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50 % mit sehr geringer Nutzerdichte
Um erste Vorstellungen für ein Gebiet 
zu erhalten, sind strukturelle Angaben 
zu Gebäudealter, Ausbaugrad, Einwoh-
nerdichten und Einwohnerstruktur 
usw. wichtige Indikatoren. Ein 
wichtiges Mass für die Dichte eines 
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Abb. 40:	 Einwohnerdichten der Teilgebiete für 
Innenentwicklung.

Gebietes ist nicht nur die bauliche 
Dichte sondern auch die Nutzerdichte 
(Raumnutzerdichte = Einwohner 
und Beschäftigte pro Hektare). Die 
Höhe 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 Einschätzung, wonach 
sich ein Grossteil der Gebiete für eine 
höhere Nutzerdichte eignen würde. 
Bei 80 % aller Gebiete (60) liegt die 
heutige Nutzerdichte unter 40 RN/ha. 
Rund die Hälfte (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 Löhningen 

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

Einige Gebiete weisen trotz hoher bau-
licher Dichten geringe Nutzerdichten 
auf; hier ist eine zusätzliche Erhöhung 
der baulichen Dichte nicht wün-
schenswert. Bei sechs von 31 Gebieten 
mit einer Nutzerdichte von unter 
20 RN/ha liegt die bauliche Dichte bei 
einer ungefähren Ausnützungsziffer 
von 0.743. In diesen Gebieten liegt die 
Herausforderung in der besseren 
Nutzung der bestehenden Volumen 
oder bei einer zukunftsorientierten 
Umnutzung.

Abb. 41:	 Industrie- und Gewerbebrache: Zaunfabrik Löhningen.
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Aufwertung Brandplatz Beringen
Ein Beispiel für ein Gebiet mit einem 
hohen Aufwertungspotenzial des 
Ortsbildes ist das im historischen 
Dorfzentrum von Beringen gelegene 
Gebiet rund um den Brandplatz. Ein 
Grossteil dieser Fläche wird heute 
als Parkierungsanlage für private und 
geschäftliche Zwecke genutzt. Unmit-
telbar am Platz steht ein Gebäude mit 
schlechter Bausubstanz. Die Gemeinde 
möchte das Areal für Anlässe und 
Begegnungen besser nutzbar machen 
und hat dafür im Jahr 2014 eine 
Testplanung mit drei Planungsbüros 
durchgeführt. Im Jahr 2017 soll mit 
einem Studienauftrag ein konkretes 
Konzept erarbeitet werden. Dieses 
Beispiel zeigt, welche zentrale Rolle 
bei der Innenentwicklung heute nicht 
oder ungenügend genutzte öffentliche 
Plätze spielen und wie die Aufwertung 
solcher Räume eine bauliche Ent-
wicklung anstossen kann. 

Abb. 42:	 Beispiel für Teilgebiete mit Eignung zur Aufwertung des Ortsbildes. Foto: Esther Frey.

Standort Beringen

Nutzungszone Zone für öffentliche Nutzung, Kernzone

Aktuelle Nutzung Parkplatz, Spielplatz, Verkehrsfläche: Kreuzung und Platz mit 
Bus-Haltestelle, Mehrfamilienhäuser

Entwicklungsziel Belebung des Dorfzentrums: Platz für Begegnungen, Flexibilität 
für verschiedene Anlässe, Schaffung von genügend Parkplätzen, 
sichere Verbindungen für den Langsamverkehr, Detailhandelsan-
gebot

Eignungen  Zentral gelegen im Dorfzentrum, Gebäude mit schlechter Bau-
substanz, für eine moderate Erhöhung der Nutzerdichte und der 
baulichen Dichte geeignet, wenige Eigentümer

Einschränkungen allenfalls städtebauliche Einschränkungen und allenfalls fehlende 
Rentabilität
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Eigentumsgarantie als stark 
erschwerender Aspekt
Abbildung 43 zeigt die Teilgebiete mit 
der Bewertung der oben beschriebenen 
Einschränkungen. Bei insgesamt 25 
der 76 Teilgebiete wurde mindestens 
eine dieser fünf Einschränkungen als 
stark erschwerend eingestuft.

