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Konzentration der
Siedlungsentwicklung auf
das weitgehend (iberbaute
Gebiet

Bestehendes Siedlungs-
gebiet vielféltiger und
effizienter nutzen

Unterstlitzung der
Gemeinden
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Zusammenfassung

Die Anspriche jedes Einzelnen an den Wohnraum steigen und
die Bevdlkerung im Kanton Schaffhausen nimmt weiter zu. Statt
die Siedlungsflachen infolge des zunehmenden Raumbedarfs
fur Wohnungen und Arbeitsplatze immer weiter auszudehnen,
soll sich die Siedlungsentwicklung kiinftig auf das weitgehend
Uiberbaute Gebiet konzentrieren.

Massnahmen gegen die Zersiedelung, namentlich die Begren-
zung der Siedlungsausdehnung und die verstarkte Lenkung der
Siedlungsentwicklung nach innen, sind auch zentrale Inhalte
des revidierten Raumplanungsgesetzes, das am 1. Mai 2014 in
Kraft getreten ist.

Planen und Bauen im weitgehend Uberbauten Gebiet ist un-
gleich komplexer als auf der "griinen Wiese" und stellt fur alle
Beteiligten eine grosse Herausforderung dar. Zentrales Ziel ist
dabei die Gewahrleistung einer hohen Siedlungsqualitat. Es gilt,
die besonderen Qualitaten der bestehenden Siedlungsstruk-
turen zu erkennen und zielgerichtet weiterzuentwickeln.

Innenentwicklung heisst dabei nicht zwangslaufig "Verdichten"
im Sinne von héher und dichter bauen. Es geht vielmehr darum,
das bestehende Siedlungsgebiet vielfaltiger und effizienter zu
nutzen. Siedlung und Freirdume sollen gleichberechtigt und
koordiniert entwickelt werden.

Die vorliegende Arbeitshilfe will die Gemeinden bei den Pla-
nungsprozessen zur Innenentwicklung unterstitzen. Sie zeigt
anhand von bewahrten Beispielen aus der Praxis auf, wie
Innenentwicklung gestaltet werden kann und benennt wichtige
Erfolgsfaktoren und Projektrisiken bei Innenentwicklungen.
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1. Ausgangslage

1.1  Innenentwicklung — eine Chance

Konzentration der Die Revision des Raumplanungsgesetzes, die vom Volk im
Siedlungsentwicklung auf Marz 2013 angenommen wurde, hat einen deutlichen Rich-

. . tungswechsel in der schweizerischen Raumplanung zur Folge.
das \_Neltgehend liberbaute Um die knappe Ressource ,Boden“ zu schonen, soll sich die
Gebiet Siedlungsentwicklung kiinftig auf das weitgehend tberbaute

Gebiet konzentrieren.

War die Entwicklung vieler Gemeinden bisher auf die Ein-
zonung und Erschliessung von neuem Bauland ausgerichtet
("Aussenentwicklung"), so ist es nun an der Zeit, den Blick nach
Innen, auf das bereits Uberbaute Gebiet zu leiten. Es gilt,
Nutzungsreserven im bestehenden Siedlungsgebiet zu ermitteln
und zu entwickeln, was unter dem Begriff "Innenentwicklung"
zusammengefasst wird. Planen und Bauen im weitgehend tber-
bauten Gebiet ist jedoch ungleich komplexer als auf der
"griinen Wiese", da in der Regel mehr Personen betroffen sind
und oftmals viele sich widersprechende Anliegen unter einen
Hut gebracht werden mussen.

Innenentwicklung ist eine Die Innenentwicklung ist zwar anspruchsvoll, sie stellt aber
Chance auch eine Chance dar:

» Die Potenziale der bestehenden Siedlung kbnnen aktiviert
werden, indem Ortskerne und Wohnquartiere zum Nutzen
der Bevolkerung aufgewertet werden und unternutzte
Gebiete oder Brachflachen zu neuem Leben erweckt
werden.

e  Statt fur teures Geld neue Infrastrukturen zu erstellen,
werden bestehende Infrastrukturen besser ausgelastet.

