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1

Einleitung

Ausgangslage

Die erste raum+-Erhebung im Kanton Schaffhausen fand 2013 statt, kurz vor dem In-
krafttreten der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) im Jahr 2014. Die Uber-
sichten der ersten Erhebung dienten unter anderem als Basis flr die Revision des kan-
tonalen Richtplans, welcher 2019 vom Bundesrat genehmigt wurde. Mit dem aktuali-
sierten kantonalen Raumkonzept und dem Uberarbeiteten Richtplankapitel «Siedlung»
legte der Kanton den Grundstein fiur eine konsequente Innenentwicklung. Die fort-
schreitende Zersiedelung einzuddmmen, einen haushalterischen Umgang mit dem Bo-
den zu férdern und die Qualitaten der Gemeinden zu bericksichtigen bzw. zu starken
sind die Ziele.

Innenentwicklung, eine Daueraufgabe

Der Kanton und die Gemeinden sorgen fir eine konsequente Siedlungsentwicklung
nach innen. Die Innenentwicklung hat Prioritdt gegenliber Entwicklungen ausserhalb
des weitgehend Uberbauten Gebiets. Der Kanton Schaffhausen ist insgesamt eher von
geringen Nutzungsdichten (Einwohner- und Beschaftigte pro Hektare) gepragt. Es gilt
daher vor allem, die erheblichen Reserven innerhalb des weitgehend tberbauten Ge-
biets ohne Minderung der bestehenden Qualitdten zu aktivieren.

Moglichkeiten fur die Innenentwicklung bestehen

a) in bereits bebauten Bauzonen,

= durch das Anstossen einer besseren Ausnitzung der geméass Bauordnung
zulassigen baulichen Dichte;

= durch Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen zur Erhéhung der
zulassigen baulichen Dichte.

b) in unbebauten Bauzonen, an geeigneten Lagen,

= durch das Aktivieren der méglicherweise blockierten Potenziale (Bauland-
mobilisierung).

Beispiele fur Innenentwicklungspotenziale sind Industriebrachen oder schlecht ge-
nutzte Lagerflachen in den Arbeitsgebieten, ungenutzte oder zu gering genutzte Oko-
nomiegebaude in den historischen Ortskernen und grossere, schon bebaute Liegen-
schaften, welche durch eine andere Bebauungsart eine Mehrnutzung im Quartier zu-
lassen.



Diese Transformationen kénnen und sollen nicht flachendeckend (iber das gesamte
Gemeindegebiet angestossen werden, sondern Uber die gezielte Setzung von Schwer-
punkten und Prioritaten. Sie sollen insbesondere im direkten Umfeld von Haltestellen
des offentlichen Verkehrs sowie an mit dem Fuss- und Veloverkehr gut erschlossenen
Lagen initiiert werden. Zu diesem Zweck sind die Gemeinden beauftragt, eine Sied-
lungsentwicklungsstrategie zu erarbeiten. Fir diese Arbeiten dienen die raum+-Uber-
sichten als wertvolle Basis.

Was ist raum+?

raum+ ist ein dialogbasierter Ansatz fir die Schaffung von Ubersichten (iber Bauzo-
nenreserven in den Gemeinden sowie der periodischen Nachflihrung dieser Daten. Die
Methodik raum+ wurde an der ETH Zirich im Jahr 2006 erarbeitet. Sie wird seither in
verschiedenen Kantonen angewendet und durch die Fachstelle raum+ stetig weiterent-
wickelt. Heute gilt die etablierte und auch beim Bund anerkannte Methodik als eines
der Instrumente zur Steuerung der Siedlungsentwicklung.

Unter der Federfiihrung des Planungs- und Naturschutzamts wurden im Herbst 2021
gemeinsam mit Vertreterinnen und Vertretern von Gemeinden und Kanton (Planungs-
und Naturschutzamt/ Wirtschaftsférderung) die kommunalen Bauzonenreserven be-
sprochen. Die Gesprache wurden pro Gemeinde durchgefihrt. Als Grundlage fir die
Gesprache diente eine aktualisierte Ubersicht auf Basis der Erhebungen im Jahr 2017.
Die Gemeindevertreterinnen und Gemeindevertreter steuerten Ortskenntnisse und ak-
tuelles Wissen zu den Entwicklungsabsichten bei. Damit konnte eine aktuelle Ubersicht
Uber die vorhandenen unbebauten Reserven und moglichen Potenziale zur Entwick-
lung nach innen geschaffen werden.

raum+ ist ein Mehrwert fiir die Gemeinden

Eine Uberall verfligbare Ubersicht tiber die Bauzonenreserven im Gemein-
degebiet, abrufbar unter www.raumplus.ethz.ch.

Drei Erhebungsstande sind Gber acht Jahre vergleichbar.

Eine wichtige Grundlage fur die strategische Planung (Siedlungsentwick-
lungsstrategie, kommunale Richtplanung).

Auch Planungsbiros kénnen im Auftrag der Gemeinden mit diesen Uber-
sichten arbeiten.

Die Daten kénnen zur Weiterverwendung in andere Programme exportiert
werden.
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Auch fur den Kanton stellen die Informationen aus den raum+-Gesprachen einen Mehr-
wert dar, indem sie beispielsweise bei Beratungen zur Siedlungsentwicklung hinzuge-
zogen werden. Sie bilden ausserdem die Grundlage fiir das Monitoring der baulichen
Entwicklungen in den Bauzonen, erlauben das Ausweisen von Nutzungsdichten auf
Quartiersebene (sogenannte Quartieranalysen) und dienen als Basis fir die Aktualisie-
rung der kantonalen Bauzonenauslastung. Die Informationen zu den Reserven in den
Arbeitszonen dienen schliesslich als Grundlage fiir das kantonale Arbeitszonenma-
nagement.

Vorgehen Nachfiihrung 2021

= Bei der Nachfiihrung 2021 lag die Federflihrung das erste Mal beim Planungs-
und Naturschutzamt (PNA). Die vorherigen Erhebungsrunden 2013 / 2017
wurden unter Leitung der Fachstelle raum+ der ETH Zurich im Auftrag und mit
Begleitung durch das PNA durchgeflhrt.

= |n dieser Nachfuhrung ging es primar um ein moglichst vollstédndiges Bild der
unbebauten Bauzonenreserven: Fir die Vorbereitung der Nachfiihrung 2021
wurden nebem dem letzten raum+-Erhebungsstand von 2017 auch die im
kantonalen Geoportal publizierten unbebauten Reserven gemass «Stand der
Erschliessung», Luftbilder sowie die Informationen aus der Bauland-Datenbank
hinzugezogen.

= Ein weiterer Fokus der aktuellen Erhebung lag auf den Arbeitszonen. Deshalb
wurden die Gesprache auch von Vertreterinnen und Vertretern der kantonalen
Wirtschaftsférderung begleitet.

Fur detaillierte Angaben zum allgemeinen Vorgehen und der Methodik raum+, sowie
die verschiedenen Informationen zu den erhobenen Daten kann auf die letzten beiden
Abschlussberichte 2013/ 2017 unter rp.sh.ch/raumbeobachtung zurickgegriffen wer-
den.

Bauzonenreserven geméss raum+

Bauzonenreserven werden in raum+ einerseits Uber die Flachengrésse und anderer-
seits Uber deren Lage im Bezug zum weitgehend tberbauten Gebiet unterschieden. Im
Gesprach werden die unbebauten Reserven flachendeckend erhoben. Abhangig von
der Entwicklung des Gesprachs werden punktuell Reserven im Bestand besprochen
und erfasst. Beispiele daflir sind «zu gering genutzte», «nicht im Sinne des Planungs-
rechts genutzte» oder «bald brachfallende» Flachen.

Bei allen Flachen werden unter anderem Aussagen von Gemeindevertreterinnen und
—vertretern zum Eigentimertyp, deren Interessen und Entwicklungsabsichten, sowie
Informationen zur Erschliessung und Baureife der Reserve erhoben. Bei grosseren Fla-
chen werden auch weitere Merkmale, wie z.B. der «aktuelle Stand der Planung» oder
weitere «relevante Mobilisierungshindernisse» erhoben.


https://rp.sh.ch/raumbeobachtung

Kennziffern des Kantons

In Tabelle 1 sind die zentralen Kennziffern des Kantons aufgefihrt. Sie zeigen eine
stetige Bevoélkerungszunahme Uber die letzten acht Jahre. Bei den Beschéaftigten hin-
gegen gab es zwischen 2012 und 2016 einen leichten Rickgang, mit einem anschlies-
send starkeren Zuwachs bis 2020. Damit wird sichtbar, dass momentan die Schere

zwischen Bevdlkerung und Beschaftigten weiter aufgeht.