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

Aus Sicht der Gemeindevertreter 
wird bei 38 Gebieten die zukünftige 
Entwicklung aufgrund von Auflagen 
durch den Ortsbildschutz oder Denk-
malschutz als erschwerend (bei drei 
als stark erschwerend) eingestuft. 
Dabei wird eine zeitgemässe Nutzung 
der Gebäude 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 
Rentabilität, eine fehlende Nachfrage 
nach Wohnraum im Ortskern oder 
komplexe historisch gewachsene 
Parzellierungs- und Eigentümer-
verhältnisse werden als erschwerende 
oder stark erschwerende Faktoren 
angegeben. 

erschwert erheblich erschwert kaum erschwerend keine Angaben

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

Andere

Wirtschaftlichkeit

Eigentümer

Grünraum

Ortsbild / 
Denkmalschutz
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39
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27
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Abb. 43:	 Teilgebiete für Innenentwicklung nach Einschränkungs-Merkmalen.



45

Wahl des Strategieansatzes

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

Tab. 9:	 Strategieansätze und ihre Hauptmerkmale.

Strategie-
ansatz

Bewahren/ 
Wert erhalten

Erneuern/ 
Weiterentwickeln

Umstrukturieren/ 
Neuorientieren

Haupt- 
merkmale

Bewahren und Schützen erhaltens-
werter Bebauung; Erhalt und Auf-
wertung vorhandener Qualitäten und 
Strukturen, allenfalls punktuell durch 
Neubauten ergänzen.

Behutsame Eingriffe in bestehende 
Strukturen, Aktivierung von Verdich-
tungsreserven im Bestand, Entwick-
lung unter Berücksichtigung ursprüng-
licher Qualitäten

Transformation und Neuinterpretation 
zusammenhängender Parzellen, deut-
liche Veränderung des Gebiets, neue 
Bauformen mit höheren  
Dichten. 

Beispiele

Liegenschaft «Lamm», Schulstrasse, 
Thayngen. Umgebautes landwirtschaft-
liches Ökonomiegebäude, 2016. Foto: 
PNA

«Haus zur Blume», Löhningen, 2013. 
Foto: Architekturbüro Marazzi Rein-
hardt, Winterthur.

Überbauung Urbahn, Schaffhausen, 
2014. Foto: PNA.

Abb. 44:	 Teilgebiete nach Strategieansatz45.

keine Angaben

Bewahren / Wert erhalten
Erneuern / Weiterentwickeln
Neuorientieren / Umstrukturieren

24 17

2

33

Berücksichtigung aktueller Gegeben-
heiten und Strukturen (z.B. Ortsbild, 
Grünraum) bis hin zu komplett neuen 
Überbauungen. In den Erhebungs-
gesprächen wurde auch nach dem 
Strategieansatz der zukünftigen 
Entwicklung gefragt. Wie bei allen 
Merkmalen handelt es sich auch bei 

der Einschätzung des Strategiean-
satzes um eine Momentaufnahme. In 
der nachfolgenden Tabelle werden die 
drei Strategieansätze, nach welchen 
eine Entwicklung gemäss Raum+-
Methodik erfolgen kann, kurz erläutert 
und illustriert.

Erneuern bestehender Strukturen 
als meistgenannte Strategie
Bei rund einem Fünftel (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 ländlichen Gemeinden. Dies 
sind beispielsweise Gebiete mit gross-
volumigen historischen und teilweise 
leerstehenden Gebäuden, welche eine 
hohe ortsbauliche Qualität aufweisen.

45	 Die Strategieansätze basieren auf den Ansätzen der «Arbeitshilfe - Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen» des Vereins Agglomeration Schaffhausen (2015) und  
der Dissertation von Anita Grams, ETHZ und wurden für die Methodik Raum+ neu interpretiert und weiterentwickelt.

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

Schützenswerte Ortsbilder
Die historischen Dörfer sind die prä-
genden Elemente der Schaffhauser 
Kulturlandschaft. Mit den weitgehend 
intakten traditionellen Besiedlungs-
formen weist diese Siedlungsstruktur 
ausserordentliche Qualitäten auf46. 
Sehr anschaulich ist dies im Klettgau, 
wo Weinbaudörfer mit stattlichen Bau-
ernhöfen das Landschaftsbild prägen. 
Wie wichtig die Erhaltung dieser tra-
ditionellen Besiedlungsform ist, zeigt 
sich in der grossen Anzahl schützens-
werter Ortsbilder von nationaler und 
regionaler Bedeutung.

