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Vorwort

Die Volksabstimmung zum Raumplanungsgesetz hat es
gezeigt: Eine Mehrheit der Bevdlkerung will keine weitere
Zersiedlung. Um dies zu erreichen verlangt das revidierte
eidgendssische Raumplanungsgesetz, dass die Siedlungs-
entwicklung neu nach innen gelenkt werden muss. Gleich-
zeitig will die Regierung den attraktiven Lebens- und Wirt-
schaftsstandort Schaffhausen erhalten und verbessern,
die Herausforderungen der demographischen Entwicklung
angehen und das Wachstum fordern. In diesem Kontext
stellt sich fur das Baudepartement die Frage, wie ein ver-
antwortungsvoller Umgang mit Flachen im Einklang mit
Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt gelingen kann und
welche Schwerpunkte in der Siedlungsentwicklung - insbe-
sondere in der Innenentwicklung - gesetzt werden missen.
Die neuste Raum* Erhebung, die vom Planungs- und Natur-
schutzamt des Kantons Schaffhausen, den Gemeinden sowie
der Eidgenossischen Technischen Hochschule gemeinsam
erarbeitet wurde, gibt Antworten darauf. Sie schafft eine sys-
tematische Ubersicht der Siedlungsfldchen im Kanton und
zeigt dariber hinaus Innenentwicklungspotenziale sowie
die damit verbundenen Hindernisse und Schwierigkeiten
auf. Diese Ubersicht bietet den Gemeinden eine sachliche
und auch vergleichbare Grundlage, um zielgerichtete kom-
munale Strategien zu entwickeln. Fir die Erfassung dieser
Siedlungsreserven im weitgehend tUberbauten Gebiet sind
das Wissen und die Einschatzung der kommunalen Gemein-
devertreter unabdingbar. Das Baudepartement bedankt sich
darum bei den Gemeinden herzlich fiir die Unterstiitzung
und die gute Zusammenarbeit. lhre Mitwirkung hat das
Projekt erst moglich gemacht.

Martin Kessler, Regierungsrat
Vorsteher des Baudepartements
Kanton Schaffhausen






Kurzfassung

Innenentwicklung vor
Aussenentwicklung
«Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung» ist die Mindeststrategie fur
den in der Bundesverfassung veran-
kerten haushalterischen Umgang mit
dem Boden. Durch die Annahme des
revidierten Raumplanungsgesetzes im
Marz 2013 wurde diese Stossrichtung
deutlich bekraftigt. Die Ziele der
Strategie sind eine klare Begrenzung
der Siedlungsausdehnung und die
konsequente Lenkung der zukinftigen
Siedlungsentwicklung in das bereits
weitgehend bebaute Siedlungsgebiet.
Die Umsetzung der Strategie ist
jedoch nur maglich, wenn alternative
Moglichkeiten zur Siedlungsent-
wicklung auf der griinen Wiese auf-
gezeigt werden. Fir die Entwicklung
von Strategien bendtigen die Kantone
und Gemeinden einheitlich erhobene
Informationen Uber die Grosse, Lage
und Verflgbarkeit der Reserveflachen
in der Bauzone. Die Erhebung dieser
Daten ist das Ziel von Raum®.

Eine breit abgestiitzte Ubersicht

Die Methode Raum* beruht auf einem
kooperativen und dialog-orientierten
Ansatz. Die Siedlungsflachenreserven
werden von externen Fachleuten
zusammen mit lokalen Behdrden-
vertretern flachendeckend erfasst.
Neben Angaben zur Grosse und
Lage der Reserveflachen werden
qualitative Eigenschaften, wie der
Bebauungsstand, der Stand der

Erschliessung, Entwicklungs-
erschwernisse und die zeitliche Ver-
fligbarkeit der Areale ermittelt.

Unterstitzt durch eine webba-
sierte Plattform wurden bereits vor
vier Jahren in allen 26 politischen
Gemeinden des Kantons Schaffhausen
Erhebungsgesprache vor Ort durch-
geftihrt. Im Frihling 2017 wurden die
Daten nun nachgefihrt. Die resul-
tierende raumliche, quantitative und
qualitative Flachenibersicht ist ein-
heitlich und ermdoglicht dadurch eine
sachgerechte Lagebeurteilung.

340 ha Gesamtsiedlungsreserve
verteilt auf 1148 Potenziale

Die gesamte Siedlungsflachenreserve
in der rechtskraftigen Bauzone des
Kantons Schaffhausen betragt aktuell
340 ha, verteilt auf 1148 Potenziale.
Der Vergleich mit den Daten der
Erhebung von 2013 zeigt, dass die
Reserve innerhalb von vier Jahren um
16 % (65 ha) abgenommen hat. Dies bei
einem geringen Zuwachs der Raum-
nutzer (Einwohner und Beschéftigte)
von knapp 3 %.

Der Anteil der Siedlungsflachenreserve
(340 ha) an der Bauzone betragt 14 %.
Die Reserve pro Raumnutzer belduft
sich auf 27 m?, wobei, gleich wie vor
vier Jahren, erhebliche Unterschiede
zwischen den Gemeinden bestehen.
Deutlich unter dem Durchschnitt
liegt die Reserve pro Raumnutzer in

Neuhausen am Rheinfall (15 m2) und
Schaffhausen (16 m?. Beggingen
(85 m?) und Schleitheim (74 m?) weisen
die grosste Reserveflache pro Raum-
nutzer auf. Absolut betrachtet liegt ein
Drittel (98 ha) der Gesamtsiedlungs-
reserve des Kantons in der Gemeinde
Schaffhausen.

Viel Reserve in der Arbeitszone

Die Reserveflache in der Wohnzone hat
mit 34 % (117 ha) den gréssten Anteil
an der gesamten Reserveflache. In
der Mischzone liegen 15 % (50 ha) der
Reserveflache. Der Anteil der Reserve
in der Arbeitszone betragt 32 %
(110 ha) und liegt deutlich tiber dem
Durchschnitt aller Raum*-Regionen
von 26 %. In der Zone fur offentliche
Nutzungen wurden 18 % (62 ha) und in
Spezial- und weiteren Zonen weniger
als 1 % (< 1 ha) der Reservefldche
erhoben.

Geniigend Reserve bis 2030

Die erhobene Reserveflache von
167 ha in der Wohn- und Mischzone
ist ausreichend, um das Bevadlker-
ungswachstum gemass mittlerem
Szenario des Bundesamts fir Sta-
tistik (Referenzszenario) von 9700
Einwohnern bis 2030 aufzunehmen.
Fir diese Abschatzung wird eine
aktive Mobilisierung geeigneter aber
bisher blockierter Potenziale voraus-
gesetzt. An geeigneten Standorten,
d.h. gut erschlossenen Lagen (QV,
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Nahversorgung) sind Projekte mit
hoheren Nutzerdichten zu realisieren.
Werden die von den Gemeinden bereits
konkret beabsichtigten Umzonungen
in Wohn- und Mischzonen bis 2030
umgesetzt und wird die Nutzerdichte in
den bestehenden Reserven geringfigig
erhoht, sind auch genlgend Kapa-
zitaten fur den Bevdlkerungszuwachs
des hohen Szenarios des BfS
vorhanden.

In dieser Abschatzung sind die
Reserven in bereits bebauten Gebieten
(Geschossflachenreserven), in der
Arbeitszone, den Zonen fir 6ffentliche
Nutzungen sowie Spezial- und weiteren
Zonen nicht mitberucksichtigt.

Verteilung der Reserven nach
Raumtypen

Im revidierten Richtplan des Kantons
Schaffhausen werden fiir die drei
Raumtypen Agglomerationskernraum,
die regionalen Zentren und die
Gemeinden des landlichen Raums
unterschiedliche Wachstums- und
Entwicklungsziele definiert. Ein
grosser Teil des Wachstums soll
in den gut erschlossenen urbanen
Raumen stattfinden. Zwar wurde in
diesen Gemeinden mit 187 ha rund
die Halfte der Reserveflache erhoben.
Setzt man diesen Wert mit der Anzahl
der Raumnutzer in Beziehung, so liegt
die Reserveflache pro Raumnutzer mit
20 m? aber wesentlich tiefer als in den
regionalen Zentren (51 m?/RN) und im
l&ndlichen Raum (45 m%/RN).

Abwartende Haltung betreffend
Erneuerung von Quartieren

Im Rahmen dieser Erhebungen wurden
zusatzlich zu den Gesamtsiedlungs-
reserven auch Teilgebiete fir Innen-
entwicklung erfasst. Diese parzel-
lenlibergreifenden Gebiete eignen
sich aus Sicht der Gemeindevertreter
fur eine zukinftige Transformation im
bebauten Bestand, oder es sind bereits
solche Planungen im Gange.

Aufgrund von Einschatzungen der
Gemeindevertreter mit Ortskennt-
nissen konnten im Kanton Schaff-
hausen 76 Gebiete mit einer Gesamt-
flache von 300 ha identifiziert werden.
In den Agglomerationsgemeinden
sind acht Gebietsplanungen bereits
in der Umsetzungsphase oder es
gibt konkrete Vorstellungen zur
zukinftigen Entwicklung. In vielen
kleinen Schaffhauser Gemeinden
haben die Gemeindebehdrden solche
Transformationsgebiete zwar als
erkannt, sehen diese aber eher als
Langfristoption einer Siedlungsent-
wicklung. Oftmals handelt es sich
um zentral gelegene Gebiete, welche
wichtig sind, um die ortsspezifische
Charakteristik zu wahren oder einen
Ortskern zu revitalisieren.

Empfehlung fiir aktive Innenent-
wicklung und raumliche Strategien
Auf der Basis der im Projekt «Raum*
Kanton Schaffhausen» gewonnenen
Erkenntnisse sowie aus Erfahrungen
friherer Raum*-Projekte werden zum

Abschluss weiterfiihrende Handlungs-
empfehlungen dargelegt. Diese sehen
die Etablierung eines umfassenden
Flachenmanagements vor, das die
Gemeinden bei der Umsetzung der
Siedlungsentwicklung nach innen
(z.B. Mobilisierung blockierter
Flachen) unterstitzt und vermehrt
die Innenentwicklung im Bestand
mitbericksichtigt.

Die vorliegende Ubersicht eignet sich
als Grundlage fir eine sachliche Dis-
kussion zur Bestimmung von Entwick-
lungsschwerpunkten und zur Priori-
tatensetzung bei der Entwicklung der
Reserven innerhalb der Gemeinden
und udber Gemeindegrenzen hinweg.
Dadurch wird es mdoglich den Fokus
auf strategisch bedeutsame Areale
zu legen und begrenzte Ressourcen
effizient einzusetzen.

Fir eine qualitatsvolle und nachhaltige
Siedlungsentwicklung werden auf
Stufe der Gemeinden fir das ganze
Gemeindegebiet klare und raumlich
konkretisierte Vorstellungen Uber
Entwicklungsziele bendotigt. Der Erar-
beitung tragfahiger Leitbilder und
Strategien zur raumlichen Entwicklung
sollte daher eine hohe Prioritat ein-
geraumt werden. Um die Kontinuitat
einer Entwicklung sicherzustellen,
empfehlen wir zudem, die raumlichen
Entwicklungsziele mit geeigneten
Instrumenten behdrdenverbindlich zu
verankern.
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Einleitung

Die Flacheninanspruchnahme fir
Siedlungs- und Infrastrukturzwecke
in der Schweiz schreitet wei-
terhin voran.' Das flachenintensive
Wachstum fuhrt zu bekannten uner-
winschten Folgen wie dem Verlust
attraktiver Kulturlandschaften fir
Erholung und Landwirtschaft sowie
steigenden Infrastrukturkosten und
einem erhohten Verkehrsaufkommen.
Will die Schweiz die Handlungs-
spielraume kommender Generationen
bewahren, so ist die Begrenzung
der Siedlungsflachen die logische
Konsequenz.

In Zukunft soll die raumliche Ent-
wicklung vermehrt innerhalb des
bestehenden  Siedlungsgebiets
stattfinden. Mit der Annahme des
revidierten Raumplanungsgesetzes
im Jahr 2013 haben die Schweizer
Stimmberechtigten der gesetzlichen
Verankerung der Mindeststrategie
«Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung» deutlich zugestimmt.2 Das
Gesetz verlangt, dass die Ressource
Boden nachhaltig genutzt wird und
die Siedlungsentwicklung prioritar in
den bestehenden Bauzonen erfolgt.
Die Kantone haben bis 2019 Zeit, ihre
Richtplane entsprechend anzupassen.

Eine Weiterentwicklung innerhalb
des bereits bestehenden Siedlungs-
gebiets erdffnet viele Chancen: Durch

I:l Nachfiihrungen 2017
I:l Nachfiihrung geplant

Abb. 2:
Eigene Darstellung.

die Erhohung der Nutzungsdichte
an daflr geeigneten Standorten,
eine qualitatsvolle bauliche Weiter-
entwicklung und eine attraktive
Gestaltung des offentlichen Raums
konnen Dorfkerne und Quartiere
wiederbelebt und aufgewertet
werden. Hohere Nutzungsdichten
ermoglichen eine bessere Nah-
versorgung, was den Bedirfnissen
einer alternden Gesellschaft entge-
genkommt. Bereits bei einer leicht
verdichteten Bauweise im bereits
erschlossenen Siedlungsraum fallen
zudem wesentlich tiefere Erschlies-
sungs- und Infrastrukturkosten® an,

Raum* Erhebungen und aktuelle Nachfiihrungen (Stand September 2017).

als bei einer lockeren Bebauung auf
neu zu erschliessenden Flachen. All
dies macht die Strategie «Innenent-
wicklung vor Aussenentwicklung» zu
einer geeigneten Strategie fur eine
nachhaltige Gemeindeentwicklung.

Voraussetzung fir die Umsetzung der
Siedlungsentwicklung nach innen ist
die Kenntnis dervorhandenen Reserve-
flache. Hier setzt Raum*an. Die Raum?*-
Methodik wurde von der Professur fir
Raumentwicklung der ETH Zirich
entwickelt und ist nach langjahriger
Weiterentwicklung und Anwendung in
verschiedenen Kantonen und Regionen

1 Geméss Arealstatistik 1992/97 bis 2004/09 ca. 0.69 m? pro Sekunde. In der Periode 1979/85 bis 1992/97 betrug dieser Zuwachs noch 0.89 m? pro Sekunde. Damit kam es in den letzten
Jahren zu einer leichten Abnahme des Siedlungsflachenzuwachses.

2 Der Kanton Schaffhausen hat im M&rz 2013 das neue Raumplanungsgesetz mit 63.2% angenommen.

3 Beispiel: Werden neu erstellte Reiheneinfamilienhdusern im bereits erschlossenen Siedlungsgebiet einer lockeren Bebauung durch Einfamilienhauser auf bisher unerschlossenen
Flachen gegeniibergestellt, sind die Kosten fiir die Entwicklung und den Unterhalt der Infrastruktur bis CHF 1500 pro Jahr und Einwohner tiefer. Quelle: Infrastrukturkosten
unterschiedlicher Siedlungstypen, Bundesamt fiir Raumentwicklung, 2017.



der Schweiz (Al, BL, FR, GR, SG, SH,
SZ,TG, Tl, UR, VS] eine ausgereifte und
praxiserprobte Methode zur Erhebung
der Siedlungsflachenreserve*.

2012/2013 hat die Professur fir
Raumentwicklung der ETH Zirich
zusammen mit dem Planungs- und
Naturschutzamt und den Gemeinden
des Kantons Schaffhausen mit der
Raum*-Methode eine quantitative
und qualitative rdumliche Ubersicht
tiber die Siedlungsflachenreserve
erarbeitet. Die Ergebnisse waren
eine wichtige Grundlage fir die
Revision der Richtplanung und fir
ein verbessertes Siedlungsflachen-
management. Um die Aktualitat der
Flachenibersicht zu gewahrleisten,
wurde die Daten 2017 einheitlich und
kantonsweit nachgefihrt.

Ein wichtiger Bestandteil des Projekts
war neben der Aktualisierung der
Siedlungsflachenreserven auf gros-
stenteils nicht bebauten Flachen, die

4 Definition vgl. S. 5.

Erhebung zukinftiger Entwicklungs-
gebiete im bebauten Bestand (sog.
Teilgebiete fir Innenentwicklung].
Die Entwicklung im bereits bebauten
Bestand wird zukinftig einen wach-
senden Stellenwert in der Siedlungs-
entwicklung einnehmen, da eine
weitere Ausdehnung der Siedlungs-
gebiete vielerorts beschrankt oder
kaum mehr maglich ist. Jedoch stellt
eine solche Entwicklung hdohere
Anspriche an die Planung als das
Bauen auf der griinen Wiese.

Vor diesem Hintergrund wurden
mit den Gemeindevertretern im
zweiten Teil der Erhebungsge-
sprache ausgewahlte Teilgebiete
und Themen besprochen, die aus
Sicht der Gemeinde mittel- oder
langfristig fur eine Entwicklung von
Bedeutung sein kdnnen. Das Ziel der
Gesprache war die Sensibilisierung
fur das Thema der Innenentwicklung
sowie das ldentifizieren geeigneter
Teilgebiete in den Gemeinden. Die

einheitlich durchgefiihrten Gesprache
liefern dem Kanton zudem wichtige
Hinweise auf zukiinftige Herausfor-
derungen und haufige Problemstel-
lungen im Bereich der kommunalen
Siedlungsentwicklung.

Das Projekt hatte eine Laufzeit von
einem Jahr und war in mehrere
Phasen unterteilt. Die Vorarbeiten fir
das Projekt wurden im ersten Quartal
2017 durchgefihrt. Die Erhebungs-
gesprache mit den Gemeinden fanden
in den Monaten Mai und Juni 2017
statt. Im Anschluss wurden die Daten
ausgewertet und der vorliegende
Bericht erarbeitet. Die Daten stehen
den Gemeinden und dem Kanton
Schaffhausen ab Ende 2017 zur
Verfligung.



Der methodische Ansatz

Raum*

Die gezielte Forderung der Siedlungs-
entwicklung nach innen ist nur
moglich, wenn ausreichend Spielraum
fir die innere Weiterentwicklung
und Erneuerung als Alternative zur
Expansion auf der grinen Wiese
besteht. Folglich braucht es als
sachliche Grundlage eine Ubersicht
Uber die fur die Innenentwicklung in
Frage kommenden Flachenareale.
Neben Angaben zur Grdsse der
Reserve generieren insbesondere
qualitative Angaben zu den einzelnen
Flachen - wie beispielsweise Bebau-
ungsstand, Stand der Erschliessung,
Entwicklungserschwernisse oder
zeitliche Verfiigbarkeit - zusatzliches
Handlungswissen.

Kooperativ und dialogorientiert

[l Systematischer Einbezug des Wissens und der
Einschatzung der lokalen Akteure

[ Sensibilisierung fiir die Thematik der
Innenentwicklung

. Maoglichkeiten des Austauschs zwischen Kanton,

Agglomeration und Gemeinde abseits formaler
Anlédsse

Abb. 3:

Die Erstellung einer entsprechend
problemorientierten Ubersicht ist
das Ziel von Raum®. Sie entsteht in
Zusammenarbeit mit den regionalen
und kommunalen Vertretern, die
Uber das aktuellste und akkurateste
Wissen zu den Flachen verfiigen. Auf
der Basis vorbereiteter Plane finden
in den Gemeinden Erhebungsge-
sprache statt, um bei den lokalen
Gemeindevertretern die Einschatzung
zu qualitativen Angaben der Flachen
einzuholen. Ein wesentliches Ins-
trument fir die Erhebung ist eine
computergestitzte Plattform, die es
erlaubt, die Informationen orts- und
zeitunabhangig zusammenzustellen
und regelmassig nachzufiihren. Die
so erarbeiteten Flachenibersichten
dienen als sachliche Grundlage fir
weitere Planungen.

Dezentral und nachfiihrungsfahig

[ Einsatz eines internetbasierten Planungssystems

[ Zeit- und ortsunabhangiger Zugang zu den Daten

[ Moglichkeit der Verwendung fiir kommunale
Planungszwecke

Die drei Saulen der Raum*-Methodik. Quelle: Professur fiir Raumentwicklung ETHZ.

Die drel
methodischen

Saulen von Raum*

Die Basis flir den Raum*-Ansatz bilden
folgende drei Grundsatze:

Kooperativ und

dialogorientiert

Fir die Erfassung der Reserven sind
das Wissen und die Einschatzung
der kommunalen Vertreter unver-
zichtbar. Die Kenntnisse der lokalen
Vertreter Uber die einzelnen Flachen
sind allerdings haufig nicht doku-
mentiert. Daher ist der personliche
Austausch mit den Zustandigen vor
Ort (z.B. mit dem Bauverwalter) fir
die Erstellung einer systematischen

Ubersicht und Lagebeurteilung

[ Einheitliche Betrachtung im iiberkommunalen
Vergleich

I Raumliche Strategieentwicklung differenziert
und sachgerecht maoglich

[ Generiert Handlungswissen in Bezug auf
Verfligbarkeit und Mobilisierungshemmnisse



Ubersicht unerlasslich. Neben den
Ortskenntnissen der lokalen Behorden
und Planer sowie deren Kooperation
braucht es aber auch den unvoreinge-
nommenen Blickwinkel von Externen,
um die gesamte Siedlungsflachen-
reserve sachlich und einheitlich zu
erfassen. Erfahrungen haben gezeigt,
dass gerade die Kombination von
lokalen Behorden und Planern, Kan-
tonsvertretern und unabhangigen
externen Fachleuten ein zentraler
Punkt fur das erfolgreiche Erstellen
einer vergleichbaren sowie von allen
Beteiligten getragenen Ubersicht ist.