Zurzeit sind etwas weniger als zehn Prozent der Kantonsflache den Bauzonen zuge-
wiesen. Die Veranderung der kommunalen Bauzonen wird im nachsten Kapitel in Ta-

belle 2 genauer beleuchtet.

Anzahl Gemeinden 27 26" 26
Standige Wohnbevdlkerung , , ,

(Quelle: BFS STATPOP) 77'95% 80769 83107
Beschaftigte-Vollzeitaquivalente (VZA?) , , 36'002
(Quelle: BFS STATENT) 35299 35155 (Stand 2019)
Raumnutzerinnen® (Einwohnerinnen + VZA) 113'254 115'884 119'109
VZA pro 1'000 Einwohnerinnen 453 435 433
Flache ganzer Kanton 29'842 ha 29'842 ha 29'842 ha
Bauzonenflache 2'435 ha 2'441 ha 2'444 ha

Tabelle 1: Kennziffern des Kantons 2012-2020

' Beim Start der ersten raum+-Erhebung 2012 hatte der Kanton 27 Gemeinden. Mit der Fusion am 1. Januar 2013

schlossen sich die Gemeinden Beringen und Guntmadingen zur Gemeinde Beringen zusammen.

2 Vollzeitaquivalente (VZA): Anzahl Beschéftigte auf Vollzeitstellen umgerechnet, z. B. bilden zwei Beschaftigte mit
einem Pensum von je achtzig Stellenprozenten ein VZA von 1.6.

3 Der Begriff der Raumnutzerinnen und Raumnutzer umfasst die Summe aller Einwohnerinnen und Einwohner sowie
Beschéftigte-Vollzeitaquivalente (VZA) eines Kantons, welche folglich als Beanspruchende des Raumes verstanden

werden.

Ergebnisse der Erhebung raum+ 2021



Veranderung der kommunalen Bauzonen
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Raumtypen < = = N w [ = -
2012 3056 6586 66.8 78.7 2320 0.7 - 50 1347
Agglomerati- o0 0 5977 6602 697 826 2310 07 - 50 1347
onskernraum
2021 297.8 660.6 69.6 827 2330 0.7 - 50 1349
Veranderung 25%  0.3% 4.2% 5.0% 0.5% 2.0% 0.2%
(2012-2021) . (] . 0 . (] . (] . (] . (] . (]
2012 341 1040 257 208 302 - 10 - 216
Regionale 2016 341 1040 257 208 302 - 10 - 216
Zentren
2021 343 1054 254 220 300 - 10 - 218
Verdanderung 0.6% 1.4% -1.2% 5.8% -0.5% 0.1% 1.1%
(2012-2021) - (] - (] . (] - (] . (] . (] . (]
2012 911 3189 419 3224 902 6.1 0.9 - 872
Landlicher 2016 941 3191 451 322.0  89.9 74 09 - 878
Raum
2021 941 3180 456 3217 892 7.4 09 - 877
Verdnderung 3.3% -0.3% 8.7% -0.2% -1.2% 20.3% 0.1% 0.6%

(2012-2021)

2012 430.8 1'081.5 1344 4219 352.3 6.8 1.9 5.0 2435

KANTON 2016 4259 1°083.3 140.5 4253 3511 8.1 1.9 5.0 2441

2021 426.3 1'084.1 140.6 4264 352.2 8.1 1.9 5.0 2444

Verédnderung

1 19 [ o [ 019 0, [ o
(2012-2020) 1.1% 0.2% 4.6% 1.1% -0.1% 18.5% 0.1% 0.4%

Tabelle 2: Entwicklung der Bauzonen (in ha) im Kanton 2012—-2021



Im Kanton Schaffhausen wurden die Bauzonen* zwischen Mitte 2012 und Ende 2021
um neun Hektaren von 2435 ha auf 2444 ha vergrossert (+0.4 %). Die Vergrosserung
der Bauzonen war nicht in allen kantonalen Raumtypen® gleich. Relativ betrachtet, wur-
den die Bauzonen in den beiden regionalen Zentren Stein am Rhein und Neunkirch am
meisten vergrossert (+1.1 %). In den Gemeinden des Agglomerationskernraums fand
eine Vergrésserung um 0.2 % statt.

In einzelnen Gemeinden des landlichen Raums fand in der ersten Periode (2012-2016)
punktuell ein Bauzonenwachstum statt (+0.8 %), in der zweiten Periode kann hingegen
beobachtet werden, wie die Bauzone vor allem durch das Ausweisen von Verkehrsfla-
chen® reduziert wurde (-0.2 % bzw. -1.5 ha).

Nicht alle Bauzonentypen haben sich gleich entwickelt. In den Gemeinden des Agglo-
merationskernraums wurden Arbeitszonen reduziert (2012-2021: ca. -8 ha), Wohn-
und Gewerbezonen (Mischzonen) sowie Zentrumszonen hingegen sind gewachsen
(2012-2021: +3 ha bzw. +4 ha).

In den Gemeinden des landlichen Raums sind vor allem die reinen Arbeits- sowie die
Mischzonen durch Einzonungen in der ersten Betrachtungsperiode gewachsen (+3 ha
bzw. +4 ha). Ebenso kann eine Zunahme von Reitzonen (+1.5 ha) festgestellt werden,
diesen gehoren zur Kategorie «eingeschrankte Bauzoneny.

4 Die kommunalen Bauzonen umfassen folgende Zonentypen: Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen (sogenannte
Mischzonen), Kern-, Dorfkern- und Zentrumszonen, Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungszonen (Arbeitszonen)
sowie Zonen fir 6ffentliche Nutzungen (inkl. Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen). Weiter zu den Bauzonen
zahlen ausserdem eingeschrankte Bauzonen (v.a. Zonen zur Pferdehaltung) sowie Tourismus- und Freizeitzonen
(wie z.B. Hotel- oder Campingzonen).

5 Raumtypen geméss kantonalem Raumkonzept: Agglomerationskernraum, Regionale Zentren, Landlicher Raum, vgl.
auch Abbildung 6.

6 Die Verkehrsflachen zéhlen zwar zum Baugebiet, werden aber in den Zonenplanen gemass kantonalem Datenmo-
dell nicht der Bauzone zugewiesen.
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3

Ergebnisse

Auf den nachsten Seiten werden die Ergebnisse der Erhebung 2021 dargestellt. In ei-
nem ersten Uberblick wird die Entwicklung der Bauzonen insgesamt dargestellt und
der 2021 erhobene Stand mit den beiden letzten Erhebungen von 2017 sowie 2013
verglichen. Im Anschluss werden die unbebauten Reserven in den Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen untersucht (vgl. Kapitel 3.2). Diese Zonen sind relevant fur die kom-
munale Bauzonenauslastung. Ein weiterer Fokus der Erhebung sind die Arbeitszonen,
diese werden in einem separaten Kapitel untersucht (vgl. Kapitel 3.3).

Wahrend den Erhebungsgesprachen wurden neben den unbebauten Flachen auch un-
gefahr 100 Innenentwicklungspotenziale im Bestand (vgl. Kapitel 1) mit den Gemein-
den besprochen und erhoben. Im vorliegenden Bericht werden diese nicht ausgewertet.

Zusammenfassung

= Total wurde eine Flache von 290 Hektaren unbebauter Bauzonenreserve,
verteilt auf 1086 Einzelflachen erhoben. Etwa 10 Prozent der Bauzonen
gelten entsprechend als unbebaut.

Diese Flache nahm zwischen 2013 und 2021 um 90 Hektaren ab — das
entspricht etwa 300 Fussballfeldern oder 50-mal der Flache des Schaff-
hauser Engeweihers.

Die Abnahme ist nicht Uber alle Zonenkategorien gleich verteilt: Am meis-
ten wurde in den Wohnzonen gebaut, diese Reserve wurde seit 2013 um
ca. 45 Hektaren (-30 %) reduziert (vgl. Abbildung 4 auf Seite 11).

Die Flache unbebauter Reserven in den Arbeitszonen hat in diesem Zeit-
raum um ca. 30 Hektaren (-25 %) auf 90 Hektaren abgenommen.

Grossere (> 5'000 m?) unbebaute Einzelflachen sind insbesondere noch in
den Arbeitszonen vorzufinden (vgl. Abbildung 1 auf Seite 8).

