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1.1 Sachverhalt

1 Einleitung

Die in der Gesetzgebung des Bundes und des Kantons umgesetzte, neue Ge-
neration der Schweizerischen Raumplanung (Raumplanung 2.0) bringt fur die
kommunale Planungsbehdrde wesentlich hohere Anforderungen an die Orts-
planung. Insbesondere die individuelle Begrindung von Planungsmassnah-
men zu Gunsten der Innenentwicklung will hinsichtlich des ¢ffentlichen Inte-
resses gut beschrieben sein. Nur so kann der Grundsatz der Rechtsgleichheit
und der Zweckmassigkeit gewahrt werden. Der qualitative Aspekt wird umso
wichtiger, je mehr die Entwicklung im Bestand erfolgt. Damit besteht nebst
der Gefahr, dass qualitatsvolle Strukturen verloren gehen kdnnen auch die
Chance, dass die bestehende Qualitat zusatzlich gescharft werden kann.

1.1.1 Absicht

Die vorliegende Beurteilung soll gebietsweise eine erste Einschatzung der
chancenreichen Entwicklungsstrategien im Siedlungsbestand ermoglichen.
Dabei soll auch der Bedarf an planerischen Massnahmen zur Qualitatssteige-
rung resp. -sicherung erkannt werden.

Die vorliegende Einschatzung dokumentiert, wie die chancenreichen Ent-
wicklungsstrategien und die Relevanz im Ortsbild der einzelnen bebauten
Siedlungsgebiete hergeleitet wird. Sie ist damit eine wesentliche Grundlage
fir die Beurteilung von Massnahmen seitens der Planungsbehdrde zur Unter-
stitzung der Entwicklung im Siedlungsbestand.

1.1.2 Vorgehen
Als erstes wurde die Quartiereinteilung unter Einbezug der Zonierung, der
Baustruktur und des Gebaudealters vorgenommen. Fir die einzelnen Quar-
tiere wurde eine umfassende GIS-Analyse erarbeitet (vgl. Anhang A2). Fol-
gende Themen wurden analysiert:

— Demografische Struktur (Altersstruktur)

— Haushaltstypen

— Einwohnerdichte

— Ausbaugrad

— Steuern

— Alter Gebaudesubstanz

— Ausrichtung Exposition

— Hangneigung
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Anschliessend wurde eine Ortsbegehung mit dem Ausschuss durchgefiihrt.
Dabei wurden die Quartierbeschriebe mit Hilfe der GIS-Analyse und der Beur-
teilung vor Ort ausgefullt und mogliche Innenentwicklungsstrategien defi-
niert (vgl. Anhang Al).

1.2 Erlauteru ng 1.2.1 Facetten der Innenentwicklung

Gebietsbeschriebe Die Innenentwicklung ist facettenreich. Nicht die Frage nach dem theoreti-
schen Bauzonenpotenzial ist fur die Planung und Politik die entscheidende
Grosse, sondern vielmehr die Frage nach der richtigen Dichte. Die hochste
Dichte ist nicht immer die beste. Wenn zusatzliche Dichte zu stark abneh-
mender Attraktivitat fihrt, kann das langfristige Ergebnis auch negativ aus-
fallen —fur das betreffende Gebiet wie auch fur das Image der gesamten Ge-
meinde.

1.2.2 Analyse | Bewertung
Im Analyse- und Bewertungsteil der Gebietsbeschriebe werden insgesamt
zwolf Kriterien bewertet.

Tab.1  Beschrieb der Analyse- und Bewertungs- Kriterium Kurzbeschrieb

kriterien
Diversitat Nutzungsdiversitat: Vielfalt und Uberlagerung verschiedener Nutzungen

Soziale Diversitat: Vielfalt und Durchmischung unterschiedlicher Milieus, Kul-
turen und Menschen
Eigentumsdiversitat: Vielfalt von Eigentumsstrukturen

3

N

]

2 Intensitat Gegeniiberstellung der effektiven Einwohnerdichte mit der wiinschenswerten
Einwohnerdichte der heutigen Zone resp. Beurteilung des gewerblichen Nut-
zungsmasses

Ertrage Steuerertrage aus dem Quartier
Nutzungs- Zonenkonformitat, Nutzungskonformitat mit der Bausubstanz, Verhaltnis
konformitdt ~ Wohn-zur Gewerbenutzung

2 Ausbaugrad  Spielrdume in der Ausniitzung zwischen Bestand und zuldssiger Nutzung —

E grossere Nutzungsreserven auf bebauten Grundstiicken und grossere Baulii-

2 cken

Erneue- Bedarf an werterhaltenden Investitionen

rungsbedarf

Bebauung Wert der Bebauung im Hinblick auf die Gesamtwirkung des Gebiets sowie die
Einfligung ins Orts- und Strassenbild

%’ Freiraum Wert des Freiraums im Hinblick auf die Gesamtwirkung des Gebiets sowie die
Einfligung ins Orts- und Strassenbild

Identitat Wahrnehmung des Gebiets im Hinblick auf dessen Eigentimlichkeiten (ausge-

pragte Unterscheidungsmerkmale zu anderen Gebieten).
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Kriterium Kurzbeschrieb

Verhaltnis Ausgewogenheit von Freiraum und Bebauung im Hinblick auf die Proportiona-
Bebauung / litat (Volumen) und Funktionen

Freiraum Beurteilte Kriterien sind der Fussabdruck und die Hohenentwicklung der Bau-

ten aber auch die Ubergénge

Innenraum Es geht um die Frage, ob die Gebdudegrundrisse den Anforderungen an eine
zeitgemdsse Wohn- und Gewerbenutzung entsprechen.