 Kompakte Siedlungen bieten bessere Voraussetzungen flr
eine effiziente Erschliessung mit den erforderlichen Infra-
strukturen. Offentliche Verkehrsmittel lassen sich dank
héheren Einwohnerzahlen wirtschaftlicher betreiben. Ener-
gienetze erreichen im selben Raum mehr Verbraucher.
Und dank kurzer Wege wird zu Fuss gehen oder Velo
fahren attraktiver.

* Innenentwicklungen mit Mischnutzungen von Wohnen und
Arbeiten tragen zur Belebung der Siedlungen bei.

7 Verein Agglomeration Schaffhausen



Maglichkeiten der

Innenentwicklung
(Néheres siehe Kap. 1.3)

Revitalisierung historischer
Dorfkerne

Innenentwicklung — eine
Herausforderung fiir alle
Beteiligten

Innenentwicklung umfasst
Siedlung und Freirdume

In vielen Uberbauten Gebieten bestehen interessante und viel-
faltige Moglichkeiten der Innenentwicklung. Innenentwicklung
kann sich befassen mit:

* Neunutzung brachliegender oder unternutzter Flachen (z.B.
Lagerplatze, Parkplatze)

*  Umnutzung von Industrie- und Gewerbearealen

» Revitalisierung historischer Dorfkerne (z.B. durch Um-
nutzung leerstehender landwirtschaftlicher Okonomie-
bauten)

* (Teil-) Abbruch und Ersatzneubauten

»  Gezielte Erhéhung der baulichen Dichte von bestehenden
Wohnquartieren, z.B. durch Anbauten, Aufstockungen etc.
(Nachverdichtung). Eine solche Erhéhung kann im Rahmen
der bestehenden Zonenzuordnung oder durch Aufzonung
erfolgen.

Eine besondere Herausforderung der Innenentwicklung liegt in
der Revitalisierung historischer Dorfkerne. In diesen bestehen
in der Regel erhebliche Nutzungsreserven, z.B. in nicht mehr
genutzten Scheunen und Stallen, in nicht genutzten Dach-
geschossen etc. Diese kbnnen unter Berlcksichtigung der An-
liegen des Ortsbhildschutzes und der Denkmalpflege einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden. Damit wird gleichzeitig ein
wichtiger Beitrag fur den Erhalt eines lebendigen Dorfkerns
geleistet und die Identitat durch ein gepflegtes Ortsbild gestarkt.

Innenentwicklung ist herausfordernd fiir alle Beteiligten. Zen-
trales Ziel ist dabei die Gewahrleistung einer hohen Siedlungs-
gualitat. Es gilt, die besonderen Qualitaten der bestehenden
Siedlungsstrukturen zu erkennen und zielgerichtet weiterzuent-
wickeln. Gerade Eingriffe in bestehende, identitatsstiftende
Strukturen missen sehr sorgféltig angegangen werden. In der
Gesamtbilanz soll ein Gewinn an Lebens- und Wohnqualitat
entstehen, damit kann auch die nétige Akzeptanz bei der Be-
volkerung erzielt werden.

Innenentwicklung heisst nicht zwangslaufig "Verdichten" im
Sinne von héher und dichter bauen. Es geht vielmehr darum,
das bestehende Siedlungsgebiet vielféltiger und effizienter zu
nutzen. Dabei ist insbesondere wichtig, Siedlung und Freiraume
gleichberechtigt und koordiniert zu entwickeln. Freirdume und
Grunflachen sollen fallweise erhalten, aufgewertet oder neu
angelegt werden. Eine Innenentwicklung, die ohne Einbezug
von Grun- und Erholungsflachen erfolgt, schmalert die Attrak-
tivitat der Siedlungen und hat auch 6kologische Verluste zur
Folge.

Verein Agglomeration Schaffhausen



Innentwicklung — von
Qualitat gepragt

Mindestinhalte des
kantonalen Richtplans

Richtgrossen fir die
Bauzonenbeanspruchung

Teilrevision Richtplankapitel
Siedlungsentwicklung

Planungsgrundsétze zur
Siedlungsentwicklung nach
Innen

Innenentwicklung muss von Qualitat gepragt sein. Qualitét ent-
steht dabei nicht von selbst, sondern muss von Anfang bis zum
Schluss eines Planungsprozesses eingefordert und gesichert
werden.