Dezentral und
nachfihrungsfahig

Die technische Grundlage fir Raum*
bildet ein dezentral zugangliches und
nachfihrungsfahiges planerischen
Informationssystem. Mit dieser
Arbeitsplattform ist es maglich, das
Abrufen und Pflegen der Ubersicht iiber
die Siedlungsflachenreserve zeit- und
ortsunabhangig zu organisieren. Vor-
aussetzung fir die Nutzung ist lediglich
ein Computer mit Internetzugang und
Browser. Standardisierte Schnitt-
stellen sorgen dafir, dass Basisdaten
in die Raum*-Ubersicht importiert
und die Erhebungsdaten exportiert
werden konnen. Die Plattform ist

GIS-Analyse

[ Automatisierte Ermittlung der unbebauten
Grundstiicke auf Basis der Geodaten

Abb. 4:

nicht 6ffentlich zuganglich. Der Zugriff
erfolgt durch die Eingabe individueller
Zugangsdaten. Die erarbeiteten Uber-
sichten entsprechen jeweils einer
Momentaufnahme. Um die Aktualitat
der Daten zu gewahrleisten, bedarf
es einer periodischen Nachfihrung,
wie es die Raumplanungsverordnung®
vorsieht. Die Nachfiihrungsfahigkeit ist
daher einer der zentralen Punkte des
Raum+*-Ansatzes und wurde bei der
Konzeption der Methodik von Beginn
an mitbertcksichtigt.

Ubersicht und
Lagebeurteilung

Der Raum*-Ansatz ermoglicht fla-
chendeckende Auswertungen der
Quantitaten und Qualitdten der vor-
handenen Siedlungsflachenreserve
Uber politisch-administrative Grenzen
hinweg und dadurch eine differenzierte
und sachgerechte Lagebeurteilung
der aktuellen Situation. Aufbauend
auf den resultierenden Erkenntnissen
konnen Strategien und konkrete
Massnahmen fir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung ausgearbeitet
werden. Durch die Nachfihrung der
Daten konnen Veranderungen Uber
die Zeit beobachtet, ausgewertet und
die Wirksamkeit von Massnahmen
Uberprift werden.

Luftbildauswertung

[ Manuelle Uberpriifung der Auswertung

Vorbereitungsschritte fiir die Erhebungsgesprache mit den Gemeinden. Eigene Darstellung.

Organisation und
Ablauf der
Erhebungen

Die Ermittlung der Siedlungsfla-
chenreserve gemass Raum*-Ansatz
umfasst die Vorarbeiten, das Erhe-
bungsgesprach vor Ort sowie die Qua-
litatssicherungsphase. Die Vorarbeiten
sind erforderlich, um aus digitalen
Basisdaten eine solide Grundlage fur
die Erhebungsgesprache zu erar-
beiten und damit den Zeitaufwand fur
die Erhebungsgesprach auf ein ange-
messenes Mass zu reduzieren.

Vorarbeiten

Durch die Auswertung von Daten-
grundlagen wie Zonenplanen, Daten
der amtlichen Vermessung, Luft-
bildern etc. werden mogliche Reser-
veflachen in einem GIS-System auto-
matisch ermittelt. Die gefundenen
Flachen werden anschliessend mit
Luftbildern verifiziert (Luftbildaus-
wertung). Ein Teil der Merkmale (z.B.
Nutzungszone, Naturgefahren) kénnen
den Flachen bereits in dieser Phase
zugewiesen werden. Mit dem Import
der georeferenzierten Flachen in die
Raum*-Arbeitsplattform werden die

Erhebungsplan

[ Vorbereitung des Erhebungsplans und der
Erhebungsplattform fiir die Erhebungsge-
sprache

5 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.»



Vorarbeiten abgeschlossen. Fir die
Erhebungsgesprache werden mit den
vorerfassten Potenzialen in Planen im
Massstab 1:5 000 dargestellt.

Fir die Teilgebiete fir Innenent-
wicklung werden vorgangig zu den
Erhebungen vor Ort raumliche
Analysen sowie eine schriftliche
Umfrage durchgefihrt. Die Gemein-
devertreter werden gefragt, welche
Gebiete sich fir eine langerfristige
raumliche Weiterentwicklung eignen
konnten und ob bereits Abklarungen
getroffen oder Planungen angestossen
wurden. Durch die zeitlich vorgelagerte
Erhebung moglicher Entwicklungs-
gebiete ist eine intensive Auseinan-
dersetzung mit dem Thema Innenent-
wicklung in den Gemeinden maglich.
Geeignete Gebiete werden durch die
Gemeinden in der Raum*-Plattform
digitalisiert oder auf einem analogen
Plan eingezeichnet. Die abgefragten
Informationen zu den Teilgebieten
werden von den Gemeinden direkt in
der Raum*-Plattform erfasst.

Erhebung

In den Erhebungsgesprachen werden
die vorerhobenen Flachen auf ihre
korrekte Erfassung hin uberprift,
allenfalls korrigiert und mit zusatz-
lichen Informationen erganzt, die nur
durch das Gesprach mit den lokalen
Gemeindevertretern erfassbar sind
(z.B. Einschatzung der Nachfrage).
Auch werden nicht vorerfasste
zusatzliche Flachenpotenziale sowie
die vorerhobenen Umfragedaten der
Teilgebiete fiir Innenentwicklung dis-
kutiert. Die Informationen und Bemer-
kungen zu den Teilgebieten werden

wahrend des Gesprachs laufend in
der computergestitzten Plattform
protokolliert. Ein Erhebungsgesprach
dauert je nach Gemeindegrdsse rund
1 bis 3 Stunden.

Nachbereitung und
Auswertung

In der dritten Phase fiihren die
Erhebenden eine Qualitatskontrolle
der Daten durch. Die Daten werden
auf Vollstandigkeit und Plausibilitat
geprift und wenn notig erganzt oder
korrigiert. Zudem werden die Daten
quantitativ, qualitativ und raumlich
ausgewertet. Mit dem Abschluss des
Projekts wird die Plattform fir die
Gemeinden und den Kanton geéffnet.

Definition
Siedlungs-
flachenreserven

Mit dem Raum*-Ansatz werden die
in den rechtskraftigen Bauzonen lie-
genden Potenziale erfasst, welche eine
Mindestgrdsse von 200 m? aufweisen®.
Die Flachen lassen sich im Wesent-
lichen in drei Kategorien einteilen:

Bauliicken, Innenentwicklungspo-
tenziale und Aussenreserven. Die
Summe dieser drei Kategorien ent-
spricht der Gesamtsiedlungsreserve.’

Die Einteilung dientin erster Linie dem
gezielten Abfragen von Informationen,
deren Kenntnis fur die Entwicklung
der jeweiligen Flache massgebend
ist. Grundsatzlich werden fir alle
drei Flachenkategorien dieselben

Informationen erfasst. Allerdings gibt
es gewisse Merkmale, welche in der
Regel nicht fir alle drei Kategorien von
Bedeutung sind, denn der planerische
Aufwand zur Mobilisierung® eines
Potenzials unterscheidet sich je nach
Grosse, Bebauungsstand und Lage.

e Bauliicken: Einzelbauplatze sind
in der Regel baureif. Daher reichen
Informationen zum Eigentimertyp,
zum Eigentimerinteresse an der
Entwicklung der Flache sowie zur
Nachfragesituation in der Regel
aus, um eventuelle Entwicklungs-
hindernisse festzustellen.

e Innenentwicklungspotenziale:
Grossere und teilweise bereits
bebaute Flachen innerhalb des weit-
gehend Uberbauten Gebiets weisen
haufig komplexere Problemlagen auf
und bedurfen planerischer Vorberei-
tungsschritte. Diesem Umstand tragt
Raum*durch die Erfassung weiterer
Informationen wie der Altlasten-
situation oder des Planungsstands
Rechnung.

* Aussenreserven: Grossere
unbebaute Flachen ausserhalb des
weitgehend tiberbauten Gebiets sind
im Vergleich zu bebauten Potenzialen
in der Regel mit geringerem Aufwand
zu entwickeln. Bei diesen Flachen
muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass die Erschliessung nicht
oder nicht vollstandig vorhanden ist.

Die Aufstellung (ab Seite 6) zeigt die
zentralen Merkmale der drei Kate-
gorien der Gesamtsiedlungsreserve.

6 Grundsatzlich werden Flachen ab einer Mindestgrésse von 200 m? erfasst, da kleinere solitare Grundstiicke in der Regel keine zweckmassige Bebauung ermaéglichen.
7 Im Sinn der Methode Raum* sind hierunter unbebaute und bebaute Siedlungsflachenreserven zu verstehen.
8 Vgl. Erlauterungen zum Merkmal «Mobilisierung» auf Seite 9.



Eigenschaften

Kategorien .
Grosse Bebauungsstand Lage Zentrale Merkmale
Bauliicken 200-2000 m? unbebaut inner-/ausserhalb ¢ Nutzungszonen

des weitgehend ¢ Eigentliimertypen und -interessen
iberbauten Gebiets; ¢ Nachfrage
in Bauzone

° Innenentwicklungs- >2000m? bebaut/unbebaut innerhalb des ¢ Nutzungszonen

Z potenziale weitgehend e Bebauungsstand

@ Uberbauten Gebiets; e Erschliessung und Baureife

g in Bauzone e Eigentliimertypen und -interessen

2 ¢ Nachfrage

% ¢ Mobilisierungshindernisse

.g (Altlasten, Zuschnitt etc.)

‘é e Zeitliche Verfligbarkeit

§ Aussenreserven >2000 m? unbebaut ausserhalb des e Nutzungszonen

o weitgehend ¢ Erschliessung und Baureife
lberbauten Gebiets; ¢ Eigentiimertypen und -interessen
in Bauzone ¢ Nachfrage

e Mobilisierungshindernisse
(Altlasten, Naturgefahren, Zuschnitt etc.)
o Zeitliche Verfiigharkeit

Tab.1:  Flachenkategorien und typische Merkmale.

Die in Abbildung 5 dargestellte Prin-
zipskizze gibt einen schematischen
Uberblick iber die im Rahmen des
Projekts «Nachfihrung Raum* Kanton
Schaffhausen» erfassten Flachenkate-
gorien. Dariber hinaus gibt es weitere
planungsrechtliche Nutzungsreserven,
die jedoch mit der Raum*-Methodik
nicht erfasst werden. Namentlich
sind dies leerstehende Geb&aude und
Wohnungen sowie die Geschossfla-
chenreserven auf einzelnen Parzellen
(d.h. bebaute und genutzte Liegen-
schaften, deren zulassige bauliche
Maoglichkeiten gemass Planungsrecht
nicht vollstandig ausgeschopft sind).

Gemeindegrenze

Bauzonengrenze (geméss rechtskraftigem Zonenplan)

Siedlungskadrper (weitgehend iiberbautes Gebiet)

Innenentwicklungspotenzial Teilgebiet fiir Innenentwicklung

Abb.5:  Prinzipskizze der Flachenkategorien. Eigene Darstellung.



Teilgebiete fur
Innenentwicklung

Grossere bereits bebaute Areale im
bestehenden Siedlungskorper mit
Potenzial fur eine bauliche Weiterent-
wicklung und eine hohere Nutzerdichte
wurden bisher als Nachverdichtungs-
quartiere’ erfasst. Die Kategorie
Nachverdichtungsquartiere wurde in
den bisherigen Raum*-Projekten nur
selten angewendet. So wurde bei-
spielsweise im Abschlussbericht von
Raum* Schaffhausen (2013) festge-
stellt, dass die Weiterentwicklung und
gegebenenfalls auch Umorientierung
von bestehenden Wohnquartieren
im Kanton Schaffhausen bisher fir
die meisten Gemeinden kaum ein
Thema zu sein schien. Im Kanton
Schaffhausen wurden 2013 insgesamt
nur drei Nachverdichtungsquartiere
erfasst. Durch die zukinftig starkere
Ausrichtung der baulichen Ent-
wicklung auf den mit dem bestehen-
denden Siedlungskorper, riicken die
bebauten Potenziale vermehrt in den
Fokus. Anlasslich anderer Projekte
wurde die Raum*-Methodik inhaltlich
weiterentwickelt und die Kategorie
Nachverdichtungsquartiere durch die
Kategorie Teilgebiete fur Innenent-
wicklung ersetzt.

Ziel und Inhatlt

Mit dieser neuen Kategorie werden
Gebiete im bereits bebauten Siedlungs-
korper erfasst, in welchen raumliche

Veranderungen und Weiterentwick-
lungen denkbar sind. Eine magliche
Transformation hat langerfristig
Anpassungen und Erweiterungen
der Ursprungsnutzung zur Folge,
konkrete Angaben zur zukinftigen
baulichen Dichte oder Baustruk-
tur sind jedoch nicht enthalten. Die
Auswahl der Gebiete basiert auf den
Ortskenntnissen der Gemeindever-
treter und beruht weitgehend auf der
bestehenden Siedlungsmorphologie,
so dass die Gebiete einen grosstenteils
bautypologisch homogenen Charakter
aufweisen. Indem das bestehende
Uberbaute Siedlungsgebiet untersucht
wird und potenzielle Teilgebiete identi-
fiziert werden, kénnen Stossrichtungen
fur die zukinftige Siedlungsstrategie
angedacht und raumliche Schwer-
punkte fur eine zukiinftige Entwicklung
definiert werden'. Bei Gemeinden,
welche bereits Uber Strategieansatze
verfliigen und solche fir die Gemein-
deentwicklung bedeutsamen Gebiete
ausgeschieden haben, werden
diese Informationen in die Plattform
tibernommen.

Ablauf und Methodik

Die Gemeinden werden bereits vor
dem Erhebungsgesprach aufgefordert,
sich mit dem Siedlungsgebiet und
zukinftigen thematischen und raum-
lichen Entwicklungsschwerpunkten
zu befassen. Dabei beurteilen die
Gemeindevertreter, wie gut sich ein
Gebiet aufgrund relevanter Themen
(beispielsweise Bevdlkerungsstruktur,

Siedlungsqualitaten] fur eine Wei-
terentwicklung eignet, bzw. welche
Einschrankungen, beispielsweise
aufgrund wertvoller Freirdume
oder Ortsbildschutz, bestehen. In
den Erhebungsgesprachen werden
die Teilgebiete und Themen auf der
Grundlage der vorerfassten Informa-
tionen gemeinsam besprochen. Bei
Gemeinden, welche noch keine Vor-
stellung solcher Gebiete haben, wird
gemeinsam mit dem Kanton versucht,
mogliche strategisch wichtige Gebiete
und Schwerpunkte zu identifizieren
und mit der Gemeinde zu besprechen.

Merkmale

Jedes Gebiet enthalt sowohl quan-
titative Merkmale zur aktuellen
Bebauungs- und Dichtestruktur
(beispielsweise Einwohnerdichte,
Anteil alterer Gebaude am Gesamt-
bestand] als auch eine Auswahl qua-
litativer Aspekte fiir eine prazisere
Abschatzung der tatsachlichen Ent-
wicklungsmaglichkeiten. Ebenso
werden Informationen zum aktuellen
Planungsprozess sowie dem Pla-
nungshorizont und eine Gesamtbe-
wertung im Gesprach mit den lokalen
Akteuren erfasst. Ausfuhrliche Infor-
mationen zu den beiden Merkmalen
Eignung und Einschrankungen sind
der Seite 11 zu entnehmen.

9 Nachverdichtungsquartiere nach Raum*: Wohngebiete/-quartiere, in denen Massnahmen der Verdichtung denkbar sind. Diese Flachenkategorie wird als Nachverdichtungsquartiere
bezeichnet und in Absprache mit den Gemeindevertretern erhoben.

10 Die Teilgebiete fiir Innenentwicklung sind methodisch nicht streng von den Gesamtsiedlungsreserven zu trennen. Vielmehr kdnnen Innenentwicklungspotenziale Teil sein von
Teilgebieten, wenn es sich z.B. um strategisch wichtige Gebiet handelt. In die Kapazitatsabschatzungen fliessen jedoch nur die Gesamtsiedlungsreserven mitein.



Erlauterung der Merkmale

In diesem Kapitel werden die wichtigsten zu den Flachen erhobenen Merkmale und ihre Auspragungen erlautert. Die Erlau-
terungen sollen dem Verstandnis der folgenden Kapitel, insbesondere der Ergebnisse, dienen. Dabei wird unterschieden
zwischen den Merkmalen der Gesamtsiedlungsreserve und denjenigen der Teilgebiete fir Innenentwicklung.

Merkmale Gesamsiedlungsreserven

Lage Die Lage gibt an, ob ein Potenzial innerhalb oder ausserhalb des weitgehend tberbauten Gebiets
liegt. Der in der Raumplanungsverordnung verwendete Begriff des weitgehend iiberbauten Gebiets
ist gemass Rechtsprechung des Bundesgerichts in Anlehnung an Art. 15 lit. a RPG bzw. Art. 36 Abs. 3
RPG eng zu verstehen und umfasst im Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich mit eigent-
lichen Bauliicken. Das weitgehend tiberbaute Gebiet kann nur anhand der gesamten bestehenden
Siedlungsstruktur nach planerischem Ermessen beurteilt werden.

Nutzungszonen Die kommunalen Bauzonen werden fiir die Auswertungen zu folgenden Nutzungstypen zusammen-
(nach Raum?*) gefasst:

* Wohnzonen (reine Wohnzonen)

* Mischzonen (Wohn-/Gewerbezonen und Kernzonen)

 Arbeitszonen (Gewerbe- und Industriezonen)

e Zonen fir 6ffentliche Nutzungen (OeBa)

e Andere Bauzonen (Sonderbauzonen, Spezialzonen, Tourismus- und Freizeitzonen)

Somit kdnnen Aussagen dariiber gemacht werden, wie viel Flache im Gesamten fiir Wohnen und

Arbeiten zur Verfligung steht.

Flachengrossen 200-2000m?  Klassische Baullicken. Erfahrungswerte fiir Grundstiicke mit einem Einfamilienhaus
sind 500 - 1000 m?. Bei einem 2000 m? grossen Grundstiick verfligt das Haus also
lber einen grossen Umschwung.

0,2-0,5ha Halbes Fussballfeld
0,5-1ha Fussballfeld
1-5ha Engeweiher Schaffhausen (ca. 1,7 ha), Stahlgiesserei Schaffhausen (3,6 ha)
5-10ha SIG-Areal Neuhausen am Rheinfall (12ha)
Bebauungsstand Fir den Erfolg einer ressourceneffizienten Raumentwicklung ist entscheidend, dass anstelle von

Einzonungen vermehrt Potenziale im Bestand mobilisiert werden. Dazu gehéren unter anderem

die Weiterentwicklung von unternutzten und nicht im Sinn des Planungsrechts genutzten Flachen.
Mittels Raum* werden daher neben unbebauten auch bebaute und absehbar brachfallende Flachen
erfasst. Der Bebauungsstand zeigt an, ob es sich beim jeweiligen Potenzial um eine bisher unbebau-
te Flache handelt, oder ob diese bereits genutzt oder bebaut ist.

Erschliessung und Baureife Die Erstellung der Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung und den Stand der Baureife ist Aufga-
be 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,
Abwasser, Energie) so nahe an das Potenzial heranfiihrt, dass die Anlagen der Geb3udeerschlies-
sung (Hauszufahrt und Hausanschlussleitungen) ohne grossen finanziellen Aufwand angeschlossen
werden konnen. Bei grosseren Potenzialen muss jedoch davon ausgegangen werden, dass je nach
zukiinftiger Nutzung die Feinerschliessung noch zu bewerkstelligen ist.

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

e Baureife Zone

e Baureife Zone in 5 Jahren

e Baureife Zone in 5-15 Jahren
e Baureife Zone langerfristig

11 Ausgeschlossen bleiben Bauzonen und weitere Zonen ausserhalb der BZ nach Art. 18 Abs. 1 RPG, die nicht oder nur in einem dusserst geringen Mass (iberbaut werden
dirfen. Konkret wurden im Kanton Schaffhausen als «Freihaltezone», «Griinzone», «Reservezone», «Materialabbau-/Deponiezonen» sowie als «Zone fiir
Erholungseinrichtungen» klassifizierte Zonen ausgeschlossen.



Eigentiimertypen und
-interessen

Die Besitzverhaltnisse liefern erste grundsatzliche Hinweise fir die Mobilisierung der Flachen.
Beispielsweise ist die Mobilisierung von Flachen in privatem Eigentum aufgrund der individuellen
Interessen oft mit grosseren Anstrengungen verbunden als etwa bei gemeindeeigenen Flachen, bei
denen die Gemeinden iiber mehr Spielraum verfiigen. Im Zusammenhang mit den Eigentumsverhalt-
nissen ist vor allem die Information wichtig, ob das Potenzial einer privaten Person, der Gemeinde
oder einer juristischen Person gehort. Weiter wird zwischen folgenden Eigentiimertypen unterschie-
den: andere politische Gemeinden (nicht Standortgemeinde), Kanton, Bund, verschiedene juristi-
sche Personen (z.B. Unternehmen, Vereine, Genossenschaften), verschiedene dffentlich-rechtliche
Korperschaften (z.B. Schul-, Birger-, Kirchgemeinden).