Eine Entwicklung der unbebauten Flachen hangt primar von der Eigentu-
merschaft ab. Etwas Uber die Halfte der Flache im Besitz von Privaten ist
aufgrund fehlendem Interesse an einer Mobilisierung blockiert (vgl. Abbil-
dung 2 auf Seite 10).

Im Vergleich mit anderen raum+-Kantonen wird deutlich, dass der Kanton
Schaffhausen uber viel unbebaute Flache in den Arbeitszonen bzw. in den
Zonen fir 6ffentliche Nutzungen verfiigt (vgl. Abbildung 14 auf Seite 25).




3.1

Resultate Uber die gesamte Bauzone betrachtet

Stand per Ende 2021

Mit der Erhebung 2021 konnten 1086 unbebaute Flachen identifiziert und mit den Ge-
meindevertretern und Gemeindevertreterinnen besprochen werden. Die Gesamtflache
der momentan unbebauten Bauzonen im Kanton Schaffhausen betragt etwa 290 Hek-
taren. Von der Gesamtheit der Bauzonen (2440 ha) ist entsprechend etwa 10 % unbe-
baut.

Abbildung 1 zeigt, dass der grosste Anteil der unbebauten Reserve in den Wohnzonen
zu finden ist (ca. 100 ha). Das entspricht etwa einem Drittel der gesamten Bauzonen-
reserve. Ein weiteres Drittel befindet sich in den Arbeitszonen (ca. 90 ha). In den Misch-
zonen (Wohn- und Gewerbezonen) sind 16 Hektaren unbebaut, etwas mehr sind es in
den Zentrumszonen (inkl. Kern- und Dorfkernzonen) mit 24 Hektaren. Héher fallt wie-
derum die Reserve in den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen mit insgesamt 61 Hektaren
aus.

Flachengrossen der Reserven 2021

In Abbildung 1 werden farblich abgestuft die Grossenkategorien der Reserven unter-
schieden. Bauzonenreserven mit einer Flache von weniger als 2'000 m? (iberwiegen in
den Wohnzonen (40 ha) und ebenso in den Zentrumszonen. Reserven mit einer Flache
ab 5'000 m? sind Uberwiegend in den Arbeitszonen (63 ha) sowie in den Zonen fir 6f-
fentliche Nutzungen (46 ha) zu finden.

Auf Grund dieser Betrachtung lasst sich sagen, dass die Grdsse der Flachen mehrheit-
lich ihrer geplanten Nutzung entspricht.

Abbildung 1: Unbebaute Reserve nach Zonen- und Grdssenkategorien

... aufgeteilt nach Gréssenkategorie der Fldchen
weniger als 2'000 m* 2000 - 5000 m* = 5000 m*-1ha =1-5ha m5-10ha

Zonenkategorien | Total
Arbeitszonen 4 233 | | ::;_;. m 90.0 ha
Wohnzonen | 4(;.4 j 295 | 8.1 99.6 ha
Mischzonen:u 69 [ B fg 160ha
Zentrumszonen 15.3 ‘.-'6 —1.2 24.2 ha
20"9”53 12.1 | 21.2 . 57 60.6 ha

fur offentliche Nutzungen |

0 ha 20 ha 40 ha 60 ha 80 ha 100 ha

Lesebeispiel: In der am hellsten dargestellten Gréssenkategorie «Reserven weniger 2'000 m2» wurde
in der Zonenkategorie «Arbeitszonen» eine Fldche von insgesamt 4 ha erhoben; Total Arbeitszonen:
90.0 ha.
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Eigentiimerschaft und deren Absichten 2021

Das Interesse der Eigentiimerschaft an einer Entwicklung oder Verausserung und u. a.
auch in Abhangigkeit davon die zeitliche Verfugbarkeit einer unbebauten Flache gehd-
ren zu den wichtigsten Merkmalen, die in den raum+-Gesprachen mit den Gemeinde-
vertrerinnen und -vertretern erhoben werden.

Privatpersonen 19.3 73.6 6.9 19.2 8.0 127.9
Privatwirtschaft 41.8 3.2 3.3 1.1 0.1 495
Bau-/ Immobilienbranche 6.0 12.0 0.9 2.8 - 21.7
Offentliche Hand 16.8 7.7 2.2 0.5 50.9 78.2
Mehrere Eigentimerlnnen 5.4 2.1 2.5 0.3 0.6 10.9
Ubrige/ unbekannt 0.6 1.0 - 0.1 1.0 2.9
Tabelle 3: Ubersicht (iber die Eigentiimerschaft der unbebauten Reserven (in ha) pro Zonenkategorie

Bei der Betrachtung der Eigentimertypen (Tabelle 3) zeigt sich, dass der grésste Anteil
der unbebauten Flache Privatpersonen gehoren (ca. 128 ha) vor allem in den Wohn-
zonen. Auch einen grossen Anteil besitzt die 6ffentliche Hand mit ungefahr 80 Hekta-
ren, hier vor allem in den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen. Weiter folgt die Privatwirt-
schaft (ohne Bau- und Immobilienbranche) mit ungefahr 50 Hektaren, hier mehrheitlich
in den Arbeitszonen. Die Bau- und Immobilienbranche ist separat ausgewiesen mit un-
geféhr 20 ha vor allem in den Wohn- aber auch in den Arbeitszonen. Diverse Reserven
sind im Besitz von mehreren Beteiligten (Gesamtflache ca. 10 ha).

Abbildung 2 zeigt eine Ubersicht zu den unterschiedlichen Eigentiimerschaften und
deren Entwicklungsabsichten beziglich ihrer Grundstiicke. Prozentual das grésste In-
teresse an einer Bebauung der Liegenschaften besteht bei der Bau- und Immobilien-
branche. Auf fast 90 % ihrer Liegenschaften besteht eine Bauabsicht (ca. 20 ha unbe-
baute Reserven). Bei den Reserven im Besitz der 6ffentlichen Hand besteht bei knapp
60 % (ca. 50 ha) eine Entwicklungsabsicht.

Ein homogenes, Bild mit etwas Uber der Halfte der Reserven ohne momentane Bauab-
sicht, zeigt sich bei den Liegenschaften von Privatpersonen (ca. 70 ha blockiert) und
der Privatwirtschaft (ca. 27 ha blockiert).



Abbildung 2: Verteilung unbebaute Reserven nach Eigentimerschaft und deren Absichten

... aufgeteilt nach ihren Bau- oder Verédusserungsabsichten
winteressiert  neutral = nicht entscheidungsfahig mablehnend = unbekannt

Eigentiimertypen Total
Privatpersonen 128 ha
Privatwirtschaft 50 ha

Bau-/ Immobranche 22 ha
offentliche Hand 78 ha
mehrere Eigentiimerinnen 11 ha
i
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Lesebeispiel: Bei etwas iiber 20 % der Reserve im Besitz von «Privatpersonen» kann davon
ausgegangen werden, dass eine Bau- oder Verdusserungsabsicht besteht: Sie sind als «interessiert»
(dunkelblau: 28.3 ha) einzuordnen. Total im Besitz von Privatpersonen: 128 ha.

Zeitliche Verfugbarkeit 2021

Neben der fehlenden Entwicklungsabsicht der Eigentimerschaft kann die zeitliche Ver-
fugbarkeit einer unbebauten Reserve auch durch planerische Hindernisse, wie bei-
spielsweise noch nicht durchgefiihrten Massnahmen zur Herstellung der Baureife be-
einflusst werden.

Abbildung 3 zeigt, dass Uber alle Zonentypen etwa 30 % der Reserven sofort verfliigbar
sind. Die geringste sofortige Verflgbarkeit zeigt sich mit 20 % bei den Reserven in den
Zonen fur 6ffentliche Nutzungen. Auffallend ist der Anteil von Uber 50 % mit Verflugbar-
keit «ungewiss» bei fast allen Zonenkategorien, was sich auf die ablehnende Eigenti-
merbereitschaft zurlickzufiihren lasst (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 3: Verteilung der unbebauten Reserven nach Zonenkategorien und Verfligbarkeit

... aufgeteilt nach zeitlicher Verfiigbarkeit der Fldchen

= ab sofort innert 5 Jahren innert 5bis 15J. mnach 15J.  ungewiss
Zonenkategorien . Total
Arbeitszonen 8.0 3.6 43 90.0 ha
0.7 E i
Wohnzonen / 61.0 | 99.6 ha
Mischzonen 43 0.6 6.1 16.0 ha
0_4\5 <0.1 i i
Zentrumszonen 2.0 }/ 14.2 { 24.2 ha
= : 03 | i i
onen ; : : 60.6 h
fur offentliche Nutzungen : &l m : : e : .
I T T T T 1
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Lesebeispiel: 29.1 ha in den «Arbeitszonen» sind «ab sofort» (dunkelblau dargestellt) verfiigbar, das
entspricht etwa einem Dirittel der Reserve in den Arbeitszonen.
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Veranderung uber die drei Erhebungsperioden 2013-2021

Die in den raum+-Gesprachen erhobene Flache der unbebauten Bauzonenreserven
nahm zwischen 2013 und 2021 um ca. 90 Hektaren ab (-25 %). In Abbildung 4 ist diese
Veranderung nach den verschiedenen Zonenkategorien dargestellt. Am meisten wurde
in den Wohnzonen gebaut, diese Flache wurden um ca. 45 ha (-30 %) reduziert. Die
unbebaute Flache in den Arbeitszonen reduzierte sich um ca. 30 ha, was einer Ab-
nahme um etwa 25 % entspricht. Eine leichte Reduktion der Flache um 6 ha (-10 %)
ist bei der unbebauten Reserve in den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen feststellbar.