Quialitativ hochstehende Konzepte zur Innenentwicklung haben
auch die besten Aussichten, breite Akzeptanz bei der Bevol-
kerung zu finden. Voraussetzung ist ein rechtzeitiger Einbezug
der Bevolkerung in die Planung, eine offene Kommunikation
und eine transparente Abwicklung des Planungsprozesses.

1.2 Vorgaben des kantonalen Richtplans

Mit Inkrafttreten des revidierten Raumplanungsgesetzes erhalt
der kantonale Richtplan im Bereich Siedlungsentwicklung mehr
Gewicht. Er muss aufzeigen, wie eine hochwertige Siedlungs-
entwicklung nach innen bewirkt wird sowie sicherstellen, dass
die Bauzonen den Anforderungen von Art. 15 RPG ent-
sprechen.

Der Bund hat zuhanden der Kantone Richtgrdssen fur den
Flachenanspruch pro Raumnutzer (m? tiberbaute Bauzone pro
Einwohner/in und Beschéftigten-Vollzeitaquivalent) festgelegt.
Massgebend ist nicht die bauliche Dichte, sondern die effektive
Nutzungsintensitat, also mit wievielen Raumnutzern in den
Wohn-, Zentrums- und Mischzonen zu rechnen ist.

Der Auftrag zur Innenentwicklung ist im revidierten, vom Kan-
tonsrat am 8. September 2014 genehmigten Richtplan enthal-
ten. Jedoch muss der Richtplan noch ergénzt werden mit der
Festlegung des Siedlungsgebietes sowie mit Anforderungen an
die Umsetzung von Art. 15 RPG. Ein erster Entwurf wird im Ver-
lauf des Jahres 2015 vorliegen. Er wird u.a. aufzeigen, welche
Dichte pro Gemeinde angestrebt wird. Die Gemeinden werden
mit dem Richtplan beauftragt, entsprechende Massnahmen
einerseits zur Reduktion zu grosser Bauzonen und andererseits
zur Erhéhung des Wohnungsangebotes im bereits Giberbauten
Gebiet zu treffen. Der vorliegenden Arbeitshilfe kommt bei der
Umsetzung eine wesentliche Rolle zu.

Im kantonalen Richtplan sind verschiedene Planungsgrund-
satze fur die Siedlungsentwicklung nach Innen formuliert (Kap.
2-2-2, siehe Anhang 3).

Verein Agglomeration Schaffhausen



Massgeschneiderte
Losungen entwickeln

Drei Typen von
Siedlungsfléachenreserven

Schemadarstellung von Siedlungs-
flachenreserven mit Potenzialen fiir die
Innenentwicklung

und Beziigen zu den Flachenkategorien
gemass Raum+

| Bauliicken
Innenentwicklungspotenziale

| Nachverdichtungsquartiere

Aus der Vielfalt der Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind
diejenigen zu wahlen, welche fur die Gemeinde am geeignet-
sten sind. Es braucht also massgeschneiderte Losungen, die im
Rahmen einer Strategie-Entwicklung (siehe Kap. 4.3) zusam-
men mit der Bevolkerung diskutiert und erarbeitet werden mus-
sen. Je nach Bedurfnis der Gemeinde kénnen die Strategie und
die Massnahmen zu deren Umsetzung in einen kommunalen
Richtplan einfliessen (siehe Faktenblatt 3).

1.3 Begriffe zur Innenentwicklung

Innenentwicklung befasst sich mit Siedlungsflachenreserven im
weitgehend Uberbauten Gebiet. Entsprechend dem kantonalen
Richtplan und der Erhebungsmethodik von Raum+ der ETH
Zirich* werden drei Kategorien von Siedlungsflachenreserven
unterschieden: Baullicken, Innenentwicklungspotenziale und
Nachverdichtungsquartiere.