Viele leerstehende Ökonomiegebäude
In den Erhebungsgesprächen wurden 
Teile dieser Ortszentren oftmals als 
Gebiete mit hohem Potenzial (insbe-
sondere für eine höhere Nutzerdichte) 
angegeben. Infolge des strukturellen 
Wandels werden die grossvolumigen 
Bauten oftmals nicht mehr für landwirt-
schaftliche Zwecke genutzt und stellen 
brachliegende bauliche Reserven zur 
Umnutzung dar. Zudem genügen viele 
Wohngebäude heutigen Wohnbedürf-
nissen nicht mehr. Die Ortskerne vieler 
ländlicher Schaffhauser Gemeinden 
weisen darum unternutzte oder leer-
stehende grossvolumige Gebäude auf, 
während 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 eingeschätzt, da ver-
schiedene Auflagen und örtliche Reg-
lementierungen (z.B. Grenzabstände, 
Bauvorschriften) zu beachten sind. 
Auch ökonomische Faktoren wie hohe 
Sanierungskosten wurden als Hürde 
für eine Entwicklung angegeben.

Abb. 45:	 Dorfstrasse Gächlingen. Foto: Esther Frey.

Abb. 46:	 Alte Bausubstanzen mitten im Ortskern von Neunkirch. Foto: Esther Frey.

Abb. 47:	 Alte Ökonomiegebäude mitten im Ortskern von Thayngen. Foto: Esther Frey.

46	 Quelle: Verein «Regionaler Naturpark Schaffhausen», Managementplan für die Errichtungsphase, 2011.
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Wertvolle Hinterhofgärten
Eine Besonderheit dieser Sied-
lungsstrukturen sind hochwertige 
Hinterhofgärten. Abgewandt von 
der Hauptstrasse bilden sie grosse 
zusammenhängende Freiraumzonen, 
die sich durch einen hohen Grünraum-
anteil und gute Aufenthaltsqualitäten 
auszeichnen. Sie prägen die Dorfbilder 
und wirken identitätsstiftend. Bei einer 
zukünftigen Siedlungsentwicklung gilt 
es, diese Grünräume zu prüfen und zu 
wahren. Dies ist umso wichtiger, als 
dass die Flächen heute meist in der 
Bauzone liegen und damit mögliche 
überbaubare Flächen darstellen.

Aufwertung Mitteldorf Dörflingen
Als Beispiel für ein Teilgebiet im 
historischen Ortskern wird hier das 
zentral gelegene 0.4 ha grosse Gebiet 
Mitteldorf der Gemeinde Dörflingen 
aufgeführt (vgl. Abb. 49). Das Areal 
gegenüber der Kirche umfasst sechs 
Gebäude und einen Parkplatz. Die 
Gemeinde möchte das Areal auf-
werten und einen Ort mit Zentrums-
funktion schaffen. Hierfür wurde ein 
Architekten-Wettbewerb durchgeführt 
und anschliessend ein Quartierplan 
erarbeitet. Dieser sah nicht nur eine 
bauliche Verdichtung sondern auch 
einen Landabtausch, eine neue Bus-
haltestelle sowie einen öffentlichen 
Raum entlang der Dorfstrasse vor. 
Es wurde eine Mischung aus Neubau, 
Umbau und Umnutzung vorgeschlagen. 
Zudem sollen charakteristische 
Elemente wie die Strassenführung und 
der Bezug zur Kirche berücksichtigt 
werden. Sowohl private Investoren als 
auch die Kommune haben ein ideales 
Planungsinstrument erhalten, um die 
Projektierung weiterzuführen.

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

Abb. 49:	 Dörflingen: Teilgebiet Mitteldorf. Foto: Esther Frey.

