ETH:-zurich

IRL — Institut fir Raum- und

Landschatftsentwicklung
Professur fir Rrumentwicklung

B Q Q FSBEF[OF M M



Impressum

Auftraggeber

Kanton Appenzell Innerrhoden

Bau- und Umweltdepartement / Amt fiir Wirtschaft
Gaiserstrasse 8 / Marktgasse 2

9050 Appenzell

Finanziert durch die Neue Regionalpolitik.

Projektbearbeitung

ETH Zirich

Institut fiir Raum- und Landschaftsentwicklung
Professur fir Raumentwicklung

Prof. Dr. Bernd Scholl

Wolfgang-Pauli-Str. 15

8093 Zirich

Karin Hollenstein
Reto Nebel
Roman Streit
Karin Widler

Projektleitung
Reto Nebel

Projektbegleitung seitens Auftraggeber
Ralph Etter

Titelblatt
www.timonfurrer.ch

Zitiervorschlag
Professur fir Raumentwicklung, ETH Zirich (2014): Abschlussbericht Raum* Appenzell Innerrhoden

www.raumplus.ethz.ch
www.raumentwicklung.ethz.ch

Zirich, Februar 2014



Kurzfassung

«Innenentwicklung vor Aussenentwicklung» ist die Mindeststrategie fur den in der Bundesverfassung
verankerten haushalterischen Umgang mit dem Boden. Diese Stossrichtung wurde durch die Annah-
me des teilrevidierten Raumplanungsgesetzes im Marz 2013 erneut deutlich bekraftigt. Sie bedeutet
eine klare Begrenzung der Siedlungsausdehnung und somit die konsequente Lenkung der zukiinfti-
gen Siedlungsentwicklung in das weitgehend Uberbaute Gebiet. Die Umsetzung dieser Strategie ist
nur moglich, wenn alternative Maglichkeiten zur Siedlungsentwicklung «auf der griinen Wiese» auf-
gezeigt werden. Dazu missen die Grossenordnung, die Lage und die Qualitdten der fur die Innenent-
wicklung in Frage kommenden Flachen bekannt sein. Genau dies ist das Ziel von Raum®.

Die Methode Raum* beruht auf einem kooperativen und dialogorientierten Ansatz, der sowohl die
Ortskenntnisse der lokalen Vertreter als auch den Blickwinkel von Externen nutzt, um die Siedlungs-
flachenreserven mit angemessenem Aufwand flachendeckend zu erfassen und deren Qualitaten zu
ermitteln. Mit Hilfe einer internetbasierten Plattform wurde im Rahmen von Erhebungsgesprachen
das lokale Wissen zu den einzelnen Flachen in den 6 Bezirken des Kantons sowie der Feuerschauge-
meinde systematisch eingebunden. Die daraus resultierende einheitliche, von allen Akteuren getra-
gene raumliche, quantitative und qualitative Flachenlibersicht ermdglicht eine sachgerechte Lagebe-
urteilung der aktuellen Situation.

Die gesamten Siedlungsflachenreserven des Kantons Appenzell Innerrhoden betragen derzeit rund
66 ha, verteilt auf 333 Flachen. Dies entspricht 16 % der rechtskraftigen Bauzone oder rund 29 m? pro
Raumnutzer (Einwohner und Beschaftigte). Rund die Halfte aller Nutzungsreserven liegt in der Feuer-
schaugemeinde. Dies ist eine gute Ausgangslage, um die Siedlungsentwicklung gemass dem kantona-
len Richtplan umzusetzen, welcher eine Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die heute gut
ausgestatteten und erschlossenen Siedlungen, also insbesondere in der Feuerschaugemeinde, vor-
sieht. Die Umsetzung der Innenentwicklung wird ferner durch den Umstand unterstiitzt, dass etwa die
halbe Anzahl der erfassten Reserven innerhalb des weitgehend iiberbauten Gebiets liegt.

Auffallend ist der hohe Anteil der Reserven in den Wohn- und Mischzonen (rund 85 % Flichenanteil
aller Nutzungsreserven). Diese kénnen daher auch die gemé&ss dem hohen Szenario des Bundesamts
fur Statistik bis 2035 prognostizierten zusatzlichen rund 3200 Einwohner aufnehmen, denn die ge-
samtkantonale Wohnkapazitat der erhobenen Nutzungsreserven wird auf 2700 bis 5500 zusatzliche
Einwohner geschatzt. Je nach Dichte der Bebauung und nach Wohnflacheninanspruchnahme konnte
der Uberwiegende Teil dieses Wachstums gar in den Nutzungsreserven im weitgehend lberbauten
Gebiet stattfinden.

Weiter lassen die Resultate Rickschliisse auf die Flachengrossen, den Stand der Erschliessung und
Baureife, das Eigentimerinteresse, die Nachfrage, allfallig vorhandene Mobilisierungshindernisse
und die zeitliche Verfligbarkeit der einzelnen Flachen zu. Grosse, zusammenhangende Areale gibt es
kaum. In den Wohn- und Mischzonen machen Flachen bis zu einer halben Hektare das Gros der Re-
serven aus. Bemerkenswert ist, dass fir gut die Halfte der grossen Reservepotenziale (> 0,2 ha) Nut-
zungsvorstellungen bis hin zu konkreten Planungen und Projekten vorhanden sind. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist mindestens ein Drittel der Flachenreserve sofort verfiigbar. Als Hauptgrund fur die
momentane Nichtverfiigbarkeit wird die fehlende Bereitschaft der Grundeigentimer angegeben. Dies



bedingt in Zukunft eine aktivere Auseinandersetzung mit den Eigentimern, insbesondere hinsichtlich
der strategisch bedeutsamen Nutzungsreserven.

Flache (ha)  Flache in % Anzahl  Anzahlin %
Flachen
Gesamtsiedlungsreserven 66 ha 333
Lage der Flachen
innerhalb des bestehenden Siedlungskaorpers 34 ha 52 % 214 64 %
ausserhalb des bestehenden Siedlungskorpers 31 ha 48 % 119 36 %
Flachengrossen
200 —2000 m?2 21 ha 32% 243 73 %
0,2-0,5ha 19 ha 30 % 62 19 %
0,5-1ha 15 ha 22 % 21 6%
1-2,2ha 11 ha 16 % 7 2%
Nutzungszonen
in Wohnzonen 37 ha 56 % 229 69 %
in Mischzonen 19 ha 29 % 76 23 %
in Arbeitszonen 7 ha 1% 14 4%
in Zonen fur offentliche Nutzungen 2 ha 3% 4 1%
in anderen Bauzonen 1 ha 2% 10 3%
Verfiigbarkeit
sofort 20 ha 31 % 135 L1 %
innert 2 Jahren 4 ha 6% 8 2%
innert 5 Jahren 12 ha 18 % 33 10 %
in 5 bis 15 Jahren 6 ha 9 % " 3%
nach 15 Jahren 2 ha 2% 5 2%
ungewiss 23 ha 35 % 141 42 %

Tabelle 1: Ubersicht iiber wichtige Kennziffern der Gesamtsiedlungsreserven [gerundete Werte)

Auf der Basis der gewonnenen Erkenntnisse sowie aus Erfahrungen friherer Raum*-Projekte werden
zum Abschluss Handlungsempfehlungen gegeben. Diese sehen im Wesentlichen die Etablierung eines
umfassenden Flachenmanagements vor, das vermehrt den Gebaudebestand mitberiicksichtigt und
die Bezirke bei der Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen (z.B. Mobilisierung blockierter
Flachen) unterstiitzt.
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Einleitung

Obwohl die Ressource Boden ein knappes und nicht vermehrbares Gut ist, hat sich die Siedlungsfla-
che in der Schweiz in den letzten Jahrzehnten standig ausgedehnt. Dies fuhrt nebst dem Verlust von
attraktiven Kulturlandschaften fir Erholung und Landwirtschaft auch zu steigenden Infrastrukturkos-
ten sowie weiteren unerwiinschten Folgen im Spannungsbereich Siedlung, Landschaft und Verkehr.
Um dem flachenintensiven Wachstum entgegenzutreten und dem Verfassungsauftrag eines haushal-
terischen Umgangs mit dem Boden nachzukommen sowie gleichzeitig die Weiterentwicklung der
Siedlungen zu ermaglichen, lautet die Mindeststrategie fiir eine nachhaltige Raumentwicklung «In-
nenentwicklung vor Aussenentwicklung». Diese Stossrichtung wurde im Marz 2013 durch die Annah-
me des revidierten Raumplanungsgesetzes bekraftigt.

Voraussetzung fiir die Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen ist die Kenntnis der vorhan-
denen Siedlungsflachenreserven und deren Qualitaten. Hier setzt der an der Professur fir Raument-
wicklung der ETH Zirich entwickelte Ansatz Raum* an. Dieser stellt nach langjahriger Weiterentwick-
lung und Anwendung in verschiedenen Regionen der Schweiz (u.a. in den Kantonen Uri, Schwyz, St.
Gallen und Schaffhausen; vgl. Abbildung 1) eine ausgereifte und praxiserprobte Methode zur Erhe-
bung der Siedlungsflachenreserven dar.

Dem Kanton Appenzell Innerrhoden fehlte bislang eine einheitliche, flichendeckende Ubersicht iiber
die Siedlungsflachenreserven und deren Qualitaten. Das Bau- und Umweltdepartement des Kantons
hat deshalb im Sommer 2013 die Professur fir Raumentwicklung der ETH Zirich beauftragt, die Sied-
lungsflachenpotenziale nach dem Raum+*-Ansatz zu erheben. Im Rahmen des Projekts «Raum* Ap-
penzell Innerrhoden» wurde eine kantonsweite raumliche, quantitative und qualitative Ubersicht tiber
die Siedlungsflichenreserven erstellt. Basierend auf dieser Ubersicht kénnen gezielt raumliche Ent-
wicklungsstrategien und Massnahmen fiir eine Mobilisierung der Siedlungsflachenreserven erarbeitet
werden. Die Ubersicht schafft somit eine sachliche Grundlage fiir ein Siedlungsflichenmanagement
und unterstitzt die Begrenzung und Konzentration des Siedlungswachstums.

- Raum*-Appenzell Innerrhoden
P Laufende Raum*-Projekte

Abgeschlossene Raum*-Projekte

0 30 60 90 120
1km

Abbildung 1: Regionen und Kantone in der Schweiz, in denen Raum* durchgefiihrt wurde (Stand: Februar 2014)



Der methodische Ansatz Raum*

Die gezielte Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen ist nur moglich, wenn ausreichend Mog-
lichkeiten fir die innere Weiterentwicklung und Erneuerung als Alternative zur Expansion «auf der
griinen Wiese» bestehen. Folglich braucht es eine Ubersicht {iber die fiir die Innenentwicklung in Fra-
ge kommenden Flachenareale. Nebst Quantitdten generieren insbesondere qualitative Angaben zu
den einzelnen Flachen, wie beispielsweise aktuelle Nutzung, Stand der Erschliessung, Entwicklungs-
erschwernisse oder die zeitliche Verfiigbarkeit, zusatzliches Handlungswissen.