Néahere Hinweise zur Erhebung der Siedlungsflachenreserven
sind in Kap. 4 zu finden.

| e
(MEEEEEEEEE mEAfAEEE ... |
E EOP R \.:' und Freirdume .
i (Y iy ]
inm B EEE HNNEER
l Baulicke Wohnfiache .
e
ot Womécha Ungenuscrin I
Froirdume
g Sedings
. mm::ch .
! Goworbefliche |
| = e | [
1 |
I = x I !
1 |
L B R B B B | ---'-'-'-'“-----l

Sledlungsgeblel
(wailgehend (bevtautes Gebtvel)

! Professur fiir Raumentwicklung, ETH Ziirich (2013): Abschlussbericht Raum+ Schaffhausen
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Nachverdichtung bei Bei unternutzten Grundstiicken bieten sich je nach ortlicher
Situation und Parzellengrosse und in Abhangigkeit von den
jeweils giltigen Bauvorschriften unterschiedliche Méglichkeiten

unternutzten Grundstiicken
fur eine Nachverdichtung.

Ausgangslage

Mehmutzung
im Bestand

Anbau > || TR

Aufstockung

Erganzungsbau

Abbruch und A
Ersatzneubau K o
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2. Zielsetzungen und Aufbau
der Arbeitshilfe

(] Die vorliegende Arbeitshilfe will die Gemeinden mit bewahrten
Unterstlitzung der
Gemeinden bei der Beispielen aus der Praxis und mit Handlungsanleitungen bei
| ickl der Innenentwicklung unterstitzen. Sie versucht, Antworten auf
nnenentwicklung folgende Fragen zu geben:

*  Wie kdnnen die Prozesse zur Innenentwicklung konkret
angegangen werden?

*  Welche planerischen Instrumente kdbnnen dabei eingesetzt
werden?

e Welche Rolle kommt den Gemeinden im Prozess der
Innenentwicklung zu?

* Was sind die wichtigsten Erfolgsfaktoren und Projektrisiken
bei Innenentwicklungen?

Arealentwicklungen im weit- Die Arbeitshilfe thematisiert die Entwicklung von grésseren und
gehend iiberbauten Gebiet gixiriﬁg:\realen im weitgehend Uberbauten Gebiet einer

Revitaﬁsierung von Fur die Revitalisierung von Einzelbauten existiert mit der
Einzelbauten Methodik des "ImmoChecks" bereits ein geeignetes Instrument.

Nahere Informationen zum ImmoCheck finden sich auf der
Homepage des Planungs- und Naturschutzamtes.

12 verein Agglomeration Schaffhausen



Formelle und informelle
Planungsinstrumente

Charakterisierung und
Faktenblatter

3. Umsetzung der
Innenentwicklung

3.1  Wahl der Planungsinstrumente

Fur die Umsetzung der Innenentwicklung steht eine breite
Palette an Planungsinstrumenten zur Verfligung. Dabei lassen
sich zwei Typen von Planungsinstrumenten unterscheiden:

* Informelle Planungsinstrumente:
Diese zeichnen sich durch grosse Freiheiten in Form und
Inhalt, durch flexible, auf die konkrete Situation anpassbare
Prozessablaufe, den freien Einbezug von Akteuren und
eine in der Regel kiirzere Dauer aus.

»  Formelle Planungsinstrumente:
Diese haben den Vorteil einer grésseren Planungssicher-
heit und einer verlasslichen Rechtssicherheit. Die Verfah-
rensschritte und teilweise auch Form und Inhalte sind
vorgegeben.

In der Regel ist eine geschickte Kombination von informellen
und formellen Planungsinstrumenten die erfolgversprechendste
Loésung.

Jedes Planungsinstrument wird im Folgenden kurz charakteri-
siert. Faktenblatter (siehe Anhang 2) zeigen die Anwendung
anhand von Beispielen aus der Praxis. Dabei werden die
eingesetzten formellen und informellen Planungsinstrumente
aufgezahlt, der Bezug zu den Strategieansatzen geméass Kap.
4.3 hergestellt und Hinweise zum Anwendungsbereich gege-
ben.