Standort Dörflingen Mitteldorf

Nutzungszone Kernzone

Gebäudetypen Ökonomiebauten, Einfamilienhäuser

Gebäudezustand unterschiedlich

Eigentumsver-
hältnisse

mehrere Eigentümer

Planungsstand Konzeptphase

Strategie Bewahren und Wert erhalten

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

Einschränkungen Unterschutzstellung
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FOKUS Industriezone

Umnutzungspotenzial und Teilgebiet 
an strategisch wichtiger Lage
Für die Raumplanung ist die indus-
trielle Vergangenheit des Kantons 
Schaffhausen von grosser Bedeutung. 
Die zunehmende Deindustriali-
sierung hat dazu geführt, dass bisher 
gewerblich-industriell genutzte Areale 
ihren ursprünglichen Zweck verlieren 
und somit grosse Umnutzungspo-
tenziale für Mischnutzungen dar-
stellen. Im Agglomerationskernraum 
sind die aktuellen Transformati-
onsprojekte auf dem SIG-Areal in 
Neuhausen am Rheinfall (ehemalige 
Schweizerische Industriegesellschaft) 
und im Mühlental in Schaffhausen 
(ehemaliges Areal der Georg Fischer 
AG) (vgl. Abb.  50) aufgrund ihrer 
Grösse bedeutsam. Auf dem 3,6 ha 
grossen Gelände der ehemaligen 
Stahlgiesserei unmittelbar nördlich 
des Bahnhofs Schaffhausen, das bis 
1991 Produktionsstandort war, ent-
stehen in den nächsten zwei Jahren 
380 Wohnungen, eine Schule, Gewerbe 
und Industrieflächen und ein öffent-
licher überdachter Stadtgarten.

Abb. 50:	 Beispiel eines Teilgebiets für Innenentwicklung, Mühlethal Schaffhausen, Daten: 
Raum+-Nachführung, ETH Zürich, Luftibld: Kanton Schaffhausen.

Abb. 51:	 Vorderes Mühlethal Stadt Schaffhausen.

Standort Schaffhausen Vorderes Mühlethal

Nutzungszone Sonderzone Vorderes Mühlental 

Gebäudetypen Ehemalige Produktionsstätte – Stahlgiesserei GF

Gebäudezustand unterschiedlich

Eigentumsver-
hältnisse

ein Eigentümer

Planungsstand Umsetzung (im Bau) in Etappen

Strategie Bewahren und Wert erhalten, Umnutzen, Weiterbauen 

Entwicklungsziel Verdichtung und Aufwertung

Einschränkungen Unterschutzstellung und Altlasten

0 100 200
 m



49

47	 Der schweizerische Durchschnitt liegt bei 18 %. Quelle: Statistik der Bevölkerung und der Haushalte (STATPOP), Bundesamt für Statistik, 2016. 

FOKUS Wohnzone

Teilgebiete und sozio-demogra-
fischer Wandel
Auch eine Veränderung der sozio-
demografischen Zusammensetzung 
kann Ziel einer Entwicklung sein. So 
werden die Schaffhauser Gemeinden 
zukünftig vermehrt mit dem Phänomen 
einer älter werdenden Gesellschaft 
konfrontiert sein. Gerade zentral 
gelegene unternutzte Potenziale und 
Siedlungen mit einem bevorstehenden 
Generationenwechsel bieten Potenzial 
für eine nachhaltigere Nutzung durch 
eine höhere Einwohnerdichte. Von den 
74 erhobenen Teilgebieten weisen 
17 einen Anteil der Personen über 
65Jahre von über 30 %47 auf. 

Zwei interessante und unterschiedliche 
Beispiele für zukünftige mögliche 
Wohnformen werden hier erwähnt:

Abb. 52:	 Im Gwohnte: Wohnbaugenossenschaft in Dörflingen. Foto: Esther Frey.

1) Im Gwohnte ist eine Wohnbauge-
nossenschaft im Ortskern von Dörf-
lingen, welche Senioren-Wohnungen 
anbietet und zudem über einen Spitex-
Stützpunkt, eine Cafeteria und eine 
Postagentur verfügt.