Abbildung 4: Flachenveranderung der unbebauten Bauzonenreserven nach Zonenkategorien

... aufgeteilt nach Zonenkategorien der erhobenen Fldchen

Arbeitszonen =Wohnzonen = Mischzonen = Zentrumszonen = Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

Erhebungsjahre : : Total
2013 . . . 31.% | 381.0 ha
2017 - 274 | 323.7 ha
2021 : . 24.4 290.3 ha
0 Ha 100 ha 20(; ha 30(?; ha 405 ha

Lesebeispiel: 2013 wurde 120.5 ha Reserve in den lila dargestellten Arbeitszonen erhoben. Total 2013
erhobene Reserve in den Arbeitszonen: 381.0 ha

Veranderung nach Grosse der Einzelflachen

Seit den ersten Erhebungsgesprachen 2013 wurden ungefahr 450 Reserven bebaut
oder gelten nun als genutzt (-30 %). Bei der Betrachtung dieser Veranderungen nach
Flachengréssen wird sichtbar, dass vor allem die Reserven in der Gréssenkategorie
«weniger als 2'000 m?» um mehr als einen Drittel reduziert wurden, eine Abnahme von
ungefahr 380 Reserven. Bei dieser Grossenkategorie handelt es sich mehrheitlich um
einzelne baureife Liegenschaften in den Wohn-/ Misch- und Zentrumszonen.

Abbildung 5: Veranderung Anzahl unbebaute Bauzonenreserven nach Flachengrdssen

... Anzahl erhobene Flachen, aufgeteilt nach deren Grissenkategorie
weniger als 2°000 m? 2'000 - 5'000 m? 5'000 m?- 1 ha 11-5ha m5-10 ha

Erhebungsjahre | : : : . Total
| | | s
2013 1'109 311 4?]" i 1'651
2017 880 259 45 1256
2021 721 w2 ) ] 1086
: i : i
0 400 800 1'200 1'600

Lesebeispiel: Zwischen 2013 und 2017 wurden 229 Einzelflachen der Gréssenkategorie «weniger als
2'000 m* bebaut (am hellsten dargestellte Kategorie in der Grafik). Total erhobene Einzelfldchen in
der Gréssenkategorie «weniger als 2'000 m3»: 1'551 Flachen.
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Relative Betrachtung der Veranderung pro Gemeinde/ Ortsteil”

Die Flachensumme der unbebauten Reserven in der Bauzone lasst sich auf die Anzahl
der Raumnutzerinnen und Raumnutzer (vgl. Tabelle 1) verteilen, dies ermdglicht einen
auch zwischen unterschiedlich grossen Gemeinden vergleichbaren Wert.

Die Karte in Abbildung 6 zeigt diese relative Grosse Uber die drei Erhebungsstande
2013, 2017 und 2021. Sichtbar gemacht wurden auch die drei kantonalen Raumtypen
gemass «Raumkonzept Kanton Schaffhausen»: Gemeinden und Ortsteile des «landli-
chen Raums» sowie des «Agglomerationskernraums» und die beiden Gemeinden des
Raumtyps «Regionale Zentren». Deutlich sichtbar ist der Riickgang der Reserven pro
Raumnutzer beispielsweise in Beringen.

7 Bei Fragen im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung ist es wichtig, diese in Bezug auf die einzelnen Ort-
steile zu beantworten. Entsprechend werden diese Ortsteile im vorliegenden Bericht und auch bei anderen Produk-
ten der kantonalen Raumbeobachtung separat ausgewiesen:

- Thayngen besteht aus den Ortsteilen: Thayngen, Barzheim, Bibern, Opfertshofen, Hofen und Altdorf
- Schaffhausen: separate Betrachtung gesamtes Stadtgebiet sowie Hemmental

- Beringen: Beringen, Guntmadingen

- Wilchingen: Osterfingen und Wilchingen

(vgl. Geoportal: https://rp.sh.ch/karte-sh-ortsteile)
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Abbildung 6: Relative Betrachtung der Reserve nach Gemeinden 2013-2021

Stand 2013 Stand 2017

Stand 2021

Kantonale Raumtypen
|:| Gemeinden/ Ortsteile
des Agglomerationskernraums

Regionale Zentren

Gemeinden/ Ortsteile
I:I des landlichen Raums

Unbebaute Reserve je Raumnutzer/in pro Gemeinde/ Ortsteil
bis 22 m? Reserve pro RN

< 22-35m
P ss-40m
Bl qo-55m

- mehr als 55 m? Reserve pro RN

Lesehilfe: Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall hatte (iber alle Erhebungsstdnde weniger als 22 m?
«Fldche pro Raumnutzer/in» (gelbe Kategorie). Neuhausen ist eine Gemeinde des Raumtyps
«Agglomerationskernraum» und deshalb pink eingerahmt. Die beiden Gemeinden des Typs «regionale
Zentren» Neunkirch und Stein am Rhein sind braun gepunktet eingerahmt. Die Gemeinde Blittenhard
(Raumtyp «Gemeinden des landlichen Raums») war 2013 in der dunkelblauen Kategorie, wechselte
2017 in die hellgriine und zuletzt 2021 in die gelbe Kategorie.
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3.2

Wohn-/ Misch- und Zentrumszonen

Die Wohn-/ Misch- und Zentrumszonen (WMZ) werden in diesem Kapitel separat be-
trachtet. In den WMZ wurde eine unbebaute Reserve von ungefahr 140 Hektaren er-
hoben, verteilt auf 850 Einzelflachen.

Zonenkategorien und kantonale Raumtypen

In Abbildung 7 ist die Verteilung der unbebauten Bauzonenreserve in den WMZ nach
kantonalen Raumtypen dargestellt. Zum Vergleich ist jeweils zuerst die Anzahl erho-
bener Flachen und unmittelbar darunter die Flache in Hektaren ausgewiesen. In allen
drei Raumtypen Uberwiegt die Reserve in den Wohnzonen. In den Gemeinden des
«landlichen Raums» wurde zudem ein erheblicher Anteil unbebauter Reserveflache in
den Zentrumszonen (Kern- und Dorfkernzonen) erhoben (22 ha, etwa 30 % der Re-
serve in den Wohn-/ Misch- und Zentrumszonen) und etwa 10 Prozent in den Mischzo-
nen (Wohn- und Gewerbezonen). In den Gemeinden der Raumtypen «Regionale Zen-
tren» und «Agglomerationskernraum» hingegen ist dieses Verhaltnis genau umge-
kehrt: Wenig Reserve in den Zentrumszonen und etwas mehr in den Mischzonen.

Abbildung 7: Anzahl- sowie flachenmassige Verteilung der unbebauten Reserven in den Wohn-/ Misch-
und Zentrumszonen (WMZ) nach kantonalen Raumtypen

... aufgeteilt nach Zonenkategorien der Fldchen

é Wohnzonen Mischzonen Zentrumszonen

2

©

o E :

g = Anzahl 186 12: 219

— E H H :

Fe Flache in ha 43.1 V . 49.3
: 157 |

Qo 1

TG Anzahl 95 8 ¢ 120

o= ; ;

&3’& Flache in ha 17.0 09 223

5 E Anzahl 202 180 511

3 ]

=S 7 ;

2 Flache in ha 394 21.8 . 681

5 - ! _- - - -;

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

Lesebeispiel: In der Zonenkategorie «Wohnzonen» (orange dargestellt) wurden 186 unbebaute
Bauzonenreserven in den Gemeinden des «Agglomerationkernraums» erhoben. Dies Anzahl entspricht
einer Fldache von 43.1 ha.
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Bauzonenreserve (WMZ) nach ihrer Lage in Bezug auf den bestehenden
Siedlungskorper

Die Ubersicht in Abbildung 8 zeigt eine vertiefte Betrachtung des in raum+ erhobenen
Merkmals «Lage in Bezug auf den bebauten Siedlungskorper»8. Im obersten Abschnitt
wird die Bauzonenreserve in den WMZ nach kantonale Raumtypen, im mittleren sowie
unteren jeweils nach Zonen- resp. Gréssenkategorien aufgeschlisselt. Es zeigt sich,
dass in den Gemeinden des landlichen Raums, die erhobene Reserve, mit knapp 80 %
der Reserve (53 ha) in diesem Raumtyp, zum grdssten Teil innerhalb des Siedlungs-
korpers zu finden ist.