Die Erstellung einer solch problemorientierten Ubersicht ist das Ziel von Raum*. Sie entsteht in Zu-
sammenwirkung mit den kantonalen und kommunalen Vertretern, die Uber das aktuelle und akkura-
teste Wissen zu den Flachen verfiigen. Auf Basis von vorbereiteten Planen finden in den Gemeinden
Erhebungsgesprache statt, um bei den lokalen Vertretern die Einschatzung zur Verfligbarkeit der
Flachen einzuholen. Wesentliches Instrument fiir die Erhebung ist eine internetbasierte Plattform, die
es erlaubt, die Informationen orts- und zeitunabhangig zusammenzustellen und regelmassig nachzu-
fuhren. Die so erarbeiteten Flachenubersichten dienen als sachliche Grundlage fir weitere Planun-
gen.

Die drei methodischen Saulen von Raum*

Die Basis flir den Raum*-Ansatz bilden folgende drei Grundsatze (vgl. Abbildung 2):

Kooperativ und dialogorientiert Dezentral und nachfiihrungsfahig Ubersicht und Lagebeurteilung
y =
Vﬂ 1]
P =
1
E=ry
Systematischer Einbezug des Wissens und der Einsatz eines internetbasierten Planungssystems Einheitliche Betrachtung im iiberkommunalen
Einschdtzung der lokalen Akteure Vergleich
Sensibilisierung fiir die Thematik Zeit- und ortsunabhdngiger Zugang zu den Daten Raumliche Strategieentwicklung differenziert
«Innenentwicklung» und sachgerecht maéglich
Austauschméglichket zwischen Kanton und Moglichkeit der Verwendung fiir kommunale Generiert Handlungswissen in Bezug auf die
Gemeinde abseits formaler Anldsse Planungszwecke Verfiigbarkeit und Mobilisierungshemmnisse

von Siedlungsfldchenreserven

Abbildung 2: Methodischer Ansatz Raum*

Kooperativ und dialogorientiert

Fir die Erfassung der Siedlungsreserven im weitgehend tberbauten Gebiet sind das Wissen und die
Einschatzung der kommunalen Vertreter unabdingbar. Die Kenntnisse der lokalen Vertreter Uber die
einzelnen Flachen sind allerdings haufig nicht dokumentiert. Daher ist der personliche Austausch mit
den Zustdndigen vor Ort (z.B. mit dem Bauverwalter) fiir die Erstellung einer systematischen Uber-
sicht unerlasslich. Neben den Ortskenntnissen der lokalen Behdrden und Planer sowie deren Koope-



ration braucht es aber auch den unvoreingenommenen Blickwinkel von Externen, um samtliche Sied-
lungsflachenreserven sachlich und einheitlich zu erfassen. Erfahrungen haben gezeigt, dass gerade
die Kombination von lokalen Behdrden und Planern, Kantonsvertretern und unabhangigen externen
Fachleuten ein zentraler Punkt fir das erfolgreiche Erstellen einer vergleichbaren sowie von allen
Beteiligten getragenen Ubersicht ist.

Dezentral und nachfiihrungsfahig

Die technische Grundlage fir Raum* ist der Einsatz eines dezentral zuganglichen, nachfiihrungsfahi-
gen und internetgestitzten planerischen Informationssystems. Mit dieser Arbeitsplattform ist es
moglich, das Abrufen und Pflegen der Ubersicht liber die Gesamtsiedlungsreserven zeit- und ortsun-
abhangig zu organisieren. Voraussetzung fir die Nutzung ist lediglich ein Computer mit Internetzu-
gang und Browser. Es bedarf keiner speziellen Software. Die Offenheit zu anderen Systemen ist eine
wichtige Grundvoraussetzung, um bestehende Teilinformationen in die Raum*-Ubersichten importie-
ren und die erarbeitete Ubersicht spater exportieren zu kénnen. Die Plattform ist nicht dffentlich und
der Zugang erfolgt durch individuelle Passwaorter.

Die erarbeiteten Ubersichten entsprechen jeweils einer Momentaufnahme. Um die Aktualitat der Da-
ten zu gewahrleisten, bedarf es einer periodischen Nachfiihrung, wie es die Raumplanungsverord-
nung’ vorsieht. Die Nachfihrungsfahigkeit ist daher einer der zentralen Punkte des Raum*-Ansatzes.

Ubersicht und Lagebeurteilung

Der Raum*-Ansatz ermoglicht flachendeckende Auswertungen der Quantitaten und Qualitdten der
vorhandenen Siedlungsreserven uber politisch-administrative Grenzen hinweg und dadurch eine dif-
ferenzierte und sachgerechte Lagebeurteilung der aktuellen Situation. Aufbauend auf den daraus
resultierenden Erkenntnissen kdnnen in einem nachsten Schritt eine raumliche Entwicklungsstrate-
gie und konkrete Massnahmen fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ausgearbeitet werden. Die
Nachfiihrung der Daten erlaubt zudem, Veranderungen Uber die Zeit zu beobachten, auszuwerten und
die Wirksamkeit der Entwicklungsstrategie und der Massnahmen zu Uberprifen.

Organisation und Ablauf der Erhebungen

Die Ermittlung der Siedlungsflachenreserven gemass dem Ansatz Raum* erfolgt in drei Phasen: die
Vorbereitungsphase, das Erhebungsgesprach vor Ort sowie die Qualitatssicherungsphase. Diese Auf-
teilung dient dazu, einerseits aus den vorhandenen digitalen Daten eine solide Grundlage fur die Er-
hebungsgesprache zu erarbeiten und andererseits den gesamten Aufwand — insbesondere des Erhe-
bungsgesprachs —auf eine angemessene Zeitdauer zu reduzieren.

T Art. 31 Abs. 3 der Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (SR 700.1): «Das Gemeinwesen verfolgt die bauliche
Entwicklung, stellt die Nutzungsreserven im weitgehend {iberbauten Gebiet fest und fiihrt die Ubersicht nach.»



a) Vorarbeiten

Auf Basis digitaler Datengrundlagen (Zonenpléne, Daten der amtlichen Vermessung und Orthofotos)
ermittelt die wissenschaftliche Bearbeitungsgruppe mogliche Siedlungsflachenreserven. In einem
ersten Schritt wird eine automatische Auswertung in einem geografischen Informationssystem
durchgefiihrt (GIS-Analyse). Anschliessend werden die Flachen anhand von Luftbildern verifiziert
(Luftbildauswertung]. Ein Teil der Merkmale (z.B. Nutzungszonen, Naturgefahren) kénnen den Fla-
chen auf Basis digitaler Daten bereits in dieser Phase zugewiesen werden. Abgeschlossen werden die
Vorarbeiten mit dem Import der georeferenzierten Flachen in die Arbeitsplattform. Als Diskussions-
grundlage fur die Erhebungsgesprache werden Plane mit den maglichen Siedlungsflachenreserven
vorbereitet (vgl. Abbildung 3).

GIS-Analyse Luftbildauswertung Erhebungsplan

B Automatisierte Ermittlung der unbebauten M Manuelle Uberpriifung der Auswertung [l Vorbereitung des Erhebungsplans und der
Grundstiicke auf Basis der Geodaten Erhebungsplattform fiir die Erhebungsge-

sprache

Abbildung 3: Vorbereitungsschritte

b) Erhebung

Mit der vorbereiteten Arbeitsplattform und den Planen finden die Erhebungen in den Gemeinden statt.
Im Zug der Erhebungsgesprache werden die vorerhobenen Flachen auf ihre Richtigkeit Uberprift,
allenfalls korrigiert und mit zusatzlichen Informationen erganzt, die nur durch das Gesprach mit den
lokalen Gemeindevertretern erfassbar sind (z.B. Einschatzung der Tragweite von Mobilisierungs-
hemmnissen). Ebenfalls werden nicht vorerfasste zusatzliche Flachenpotenziale diskutiert, welche
meist nur dank den Ortskenntnissen der lokalen Vertreter erfasst werden kdnnen (Brachflichen,
nicht mehr bendtigte Bahnareale, unternutzte Fliachen etc.). Die Informationen zu den einzelnen Fl&-
chen werden wahrend des Gesprachs laufend in der Plattform protokolliert.

c) Nachbereitung und Auswertung

In der dritten Phase fihren die Erhebenden eine Qualitatskontrolle der Daten durch. Hierbei werden
die Daten auf ihre Vollstandigkeit und Plausibilitat geprift und gegebenenfalls erganzt oder korrigiert.
Nach der Qualitatskontrolle wird die Plattform fiir die Bezirke und den Kanton gedffnet. Zudem wer-
den die Daten quantitativ, qualitativ und raumlich ausgewertet.



Definition der erfassten Siedlungsflachenreserven

Mit dem Ansatz Raum* werden die in den rechtskraftigen Bauzonen liegenden Siedlungsflachenreser-
ven erfasst, welche eine Mindestgrosse von 200 m? aufweisen, da kleinere Grundstiicke in der Regel

keine zweckmassige Bebauung ermaglichen. Der planerische Aufwand zur Mobilisierung eines Poten-
zials unterscheidet sich je nach Grosse, Bebauungsstand und Lage. Um diesem Umstand gerecht zu
werden und nur die fir die Problemerkennung notwendigen Informationen zu erfassen, werden die
Fliachen in unterschiedliche Kategorien eingeteilt (vgl. auch Tabelle 2 und Abbildung 4).

Grossere und teilweise bereits bebaute Flachen innerhalb des weitgehend berbauten Ge-
biets (Innenentwicklungspotenziale] weisen haufig komplexe Problemlagen auf und bedirfen
zur Mobilisierung planerischer Vorbereitungsschritte. Dem tragt Raum* mit der Erfassung
umfassender Informationen wie der Belastung mit Abfallen oder des Planungsstands Rech-
nung.

Einzelbauplatze (Bauliicken] sind in der Regel baureif. Daher reichen Informationen zum Ei-
gentimertyp, zum Eigentimerinteresse an der Entwicklung der Flache sowie zur Nachfra-
gesituation in der Regel aus, um eventuelle Entwicklungshindernisse festzustellen.

Grossere unbebaute Fldchen ausserhalb des weitgehend lberbauten Gebiets (Aussenreser-
ven) sind im Vergleich zu bebauten Potenzialen in der Regel mit geringerem Aufwand entwi-
ckelbar. Bei diesen Flachen muss jedoch davon ausgegangen werden, dass die Erschliessung
nicht vollstandig vorhanden ist.

Als vierte Kategorie besteht die Mdglichkeit, Wohngebiete/-quartiere, in denen Massnahmen
der Verdichtung denkbar sind, aufzunehmen. Diese Flachenkategorie wird als Nachverdich-
tungsquartiere bezeichnet und in Absprache mit den Gemeindevertretern erhoben. Im Unter-
schied zu den ersten drei Flachenkategorien sind fur die Aktivierung der Nachverdichtungspo-
tenziale andere Faktoren massgebend. Daher werden Informationen zu Gebaudeart, Alter und
Zustand der Bebauung, zu den Eigentumsverhaltnissen, der Bereitschaft zur Nachverdichtung
sowie dem Planungshorizont im Gesprach mit den lokalen Akteuren aufgenommen. Im Kan-
ton Appenzell Innerrhoden wurden die Nachverdichtungsquartiere zwar abgefragt, es wurden
jedoch keine festgestellt.