Ferner wird eine Einschatzung zum Interesse der Eigentiimerschaft an einer Verausserung oder
einer Eigenbebauung vorgenommen. Dabei wird unterschieden zwischen:

¢ Interessiert (Die Eigentimerschaft ist an der Verdusserung oder Entwicklung der Flache interes-
siert 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 Entwicklung, arbeitet jedoch nicht
aktiv daran)

» Ablehnend (der Eigentiimer ist an einer Verausserung oder Entwicklung nicht interessiert)

¢ Nicht entscheidungsfahig (z.B. zerstrittene Erbengemeinschaften)

Nachfrage

Fir die Entwicklung einer Flache ist letztlich die Nachfrage entscheidend. Griinde fiir eine geringe
Nachfrage sind unter anderem eine schlechte Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr (OV) und/
oder dem motorisierten Individualverkehr (MIV] (Makrolage) oder auch der Zuschnitt einer Liegen-
schaft oder deren Verschattung (Mikrolage). Folgende drei Auspragungen sind méglich:

e Vorhanden (Gemeinde erhalt haufig Anfragen, anhaltende Baut&tigkeit in den letzten Jahren)
e Gering (Gemeinde erhélt selten Anfragen)
¢ Keine (Gemeinde erhélt keine Anfragen)

Mobilisierungshindernisse

Mobilisierungshindernisse konnen sein:

e Eigentlimerinteressen (siehe oben)

Altlasten (gemass Altlastenkataster)

Naturgefahren (gemass Naturgefahrenkarte)

e Abstande (zu Stromleitung, Gewé&sser, Wald, Strasse, Eisenbahn etc.)

e Immissionen (L&rm von Strassen, Bahnlinien oder Geruchsbelastigungen durch Kehricht- oder
Schweinemastanlage)

e Unterschutzstellungen (Ortsbildschutz, Denkmalschutz etc.)

e Dienstbarkeiten

e Schwierige Topografie

e Unginstiger Zuschnitt eines Grundstiicks

Falls diese Punkte zutreffen und die Aktivierung einer Flache erschweren, werden sie als Mobilisie-
rungshindernisse bezeichnet und entsprechend erfasst. Ferner kénnen sich die Erschliessung und/
oder die Herstellung der Baureife gewisser Potenziale schwierig sind und dadurch die Mobilisierung
der Flache ebenfalls erschweren.

Erwiinschte zukiinftige
Nutzung

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

Planungsstand

Der Planungsstand gibt eine ungefahre Ubersicht iber den aktuellen Stand der Planung bei den
Potenzialen an. Folgende Planungsstande werden differenziert:

 Nicht Gegenstand von Abklarungen und Uberlegungen (es sind keine Vorstellungen und Ideen liber
die zukiinftige Nutzung vorhanden)

Erkundung (erste Abklarungen fir eine mégliche Entwicklung laufen)

Konzeptphase (Konkrete Vorstellungen tber die Entwicklung der Flache sind vorhanden oder
bereits in Bearbeitung.)

Herstellung der Baureife (Die notwendigen Massnahmen zur Erlangung der Baureife fir das
geplante Projekt wurden ergriffen.)

Baubewilligungsverfahren

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




Zeitliche
Verfiigbarkeit

Die zeitliche Verfuigbarkeit gibt an, zu welchem Zeitpunkt eine Flache nach derzeitigem Kenntnis-
stand frithestens verflighar sein wird. Dabei werden allfallige Mobilisierungshindernisse (wann sie
frihestens behoben werden konnen) und das Eigentimerinteresse beriicksichtigt:

e Stand der Uberbauung/Nutzung

e Erschliessungsstand und Stand der Baureife

¢ Planungshorizonte von Altlasten, Naturgefahren und anderen Mobilisierungshindernissen
e Eigentlimerinteresse

Die Wahl von «k.A.» (keine Angabe mdglich) oder eine «ablehnende»/«nicht entscheidungsfahige»
Eigentiimerschaft fiihrt zu «ungewisser» Verfiigbarkeit. Beim Merkmal «Stand der Uberbauung/Nut-
zung» wird nur die Auspragung «maogliche Brache» beriicksichtigt, die Wahl dieser Auspragung fihrt
zu einer friihesten Verfligbarkeit innert fiinf Jahren.

Fur das Verstandnis der Auswertungen sind ferner folgende Begriffe zentral:

Gesamtsiedlungsreserven

Unter der Gesamtsiedlungsreserve wird die Summe der im Rahmen der Raum*-Erhebungen er-
fassten, fur Siedlungszwecke zur Verfligung stehenden planungsrechtlichen Reserve verstanden.
Zu einer Siedlung werden neben Gebauden und Anlagen fiir Wohnen und Arbeiten auch offentliche
Einrichtungen gezahlt.

Im vorliegenden Raum*-Projekt wurde diese Reserve in Form von Bauzonenfldchen erhoben. Dem-
nach ergibt sich die Gesamtsiedlungsreserve aus dem Total der Baullicken, der Innenentwicklungs-
potenziale und der Aussenreserven aller Nutzungszonen. Nicht inbegriffen sind die Teilgebiete fir
Innenentwicklung, da diese schwierig zu quantifizieren sind (Geschossflachenreserve) und teilweise
Uber das bestehende Planungsrecht hinausgehen.

Weiter werden grundsétzlich Bauzonen, die nicht oder nur in einem dusserst geringen Umfang
iberbaut werden diirfen, nicht in die Uberlegungen mit einbezogen. im Kanton Schaffhausen als
«Freihaltezone», «Griinzone», «Reservezone», «Materialabbau-/Deponiezonen» sowie als «Zone fiir
Erholungseinrichtungen» klassifizierte Zonen ausgeschlossen

Reserve Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich hauptsachlich auf die kumulierte Flachenreserve
in ha. Im Text wird dafir der Begriff «Reserve» in der Einzahl verwendet, wie «Reserveflache» oder
«Gesamtsiedlungsreserve».
In der Regel sind zahlreiche kleine Potenziale (Bauliicken) vorhanden, die flaichenmassig aber wenig
ins Gewicht fallen. Deshalb ist die Anzahl Potenziale meist nur bedingt aussagekraftig. Der Fokus auf
die Flache wird diesem Umstand gerecht.

Potenziale Teilweise ist die Aussage zur Anzahl Potenziale durchaus von Relevanz -insbesondere bei Angaben zu

den Eigentumsverhaltnissen (Eigentimertyp und Eigentimerinteresse). Beziehen sich Aussagen auf
die Anzahl Flachen, so ist im Text von «Potenzialen» (Mehrzahl) die Rede.

Mobilisierung von Flachen

Unter der Mobilisierung (oder Aktivierung) von Potenzialen werden Strategien, Instrumente und
Massnahmen verstanden, die zum Ziel haben, die Flachen verfligbar und bebaubar zu machen.

Die Griinde fiir die Nichtverfligbarkeit von Flachen kénnen unterschiedlichster Natur sein und wer-
den im Rahmen von Raum* unter den Mobilisierungshindernissen (vgl. oben) genauer betrachtet.

Die Mobilisierung von Reserven innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets hilft, die Zielsetzung
einer flachensparenden Siedlungsentwicklung nach innen zu realisieren. Um die Mobilisierungshin-
dernisse abzubauen, sind massgeschneiderte Ansatze zu wahlen. Altlasten zu sanieren, erfordert
beispielsweise andere Massnahmen als die Eigentiimer fiir eine Entwicklung eines Grundstiicks zu
gewinnen.

Raumnutzer

Unter «Raumnutzern» wird die Summe aller Einwohner und Beschéftigten (= Vollzeitdquivalente)

in einem Raum verstanden. Diese Einheit eignet sich fir den raumlichen Vergleich der Gesamtsied-
lungsreserve, weil dem Umstand Rechnung getragen wird, dass sowohl Einwohner als auch Arbeits-
platze Raum beanspruchen.



Merkmale Teilgebiete fur
Innenentwicklung

Fur eine genauere Abschatzung der
Entwicklungsmoglichkeit werden bei
den Teilgebieten mehrere qualitative
Merkmale erhoben. Die Merkmale Eig-
nungen und Einschrankungen werden
hier genauer erlautert'?

Eighungen
Die Eignungen beschreiben besondere
Vorziige und Potenziale eines
Quartiers. Die erfragten Aspekte sind
in der Tabelle Eignungskriterien (Tab.
2) dargestellt.

Jeder Aspekt kann wie folgt bewertet
werden:

a) sehr gut geeignet

b) gut / mittel geeignet

c) kaum / nicht geeignet

Einschrankungen
Unterschiedliche Einschrankungen
kdonnen dazu fiihren, dass ein Gebiet
trotz guter Eignung nicht weiterent-
wickelt wird oder dass eine Planung
nur unter gewissen Umstanden
umgesetzt werden kann. Tabelle 3
zeigt, welche erschwerenden Aspekte
in den Erhebungen nachgefragt
wurden. Jeder Aspekt kann mit einer
von drei Stufen bewertet werden: z.B.
stadtebauliche Vorgaben / Ortshild-
oder Denkmalschutz

a. erschweren eine Entwicklung
kaum / nicht

b. erschweren eine Entwicklung

c. erschweren eine Entwicklung
erheblich

Aspekt der Eignung

Erlduterung des Merkmals /Fragestellung

Lage/Erreichbarkeit mit dem
offentlichen Verkehr (OV

Wie zentral ist das Gebiet im ganzen Siedlungskar-
per gelegen und wie gut ist es mit dem offentlichen
Verkehr (0V) erschlossen?

Versorgungsgiite (Einkaufen,
Bildung, Gesundheit etc.)

Sind fur die Bevélkerung wichtige Versorgungsange-
bote im Bereich Guter (Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf) und Dienstleistungen (Post, Bank,
Arzt, Betreuungsangebote, Kindergarten, Schule etc.)
in Gehdistanz erreichbar?

Erneuerungsbedarf der Gebaude

Sind bauliche Massnahmen wie Sanierungen, Erneu-
erungen oder ein Abriss/Neubau aufgrund des Zu-
stands der Gebdude notwendig? Waren energetische
Sanierungen oder Erneuerungen sinnvoll?

Erhdhung der Nutzerdichte
(Einwohner/Beschéftigte)

Eignet sich das Gebiet fiir eine soziale Verdichtung?

Erhohung der baulichen Dichte

Eignet sich das Gebiet fir eine bauliche Verdichtung?

Starkung / Aufwertung des
Ortsbildes

Tab. 2:

Aspekt der Einschrankung

Kann das Gebiet durch eine Weiterentwicklung
stadtebaulich aufgewertet werden (z.B. in Bezug auf
die Qualitat der Bebauung oder die Gestaltung des
offentlichen Raumes)? Gibt es im Gebiet einzelne
identitatsstiftende und/oder historisch bedeutsame
Elemente (z.B. Gebaude, Garten, Vorgartenzonen,
Platze), die mit dem Ziel der Starkung des Ortsbildes
erhalten und erneuert werden konnen?

Eignungsmerkmale zur Entwicklung der Teilgebiete fiir Innenentwicklung

Erlduterung des Merkmals /Fragestellung

Unterschutzstellungen
(Ortsbild- oder Denkmalschutz)
oder andere stadtebauliche
Vorgaben

Ist die Weiterentwicklung des Gebiets aufgrund von
Unterschutzstellungen (Ortsbild-, Denkmalschutz
etc.) oder aufgrund anderer Vorgaben zum Erhalt
stadtebaulicher Qualitaten erschwert? Sind viele
Akteure (Denkmalschutz, Ortsbhildkommision, etc.) in
einen Transformationsprozess involviert, welche einen
grossen Abstimmungbedarf zugeschnittene Lésungen
erfordern?

Erholungsraume und/oder
landschaftliche und 6kologische
Qualitaten

Konnte ein méglicher Verlust attraktiver/wertvoller
Erholungsrdume (Griin- oder Freirdume) die Weiter-
entwicklung des Gebiets erschweren? Hat die dkologi-
sche Funktion eine grosse Bedeutung oder handelt es
sich um eine identitatsstiftende Landschaft?

Erneuerungsbedarf der Gebdude

Sind bauliche Massnahmen wie Sanierungen, Erneu-
erungen oder Abriss-Neubau aufgrund des Zustands
der Gebdude notwendig? Waren energetische Sanie-
rungen oder Erneuerungen sinnvoll?

Eigentimerinteressen

Verhindern Partikularinteressen der Eigentiimer eine
Weiterentwicklung?

Rentabilitat/Nachfrage

Erschwert eine geringe 6konomische Rendite die bau-
liche Transformation? Besteht eine geringe Nachfrage
nach zusatzlichem Wohn- bzw. Arbeitsraum?

Andere erschwerende Aspekte
(Larm, Geruch, Verkehrssicher-
heit, Okologie, Abstande, ect.)

Tab.3:

Erschweren andere Aspekte (z.B. Strassenlarm,
Abstands-, Gewasserschutzvorschriften, etc.) die
Weiterentwicklung des Gebiets?

Einschrankende Aspekte zur Entwicklung der Teilgebiete fir Innenentwicklung

12 Diese Liste erldutert nur die qualitativen Merkmale Eignuneng und Einschrankungen. Weitere Merkmale sind im Datenmodell Raum* beschrieben.






Ergebnisse

In diesem Kapitel werden die
Ergebnisse der Raum*-Nachfiihrung
2017 vorgestellt und erlautert. Ein
Kurzportrait, das aktuelle Kennzahlen
und Merkmale des Kantons zusam-
menfasst, die fur die Einordnung der
Ergebnisse von Bedeutung sind, ist
den Ergebnissen vorangestellt. Im Teil
«Gesamtsiedlungsreserve» (S. 18 ff.)
werden verschiedene Merkmale auf
den ganzen Kanton bezogen ausge-
wertet. Der Teil «Ausgewahlte Vertie-
fungsbereiche» (S. 31 ff.) befasst sich
mit Auswertungen fiir die im Richtplan
definierten Raumtypen. Im Teil «Kapa-
zitatsabschatzung» (S. 36) werden die
auf der Grundlage der erhobenen
Reserven berechneten Einwohnerka-
pazitaten erlautert und den Prognosen
des Bundesamts fiir Statistik (BfS)
gegenlbergestellt. Der Teil «Ver-
gleich mit anderen Raum*-Regionen»
(S.38 - 39) vergleicht die Resultate
der Nachfiihrung mit den Ergeb-
nissen in weiteren Raum*-Regionen.
Der Teil «Entwicklung im Bestand:
Teilgebiete fir Innenentwicklung»
(S. 40 ff.) schliesslich befasst sich mit
den Reserven im bereits bebauten
Siedlungsgebiet.

13 Stand 31.12.2016. Quelle: Kanton Schaffhausen.

Kurzportrait des
Kantons
Schaffhausen

Demografie und Wirtschaft

Der Kanton Schaffhausen hat 80 800
Einwohner®™ und 45 600 Beschaftigte'.
Zusammengezahlt sind dies rund
126 400 Raumnutzer'. Die Zunahme
der Einwohnerzahl liegt im Kanton
Schaffhausen seit 2010 bei durch-
schnittlich 1 % pro Jahr. Das entspricht
einer Verdoppelung des Bevolkerungs-
wachstums gegeniber der Periode von
2000 bis 2010,

Die Zahl der Beschaftigten ist seit 2008
gleichbleibend. 66 % der Beschaftigten
sind im Dienstleistungssektor, 30 %
im industriellen Sektor und 4 % in
der Landwirtschaft tatig". Der Anteil
der Beschaftigten im industriellen
Sektor ist um 8 % hoher und der
Anteil der Beschaftigten im Dienst-
leistungssektor um 9 % tiefer als
im schweizerischen Durchschnitt.
81 % der Beschaftigten arbeiten im
Agglomerationskernraum?®,

11 300 Personen arbeiten ausserhalb
des Kantons, wahrend 8400 Personen
von ausserhalb zupendeln. 11 % der
Pendler reisen langer als eine Stunde
zu ihrem Arbeitsplatz'. Der schweize-
rische Durchschnitt liegt bei 8 %.

Das hochste Einwohnerwachstum
pro Gemeinde erfolgte zwischen 2011
und 2016 in den Gemeinden Beringen
(+21,7 %) und Bargen (+17,1 %) (vgl.
Abb. 6). Den gréssten Bevélkerungs-
rickgang verzeichnete die Gemeinde
Beggingen (-8,8 %). Die Einwohnerzahl
der Stadt Schaffhausen nahm von 2011
bis 2016 um 2,9 % zu.

14 Stand 31.12.2014. Quelle: Ergebnisse 2005 - 2015, Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), Bundesamt fiir Statistik, 2017.

15 Die in der Raum*-Methodik verwendete Definition [Raumnutzer = Einwohner und Beschéftigte) unterscheidet sich von der Definition des UVEK (Raumnutzer = Einwohner und
Beschaftigten-Vollzeitaquivalente). Quelle: Technische Richtlinien Bauzonen, UVEK, 2014 Statistik der Bevélkerung und der Haushalte (STATPOP), Bundesamt fir Statistik, 2016.

16 Statistik der Bevélkerung und der Haushalte (STATPOP), Bundesamt fiir Statistik, 2016.

17 Stand 2013. Quelle: Kantonsportrats 2016: Kantone, Statistischer Atlas der Schweiz, Bundesamt fiir Statistik, 2016.

18 Der Agglomerationskernraum umfasst gemdss Richtplanentwurf von 2017 die Gemeinden Schaffhausen, Neuhausen am Rheinfall, Beringen und Thayngen.

19 Quelle: Standige Wohnbevélkerung ab 15 Jahren nach Zeitbedarf fiir den Arbeitsweg und Kanton, Bundesamt fiir Statistik, 2015.
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Bevolkerungsveranderung von 2011 bis 2016
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Abb.6:  Veranderung der Einwohnerzahl je Gemeinde von 2011 bis 2016 in Prozent (Einfadrbung Gemeindeflachen) sowie absolute Zunahme/Abnahme der
Einwohnerzahl (Kreisdiagramme). Eigene Darstellung. Daten: Wirtschaftsamt Kanton Schaffhausen, 2016. Hintergrundkarte: swisstopo (2017).
Relief DE: ESRI, USGS, NOAA.




Das mittlere Szenario des Bundesamts
fur Statistik geht fir den Kanton
Schaffhausen von einer Fortsetzung
des gegenwartigen Bevolkerungs-
wachstums von 1 % pro Jahr aus?.
Ausgehend von der aktuellen Einwoh-
nerzahl?' von 80 800 entspricht dies
einer Zunahme um 9700 Personen bis
2030. Beim tiefen Szenario des BfS wird
von einem Wachstum um rund 5700

100 000
95 000
90 000
85000
80 000
75000
70 000
65000
60000

1970 1980 1990

Abb. 7:

Personen, beim hohen Szenario von
einer Zunahme um 13 600 Personen
bis 2030 ausgegangen.

Gemass Prognosen des Bundesamts
fur Statistik wird 2030 der Alters-
quotient im Kanton Schaffhausen
bei 47 liegen, d.h. 47 Personen uber
65 Jahre stehen 100 Personen im
erwerbsfahigen Alter gegentuber.

2000 2010 2020 2030

Heute betragt dieser Wert 34. Der
durchschnittliche Altersquotient der
Schweiz wird gemass Prognosen
2030 bei 40 liegen. Vor allem in den
landlichen Raumen der Schweiz wird
eine starke Alterung der Bevdlkerung
erwartet.

= =« BFS Szenario hoch
= = BFS Szenario mittel

= BFS Szenario tief

Standige Wohnbevdlkerung

Bevdlkerungsentwicklung geméss Szenarien des Bundes und Wachstumsvorstellungen der Gemeinden.

Eigene Darstellung. Quellen: Standige Wohnbevdlkerung nach Kantonen gemass dem Referenzszenario AR-00-2015,
2015-2045, Bundesamt fir Statistik, 2016/Raum*-Nachfiihrung, Professur fir Raumentwicklung, ETH Zirich, 2017.

20 Standige Wohnbevélkerung nach Kantonen gemass dem «tiefen» Szenario CR-00-20105, 2015-2045, Bundesamt fiir Raumentwicklung, 2016, Zahlen auf volle Hundert aufgerundet.

21 Amt fur Wirtschaft, Kanton Schaffhausen, 2017.



Erreichbarkeit und
Mobilitat

Durch die gute Einbindung in das
nationale und regionale Schienennetz
ist der Agglomerationskernraum des
Kantons Schaffhausen ausgezeichnet
an die Zentren des Metropolitanraums
Zirich angebunden. Mit der Bahn
kann Zirich im Halbstundentakt in 39
Minuten und Winterthur in 27 Minuten
erreicht werden . Die direkte Bahnreise
nach Basel mit der Deutschen Bahn
dauert eine Stunde, die Reise nach
St.Gallen tber Winterthur 75 Minuten.
Im Dezember 2015 nahm die S-Bahn
Schaffhausen den Vollbetrieb auf. Fir
direkt angebundene Gemeinden im
Klettgau reduzieren sich damit die Rei-
sezeiten nach Schaffhausen stark. In

N
A 0 12 4 6 10
. T Tkm

Abb. 8:

Neuhausen am Rheinfall und Beringen
wurden an Entwicklungsschwer-
punkten neue Haltestellen geschaffen.
In den Hauptverkehrszeiten verkehrt
die S-Bahn im Viertelstundentakt.

Mit dem Auto dauert die Fahrt von
Schaffhausen nach Zirich mit knapp
einer Stunde deutlich langer als mit der
Bahn. Winterthur kann mit dem Auto in
35 Minuten erreicht werden?. Voraus-
sichtlich 2019 wird der Galgenbuck-
Tunnel zwischen Schaffhausen-Sid
und Beringen erdffnet. Der Tunnel soll
das Klettgau besser an die National-
strasse A4 anbinden und Neuhausen
am Rheinfall vom Durchgangsverkehr
entlasten.

ZURICH

Hintergrundkarte: swisstopo (2017), Daten Relief DE: ESRI, USGS, NOAA.

22 Liste der Ortsbilder von nationaler Bedeutung, Website des Bundesamts fiir Kultur, abgerufen am 23.10.2017.

23 Richtplan Kanton Schaffhausen, 2015.

Siedlungsstruktur und
Landschaft

Im Kanton Schaffhausen gibt es 17
Ortsbilder von nationaler? und 16
Ortsbilder von regionaler Bedeutung®.
Zahlreiche Gebaude stehen unter
Denkmalschutz.