Der unterste Abschnitt in Abbildung 8 zeigt ein deutliches Bild auf: Je grosser die er-
hobene Einzelflache desto eher befindet sich diese Reserve ausserhalb des Siedlungs-
korpers. Das Verhaltnis der Lage der unbebauten Einzelflachen hat sich Uber die drei
Erhebungen praktisch nicht verandert. Dies deutet darauf hin, dass innerhalb und aus-
serhalb des Siedlungskdrpers in etwa gleiche Anteile bebaut wurden.

Abbildung 8: Ubersicht iiber die Lage in Bezug zum bereits bebauten Siedlungskérper der unbebauten
Reserve der Wohn-/ Misch- und Zentrumszonen

... Fldchen aufgeteilt nach Lage im Bezug auf den bebauten Siedlungskdrper

innerhalb ausserhalb des weitgehend lberbauten Gebiets

Agglomerations-

©5 28.4 ' 20.9 49.3ha
g8 kernraum ; ' z

g g Regionale Zentren 15.1 73 22.3ha
S o ’ ; ’

* X Landlicher Raum 53.0 15.1 68.1 ha

LiE Wohnzonen 68.1 315 99.6 ha
= = o ¥ .

§ §, Mischzonen 93 6.7 16.0 ha
(S ! F .

N g Zentrumszonen 19.1 51 24.2 ha

< 2'000 m? 52.3 8.7 61.0 ha

GiE 2'000 - 5'000 m? 32.0 12.0 44.0 ha
a} t H H H

28 5000m?-1ha 96 9.1 18.7 ha

) y .
o8 1-5ha 25 74 9.9 ha
5-10 ha 6.1 6.1 ha
| . | : :
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Lage der Reserve im Bezug auf den
Siedlungskérper» (hell: innerhalb; dunkler: ausserhalb des Siedlungskérpers) nach verschiedenen
Kategorien dargestellt: Kantonale Raumtypen, Zonenkategorien, Gréssekategorien der Reserven.

Lesebeispiel: Es wurde eine Gesamtreserve von ca. 28.4 ha im kantonalen Raumtyp
«Agglomerationskernraum» innerhalb des Siedlungskérpers erhoben (ca. 55 % der Reserve in diesem
Raumtyp).

8  Der in der Raumplanungsverordnung verwendete Begriff des weitgehend liberbauten Gebiets umfasst im Wesentli-
chen den geschlossenen Siedlungsbereich (Siedlungskdrper) mit eigentlichen Baullicken. Das weitgehend uber-
baute Gebiet kann nur anhand der gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach planerischem Ermessen beurteilt
werden und wird in raum+ mit dem Merkmal «Lage» erhoben.
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Zeitliche Verfiigbarkeit der Bauzonenreserve (WMZ)

In Abbildung 9 wird die zeitliche Verfligbarkeit der unbebauten Bauzonenreserve in
einer Ubersicht dargestellt. Es wird die gleiche Aufteilung in verschiedene Kategorien
wie beim Merkmal «Lage» angewendet.

Eine ab sofort verfligbare Flache (dunkelblau dargestellt) bedeutet, die Eigentimer-
schaft ist bereit selbstandig zu entwickeln oder méchte die Flache verkaufen und es
bestehen keine Planungshiirden (wie zum Beispiel die Herstellung der Baureife). Hell-
blau und in Rotténen dargestellt sind Hinweise auf mdgliche Planungshindernisse. Die
grau eingefarbten Bereiche zeigen eine «ungewisse Verflugbarkeit», bei diesen Fla-
chen zeigt die Eigentimerschaft gemass Aussagen der Gemeindevertreterinnen
und -vertretern eine ablehnende Haltung gegenuber einer Entwicklung oder einem Ver-
kauf.

Es zeigt sich, dass die Eigentimerschaft ein wichtiger Faktor bei der Mobilisierung der
Reserven ist. Fast Uberall ist mindestens die Halfte der Bauzonenreserve erst in unbe-
stimmter Zeit verfligbar. Sofort verfligbare Flachen sind eher von kleinerer Flachen-
grosse und im landlichen Raum zu finden.

Abbildung 9: Ubersicht {iber die zeitliche Verfiigbarkeit der unbebauten Bauzonenreserve der Wohn-/
Misch- und Zentrumszonen

... Flachen aufgeteilt nach deren zeitlicher Verfiigbarkeit

ab sofort innert 5 Jahren innert 5 bis 15J. ®nach 15 J. ungewiss

o5 Agglomerations- | 8.2 — 03 30.5 49.3 ha
T Q kernraum ; ]
S =
£ § Regionale Zentren | 4.5 0.5 11.6 22.3 ha
T3 ' '
=& Landlicher Raum | 42 09 39.2 68.1 ha
D5 Wohnzonen | 101607 61.0 99.6 ha
=2 i i
§ % Mischzonen | 43 0.6 6.1 16.0 ha
O 2 & 3
N g Zentrumszonen | 2.0 |»0.4 14.2 24.2 ha

<2'000 m? | : 21 1.1 39.1 61.0 ha
, 5 2000 -5000m? | : 21 —05 237 44.0 ha
@ = . -
%S 5000m?-1ha | 53 9.8 18.7 ha
1 g , .
S 1-5ha 7.4 25 9.9 ha

5-10 ha 6.1 6.1 ha
. : | : | :
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Zeitliche Verfiigbarkeit» (dunkelblau: ab sofort;
hellblau: innert 5 Jahren; hellrot: innert 5-15 Jahren.; rot: spéter; grau: ungewiss) nach verschiedenen
Kategorien dargestellt: kantonale Raumtypen, Zonenkategorien, Gréssekategorien der Reserven.

Lesebeispiel: Es wurde eine Gesamtreserve von 10.3 ha in den Gemeinden des kantonalen Raumtyps
«Agglomerationskernraumy» als «sofort verfiigbar» erhoben (ca. 20 % der Reserve in dieser Kategorie).
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3.3

Arbeitszonen

In den Arbeitszonen des Kantons Schaffhausen betragt die unbebaute Reserve
90 Hektaren, verteilt auf 144 erhobene Einzelflachen. Nicht alle Flachen sind aktuell
gleich gut entwickelbar. Laut Vertreterinnen und Vertretern der kantonalen Wirtschafts-
férderung sind Flachen mit einer Mindestgrésse von 5'000 m? momentan eher gefragt.
Kleinere Flachen eigenen sich aber durchaus fir betriebliche Erweiterungen oder Neu-
entwicklungen von Gewerbebetrieben. Entsprechend wurden in diesem Kapitel die Fla-
chen in drei Grossenkategorien eingeteilt: Flachen mit weniger als 5'000 m? Grundfla-
che (100 Einzelflachen erhoben, ca. 27 ha Gesamtflache), Flachen zwischen 5'000 m?
und einer Hektare (20 Einzelflachen, ca. 17 ha Gesamtflache) sowie grossere Flachen
Uber einer Hektare (24 Einzelflachen, ca. 50 ha Gesamtflache).

In der Ubersicht (Abbildung 10) (iber die Verteilung der Reserven auf die drei Raumty-
pen des Kantons Schaffhausen wird verdeutlicht, welche Gréssenkategorien unbebau-
ter Arbeitszonen wo zu finden sind. Kleinere Flachen sind auch in dieser Zonenkate-
gorie eher in den Gemeinden des landlichen Raums erhoben worden, gréssere Flachen
dagegen im Agglomerationskernraum. Teilweise wurden bei der Erhebung Liegen-
schaften zusammengefasst, da sich diese nur gemeinsam sinnvoll entwickeln lassen
und beispielsweise zuerst noch eine Baulandumlegung durchgefihrt werden muss.