Gemeindegrenze

Bauzonengrenze (gemass rechtskraftigem Zonenplan)

Siedungskirpe weitgshen berautes Gebet) [ 0 o
0 |0le|0l=\00j0)0) 8

Odo

I
0°|0] |0

|
I |

_ | Bauliicke | I Nachverdichtung | | Aussenreserve |

Abbildung 4: Prinzipskizze der Fldchenkategorien




Kategorien Eigenschaften Erfasste Merkmale
Grosse Bebauungs- | Lage
stand
Innenentwick- > 2000 m? bebaut/ innerhalb des = Nutzungszonen
lungspotenziale unbebaut weitgehend Uber- | =Bebauungsstand
bauten Gebiets; in | »Erschliessung und Baureife
Bauzone = Eigentimertypen und -interessen
= Nachfrage
= Erwiinschte zukiinftige Nutzung
= Planungsstand
= Mobilisierungshindernisse (Belas-
tung mit Abfallen, Naturgefahren,
Zuschnitt etc.)
= Zeitliche Verfligbarkeit
Bauliicken 200 —2000 m? | unbebaut inner-/ausserhalb | =Nutzungszonen
des weitgehend = Eigentimertypen und -interessen
liberbauten Ge- = Nachfrage
biets; in Bauzone = Zeitliche Verfligbarkeit
Aussenreserven | > 2000 m? unbebaut ausserhalb des = Nutzungszonen
weitgehend tber- | =Erschliessung und Baureife
bauten Gebiets; in | =Eigentimertypen und -interessen
Bauzone = Nachfrage
= Mobilisierungshindernisse (Nut-
zungskonflikt, Naturgefahren, Zu-
schnitt etc.)
= Zeitliche Verfligbarkeit
Nachverdich- Quartiere bebaut in Bauzone = Alter der Bebauung
tungsquartiere = Gebaudezustand und Gebaudetyp
= Eigentumsverhaltnisse
und -interessen
= Bereitschaft der Gemeinde
= Nachverdichtungsziel und -art
= Planungshorizont

Tabelle 2: Flachenkategorien und erfasste Merkmale

Dariber hinaus gibt es weitere planungsrechtliche Nutzungsreserven, die jedoch in diesem Raum*-
Projekt nicht erfasst wurden. Namentlich sind dies leerstehende Gebaude und Wohnungen sowie die
Geschossflachenreserven auf einzelnen Parzellen (d.h. bebaute und genutzte Liegenschaften, deren
zuldssige bauliche Mdglichkeiten geméss Planungsrecht nicht vollstédndig ausgeschépft sind). Raum-
planerisch sinnvolle bauliche Verdichtungen jenseits der rechtskraftigen Bestimmungen (z.B. Bahn-
areale) werden mit Raum* nicht erfasst.



Erlauterung der Merkmale

In diesem Kapitel werden die wichtigsten zu den Flachen erhobenen Merkmale und deren Auspragun-
gen erklart. Die Erlauterungen sollen das Verstehen der nachfolgenden Kapitel erleichtern.

Lage Die Lage gibt an, ob ein Potenzial innerhalb oder ausserhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets liegt. Der in der Raumplanungsverordnung verwendete
Begriff des weitgehend Uberbauten Gebiets ist gemass Rechtsprechung des
Bundesgerichts in Anlehnung an Art. 15 lit. a RPG beziehungsweise Art. 36
Abs. 3 RPG eng zu verstehen und umfasst im Wesentlichen den geschlossenen
Siedlungsbereich mit eigentlichen Bauliicken. Das weitgehend iberbaute
Gebiet wird in diesem Bericht auch als Siedlungskdrper bezeichnet und kann
nur anhand der gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach planerischem
Ermessen beurteilt werden.

Nutzungszonen Die kommunalen Zonen werden fir die Auswertungen zu folgenden vier
(nach Raum?) Hauptnutzungstypen zusammengefasst:

=  Wohnzonen (reine Wohnzonen)

= Mischzonen (Wohn-/Gewerbezonen und Kernzonen)
=  Arbeitszonen (Gewerbe- und Industriezonen)

= Zonen fur offentliche Nutzungen

Somit konnen Aussagen dariiber gemacht werden, wie viel Flache im Gesam-
ten fir Wohnen und Arbeiten zur Verfligung steht.

Die restlichen Bauzonentypen wie Sonderbauzone (z.B. Campingzone, Sport-
zonen), Spezial- und weitere Zonen (z.B. Weilerzone), Tourismus- und Freizeit-
zone sowie Verkehrszone werden im Bericht unter dem Begriff Spezial- und
andere Bauzonen zusammengefasst.

Flachengrossen 200 —2000 m? | Klassische Bauliicken. Erfahrungswerte fiir Grundstiicke mit
einem Einfamilienhaus sind 500 — 1000 m?2. Bei einem

2000 m? grossen Grundsttick verfiigt das Haus also liber
einen grossen Umschwung.

0,2-0,5ha Ungefahre Grosse des Landsgemeindeplatzes in Appenzell
(ca. 0,25 ha)
0,5-1ha Ungefahre Grosse eines Fussballfelds (ca. 0,7 ha)
1-2ha Ungeféhre Grdsse zweier Fussballfelder (ca. 1,5 ha)
Bebauungsstand Fir den Erfolg einer ressourceneffizienten Raumentwicklung ist es entschei-

dend, dass anstelle von Einzonungen vermehrt Potenziale im Bestand mobili-
siert werden. Dazu gehort die Wiedereingliederung von Brachen in den Fla-
chenkreislauf, aber auch die Weiterentwicklung von unternutzten und nicht im
Sinn des Planungsrechts genutzten Flachen. Mit Raum* werden daher neben
unbebauten auch bebaute und absehbar brachfallende Flachen erfasst. Der
Bebauungsstand macht eine Aussage, ob es sich beim Potenzial um eine bis-
her unbebaute Flache handelt oder ob diese bereits genutzt oder bebaut ist.

Erschliessung und Baureife | Die Erstellung der Ubersicht liber den Stand der Erschliessung und den Stand
der Baureife ist Aufgabe des Gemeinwesens (Art. 31 RPV). Diesem Auftrag
kommt Raum* nach. Die Erschliessung basiert auf Art. 19 Abs. 1 RPG. Ein
Potenzial gilt als erschlossen, wenn die Erschliessung (Strasse, Wasser, Ab-
wasser, Energie) so nahe an das Potenzial heranfiihrt, dass die Anlagen der
Geb&udeerschliessung (Hauszufahrt und Hausanschlussleitungen) ohne gros-
sen finanziellen Aufwand angeschlossen werden kdnnen. Bei grosseren Po-
tenzialen muss jedoch davon ausgegangen werden, dass je nach zukinftiger
Nutzung die Feinerschliessung noch zu bewerkstelligen ist.

Ein Potenzial gilt als baureif, wenn das Potenzial vollstandig erschlossen ist
und keine weiteren Massnahmen zur Erlangung der Baureife (z.B. Ldrmschutz,
Landumlegung etc.) notwendig sind. In Anlehnung an Art. 31 RPV werden beim
Stand der Baureife folgende Kategorien unterschieden:




=  baureife Zone

=  baureife Zone in 5 Jahren

=  baureife Zone in 5 —15 Jahren
=  baureife Zone langerfristig

Eigentiimertypen
und -interesse

Die Besitzverhaltnisse nach Eigentiimertypen liefern fir die Mobilisierung der
Flachen erste grundsatzliche Hinweise. Beispielsweise ist die Mobilisierung
von Flachen in privatem Eigentum aufgrund der individuellen Interessenlage
haufig mit grosseren Anstrengungen verbunden als etwa bei gemeindeeigenen
Flachen, bei denen die Gemeinden liber mehr Spielraum verfiigen. Daher ist
hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse insbesondere die Information von Be-
deutung, ob sich das Potenzial im Privateigentum (natirliche oder juristische
Person) oder im Eigentum der Standortgemeinde befindet. Des Weiteren wird
auch zwischen Flachen im Eigentum der 6ffentlichen Hand (z.B. Bund, Kanton)
und offentlich-rechtlicher Kérperschaften wie Schul- oder Biirgergemeinden,
SBB etc. unterschieden.

Ferner wird auch eine Einschatzung zum Interesse des Eigentlimers einer
Verdusserung oder einer Eigenbebauung gegeniiber aufgenommen. Dabei wird
unterschieden zwischen:

= interessiert (der Eigentiimer ist an der Verdusserung oder Entwicklung
der Flache interessiert und arbeitet aktiv daran, das heisst, die Flache
wird zu marktgerechten Preisvorstellungen auf dem Markt angeboten)

= neutral (der Eigentiimer ist nicht gegen eine Verdusserung oder Entwick-
lung, arbeitet jedoch nicht aktiv daran)

= ablehnend (der Eigentiimer ist an einer Verdusserung oder Entwicklung
nicht interessiert)

* nicht entscheidungsfahig (z.B. zerstrittene Erbengemeinschaften)

Nachfrage

Fur die Entwicklung einer Flache ist letztlich die Nachfrage entscheidend. Eine

geringe Nachfrage kann sowohl aus Griinden der Makro- (schlechte Erschlies-

sung mit dem OV und dem MIV, periphere Lage) wie der Mikrolage (Verschat-

tung, Zuschnitt der Liegenschaft etc.] resultieren. Folgende drei Ausprédgungen

sind maglich:

= vorhanden (Gemeinde erhalt haufig Anfragen, anhaltende Bautatigkeit in
den letzten Jahren)

= gering (Gemeinde erhilt selten Anfragen)

= keine

Mobilisierungshindernisse

Mobilisierungshindernisse konnen sein:

=  Eigentimerinteressen (siehe oben)

= Belastung des Bodens mit Abfallen (gemass Kataster der belasteten
Standorte)

= Naturgefahren (gemass Naturgefahrenkarte)

= Abstande (zu Stromleitung, Gewdsser, Wald, Strasse, Eisenbahn etc.)

= Immissionen (L&rm von Strassen, Bahnlinien oder Geruchsbel&stigungen
durch Kehricht- oder Schweinemastanlage)

=  Unterschutzstellungen (Ortsbildschutz, Denkmalschutz etc.)

=  Dienstbarkeiten

= Schwierige Topografie

= Unglnstiger Zuschnitt eines Grundstiicks

Falls diese Punkte zutreffen und die Aktivierung einer Flache erschweren,

werden sie als Mobilisierungshindernisse bezeichnet und entsprechend er-

fasst. Ferner kénnen sich die Erschliessung und/ oder die Herstellung der

Baureife gewisser Potenziale schwierig gestalten und dadurch in Bezug auf die

Mobilisierung der Flache ebenfalls erschwerend wirken.

Zeitliche Verfiigbarkeit

Die zeitliche Verflgbarkeit gibt an, zu welchem Zeitpunkt eine Flache nach
derzeitigem Kenntnisstand frihestens verfligbar und baureif sein wird. Dabei
werden samtliche Mobilisierungshindernisse (bzw. deren Behebung] sowie ein
allenfalls ablehnendes Eigentimerinteresse berticksichtigt.




Erwiinschte zukiinftige
Nutzung

Die erwiinschte zukiinftige Nutzung gibt dariiber Auskunft, ob die Gemeinden
fir die jeweilige Flache eine Anderung der Nutzungszone (Um- oder Auszo-
nung) planen beziehungsweise ernsthaft in Betracht ziehen.