Qualitat

Aussen- Es geht um die Frage, ob der Aussenraum entsprechend der funktionalen An-
raum spriiche (Aufenthalt, Erschliessung, introvertiert / extrovertiert) differenziert
und gestaltet ist.

1.2.3 Strategien der Innenentwicklung | Priorisierung
Auf Grundlage der Beurteilung kann eine oder mehrere der vier Innenentwick-
lungsstrategien definiert werden.

Tab.2  Beschrieb der Innenentwicklungs-
strategien

Strategie Beschrieb Schema

Erhalten Zu bewahrende Gebiete sind zweckmassig bebaut resp. die heutige Ausgangslage
flihrt zu einer zweckmassigen Nutzung und Bebauung. Die Strategie zielt daraufab,
die bestehende Nutzung und Bebauung mit den entsprechenden Qualitaten zu erhal-
ten.

Aufwerten Diese Strategie zielt darauf ab, bestehende Substanz so aufzuwerten, dass kiinftig ho-
here Flachenertrage resultieren. Dies durch hohere Wohnungsbelegungen (z. B. in un-
ternutzten, dlteren EFH-Gebieten) oder andere Nutzergruppen (z. B. in attraktiv sanier-
ten Altbauten).

Erneuern Diese Strategie zielt darauf ab, «Bauliicken» zu fiillen oder im Einzelfall auch unter-
nutzte Grundstiicke durch Ersatzbauten zu verdichten. Dies alles geschieht aber unter
der Pramisse, dass die bestehende Gebietsstruktur und der Charakter erhalten bleiben.
Dies schliesst nicht aus, dass dabei auch einzelne Akzente gesetzt werden kénnen
(nutzungsmassig oder architektonisch).

Uberbauen Diese Strategie zielt darauf ab, ganzlich neue Strukturen zu schaffen. Dazu gehéren die
Zuflihrung eines Areals zu einer neuen Nutzung (z. B. Umstrukturierung von Industrie-
brachen) wie auch der weitest gehende Ersatz der bestehenden Bausubstanz ohne
Nutzungsanderung (z. B. Wohnbau-Sanierungsgebiete).
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Die Priorisierung wird aufgrund des Potenzials und der Machbarkeit abge-
schatzt. Beiden Strategien «Erhalten» und «Aufwerten» werden keine Ein-
schatzungen vorgenommen. Die vorgenommenen Einschatzungen sind im
Rahmen der weiteren Planungsschritte aufgrund der Erkenntnisse zu den Ge-
bieten zu lberprifen und justieren.

Abb.1  Herleitung der Priorisierung im Koordina-
tennetz

gross

Die Gemeinde reist Projekt an

Lead Gemeinde

Potential

Lead Private

Die Gemeinde schafft Grundlagen

klein

tief hoch
Machbarkeit

1.2.4 Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung

Beim Regelungsbedarf geht es darum, die Regelungsdichte auf einem Strahl
grob abzuschatzen. Dabei steht weniger die konkrete planungsrechtliche
Massnahme im Vordergrund, sondern mehr die Tiefe des planerischen Ein-
griffs. Die Beurteilung kann dennoch bereits einen ersten Hinweis auf kon-
krete planungsrechtliche Massnahmen geben.
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2.1 Dorf

Abb.2  Gebietsbegrenzungen Dorf —nach Bege-

hung (Dezember 2018)
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2 Gebietseinteilung

Nach der Auftaktveranstaltung wurden aufgrund der Begehungen gewisse
Justierungen an der Gebietseinteilung vorgenommen. Die Quartieranalysen
wurden mit Ausnahme zum Thema Steuern aktualisiert.
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2.2 Aussenquartiere

Abb.3  Gebietsbegrenzungen Aussenquartiere Unterbach Neuschwendi
August 2018) i \
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar

Kurzbeschrieb

Nummer 1

Name Unterbach

Charakteristik Einfamilienhausquartier in einheitlicher Ar-
chitektursprache

Erschliessungsqualitit OV keine

Eigentiimerstruktur privat, viele Eigentimer

Rahmennutzung Wohnzone W1

aktuelle Entwicklungsbestre- —

bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
]
s Intensitét tief hoch
2
Ertrige tief hoch
o Nutzungskonformitat fremd konform
<
S
N Ausbaugrad unternutzt iibernutzt
]
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
einheitliche, das Quartier pragende architektonische Ausbildung (z.B. Dachform,
Bebauung tief hoch prag 8l cerm
Fenster)
+t
E Freiraum tief hoch keine starken Eingriffe (d.h. wenig Mauern und keine «starken» Einfriedungen)
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
b
x
= Innenraum veraltet zeitgemass
S
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig

Empfehlung

Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung

X Erhalten Regelungsbedarf

[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)

|:| Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung

24
4
5
Il |
©
=
[
U
3
o
(-9
v 1]
c
o
=~ >
tief Machbarkeit hoch

XI Uberbauungsplan
[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

a
a

Erneuerungsplan [ substanzschutz

Strukturschutz O Umzonung
(Zweck, Intensitat)

—  Regelungsbedarf Uberbauungsplan: Spielregeln entwickeln zur Sicherung der freirdumlichen und architektonischen

Qualitaten als Gesamtiiberbauung
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 2

Kurzbeschrieb

Nummer 2

Name Unterstadel

Charakteristik Baulandreserve, Entwicklungsgebiet Wohnen

(Mehrfamilienhauser)

Erschliessungsqualitit OV

c|D

Eigentiimerstruktur wenige Eigentlimer, private und institutionell
Rahmennutzung Wohnzone W2 | Wohnzone W3 | Gewerbe-

zone G | Quartierplanpflicht QP ¢ \ N

aktuelle Entwicklungsbestre-
bungen

Bachprojekt | Strassenvorprojekt | QP im Auf-
lageverfahren

Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
¥
] Intensitat tief hoch
z
Ertrage tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
B Ausbaugrad unternutzt iibernutzt
=]
z
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
®
=
= Innenraum veraltet zeitgemass
=]
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
] Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
[ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... ~.SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung
24
g
5
I} |
K]
E=}
<
U
]
o
(-9
v 1
£
S
tief Machbarkeit hoch

XI Uberbauungsplan
[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

[ Erneuerungsplan [ Ssubstanzschutz

[ strukturschutz [ Umzonung

(Zweck, Intensitat)

— Entwicklungsprozess (Neubebauung) im Gange resp. sistiert > daher keine Bewertung / Empfehlung zur Innenentwick-

lungsstrategie

— griine Boschung pragt Strassenraum (adressbildend, Auftakt Gemeinde), im siidl. Bereich am Béschungsfuss entstan-

dene gewerbliche Nutzung beeintrachtigt Adressbildung > Umzonung in Griinzone priifen, allenfalls Planungszone in

Betracht ziehen

Formular_OP-Trogen-Siedlungsinventar_1-7_E_190207.docx
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar

Kurzbeschrieb

Nummer 3

Name Sagli

Charakteristik gewerbliche Bauten, Einfamilien- / Mehrfa-

milienhduser; teilw. historische Strassenbe-

bauung

Erschliessungsqualitit OV C

Eigentiimerstruktur privat, viele Eigentimer
Rahmennutzung Wohnzone W2 und W3 | Wohn- und Gewer-

bezone WG2 und WG3 | Gewerbezone GE |
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE |
uibriges Gemeindegebiet UG

aktuelle Entwicklungsbestre- —

bungen
Umstrukturierung
Umzonungsidee
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
]
= Intensitit tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt ibernutzt
=]
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
®
x
= Innenraum veraltet zeitgemass
=]
o . X o Vorgérten verschwinden (Drang nach mehr Privatsphére) > starke, nicht durchlassige
Aussenraum undifferenziert vielfiltig o R .
Einfriedungen gegeniiber Strassen (Palisaden)
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
[ Regelbau (gesetzl. Minimum) ..SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
X Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung
%4
g
5
I} I
K]
E=}
<
U
]
o
(-9
v 1
£
kol
tief Machbarkeit hoch

[ Uberbauungsplan [ Erneuerungsplan

O aqualifiziertes Verfahren [ strukturschutz

Bemerkungen

Entwicklungsansatze umzustrukturierende Teilgebiete:

westlicher Teil

— Umzonungder UG in WG (1. Bautiefe entlang Erschliessungsstrasse) und GF
— Ausbildung Ortseingang und Strassenraum

Ostlicher Teil
— Umzonungvon WG in W

[ substanzschutz

X Umzonung
(Zweck, Intensitat)

— Baustruktur Weiterentwicklung (insbesondere beziiglich reiner Wohnnutzung, Umgang strassenzugewandter Frei-

raum)

Formular_OP-Trogen-Siedlungsinventar_1-7_E_190207.docx
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 4
Kurzbeschrieb
Nummer 4
Name Speicherstrasse
Charakteristik Gesamtiiberbauung (Mehrfamilienhduser)
Erschliessungsqualitit OV C
Eigentiimerstruktur privat; StWE, viele Eigentimer
Rahmennutzung Wohnzone W3
aktuelle Entwicklungsbestre- —
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
]
s Intensitat tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
+t
g Freiraum tief hoch
2
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
= Innenraum veraltet zeitgemass
=3
g
Aussenraum undifferenziert vielfiltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern

[ Uberbauen

[ Uberbauungsplan

Priorisierung

[0 Qualifiziertes Verfahren

4

gross

Potential

klein

Bemerkungen

tief Machbarkeit

hoch

[0 Erneuerungsplan

[J strukturschutz

[ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 5

Kurzbeschrieb

Nummer 5

Name Befang /Gfeld
Charakteristik Einfamilienhduser

Erschliessungsqualitit OV C

Eigentiimerstruktur privat; viele Eigentiimer
Rahmennutzung Wohnzone W1 | Wohn-und Gewerbezone
WG3

aktuelle Entwicklungsbestre- Quartierplan | Parz. Nr. 844 (2): Baugesuch
bungen eingereicht | Parz. Nr. 1090 (1): Baubewilli-
gung bis Juni 2019 giiltig

Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
]
= Intensitit tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt iibernutzt
=]
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
g Freiraum tief hoch
2
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
" Innenraum veraltet zeitgemass
=]
g
Aussenraum undifferenziert vielfiltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[] Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern
; [ Uberbauungsplan [ Erneuerungsplan [ substanzschutz
[ Uberbauen
L ualifiziertes Verfahren Strukturschutz
Priorisierung 0 a O X Umzonung N
(Zweck, Intensitat)
54 Bemerkungen
> Umzonung des bewaldeten Steilhangs oberhalb Bahnlinie (3), welcher schlecht erschliessbar ist, in die Griinzone priifen
I} I
=
-
<
[
2
°
o
v I}
tief Machbarkeit ~ hoch
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 6
Kurzbeschrieb
Nummer 6
Name Sonnenhalden
Charakteristik Einfamilienhausquartier
Erschliessungsqualitit OV C
Eigentiimerstruktur privat; viele Eigentiimer
Rahmennutzung Wohnzone W1 | Wohn-und Gewerbezone
WG2 | Zone mit Quartierplanpflicht QPPF
aktuelle Entwicklungsbestre- Quartierplan | Parz. Nr.1313 im Bau | Parz. Nr.
bungen 1243 Baubewilligung erteilt | Parz. Nr. 1265
Baubewilligung erteilt
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
7}
g Intensitat tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
3 Freiraum tief hoch
2
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
z
= Innenraum veraltet zeitgemass
=3
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
XI Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum). SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern

[ Uberbauen

XI Uberbauungsplan

Priorisierung

[0 Qualifiziertes Verfahren

A

gross

Potential

klein

Bemerkungen

tief Machbarkeit

hoch

[ Erneuerungsplan

[J strukturschutz

[ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 7

Kurzbeschrieb

Nummer 7

Name Halden

Charakteristik Neubaugebiet (Mehrfamilienhauser)

Erschliessungsqualitit OV C

Eigentiimerstruktur privat; institutionell, ein Eigentimer

Rahmennutzung Wohnzone W3
Zone mit Quartierplanpflicht

aktuelle Entwicklungsbestre- Gestaltungsplan, aktuell im Bau

bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
]
-E Intensitat tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
=]
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
b
x
= Innenraum veraltet zeitgemass
=]
(]
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
X Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau etzl. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern
; XI Uberbauungsplan [ Erneuerungsplan [ substanzschutz
[ Uberbauen
O aqualifiziertes Verfahren [ strukturschutz [0 Umzonung

Priorisierung 43
(Zweck, Intensitat)

54 Bemerkungen
. Entwicklungsprozess (Neubebauung) im Gange > daher keine Bewertung zur Innenentwicklungsstrategie
I} I
=
=]
<
]
o
o
v I}
tief Machbarkeit ~ hoch
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 8
Kurzbeschrieb
Nummer 8
Name Bahnhof
Charakteristik historische Strassenbebauung, Bahnhof
Trogen
Erschliessungsqualitit OV C
Eigentiimerstruktur institutionell (Post-Gebaude, Bahnhof), privat
Rahmennutzung Kernzone K | Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen OE | Ortsbildschutz OS
aktuelle Entwicklungsbestre-
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
7}
g Intensitat tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
=]
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
3 Freiraum tief hoch
2
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
= Innenraum veraltet zeitgemass
i
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung

QA
4
o
Il |
©
]
[
U
]
°
(-9
v 1]
c
o
=~ >
tief Machbarkeit hoch

[ Uberbauungsplan
[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen
Sudliche Strassenseite aufwerten

[0 Erneuerungsplan

X] strukturschutz

[ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)

Formular_OP-Trogen-Siedlungsinventar_8-14_E_190207.docx
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 9
Kurzbeschrieb
Nummer 9
Name Halden-Berg
Charakteristik Einfamilien- und Mehrfamilienhduser
Erschliessungsqualitit OV C
Eigentiimerstruktur privat, u.a. StWE, viele Eigentiimer
Rahmennutzung Wohnzone W2
Ortsbildschutzzone OS
aktuelle Entwicklungsbestre-
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
7}
g Intensitat tief hoch
2
Ertrage tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
3 Freiraum tief hoch
2
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
ﬁ
" Innenraum veraltet zeitgemass
&
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
XI Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau tzI. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung

2 A
4
o
Il |
©
E=)
[
U
3
o
(-9
v 1]
c
T
=~ >
tief Machbarkeit hoch

[ Uberbauungsplan
[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

[0 Erneuerungsplan

X] strukturschutz

[ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)

Formular_OP-Trogen-Siedlungsinventar_8-14_E_190207.docx
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 10

Kurzbeschrieb

Nummer 10

Name Bergstrasse

Charakteristik stark durchgriintes Einfamilienhausquartier

in einheitlicher Architektursprache

Erschliessungsqualitit OV C

Eigentiimerstruktur privat; viele Eigentiimer

Rahmennutzung Wohnzone W1

aktuelle Entwicklungsbestre-

bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -

Diversitat unausgewogen ausgewogen

7}

g Intensitat tief hoch

2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform

g

N Ausbaugrad unternutzt iibernutzt

=]

2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch

t

é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen

"

x

" Innenraum veraltet zeitgemass

=]

g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig

Empfehlung

Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern
[ Uberbauungsplan [ Erneuerungsplan [ substanzschutz

[ Uberbauen

O aqualifiziertes Verfahren [ strukturschutz X Umzonung

Priorisierun
g (Zweck, Intensitat)

54 Bemerkungen
* Das Gebiet wurde urspriinglich mit einem zwischenzeitlich aufgehobenen Uberbauungsplan bebaut.
Il | Unzonung in W2.
=
=}
<
2
1)
o
v I}
tief Machbarkeit ~ hoch
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 11
Kurzbeschrieb
Nummer 11
Name Boden
Charakteristik Baulandreserve, Entwicklungsgebiet Wohnen
(Mehrfamilienhauser)
Erschliessungsqualitit OV D
Eigentiimerstruktur offentlich (Gemeinde)
Rahmennutzung Wohnzone W2 | Wohn-und Gewerbezone
WG3
Zone mit Quartierplanpflicht QPPF
aktuelle Entwicklungsbestre- QP im Rechtsverfahren
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
7}
g Intensitat tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
S
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
3 Freiraum tief hoch
=
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
:E
= Innenraum veraltet zeitgemass
&
Aussenraum undifferenziert vielfiltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau tzI. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung

2 A
4
o
Il |
©
E=)
[
U
3
o
(-9
v 1]
c
T
=~ >
tief Machbarkeit hoch

XI Uberbauungsplan
[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

[0 Erneuerungsplan

[J strukturschutz

[ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)

Entwicklungsprozess (Neubebauung) im Gange resp. sistiert > daher keine Bewertung / Empfehlung zur Innenentwick-

lungsstrategie
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar

Kurzbeschrieb

Nummer 12

Name Schurtanne
Charakteristik Gewerbeareal

Erschliessungsqualitit OV D

Eigentiimerstruktur

privat, ein Eigentumer

Rahmennutzung

Gewerbezone GE

aktuelle Entwicklungsbestre-

12

bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen keine Auss
]
43 Intensitat tief hoch keine Auss ch
2
Ertr.’ige tief hoch keine Aussag
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt keine Auss
S
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t .
%’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
b
x
" Innenraum veraltet zeitgemass
S
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig

Empfehlung

Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung

XI Erhalten Regelungsbedarf

[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... SNP Pflicht (hohe Anforderungen)

|:| Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung

gross

Potential

klein

4

tief

Machbarkeit hoch

[ Uberbauungsplan
[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

a
a

Erneuerungsplan [ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)

Strukturschutz
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 13
Kurzbeschrieb
Nummer 13
Name Berg
Charakteristik stark durchgriintes Einfamilienhausquartier
' «— Ortsbildschutz (kommunal)
Erschliessungsqualitit OV C
Eigentiimerstruktur privat; viele Eigentiimer
Rahmennutzung Wohnzone W2 | Ortsbildschutz OS
aktuelle Entwicklungsbestre-
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
3
-E Intensitat tief hoch
z
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
+t
< Freiraum tief hoch
=
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
;ﬁ
" Innenraum veraltet zeitgemass
&
Aussenraum undifferenziert vielfiltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung

24
4
%
Il |
©
E=
[
U
3
o
(-9
v 1]
=
3
tief Machbarkeit hoch

[ Uberbauungsplan
[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

[0 Erneuerungsplan

X] strukturschutz

[ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 14

Kurzbeschrieb

Nummer 14

Name Biihlerstrasse (Schilerwiese)
Charakteristik Baulandreserve, ortsbildpragende Freifliche

Erschliessungsqualitit OV

C

Bauverbot

Eigentiimerstruktur

privat; wenige Eigentumer

Rahmennutzung

Kernzone K

Zone mit Quartierplanpflicht QPPF | Ortsbild-
schutzzone OS

aktuelle Entwicklungsbestre-

Bauverbot auf Parzelle Nr. 70

bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
3
-g Intensitat tief hoch
2
Ertrage tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
S
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
+t
é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
bl
x
" Innenraum veraltet zeitgemass
S
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
[ Regelbau (gesetzl. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
|:| Erneuern