2) Dass sanftes Verdichten auch in 
Einfamilienhaus-Quartieren möglich 
ist, zeigt ein Mikrohaus in Löhningen: 
Auf einer 1700 m2 grossen Parzelle in 
der 1-geschossigen Wohnzone wurde 
ein zusätzliches Bauvolumen erstellt 
und somit ein Mehrgenerationen-
Projekt realisiert. Mit der Aktivierung 
solch „stiller“ Reserven durch bauliche 
Massnahmen (Anbau, Aufstockung, 
Ergänzungsbau) wird das Transfor-
mationspotenzial von EFH-Quartieren 
sichtbar. Gleichzeitig muss bei bau-
lichen Veränderungen sichergestellt 
werden, dass die Freiräume bestehen 
bleiben.
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Zentrale Erkenntnisse

Hohe Dynamik der 
Siedlungsentwicklung

Abnahme der Reserve um 65 ha 
innerhalb von 4 Jahren
Gemäss den Nachführungen 2017 
verfügt der Kanton Schaffhausen 
aktuell über 340 ha Siedlungsflächen-
reserve. Zwei Drittel der Reservefläche 
liegt innerhalb des weitgehend über-
bauten Gebietes. Im Vergleich zur 
Erhebung von 2013 hat die Fläche um 
65  ha abgenommen, wobei von der 
Differenz 35 ha auf den Agglomerati-
onskernraum entfallen.

Eine Betrachtung nach Nutzungszone 
zeigt, dass die Reservefläche 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 
Verhältnis zum Einwohnerzuwachs im 
selben Zeitraum (ca. +2000 Personen), 
so betrug der Verbrauch von Bauland 
200 m2 pro zusätzlichen Einwohner.

Räumlich ungleiche Verteilung der 
Reservefläche
Bei rund 126 460 Raumnutzern ergeben 
sich 27m2 Reserveflächen. Wie bereits 
2013 festgestellt wurde, variiert dieser 

Wert je nach Gemeinde und Raumtyp 
sehr stark. Der Agglomerations-
kernraum verfügt mit 187 ha absolut 
betrachtet über die grösste Reserve-
fläche. Im ländlichen Raum liegen 
111 ha und in den regionalen Zentren 
42 ha der Siedlungsflächenreserve. 
Die Reserve pro Raumnutzer ist im 
Agglomerationskernraum mit 20  m2 
aber weniger als halb so gross als 
die Reserve in den regionalen Zentren 
(51 m2/RN) und dem ländlichen Raum 
(45 m2/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 ähnlich hohe oder höhere 
Reservenanteile auf. Auch auf kom-
munaler Ebene sind in der Verteilung 
der Reservefläche 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 über zwei Drittel der 
kommunalen Reserven aus, während 
andere Gemeinden (z.B. Buchberg 
oder Oberhallau) über keine Reserven 
in der Arbeitszone verfügen.

Ausreichende Reserven bis 2030
In der erfassten Siedlungsflächen-
reserve von 167 ha in der Wohn- und 
Mischzone kann unter Berücksich-
tigung unterschiedlicher Annahmen 
zur Bebauungsdichte und zum 
Wohnflächenverbrauch pro Person 
Wohnraum für 3300 bis 17  000 
zusätzliche Einwohner geschaffen 
werden. Die Gegenüberstellung mit 
dem vom BfS prognostizierten Bevöl-
kerungswachstum bis 2030 zeigt, dass 
keine Neueinzonungen erforderlich 
sind, um selbst den Einwohner-
zuwachs des hohen Szenarios in der 
aktuell erhobenen Reservefläche auf-
zunehmen. Eine Voraussetzung dafür 
ist jedoch, dass im Agglomerations-
kernraum und in den regionalen 
Zentren durch fehlendes Eigentümer-
interesse blockierte Flächen aktiv 
mobilisiert werden. Dies gilt besonders 
für gut erschlossene Potenziale in Zen-
trumsnähe, die eine gute Anbindung an 
den öffentlichen Verkehr und eine gute 
Nahversorgung aufweisen.

In diese Kapazitätsabschätzungen 
sind die Bauzonenreserven im bereits 
weitgehend bebauten Gebiet nicht 
eingeflossen. 
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Teilgebiete für 
Innenentwicklung

76 Gebiete für Umnutzungen und 
Transformationen erhoben
Im Kanton Schaffhausen wurden 76 
Gebiete mit einer Fläche von ins-
gesamt 303 ha für eine Transformation 
des Bestands identifiziert. Dies sind 
wichtige Potenziale für eine zukünftige 
Umnutzung oder höhere Ausnutzung.