Planungsstand

Der Planungsstand gibt eine ungefdhre Ubersicht liber den aktuellen Stand
der Planung bei den Potenzialen an. Folgende Planungsstande werden diffe-
renziert:

= Nicht Gegenstand von Abkliarungen und Uberlegungen (es sind keine Vor-
stellungen und Ideen Uber die zukinftige Nutzung vorhanden)

= Erkundung (erste Abklarungen fir eine mogliche Entwicklung laufen)

= Konzeptphase (konkrete Vorstellungen tber die Entwicklung der Fliche
sind vorhanden beziehungsweise in Bearbeitung)

= Herstellung der Baureife (die notwendigen Massnahmen zur Erlangung
der Baureife fiir das geplante Projekt sind im Gang]

= Baubewilligungsverfahren

= Baubewilligung erteilt (zum Zeitpunkt der Erhebung wurde jedoch noch
nicht gebaut)

Tabelle 3: Erlduterung der Merkmale

Fur das Verstandnis der Auswertungen sind ferner folgende Begriffe zentral:

Gesamtsiedlungsreserven
(GSR)

Unter den Gesamtsiedlungsreserven wird die Summe aller fiir Siedlungszwe-
cke zur Verfligung stehenden planungsrechtlichen Reserven verstanden. Zu
einer Siedlung werden neben Gebauden und Anlagen fiir Wohnen und Arbeiten
auch offentliche Einrichtungen gezahlt.

Im vorliegenden Raum*-Projekt wurden diese Reserven in Form von Bauzo-
nenflachen erhoben. Demnach ergeben sich die Gesamtsiedlungsreserven aus
dem Total der Innenentwicklungspotenziale, Bauliicken und Aussenreserven
(vgl. Definition der erfassten Siedlungsfldchenreserven, Seite 5) aller Nutzungs-
zonen. Nicht inbegriffen sind die Nachverdichtungspotenziale in den Wohn-
quartieren, da diese schwierig zu quantifizieren sind (Geschossflachenreser-
ven) und teilweise Uber das bestehende Planungsrecht hinausgehen.

Flachensumme

In den Auswertungen des vorliegenden Berichts wird hauptsachlich auf die
kumulierte Flache der Reserven (Reservefliche) eingegangen, weil die Anzahl
aufgrund vieler kleiner Flachen (Bauliicken) nur bedingt aussagekriftig ist.

Mobilisierung von Flachen

Unter der Mobilisierung (oder Aktivierung) von Siedlungsfldchenpotenzialen
werden Strategien, Instrumente und Massnahmen verstanden, die zum Ziel
haben, die Flachen fir den Bodenmarkt verfigbar und bebaubar zu machen.

Die Griinde fur die Nichtverfligbarkeit von Flachen konnen unterschiedlichster
Natur sein und werden im Rahmen von Raum* unter den Mobilisierungshin-
dernissen (vgl. Tabelle 3) genauer betrachtet.

Die Mobilisierung von Flachenpotenzialen innerhalb des weitgehend tberbau-
ten Gebiets hilft, die Zielsetzung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung
nach innen zu realisieren. Fiir das Abbauen der Mobilisierungshindernisse
sind massgeschneiderte Ansatze zu wahlen. Das Beseitigen einer Altlast er-
fordert andere Massnahmen als die Gewinnung von Eigentiimern fir eine
Flachenentwicklung.

Raumnutzer

Unter Raumnutzern wird die Summe aller Einwohner und Beschaftigten in
einem Raum verstanden. Diese Einheit eignet sich fir raumliche Vergleiche
von Siedlungsreserven, weil dem Umstand Rechnung getragen wird, dass
sowohl Einwohner als auch Beschaftigte Raum beanspruchen.

Weitgehend iiberbautes
Gebiet

Vgl. Merkmal «Lage» (Tabelle 3)

Tabelle 4: Erlduterung wichtiger Begriffe




Ergebnisse

Im Folgenden werden die Ergebnisse des Projekts Raum*-Appenzell Innerrhoden vorgestellt, an dem
sich alle sechs Bezirke sowie die Feuerschaugemeinde des Kantons beteiligt haben. Um die Ergebnis-
se gesamtkantonal einordnen zu konnen, werden die wichtigsten Kennziffern des Kantons vorab kurz
zusammengefasst. Die Resultate der Raum*-Erhebung werden anschliessend gesamthaft, das heisst
Uber alle Nutzungszonen hinweg fiir den ganzen Kanton ausgewertet. Spezifische Ergebnisse nach
Nutzungszone sowie innerhalb der Feuerschaugemeinde werden dann hervorgehoben, wenn sie er-
heblich von den gesamthaften Ergebnissen abweichen.

Kurzportrait des Kantons

Der Kanton Appenzell Innerrhoden zahlt rund 15 700 Einwohner? und 7300 Beschéftigte®. Dies ent-
spricht 23 000 Raumnutzern. Nach einem leichten Bevolkerungsriickgang zwischen 1971 und 1979
nahm die Einwohnerzahl im Kanton Appenzell Innerrhoden wieder zu. Die zwei starksten Wachstums-
phasen waren zwischen 1988 und 1994 (+11 %) sowie zwischen 2005 und 2009 (+3 %) zu verzeichnen.
Seither ist ein moderates Wachstum von rund 0,6 % zu beobachten. Gesamthaft liegt der aktuelle
Einwohnerstand gut einen Finftel Uber demjenigen vor 40 Jahren. Gemass dem hohen Szenario des
Bundesamts fiir Statistik wird die Bevdlkerungszahl bis 2035 gegeniiber 2013 um gut 20 % auf ber
19 000 Einwohner ansteigen. Das mittlere Szenario entspricht einem Wachstum von rund 10 % gegen-
Uber 2013 auf gut 17 000 Personen, wahrend das tiefe Szenario einen leichten Bevolkerungsriickgang
auf rund 15 600 Personen fir 2035 prognostiziert (vgl. Abbildung 5).