13
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A. Konzepte und Studien

Ausgangslage/Problemstellung

Ziele

Prozesse

lungsemeuerung und Siedlungs-
entwicklung Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall

Faktenblatt 1: Grundlagen zu Sied-

Faktenblatt 8: Uberbauung
Felsenstieg, Schaffhausen
(Studienauftrag)

Informelle Planungsinstrumente

Es bestehen Entwicklungsabsichten der Gemeinde auf-
grund strategischer Uberlegungen zur Innenentwicklung.
Die Handlungsraume sind bekannt.

Ein Teil der betroffenen Eigentiimer ist bereit, in einen Ent-
wicklungsprozess einzusteigen.

Konkretisierung der Entwicklungsideen hinsichtlich Stadte-
bau, Freirdume und Erschliessung

Aufzeigen von Varianten fur die bauliche Umsetzung

Abstimmung der Planungsziele von Gemeinde und Eigen-
timern

Klarung der Rahmenbedingungen fir weitere Planungs-
schritte, z.B. Anpassung der Nutzungsplanung, Quartier-
planung

Entwicklungsstudie:

Ein Planerteam mit Architekten und Planern erarbeitet im
Dialog mit der Gemeinde und den Eigentimern ein auf die
besonderen Bedirfnisse abgestimmte Entwicklungsstudie.

Ideenstudie/Testplanung:

Mehrere Planerteams erarbeiten parallel Losungsvorschlage
fur Entwicklungskonzepte. Diese werden miteinander ver-
glichen und beziglich Qualitat und Realisierbarkeit unter-
sucht. Ein breites Spektrum unterschiedlicher Lésungs-
ansatze kann gepruift werden.

Ideenstudien und Testplanungen kommen in der Regel am
Start des Planungsprozesses zum Einsatz. Sie bilden eine
entscheidende Grundlage fir die weiteren Planungsschritte.

Studienauftrag:

Im Studienauftrag werden mehrere Planer / Architekten
eingeladen, einen Losungsvorschlag einzureichen. Mit den
Teilnehmern wird ein strukturierter Dialog gefuhrt. Obwohl
ein Studienauftrag wie andere Konkurrenzverfahren einen
grosseren Aufwand erfordert, ergeben sich entscheidende
Vorteile: Grossere Spielrdume flr kreative Lésungen,
Ldsungsoptimierung im Sinne eines optimalen Kosten-
Nutzen-Verhéltnisses, Vergleichsmdglichkeiten.

Verein Agglomeration Schaffhausen



Faktenblatt 11: Lindenareal
Steckborn (Projektwettbewerb)

Erfolgsfaktoren

Projektrisiken

Projektwettbewerb:

Im Projektwettbewerb findet im Gegensatz zum Studienauf-
trag kein Dialog mit den teilnehmenden Planern/Architekten
statt. Daher eignet sich der Projektwettbewerb fur Auf-
gabenstellungen, die bereits klar umschrieben sind und
deren Realisierung vorgesehen ist.

Projektwettbewerbe kdnnen im offenen oder im selektiven
Verfahren durchgefiihrt werden. Beim selektiven Verfahren
werden diejenigen Bewerber ausgewahlt, welche sich auf-
grund ihres Leistungs- und Fahigkeitsnachweises fiur die
Ldsung der gestellten Aufgabe am besten eignen.

Bearbeitungsperimeter:

Die Bearbeitung kann sich auf das gesamte Siedlungsge-
biet der Gemeinde erstrecken (Faktenblatt 1) oder aus-
gewdhlte Teilgebiete umfassen (Faktenblatt 8). Im zweiten
Fall ist die Abstimmung mit den strategischen Zielen der
Gemeinde zur Innenentwicklung sicherzustellen (siehe
Kap. 4).

Fruhzeitiger und stufengerechter Einbezug der massgeb-
lichen Akteure (Behorden, Nachbarschaft, Offentlichkeit).

Ganzheitliche Betrachtungsweise unter Einbezug der
ortlichen Qualitaten und Benennung konkreter Mehrwerte.

Studien und Konzepte sind kostspielig. An Ende liegen
noch keine umsetzbaren Lésungen vor, sondern es sind in
der Regel weitere, formelle Planungsverfahren anzugehen.

Keine Rechtssicherheit: Auch wenn ein Konsens unter den
massgeblichen Akteuren erzielt werden konnte, besteht
noch keine Rechtssicherheit fir die Realisierung.