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

Durch die Identifizierung und Pri-
orisierung der Teilgebiete für 

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

Teilgebiete für Innenentwicklung in 
den Ortskernen
Durch die grossen Unterschiede 
hinsichtlich Lage und Funktion 
der Gemeinden (Zentrum, Peri-
pherie), die angestrebte räumliche 
Entwicklung und die verfügbare 
Reservefläche, ergeben sich für die 
Schaffhauser Gemeinden völlig unter-
schiedliche Aufgabenstellungen und 
Herausforderungen. 

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

mögliche Entwicklungsschwerpunkte 
eignen könnten. Als Entwicklungsziel 
wird oftmals die Erhöhung der Nutzer-
dichten in den häufig grossvolumigen 
Wohn- und Ökonomiegebäuden 
genannt.

Die Entwicklung dieses Potenzials 
wird aus Sicht der Gemeindevertreter 
oftmals als erschwert eingeschätzt, 
dies insbesondere aufgrund komplexer 
Eigentümerstrukturen, fehlender 
Entwicklungsinteressen und ver-
schiedener Auflagen. Ein wesentliches 
Merkmal dieser Teilgebiete in den 
Kernzonen sind die Hinterhofgärten, 
welche oftmals auch abparzelliert sind 
und daher als Bauzonenreservefläche 
gelten. Diese Frei- und Grünräume 
prägen die Dorfbilder wesentlich 
und eine Mobilisierung ist im Sinne 
des Ortsbildschutzes auch oft nicht 
unbedingt im Interesse der Gemeinden 
bzw. des Eigentümers.
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Empfehlungen

In diesem Kapitel werden auf Grundlage 
der Erkenntnisse des Projekts Raum+ 
Schaffhausen sowie aufgrund von 
Erfahrungen aus früheren 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 
bestätigt und gestärkt wurde. 

Von der Übersicht 
zum Flächen
management
Die Nachführung der Siedlungsflä-
chenreserve im Kanton Schaffhausen 
fand vier Jahre nach der Ersterhebung 
im Frühjahr 2013 statt. Aufgrund der 
identischen Erhebungsmethodik sind 
die beiden Zeitstände vergleichbar. Um 
die Daten künftig aktuell zu halten, 
wird empfohlen, die Siedlungsflä-
chenreserve auch künftig kantonsweit 
einheitlich nachzuführen.

Um die Aussagekraft der erarbeiteten 
Übersicht zu stärken und auf regional-
spezifische Problemlagen anzuwenden 
sind die vorhandenen Daten zusätzlich 
mit relevanten Informationen zu 

ergänzen. Beispielsweise könnten 
zusätzliche Angaben zu baurecht-
lichen Vorgaben sowie zu technischen 
und sozialen Infrastrukturen wichtige 
Hinweise liefern für zukünftig relevante 
Fragestellungen.

Die Visualisierung der Flächenreserve 
stellt eine weitere sinnvolle Ergänzung 
dar. Mittels geeigneten Darstel-
lungsformen möglicher Bauvolumen 
lassen sich konkrete Auswirkungen 
von Bebauungen und Entwicklungs-
möglichkeiten von Gemeinden auf 
intuitive Weise aufzeigen. Damit kann 
die Akzeptanz von Massnahmen für 
eine Innenentwicklung in Politik und 
Bevölkerung gesteigert werden. 

Auf der Grundlage der Übersicht sind 
regelmässig Flächenbilanzierungen 
durchzuführen. Zum einen können wei-
terhin im Sinne eines Monitorings und 
Controllings Erkenntnisse zu den bau-
lichen Aktivitäten im Raum gewonnen 
werden. Zum anderen kann überprüft 
werden, ob die Ziele der Siedlungsent-
wicklung nach innen erreicht wurden. 
Dies kann beispielsweise über die Aus-
wertung der mobilisierten Reserven 
oder der Verminderung der Wohnflä-
cheninanspruchnahme vorgenommen 
werden. Es wird empfohlen, die Flä-
chenbilanzierung regelmässig dem 
Regierungsrat und dem Parlament zur 
Kenntnisnahme vorzulegen.