22 000
21000 — standige Wohnbevdlkerung
20000 = e = = Szenario hoch
19000 +— ~77°" Szenario mittel —
e
~~~~~~~~~~~~~ Szenario mittel, aktualisiert =
18 000 -
17000 =" Szenario tief ”,0':,__’ ______ -—-
o Py -t
glemm
16 000 P s
15000
14 000
13 000
12 000
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung und -prognosen im Kanton Appenzell Innerrhoden

2 Bundesamt fir Statistik, Stand: 2012
3 Bundesamt fur Statistik, Stand: 2008

10



Inzwischen zeigt die Entwicklung, dass die heutigen Einwohnerzahlen unter den Prognosen aus dem
Jahr 2010 liegen. Aus diesem Grund hat das Bundesamt fir Statistik das mittlere Szenario bis 2022
aktualisiert und geht neu von einem geringeren Wachstum (+6,6 %) aus. Die Differenzen zwischen den
drei Szenarien widerspiegeln die Unsicherheiten beziiglich der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung.

Der Kanton Appenzell Innerrhoden umfasst insgesamt 7 Gebietskorperschaften, wobei die Feuer-
schaugemeinde als eigene Gebietskdrperschaft behandelt wird.* Im vorliegenden Bericht werden die
Gebietskorperschaften vereinfachend als Bezirke bezeichnet.

Die Siedlungsstruktur verfligt mit der Feuerschaugemeinde einerseits lber ein klares Zentrum.
Gleichzeitig existiert aber eine Vielzahl weiterer Ortschaften unterschiedlicher Grosse und Funktion,
so etwa die «traditionellen» Dorfer Gonten, Haslen, Weissbad-Schwende und Briilisau. Neben diesen
geschlossenen Siedlungstypen ist die Landschaft in Appenzell Innerrhoden durch Streusiedlungen
gepragt. Weit auseinanderliegende Einzelhofe ohne eigentlichen Ortskern stellen ein wesentliches
identitatsbildendes Merkmal des Kantonsgebiets dar. Wie stark der Kanton Appenzell Innerrhoden
durch diese Streusiedlungsform charakterisiert ist, kommt unter anderem im sehr hohen Anteil der
ausserhalb der Bauzone lebenden Bevolkerung zum Ausdruck. lThr Anteil belauft sich auf rund 28 %
der Kantonsbevdlkerung, was gesamtschweizerisch den mit Abstand hochsten Anteil darstellt. Insge-
samt leben in der Schweiz rund 6 % der Bevilkerung ausserhalb der Bauzone.®

Bei der Betrachtung der Bevolkerungsverteilung wird ersichtlich, dass sich knapp die Halfte der ins-
gesamt rund 23 000 Raumnutzer des Kantonsgebiets in der Feuerschaugemeinde konzentriert. Tabel-
le 5 verdeutlicht dabei insbesondere den hohen Konzentrationsgrad der Beschaftigten in der Feuer-
schaugemeinde.

Ubersicht des Kantons Kennziffern Anteil
Anzahl Gebietskorperschaften (Bezirke und Feuerschaugemeinde) 7
Einwohner (2012) 15717
davon in der Feuerschaugemeinde 6707 43 %
Beschiftigte (2008) 7275
davon in der Feuerschaugemeinde 3661 50 %
Raumnutzer 22 992
davon in der Feuerschaugemeinde 10 368 45 %
Summierte Gemeindeflache 17 397 ha
davon die Feuerschaugemeinde 431 ha 2%
Bauzonenflache 425 ha
davon Wohnzone 191 ha 45 %
davon Mischzone 101 ha 24 %
davon Arbeitszone 28 ha 7 %
davon Zone fiir 6ffentliche Nutzungen 33 ha 8 %
andere Bauzonen® 72 ha 17 %

Tabelle 5: Ausgewdhlte Kennziffern des Kantons Appenzell Innerrhoden und der Feuerschaugemeinde

4 Entsprechend wird das Gebiet der Feuerschaugemeinde bei den Auswertungen von den iiberlappenden Bezirksgebieten in
Appenzell, Schwende und Riite abgezogen.

5 Bauzonenstatistik Schweiz (2012): Resultate.
http://www.are.admin.ch/themen/raumplanung/00236/04878/index.html?lang=de.

¢ Sonderbauzone (z.B. Campingzone, Sportzonen), Spezial- und weitere Zonen (z.B. Weilerzone), Tourismus- und Freizeitzone,
Verkehrszone.
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Gesamtsiedlungsreserven

Flache (ha)  Flache in % Anzahl  Anzahlin %
Flachen
Gesamtsiedlungsreserven 66 ha 333
Lage der Flachen
innerhalb des bestehenden Siedlungskaorpers 34 ha 52 % 214 64 %
ausserhalb des bestehenden Siedlungskadrpers 31 ha 48 % 119 36 %
Flachengrossen
200 —2000 m? 21 ha 32 % 243 73 %
0,2-0,5ha 19 ha 30 % 62 19 %
0,5-1ha 15 ha 22 % 21 6%
1-2,2ha 11 ha 16 % 7 2%
Nutzungszonen
in Wohnzonen 37 ha 56 % 229 69 %
in Mischzonen 19 ha 29 % 76 23 %
in Arbeitszonen 7 ha 1% 14 4%
in Zonen fur offentliche Nutzungen 2 ha 3% 4 1%
in anderen Bauzonen 1 ha 2% 10 3%
Verfiigbarkeit
sofort 20 ha 31 % 135 L1 %
innert 2 Jahren 4 ha 6% 8 2%
innert 5 Jahren 12 ha 18 % 33 10 %
in 5 bis 15 Jahren 6 ha 9 % M 3%
nach 15 Jahren 2 ha 2% 5 2%
ungewiss 23 ha 35 % 141 42 %

Tabelle 6: Ubersicht iiber wichtige Kennziffern der Gesamtsiedlungsreserven [gerundete Werte)

333 Potenziale mit einer Flache von insgesamt 66 ha

Die 7 Gebietskorperschaften des Kantons Appenzell Innerrhoden weisen innerhalb der rechtskraftig
ausgeschiedenen Bauzone zusammen 333 Flachenpotenziale mit einer Gesamtflache von 66 ha auf.
Diese Gesamtsiedlungsreserven machen 16 % der gesamten Bauzonenflache des Kantons aus, womit
sie im Mittel der bisherigen Raum*-Erhebungen liegen.”

Abbildung 6 zeigt die raumliche Verteilung der Siedlungsreserven im Kantonsgebiet nach den Katego-
rien Innenentwicklungspotenziale, Bauliicken und Aussenreserven. Knapp die Halfte der erhobenen
Reservepotenziale mit einer Gesamtflache von 30 ha liegen in der Feuerschaugemeinde. Uber das
ganze Kantonsgebiet hinweg umfassen die Aussenreserven 37 % (24 ha) der gesamten Reserveflache.
Die restlichen Reserven von 42 ha sind gleichmassig auf Bauliicken und Innenentwicklungspotenziale
aufgeteilt. Beziiglich der Anzahl umfassen die Baulilicken mit 242 Stiick gegeniiber den Aussenreser-
ven (49) und den Innenentwicklungsreserven (42) fast Dreiviertel aller Potenziale.

7 siehe bisherige Raum*-Erhebungen in der Schweiz unter www.raumplus.ethz.ch
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Gesamtsiedlungsreserven
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Abbildung 6: Rdumliche Verteilung der Gesamtsiedlungsreserven nach Bezirk und Fldchenkategorie

Mit rund 34 ha liegt etwas mehr als die Halfte der gesamten Flachenreserve innerhalb des weitge-
hend Uberbauten Gebiets. Auf kommunaler Ebene zeigt sich, dass die Feuerschaugemeinde sowie die
Bezirke Riute und Gonten gegeniiber dem kantonalen Durchschnitt einen erhohten Anteil an Potenzia-
len innerhalb des weitgehend berbauten Gebiets aufweisen, wahrend die Bezirke Oberegg, Appen-
zell, Schwende und Schlatt-Haslen lber verhaltnismassig grosse Siedlungsreserven ausserhalb des
bestehenden Siedlungskorpers verfiigen (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Absolute Verteilung der Gesamtsiedlungsreserven im Kanton Appenzell Innerrhoden nach Bezirk und Lage

Unterschiedliche Reserven pro Raumnutzer in den Bezirken

Die durchschnittliche Reserve pro Raumnutzer im Untersuchungsgebiet betragt 29 m?, wobei die Re-
serven pro Bezirk zwischen 21 und 39 m? variieren. Diese Spannweite ist im Vergleich zu den Werten
bereits erhobener Gebiete im Rahmen von Raum*-Projekten als eher gering einzuschatzen?, wider-
spiegelt aber auch die verhaltnismassig homogene Siedlungsstruktur Appenzell Innerrhodens. Als
Vergleichswerte vorangegangener Raum*-Erhebungen konnen die Kantone St. Gallen, Schwyz und
Basel-Landschaft dienen. Die Reserven pro Raumnutzer betragen dort im Mittel 23 m?, 24 m? und
32 m2

Innerhalb des Kantons Appenzell Innerrhoden sind indes raumliche Unterschiede auszumachen. Die
eher peripher gelegenen Bezirke Schwende, Riite und Schlatt-Haslen verfligen liber Reserven unter
25 m?, wahrend der Bezirk Appenzell’ im Agglomerationsglrtel der Feuerschaugemeinde mit durch-
schnittlich 39 m? die grésste Reserve pro Raumnutzer aufweist. In der Feuerschaugemeinde selber
kommt auf jeden Raumnutzer eine Reserve von durchschnittlich 30 m2.

Es gilt derweil zu beachten, dass die Zahlen zur raumlichen Differenzierung der Flachenreserve pro
Raumnutzer mit Vorsicht zu geniessen sind. So wurden die vorhandenen Flachenpotenziale gemass
den aktuell rechtskraftigen Zonenplanen ermittelt, Bauten mit nicht ausgeschopftem Nutzungspoten-
zial ausserhalb der Bauzone wurden nicht berlcksichtigt. Auf der anderen Seite umfassen die Zahlen
zu der Anzahl Raumnutzer auch diejenigen Personen, die heute ausserhalb der Bauzone leben. Wiirde
man letztere von der Gesamtbevdlkerung abziehen, ist davon auszugehen, dass gerade in den landli-
chen Gebieten mit hohen Streusiedlungsanteilen die Reserven pro Raumnutzer deutlich zunehmen

8 Im Kanton Schaffhausen betragt die Spannweite beispielsweise 17 bis 100 m?2 (vgl. Raum* Schaffhausen).
? Ohne die Feuerschaugemeinde
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wiirden. Uber das ganze Kantonsgebiet hinweg erhdht sich die Reserve pro Raumnutzer auf 36 m2,
wenn der Anteil der ausserhalb der Bauzone lebenden Bevilkerung (28 %) herausgerechnet wird.

Gemdss der Gemeindetypologie des Bundesamtes fiir Raumentwicklung (ARE)' ist der Bezirk Appen-
zell (inklusive der Feuerschaugemeinde) als Kleinzentrum definiert, wihrend die restlichen Bezirke
als Agrargemeinden kategorisiert werden. Die Erkenntnis, dass die Feuerschaugemeinde uber ver-
haltnismassig grosse Siedlungsflachenreserven gemass der aktuellen Bau- und Zonenordnung ver-
flgt, verdeutlicht die Moglichkeiten einer verstarkten Konzentration der Siedlungsentwicklung auf den
zentralen Siedlungskern.

Nutzungszonen

Hohe Anteile der Reserven in den Wohn- und Mischzonen

Abbildung 8 auf Seite 16 zeigt auf, dass die Flachenreserven innerhalb der Wohn- und der Mischzone
mit 56 % (37 ha) bzw. 29 % (19 ha) den deutlich grossten Teil der Gesamtsiedlungsreserven ausma-
chen. Die Reserven in der Arbeitszone machen 11 % der gesamten Reserveflache aus, diejenigen in
der Zone fur offentliche Nutzung 3 %.

Diese Zahlen gilt es im Kontext der gesamthaft vorhandenen Bauzonenflache im Kantonsgebiet zu
interpretieren. Mit einem Anteil der Wohn- bzw. Mischzonen von 45 % (191 ha) bzw. 24 % (101 ha) an
der Bauzonenfliche (425 ha) stellt der Kanton Appenzell Innerrhoden einen typischen Wohnkanton
dar. Der Vergleich mit den Reserveflachen in diesen Zonen zeigt derweil, dass die Anteile der Fla-
chenreserven innerhalb der Wohn- und Mischzone gegeniber den zonenspezifischen Flachenanteilen
tberdurchschnittlich ausfallen. Auch in der Arbeitszone liegt der Anteil der Reserveflachen mit 11 %
(7 ha) Gber dem gesamten Flachenanteil der Arbeitszone an der Gesamtbauzone von 7 % (28 ha). Bei
der Zone fir offentliche Nutzungen sieht die Situation umgekehrt aus. Ein Anteil von 3 % (2 ha) an den
Gesamtsiedlungsreserven steht einem Anteil der Zonenfldche an der Gesamtbauzone von 8 % (33 hal
gegeniber. Ein Grund fir die Divergenz zwischen den zonenspezifischen Anteilen der Siedlungsfla-
chenreserven und der jeweiligen Anteile der Zonentypen an der gesamten Bauzone stellt die Katego-