Der Randen gehort mit einer Flache
von 7 318 ha zum Bundesinventar der
schiitzenswerten Landschaften. Die
Schutzziele fiir das Gebiet sehen unter
anderem vor, die Siedlungsstruktur
mit ihren typischen Ortsbildern, den
kulturgeschichtlich bedeutenden
Ensembles und Einzelbauten in ihrem
Umfeld zu erhalten®.
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OV-Reisezeiten nach Ziirich Hauptbahnhof

[ 91 - 100 min 51 - 60 min
81 - 90 min 41-50 min
71 -80 min 39 - 40 min
61-70 min 38 min

OV-Reisezeiten nach Ziirich HB in Minuten. Eigene Darstellung. Daten: Online-Fahrplan SBB, Stand August 2017.

24 Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaéler - Objektbeschreibungen, BLN 1102 Randen, Bundesamt fir Umwelt, 2017.
25 Reisezeit Schaffhausen-Zirich HB: 38 bzw. 39 Minuten. Reisezeit Schaffhausen-Winterthur: 27 bzw. 33 Minuten. Quelle: Online-Fahrplan SBB, abgerufen am 30.10.2017.
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Kennziffern zu Raum-
nutzern und Bauzonen

Der Anteil der Zonen fir Wohn- und
Mischnutzung an der Bauzone ist
mit 68 % etwa gleich gross wie im
schweizerischen Durchschnitt (69 %).
Der Anteil der Arbeitszonen ist mit
17 % grosser als im schweizerischen
Durchschnitt (14 %)?7. Auch der Anteil
an Zonen fur offentliche Nutzungen
liegt mit 14 % Uber dem landesweiten
Durchschnitt (11 %). Viele landliche
Gemeinden verfiigen uber hohe Anteile
der Kernzone?an der Bauzone. Bei 11
Gemeinden betragt dieser Anteil liber
40 %. Im kantonalen Durchschnitt sind
es 18 %.

Aktuelle Planungen und
Gesetzesrevisionen

Der aktuell rechtskraftige Richtplan
(2015) des Kantons Schaffhausen
entspricht noch nicht den Anfor-
derungen des revidierten Raum-
planungsgesetzes. Die offentliche
Auflage der iberarbeiteten Kapitel
«Raumkonzept» und «Siedlung » war
am 5. Juli 2017 abgeschlossen. Bis
zur Genehmigung der Uberarbeiteten
Kapitel durch den Bund gelten die
Ubergangsbestimmungen des Bundes.
Das revidierte Bundesgesetz Uber die
Raumplanung verpflichtet die Kantone,
die Verfligbarkeit von Bauland zu

Kennziffer Anteil

Anzahl Gemeinden 26
Einwohner (2016) 80830 100 %
davon im Agglomerationskernraum 56 627 70 %
Beschiftigte (2014) 45 628 100 %
davon im Agglomerationskernraum 36 809 81 %
Raumnutzer 126 458 100 %
davon im Agglomerationskernraum 93 436 74 %

Flache 29 850 ha
Bauzonenfldche (2016) 2418 ha 100 %
Wohnzonen 1083 ha 45 %
Mischzonen? 568 ha 23 %
Arbeitszonen 422 ha 17 %
Zonen fur offentliche Nutzungen 327 ha 14 %
Spezial- und weitere Zonens 18 ha 1%

Tab. 4:

fordern und eine Mehrwertabgabe
einzufiihren. Der Regierungsrat hatam
6. September 2017 den Entwurf eines
revidierten Baugesetzes und einen
Entwurf zum Mehrwertausgleichs-
gesetz zuhanden des Kantonsrates
verabschiedet?.

Der Regierungsrat schlagt in Uber-
einstimmung mit den Beratungen im
Kantonsrat eine Mehrwertabgabe fir
Einzonungen von 30 % und eine Mehr-
wertabgabe fir Umzonungen von 20 %
vor. Zudem wird vorgeschlagen, dass
die Gemeinden Planungsvorteile, die
durch Aufzonungen entstehen, mit

26 Definition nach Raum*-Methodik: Mischzone = Wohn-/Gewerbezonen und Kernzone.
27 Quelle: Bauzonenstatistik Schweiz, Stand 2012, Bundesamt fiir Statistik, 2013.

28 Unter Kernzone werden alle kommunalen Zonen mit der Bezeichnung Kernzone, Dorfkernzone und Altstadtzone zusammengefasst.
29 News vom 6.9.2017 auf der Website des Kantons Schaffhausen, abgerufen am 21.9.2017.

Ubersichtstabelle mit wichtigen Kennziffern, Daten: Kanton Schaffhausen, 2016

einer Abgabe von maximal 20 % des
Mehrwerts ausgleichen. Alternativ
ist ein Ausgleich des Mehrwerts in
der Form stadtebaulicher Vertrage
moglich.

Durch neue Bestimmungen im Bau-
gesetz soll an strategischen Schlis-
selstellen und bei Baulandknappheit
die Verfligbarkeit von Bauland sicher-
gestellt werden. Massnahmen dafir
sind Fristen fiir die Uberbauung ein-
gezonter, aber nicht bebauter bzw. zu
gering genutzter Grundstiicke sowie
Ubertragbare Kaufrechte zugunsten
der Gemeinden.
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Gesamtsiedlungsreserve

Ubersicht 2013

Gesamtsiedlungsreserve
Lage der Flachen
innen

aussen

Flachengrossen
200 - 2000 m’
0,2-0,5ha
0,5-1ha
1-5ha
5-10ha

Nutzungszonen
Wohnzonen
Mischzonen
I Arbeitszonen
Zonen fir offentliche Nutzungen

Spezial- und weitere Zonen

Verfligbarkeit
sofort
innert 5 Jahren
in5 - 15 Jahren
nach 15 Jahren

ungewiss

Reserve je Zone im Verhaltnis zur Gesamtgrosse der Zone

Gesamtsiedlungsreserve(405ha) / Bauzone(2413 ha) 17 %

Reserve in Wohnzone

Reserve in Mischzone

Reserve in Arbeitszone

Reserve in Zone fir 6ffentliche Nutzungen

Spezial- und weitere Zonen

Flache
405 ha

281 ha
124 ha

92 ha
98 ha
66 ha
101 ha
48 ha

150 ha
57 ha
129 ha
67 ha

2 ha

155 ha
52 ha

9 ha
27 ha
163 ha

Anteil Anzahl Potenziale  Anteil
100% 1480 100%

69 %
31 %

1197 81 %
283 19 %

23 %
24 %
16 %
25 %
12%

1015 69 %
312 21 %
92 6%
54 4%
<1%

37 %
14 %
32 %
17 %
<1%

876 59 %
349 24 %
162 "M%

91 6%
2 <1%

38 %
13 %
2%
7%
40 %

610 41 %
90 6%
18 1%
29 2%

733 50 %

AR

ARl

14 % I

1M0% 0]
30 % I
20 %
12% 1

Tab.5:  Ubersicht wichtiger Kennzahlen der Gesamtsiedlungsreserve [gerundete Werte). Quellen: Raum*-Erhebung 2013 / Kanton Schaffhausen

(Nutzungsplanung Stand 2012).



Ubersicht 2017

Flache  Anteil
Gesamtsiedlungsreserve 340ha  100%

Lage der Flachen

innen 226 ha 66 %
aussen 114 ha 34 %
Flachengrossen
200 - 2000 m? 69 ha 20 %
0,2-0,5ha 80 ha 24 %
0,5-1ha 60 ha 18 %
1-5ha 95 ha 28 %
5-10ha 36 ha M %
Nutzungszonen
Wohnzonen 117 ha 34 %
Mischzonen 50 ha 15 %
B Arbeitszonen 110 ha 32%
Zonen fur offentliche Nutzungen 62 ha 18 %
Spezial- und weitere Zonen 1 ha <1%
Verfligbarkeit
sofort 116 ha 34 %
innert 5 Jahren 34 ha 10%
in5-15Jahren 16 ha 5%
nach 15 Jahren 8 ha 2%
ungewiss 167 ha 49 %

Reserve je Zone im Verhaltnis zur Gesamtgrosse der Zone

Gesamtsiedlungsreserve(340 ha) / Bauzone(2418 ha) 14 %

Reserve in Wohnzone 1M1 %
Reserve in Mischzone 9 %
Reserve in Arbeitszone 26 %
Reserve in Zone fir offentliche Nutzungen 19 %
Spezial- und weitere Zonen 6%

Anzahl Potenziale

1148

925
223

756
255
83
49

649
279
137

82

419
78
14
18

619

Anteil
100%

81 %
19 %

66 %
22%
7%
4%
<1%

57 %
24 %
12%

7%
<1 %

36 %
7%
1%
2%

54 %

[T

e e

i

Tab.6:  Ubersicht wichtiger Kennziffern der Gesamtsiedlungsreserve (gerundete Werte). Daten: Raum*-Nachfiihrung 2017 / Kanton Schaffhausen

(Nutzungsplanung Stand 2016).
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Allgemeine Auswertung

1148 Potenziale mit einer Flache
von 340 ha

In den 26 Gemeinden des Kantons
Schaffhausen wurden innerhalb
der rechtskraftig ausgeschiedenen
Bauzone insgesamt 1148 Potenziale
mit einer Gesamtflache von 340 ha
erhoben. Rund 14 % der gesamten
Bauzone (340 ha von 2418 ha) sind
damit Reserveflache.

Bei der Ersterhebung 2013 wurden
1480 Potenziale mit einer Gesamt-
flache von 405 ha erfasst. Der Anteil
der Reserveflache an der gesamten
Bauzone (405 ha von 2413 ha) betrug
damals 17 %.

Seit 2013 hat die Reserveflache
demnach um 16 % (65 ha von 340
ha) abgenommen. Etwas mehr als

die Halfte der entwickelten Flache
(35 ha von 65 ha] liegt in Gemeinden
des Agglomerationskernraums. Davon
entfallen 25 ha auf das Gemeindegebiet
der Stadt Schaffhausen.

27 m? Reserve pro Raumnutzer

Die durchschnittliche Reserveflache
pro Raumnutzer® (RN) im Kanton
Schaffhausen betragt aktuell 27 m?2
2013 waren es 35 m2.

Die Grosse der Reserveflache pro
Raumnutzer variiert stark zwischen
den Gemeinden: Die Gemeinden
Beggingen (85 m?/RN) und Schleitheim
(74 m?/RN) verfligen wie bereits 2013
uber viel Reserveflache pro Raum-
nutzer, wahrend Neuhausen am
Rheinfall (15 m%RN) und die Stadt
Schaffhausen (16 m%/RN] wie bereits
2013 wenig Reserve pro Raumnutzer
aufweisen.

Ein Vergleich dieses Wertes nach
Raumtypen zeigt, dass die Gemeinden
im Agglomerationskernraum mit
durchschnittlich 21 m? tber weniger
Reserve pro Raumnutzer verfiigen, als
die Gemeinden der regionalen Zentren
(51 m?RN) und die Gemeinden im
l&ndlichen Raum (45 m?/RN).

Im Vergleich zu 2013 hat die Reser-
veflache pro Raumnutzer im Agglo-
merationskernraum?® um 6 m? abge-
nommen. In den regionalen Zentren
betrug die Abnahme 13 m? und im
landlichen Raum 17 m2.

Die hohe Dynamik der Siedlungsent-
wicklung und die Landschaftsveran-
derung im landlichen Raum kann am
Beispiel der Gemeinde Gachlingen
gezeigt werden (vgl. Abb. 9], wo
innerhalb von vier Jahren 1,3 ha Reb-
flachen und Wiese bebaut wurden.

Abb. 9:

30 Definition gemass Raum*-Methodik: Raumnutzer = Einwohner und Beschéftigte.
31 Zuordnung der Gemeinden zu drei Raumtypen gemass Richtplanentwurf vom 18. April 2017.

Stand der Bebauung eines Quartiers in der Gemeinde G&chlingen mit kleinen Potenzialen (< 0,2 ha, blau) und grossen Fléchen (> 0,2 ha,
rot/orange). Bild links: Nachfiihrung 2017, Luftbild 2013/Bild rechts: Erhebung 2013, Luftbild 2010.
Quelle: Raum*-Nachfiihrung 2017, ETH Zirich/Luftbilder: Kanton Schaffhausen, swisstopo.



DEUTSCHLAND

/Thayngen

Gesamtsiedlungsreserve pro Gesamtsiedlungsreserve pro
Gemeinde und Raumnutzer (m2)  Gemeinde und Zone (ha)

Z | <3ome
ZURICH 18 ha
| 31-40me

l:l 41-50m? Wohnzone
- 51-60 m? [ Mischzone
s -70me I Arbeitszone

- > 70 m? Zone fir offentliche Nutzungen

Abb.10: Reservefliche pro Raumnutzer und Gemeinde (Graustufen Gemeindeflachen), Grosse der Reservefliche pro Gemeinde (Flachengrosse
Kreisdiagramme) und Anteile der aggregierten Nutzungszonen an der gesamten Reservefldche der Gemeinde (Sektoren Kreisdiagramme).
Eigene Darstellung. Daten: Raum*-Nachfihrung, swisstopo (2017), Relief DE: ESRI, USGS, NOAA).
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Abb.11: Verteilung der Reserveflache in Hektaren nach Gemeinde und Lage innerhalb (orange)
oder ausserhalb (griin) des Siedlungskdrpers. Gesamtreserve Kanton Schaffhausen:

340 ha.
Anzahl 2017 649 279 137 KK
Anzahl 2013 876 349 162 91 ‘
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
Flsche 2013 (h) 150 7 a |
0 100 200 300 400 500
Wohnzone Mischzone

M Arbeitszone
M Spezial- und andere Bauzonen

Zone fiir 6ffentliche Nutzungen

Abb.12: Reserveflache in Hektaren und Anzahl Potenziale nach aggregierten Nutzungszonen:
Vergleiche der Nachfiihrung 2017 und der Ersterhebung 2013 (Gesamtreserve Kanton
Schaffhausen 2017: 340 ha/1148 Potenziale Gesamtreserve, 2013: 405 ha/1480
Potenziale).

Lage

Grossteil der Reserveflache
innerhalb des weitgehend
iiberbauten Gebiets

Zwei Drittel (227 ha von 340 ha) der
Reserveflache liegen innerhalb des
weitgehend liberbauten Gebiets. Dieser
Wert hat sich seit 2013 nur geringfiigig
verandert. In der Zwischenzeit wurde
folglich sowohlinnere als auch aussere
Reserveflache bebaut.

Betrachtet man nur die Reserveflache
in der Wohnzone, liegen 71 % (83 ha
von 117 ha) innerhalb des weitgehend
tberbauten Gebiets.

Nutzungszonen

Viel Reserveflache in Arbeitszonen

Jerundein Drittelder gesamten Reser-
veflache befindet sich in Wohnzonen
(117 ha von 340 ha) und Arbeitszonen
(110 ha). Die Reserve in Mischzonen
betrdgt 15 % (50 ha), die Reserve in
Zonen fir offentliche Nutzungen 18 %
(62 ha) der gesamten Reservefldche.

Von der seit 2013 weggefallenen
Reserveflache entfallen 33 ha auf die
Wohnzone, 7 ha auf die Mischzone und
19 ha auf die Arbeitszone.
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Abb.13: R&umliche Verteilung der Reserveflachen des Kantons Schaffhausen eingefarbt nach aggregierten Nutzungszonen. Eigene Darstellung.
Daten: Raum* Nachfiihrung 2017. Hintergrundkarte: swisstopo (2017), Relief DE: ESRI, USGS, NOAA).
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Anzahl 756 49

Flache (ha) 95 36

0% 20% 40% 60% 80% 100%
u<0,2ha ®=0,2-0,5ha =05-1ha #=1-5ha "5-10ha

Abb.14: Gesamtsiedlungsreserve nach Potenzialgrossen.

Anzahl

N
~

Flache (ha) 14 9

0% 20% 40% 60% 80% 100%

[ unbebaute Flache
M nicht mehr genutzt
nicht im Sinne des Planungsrechts genutzt

M zu gering genutzt
I mogliche Brache (in naher Zukunft)

Abb.15: Verteilung der Reserveflache in Hektaren und Anzahl Potenziale nach Bebauungsstand
in Prozent. Gesamtreserve Kanton Schaffhausen: 340 ha/1148 Potenziale.

Flachengrossen

Zwei Drittel der Potenziale kleiner
als 0,2 Hektaren

Zwei Drittel (756) der Potenziale sind
kleiner als 2000 m?2. Flachenmassig
machen sie nur 20 % (69 ha von 340 ha)
der gesamten Reserveflache aus.

Finf Areale mit Grossen zwischen
5 ha und 10 ha tragen 11 % (36 ha) zur
gesamten Reserveflache bei. Davon
liegen vier unbebaute Areale in der
Gemeinde Schaffhausen. Das mehrals
8 ha grosse SIG-Areal in Neuhausen
am Rheinfall wird in absehbarer Zeit
zur Umnutzung zur Verfligung stehen.
Ein weiteres grosses Potenzial,
welches seit 2013 teilweise Uberbaut
wurde betrifft den Lipopark in Schaff-
hausen. Hier wurde auf einem 3,3 ha
grossen Areal ein Fussballstadion mit
Mantelnutzung errichtet, das 8000
Sitzpldtze und 10 000 m? Nutzflache fiir
Verkauf und Dienstleistungen umfasst.

Stand der Uberbauung bzw.
Nutzung

Reserve meistens unbebaut

Rund 90 % (303 ha von 340 ha) der
gesamten Reserveflache sind, gleich
wie 2013, unbebaut.

3 % (11 ha) der Reservefliache ent-
fallen auf zukinftige Brachen. Davon
entfallen alleine 8 ha auf das SIG-Areal
in Neuhausen am Rheinfall.



Stand der Baureife

Hoher Anteil der Reserveflache
baureif

73 % der gesamten Reserveflache
(246 ha von 340 ha) sind baureif. 2013
waren es 78 % (319 ha von 405 ha).

Betrachtet man nur Flachen mit einer
Grosse von mehr als 2 000 m? (Innen-
entwicklungspotenziale und Aussenre-
serven), sind 67 % der Reserveflache
(181 ha von 271 ha) baureif.

Eigentimertypen

Grosstenteils Privatpersonen als
Eigentiimer

Rund 72 % der Potenziale (830 von
1148) befinden sich im Besitz von
Privatpersonen. Dies entspricht 43 %
(146 ha von 340 ha) der gesamten
Reserveflache.

Nur 14 % (166) der Potenziale sind
im Besitz einer juristischen Person.
Das sind 28 % (96 ha) der gesamten
Reserveflache.

Die Standortgemeinden besitzen im
Kanton Schaffhausen 119 Potenziale
mit einer Flache von 75 ha. Davon
liegen 53 ha in Zonen fir o6ffentliche
Bauten und Anlagen.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

baureife Zone in 5 Jahren
M baureife Zone langerfristig

1l baureife Zone
M baureife Zone in 5 bis 15 Jahren

Abb.16: Gesamtsiedlungsreserve nach Stand der Baureife.

Anzahl 830 166
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Privatperson M Juristische Person
M Offentlich rechtliche Kérperschaft 1 Standortgemeinde
M Kanton M Bund

Mehrere Eigentlimertypen W keine Angaben

Abb.17: Gesamtsiedlungsreserve nach Eigentimertyp.
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Anzahl 338 206 523 72

Flache (ha) 125 61 136 13

0% 20% 40% 60% 80% 100%

neutral
M nicht entscheidungsfahig

interessiert
M ablehnend
M keine Angaben

Abb.18: Verteilung der Reservefldche in Hektaren und Anzahl Potenziale nach Eigentiimerinter-
esse in Prozent. Gesamtreserve Kanton Schaffhausen: 340 ha/1148 Potenziale.
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Abb.19: Reserveflache in Hektaren nach Interesse des Eigentliimers an einem Verkauf oder

einer Entwicklung und aggregierter Nutzungszone. Gesamtreserve Kanton
Schaffhausen: 340 ha.

Eigentimerinteresse

Fehlendes Interesse an
Entwicklung

37 % der Reserveflache (125 ha von
340 ha) sind im Besitz von Eigen-
timern, die an einer Entwicklung
interessiert sind. 2013 betrug dieser
Anteil 41 %.

Demgegentiber stehen 40 % der Reser-
veflache (136 ha), deren Eigentimer
einer Entwicklung ablehnend gegen-
uberstehen. Ihr Anteil hatin den letzten
vier Jahren zugenommen: Waren 2013
die Eigentiimer bei 40 % der Potenziale
(598]) ablehnend eingestellt, trifft dies
im Jahr 2017 bei 46 % der Potenziale
(523) zu.

Eigentiimerinteresse in Wohnzone
geringer als in Misch- oder
Arbeitszone

In der Wohnzone sind 44 % der Reser-
veflache (51 ha von 117 ha) im Besitz
von Eigentimern, die einem Verkauf
oder einer Entwicklung ablehnend
gegeniber stehen. Nur 35 % der Reser-
veflache in der Wohnzone gehdren
Eigentimern, die ihre Parzelle gerne
veraussern oder selber entwickeln
mochten.

In der Mischzone sind dagegen 46 %
(23 ha von 50 ha) der Reserveflache
im Besitz von Eigentimern, die einen
Verkauf oder eine Entwicklung ihrer
Parzelle begriissen wiirden. In der
Arbeitszone trifft dies auf 45 % (49 ha
von 110 ha) der Reservefliche zu.



Nachfrage

Geringe oder fehlende Nachfrage
fiir 43 % der Reserveflache

Fir mehr als die Halfte der Potenziale
und 43 % der Reservefliche (663
Potenziale bzw. 184 ha) ist eine Markt-
nachfrage vorhanden.

Bei 32 % (109 ha) der Reserveflache
wird von einer geringen Nachfrage
ausgegangen. Fir 11 % (38 ha) der
Reserveflache gibt es gemass Ein-
schatzung der Gemeinden keine
Nachfrage. Im Vergleich zur Erhebung
von 2013 gab es bei dieser Verteilung
kaum Verschiebungen.