Gezielte Steuerung 
der Siedlungs
entwicklung nach 
innen
Die Kapazitätsabschätzung zeigt, dass 
das prognostizierte Bevölkerungs-
wachstum bis 2030 voraussichtlich 
in der bestehenden Bauzone auf-
genommen werden kann. Wie sich 
die Bevölkerungszahl tatsächlich 
entwickeln wird, ist unsicher und bei-
spielsweise von der wirtschaftlichen 
Prosperität abhängig. Angesichts 
dieser grossen Unsicherheit über 
die künftige Entwicklung ist die Pri-
orisierung der inneren Reserve (vor 
der Nutzung der Areale ausserhalb 
des weitgehend überbauten Gebiets) 
in jedem Fall eine robuste und nach-
haltige Strategie.

Im Kanton Schaffhausen liegt über die 
Hälfte der Siedlungsflächenreserve im 
Agglomerationskernraum, was eine 
gute Ausgangslage für die kantonale 
Entwicklung darstellt. Gleichzeitig 
befindet sich kantonsweit mit 111 ha 
ein Drittel der erhobenen Reserve  
im ländlichen Raum. Insbesondere 
bei den Wohn- und Mischzonen gilt 
zu beachten, dass die Überbauung 
von peripher gelegenen und mit 
dem öffentlichen Verkehr schlecht 
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erschlossenen Potenzialen eine Aus-
dehnung der Siedlungsfläche und 
Veränderungen des Landschaftsbildes 
zur Folge hat. Eine solche Entwicklung 
könnte autoorientierte Siedlungs-
formen fördern und zu Engpässen 
im (motorisierten) Individualverkehr,  
sowie zu einer Erhöhung der Infra-
strukturkosten und einer Entleerung 
der heutigen Dorfkerne führen.

Die Aktivierung dieser Reserve ist 
daher in jedem Fall kritisch zu prüfen. 
Und auch wenn die Gemeinden im 
ländlichen Raum laut dem Richtplan 
2017 angehalten sind eine Raum-
nutzerdichte von 40 Raumnutzern 
pro Hektare zu erreichen, wird den 
schützenswerten Ortsbildern und der 
Qualität der Bebauung unter Berück-
sichtigung der Geschichte des Ortes 
und des bestehenden Bauensembles 
ein höherer Stellenwert eingeräumt 
als der Raumnutzerdichte48. Falls es 
zu einer Überbauung kommt, gilt es 
insbesondere attraktive Grün- und 
Freiräume als wichtige Begegnungs- 
und Lebensräume zu erhalten und 
zu schaffen, sowie in sensiblen 
landschaftlichen Lagen geeignete 
gestalterische Grundsätze für eine 
gute Einordnung in die Umgebung zu 
berücksichtigen.

Ein überregionaler Vergleich mit 
anderen Raum+-Regionen hinsichtlich 
der Zonenverteilung zeigt, dass der 
Kanton Schaffhausen überdurch-
schnittlich hohe Anteile der Reserve 
in der Arbeitszone (110 ha bzw. 32 %) 
und in der Zone für öffentliche Nut-
zungen (19 ha bzw. 18 %) aufweist. 
Die Dimensionierung und die Lage 
dieser Arbeitszonenreserven gilt es 
eingehend zu prüfen.

Mit der Raum+-Datengrundlage ist 
eine überkommunale Koordination der 

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

Die Raum+-Nachführung zeigt, dass 
insbesondere in Wohn- und Mischzonen 
und an gut erschlossenen Lagen ein 
grosser Anteil der Reservefläche durch 
fehlendes Interesse der Eigentümer an 
einem Verkauf oder einer Entwicklung 
blockiert ist. Eine erfolgreiche Bau-
landmobilisierung ist nicht nur Vor-
aussetzung für die Innenentwicklung, 
sondern auch wichtig für den Erhalt 
zentralörtlicher Einrichtungen und 
lebendiger Dorfkerne. Um Flächen 
zu mobilisieren ist ein Austausch der 
zuständigen Planungsträger mit den 
Eigentümern notwendig.

Erfahrungsgemäss reichen dabei 
Eigentümerschreiben oft nicht aus, um 
die Eigentümer zu einer Entwicklung 
der Fläche zu bewegen. Zudem 
kennen die Eigentümer die Optionen 
im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung ihres Grundstücks oftmals 
gar nicht. Aus diesem Grund braucht 
es bei strategisch wichtigen Arealen 

weitergehende Massnahmen, wie den 
Einbezug der Eigentümer bei der Erar-
beitung von Konzepten zur räumlichen 
Entwicklung und die Durchführung von 
Workshops.