rie der «anderen Bauzonen» dar''. Diese Zonen umfassen ganze 16 % (68 ha) der Bauzonenfliche,
jedoch praktisch keine Reserveflachen im Sinne der Raum*-Erhebung.

Umnutzung bei 14 Potenzialen erwiinscht

Bei 14 Potenzialen mit einer Gesamtflache von 6,7 ha —also rund 10 % der gesamten Reserveflache —
ist eine kiinftige Nutzungsanderung erwiinscht. Mit der Umnutzung wiirden die Reserven in der Ar-
beitszone um fast einen Drittel auf 5 ha und diejenigen in der Zone fir o6ffentliche Nutzungen um mehr
als einen Viertel auf 1,4 ha abnehmen. In der Arbeitszone ist diese Reduktion auf eine einzige Flache
zurlickzufiihren: Ein Industrieareal in der Ndhe des Bahnhofs Gonten (2,2 ha) soll kiinftig zur Misch-
zone werden.

Auf der anderen Seite ware durch die Umnutzung eine Zunahme der Reserveflachen in den «Spezial-
und anderen Bauzonen» zu verzeichnen. Diese Zunahme ist auf eine Innenentwicklungsfliche (1,9 ha)
angrenzend an das Freibad an der Sitter in der Feuerschaugemeinde zuriickzufiihren, welche gemass
aktuell rechtsgiiltigem Zonenplan als Mischzone ausgewiesen ist, kiinftig aber in eine Tourismus- und
Freizeitzone umgewandelt werden soll. Weitere Umzonungen sind bei einigen Bauliicken in der Feu-

10 ARE-Gemeindetypologie (2013):
http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/infothek/nomenklaturen/blank/blank/gemtyp/01.html
" Vgl. Fussnote 6 auf Seite 11
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erschaugemeinde vorgesehen. Sie sollen von Misch- zu Wohnzonen transformiert werden, machen
jedoch flachenmassig mit insgesamt 0,4 ha einen geringen Anteil der gesamthaften Siedlungsreser-
ven aus.

Eine Auszonung ist bei 4 Potenzialfldchen (1,8 ha) vorgesehen: 2 Aussenreserven im Bezirk Schlatt-
Haslen, eine im Bezirk Appenzell sowie ein Innenentwicklungspotenzial in Gonten sollen ausgezont
werden. Bei Letzterem handelt es sich um ein Areal in der Zone fiur offentliche Nutzungen, welches
aufgrund des Riickbaus der darauf liegenden Abwasserreinigungsanlage aus der Bauzone entlassen
werden soll.

Potenziale in Mischzonen haufig innerhalb des weitgehend iiberbauten Gebiets

Beim Vergleich der Potenzialflachen in der Wohnzone mit denjenigen in der Mischzone wird deutlich,
dass sich diejenigen in der Mischzone deutlich haufiger innerhalb des weitgehend lberbauten Gebiets
befinden. So liegen in den Wohnzonen gesamthaft lediglich 40 % der Potenzialflachen innerhalb des
weitgehend Uberbauten Gebiets, wahrend es in den Mischzonen 72 % der Potenzialflachen sind. Die-
ser Unterschied kommt insbesondere in der Feuerschaugemeinde zum Ausdruck, wo mit rund 13 ha
fast gleichviel Potenzialflache in der Misch- wie in der Wohnzone vorkommt. Hier befinden sich in der
Mischzone gut 10 ha der Potenzialflache innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets. In der Wohn-
zone sind es hingegen lediglich rund 6 ha, die restlichen Potenziale liegen ausserhalb des Siedlungs-
korpers.

Anzahl heute 229 76 14
Anzahl kiinftig 233 70 13
Flache heute (ha) 36.5 18.7 7.2
Flache kinftig (ha) 35.8 18.7 5.0
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen
Zonen flr offentliche Nutzungen B Spezial- und andere Bauzonen Auszonung vorgesehen

Abbildung 8: Gesamtsiedlungsreserven nach heutigen und erwiinschten kiinftigen Nutzungszonen

Flachengrossen

Kleine Reservefldachen sind zahlreich, fallen aber flaichenmdassig wenig ins Gewicht

Reserveflachen mit einer Grosse kleiner als 2000 m? (Baullicken) umfassen beziiglich der Anzahl fast
Dreiviertel aller eruierten Potenziale in Appenzell Innerhoden. Hinsichtlich des Flachenanteils belau-
fen sich diese Bauliicken hingegen lediglich auf rund einen Drittel der gesamten Potenzialflache (vgl.
Abbildung 9). Die 7 grossten Potenziale weisen eine Flache von 1 bis 2,2 ha auf und machen zusam-
men rund einen Sechstel der gesamten Potenzialflache aus. Es handelt sich dabei um 3 Potenziale in
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der Mischzone sowie eine Reserveflache in der Zone fir o6ffentliche Nutzungen innerhalb der Feuer-
schaugemeinde, eine mogliche kiinftige Industriebrache in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Gonten
sowie je eine Aussenreserve in den Wohnzonen von Oberegg bzw. Schwende.

Anzahl

Flache (ha)

10.7

0%

10%

20%

30%

m<0,2 ha

40%

0,2-05ha

50%

60%

0,5-1ha

70%

1-22ha

80%

90%

100%

Abbildung 9: Gesamtsiedlungsreserven nach Fldchengréssen

Die Flachen in der Arbeits- oder &ffentlichen Zone sind erwartungsgemass tendenziell grosser als in
den Wohn- und Mischzonen: lhre Medianflache ist mit rund 3700 m? rund viermal so gross wie dieje-
nige der Flachen in der Wohn- und Mischzone (ca. 900 m2). Auch zwischen der Wohn- und der Misch-
zone existieren Unterschiede. Machen die Potenziale grosser als 5000 m? in der Wohnzone rund einen
Viertel (9,6 ha) der zonenspezifischen Potenzialfliche aus, umfassen die Potenziale der gleichen
Grossenkategorie in der Mischzone mit 10,3 ha lber die Halfte der zonenspezifischen Potenzialflache.

Bebauungsstand

Grossteil der Potenziale unbebaut

Abbildung 10 verdeutlicht, dass 312 der insgesamt 333 Potenzialflachen derzeit unbebaut sind. Sie
umfassen rund 84 % der gesamten Flachenreserve. Die 19 «zu gering genutzten» Potenziale (also
Flachen, die nur teilweise genutzt werden bzw. fir die planerisch eine hoherwertige Nutzung ange-
strebt wird) machen mit einer Fléche von iiber 8 ha rund 13 % der Gesamtreserve aus. Als mdgliche
Brache in Zukunft wurde eine einzige Flache identifiziert. Es handelt sich dabei um das bahnhofsnahe
Industrieareal in Gonten, welches mit einer Flache von rund 2,2 ha die grosste Reserve im Untersu-
chungsgebiet darstellt.

Anzahl

Flache (ha)

54.9

312
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unbebaute Flache Mzu gering genutzt M mdgliche Brache (in naher Zukunft] M nicht im Sinne des Planungsrechts genutzt

Abbildung 10: Gesamtsiedlungsreserven nach Bebauungsstand




Erschliessung und Baureife

Reserven mehrheitlich erschlossen und baureif

Vier Fiinftel der erfassten Potenziale mit insgesamt gut 55 % der gesamthaften Potenzialflache (36 ha)
sind aktuell baureif (vgl. Abbildung 11). Auf der anderen Seite sind 55 Potenzialfldchen, welche hin-
sichtlich der Flache einen beachtlichen Anteil von 35 % der Gesamtsiedlungsreserven (23 ha) ausma-
chen, noch nicht baureif, da die Erschliessung fehlt. Weitere 11 Potenzialfldchen (7 ha) sind derweil
zwar erschlossen, aber nicht baureif, da die Erstellung eines Sondernutzungsplanes noch aussteht.

Die Differenzierung nach Zonentyp zeigt auf, dass insbesondere in den Arbeitszonen viele Potenziale
noch nicht baureif sind. Dies trifft auf genau die Halfte der insgesamt 14 Potenziale mit zusammen
fast 70 % der zonenspezifischen Potenzialflache zu, wobei die noch ausstehende Erschliessung den
wesentlichen Grund fur die fehlende Baureife darstellt.

Anzahl 267 39 15

Fliche (ha) 36.4 16.8 7.2

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

baureife Zone baureife Zone in 5 Jahren baureife Zone in 5 bis 15 Jahren M baureife Zone langerfristig

Abbildung 11: Gesamtsiedlungsreserven nach Stand der Baureife

Eigentimertypen und -interessen

Potenziale hauptsachlich im Eigentum von Privatpersonen

In Abbildung 12 wird ersichtlich, dass sich rund 80 % (266) der 333 identifizierten Potenzialflachen im
Kanton Appenzell Innerrhoden im Eigentum von Privatpersonen befinden. Sie umfassen flachenmas-
sig mit 48 ha fast Dreiviertel der summierten Potenzialflache. Knapp 50 Flachen gehoren juristischen
Personen, wobei es sich vornehmlich um Unternehmen handelt. Weitere 8 bzw. 13 Potenzialflachen
befinden sich im Eigentum des Kantons bzw. der Standortgemeinden.

Anzahl

Flache (ha)

T T T T T T T T T T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Privatperson M Juristische Person M Kanton M Standortgemeinde offentlich-rechtliche Kérperschaft

Abbildung 12: Gesamtsiedlungsreserven nach Eigentiimertypen
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Die zonenspezifische Auswertung fihrt erwartungsgemass zu der Erkenntnis, dass in der Wohnzone
bei 90 % der Potenziale Privatpersonen als Eigentimer auftreten. Dies ist gegenliber den anderen
Zonen ein deutlich hoherer Anteil. Andererseits sind in den Misch- und insbesondere in den Arbeits-
zonen Uberdurchschnittlich oft juristische Personen als Eigentimer eingetragen.

Mehr als die Halfte der Eigentiimer ist an einer Entwicklung der Potenziale interessiert oder zumindest
neutral gestimmt

Knapp die Halfte der summierten Potenzialflache (31 ha) gehort Eigentimern, welche gemass Ein-
schatzung der lokalen Behorden an einer Entwicklung der Flache interessiert sind. Bei rund einem
Fiinftel der Flachen (13 ha) stehen die Eigentlimer einer solchen zumindest neutral gegeniiber. Die
restlichen Potenzialflachen befinden sich im Eigentum von Personen, die zum derzeitigen Kenntnis-
stand nicht interessiert an einer Umsetzung ihrer Potenziale sind (vgl. Abbildung 13). Beziiglich der
Anzahl Potenzialflichen halten sich interessierte und nicht interessierte Eigentimer die Waage (139
gegeniiber 138).

Anzahl 139 55
Flache (ha) 30.6 12.8
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
interessiert neutral ®ablehnend k. A.

Abbildung 13: Gesamtsiedlungsreserven nach Eigentiimerinteressen

Differenziert nach Zone zeigt sich, dass in den Mischzonen die Eigentimerinteressen besonders posi-
tiv ausfallen. Uber 70 % (13,2 ha) der zonenspezifischen Potenzialflache ist im Eigentum von Akteuren,
die einer Entwicklung oder Verdusserung ihres Grundstlicks interessiert oder zumindest neutral ge-
gentliberstehen.

Nachfrage

Hohe Nachfrage

Wie in Abbildung 14 dargestellt, ware gemass Aussage der Bezirksvertreter bei 254 der insgesamt
333 Potenziale die Marktnachfrage im Fall einer Verdausserung vorhanden. Die summierte Flache die-
ser Potenziale umfasst lber 80 % der gesamten Potenzialflache. Bei weniger als einem Viertel der
Potenziale mit einer Gesamtflache von 12 ha wird die Nachfrage als gering oder fehlend eingestuft.

Als haufigster Grund fiir die fehlende Nachfrage wird dabei die Mikrolage angegeben, also die un-
glnstige raumliche Lage innerhalb der Bezirke. Auf hoherer Flugebene sind indes grossraumigere
Muster auszumachen. Viele Potenziale mit geringer oder keiner Nachfrage liegen in den eher peri-
pher gelegenen Bezirken Rite, Oberegg und Gonten.

Interessant ist die Erkenntnis, dass die Nachfrage in der Mischzone besonders gross ist. 60 der insge-
samt 76 Potenziale in dieser Zone sind nachgefragt. Sie umfassen mit 17 ha iiber 90 % der zonenspe-