Die Ubersicht in Abbildung 11 zeigt, dass der grésste Teil der unbebauten Arbeitszo-
nenreserve im Besitz der Privatwirtschaft ist. Privatpersonen besitzen eher kleinere
Reserven, die grésseren Flachen sind in den Handen der Privatwirtschaft oder auch
der offentlichen Hand. Im Besitz der 6ffentlichen Hand sind ca. 17 Hektaren unbebaute
Arbeitszone, etwas weniger als ein Flnftel der gesamten Reserve in den Arbeitszonen.

Die Entwicklung einer Reserveflache hangt schlussendlich von der Eigentimerschaft
ab, deren Interesse/ Absichten Uber alle Grossenkategorien in etwa ahnlich sind. Bei
etwas mehr als einem Drittel wurde ein vorhandenes Interesse erhoben, etwas mehr
als die Halfte lehnt eine momentane Entwicklung oder Verausserung ab. Grund dafur
ist bei den Unternehmen in den meisten Fallen, dass die Flache als betriebliche Re-
serve behalten wird. Etwas weniger als ein Drittel der Reserve wurde als «sofort ver-
fligbar» erhoben (ca. 29 ha).

Die Gesamtflache der unbebauten Reserven in den Arbeitszonen hat zwischen 2013
und 2021 um etwa 30 Hektaren abgenommen.
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Abbildung 10: Ubersicht (iber Gréssenkategorien der unbebauten Bauzonenreserve in den Arbeitszonen

nach verschiedenen Lagemerkmalen
... aufgeteilt nach Gréssenkategorie der Fldchen
weniger als 5'000 m? ©5'000 m?-1 ha mmehrals 1 ha
ot Agglomerations- i i %%
s % kernraum - :
£ £ Regionale Zentren 42
@ @ :
<& Landlicher Raum il
e
o H
g E innerhalb 145
L I ] 1
P < E—
o5 ausserhalb 12.8 98
. T T T T 1
w

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

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Gréssenkategorie der Flachen» (hell: weniger als
5'000 m?% mittel: 5'000 m? - 1 ha, dunkel: mehr als 1 ha) nach verschiedenen Lagemerkmalen
dargestellt: Kantonale Raumtypen und Lage in Bezug auf den Siedlungskérper.

Lesebeispiel: Es wurde in den Arbeitszonen eine Gesamtreserve von 11.5 ha in den Gemeinden des
kantonalen Raumtyps «Agglomerationskernraumy in der Gréssenkategorie «weniger als 5'000 m*»
erhoben (entspricht einem Anteil von 20 % in dieser Kategorie).

Abbildung 11: Ubersicht liber Gréssenkategorien der unbebauten Bauzonenreserve in den Arbeitszonen

nach verschiedenen Merkmalen bezuglich Eigentimerschaft und zeitliche Verfiugbarkeit
... aufgeteilt nach Gréssenkategorie der Fldchen
weniger als 5000 m? ©5'000 m?-1 ha mmehr als 1 ha
© H N N H . H H
£ Bau-/ Immobranche 36 1 6.0 ha
2 : ; = Ty :
mehrere versch. Eig. | 04 05 “ e
E 2 ; 2 : : :
B : . = s ; :
2 ¥ innert5 Jahren 4. 15 “ 8.0ha
= 0 v i H "
£§ _— : ; ! ! :
o= ; r : : 1
i i i i i
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Gréssenkategorie der Fldchen» nach
verschiedenen Merkmalen dargestellt: Eigentiimerschaft, deren Interesse und zeitliche Verfiigbarkeit.
Lesebeispiel: Es wurde in den Arbeitszonen eine Gesamtreserve von 8.8 ha im Besitz von
«Privatpersonen» in der Gréssenkategorie «weniger als 5'000 m?» erhoben (entspricht einem Anteil
von 45 % in dieser Kategorie).

19



3.4

Zonen fur offentliche Nutzungen

In den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen wurden 91 unbebaute oder ungenutzte Einzel-
flachen mit einer Gesamtflache von insgesamt 60 Hektaren erhoben. Der grésste Teil
(knapp zwei Drittel) der Reserve befindet sich im Agglomerationskernraum (Ubersicht
vgl. Abbildung 12). Mehr als zwei Drittel der unbebauten Reserve liegt ausserhalb des
Siedlungskorpers.

Abbildung 13 zeigt, dass sich der Uberwiegende Teil der Reserve im Besitz der 6ffent-
lichen Hand befindet (ca. 50 ha). Etwa zehn Hektaren unbebaute Reserve in den Zonen
fur 6ffentliche Nutzungen sind in Privatbesitz. Absichten fiir eine konkrete Entwicklung
oder Verausserung besteht bei weniger als einem Viertel der Reserve.

Zudem wurden mdgliche zukiinftige Nutzungen der Flachen in den Erhebungsgespra-
chen thematisiert. Bei mehr als zwei Drittel der unbebauten Gesamtreserve ist nicht
klar, fir welche zukiinftige Nutzung die Flachen vorgesehen sind. Dort, wo schon Klar-
heit herrschte, wurden «Erholung und Sport», «Bildungswesen» und mogliche Nutzun-
gen im Bereich «Gesundheit und Sozialwesen» genannt.

Die Gesamtflache der unbebauten Reserven in den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen
hat von 2013 bis 2021 um etwa 4 Hektaren abgenommen.
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Abbildung 12: Ubersicht (iber Gréssenkategorien der unbebauten Bauzonenreserve in den Zonen fiir 6f-

fentliche Nutzungen nach verschiedenen Lagemerkmalen

... aufgeteilt nach Gréssenkategorie der Fldchen
weniger als 5'000 m? 5000 m*- 1 ha = mehr als 1

kantonale
Raumtypen

Regionale Zentren 23
Landlicher Raum 86
innerhalb 8.5

ha

Ao amreom (2 I T
kernraum AL ; : ; ]

Lage zum
Siedlungskérper

0% 20 % 40 % 60 %

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Gréssenkategorie der Flachen» (hell: weniger als
5'000 m?% mittel: 5'000 m? - 1 ha, dunkel: mehr als 1 ha) nach verschiedenen Lagemerkmalen

dargestellt: Kantonale Raumtypen und Lage in Bezug auf den Siedlungskérper.

Lesebeispiel: Es wurde in den Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen eine Gesamtreserve von 4.2 ha in den

T

80 %

100 %

Gemeinden des «Agglomerationskernraums» in der Gréssenkategorie « weniger als 5'000 m3»

erhoben (entspricht einem Anteil von 10 % in dieser Kategorie).

39.4 ha
5.4 ha
15.7 ha

18.2 ha
42.2 ha

Abbildung 13: Ubersicht (iber Gréssenkategorien der unbebauten Bauzonenreserve in den Zonen fiir 6f-
fentliche Nutzungen nach Merkmalen bezlglich Eigentimerschaft und Verflugbarkeit

... aufgeteilt nach Gréssenkategorie der Flédchen

weniger als 5'000 m? ©5'000 m?- 1 ha mmehr als 1 ha

S ; ; ; ; 1
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E H H H H H
@ : ; : : :
iﬁ’ mehrere versch. Eig. 0.6 0.6 ha
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3 ' ’ ’ ’ ]
i i i i i
0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Gréssenkategorie der Flachen» (hell: < 5'000 m?
mittel: 5'000 m? - 1 ha; dunkel: mehr als 1 ha) nach verschiedenen Merkmalen dargestellt:

Eigentiimerschaft, deren Interesse und die zeitliche Verfiigharkeit.

Lesebeispiel: Es wurde in den Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen eine Gesamtreserve von 2.3 ha im
Besitz von «Privatpersonen» in der Gréssenkategorie «weniger als 5'000 m?» erhoben (entspricht

einem Anteil von 30 % in dieser Kategorie).
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Einordnung der Resultate im Kantonsvergleich

Die grossflachige Anwendung von raum+ in verschiedenen Kantonen und Regionen
ermoglicht eine Einordnung der kantonalen Ergebnisse im schweizerischen Kontext.
Zusatzlich kénnen aufgrund regelmassiger Nachfihrungen der Daten Rickschlisse
Uber die Erfolge der umgesetzten Massnahmen gezogen werden. Im Kanton Schaff-
hausen fand die Ersterhebung im Jahr 2013 statt und wurde seither zweimal nachge-
fahrt.