Hohe Nachfrage nach Flachen in
Zonen fiir Wohnnutzung

Betrachtet man die Nachfrage nach
Nutzungszonen, so zeigt sich insbe-
sondere bei Zonen fir Wohnnutzung
eine hohe Nachfrage. Fir drei Viertel
(88 ha von 117 ha) der Reservefliche
in den Wohnzonen gibt es eine Markt-
nachfrage. In Mischzonen liegt dieser
Anteil bei 66 % (14 havon 23 ha), in der
Kernzone bei 61 % (18 ha von 27 ha).

Anzahl 108
Flache (ha) 38 10
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abb. 20:

Wohnzone

Mischzone

Kernzone

Industriezone

Gewerbezone

Abb.21:

M vorhanden [ gering M keine M keine Angaben

Verteilung der Reserveflache in Hektaren und Anzahl Potenziale nach Marktnachfrage
in Prozent. Gesamtreserve Kanton Schaffhausen: 340 ha/1148 Potenziale.

N
= w

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W vorhanden " gering M keine M keine Angaben

Verteilung der Reserveflache in Hektaren nach Marktnachfrage und nicht aggregierter
Nutzungszone in Prozent. Gesamtreserveflache ohne OeBa und Tourismuszone: 277 ha.
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Abb.22: Reserveflache in Hektaren nach Marktnachfrage und Interesse der Eigentiimer an
einem Verkauf oder einer Entwicklung. Gesamtreserve Kanton Schaffhausen: 340 ha.
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Abb.23: Anzahl Potenziale nach Art des Mobilisierungshindernisses®. Gesamtreserve Kanton
Schaffhausen: 340 ha/1148 Potenziale.

Nachfrage vs.
Eigentimerinteresse

Bei 50 % sowohl Nachfrage als auch
Interesse vorhanden

Bei 52 % (95 ha von 184 ha) der Reser-
veflache, die als nachgefragt gilt, sind
die Eigentimer an einem Verkauf
oder einer Entwicklung ihres Areals
interessiert.

Bei 34 % (63 ha von 184 ha) der Reser-
veflache haben die Eigentimer eine
ablehnende Haltung, obwohl es eine
Nachfrage nach den Flachen gibt.

Eine Nachfrage nach Potenzialen in
der Arbeitszone gibt es hauptsachlich
in Schaffhausen und Neuhausen am
Rheinfall. In diesen Gemeinden sind
die Eigentimer auch eher an einer
Entwicklung oder einem Verkauf
interessiert.

Die raumliche Verteilung von
Nachfrage und Eigentimerinteresse
wird auf Seite 34 und 35 ausfiihrlicher
betrachtet.

Mobilisierungshindernisse

Potenziale aufgrund fehlenden
Eigentiimerinteressen blockiert

Bei 672 von 1148 Potenzialen bzw.
208 ha von 340 ha der Reserveflache
ist die Mobilisierung erschwert. Das
mit Abstand grosste Mobilisierungs-
hindernis ist das fehlende Eigentimer-
interesse: 531 Potenziale (140 ha) sind
durch die ablehnende Haltung der
Eigentlimer blockiert.

Bei 49 Potenzialen (18 ha) wird der
Gewasserraum als Hindernis genannt.

32 Unter der Kategorie weitere werden folgende Mobilisierungshindernisse zusammengefasst: Larmimmission, Waldabstand, Nutzungskonflikt, Topografie, Zuschnitt, sonstige

Abstande, Geruchsimmission, Dienstbarkeiten.



Zeitliche Verfiugbarkeit

Ein Drittel der Reserveflache sofort
verfiigbar
Ein Drittel der Reserveflache (116 ha
von 340 ha) ist sofort verflighar, weitere
10 % (34 ha) innerhalb der nachsten
finf Jahre.

2013 waren 37 % (117 ha) der Reserve-
flache sofort verfligbar. Der Anteil der
Flache mit einer ungewissen Verfiig-
barkeit hat seit 2013 von 37 % (115 ha)
auf 49 % (167 ha) zugenommen.

Planungsstand

Grosstenteils keine Planungen und
Entwicklungsabsichten

Dieser Abschnitt wertet nur Areale mit
einer Flache von mehr als 2000 m? aus,
da das Merkmal «Planungsstand» nur
fur diese Grossenkategorie erhoben
wurde.

55 % der Reserveflache (149 ha von
271 ha) waren bisher nicht Gegenstand
von Abklarungen oder Uberlegungen
fur eine zukinftige Nutzung. Bei
einem Viertel der Flache (68 ha) gibt
es erste ldeen fir eine Nutzung,
ohne dass jedoch mit konkreten Pla-
nungen begonnen wurde. Fur 26 ha
gibt es klare Vorstellungen der Ent-
wicklung und es existieren Konzepte
und Studien. 26 ha befinden sich kurz
vor der Umsetzung (Herstellung der
Baureife, Baubewilligungsverfahren).

Im Vergleich zu 2013 hat sich der
Anteil der Reserveflache in der Erkun-
dungsphase leicht verkleinert (- 3 %)
und der Anteil in der Konzeptphase
leicht vergréssert (+ 4 %). Die weiteren
Kategorien bewegen sich in ahnlichen
Grossenordnungen wie 2013.

Anzahl 419 78 619
Flache (ha) 116 34 l 167
0% 20% 40% 60% 80% 100%
sofort innert 5 Jahren
W innert5 - 15 Jahren M nach 15 Jahren
ungewiss

Abb.24: Verteilung der Reserveflache in Hektaren und Anzahl Potenziale nach zeitlicher Verfiig-
barkeit in Prozent. Gesamtreserve Kanton Schaffhausen: 340 ha/1148 Potenziale.

Anzahl 232 83 7 8I6

Flache (ha) 149 68

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M nicht Gegenstand v. Abklarungen / Uberlegungen M Erkundung

1 Konzeptphase M Herstellung der Baureife
Baubewilligungsverfahren M Baubewilligung erteilt
keine Angaben

Abb.25: Innenentwicklungspotenziale und Aussenreserven®: Verteilung der Reserveflache in
Hektaren und Anzahl Potenziale nach Planungsstand in Prozent. Gesamtreservefldache
der Innenentwicklungspotenziale und Aussenreserven Kanton Schaffhausen: 271

ha/394 Potenziale.

33 Der Planungsstand wurde nur fiir Parzellen mit einer Flache von mehr als 2000 m? ausgewertet, da der Planungsstand bei Bauliicken nicht systematisch erhoben wird.
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Abb.26: Reserveflache in Hektaren nach OV-Erschliessung und aggregierten Nutzungszonen.

Gesamtreserveflache Kanton Schaffhausen: 340 ha.

OV-Erschliessung

Wenig Reserveflache gut mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln erschlossen
Die Erreichbarkeit und Erschliessung
mit dem offentlichen Verkehr sind eine
wichtige Voraussetzung fur die Ent-
wicklung eines Gebiets. Die Potenziale
wurden mittels des Indikators OV-
Giteklasse des Bundes® auf ihre
Erschliessung untersucht.

Lediglich 10 % (33 ha von 340 ha) der
gesamten Reserveflache weisen eine
gute bis sehr gute OV-Erschliessung
auf. 60 % (213 ha) der Reserveflache
weisen dagegen einen geringen oder
mittelmassigen Erschliessungsgrad
auf. Ein Viertel der Reserveflache
(93 ha) gilt gemass Einsch&tzung des
Bundesamts fiir Raumentwicklung als
nicht erschlossen.

In der Wohnzone gelten rund 10 %
(13 ha von 117 ha) der Reserveflache
als gut bis sehr gut erschlossen. 56 %
(66 ha von 117 ha) weisen eine mittel-
massige oder geringe OV-Erschlie-
ssungsglite auf. 31 % (38 havon 117 ha)
gelten als nicht erschlossen.

In der Arbeitszone gelten 5 % (5 ha
von 110 ha) der Reserveflache als gut
und 32 % (35 ha von 110 ha) als mittel-
massig erschlossen.

34 Die OV-Giiteklassen sind ein Indikator zur Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr. Zur Ermittlung werden verschiedene Aspekte wie die Art des Verkehrsmittels, die Haufigkeit
der Bedienung einer Haltestelle sowie die Distanz zur Haltestelle beigezogen. Weitere Informationen zur Berechnung kdnnen den Unterlagen des Bundesamtes fiir Raumentwicklung
entnommen werden (https://www.are.admin.ch/are/de/home/verkehr-und-infrastruktur/grundlagen-und-daten/verkehrserschliessung-in-der-schweiz.html).



Ausgewahlte
Vertiefungs-
bereiche

Drei kantonale Raumtypen

Im revidierten Richtplan des Kantons
Schaffhausen werden fir den Agglo-
merationskernraum (Schaffhausen,
Neuhausen am Rheinfall, Beringen,
Thayngen), die regionalen Zentren
(Neunkirch, Stein am Rhein) und die
Gemeinden des landlichen Raums
unterschiedliche Wachstums- und
Entwicklungsziele definiert.
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Abb.27:

Alle vier Gemeinden des Agglome-
rationskernraums sind direkt an die
S-Bahn Schaffhausen angebunden
und damit sehr gut durch den
offentlichen Verkehr erschlossen.
In diesen Gemeinden werden hohe
Nutzungsdichten angestrebt und
wirtschaftliche Entwicklungsschwer-
punkte definiert. Die Gemeinden des
Agglomerationskernraums sollen drei
Viertel des erwarteten Bevdlkerungs-
und Beschaftigtenwachstums auf-
nehmen. Es werden flachendeckend
hohe bis sehr hohe Nutzerdichten
angestrebt.

In den regionalen Zentren werden
mittlere sowie an gut erschlossenen

Merishausen

ZURICH

Perimeter der Raumtypen des Kantons Schaffhausen.

Lagen auch hohe Nutzungsdichten
angestrebt. Dieser Raum soll rund
7 % des Bevdlkerungswachstums
aufnehmen. In den Gemeinden des
landlichen Raums sollen die lockere
Bebauung und niedrige Nutzungs-
dichten weitgehend bestehen bleiben.
Verdichtung soll nur punktuell und an
geeigneten Lagen stattfinden®.

Um auf die unterschiedlichen Stoss-
richtungen der raumlichen Ent-
wicklung der drei Raume einzugehen
und ihrem unterschiedlichen Cha-
rakter Rechnung zu tragen, wird in
diesem Kapitel eine Auswahl von
Auswertungen fir die im Richtplan
definierten Raumtypen vorgenommen.

DEUTSCHLAND

THURGAU

Raumtypen

- Agglomerationskernraum

Regionales Zentrum

Landlicher Raum

Eigene Darstellung. Quelle: Richtplanentwurf vom 18. April 2017. Hintergrundkarte: swisstopo (2017), Relief DE: ESRI, USGS, NOAA.

35 Umsetzung revidiertes Raumplanungsgesetz Teilrevision kantonaler Richtplan, Erlauterungsbericht, ENTWURF vom 18. April 2017.
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Reserven nach Raumtypen

Mehr als die Halfte der Reserveflache
(187 ha von 340 ha) liegt im Agglome-
rationskernraum (Tab. 7). Dieser Raum
ist Wohn- und Arbeitsraum fir 74 %
aller Raumnutzer. 12 % (42 ha) der
Reserveflache liegen in den regionalen

Zentren, die Wohn- und Arbeitsraum
fir 6 % der Raumnutzer sind.

Setzt man die absolute Reserveflache
mit der Zahl der Einwohner und
Beschaftigten in Beziehung, ist die
Reserveflache pro Raumnutzer in den
regionalen Zentren Stein am Rhein

und Neunkirch mit 51 m?am grossten,
gefolgt von den Gemeinden des land-
lichen Raums mit 45 m2. Im Agglome-
rationskernraum ist sie mit 20 m? pro
Raumnutzer weniger als halb so gross
(vgl. Abb. 28).

A_nzahl "Reserve- APteil Anz_ahl An_teil Raumnutzer

Gemeinden flache (ha) Flache Potenziale Potenziale
Agglomerationskernraum 4 187 55 % 418 36 % 74 %
Regionales Zentrum 2 42 12 % 166 15 % 6%
Landlicher Raum 20 (AN 33 % 564 49 % 20 %
Kanton Schaffhausen 26 340 100 % 1148 100 % 100 %

Tab.7:

Ubersicht der Flachenreserven nach Raumtypen gemass Richtplanentwurf vom April 2017.

Daten: Raum*-Nachfiihrung 2017, ETH Zirich/Raumnutzer: Amt fir Wirtschaft, Kanton Schaffhausen.
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Abb.28: Reserveflache pro Raumnutzer in unterschiedlichen Raumtypen.
Daten: Raum*-Nachfiihrung 2017, ETH Zirich.

Die Reserve pro Raumnutzer im
Agglomerationskernraum des Kantons
Schaffhausen ist mit 20 m? etwa gleich
gross wie die Reserve in der Agglome-
ration Freiburg (23 m?/RN, 2015) und
der Agglomeration Chur (25 m%RN,
2011).



Arbeitszonen grosstenteils in
Agglomerationskernraum

Im landlichen Raum ist der grosse
Anteil der Reserveflachen in der
Mischzone von 27 % (30 ha von 111 ha)
auffallend. Davon liegen 23 ha in der
Kernzone.

Im Agglomerationskernraum st
der Anteil der Reserveflache in der
Arbeitszone mit 40 % (74 ha von
187 ha) hoch, wahrend der Anteil in der
Wohnzone mit 28 % vergleichsweise
tief ist (53 ha von 111 ha). Der Agglo-
merationskern verfligt Uber einen
hohen Anteil von 25 % (50 ha von
222 ha) der Reserveflache in der Zone
fur offentliche Anlagen und Bauten.

Kleinflachige Potenziale
dominieren im ldndlichen Raum

Die Erhebung zeigt grosse Unter-
schiede der Flachengrossen innerhalb
der unterschiedlichen Raumtypen. Im
landlichen Raum iberwiegen kleine
Parzellen bis 0,5 ha Grosse, wahrend
im Agglomerationskernraum grosse
und sehr grosse Areale von 1 ha bis
10 ha flachenmassig Gberwiegen.

Reservefldache im Agglomerations-
kernraum zur Halfte gering oder
nicht erschlossen

Gemass Richtplanentwurf vom April
2017 soll der offentliche Verkehr im
Agglomerationskernraum und als
Verbindung zwischen dem Agglome-
rationskernraum und den regionalen
Zentren einen uUberdurchschnittlichen
Anteil des Verkehrswachstums auf-
nehmen. Im Agglomerationskernraum
gelten geméass OV-Giiteklassen des
ARE¥ 16 % der Reservefliche (30 ha
von 187 ha) als sehr gut oder gut
erschlossen, in den regionalen Zentren
sind es 8 % (4 ha von 42 ha). In den
Gemeinden des landlichen Raums
weisen 39 % der Reservefldche (43 ha
von 111 ha) keine Erschliessung durch
den OV auf.

Agglomerations-
kernraum 53 46
Regionales
ZEntrUm 19 5
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Mischzone
Zone fir offentliche Nutzungen

Wohnzone
M Arbeitszone
M Spezial- und andere Bauzonen

Abb.29: Verteilung der Reserveflachen (ha) je Nutzungszone in den drei Raumtypen.

Agglomerations-
kernraum 74 36
Regionales
Zentrum 9

tendlicher Raum 12
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W<02ha MW0,2-05ha ®M05-1ha 1-5ha 5-10ha

Abb.30: Verteilung der Reservefldche (ha) nach Parzellengrossen innerhalb der drei Raumtypen.

Agglomerations-
Regionales -

Zentrum 10 17 (
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Abb.31: Verteilung der Reserveflichen (ha) nach OV-Erschliessungsgiite innerhalb der drei
Raumtypen.

36 Beschreibung der Berechnungsmethode: Verkehrserschliessung in der Schweiz, Bundesamt fiir Raumentwicklung,
https://www.are.admin.ch/are/de/home/verkehr-und-infrastruktur/grundlagen-und-daten/verkehrserschliessung-in-der-schweiz.html
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Interesse und Nachfrage in
derWohnzoneundMischzone

Die raumliche Verteilung von
Nachfrage und Eigentiimerinteresse
ist sowohl raumlich als auch aufgrund
der Nutzungszone sehr unter-
schiedlich, weshalb diese Merkmale
hier nochmals kombiniert illustriert
werden.

Oft liegt es am fehlenden Eigen-
timerinteresse und nicht an der

Beggingen

44 m?2
chleitheim
33 m2

Hallau
36 m?

Marktnachfrage, dass Potenziale
in der Wohn- und Mischzone nicht
verkauft oder entwickelt werden® (vgl.
Abb. 32 orange/rote Sektoren). In der
Erhebung wurde festgestellt, dass
bei kleinen Parzellen die Eigentiimer
einem Verkauf oder einer Entwicklung
haufig ablehnend gegeniiberstehen, da
die Flachen z.B. als Garten oder zur
Tierhaltung genutzt werden oder fir
den Hausbau von Nachkommen freige-
halten werden. In Gemeinden mit guter
Erschliessung (Strasse, Bahn, Bus) und

Merishausen,
37 m?

Wohn- und Mischzonen
Eigentimerinteresse vs. Nachfrage

in der Nahe der Stadt Schaffhausen
bzw. des Metropolitanraums Zirich ist
die Nachfrage generell grosser als im
nordlichen Teil des Kantons.

Grund fur eine fehlende Nachfrage
(vgl. Abb. 32 blaue/rote Sektoren)
kann neben der Makrolage auch die
Lage innerhalb der Gemeinde sein.
Parzellen an ruhiger Lage finden
schneller einen Kaufer als Flachen,
die durch Strassenlarm oder andere
Immissionen betroffen sind.

DEUTSCHLAND

Reserven pro Raumnutzer

e 29 ha Ceom
+ Eigentlimer interessiert _ 2
ZURICH - + Nachfrage vorhanden l:l 20-29m
- + Eigentlimer interessiert
- Nachfrage nicht vorhanden - 30 - 39 m?
B \ B Eigentiimer ablehnend
- UChbeT e + Nachfrage vorhanden
Ly D, y 41 m?
/] QW 7o N [ - Eigentimer ablehnend B 049 m2
O : - Nachfrage nicht vorhanden
_1:2—A:H:1|Ukm i || keine Angaben I -5 m?

Gegentliberstellung von Eigentimerinteresse und Marktnachfrage (Grosse Kreissektoren).
Eigene Darstellung, Daten: Raum*-Nachfiihrung 2017, swisstopo, Relief DE: ESRI, USGS, NOAA.

Abb.32: Reserven in der Wohn- und Mischzone je Gemeinde: Fliache pro Raumnutzer (m2/RN, Graustufen), Gesamtflache (m2, Grésse Kreisfliache) sowie

37 Kennzahlen fiir Zonen mit Wohn- und Mischnutzung: Eigentiimer interessiert und Nachfrage gering: 15 %, Eigentiimer ablehnend und Nachfrage vorhanden: 30 %



Interesse und Nachfrage in
der Arbeitszone

In der Arbeitszone zeigt sich ein
anderes Bild alsin den Zonen fiir Wohn-
und Mischnutzung. Grundsatzlich ist
die Nachfrage nach Arbeitszone in
vielen Gemeinden kleiner (vgl. Abb. 33
rote/blaue Sektoren). Insbesondere in
landlichen Gemeinden gibt es oftmals
keine Nachfrage nach Industrie- oder

z.B. in der Stadt Schaffhausen und
Neuhausen am Rheinfall hingegen
besteht ein grosses Angebot an Reser-
veflachen in der Arbeitszone, das auch
auf eine Nachfrage trifft.

Bei fehlender Entwicklungsabsicht
seitens des Eigentimers, ist ein oft
genannter Grund das Aufbewahren der
Flache als Reserve fur Erweiterungen
des eigenen Betriebs.

Gewerbezonen. Im urbanen Raum wie

DEUTSCHLAND

Beggingen
25m?

Schleitheim

Beringen
30 m?

Arbeitszonen
Eigentimerinteresse vs. Nachfrage  Reserven pro Raumnutzer

fS,?ha [ <5me

N ) [ l5-9me
- + ﬁger:\ftumer |nLere35|ert
ZURICH + Nachirage vornanaen
- + Eigentlimer interessiert l:l 10 - 14 m?
- Nachfrage nicht vorhanden
- - Eigentiimer ablehnend - 15-19 m?
+ Nachfrage vorhanden
- Eigentiimer ablehnend - 20 - 24 m?
- - Nachfrage nicht vorhanden
|:| keine Angaben - > 25 m?

Abb.33: Reserven in der Arbeitszone je Gemeinde: Fldche pro Raumnutzer (m2/RN, Graustufen), Gesamtfléche (Grosse Kreisflache, ha) sowie Gegenlber-
stellung von Eigentiimerinteresse und Marktnachfrage (Grésse Kreissektoren).
Eigene Darstellung, Daten: Raum*-Nachfiihrung 2017, swisstopo, Relief DE: ESRI, USGS, NOAA.
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Kapazitats-
abschatzung

Die Kapazitdtsabschatzungen®® in
diesem Kapitel beziehen sich auf die
Reserveflache auf unbebauten oder
sehr gering genutzten Flachen sowie
Brachflachen innerhalb der Bauzone.
Reserven im Bestand, die durch die
Erganzung bestehender Gebaude
(Anbau, Aufstockung, Nebenbau)
oder Ersatzbauten mobilisiert
werden konnen sind in den folgenden
Kapazitatsabschatzungen nicht
bericksichtigt.

Bauzonenreserven im
Kanton bis 2030

Gemass mittlerem Szenario des
Bundesamtes fiir Statistik (BfS) wird
die Bevdlkerungszahl im Kanton
Schaffhausen bis 2030 um rund
9700 Personen auf 90 500 Personen
anwachsen. Die Entwicklungsvorstel-
lungen der Gemeinden, die im Rahmen
der Raum*-Nachfiihrung 2017 erhoben
wurden, liegen mit einer Zunahme um
10 700 Personen auf 91 500 Personen
leicht Gber diesem Szenario.