zifischen Potenzialflache. Zum einen ist dies darauf zurickzufiihren, dass ein Grossteil dieser Flachen



in der Feuerschaugemeinde liegt, wo ohnehin eine Uberdurchschnittliche Nachfrage vorhanden ist.
Andererseits lasst sich aber durchaus auch feststellen, dass die Mischzonen im Kanton Appenzell
Innerrhoden auf eine grosse Nachfrage stossen.

Anzahl 254 67 .
Flache (ha) 54.0 10.1 I
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

vorhanden gering Mkeine k. A.

Abbildung 14: Nachfrage nach Gesamtsiedlungsreserven

Fir einen Viertel der Flachen (16 ha) ist zwar eine Nachfrage vorhanden, die Eigentiimer haben aber
ein geringes Interesse daran, sie zu verdussern oder selber zu entwickeln. Der umgekehrte Fall (der
Eigentimer will verkaufen, aber die Nachfrage ist gering bzw. nicht vorhanden) betrifft nur 3 % (2 ha)
der Potenzialflachen. Bei 43 % der Flachen (28 ha) sind indes sowohl das Eigentiimerinteresse als
auch die Nachfrage vorhanden. Zahlt man die Potenzialflachen mit «neutralem» Eigentiimerinteresse
dazu, sind es gar 58 % der Flachen (38 hal.

Mobilisierungshindernisse

Mangelndes Eigentiimerinteresse als wesentliches Mobilisierungshindernis

Bei der Mobilisierung der Potenzialflachen stellt das mangelnde Eigentimerinteresse das mit Ab-
stand grosste Hindernis dar. Bei insgesamt 138 Potenzialen mit einer Gesamtflache von 22 ha ist die
Entwicklung aus diesem Grund erschwert. Die Unterschutzstellung betrifft 12 Potenzialflachen (1 ha)
und stellt somit das zweithaufigste Mobilisierungshindernis dar. Weitere Hindernisse wie Zuschnitt
(5), Topografie (4) und fehlende Baureife (2) spielen eine untergeordnete Rolle (vgl. Abbildung 15).

Die 12 Potenzialflachen, welche durch Unterschutzstellungen betroffen sind, liegen allesamt in der
Feuerschaugemeinde. Sie befinden sich in der integralen Ortsbildschutzzone. Gemass Bauregle-
ment'? sind die Bauten in dieser Zone mit besonderer Sorgfalt zu gestalten und sehr gut ins Orts- und
Strassenbild einzupassen. Diese Einschrankung kann jedoch auch als Chance verstanden werden:
Hier kann der Beweis erbracht werden, dass eine sorgfaltige Innenentwicklung nicht nur zu einer
hoheren Nutzungsdichte fiihren kann, sondern auch zu einer Steigerung der Siedlungsqualitat in den
betroffenen Gebieten.

12 Baureglement Feuerschaugemeinde vom 17. April 2009.
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Abbildung 15: Gesamtsiedlungsreserven nach Mobilisierungshindernissen

Zeitliche Verfugbarkeit

20 ha sofort bebaubar, 23 ha mit ungewissem Entwicklungshorizont

31 % (20 ha) der Potenzialfliche sind gemass den Aussagen der Bezirksvertreter sofort bebaubar.
Dies bedeutet, die Flachen sind baureif und weder durch den Eigentimer noch durch andere Mobili-
sierungshindernisse blockiert. 4 ha werden voraussichtlich innerhalb von 2 Jahren, 12 ha innerhalb
von 2 bis 5 Jahren und 6 ha innerhalb von 5 bis 15 Jahren verfligbar werden (vgl. Abbildung 16). Dies
bedeutet, dass nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb eines Planungshorizonts von 15 Jahren
davon auszugehen ist, dass tiber 60 % der gesamten Siedlungsflachenreserve verflighar sein wird.

Bei 2 ha der Potenzialflache wird mit einer Entwicklung erst nach 15 Jahren gerechnet und bei der
verbleibenden Flache von rund 23 ha —also mehr als einem Drittel der Potenzialflache —ist ungewiss,
ob und wann die Potenziale verfiigbar sein werden. Bis auf eine einzige Flache, bei welcher die zeitli-
che Verfligbarkeit aufgrund mangelnder Informationen (keine Angaben] nicht abgeschatzt werden
kann, ist bei allen Potenzialen mit Entwicklungshorizont «ungewiss» das mangelnde Eigentimerinte-
resse der entscheidende restriktive Faktor.
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Anzahl 135 8 33 . 141

Flache (ha) 20.2 3.6 11.8 22.7

I I I I I I I I
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sofort  innert 2 Jahren " innert2 -5 Jahren Minnert5- 15 Jahren Mnach 15 Jahren " ungewiss

Abbildung 16: Gesamtsiedlungsreserven nach zeitlicher Verfigbarkeit

Potenziale in Wohnzonen und mit kleiner Flache tendenziell eher verfiighar

Wird die Verfligbarkeit nach Zonen aufgeschlisselt, fallt auf, dass in der Wohnzone mit rund 35 %
(13 ha) leicht tberdurchschnittlich viele Potenziale sofort verfligbar sind. Auf der anderen Seite sind
lediglich 2 der insgesamt 14 Potenziale in der Arbeitszone mit einer Flache von 0,5 ha sofort verfig-
bar, wahrend bei 6 Potenzialen (2,2 ha) in dieser Zone die Verfligbarkeit ungewiss ist.'

Eine Differenzierung der zeitlichen Verfiugbarkeit nach Potenzialgrossen — wie sie in Abbildung 17
dargestellt ist — zeigt ausserdem auf, dass die kleineren Flachen (unter 2000 m?) meistens entweder
sofort verfligbar sind, oder aber einen ungewissen Entwicklungszeitpunkt aufweisen. Grossere Fla-
chen finden sich eher in den Zwischenkategorien, also im Zeitraum von 2 bis nach 15 Jahren verfiig-
bar. Dieses Ergebnis zeigt auf, dass fur die Entwicklung kleinerer Flachen weniger planerische Vorar-
beiten geleistet werden mussen, respektive dass diese bereits geleistet wurden. Ist das Eigentimer-
interesse positiv, ist die Flache sofort verflighar, ansonsten ist ihre zeitliche Verfligbarkeit ungewiss.
Bei den grosseren Flachen spielen hingegen noch andere Faktoren eine Rolle. Teilweise miissen die
Flachen noch erschlossen werden, um zur Baureife zu gelangen. In anderen Fallen sind fir die Mobi-
lisierung der Flachen planerische Vorarbeiten wie die Erstellung eines Sondernutzungsplans oder
eine Umzonung notwendig. Die Grosse und Bedeutung der Flachen bedingen ausserdem oft eine Er-
kundung des Potenzials und die Erstellung eines geeigneten Konzepts dafir.
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sofort innert 2 Jahren  innert 5 Jahren innert5-15 nach 15 Jahren ungewiss
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Abbildung 17: Gesamtsiedlungsreserven nach zeitlicher Verfigbarkeit und Fldchengréssen (Mediane]

'3 Bei 5 dieser Potenziale ist das Eigentimerinteresse ablehnend (wovon in 2 Fallen das Potenzial als Reserveflache fir den
Betrieb des Eigentiimers genutzt wird), in einem Fall wére der Eigentimer interessiert, aber die topografische Lage der Fl&-
che erschwert die Entwicklung.
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Planungsstand

Bei iiber der Halfte der Innenentwicklungspotenziale und Aussenreserven konkrete Planungen
Informationen zum Planungsstand der Reserveflachen liegen nur fir die Flachen grosser 2000 m? —
also die Innenentwicklungspotenziale und die Aussenreserven — vor. Bei den Bauliicken wird davon
ausgegangen, dass es zu deren Mobilisierung keine vertiefte planerische Vorleistung bedingt.

Bei den Innenentwicklungspotenzialen und Aussenreserven zeigt sich, dass auf 47 Flachen, welche
zusammen mit rund 25 ha mehr als die Halfte der gesamthaften Potenzialflache in diesen Kategorien
ausmachen, bereits Planungen im Gange sind. Gut ein Drittel der gesamten Flache der Innenentwick-
lungspotenziale und Aussenreserven (15,2 ha) befinden sich in der Erkundungsphase, 9 Potenziale mit
4,4 ha in der Konzeptphase, bei 8 Potenzialen mit 3,7 ha wird die Baureife hergestellt und fir 3 Poten-
ziale mit 1,1 ha laufen bereits Baubewilligungsverfahren (vgl. Abbildung 18). Die Werte zeigen auf,
dass die Bezirke viele grossere Flachenpotenziale bereits in ihre Planung miteinbeziehen.

Anzahl 44 27 - 8 3
Flache (ha) 20.6 15.2 - 3.7 11

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

nicht Gegenstand von Abklarungen oder Uberlegungen
Erkundung
B Konzeptphase
Herstellung der Baureife
Baubewilligungsverfahren

Abbildung 18: Gesamtsiedlungsreserven nach Planungsstand [ohne Bauliicken)

Kapazitatsabschatzung

Kapazitaten ausreichend, um die prognostizierten Einwohner aufzunehmen

Eine Kapazitatsabschatzung™ aller erfassten Flachenpotenziale in den Wohn- und Mischzonen ergibt
ein Potenzial fir insgesamt 2700 bis 5500 zusatzliche Einwohner im Kanton Appenzell Innerrhoden.
Das Bundesamt fiir Statistik prognostiziert bis 2035 im hohen Bevolkerungsentwicklungsszenario gut
19 000 Einwohnern im Kantonsgebiet. Dies entspricht einer Beviolkerungszunahme von rund 3200
Personen gegeniiber dem Stand aus dem Jahr 2013. Im mittleren Szenario wird von einer Zunahme
um rund 1500 Einwohner ausgegangen. Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass die

14 Eine solche Abschatzung kann nur als Anndherung verstanden werden und stellt die Spannbreite der méglichen Entwicklung
dar. Es handelt sich um eine grobe Abschatzung, in welcher die jeweiligen Ausniitzungsziffern der kommunalen Zonen nicht
beriicksichtigt wurden.

5 Zu Grunde liegende Annahmen: 70 % der Misch- und Kernzonen kénnen fiir Wohnzwecke genutzt werden; AZ = 0,5 in der
Feuerschaugemeinde und 0,4 in den restlichen Bezirken; 15 % Erschliessungsabzug; 20 % Abzug fiir Umrechnung Brutto-
wohnflache in Nettowohnflache; Wohnflache pro Person = 55 m2.

¢ Zu Grunde liegende Annahmen: 80 % der Misch- und Kernzonen kénnen fiir Wohnzwecke genutzt werden; AZ = 0,7 in der
Feuerschaugemeinde und 0,6 in den restlichen Bezirken; 10 % Erschliessungsabzug; 15 % Abzug fiir Umrechnung Brutto-
wohnflache in Nettowohnflache; Wohnflache pro Person = 45 m2.
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Siedlungsflachenreserven im Kanton Appenzell Innerrhoden voraussichtlich ausreichend sind, um
gentgend Wohnraum fir die Bevolkerungszunahme bis 2035 bereitzustellen. Im Falle einer tatsach-
lich eintretenden Bevdlkerungszunahme gemass Szenario «hoch» ist allenfalls eine Unterdeckung
mit Siedlungsflachenreserven abzusehen, falls nur die «tiefen»'” Kapazitatsreserven zur Verfiigung
stehen. Die Annahmen, welche fir die Abschatzung der «tiefen» Kapazitatsreserven getroffen wur-
den, sind aber bewusst sehr konservativ. Mit einer leichten Erhohung der effektiven durchschnittli-
chen Ausniitzung um rund 0,1 konnte die Unterdeckung auch im hohen Szenario verhindert werden.

Betrachtet man zusatzlich die zeitliche Verfiigbarkeit der Potenzialflachen, zeigt sich, dass selbst mit
Annahme einer «tiefen» Kapazitatsentwicklung die erwartete Bevolkerungszunahme gemass mittle-
rem Szenario Uber die Zeitspanne bis 2035 gedeckt werden kann. Zu beachten gilt es hier, dass dieje-
nigen Siedlungsreserven, deren zeitliche Verfligbarkeit aufgrund der Erhebungsdaten als «ungewiss»
klassiert sind —also hauptsachlich solche mit einem zum jetzigen Zeitpunkt ablehnenden Eigentiimer
— bei der «tiefen» Kapazitdt nicht berlicksichtigt werden. Bezieht man bei der «hohen» Kapazitat's