Trotz einheitlich erhobenen Daten ist es wichtig zu erwahnen, dass einerseits zwischen
den Kantonen regionale Unterschiede vorhanden sind und andererseits die Erhebun-
gen zu verschiedenen Zeitpunkten durchgefiihrt wurden. Die vorliegende Einordnung
fokussiert auf die unbebauten Reserven in der Bauzone. Es besteht zusatzlich jedoch
ein betrachtliches Potenzial innerhalb der bereits bebauten Bauzonen. Daflir wurden
in der letzten Erhebung 2017 zukilnftige Entwicklungsgebiete im bebauten Bestand
(sogenannte Schwerpunktgebiete fir Innenentwicklung) erhoben (raum+-Abschlussbe-
richt 2017 verfligbar unter rp.sh.ch/raumbeobachtung).

23


https://rp.sh.ch/raumbeobachtung

Ubersicht der unbebauten Bauzonenreserve der raum+ Kantone

Tabelle 4 stellt eine Ubersicht von ausgewahiten Kennziffern verschiedener raum+
Kantone dar. Die Gesamtflache der unbebauten Reserven in der Bauzone des Kantons
Schaffhausen, die im Rahmen der Nachfiihrung 2021 ermittelt wurde, betragt ungefahr
290 Hektaren, welche auf 1086 Einzelflachen aufgeteilt ist. Damit ist flachenmassig
rund ein Zehntel der gesamten Bauzone im Kanton noch unbebaut, was dem Mittelwert
der Daten aller raum+ Kantone entspricht. Die kleinste Siedlungsreserve in Bezug auf
die rechtskraftige Bauzone weist der Kanton Uri auf, wo 7 % der Flachen noch unbe-
baut sind.

Im Kanton Schaffhausen befindet sich rund die Halfte der Reserve (ca. 139 ha) inner-
halb des weitgehend Uberbauten Gebiets. Innerhalb der Bauzone, wird das weitgehend
Uberbaute Gebiet als der Teil bezeichnet, der den mehrheitlich Gberbauten, geschlos-
senen Siedlungskoérper abbildet. Betrachtet man nun, wie sich die Reserven anzahl-
massig verteilen, kann festgestellt werden, dass rund drei Viertel (820 unbebaute Re-
serven) innerhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets liegen und entsprechend ein
Viertel ausserhalb. Die ausserhalb liegenden Reserven machen flachenmassig jedoch
rund die Halfte der Bauzonenreserve aus. Dies ist ein Hinweis darauf, dass die Flachen
ausserhalb des Siedlungskdrpers generell grossere Flachen sind. Eine ahnliche Be-
obachtung kann in allen raum+-Kantonen gemacht werden.

Appenzell Aus-

g 2019 1424 182 12.8 35.8 823 57.2
/::r‘:ﬁgzee'r'] In- 2017 376 48 12.7 43.1 271 58.7
Jura 2019 3967 509 12.8 412 2726 62.2
Obwalden 2020 934 83 8.9 46.6 386 70.7
Schaffhausen 2021  2862" 293 10.2 47.4 1086 75.4
Schwyz 2020 3795 303 8.0 49.7 1056 775
St. Gallen 2021 13276 1098 8.3 44.2 4804 57.2
Thurgau 2018 10450 953 9.1 52.2 3483 69.6
Uri 2020 1034 77 7.4 2 478 _12
Mittelwert - - - 10 45 - 66.1

Tabelle 4: Ubersicht ausgewihlter Kennziffern von raum+ Erhebungen

9 Bauzonen Schweiz (harmonisiert), 2017, https://www.kgk-cgc.ch

©Innerhalb des weitgehend tiberbauten Gebiets

" Fir die Vergleichbarkeit wird mit der Summe des Baugebiets und der Verkehrsflachen innerhalb der Bauzone ge-
rechnet. Dies entspricht im Kanton Schaffhausen dem Baugebiet.

2 Ungeniigende Datengrundlage
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Bauzonenreserve nach Zonenkategorien

Die unbebauten Reserven werden Uber alle Zonenkategorien erhoben. In Abbildung 14
wird die Verteilung der unbebauten Bauzonenreserve auf die verschiedenen Zonenka-
tegorien in den raum+ Kantonen abgebildet.

Der grosste Anteil der Bauzonenreserve befindet sich bei allen raum+ Kantonen in den
Wohnzonen. Der Kanton Schaffhausen hat beispielsweise eine Reserve von 100 Hek-
tare (34 % seiner Bauzonenreserve) in den Wohnzonen. Der Kanton Appenzell Inner-
rhoden weist mit rund 60 % den héchsten Anteil an Wohnzonen auf.

Beim Vergleich der Kantone fallt auf, dass Schaffhausen und Uri mit 31 % Uber den
héchsten Anteil der Reserve in den Arbeitszonen verfliigen. In den Zonen fir 6ffentliche
Nutzungen liegt der Kanton Schaffhausen mit dem Hochstwert von 21 % deutlich Gber
dem Durchschnitt von 11 % lber alle raum+-Kantone.

Abbildung 14: Verteilung der Flache der unbebauten Bauzonenreserve nach Zonenkategorien pro
raum+-Kanton

... aufgeteilt nach Zonenkategorien der erhobenen Flachen

» Arbeitszonen  mWohnzonen = Mischzonen = Zentrumszonen
= Zonen fir 6ffentliche Nutzungen ® Tourismus- und Freizeitzonen
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Lesebeispiel: Im Kanton Schaffhausen befinden sich etwa 35 % der unbebauten Bauzonenreserve in
den Wohnzonen (orange dargestellt)
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Bauzonenreserve in Relation zu den Raumnutzenden

Eine Mdglichkeit die Entwicklung der unbebauten Bauzonenreserven in den unter-
schiedlich grossen raum+ Kantonen zu vergleichen, ist es, die Flachensumme der Re-
serven auf die jeweilige Anzahl Raumnutzerinnen und Raumnutzer (RN) zu verteilen'3
(vgl. Abbildung 15).

Bei allen raum+ Kantonen ist tGber die Zeit eine Abnahme der Reserveflache pro Raum-
nutzenden festzustellen. Dies kann einerseits auf eine Bebauung von Reserven, ande-
rerseits auf das Bevolkerungswachstum zuriickgefiihrt werden.

Im Kanton Schaffhausen ist zwischen 2013 und 2017 ein Rickgang der Gesamtsied-
lungsreserven von rund 20 %, von 33 m? auf 26 m? pro Raumnutzenden, zu verzeich-
nen. Die Abnahme zwischen 2017 und 2021 fallt mit 7 % weniger steil aus und die
Reserveflache betragt im Jahr 2021 etwas mehr als 24 m? auf eine Raumnutzerin oder
einen Raumnutzer.

Eine ahnliche Tendenz der Abnahme von unbebauter Bauzonenreserve bezogen auf
eine Raumnutzerin oder einen Raumnutzer kann im Kanton St. Gallen beobachtet wer-
den, wo diese im Zeitraum von 2014 bis 2017 um rund 14 % und von 2017 — 2021 noch
etwa 9 % abgenommen hat. In absoluten Zahlen weisen die Kantone St. Gallen
(14 m?/RN) und Schwyz (13 m?/RN) die tiefsten Werte auf.

8 Der Begriff der Raumnutzerinnen und Raumnutzer umfasst die Summe aller Einwohnerinnen und Einwohner sowie
Beschaéftigte-Vollzeitaquivalente (VZA) eines Kantons, welche folglich als Beanspruchende des Raumes verstanden
werden.

Vollzeitdquivalente: Anzahl Beschéftigte auf Vollzeitstellen umgerechnet
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Abbildung 15: Entwicklung der unbebauten Bauzonenreserve pro Raumnutzer/in [m? / RN] in den raum+
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In der Ubersicht wird das Verhéltnis von unbebauter Bauzonenreserve zu Raumnutzer/in pro raum+
Kanton und Erhebungsjahr dargestellt.