Insgesamt wurden in der Raum®*-
Nachfiihrung innerhalb der aktuell
rechtskraftigen Bauzone rund 117 ha
Reserveflache in der Wohnzone und
50 ha in der Mischzone erhoben.

Diese Flache® bietet schatzungsweise
Wohnraum fir etwa 3300 bis 17 000
zusétzliche Einwohner bis 2030 (vgl.
Abb. 34). Die grosse Spannweite der
Ergebnisse der Kapazitatsabschatzung
resultiert aus den Unsicherheiten in
Bezug auf die Entwicklung des Wohn-
flachenverbrauchs pro Kopf und der
baulichen Ausnitzung der Reserven
(vgl. Fussnote 39).

Aufgrund der ungleichen raumlichen
Verteilung der Reservefliche (vgl.
Abb. 28) und der unterschiedlichen
Strategien des kantonalen Richtplans
zur zukiinftigen Siedlungsentwicklung
im Agglomerationskernraum, den
regionalen Zentren und im land-
lichen Raum, wurden die Kapazitaten
der unterschiedlichen Raumtypen
zusatzlich separat abgeschatzt.

Agglomerationskernraum

Im Agglomerationskernraum wurden
insgesamt 67 ha Reserveflache in der
Wohn- und Mischzone erfasst. Gemass
vorliegender Abschatzung reichen die
Reserven aus, um den Einwohner-
zuwachs gemass mittlerem Szenario
des BfS bis 2030 aufzunehmen*'. Dies
unter der Voraussetzung, dass die
Halfte der blockierten Reserveflache
mobilisiert und die im Richtplan
geforderten Nutzerdichten umgesetzt
werden.

Regionale Zentren

In Stein am Rhein und Neuhausen
am Rheinfall wurden 26 ha Reserve-
flache in der Wohn- und Mischzone
erfasst. Diese Flache ist ausreichend,
um den Einwohnerzuwachs bis 2030
aufzunehmen®, sofern an geeigneten
Standorten Bauprojekte mit hoheren
Nutzerdichten realisiert werden. Fir
eine robuste Strategie zur Siedlungs-
entwicklung ist folglich die Mobili-
sierung blockierter Potenziale an zen-
tralen und gut erschlossenen Lagen
(OV, Nahversorgung) erforderlich.

Landlicher Raum

In den Gemeinden des landlichen
Raums wurden insgesamt 75 ha Reser-
veflache in der Wohn- und Mischzone
erfasst. Diese Reserve ist unter der
Annahme einer durchschnittlichen
Einwohnerdichte von rund 40 Ein-
wohnern pro Hektare ausreichend,
um den Einwohnerzuwachs bis 2030
aufzunehmen. Mit der Strategie einer
punktuellen Verdichtung sinkt der
Druck zur Entwicklung von fir das
Ortsbild wertvollen Reserveflachen
wie Hinterhofgarten oder Flachen an
Ortsrandern. Es ergeben sich zudem
Maglichkeiten zur «Deaktivierung»
von Bauland, ohne dass die Entwick-
lungsmoglichkeiten der Gemeinden
eingeschrankt werden.

38 Die Kapazitatsabschatzung ist als Annaherung zu verstehen und stellt die Spannbreite der moglichen Entwicklungen dar. Es handelt sich um eine grobe, eher konservative Schatzung,
in der die jeweiligen Ausniitzungsziffern der kommunalen Zonen nicht beriicksichtigt werden. Im Szenario ,tiefe Ausnutzung” wird fur die ganze Reserveflache von einer Ausniit-
zungsziffer (AZ) von 0,4 und einem Wohnflachenverbrauch von 50 m? pro Bewohner ausgegangen. Dies entspricht rund 40 Einwohnern pro Hektare. Beim Szenario ,hohe Ausnutzung”
sind es Parameter von 0,6 und 40 m2. Dies entspricht rund 100 Einwohnern pro Hektare. Bei beiden Szenarien wird ein Erschliessungsabzug von 10 % und ein Brutto-/Netto-Wohnfl4-
chenabzug von 20 % beriicksichtigt. In der Mischzone wird von einem Wohnanteil von 70 % (tiefe Ausnutzung) bzw. 80 % (hohe Ausnutzung) ausgegangen.

39 Diese Flache ist gleich gross wie der Marmorerasee in Graubiinden.

40 Da die Zonen vornehmlich fir Wohnzwecke genutzt werden, wird hier anstelle der Raumnutzer pro ha (vgl. kantonaler Richtplan] die Einwohner pro ha angegeben.

41 Gemass mittlerem Szenario des Bundesamtes fiir Statistik. Diese Prognosen pro Raumtyp entsprechen auch meist den kumulierten Wachstumsvorstellungen der Gemeinden.
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Abb.34: Abschatzung der Einwohnerkapazitdt innerhalb der aktuell rechtskraftigen Bauzone. Eigene Darstellung, Daten: Standige Wohnbevélke-
rung nach Kantonen gemdss Ref.szenario AR-00-2015, 2015-2045. Bundesamt fir Statistik, 2016, Raum*-Nachfihrung 2017.

Zusatzliche Reserven im
Bestand

Urbane Gemeindenwie die Stadt Schaff-
hausen verfiigen mit grossflachigen
Industriebrachen Uber ein grosses
Potenzial fir hohere Nutzungsdichten.
In den landlichen Gemeinden weisen
gering genutzte grossvolumige Wohn-
gebiude sowie Okonomiegebaude ein
grosses Potenzial fir hohere Nut-
zungsdichten auf. Auf das Thema der
Potenziale im bebauten Bestand wird
im Kapitel «Entwicklung im Bestand:
Teilgebiete fir Innenentwicklung»
(S. 40 ff.) genauer eingegangen.

In den Kapazitatsabschatzungen sind
die Reserven im bebauten Siedlungs-
gebiet nicht beriicksichtigt.

Abb.35: Beispiel eines renovierten Wohngeb&dudes im Ortskern der landlichen Gemeinde
Siblingen. Foto: Esther Frey.
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Vergleich mit
anderen Raum-*-
Regionen

In der Schweiz wurde das erste Raum?*-
Projekt im Jahr 2008 im Kanton Basel-
Landschaft durchgefihrt. Seither
wurde Raum*in 11 weiteren Kantonen

und Regionen mit 379 Gemeinden und
ca. 2,3 Mio. Raumnutzern angewendet.
Die Kantone Schwyz und St. Gallen
fihren regelmassig Nachfiihrungen
durch.

Die einheitliche Erhebung der Sied-
lungsflachenreserve in mehreren
Regionen mit der Raum*-Methodik
ermoglicht einen Uberregionalen

Vergleich. Die Regionen weisen jedoch
unterschiedliche Charakteristiken auf:
teils sind sie eher stadtisch, teils eher
landlich gepragt und gerade in Bezug
auf die Dynamik der Siedlungsent-
wicklung sehr unterschiedlich. Dies ist
beim Vergleichen der Daten zu bertck-
sichtigen. Ausserdem sind die unter-
schiedlichen Erhebungszeitpunkte der
Daten zu beachten.

Region Daten- | Anzahl | Gesamtsiedlungsreserve Lage Nutzungszone
stand | Gmd. ha m?/ Anteil innen aussen | Wohn- | Misch- OeBa Andere
Raum- | an Bau- zone zone
nutzer | zone
Kanton 2017 77 1422 18 1% 47 % 53 % 43 % 18 % 28 % 10 % 1%
St. Gallen
Kanton Schwyz 2016 30 425 18 1% 56 % 4b % 46 % 17 % 27 % 9 % 1%
Kanton 2016 7 125 21 13 % 48 % 52 % 41 % 12 % 21 % 15 % 1%
Obwalden
Agglomeration 2015 10 325 23 18 % 52 % 48 % 25% 14 % 45 % 15 % 1%
Freiburg (FR)
Agglomeration 2011 16 286 25 16 % 54 % 46 % 40 % 13 % 34 % 12 % 1%
Chur (GR)
Kanton 2017 26 340 27 14 % 66 % 34 % 34 % 15 % 32% 18 % 1%
Schaffhausen
Kanton Appen- 2013 6 66 29 16 % 52 % 56 % 56 % 29 % 1% 3% 1%
zell-Innerrhoden
Kanton Basel- 2008 86 1360 32 17 % 63 % 13 % 13 % 7 % 25 % 5% 50 %
Landschaft
Kanton 2013/14 | 80 1298 36 14 % 56 % 34 % 34 % 31 % 26 % 8 % 1%
Thurgau
Kanton Uri 2011 20 210 40 17 % 72 % 36 % 36 % 14 % 29 % 8 % 13 %
Agglomeration 2010/ 15 534 89 k. A. 32% 65 % 65% 13 % 1% 1% 10 %
Brig, Ob. Goms, 12/14
DalaKoop (VS)
Obere 2009 6 48 99 21 % 81 % 49 % 49 % 4% 30 % 13% 4%
Leventina (TI)
Mittelwert - - - 35 16 % 57 % 43 % 30 % 15 % 26% 10 % 9 %
Total - 379 6439 - - - - - - - - -
Tab.8:  Ubersicht ausgewahlter Raum*-Kennziffern. Daten: Raum*-Erhebungen, Professur fiir Raumentwicklung, ETH Ziirich, 2017,

Kantone Schwyz und St. Gallen.



Lage der Reserven

Zwei Drittel der nach der Raum®-
Methodik erfassten Reserveflachenim
Kanton Schaffhausen liegen innerhalb
des weitgehend uUberbauten Gebiets.
Im Vergleich zu anderen Raum®-
Kantonen ist dies ein hoher Wert.
Der Kanton Basel-Landschaft wies
bei der Erhebung 2008 mit 63 % der
Reserveflache innerhalb des bebauten
Siedlungskdrpers eine vergleichbare
Verteilung auf.

m2/Raumnutzer
100

Verteilung der Reserven auf
Nutzungszonen

Im Vergleich mit dem Durchschnitt
aller Raum*-Kantone weist der Kanton
Schaffhausen einen hohen Anteil von
Reservefldche in der Arbeitszone (32 %
gegeniiber 26 %) und der Zone fir
offentliche Nutzungen (18 % gegeniiber
10 %) an der gesamten Reservefldche
auf. Der Anteil der Reserveflache in der
Arbeitszone war nur in der Agglome-
ration Fribourg, der Region Chur und
der Oberen Leventina hoher als im
Kanton Schaffhausen.

Reserven pro Raumnutzer

Der Kanton Schaffhausen verfligte
2017 lber 27 m? Reserveflache pro
Raumnutzer. 2013 waren es 35 m2.
Bertcksichtigt man die unterschied-
lichen Erhebungszeitpunkte, verfiigt
der Kanton Schaffhausen zurzeit iber
ungefahr gleich grosse Reserven
wie die Kantone Thurgau, Uri oder
Appenzell-Innerrhoden®.
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Abb.36: Gesamtsiedlungsreserve (m?) pro Raumnutzer im regionalen Vergleich.

Eigene Darstellung, Daten: Raum*-Erhebung, Professur fiir Raumentwicklung, ETH Zirich, 2017 .

42 Die Erhebungszeitpunkte der Daten liegen bis zu sechs Jahre auseinander Die Kantone Uri (Erhebung 2011), Thurgau (2014) oder Basel-Landschaft (2008) verfigen daher mittler-
weile iber geringere Reserven als zum Zeitpunkt der Erhebung.
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Entwicklung im
Bestand:
Teilgebiete fur
Innenentwicklung

Anlasslich der Raum*-Nachfiihrung
von 2017 wurden zusatzlich zu der
Gesamtsiedlungsreserve auch Gebiete
identifiziert, welche sich aufgrund von
Einschatzungen der Gemeindever-
treter mit Ortskenntnissen fir eine
zuklnftige Weiterentwicklung und
Transformation (bauliche Entwicklung,
Nutzererhéhung, Umgestaltung]
eignen. Aus der Nachfiihrung resul-
tierte damit eine Aufstellung bereits
bebauter Flachen, mit denen sich die
Gemeinden in Zukunft schwerpunkt-
massig auseinandersetzen mochten.
Dabei wurden auch Gebiete erhoben,
fur die Planungen bereits im Gange
sind. Es handelt sich um fir die
Gemeinden strategisch wichtige Orte
oder Gebiete, die das Potenzial fir
eine Erhohung der Nutzerdichte, eine
Veranderung der Nutzung oder eine
qualitative Aufwertung aufweisen.

Im Folgenden wird die Erhebung der
Teilgebiete fir Innenentwicklung
im Kanton Schaffhausen wie folgt
ausgewertet:

a. UBERSICHT Teilgebiete und
deren Merkmale (Eignungen,
Erschwernisse, Strategien, Quan-
titative Analysen)

b. FOKUS KERNZONE/HISTORISCHE
ORTSKERNE

c. FOKUS INDUSTRIEZONE

d. FOKUS WOHNZONE

Die Auswertungen werden jeweils
mit konkreten Beispielen erganzt und
dokumentiert.

Was fiir Massnahmen und Vorgehens-
weisen fur die Umsetzung solcher
Weiterentwicklungen moglich sind,
wird in den Kapiteln «Erkenntnisse»
und «Empfehlungen» aufgezeigt.

Teilgebiete insgesamt

42 der 76 Teilgebiete in Kernzonen

Im Kanton Schaffhausen wurden ins-
gesamt 76 Teilgebiete mit einer Flache
von insgesamt 300 ha erfasst. In allen
Gemeinden wurde mindestens ein
Teilgebiet ermittelt. Bei der Halfte aller
Gemeinden wurden drei und mehr
Teilgebiete aufgenommen. Die Stadt
Schaffhausen hat 10 Teilgebiete mit
einer Gesamtflache von 144 ha ausge-
wiesen. Die Grosse der Gebiete variiert
zwischen kleinflachigen Arealen, die

Verkehrsfléchel

Zone fur offentl.
Nutzung (OeBa)

Arbeitszone -

Wohnzone
Mischzone

Kernzone

0 10

zwei bis drei Parzellen einschliessen,
bis zu grossflachigen Industriege-
bieten mit 20 Hektaren®.

Insgesamt wurden im Agglomerati-
onskernraum, bestehend aus dem
kantonalen Zentrum Schaffhausen
sowie den Gemeinden Neuhausen am
Rheinfall, Thayngen und Beringen 18
Teilgebiete identifiziert, in den regi-
onalen Zentren Neunkirch und Stein
am Rhein sieben Teilgebiete und der
landliche Raum 51 Teilgebiete.

Mehr als die Halfte der Teilgebiete
(42 Gebiete] liegt ganz oder teilweise
in der Kernzone*. 10 Gebiete liegen
in der Wohnzone, vier Gebiete in
der Mischzone und sieben in der
Arbeitszone. Neun Gebiete erstrecken
sich Uber mehrere Nutzungszonen
(z.B. Wohn-/Kernzone).

20 30 40

Abb.37: Teilgebiete fir Innenentwicklung nach Nutzungszonen.

43 Aufgrund der grossen Unsicherheit der Flachengeometrie der Teilgebiete (diese kdnnen die aktuell erfassten stark von der zukiinftig realisierten Grundstiickflache abweichen),
werden die Teilgebiete in diesem Kapitel nur anzahlmassig ausgewertet.
44 Da die Anzahl Teilgebiete in der Kernzone einen auffallig grossen Teil ausmachen, wird diese Zone in diesem Kapitel speziell ausgewiesen und vertieft und nicht zur Mischzone

addiert.



Von der ersten Idee zur Umsetzung
Beirund 30 Teilgebieten von insgesamt
76 Teilgebieten sind weder erste Ideen
fur eine Entwicklung vorhanden noch
sind konkrete Planungen im Gange.
Bei rund einem Drittel der Gebiete
sind zumindest erste Ideen fir eine
zuklnftige Entwicklung vorhanden,
oder es fanden bereits Gesprache
zwischen der zustandigen Behorde und
den Grundeigentimern statt.

Konkrete Planungsprozesse wie die
Erarbeitung eines Masterplans, Quar-
tierplans oder einer Zonenplanrevision
gibt es bei 14 Teilgebieten. So wurde
beispielsweise fiir das Areal Rebstock
in Rudlingen im Jahr 2016 ein Konzept-
wettbewerb durchgefiihrt und es gibt
eine Arbeitsgruppe, welche sich mit
der Entwicklung dieses historisch
wertvollen Geb&dudes auseinan-
dersetzt. Bei fiinf Teilgebieten ist die
Umsetzung von Projekten bereits im
Gange. Eines davon ist das Areal der
ehemaligen Georg-Fischer-Stahlgie-
sserei im Mihletal Schaffhausen.

Eignung aufgrund der Nutzerdichte
und der zentralen Lage

Die Auswertung der Einschatzungen
zeigt, dass die Eignungen der Gebiete
insbesondere aufgrund der deut-
lichen Erhohung der Nutzerdichte
(47 Gebiete) und der Lagegunst (42
Gebiete) als sehr gut eingeschatzt
werden. Nur bei sechs Gebieten wird
die Lage als peripher eingestuft.

Ebenso eignet sich ein Grossteil der
Gebiete aufgrund der heutigen Bau-
substanz; bei 43 Gebieten wird ein
hoher Erneuerungsbedarf angegeben,
d.h. die Gebaude dieser Gebiete sind
mehrheitlich in einem schlechten bau-
lichen Zustand und es stehen Erneue-
rungsmassnahmen oder Abrisse an.

Bei mehr als einem Drittel (28] aller
Teilgebiete (76) wird angegeben, dass
sich diese fir eine Aufwertung oder
Starkung des Ortsbildes sehr gut
eignen.

Abb.38: Restaurant Rebstock Riidlingen.
Fir mehr Informationen siehe: www.rebstock-ruedlingen.ch.

Lage/
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Erneuerungsbedarf
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bauliche Dichte

Starkung
des Ortsbildes
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w sehr qut/ sehr hoch  m qut /mittel  m gering keine Angaben

Abb.39: Teilgebiete fiir Innenentwicklung nach Eignungsmerkmalen.

Erhdhung
Nutzerdichte
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50 % mit sehr geringer Nutzerdichte
Um erste Vorstellungen fiir ein Gebiet
zu erhalten, sind strukturelle Angaben
zu Gebaudealter, Ausbaugrad, Einwoh-
nerdichten und Einwohnerstruktur
usw. wichtige Indikatoren. Ein
wichtiges Mass fiir die Dichte eines

5 1 8

31

21

keine RN <20 21-40 W41-60
H61-80 W81-100 mW101-200 m>200
Abb.40: Einwohnerdichten der Teilgebiete fir

Innenentwicklung.

g

Abb.41:

Gebietes ist nicht nur die bauliche
Dichte sondern auch die Nutzerdichte
(Raumnutzerdichte = Einwohner
und Beschaftigte pro Hektare). Die
Hohe der Nutzerdichte kann darauf
hinweisen, ob in einer Siedlung viele
Familien oder mehrheitlich Paare und
Einzelpersonen wohnen.

Die gemessenen Einwohnerdichten
widerspiegeln die oben beschriebene
qualitative Einschatzung, wonach
sich ein Grossteil der Gebiete fir eine
hohere Nutzerdichte eignen wirde.
Bei 80 % aller Gebiete (60) liegt die
heutige Nutzerdichte unter 40 RN/ha.
Rund die Halfte (39) der insgesamt 76
Teilgebiete weist keine Raumnutzer auf
oder hat eine Dichte von weniger als
20 RN/ha. So entfallen auf das brach-
gefallene ca. 1 ha grosse Areal der
ehemaligen Zaunfabrik in Léhningen

Industrie- und Gewerbebrache: Zaunfabrik Léhningen.

heute weniger als 5 Raumnutzer. Auf
diesem Areal, welches in der Kon-
zeptphase ist, konnte Arbeits- und
Wohnraum fir zusatzlich 50 bis 100
Raumnutzer geschaffen werden. Dies
entspricht ca. einem bis zwei Drittel
des bis 2030 prognostizierten Bevol-
kerungswachstums der Gemeinde.

Einige Gebiete weisen trotz hoher bau-
licher Dichten geringe Nutzerdichten
auf; hier ist eine zusatzliche Erhohung
der baulichen Dichte nicht win-
schenswert. Bei sechs von 31 Gebieten
mit einer Nutzerdichte von unter
20 RN/ha liegt die bauliche Dichte bei
einer ungefahren Ausnitzungsziffer
von 0.7%. In diesen Gebieten liegt die
Herausforderung in der besseren
Nutzung der bestehenden Volumen
oder bei einer zukunftsorientierten
Umnutzung.