[ Uberbauen

Priorisierung

4

gross

Potential

klein

tief Machbarkeit

hoch

[ substanzschutz

[ Uberbauungsplan [ Erneuerungsplan

[0 Qualifiziertes Verfahren X] strukturschutz X Umzonung

(Zweck, Intensitat)
Bemerkungen
- nicht bebaubares Bauland (Bauverbot) > daher keine Bewertung / Empfehlung zur Innenentwicklungs-
strategie
- Umzonung in die Griinzone oder Auszonung (ortsbildpragende Freiflache)
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 15
Kurzbeschrieb
Nummer 15
Name Altstatterstrasse
Charakteristik historische Strassenbebauung
Erschliessungsqualitit OV C|D
Eigentiimerstruktur mehrheitlich privat (eine Liegenschaft 6ffent-
lich)
Rahmennutzung Wohn- und Gewerbezone WG2 | Wohn-und
Gewerbezone WG3 | Kernzone K | Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen OE |
| Ortsbildschutzzonen OS
aktuelle Entwicklungsbestre- —
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
o
= Intensitit tief hoch
z
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
3 Freiraum tief hoch
=
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
< Innenraum veraltet zeitgemass
=3
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten hoch
tzI. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuen

[J umstrukturieren

[ Uberbauungsplan

Priorisierung

[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

2 A
4
o
Il |
©
E=)
[
U
]
°
(-9
v 1]
c
T
=~ >
tief Machbarkeit hoch

[0 Erneuerungsplan

X strukturschutz

[ substanzschutz

|:| Umzonung
(Zweck, Intensitat)
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 16

Kurzbeschrieb
Nummer 16
Name Dorf

Charakteristik

historischer Dorfkern

Erschliessungsqualitit OV

c|p

Eigentiimerstruktur

offentlich / privat; viele Eigentiimer

Rahmennutzung

Wohnzone W1 | Wohnzone W2 | Wohn-und
Gewerbezone WG2 | Kernzone K | Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen OE | Ortsbild-

schutzzonen
aktuelle Entwicklungsbestre- —
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen grosser Anteil an dlteren Menschen
o
g Intensitat tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
]
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t .
é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
5]
= Innenraum veraltet zeitgemass ehemalige Drogerie als gutes Beispiel
S
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig

Empfehlung

Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung

X Erhalten Regelungsbedarf

X Aufwerten tief hoch
..SNP Pflicht (hohe Anforderungen)

[ Erneuen

[J umstrukturieren

[ Uberbauungsplan [ Erneuerungsplan XI substanzschutz

Priorisierung

O aqualifiziertes Verfahren X strukturschutz [0 Umzonung
(Zweck, Intensitat)

A

gross

Potential

klein

Bemerkungen
Aktivierungsmassnahmen seitens Gemeinde vorantreiben (Planungsvorleistungen, Hausanalyse, etc.)

tief Machbarkeit

hoch
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 17

Kurzbeschrieb

Nummer 17

Name Schopfacker
Charakteristik historische Bauzeile

Erschliessungsqualitit OV D

Eigentiimerstruktur offentlich / privat
Rahmennutzung Wohn-und Gewerbezone WG3 | Zone fiir 6f-

fentliche Bauten und Anlagen OFE |
Ortsbildschutzzone OS | Kulturobjekte
aktuelle Entwicklungsbestre- Quartierplan auf Parzelle Nr. 200

bungen

Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
¥
] Intensitat tief hoch
2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt bernutzt
=]
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
b
=
= Innenraum veraltet zeitgeméss
=]
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
XI Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
[ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... ..SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
X Erneuen

[ umstrukturieren

[ Uberbauungsplan

[ Erneuerungsplan XI substanzschutz

lifizi Verfahren ruktursch mzonun
Priorisierung [ aualifiziertes Verfahre X strukturschutz X Umzonung
(Zweck, Intensitat)
54 Bemerkungen
” Umzonung: Umzonung von strassenraumpragendem Griinraum in Griinzone priifen
I | Bestehende OP ergénzen.
=
-
<
2
o
o
\% 11l
tief Machbarkeit hoch
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 18

Kurzbeschrieb

Nummer 18

Name Nideren

Charakteristik durchgriintes Wohngebiet mit unterschiedli-

chen Gebaudetypen (MFH / EFH)

Erschliessungsqualitit OV C|D

Eigentiimerstruktur offentlich / privat

Rahmennutzung Wohnzone W2 | Wohn-und Gewerbezone .0‘\)‘\ :
WG2 | Wohn- und Gewerbezone WG3 | Zone ‘5\)‘\
- . O
fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE ((\4&‘
Ortsbildschutzzone OS | Kulturobjekte o
aktuelle Entwicklungsbestre-  (wird tangiert von Gewasserschutzbereich
bungen und Grundwasserschutzzone)
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
]
s Intensitét tief hoch
2
Ertrage tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
S
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
+t
é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen unausgewogen: Gebdudezeile entlang des Schulareals
= Innenraum veraltet zeitgemass
=3
g
Aussenraum undifferenziert vielfiltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau tzI. Minimum) ..SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuen

[0 Umstrukturieren > Uberbauungsplan

lifiziertes Verfah
Priorisierung [0 Qualifiziertes Verfahren

54 Bemerkungen

%
= )
£ priifen
2 — Aufzonen
o
(-9

v 1
=
<
tief Machbarkeit hoch

XI Erneuerungsplan XI substanzschutz

X strukturschutz X Umzonung

(Zweck, Intensitat)

Umstrukturierung / Weiterentwicklung (vgl. rote Eintrage in Plan):
I ! — im Zusammenhang mit Erneuerung der Gebaudezeile Weiterentwicklung resp. Neubebauung siidlich der Strasse

— qualitatsvolle Entwicklung und Einfligung in den Ort mittels Sondernutzungsplan sichern (Art des Sondernutzungs-
plan ergibt sich aufgrund der Entwicklungsstrategie)
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Gemeinde Trogen | Ortplanungsrevision — Innenentwicklung | Anhang A1 zum Siedlungsinventar 19

Kurzbeschrieb

Nummer 19

Name Niderenweg

Charakteristik stark durchgriintes Einfamilienhausquartier

in einheitlicher Architektursprache

Erschliessungsqualitit OV D

Eigentiimerstruktur privat; viele Eigentiimer
Bauverbot
Rahmennutzung Wohnzone W1 | Wohnzone W2
Ortsbildschutzzone OS
aktuelle Entwicklungsbestre- Bauverbot Parzellen Nrn. 87 und 88
bungen Quartierplan
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
)
= Intensit&t tief hoch
2
Ertrage tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
g Freiraum tief hoch
2
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
= Innenraum veraltet zeitgemass
8
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
X Aufwerten tief hoch
/ SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuen
. X Uberbauungsplan O Erneuerungsplan [ substanzschutz
[J umstrukturieren
ualifiziertes Verfahren Strukturschutz Umzonun
Priorisierung O a O X 8 o
(Zweck, Intensitat)
54 Bemerkungen
* Umzonung: nicht bebaubares Bauland (Bauverbot) in die Griinzone umzonen
] |
=
-
<
2
©
(-9
v 1
tief Machbarkeit hoch
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Kurzbeschrieb

Nummer 20

Name Neuschwendi

Charakteristik Gebdudeensemble mit Campus-Charakter
(fir Menschen mit Behinderung zum Woh-
nen und Arbeiten)

Erschliessungsqualitit OV keine

Eigentiimerstruktur institutionell

Rahmennutzung Weilerzone WZ

aktuelle Entwicklungsbestre- —

bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
7}
g Intensitat tief hoch
=2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform
g
N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt
=]
=2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch
t
3 Freiraum tief hoch
2
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
= Innenraum veraltet zeitgemass
=]
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
XI Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
[ Regelbau (gesetzl. Minimum) ... SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuen
. O Uberbauungsplan O Erneuerungsplan [ substanzschutz
[J umstrukturieren
O aqualifiziertes Verfahren [ strukturschutz X Umzonung

Priorisierung

2 A
4
o
Il |
©
]
[
U
]
°
(-9
v 1]
c
T
=~ >
tief Machbarkeit hoch

(Zweck, Intensitat)
Bemerkungen
— Nutzung (Betreuung und Bildung von Menschen mit Behinderungen) die in hohem 6ffentlichen Interesse steht > daher
keine Bewertung und Empfehlung zur Innenentwicklungsstrategie
— Umzonung: Im Hinblick darauf, dass Weilerzonen kinftig (nach Rechtskraft BauG-Anderungen) als Nichtbauzonen
gelten und die Nutzungsintensivierung in ihnen limitiert wird, ist im Hinblick auf die weiteren Entwicklungsabsichten
des Heims eine Umzonung in die Zone fiir ffentliche Bauten und Anlagen zu priifen.
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Kurzbeschrieb

Nummer 21

Name Bleichi | Wies | Oberer Bach
Charakteristik sehr heterogene, jedoch gewerblich anmu-

tende Gebiete | Gebaudezeile in traditioneller
einheitlicher Architektursprache

Erschliessungsqualitit OV D
Eigentiimerstruktur privat
Rahmennutzung Wohnzone W2 | Wohn- und Gewerbezone

WG2 | Gewerbezone GE
Zone mit Quartierplanpflicht QPPF

aktuelle Entwicklungsbestre-

Parzellen Nrn. 866 und 1047 im Bau resp.

bungen Baubewilligung erteilt
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen keine Aussage méglich
]
-E Intensitat tief hoch keine Aussage méglich
z
Ertrige tief hoch keine Aussage méglich
Nutzungskonformitat fremd konform
©0
€
S in Teilgebieten 1 und 3 brachliegendes Bauland resp. ungenutzte Restflachen gegen-
N Ausbaugrad unternutzt ibernutzt '__ geb! ) ! rachiieg uiand resp. ungenutz chen gegen
2 tber Landwirtschaftszone
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch hoch: Gebaudezeile in traditioneller einheitlicher Architektursprache
t .
é’ Freiraum tief hoch
s agend: Gebaudezeile in traditioneller einheitlicher Architekt he mit vorlie-
Identrtat be||eb|g p(égend pragen uaezel .I radl |on"e er einheitlicher Architektursprache mitvorlie:
gendem strassenbegleitendem Griinraum
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen
b
x
= Innenraum veraltet zeitgeméss
=]
(]
Aussenraum undifferenziert vielfaltig
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
| Regelbau (gesetzl. Minimum) ... ..SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuen

[ umstrukturieren

[ substanzschutz

[ Uberbauungsplan [ Erneuerungsplan

[0 Qualifiziertes Verfahren [ strukturschutz X Umzonung

Priorisierung (Zweck, Intensitat)
54 Bemerkungen
m Umzonung:
I — Teilgebiet 1: Gebdudezeile freistellen gegentiber Strasse mit Griinzone Freihaltung
.?g — Teilgebiet 1, 3: Auszonung von brachliegenden Restflachen entlang Landwirtschaftszone
‘§ — Teilgebiet 3: Nutzbarkeit brachliegende Flache unter Starkstromleitung priifen > allenfalls Auszonung
o
v

tief Machbarkeit

hoch
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Kurzbeschrieb
Nummer 22
Name Befang-West
Charakteristik mehrheitlich geschlossene Gebaudezeile ent-
lang Hauptstrasse, hinterliegende Einfamili-
enhauser
Erschliessungsqualitit OV -
Eigentiimerstruktur privat; wenige Eigentimer
Rahmennutzung Wohn- und Gewerbezone WG2 | Wohn-und
Gewerbezone WG3 Umstrukturierung
aktuelle Entwicklungsbestre- —
bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen
-
] .
= Intensitit tief hoch
2
Ertriige tief hoch hoch: hinterliegende und etwas erhéhte Gebaude
Nutzungskonformitéit fremd konform entlang Strasse und Bahn insbesondere in Erdgeschossen schwierig
g
S
.g Ausbaugrad unternutzt tbernutzt
2
Erneuerungsbedarf hoch tief tief: hinterliegende und etwas erhohte Gebaude
Bebauung tief hoch hoch: hinterliegende und etwas erhohte Gebaude
+t
E Freiraum tief hoch hoch: hinterliegende und etwas erhohte Gebaude
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen ausgewogen: hinterliegende und etwas erhohte Gebdude
"
= Innenraum veraltet zeitgemass zeitgemass: hinterliegende und etwas erhohte Gebaude
S
g
Aussenraum undifferenziert vielfaltig vielféltig: hinterliegende und etwas erhohte Gebaude
Empfehlung
Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[] Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelb setzl. Minimum) ..SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuen

XI Umstrukturieren

[ Uberbauungsplan

Priorisierung

[0 Qualifiziertes Verfahren

Bemerkungen

XI Erneuerungsplan [ substanzschutz

[ strukturschutz O Umzonung

(Zweck, Intensitat)

Regelungsbedarf Erneuerungsplan: neue Nutzungsidee und Adresse gegentiber Strasse entwickeln

iy
4
%
Il |
©
=
[
U
3
o
(-9
v 1]
=
K
tief Machbarkeit hoch
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Kurzbeschrieb

Nummer 23

Name Befang-Ost

Charakteristik Einfamilienhduser und Mehrfamilienhauser

gebaut nach einheitlichem Bebauungskon-
zept

Erschliessungsqualitit OV C

Eigentiimerstruktur privat; wenige Eigentimer

Rahmennutzung Wohnzone W1 | Wohnzone W2

aktuelle Entwicklungsbestre- —

bungen
Analyse / Bewertung
Kriterium Beurteilung der Potenziale Bemerkung
+ -
Diversitat unausgewogen ausgewogen

7}

= Intensit&t tief hoch

2
Ertrige tief hoch
Nutzungskonformitat fremd konform

g

N Ausbaugrad unternutzt Ubernutzt

=]

2
Erneuerungsbedarf hoch tief
Bebauung tief hoch

t .

é’ Freiraum tief hoch
Identitat beliebig pragend
Verhiltnis Bebauung / Freiraum unausgewogen ausgewogen

"

x

= Innenraum veraltet zeitgemass

=]

g
Aussenraum undifferenziert vielfiltig

Empfehlung

Strategie Planerische Intervention zur Qualitatssicherung / -steigerung
[ Erhalten Regelungsbedarf
[ Aufwerten tief hoch
‘ Regelbau etzl. Minimum) SNP Pflicht (hohe Anforderungen)
[ Erneuen
K Umstrukturi O Uberbauungsplan X Erneuerungsplan [ substanzschutz
mstrukturieren
O aqualifiziertes Verfahren [ strukturschutz X Umzonung

Priorisierun
g (Zweck, Intensitat)

54 Bemerkungen
® — Erneuerungsplan: neue Bebauungsstruktur und dichte auf die Umgebung abgestimmte Bauweise sichern
I L — Umzonung: Aufzonung priifen
=
-
<
]
o
o
v 11l
tief Machbarkeit hoch
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