diese «ungewissen» Reserven noch mit ein, konnten bis 2035 theoretisch Uber 21 000 Personen mit
den vorhandenen Siedlungsflachenreserven versorgt werden, was deutlich iber den Bevolkerungs-
prognosen und auch Uber den kumulierten Wachstumsvorstellungen der Bezirke liegt.

22 000

21000 standige Wohnbevolkerung

20000 = == = = Szenario hoch

19000 4°°""° Szenario mittel
18000 4 Szenario mittel, aktualisiert
17000 477777 Szenario tief

_______ kumulierte Wachstumsvorstellungen der
16 000 - Bezirke

Kapazitat hoch inklusive «ungewisser»

15000 A Reserven
14000 1°°==" Kapazitat hoch
13000 41° "~ °° Kapazitét tief
12 000 T T T T T T T T T T 1

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

Abbildung 19: Gegeniiberstellung BFS-Bevélkerungsentwicklungsprognosen und Einwohnerkapazitat

17 Zu Grunde liegende Annahmen: Vgl. Fussnote 15. Im Gegensatz zu den erwéhnten 2700 mdglichen zusétzlichen Einwohnern
wurden aber hier in der «tiefen» Kapazitatsentwicklung die «ungewissen» Reserven nicht beriicksichtigt, da diese zumindest
in der kurzen Frist voraussichtlich nicht verfiighar sein werden. Fiir die zeitliche Entwicklung der Kapazitaten wurden die er-
hobenen Angaben zur zeitlichen Verfligbarkeit der Potenziale verwendet.

18 Zu Grunde liegende Annahmen: Vgl. Fussnote 16.
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Zentrale Erkenntnisse und Handlungs-
empfehlungen

Auf Grundlage der dargestellten Ergebnisse im vorangehenden Kapitel werden in diesem Kapitel die
zentralen Erkenntnisse dargelegt. Anschliessend werden aufgrund der aus diesem Projekt gewonne-
nen Erkenntnisse sowie der Erfahrungen aus friiheren Raum*-Projekten Empfehlungen fir den Um-
gang mit den Ergebnissen und der Fortfiihrung des Prozesses der Siedlungsentwicklung nach innen
formuliert.

Zentrale Erkenntnisse

Geniigend Reserven

Der Kanton Appenzell Innerrhoden verfiigt iber 66 ha Siedlungsflachenreserve, wovon rund die Halfte
in der Feuerschaugemeinde liegt. Insgesamt betragt der Anteil der erhobenen Reserveflache rund
16 % der Bauzone oder etwa 30 m? pro Einwohner und Beschéftigter. Uber die Halfte (56 %) der Re-
serveflache sind der reinen Wohnnutzung, rund ein weiterer Drittel der Mischnutzung zugewiesen. Die
damit verbundene Wohnkapazitat fiir zusatzliche Einwohner betragt je nach Bebauungsdichte zwi-
schen 2700 und 5500. Diese Abschatzung zeigt bei einer Gegeniiberstellung mit dem prognostizierten
Einwohnerwachstum fiir die nachsten 20 Jahre, dass die zusatzlichen Einwohner durch die bestehen-
den Flachenreserven grundsatzlich ohne Neueinzonung aufgenommen werden kdnnen. Vorausset-
zung dafir ist jedoch, dass samtliche Nutzungsreserven innerhalb niitzlicher Frist mobilisiert werden
konnen.

Abbildung 20 auf Seite 26 gibt einen raumlichen Uberblick iiber die erfassten Siedlungsflichenreser-
ven. Dabei sind neben der Flachenreserve pro Raumnutzer auch die Gesamtsiedlungsreserven nach
Nutzungszonen fir jeden Bezirk dargestellt. Es zeigt sich zum einen, dass die Feuerschaugemeinde
mit Abstand lber die meisten Siedlungsflachenpotenziale verfiigt. Insgesamt sind es tber 30 ha. Zum
anderen wird festgestellt, dass in allen Bezirken die Potenziale in der Wohnzone den grossten Anteil
an der Gesamtsiedlungsreserve ausmachen.

In Bezug auf die Flachengrossen und den Bebauungsstand zeigen die Erhebungen, dass vor allem
unbebaute, kleinere Wohnflachen das Gros der Nutzungsreserven ausmachen, was darauf schliessen
lasst, dass weitere magliche Nutzungsreserven im Bestand noch zu wenig im Bewusstsein vorhanden
sind.
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Abbildung 20: Gesamtsiedlungsreserven nach Nutzungszone und pro Raumnutzer (Bezirk]

Fehlende Bereitschaft der Grundeigentiimer als Hauptmobilisierungserschwernis

Durch die Erfassung von qualitativen Merkmalen ermaoglicht Raum®, die erhobenen Reserven grob
nach deren zeitlicher Verfiugbarkeit auszuwerten. Rund ein Drittel der Reserveflache steht sofort fur
eine Entwicklung zur Verfiigung. Bei einem weiteren Drittel ist nach derzeitigem Kenntnisstand davon
auszugehen, dass sie innerhalb des nachsten Planungshorizonts ebenfalls verfiighar sein werden, da
auf verschiedenen Flachen bereits Aktivitaten in diese Richtung laufen. Bei den restlichen Flachenre-
serven konnen keine Angaben zur zeitlichen Verfligbarkeit gemacht werden, da vorwiegend die feh-
lende Bereitschaft der Grundeigentimer dies nicht zulasst.
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Handlungsempfehlungen

Nachfiihrung und Ergianzung der Ubersicht sowie regelmissige Flichenbilanzierung und Lagebeur-
teilung

Die in diesem Projekt erstellte Ubersicht zeigt eine Momentaufnahme der Siedlungsflachenreserve.
Um die Daten aktuell zu halten, sind periodische Nachfiihrungen unerlasslich. Klare Zustandigkeiten
sind eine wichtige Voraussetzung, um die Qualitat der Datenerhebung und die Vergleichbarkeit wei-
terhin zu gewahrleisten. Es ist zu empfehlen, die Erhebung der Ubersicht kantonsweit einheitlich wei-
terzufihren, damit die Koordination der Vorgehensweise in methodischer, inhaltlicher und techni-
scher Hinsicht sichergestellt werden kann.

Die erarbeitete Ubersicht iiber die vorhandenen Siedlungsflichenpotenziale eréffnet weitergehende
Moglichkeiten fir einen differenzierten und sachlichen Umgang mit den verschiedenen Ausgangsla-
gen durch Erganzung der Ubersicht mit weiteren raumbedeutsamen Informationen. Dazu gehort bei-
spielsweise die Uberlagerung der Flichenreserven mit der Erschliessungsgiite des offentlichen Ver-
kehrs oder mit technischen und sozialen Infrastrukturen. Eine vertiefte Abschatzung der vorhandenen
Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitaten sowie eine zeitlich gestaffelte Gegenuberstellung der verfig-
baren Flachen und der prognostizierten Nachfrage lassen friihzeitig Handlungsbedarf erkennen.
Denkbar und zielfihrend sind madglicherweise auch weitergehende Arbeiten in Richtung Visualisie-
rung der Flachenreserven, um den entscheidungsrelevanten Akteuren auch eine raumliche Vorstel-
lung der erhobenen Reserven geben zu konnen. Alle diese weitergehenden Schritte sollen schliesslich
dazu beitragen, wertvolle Hinweise fiir die zukiinftigen Handlungserfordernisse der raumlichen Ent-
wicklung und der dazu notwendigen Schwerpunktbildung zu erhalten und so die Siedlungsentwicklung
moglichst vorausschauend und aktiv zu gestalten.

Die mittels Raum* erhobenen Reserven stellen nur einen Teil der vorhandenen Siedlungsentwick-
lungspotenziale dar. Sogenannte Nachverdichtungspotenziale in Quartieren, die lber einen niedrigen
Ausbaugrad und Ulber eine sehr niedrige Nutzungsdichte verfiigen, wurden nicht erfasst. Hier gilt es,
die Bezirke und die Bevolkerung fir dieses Thema zu sensibilisieren, insbesondere im Zusammen-
hang mit den aktuellen Entwicklungen im Bereich Energieeffizienz.

Basierend auf der periodisch zu aktualisierenden Ubersicht sind regelméassig Flachenbilanzierungen
und Lagebeurteilungen durchzufiihren, um so im Sinn eines Monitorings und Controllings einerseits
Erkenntnisse hinsichtlich der Flachendynamik und der baulichen Aktivitaten in einem Raum zu gewin-
nen. Andererseits kann dadurch tUberprift werden, ob die Ziele der Innenentwicklung erreicht wurden
(beispielsweise die erfolgreiche Mobilisierung von Fldchen und die Verminderung der Fléachenneuin-
anspruchnahme). Es wird empfohlen, die Flachenbilanzierung dem Regierungsrat und dem Parla-
ment regelmassig zur Kenntnisnahme zu unterbreiten.

Gezielte Unterstiitzung zur Umsetzung und Mobilisierung

Fir eine erfolgreiche Siedlungsentwicklung nach innen muss diese Strategie nicht nur fachlich, son-
dern auch politisch verankert und mit besonderen Mitteln fiir ihre Umsetzung unterstiitzt werden. Es
geht insbesondere darum, mit Hilfe der erstellten Ubersicht die Siedlungsentwicklung vermehrt aktiv
zu gestalten. Fir diese Prozesse ist es wesentlich, Mittel und Wege fir die Forderung und Unterstut-
zung einer konkreten, qualitativ hochstehenden Umsetzung der Strategie «Innenentwicklung vor Aus-
senentwicklung» zu erarbeiten und beispielsweise mit Hilfe massgeschneiderter innovativer und in-
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formeller Verfahren und Instrumente zu erproben. Dabei ist aufgrund der unterschiedlichen Aus-
gangslagen auf einen differenzierten Umgang mit der Innenentwicklung, auch im regionalen Kontext,
zu achten.

Um der Innenentwicklung kantonal zum Durchbruch zu verhelfen, braucht es gezielte Unterstiitzung
und das Anwenden neuartiger Verfahren und Instrumente. Fir die Erkundung der Entwicklungsmog-
lichkeiten auf den grossen, fiir den ganzen Kanton strategisch bedeutsamen Flachen, eignet sich bei-
spielsweise ein Testplanungsverfahren. Eine weitere Hilfestellung ware das Anbieten von Planungs-
hilfen im Rahmen von Ortsplanungsrevisionen (Best-Practice-Beispiele, Leitfaden Innenentwicklung
etc.), da insbesondere kleinere und mittlere Gemeinden oftmals nicht Gber die notwendigen Ressour-
cen und das Knowhow fiir die teils komplexen Aufgaben der Innenentwicklung verfiigen.

Es wird empfohlen, mit den Eigentiimern, die kein oder geringes Interesse an einer Entwicklung ihrer
Flachen zeigen, in einen Prozess zu treten, um beispielsweise im Rahmen von Eigentimerworkshops
die Ausgangslage sowie die Entwicklungsmoglichkeiten darzulegen. Haufig reichen die Ublichen Ei-
gentimeranschreiben nicht aus, private Eigentimer mit fehlendem Interesse zu einer Entwicklung
der Flache zu bewegen. Zudem wissen die Eigentimer oft nicht um die Optionen im Zusammenhang
mit der Entwicklung ihrer Flache. Ziel dabei ist es, durch gezieltes Aufzeigen der Entwicklungsmog-
lichkeiten die Mobilisierungsbereitschaft derjenigen Flachen zu erhohen, welche aus kommunaler
und kantonaler Sicht von zentraler Bedeutung sind.

Eine wesentliche Voraussetzung fur eine erfolgreiche Umsetzung der Innenentwicklung als Strategie
fur die raumliche Entwicklung ist die Etablierung eines Flachenmanagementprozesses mit langfristig
tragfahigen Strukturen. Dazu gehéren samtliche oben aufgefiihrten Aspekte wie Ubersicht, Arbeits-
plattform, raumliche Entwicklungsstrategie und Massnahmen zur Umsetzung. Ein geeigneter Koope-
rations- und Koordinationsrahmens unter Einbezug aller raumbedeutsamen Akteure sowie eine ge-
eignete organisatorische Einbettung mit klaren Zustandigkeiten stellen dabei Grundvoraussetzungen
dar. Ein wichtiger Baustein in diesem Prozess sollte der regelmassige inhaltliche Austausch zwischen
den Akteuren sein.
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