Aufwertung Brandplatz Beringen
Ein Beispiel fur ein Gebiet mit einem
hohen Aufwertungspotenzial des
Ortsbildes ist das im historischen
Dorfzentrum von Beringen gelegene
Gebiet rund um den Brandplatz. Ein Entwicklungsziel Belebung des Dorfzentrums: Platz fiir Begegnungen, Flexibilitat
fur verschiedene Anlasse, Schaffung von geniigend Parkplatzen,
sichere Verbindungen fiir den Langsamverkehr, Detailhandelsan-
gebot

Standort Beringen

Nutzungszone Zone fir offentliche Nutzung, Kernzone

Aktuelle Nutzung Parkplatz, Spielplatz, Verkehrsflache: Kreuzung und Platz mit
Bus-Haltestelle, Mehrfamilienhduser

Grossteil dieser Flache wird heute
als Parkierungsanlage fir private und
geschaftliche Zwecke genutzt. Unmit-
telbar am Platz steht ein Gebaude mit
schlechter Bausubstanz. Die Gemeinde
modchte das Areal fir Anlésse und Einschrankungen allenfalls stadtebauliche Einschréankungen und allenfalls fehlende
Begegnungen besser nutzbar machen Rentabilitat

und hat dafir im Jahr 2014 eine
Testplanung mit drei Planungsbiiros
durchgefihrt. Im Jahr 2017 soll mit
einem Studienauftrag ein konkretes
Konzept erarbeitet werden. Dieses
Beispiel zeigt, welche zentrale Rolle
bei der Innenentwicklung heute nicht
oder ungeniigend genutzte 6ffentliche W
Platze spielen und wie die Aufwertung .
solcher Raume eine bauliche Ent-

wicklung anstossen kann. -

Eignungen Zentral gelegen im Dorfzentrum, Gebaude mit schlechter Bau-
substanz, fur eine moderate Erhohung der Nutzerdichte und der
baulichen Dichte geeignet, wenige Eigentiimer

Abb.42: Beispiel fir Teilgebiete mit Eignung zur Aufwertung des Ortsbildes. Foto: Esther Frey.
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Eigemnmer- %

Ortsbild / l 35
Denkmalschutz

Wirtschaftlichkeitl 27
Griinraum 11
Andere . 16
0% 20% 40%

M erschwert erheblich erschwert

24

33

39

59

45

60% 80%

kaum erschwerend keine Angaben

Abb.43: Teilgebiete fiir Innenentwicklung nach Einschrankungs-Merkmalen.

100%

Eigentumsgarantie als stark
erschwerender Aspekt

Abbildung 43 zeigt die Teilgebiete mit
der Bewertung der oben beschriebenen
Einschrankungen. Bei insgesamt 25
der 76 Teilgebiete wurde mindestens
eine dieser funf Einschrankungen als
stark erschwerend eingestuft.

Die Blockierung durch die Eigentimer-
schaft ist der von den Gemeinde-
vertretern meistgenannte stark
erschwerende Aspekt (16 Gebiete).

Aus Sicht der Gemeindevertreter
wird bei 38 Gebieten die zukinftige
Entwicklung aufgrund von Auflagen
durch den Ortsbildschutz oder Denk-
malschutz als erschwerend (bei drei
als stark erschwerend) eingestuft.
Dabei wird eine zeitgemasse Nutzung
der Gebaude aufgrund verschiedener
Auflagen als problematisch erachtet
Bei diesen Gebieten sind eine Ausein-
andersetzung mit der erhaltenswerten
Siedlungs- und Baustruktur, der
Einbezug von qualifizierten Fachleuten
und geeignete Verfahren besonders
wichtig.

Auch eine fehlende wirtschaftliche
Rentabilitat, eine fehlende Nachfrage
nach Wohnraum im Ortskern oder
komplexe historisch gewachsene
Parzellierungs- und Eigentimer-
verhaltnisse werden als erschwerende
oder stark erschwerende Faktoren
angegeben.



Wahl des Strategieansatzes

3 Strategien

Eine Entwicklung eines Gebietes
kann auf unterschiedliche Arten
erfolgen. Das Spektrum reicht von
einer behutsamen Veranderung
der bestehenden Strukturen unter

Bericksichtigung aktueller Gegeben-
heiten und Strukturen (z.B. Ortsbild,
Griinraum) bis hin zu komplett neuen
Uberbauungen. In den Erhebungs-
gesprachen wurde auch nach dem
Strategieansatz der zukinftigen
Entwicklung gefragt. Wie bei allen
Merkmalen handelt es sich auch bei

der Einschatzung des Strategiean-
satzes um eine Momentaufnahme. In
der nachfolgenden Tabelle werden die
drei Strategieansatze, nach welchen
eine Entwicklung gemass Raum®*-
Methodik erfolgen kann, kurz erlautert
und illustriert.

Strategie- Bewahren/ Erneuern/ Umstrukturieren/

ansatz Wert erhalten Weiterentwickeln Neuorientieren

Haupt- Bewahren und Schiitzen erhaltens- Behutsame Eingriffe in bestehende Transformation und Neuinterpretation

merkmale werter Bebauung; Erhalt und Auf- Strukturen, Aktivierung von Verdich- zusammenhangender Parzellen, deut-
wertung vorhandener Qualitdten und tungsreserven im Bestand, Entwick- liche Veranderung des Gebiets, neue
Strukturen, allenfalls punktuell durch lung unter Beriicksichtigung urspriing- Bauformen mit hoheren
Neubauten ergédnzen. licher Qualitaten Dichten.

Beispiele
Liegenschaft «Lamm», Schulstrasse, «Haus zur Blume», Léhningen, 2013. Uberbauung Urbahn, Schaffhausen,
Thayngen. Umgebautes landwirtschaft-  Foto: Architekturbiiro Marazzi Rein- 2014. Foto: PNA.
liches Okonomiegebéude, 2016. Foto: hardt, Winterthur.
PNA

Tab.9:  Strategieansdtze und ihre Hauptmerkmale.

Erneuern bestehender Strukturen
als meistgenannte Strategie

Bei rund einem Fiinftel (17 Gebiete)
wird der Strategieansatz «Bewahren
und Wert» erhalten angegeben. Alle
ausser einem Gebiet liegen in der
Kernzone. 14 von 17 Gebieten befinden
sich in landlichen Gemeinden. Dies
sind beispielsweise Gebiete mit gross-
volumigen historischen und teilweise
leerstehenden Geb&duden, welche eine
hohe ortsbauliche Qualitat aufweisen.

Bei 33 Gebieten wurde die Strategie
«Erneuern/Weiterentwickeln» ange-
geben. Auch diese liegen meist in den
landlichen Gemeinden (29 Gebiete).
Bei einem Drittel wurde die Strategie
«Umstrukturieren/Neuorientieren»
angegeben. Von diesen 24 Gebieten
liegen 14 in der Kernagglomeration.

33

M Bewahren / Wert erhalten

M Erneuern / Weiterentwickeln
Neuorientieren / Umstrukturieren
keine Angaben

Abb.44: Teilgebiete nach Strategieansatz®.

45 Die Strategieansatze basieren auf den Ans&tzen der «Arbeitshilfe - Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen» des Vereins Agglomeration Schaffhausen (2015) und
der Dissertation von Anita Grams, ETHZ und wurden fiir die Methodik Raum* neu interpretiert und weiterentwickelt.
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Abb.46: Alte Bausubstanzen mitten im Ortskern von Neunkirch. Foto: Esther Frey.

Abb.47: Alte Okonomiegeb&ude mitten im Ortskern von Thayngen. Foto: Esther Frey.

46 Quelle: Verein «Regionaler Naturpark Schaffhausen», Managementplan fir die Errichtungsphase, 2011.

FOKUS Kernzone

Schiitzenswerte Ortsbilder

Die historischen Dérfer sind die pra-
genden Elemente der Schaffhauser
Kulturlandschaft. Mit den weitgehend
intakten traditionellen Besiedlungs-
formen weist diese Siedlungsstruktur
ausserordentliche Qualitaten auf*.
Sehr anschaulich ist dies im Klettgau,
wo Weinbaudorfer mit stattlichen Bau-
ernhofen das Landschaftsbild pragen.
Wie wichtig die Erhaltung dieser tra-
ditionellen Besiedlungsform ist, zeigt
sich in der grossen Anzahl schitzens-
werter Ortsbilder von nationaler und
regionaler Bedeutung.

Viele leerstehende Okonomiegebiude
In den Erhebungsgesprachen wurden
Teile dieser Ortszentren oftmals als
Gebiete mit hohem Potenzial (insbe-
sondere fir eine hohere Nutzerdichte)
angegeben. Infolge des strukturellen
Wandels werden die grossvolumigen
Bauten oftmals nicht mehrfir landwirt-
schaftliche Zwecke genutzt und stellen
brachliegende bauliche Reserven zur
Umnutzung dar. Zudem genligen viele
Wohngebaude heutigen Wohnbeddirf-
nissen nicht mehr. Die Ortskerne vieler
landlicher Schaffhauser Gemeinden
weisen darum unternutzte oder leer-
stehende grossvolumige Gebaude auf,
wahrend ausserhalb der Kernzone
neuer Wohnraum auf noch unbe-
bauten Arealen entsteht (vgl. Kapitel
«Gesamtsiedlungsreserven»).

Eine Umnutzung und Transformation
der historischen Bausubstanz wird
von den Gemeindevertretern oftmals
als schwierig eingeschatzt, da ver-
schiedene Auflagen und ortliche Reg-
lementierungen (z.B. Grenzabsténde,
Bauvorschriften) zu beachten sind.
Auch okonomische Faktoren wie hohe
Sanierungskosten wurden als Hirde
fur eine Entwicklung angegeben.



Wertvolle Hinterhofgarten

Eine Besonderheit dieser Sied-
lungsstrukturen sind hochwertige
Hinterhofgarten. Abgewandt von
der Hauptstrasse bilden sie grosse
zusammenhangende Freiraumzonen,
die sich durch einen hohen Griinraum-
anteil und gute Aufenthaltsqualitaten
auszeichnen. Sie pragen die Dorfbilder
und wirken identitatsstiftend. Bei einer
zukiinftigen Siedlungsentwicklung gilt
es, diese Grinraume zu prifen und zu
wahren. Dies ist umso wichtiger, als
dass die Flachen heute meist in der
Bauzone liegen und damit magliche
tberbaubare Flachen darstellen.

Aufwertung Mitteldorf Dorflingen
Als Beispiel fir ein Teilgebiet im
historischen Ortskern wird hier das
zentral gelegene 0.4 ha grosse Gebiet
Mitteldorf der Gemeinde Dorflingen
aufgefiihrt (vgl. Abb. 49). Das Areal
gegeniber der Kirche umfasst sechs
Gebaude und einen Parkplatz. Die
Gemeinde mochte das Areal auf-
werten und einen Ort mit Zentrums-
funktion schaffen. Hierfiur wurde ein
Architekten-Wettbewerb durchgefiihrt
und anschliessend ein Quartierplan
erarbeitet. Dieser sah nicht nur eine
bauliche Verdichtung sondern auch
einen Landabtausch, eine neue Bus-
haltestelle sowie einen offentlichen
Raum entlang der Dorfstrasse vor.
Es wurde eine Mischung aus Neubau,
Umbau und Umnutzungvorgeschlagen.
Zudem sollen charakteristische
Elemente wie die Strassenfihrung und
der Bezug zur Kirche berlcksichtigt
werden. Sowohl private Investoren als
auch die Kommune haben ein ideales
Planungsinstrument erhalten, um die
Projektierung weiterzufihren.

Abb.48: Hinterhofgarten der landlichen Gemeinde Hallau. Foto: Esther Frey.

Standort Dorflingen Mitteldorf
Nutzungszone Kernzone
Gebaudetypen Okonomiebauten, Einfamilienhduser

Gebaudezustand unterschiedlich

Eigentumsver- mehrere Eigentimer
héltnisse

Planungsstand Konzeptphase

Strategie Bewahren und Wert erhalten

Entwicklungsziel Verdichtung und Aufwertung u.a. aufgrund vorhandener Reserven,
der Zentrumsfunktion und der alten Bausubstanz angestrebt.

Einschrankungen Unterschutzstellung

L

Abb.49: Dorflingen: Teilgebiet Mitteldorf. Foto: Esther Frey.
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Abb.50: Beispiel eines Teilgebiets fiir Innenentwicklung, Miihlethal Schaffhausen, Daten:

Raum*-Nachflihrung, ETH Zirich, Luftibld: Kanton Schaffhausen.

Standort Schaffhausen Vorderes Mihlethal
Nutzungszone Sonderzone Vorderes Miihlental
Gebaudetypen Ehemalige Produktionsstatte - Stahlgiesserei GF

Gebdudezustand unterschiedlich

Eigentumsver- ein Eigentiimer

haltnisse

Planungsstand Umsetzung (im Bau) in Etappen

Strategie Bewahren und Wert erhalten, Umnutzen, Weiterbauen

Entwicklungsziel Verdichtung und Aufwertung
Einschrankungen Unterschutzstellung und Altlasten

Abb.51: Vorderes Miihlethal Stadt Schaffhausen.

FOKUS Industriezone

Umnutzungspotenzial und Teilgebiet
an strategisch wichtiger Lage

Fir die Raumplanung ist die indus-
trielle Vergangenheit des Kantons
Schaffhausen von grosser Bedeutung.
Die zunehmende Deindustriali-
sierung hat dazu gefiihrt, dass bisher
gewerblich-industriell genutzte Areale
ihren urspriinglichen Zweck verlieren
und somit grosse Umnutzungspo-
tenziale fur Mischnutzungen dar-
stellen. Im Agglomerationskernraum
sind die aktuellen Transformati-
onsprojekte auf dem SIG-Areal in
Neuhausen am Rheinfall (ehemalige
Schweizerische Industriegesellschaft)
und im Mihlental in Schaffhausen
(ehemaliges Areal der Georg Fischer
AG) (vgl. Abb. 50) aufgrund ihrer
Grosse bedeutsam. Auf dem 3,6 ha
grossen Gelande der ehemaligen
Stahlgiesserei unmittelbar nordlich
des Bahnhofs Schaffhausen, das bis
1991 Produktionsstandort war, ent-
stehen in den nachsten zwei Jahren
380 Wohnungen, eine Schule, Gewerbe
und Industrieflachen und ein offent-
licher Uberdachter Stadtgarten.



FOKUS Wohnzone

Teilgebiete und sozio-demogra-
fischer Wandel

Auch eine Veranderung der sozio-
demografischen Zusammensetzung
kann Ziel einer Entwicklung sein. So
werden die Schaffhauser Gemeinden
zukdiinftig vermehrt mit dem Phanomen
einer alter werdenden Gesellschaft
konfrontiert sein. Gerade zentral
gelegene unternutzte Potenziale und
Siedlungen mit einem bevorstehenden
Generationenwechsel bieten Potenzial
fur eine nachhaltigere Nutzung durch
eine héhere Einwohnerdichte. Von den
74 erhobenen Teilgebieten weisen
17 einen Anteil der Personen Uber
65Jahre von tiber 30 %* auf.

Zweiinteressante und unterschiedliche
Beispiele fir zukiinftige mdgliche
Wohnformen werden hier erwahnt:

70\
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1) Im Gwohnte ist eine Wohnbauge-
nossenschaft im Ortskern von Dorf-
lingen, welche Senioren-Wohnungen
anbietet und zudem Uber einen Spitex-
Stitzpunkt, eine Cafeteria und eine
Postagentur verfigt.

2) Dass sanftes Verdichten auch in
Einfamilienhaus-Quartieren maglich
ist, zeigt ein Mikrohaus in Lohningen:
Auf einer 1700 m? grossen Parzelle in
der 1-geschossigen Wohnzone wurde
ein zusatzliches Bauvolumen erstellt
und somit ein Mehrgenerationen-
Projekt realisiert. Mit der Aktivierung
solch ,.stiller” Reserven durch bauliche
Massnahmen (Anbau, Aufstockung,
Ergénzungsbau) wird das Transfor-
mationspotenzial von EFH-Quartieren
sichtbar. Gleichzeitig muss bei bau-
lichen Veranderungen sichergestellt
werden, dass die Freiraume bestehen
bleiben.

"
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Abb.52:

47 Der schweizerische Durchschnitt liegt bei 18 %. Quelle: Statistik der Bevélkerung und der Haushalte (STATPOP), Bundesamt fiir Statistik, 2016.
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Im Gwohnte: Wohnbaugenossenschaft in Dérflingen. Foto: Esther Frey.
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Zentrale Erkenntnisse

Hohe Dynamik der
Siedlungsentwicklung

Abnahme der Reserve um 65 ha
innerhalb von 4 Jahren

Gemass den Nachfihrungen 2017
verfligt der Kanton Schaffhausen
aktuell Uber 340 ha Siedlungsflachen-
reserve. Zwei Drittel der Reserveflache
liegt innerhalb des weitgehend uber-
bauten Gebietes. Im Vergleich zur
Erhebung von 2013 hat die Flache um
65 ha abgenommen, wobei von der
Differenz 35 ha auf den Agglomerati-
onskernraum entfallen.

Eine Betrachtung nach Nutzungszone
zeigt, dass die Reserveflache seit
2013 in der Wohnzone um 33 ha, in
der Mischzone um 7 ha und in der
Arbeitszone um 19 ha abgenommen
hat. Setzt man die Abnahme in der
Wohn- und Mischzone (40 ha) ins
Verhaltnis zum Einwohnerzuwachs im
selben Zeitraum (ca. *2000 Personen),
so betrug der Verbrauch von Bauland
200 m? pro zusatzlichen Einwohner.

Raumlich ungleiche Verteilung der
Reservefldche

Beirund 126 460 Raumnutzern ergeben
sich 27m? Reserveflachen. Wie bereits
2013 festgestellt wurde, variiert dieser

Wert je nach Gemeinde und Raumtyp
sehr stark. Der Agglomerations-
kernraum verfigt mit 187 ha absolut
betrachtet Uber die grosste Reserve-
flache. Im landlichen Raum liegen
111 ha und in den regionalen Zentren
42 ha der Siedlungsflachenreserve.
Die Reserve pro Raumnutzer ist im
Agglomerationskernraum mit 20 m?
aber weniger als halb so gross als
die Reserve in den regionalen Zentren
(51 m?%RN) und dem landlichen Raum
(45 m?/RN].

Hoher Anteil der Reserve in
Arbeitszone

Mit 32 % (110 ha) liegt ein hoher Anteil
der Reserve in der Arbeitszone. Ver-
glichen zu anderen Raum*-Regionen
weisen nur die Agglomeration Chur
und Freiburg ahnlich hohe oder hohere
Reservenanteile auf. Auch auf kom-
munaler Ebene sind in der Verteilung
der Reserveflache nach Nutzungszone
grosse Unterschiede zu erkennen. So
machen beispielsweise in den beiden
Gemeinden Bargen (0.7 ha) und
Beringen (21 ha) die Reserven in der
Arbeitszone weit Uber zwei Drittel der
kommunalen Reserven aus, wahrend
andere Gemeinden (z.B. Buchberg
oder Oberhallau) Gber keine Reserven
in der Arbeitszone verfiigen.

Ausreichende Reserven bis 2030

In der erfassten Siedlungsflachen-
reserve von 167 ha in der Wohn- und
Mischzone kann unter Berlcksich-
tigung unterschiedlicher Annahmen
zur Bebauungsdichte und zum
Wohnflachenverbrauch pro Person
Wohnraum fir 3300 bis 17 000
zusatzliche Einwohner geschaffen
werden. Die Gegeniberstellung mit
dem vom BfS prognostizierten Bevol-
kerungswachstum bis 2030 zeigt, dass
keine Neueinzonungen erforderlich
sind, um selbst den Einwohner-
zuwachs des hohen Szenarios in der
aktuell erhobenen Reserveflache auf-
zunehmen. Eine Voraussetzung dafir
ist jedoch, dass im Agglomerations-
kernraum und in den regionalen
Zentren durch fehlendes Eigentiimer-
interesse blockierte Flachen aktiv
mobilisiert werden. Dies gilt besonders
fur gut erschlossene Potenziale in Zen-
trumsnahe, die eine gute Anbindung an
den offentlichen Verkehr und eine gute
Nahversorgung aufweisen.

In diese Kapazitatsabschatzungen
sind die Bauzonenreserven im bereits
weitgehend bebauten Gebiet nicht
eingeflossen.
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Teilgebiete fur
Innenentwicklung

76 Gebiete fiir Umnutzungen und
Transformationen erhoben

Im Kanton Schaffhausen wurden 76
Gebiete mit einer Flache von ins-
gesamt 303 ha fiir eine Transformation
des Bestands identifiziert. Dies sind
wichtige Potenziale fur eine zukinftige
Umnutzung oder hohere Ausnutzung.

Gleichzeitig stehen der Aktivierung
dieser Potenziale teilweise grosse
Hirden im Weg und ihre Entwicklung
gestaltet sich komplexer als bei unbe-
bauten Flachen. Es bestehen zahl-
reiche offene Fragen zur konkreten
Umsetzung von Verdichtungs- und
Erneuerungsprozessen; u.a. zu ziel-
fihrenden Kooperationen zwischen
Grundeigentimern mit unterschied-
lichen Interessen oder zum Umgang
bei der Bebauung von Dorfkernen mit
schiitzenswerten Ortsbildern.

Durch die Identifizierung und Pri-
orisierung der Teilgebiete fir

Innenentwicklung im Rahmen der
Raum*-Gesprache wurden die Her-
ausforderungen und Problematiken
hinsichtlich deren Weiterentwicklung
sichtbar. Gleichzeitig bietet die
Erfassung der Teilgebiete auf der
Raum*-Plattform die Mdglichkeit, sich
frihzeitig mit strategisch bedeutsamen
Gebieten auseinanderzusetzen, um
eine nachhaltige Siedlungsstrategie
voranzutreiben.

Teilgebiete fiir Innenentwicklung in
den Ortskernen

Durch die grossen Unterschiede
hinsichtlich Lage und Funktion
der Gemeinden (Zentrum, Peri-
pherie), die angestrebte raumliche
Entwicklung und die verfiigbare
Reserveflache, ergeben sich fir die
Schaffhauser Gemeinden vollig unter-
schiedliche Aufgabenstellungen und
Herausforderungen.

Jedoch verfigen die meisten
Gemeinden Uber Teilgebiete in der
Kernzone, die grosse Umnutzungs-
potenziale darstellen und sich als

mogliche Entwicklungsschwerpunkte
eignen konnten. Als Entwicklungsziel
wird oftmals die Erhohung der Nutzer-
dichten in den haufig grossvolumigen
Wohn- und Okonomiegeb&uden
genannt.

