir Schwerpunktgebiete definieren

i)

def. Richtplan Teil
Innenentwicklung
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Grobe Gebietseinteilung

wichtige Strukturelemente

~-
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Feine Gebietseinteilung

Kornung und Heterogenitit
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Bewohnerumfrage

Pilotprojekt Innenentwicklung, Lichtensteig (496.012)
ortsspezifische Gedanken aus Bewohnerumfrage

Zuweisung Gedanken / Kommentare

1 - Eine direkte Zufahrt zu allen Hausern an der Unterplattenstrasse
(zB Hausnummer 18) ist wiinschenswert.

5 - wenn Grill und Badesaison an der Thur ist, ist unser Quartier von
Autos, Mofas belagert. Leider wird auch zu schnell gefahren.
- Parkplatzproblem an der Unterplattenstrasse wahrend der Bade-
saison.

6 - Wohnsituation: Im Alter wirde ich mich evtl. betreutes Wohnen in
Frage kommen.

7 - Im Sommer viel Verkehr durch die Besucher der Aeulischlucht
(Manchmal auch Raser). Spielplatz fehlt im Quartier.
- Verkehrssituation bei der Aeulischlucht bei schénem Wetter prob-
lematisch. Spielplatz fiir Quartierkinder fehlt.

9 - - Wohnsituation: Bleiben solange wie moglich im eignen Haus.

13 - Wir sind an einer Durchfahrtsstrasse mit viel Verkehr. Es wird viel
mehr als 50 Km/h gefahren.
35 - Keine Spiel- und Begegnungsplatze Viele parkieren auf der Strasse
obwohl Hofplatze vorhanden sind.
- Die Einfamilienhauser hier sind neu und es besteht kein Bedarf zur
Veredlung oder Umstrukturierung hier.

Altstadt - 30 Km/h wiirde meiner Meinung nach reichen im Stadtchen—zu
viele Raser.

Schule - Parkpldtze fehlen; Badezeit, Vereine fiir Turnen + Schulkinder Ab-
holdienst

- Parkplatze fehlen zum Kinder von der Schule abzuholen

Allgemeine Aussagen - Gunstige Wohnungen sind rar. Darum Umzug in andere Gemeinde

fast zwingend

- Die Mieten in Lichtensteig sind extrem gestiegen.

- Fusion mit Wattwil priifen

- Zusammenschluss mit anderen Gemeinden priifen

- Fusion mit Wattwil und evtl. Ebnat-Kappel

- Schade das Poststelle schliesst. Lieber Postautokurs nach Krinau
annullieren, da es meistens leer ist.

Strittmatter Partner AG | Raumplanung und Entwicklung 26. September 2016
Vadianstrasse 37 | Postfach 2038 | 9000 St. Gallen Fi—Sv

496/012/200/210/92/Auswertung/ArP_gebietsspez_Gedanken_160926.docx
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Wie zeigt sich die erfolgreiche Innenentwicklung im Alltag von Lichtensteig?

Verkehr - Genligend Parkplatze
- Verkehr geregelt und beruhigt

Wohnen/Raume | - Freie Raume werden genutzt (z.B. Beaux)
- Wohnungen fiir dltere Leute vorhanden

- Altersdurchmischtes Wohnen

- yaltersgerecht” barrierefrei

- Gute Durchmischung demographisch

- Renovierte Hauser (alte Hauser belebt)

Zusammenleben | - Nachbarschaft funktioniert

- Wiederbelebtes Stadtli

- Verantwortung ,,gebraucht sein“, alle konnen einen Beitrag
leisten (Garten, Begegnung, ...)

- Platze fir Jung und Alt

- Im Alltag Prasenz auf Strassen - Begegnungszonen (leben)

- Nutzung der Aussenrdaume

- Gassenclubs

Arbeiten - Mischung Arbeitsplatze/Wohnen stimmt
- Infrastruktur - Einkaufen und Museen

Diverses - Mitwirkung und Einbezug der Bevdlkerung
- Nachhaltigkeit (okologisch/sozial)
- Bildungswesen intakt

Woran kénnte die Innenentwicklung scheitern? / Wie kénnte man dem erfolg-
reich begegnen?