Zusätzlich kann die Mobilisierung 
durch eine gezielte Information von 
Grundeigentümern über Entwick-
lungsmöglichkeiten, 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 
gefördert werden.

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

48	 Richtplan 2017, Kapitel Siedlung, 2-2-3 Schützenswerte Ortsbilder (S. 101).
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Vorausschauende 
Planung anhand 
räumlicher 
Strategien
Um die vorhandene Reserve gezielt zu 
priorisieren und aktivieren, sind klare 
Strategien notwendig, die Entwick-
lungsziele der Gemeinden räumlich 
konkret aufzeigen und Massnahmen 
für die Förderung der Siedlungs-
entwicklung nach innen umfassen. 
Neben der kantonalen Raument-
wicklungsstrategie im Rahmen der 
Richtplanung als übergeordnetem 
Lenkungsinstrument wird empfohlen, 
die Erarbeitung von Entwicklungsleit-
bildern und räumlichen Strategien auf 
kommunaler Ebene voranzutreiben. 

Inhaltlich sollten sich diese Leit-
bilder nicht auf rein bauliche Aspekte 
beschränken, sondern auch weitere 
raumrelevante Aspekte wie die Frage 
nach zukunftsweisenden Nutzungen 
und Wohnformen oder die demogra-
fische Entwicklung miteinbeziehen. Da 
insbesondere für den ländlichen Raum 
eine überdurchschnittliche Alterung 
der Bevölkerung prognostiziert wird, 
sind die Anforderungen der älteren 
Bevölkerung an ihre Wohnumgebung 
vermehrt zu berücksichtigen. 

Nebst solch generellen zukünftigen 
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 
Lösungen entwickelt.

Qualität anstreben
Ungeachtet der unterschiedlichen Aus-
gangslagen dürfte bei der künftigen 
Siedlungsentwicklung die Transfor-
mation bereits bebauter Gebiete in 
allen Gemeinden eine wichtige Rolle 
spielen. Die umsichtige Transformation 
des baulichen Bestandes an dafür 
geeigneten Orten stellt somit einen 
zentralen Baustein in der kommunalen 
Siedlungsplanung dar. Die von den 
Gemeinden identifizierten und in den 
Erhebungsgesprächen besprochenen 
Teilgebiete für Innenentwicklung 
liefern hierfür vielversprechende 
Ausgangspunkte. Ihre Planung ist auf 
jeden Fall weiterzuverfolgen und gege-
benenfalls mit neuartigen Prozessen 
zu fördern 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-
wicklungsmöglichkeiten dieser Areale, 
wird der frühzeitige Dialog mit den 
Akteuren des Denkmalschutzes sowie 
die Nutzung bewährter Werkzeuge 
(wie z.B. Instrument ImmoCheck49) 
empfohlen. Auch mit dem Aufzeigen 
von Best-Practice Beispielen inklusiv 
gemeinsamer Erkundungen und einem 
regelmässigen Erfahrungsaustausch 
könnten sich die Akteure Wissen zu 
Planungsverfahren, Verhandlungen 
und Qualitätsanforderungen aneignen. 

Zu vielen Themen der Siedlungs-
entwicklung sind ausgezeichnete 
Leitfäden und Beispielsammlungen 
erschienen, die meist online aufgerufen 
werden können. Auch der Verein 
Agglomeration Schaffhausen hat einen 
Leitfaden zur Siedlungsentwicklung 
publiziert50. Das Beratungsangebot 

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

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

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

Für die Entwicklung breit abgestützter 
Strategien, die Erarbeitung von Hand-
lungsmassnahmen, sowie die Planung 
und Durchführung informeller und for-
meller Prozesse werden nebst Fach-
wissen auch personelle und finanzielle 
Ressourcen benötigt. Dem Kanton 

49	 Der ImmoCheck (heute unter dem Namen Haus-Analyse bekannt) ist ein standardisiertes Haus-Analyse-Werkzeug, um Hauseigentümern eine neue Perspektive für 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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