Die Entwicklung dieses Potenzials
wird aus Sicht der Gemeindevertreter
oftmals als erschwert eingeschatzt,
dies insbesondere aufgrund komplexer
Eigentimerstrukturen, fehlender
Entwicklungsinteressen und ver-
schiedener Auflagen. Ein wesentliches
Merkmal dieser Teilgebiete in den
Kernzonen sind die Hinterhofgarten,
welche oftmals auch abparzelliert sind
und daher als Bauzonenreserveflache
gelten. Diese Frei- und Grinraume
pragen die Dorfbilder wesentlich
und eine Mobilisierung ist im Sinne
des Ortsbildschutzes auch oft nicht
unbedingt im Interesse der Gemeinden
bzw. des Eigentiimers.



Empfehlungen

In diesem Kapitelwerden auf Grundlage
der Erkenntnisse des Projekts Raum?*
Schaffhausen sowie aufgrund von
Erfahrungen aus frilheren Raum-*-
Projekten Handlungsempfehlungen
gegeben. Die Empfehlungen orien-
tieren sich an der raumplanerischen
Grundsatzstrategie der Siedlungsent-
wicklung nach innen, welche mit der
Annahme der Revision des RPG durch
das Schweizer Stimmvolk im Jahr 2013
bestatigt und gestarkt wurde.

Von der Ubersicht
zum Flachen-
management

Die Nachfuhrung der Siedlungsfla-
chenreserve im Kanton Schaffhausen
fand vier Jahre nach der Ersterhebung
im Frihjahr 2013 statt. Aufgrund der
identischen Erhebungsmethodik sind
die beiden Zeitstande vergleichbar. Um
die Daten kiinftig aktuell zu halten,
wird empfohlen, die Siedlungsfla-
chenreserve auch kinftig kantonsweit
einheitlich nachzufihren.

Um die Aussagekraft der erarbeiteten
Ubersicht zu starken und auf regional-
spezifische Problemlagen anzuwenden
sind die vorhandenen Daten zusatzlich
mit relevanten Informationen zu

erganzen. Beispielsweise konnten
zusatzliche Angaben zu baurecht-
lichen Vorgaben sowie zu technischen
und sozialen Infrastrukturen wichtige
Hinweise liefern fur zukiinftig relevante
Fragestellungen.

Die Visualisierung der Flachenreserve
stellt eine weitere sinnvolle Erganzung
dar. Mittels geeigneten Darstel-
lungsformen moglicher Bauvolumen
lassen sich konkrete Auswirkungen
von Bebauungen und Entwicklungs-
maoglichkeiten von Gemeinden auf
intuitive Weise aufzeigen. Damit kann
die Akzeptanz von Massnahmen fir
eine Innenentwicklung in Politik und
Bevolkerung gesteigert werden.

Auf der Grundlage der Ubersicht sind
regelmassig Flachenbilanzierungen
durchzufiihren. Zum einen kénnen wei-
terhin im Sinne eines Monitorings und
Controllings Erkenntnisse zu den bau-
lichen Aktivitaten im Raum gewonnen
werden. Zum anderen kann Uberprift
werden, ob die Ziele der Siedlungsent-
wicklung nach innen erreicht wurden.
Dies kann beispielsweise Uber die Aus-
wertung der mobilisierten Reserven
oder der Verminderung der Wohnfla-
cheninanspruchnahme vorgenommen
werden. Es wird empfohlen, die Fla-
chenbilanzierung regelmassig dem
Regierungsrat und dem Parlament zur
Kenntnisnahme vorzulegen.

Gezielte Steuerung
der Siedlungs-
entwicklung nach
Innen

Die Kapazitatsabschatzung zeigt, dass
das prognostizierte Bevolkerungs-
wachstum bis 2030 voraussichtlich
in der bestehenden Bauzone auf-
genommen werden kann. Wie sich
die Bevolkerungszahl tatsachlich
entwickeln wird, ist unsicher und bei-
spielsweise von der wirtschaftlichen
Prosperitat abhangig. Angesichts
dieser grossen Unsicherheit Uber
die kinftige Entwicklung ist die Pri-
orisierung der inneren Reserve (vor
der Nutzung der Areale ausserhalb
des weitgehend Uberbauten Gebiets])
in jedem Fall eine robuste und nach-
haltige Strategie.

Im Kanton Schaffhausen liegt tiber die
Halfte der Siedlungsflachenreserve im
Agglomerationskernraum, was eine
gute Ausgangslage fiir die kantonale
Entwicklung darstellt. Gleichzeitig
befindet sich kantonsweit mit 111 ha
ein Drittel der erhobenen Reserve
im landlichen Raum. Insbesondere
bei den Wohn- und Mischzonen gilt
zu beachten, dass die Uberbauung
von peripher gelegenen und mit
dem offentlichen Verkehr schlecht
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erschlossenen Potenzialen eine Aus-
dehnung der Siedlungsflache und
Veranderungen des Landschaftsbildes
zur Folge hat. Eine solche Entwicklung
konnte autoorientierte Siedlungs-
formen fordern und zu Engpéassen
im (motorisierten) Individualverkehr,
sowie zu einer Erhohung der Infra-
strukturkosten und einer Entleerung
der heutigen Dorfkerne fihren.

Die Aktivierung dieser Reserve ist
daherin jedem Fall kritisch zu prifen.
Und auch wenn die Gemeinden im
landlichen Raum laut dem Richtplan
2017 angehalten sind eine Raum-
nutzerdichte von 40 Raumnutzern
pro Hektare zu erreichen, wird den
schiitzenswerten Ortsbildern und der
Qualitat der Bebauung unter Berlck-
sichtigung der Geschichte des Ortes
und des bestehenden Bauensembles
ein hoherer Stellenwert eingeraumt
als der Raumnutzerdichte®®. Falls es
zu einer Uberbauung kommt, gilt es
insbesondere attraktive Grin- und
Freiraume als wichtige Begegnungs-
und Lebensraume zu erhalten und
zu schaffen, in sensiblen
landschaftlichen Lagen geeignete
gestalterische Grundsatze fiir eine
gute Einordnung in die Umgebung zu
bericksichtigen.

sowie

Ein Uberregionaler Vergleich mit
anderen Raum*-Regionen hinsichtlich
der Zonenverteilung zeigt, dass der
Kanton Schaffhausen iberdurch-
schnittlich hohe Anteile der Reserve
in der Arbeitszone (110 ha bzw. 32 %)
und in der Zone fur offentliche Nut-
zungen (19 ha bzw. 18 %) aufweist.
Die Dimensionierung und die Lage
dieser Arbeitszonenreserven gilt es
eingehend zu prifen.

Mit der Raum*-Datengrundlage ist
eine Uberkommunale Koordination der

Arbeitszonen moglich, wie sie auch in
der neuen Raumplanungsverordnung
(«Arbeitszonenbewirtschaftung [...]
aus einer Ubergeordneten, regionalen
Sicht») des Bundes verlangt wird. Mit
einer aktiven Steuerung der Arbeits-
zonennutzung konnen im Hinblick auf
Synergien flankierende Massnahmen
fur zukinftige Arealentwicklungen
definiert und gemeindeubergreifende
Cluster von Gewerbe- und Industrie-
nutzungen in dazu geeigneten Gebieten
geplant werden. Fir eine nachhaltige
Nutzung und flexible Gestaltung der
Arbeitszonen, ist ein flachensparender
Ansatz der Bebauung sinnvoll. Durch
eine Stapelung gewisser Nutzungen
(d.h. Bebauung in der 3. Dimension)
kann zudem gemeinsam genutzte Inf-
rastrukturen kostenglinstiger geplant
und gebaut werden.

Die Raum*-Nachfiihrung zeigt, dass
insbesondere in Wohn- und Mischzonen
und an gut erschlossenen Lagen ein
grosser Anteil der Reserveflache durch
fehlendes Interesse der Eigentiimer an
einem Verkauf oder einer Entwicklung
blockiert ist. Eine erfolgreiche Bau-
landmobilisierung ist nicht nur Vor-
aussetzung fur die Innenentwicklung,
sondern auch wichtig fir den Erhalt
zentralortlicher Einrichtungen und
lebendiger Dorfkerne. Um Flachen
zu mobilisieren ist ein Austausch der
zustandigen Planungstrager mit den
Eigentimern notwendig.

Erfahrungsgemass reichen dabei
Eigentimerschreiben oft nicht aus, um
die Eigentimer zu einer Entwicklung
der Flache zu bewegen. Zudem
kennen die Eigentiimer die Optionen
im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung ihres Grundstiicks oftmals
gar nicht. Aus diesem Grund braucht
es bei strategisch wichtigen Arealen

48 Richtplan 2017, Kapitel Siedlung, 2-2-3 Schiitzenswerte Ortsbilder (S. 101).

weitergehende Massnahmen, wie den
Einbezug der Eigentimer bei der Erar-
beitung von Konzepten zur raumlichen
Entwicklung und die Durchfiihrung von
Workshops.

Zusatzlich kann die Mobilisierung
durch eine gezielte Information von
Grundeigentimern Uber Entwick-
lungsmaglichkeiten, Bau- und Plan-
ungsrecht, Erbrecht etc. sowie durch
zahlreiche formelle Massnahmen wie
Landumlegungen, Anpassungen der
Vorschriften in der Bau- und Nutz-
ungsordnung zu Bebauungsfristen,
Ausnutzung, Abstandsvorschriften
gefordert werden.

Grundsatzlich wird empfohlen, dass
die Gemeinden und der Kanton
eine Schwerpunktsetzung bei der
Entwicklung der Potenzialflache
vornehmen (d.h. Planungen von
besonders wichtigen und geeigneten
Potenzialen angehen) und ihre plane-
rischen Ressourcen biindeln. Fur die
Entwicklung besonders komplexer
Potenziale - z.B. hinsichtlich Grosse
oder Eigentimerstrukturen - fehlen
dabei gerade in kleineren Gemeinden
oft die Ressourcen und teilweise auch
das Know-How in der Umsetzung.
Hier bedarf es der gezielten Unter-
stitzung durch externe Experten wie
z.B. des Kantons oder privater Pla-
nungsburos. Bei strategisch besonders
bedeutsamen Flachen empfiehlt sich
die Anwendung innovativer Verfahren
und Instrumente zum Testen und
Ausloten der verschiedenen Ent-
wicklungsperspektiven. Dies kann
beispielsweise durch Konkurrenzver-
fahren geschehen.



Vorausschauende
Planung anhand
raumlicher
Strategien

Um die vorhandene Reserve gezielt zu
priorisieren und aktivieren, sind klare
Strategien notwendig, die Entwick-
lungsziele der Gemeinden raumlich
konkret aufzeigen und Massnahmen
fur die Forderung der Siedlungs-
entwicklung nach innen umfassen.
Neben der kantonalen Raument-
wicklungsstrategie im Rahmen der
Richtplanung als Ubergeordnetem
Lenkungsinstrument wird empfohlen,
die Erarbeitung von Entwicklungsleit-
bildern und raumlichen Strategien auf
kommunaler Ebene voranzutreiben.

Inhaltlich sollten sich diese Leit-
bilder nicht auf rein bauliche Aspekte
beschranken, sondern auch weitere
raumrelevante Aspekte wie die Frage
nach zukunftsweisenden Nutzungen
und Wohnformen oder die demogra-
fische Entwicklung miteinbeziehen. Da
insbesondere fir den landlichen Raum
eine Uberdurchschnittliche Alterung
der Bevolkerung prognostiziert wird,
sind die Anforderungen der alteren
Bevolkerung an ihre Wohnumgebung
vermehrt zu berucksichtigen.

Nebst solch generellen zukiinftigen
Herausforderungen, wurden bei der
Erhebung auch gemeindespezifische
Herausforderungen sichtbar (vgl. Karte
Gemeindemerkmale im Anhang). Ent-
sprechend ist bei der Erarbeitung von
Leitbildern, Strategien und Konzepten
zur Siedlungsentwicklung eine diffe-
renzierte Herangehensweise wichtig,
die diese kommunalen Eigenheiten
aufnimmt und massgeschneiderte
Losungen entwickelt.

Qualitat anstreben

Ungeachtet der unterschiedlichen Aus-
gangslagen dirfte bei der kiinftigen
Siedlungsentwicklung die Transfor-
mation bereits bebauter Gebiete in
allen Gemeinden eine wichtige Rolle
spielen. Die umsichtige Transformation
des baulichen Bestandes an dafir
geeigneten Orten stellt somit einen
zentralen Baustein in der kommunalen
Siedlungsplanung dar. Die von den
Gemeinden identifizierten und in den
Erhebungsgesprachen besprochenen
Teilgebiete fur Innenentwicklung
liefern hierflr vielversprechende
Ausgangspunkte. Ihre Planung ist auf
jeden Fall weiterzuverfolgen und gege-
benenfalls mit neuartigen Prozessen
zu fordern und zu begleiten.

Ein zentrales Thema bei solchen
Transformationen ist der Umgang
mit der historischen Bausubstanz in
der Kernzone und den dort geltenden
Vorgaben. Zur Erkundung von Ent-
wicklungsmaglichkeiten dieser Areale,
wird der frihzeitige Dialog mit den
Akteuren des Denkmalschutzes sowie
die Nutzung bewahrter Werkzeuge
(wie z.B. Instrument ImmoCheck)
empfohlen. Auch mit dem Aufzeigen
von Best-Practice Beispielen inklusiv
gemeinsamer Erkundungen und einem
regelmassigen Erfahrungsaustausch
konnten sich die Akteure Wissen zu
Planungsverfahren, Verhandlungen
und Qualitatsanforderungen aneignen.

Zu vielen Themen der Siedlungs-
entwicklung sind ausgezeichnete
Leitfaden und Beispielsammlungen
erschienen, die meist online aufgerufen
werden konnen. Auch der Verein
Agglomeration Schaffhausen hat einen
Leitfaden zur Siedlungsentwicklung
publiziert®®. Das Beratungsangebot

«Dialog Siedlung» und das Kompe-
tenzzentrum «Netzwerk Altstadt»
des Vereins fir Landesplanung VLP
unterstitzt Gemeinden im Bereich der
Siedlungsentwicklung nach innen und
Ortskernentwicklung.

Weitere Instrumente die zu einem
haushalterischen Umgang mit dem
Boden und einer qualitatsvollen Wei-
terentwicklung des Siedlungsraumes
fihren, sollten gefordert werden. An
dazu geeigneten Standorten macht
z.B. das Bauen mit hoheren Dichten
durchaus Sinn und eine Aufzonungen
stellt eine grosse Chance dar. Im
Gegenzug zur hoheren Ausnutzung
sind jedoch gestalterische Qualitaten
einzufordern. Die Voraussetzung dafir
ist, dass die Gemeinde das Instrument
des Mehrwertausgleichs auf Aufzo-
nungen in der Gemeindegesetzgebung
verankert. Der Kanton schafft zurzeit
die Grundlagen dafdr.

Damit Mehrwertausgleiche auf Auf-
zonungen und Aufzonungsvorhaben
durch die Gemeindeversammlung
genehmigt werden, muss die Beval-
kerung ausfiihrlich tUber die wichtige
Rolle der beiden Instrumente fir eine
nachhaltige Gemeindeentwicklung
und eine qualitatsvolle Siedlungs-
entwicklung informiert werden. Von
entscheidender Bedeutung ist aber
eine klare gemeinsame Haltung des
Gemeinderats und der Vertreter der
Gemeindeverwaltung zu diesem
Thema.

Fir die Entwicklung breit abgestiitzter
Strategien, die Erarbeitung von Hand-
lungsmassnahmen, sowie die Planung
und Durchfihrung informeller und for-
meller Prozesse werden nebst Fach-
wissen auch personelle und finanzielle
Ressourcen bendétigt. Dem Kanton

49 Der ImmoCheck (heute unter dem Namen Haus-Analyse bekannt) ist ein standardisiertes Haus-Analyse-Werkzeug, um Hauseigentiimern eine neue Perspektive fiir ihre Liegenschaft
zu bieten.” Quelle: http://www.netzwerk-altstadt.ch/Netzwerk_Altstadt/Haus-Analyse.html
50 Arbeitshilfe «Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen», Verein Agglomeration Schaffhausen, 2015.
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Schaffhausen und den Gemeinden
wird - auch unter dem Gesichtspunkt
der sozialen und wirtschaftlichen
Entwicklung - empfohlen, fir eine
effiziente und gemeindelbergreifende
Planung ausreichend Ressourcen
bereitzustellen.



Einordnung durch den

Kanton

Zum ersten Mal kdnnen wir dank
dieser zweiten Raum*-Erhebungen
im Kanton Schaffhausen die Verande-
rungen der Siedlungsentwicklung auf-
zeigen. Verglichen werden die heutigen
Zahlen mit den Ergebnissen aus dem
Jahr 2013, unserer ersten Erhebung
und Auswertung der Siedlungsflachen
im Kanton mit Raum*. Als Grundlage
dienten wiederum die Bevolkerungs-
und Beschaftigtenzahlen des Bun-
desamtes fiir Statistik (BFS), die nach
der Methode der ETH erhobenen
digitalen Flachen und die Aussagen
der Gemeindevertreter, die mit lhrem
lokalen Wissen wesentlich zu dieser
Erhebung beigetragen haben.

Anhand von verschiedenen Indikatoren,
wie beispielsweise das Eigentimer-
interesse, die Nachfrage der Flachen
oder die Eignung von Teilgebieten
fur eine Innenentwicklung, zeigt die
Erhebung auf, welche Hindernisse
auf dem Weg zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung nach innen zu
bewaltigen sind. Aus der Erhebung
geht aber auch hervor welche
Potenziale vorhanden sind.

Weiter konnen die Schaffhauser Daten
dank der Methode Raum* auch mit
anderen Kantonen, wie zum Beispiel
dem Kanton St.Gallen, Thurgau, Basel-
Landschaft, Schwyz und Obwalden,
verglichen werden. So zeigt die Ver-
gleichsstudie zum Beispiel, dass
der Flachenverbrauch von 27 m? pro

Raumnutzer im Mittelfeld der ver-
gleichbaren Kantone liegt.

Aus dem vorliegenden Erhebungs-
resultat geht hervor, dass sich die
Gesamtsiedlungsreservenim Vergleich
zum Jahr 2013 um 65 Hektaren oderin
Prozenten ausgedriickt um 16 Prozent
verkleinert haben. Demgegeniber
steht ein Wachstum von Einwohnern
und Beschéftigten (Raumnutzern) von
lediglich 3 Prozent. Das heisst, dass
die verbrauchte Flache auf eine relativ
geringe Anzahl Raumnutzer verteilt
wurde. Misst man diese Aussage am
Ziel des revidierten Raumplanungsge-
setzes, welches aussagt, dass Bund,
Kantone und Gemeinden daflr sorgen,
dass der Boden haushalterisch genutzt
wird, so ist das ein Resultat, welches
kinftig verbessert werden muss.

Eine weitere Aussage dieser Studie
ist, dass der grosse Anteil - fast
70 Prozent - der Gesamtsiedlungs-
reserve innerhalb des weitgehend
Uberbauten Gebietes ist. Im Vergleich
zu 2013 hat sich daran nicht viel
geandert. Das heisst, dass kiinftig die
Siedlungsentwicklung nach innen noch
eine grossere Rolle spielen diirfte als
bis anhin, will man das Wachstum in
den bestehenden Bauzonen auffangen.
Insbesondere die Mobilisierung von
Bauland wird weiterhin eine Heraus-
forderung darstellen. Denn aus der
Erhebung geht hervor, dass im Ver-
gleich zu 2013 weniger Eigentimer,

daran interessiert sind, ihr Land zu
verkaufen oder zu Uberbauen. Es
handelt sich dabei um 136 Hektaren
der Reserveflache.

Ebenfalls eine Herausforderung fir
die Siedlungsentwicklung nach innen
stellen folgende Fakten dar: Seit
2013 hat die Flache, tber deren Ver-
fugbarkeit keine konkrete Aussagen
gemacht werden konnen, um
12 Prozent zugenommen. Das heisst,
dass man heute bei 167 Hektaren
Bauland nicht sagen kann, wann es
zur Verfligung stehen wird. Rund ein
Drittel der Reserveflache ist hingegen
sofort verfligbar.

Zusammenfassend zeigt die Ent-
wicklung in den vergangen vier Jahren,
dass der Fokus weiterhin auf die Innen-
entwicklung gelegt werden muss, um
zukunftsfahige Losungen zu finden.
Es missen jedoch Schwerpunkte
gesetzt werden und jeweils nach
Aufgaben und Kontext die geeigneten
Instrumente und Vorgehensweisen
entwickelt werden. Unterstiitzung
bietet dabei vor allem die Erfassung
von Teilgebieten der Innenentwicklung
im Rahmen dieser Raum*-Erhebung.
Zusatzlich wird das Planungs- und
Naturschutzamt sein Engagement im
Rahmen seiner Moglichkeiten fort-
setzen. Dies in Zusammenarbeit mit
den Gemeinden, beispielsweise durch
die gemeinsame Entwicklung von
Pilotprojekten und durch die Beratung
zu Innenentwicklungsthemen.
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Gemeindemerkmale (kategorisiert)

Einwohner

Wachstum 2011-16 [%]

ZURICH

Baulandpreis [Fr/m?]

Bauzonenauslastung

Gesamtsiedlungsreserven
pro Raumnutzer [m?]
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Raumtypen

Agglomerationskernraum

Regionales Zentrum

Landlicher Raum

Daten:
- Einwohner (Stand Dezember 2016).
Quelle: Kanton Schaffhausen
- Wachstum 2011-16 [%] (Stand 2011 und 2016).
Quelle: Kanton Schaffhausen
- Baulandpreis [Fr/m?]
Quelle: Raum*-Nachflihrung 2017 und Immobilienportale
- Bauzonenauslastung (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen).
Quelle: Richtplan-Entwurf April 2017
- i eserven pro
Quelle: Raum*-Nachflihrung 2017

[m2.

Hintergrundkarte:
- swisstopo (2017)
- Relief DE: Esri, USGS, NOAA
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