- Widerstand gegen die Entwicklung - keine Kompromisse

- Zielkonflikte

- Viel Beratung und Unterstiitzung notwendig

- Eigenverbrauch

- Verlust Identitat und des ,Liebgewonnenen* und Kulturgiter
- Vorhandene Angste was zu unternehmen, auch finanziell

- Kein Interesse

- Jeder denkt nur fiir sich

- Reden und Argumente aufzeigen

Eigentlimer /
Anwohner
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- Nutzungenaufzeigen (auch Eigennutzungen)

- ldeen einbringen

- Offen sein der Behorde fiir ,,unkonventionelles” Denken

- Risikobereitschaft, Experimentierzonen

- Sich mit Lichtensteig identifizieren, Stolz sein, nach aussen
tragen

- Ortliches Gewerbe unterstiitzen (Auftrige an einheimische
Betriebe)

Wohnen / Raume | - Konflikte zwischen den Bedirfnissen der Altersklassen
- Bestehende Immobilien werde nicht saniert
- Visionen aufzeigen

Zusammenarbeit | - In der Gemeinschaft etwas zusammen entwickeln

- Sich engagieren

- Toleranz und Akzeptanz der Bediirfnisse von Andern
- Nachbarhilfe - mehr zusammenstehen

- Wieder vermehrt Freilichtspiel holen

Arbeiten - Keine Arbeitsplatze in der Umgebung

Behérden - Reden und Argumente aufzeigen

- Ressourcen - Plattformen

- Aufzeigen, was andernorts funktioniert, Lehren ziehen, ab-
schauen und erfahren

- Finanzierungshilfen

Finanzen - Hohe Finanzen fiir Umstrukturierungen
- Zu teuer ,,wird“ hier zu leben (Steuern, Mieten)
- Kosten / Nutzen

Was kann der Beitrag der Bewohner an die Innenentwicklung sein?

Eigentimer / - Offenheit und Veranderungsbereitschaft
Anwohner - Bereitschaft zur Mitarbeit
- Bereit sein etwas mehr fiirs Ambiente zu zahlen

Wohnen / Rdaume | - Verschiedene Nutzungen (z.B. alternative Wohnform)

- Angebot erganzen

- Im Stadtli investieren und konsumieren ,,aus der Region, fiir
die Region“

Behorden - Leute informieren und sensibilisieren
- Einbeziehen von Fachleuten

Diverses - Blick auf Gemeinwohl, Toleranz
- Angebote auch nutzen
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A5 Tabelle Bestimmun

Potenzialgebiet

Gemeinde Lichtensteig, Pilotprojekt Innenentwicklung (496.012) Beurteilung der Betrachtungsgebiete Seite 1von 2
Kriterien

Nr. Dichte / Reserven Gebiudesubstanz Bevdlkerungsstruktur Potenzial

N - Dichtemass - neue / alte Bausubstanz - Altersstruktur Gesamtbeurteilung

r - Unternutzung - renovierte Bausubstanz - Ortsansdssigkeit

& - Einwohnerdichte

- - Baulicken
1 -
2 -
3 +
4 +
s -
N +
? +
° +
® -
10 .
n .
12 _
13 +
14 +
15 +
16 +
17 -
18 -
19 _
20 _
21 -
2 .
23 +
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Gemeinde L 8 Pilotprojekt icklung (496.012) Beurteilung der Betrachtungsgebiete Seite2von 3
o e comem s e
u +
= +
2¢ +
az +
s +
» +
2 +
L +
= +
3 .
* +
35 _
* +
37 -
. nicht beurteilbar, resp. nicht relevant
- Entwicklung wird bereits vorangetrieben

Littmatter Partaer AG | Raumpianung und Entwickiung 5. September 2016,
adianstrasse 37 | Postfach 2038 | 9000 St. Callen Mer ~Fi

2 , Beurteibing | 160975 d3c
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B1 Pilotprojekt Innenentwicklung — Resultate zur Umfrage
Innenentwicklung,
Strittmatter Partner AG, 23. Mai 2016

B2 Pilotprojekt Innenentwicklung — Ortsbaulicher
Strukturplan
Strittmatter Partner AG, 25. November 2016

B3 Pilotprojekt Innenentwicklung — Potentialbeurteilung
Strittmatter Partner AG, 31. Oktober 2016

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 28. November 2016 Seite 74




Gemeinde Lichtensteig

Richtplanung 2021

Dokumentation Vorarbeiten Innenentwicklung

Impressum

Strittmatter Partner AG
Vadianstrasse 37
9001 St. Gallen

T:+441712224343
F:+4171222 2609

www.strittmatter-partner.ch

Projektleitung

Armin Meier

dipl. Ing. FH SIA in Raumplanung
Raumplaner FSU | REG A

dipl. Wirtschaftsingenieur FH NDS

Fachbearbeitung

Rolf Fitzi
BSc FH in Raumplanung

496.020:300:330:04:

Dokumenatation-Vorarbeiten_210309.docx

© Strittmatter Partner AG

St. Gallen, 28. November 2016

Seite 75