Lesebeispiel: Im Jahr 2021 betrdgt im Kanton Schaffhausen die unbebaute Bauzonenreserve pro
Raumnutzer/in ungefdhr 24 m2

Datengrundlagen:

Bundesamt fiir Statistik, Statistik der Unternehmensstruktur STATENT 2019, lineare Extrapolation fiir
die Werte 2020 und 2021

Bundesamt fiir Statistik, Statistik der Bevélkerung und der Haushalte STATPOP 2020, lineare
Extrapolation fiir die Werte 2021

Im Kanton Schaffhausen wurde die Grésse der Bauzone seit der ersten Erhebung mit
raum+ im Jahr 2013 praktisch nicht verandert. Gleichzeitig war der Zuwachs der Be-
volkerung sowie der Beschaftigten konstant (vgl. Kapitel 2). Dementsprechend musste in
den beiden Zeitspannen zwischen den Erhebungen (jeweils vier Jahre) fiir gleich-viele
neue Raumnutzende Wohn- und Arbeitsflache zur Verfliigung gestellt werden. Da-bei ist
die unbebaute Bauzonenreserve zwischen 2017 und 2021 weniger stark zurtck-
gegangen als in der Periode zwischen 2013 und 2017. Da weniger unbebaute Bauzo-
nenreserven bebaut wurden, lasst sich der Riickschluss ziehen, dass die hinzukom-
menden Raumnutzerinnen und Raumnutzer seit 2017 vermehrt in schon tberbautem
Gebiet oder mit héheren realisierten Dichten untergebracht werden konnten.
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5

Fazit und Empfehlungen

Wahrend der Erhebungsphase 2021 wurden im Kanton Schaffhausen ungeféahr 1'100
unbebaute Einzelflachen mit Gemeindevertreterinnen und -vertretern besprochen und
erhoben. Uber alle Zonenkategorien betrachtet sind ungefahr zehn Prozent der
Bauzone noch unbebaut. Dies entspricht einer Flache unbebauter Bauzonenreserve
von 290 Hektaren (etwa 350 bis 400 Fussballfelder oder 170-mal der Schaffhauser
Engeweiher).

Zwischen 2013 und 2021 nahm die Gesamtflache der unbebauten Bauzonenreserve
um etwa einen Drittel (ca. 90 ha) ab. Die Abnahme ist nicht lber alle Zonenkategorien
gleich verteilt: Am meisten wurde in den Wohnzonen gebaut, zwischen 2013 und 2021
entspricht dies einer Reduktion von ca. 45 Hektaren (-30 %). Die Flache unbebauter
Reserven in den Arbeitszonen hat in diesem Zeitraum um ca. 30 Hektaren (-25 %) auf
90 Hektaren abgenommen. Etwa 65 Hektaren dieser Reserve bestehen aus unbebau-
ten Flachen mit einer Grésse von mehr als 5'000 Quadratmetern.

Im Vergleich mit anderen Kantonen, bei denen raum+-Erhebungen durchgefihrt wur-
den, befindet sich im Kanton Schaffhausen ein hoher Anteil der noch unbebauten
Bauzonenreserve in den Arbeitszonen sowie in Zonen fur 6ffentliche Nutzungen.

Ob die unbebauten Reserven in der Bauzone fur eine Entwicklung zur Verfligung ste-
hen, hangt primar von der Eigentimerschaft ab. Etwas mehr als die Halfte der Flachen
gilt momentan als blockiert, weil der Eigentiimer oder die Eigentimerin momentan bei-
spielsweise nicht verkaufen will oder selbst eine Entwicklung zu einem spéateren Zeit-
punkt vorsieht. Dieser Umstand ist auch in anderen raum+-Kantonen zu beobachten.

Die folgenden, aus den obigen Erkenntnissen abgeleiteten Empfehlungen, richten sich
primar an die Vertreterinnen und Vertreter von Gemeinden und Kanton:

Empfehlung 1: Reserven im Bestand mitdenken

Neben den im vorliegenden Bericht besprochenen unbebauten Reserven in der
Bauzone sind auch erhebliche Reserven im Bestand vorhanden. Hier besteht ein gros-
ses Potenzial fir eine bessere Ausniitzung der zulassigen Nutzungsdichte oder eine
Erhohung derselben. In den Gemeinden des Agglomerationskernraums ist dieses Po-
tenzial z.B. in den Industriebrachen, ebenerdigen Parkierungsanlagen oder Gberdimen-
sionierten Lagerflachen zu finden. Demgegenulber besteht im Iandlichen Raum das
Hauptpotenzial in gering genutzten grossvolumigen Wohngebauden oder daran ange-
bauten Okonomiegebauden. Auf dieses Thema der Potenziale im bebauten Bestand
wurde im letzten raum+-Abschlussbericht 2017 genauer eingegangen (Kapitel «Ent-
wicklung im Bestand: Teilgebiete fir Innenentwicklung», verfigbar unter
rp.sh.ch/raumbeobachtung).

Empfehlung 2: Dialog mit Eigentiimerschaft verstarken

Die aktuelle raum+-Nachfiihrung zeigt, dass ein grosser Anteil der unbebauten Bauzo-
nenreserve durch fehlendes Interesse der Eigentimerschaft blockiert ist. Eine erfolg-
reiche Baulandmobilisierung ist eine Voraussetzung fir die Innenentwicklung. Fir die
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Mobilisierung der Flachen ist ein Austausch seitens Behdrden mit der jeweiligen Eigen-
timerschaft notwendig. Die Gemeinden sind sich der Notwendigkeit, hier eine aktive
Rolle einzunehmen zunehmend bewusst. Die Umsetzung dieser Aufgabe ist jedoch
herausfordernd. Erfahrungsgemass reichen Eigentimerschreiben nicht aus. Fir stra-
tegisch wichtige Gebiete einer Gemeinde ist eine Entwicklung der Reserven nur im
standigen Dialog mit der Eigentimerschaft moglich.

Empfehlung 3: Massnahmen zur Baulandmobilisierung definieren

Im Zuge der Erarbeitung einer kommunalen Siedlungsentwicklungsstrategie ist es
wichtig, dass sich der Gemeinderat Uberlegt, welche Wege er beschreiten mdchte, um
blockierte Baulandreserven zu mobilisieren. Es gibt dafir keine Rezepte, nur einen
Strauss von Massnahmen, welche abhangig von den zur Verfligung stehenden Res-
sourcen und den in der Strategie festgelegten Zielen eingesetzt werden kénnen. Es
kann z.B. damit beginnen, der Eigentimerschaft die Méglichkeiten von Aufzonungen
oder neu erlassenen Bebauungsfristen erklaren. Fir grossere, strategisch wichtige Fla-
chen kénnen Workshopverfahren oder Testplanungen gepruft werden. Im Sinne einer
aktiven Bodenpolitik sollte ausserdem der Erwerb von strategisch bedeutsamen Fla-
chen (z.B. durch Einrichten eines gemeindeeigenen Immobilienfonds) mit in Betracht
gezogen werden. Das Planungs- und Naturschutzamt steht beratend zur Verfligung
und moéchte in Zukunft den Austausch zwischen Kanton und Gemeinden aber auch
zwischen den Gemeinden starken.

Empfehlung 4: Lage und Grosse der Arbeitszonen liberpriifen

Ein Vergleich mit anderen raum+-Kantonen hinsichtlich der Zonenverteilung zeigt, dass
im Kanton Schaffhausen tberdurchschnittlich hohe Anteile der unbebauten Bauzonen-
reserven in den Arbeitszonen liegen. Die Dimensionierung und die Lage dieser Reser-
veflachen sind zu prifen. Die Mittel aus der Kapazitatsprifung der Wohn-/ Misch- und
Zentrumszonen eignen sich dafur nicht. Leitfragen kdnnten sein: Welche Art von Be-
trieben haben wir in der Gemeinde? Haben diese Betriebe genugend Spielraum fur
eine Weiterentwicklung? Sind allenfalls Umsiedlungen aus Wohn- und Arbeitszonen
(bzw. Kernzonen) in reine Arbeitszonen sinnvoll? Umgekehrt gibt es evtl. nicht stérende
Betriebe in den Arbeitszonen, welche allenfalls an zentralere Lagen ziehen méchten?

Die Frage der Lage und Grdsse der Arbeitszonen muss auch regional abgestimmt und
mit den relevanten Akteuren geklart werden. Der Kanton, unter der Federflihrung des
Planungs- und Naturschutzamtes und in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung
erarbeitet dazu Grundlagen und fiihrt eine Arbeitszonenbewirtschaftung auf kantonaler
Stufe ein.

Empfehlung 5: Lage und Grosse der Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen liber-
priifen

Ahnlich wie bei den Arbeitszonen weist der Kanton Schaffhausen tberdurchschnittlich
hohe Anteile der unbebauten Bauzonenreserve in den Zonen fur 6ffentliche Nutzungen
auf. Die Dimensionierung und die Lage dieser Reserveflachen sind von den Gemein-
den zu prifen, insbesondere auch unter dem Aspekt eines flachensparenden Ansatzes
und einer sinnvollen Zentrumsstruktur. Leitfragen kdnnten sein: Wie wird sich — in Ab-
hangigkeit der demographischen Veranderungen — der Bedarf an o6ffentlichen Infra-
strukturen entwickeln und wo in der Gemeinde sollen diese Entwicklungen stattfinden?
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