15
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B. Aktive Bodenpolitik

Ausgangslage/Problemstellung

Ziele

Prozesse

Faktenblatt 12: Kaufsrechtsvertrdge

Erfolgsfaktoren

Projektrisiken

T S S ey
200~ v P 550
) R

]
143
[ 145

Eigentimer von potenziellen Entwicklungsflachen sind
nicht in der Lage, die Entwicklung selbst an die Hand zu
nehmen

Die Parzellierung ist fur eine weitere Entwicklung unginstig
(viele verschiedene Eigentimer, kleinteilige Parzellierung)

Schlusselgrundstiicke fur die zukinftige Gemeindeent-
wicklung sichern, strategische Entwicklungsreserven
schaffen.

Grossere Steuerungsmaglichkeiten in der Entwicklung (z.B.
Nutzungsvorgaben, zeitliche Ablaufe)

Schaffung von finanziellen Mehrwerten, welche nach Reali-
sierung der Gemeinde zu Gute kommen

Schaffung von grésseren Handlungsspielrdumen fiir Innen-
entwicklungsprozesse

Handlungsmdéglichkeiten durch entsprechende Kompe-
tenzen starken (z.B. Rahmenkredit fur Landerwerb, mit
erweiterten Kompetenzen fir den Gemeinderat zur Abwick-
lung von Landkéufen; Fonds fur die Gemeindeentwicklung)

Kauf oder Abtausch von Grundstiicken

Abschluss von zeitlich befristeten, Ubertragbaren Kaufs-
rechten zu Gunsten der Gemeinde. Diese kdnnen zur Ein-
I6sung an einen ausgewahlten Investor weitergegeben
werden.

Engagierte Schllusselpersonen: Die Verhandlungen sind
zeitaufwandig und erfordern entsprechendes Fachwissen.

Fehlende Finanzkompetenzen des Gemeinderates

Fehlende Bereitschaft der Grundeigentiimer zur Verausse-
rung ihrer Grundstlicke, Uberhdhte Preisvorstellungen

16
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3.3 Formelle Planungsinstrumente

C. Kommunaler Richtplan

Ausgangslage/Problemstellung « Es bestehen bereits Entwicklungsvorstellungen (z.B. aus
einer Entwicklungsstudie) oder im Rahmen der Bestandes-
aufnahmen wurde ein Nachverdichtungspotenzial festge-
stellt und durch erganzende Studien belegt.

«  Vor einer Anderung der Nutzungsplanung oder der Aus-
arbeitung eines Quartierplans sollen die massgeblichen
Grundsatze, Ziele und Rahmenbedingungen sowie die zu
treffenden Massnahmen in behdrdenverbindlicher Form
zusammengestellt werden.

Ziele »  Festlegung der fur die Planung zu beachtenden Grundsatze
und Ziele, Vorgabe von Eckwerten fir die langerfristig anzu-
strebenden baurechtlichen Rahmenbedingungen

» Festlegung von Massnahmen, Planungsschritten und Ver-
antwortlichkeiten

»  Schaffung von Planungssicherheit (auf Behtérdenebene)

Prozesse « Kommunale Richtplane nach Art. 7, Abs. 1 lit. 2 Baugesetz
Faktenblatt 3: Kommunale (bzw. Rahmenpléane, sofern sie nur ausgewahlte Teilge-
Richtplanung Stadt Wetzikon biete umfassen)

«  Mitwirkung der Offentlichkeit in allen Phasen des Planungs-
Faktenblatt 4: Rahmenplan Werk | prozesses
Muhlental, Stadt Schaffhausen . .

» Abschliessende Beschlussfassung durch Gemeinderat

» Periodische Fortschreibung vorsehen ("rollende Planung")

Erfolgsfaktoren « Schaffung von Transparenz zur angestrebten baulichen
Entwicklung
» Rechtzeitige Koordination mit anderen raumbezogenen
Vorhaben

»  Schaffung einer moglichst breiten Akzeptanz durch
frihzeitige Information und angemessene Mitwirkung

Projektrisiken « Die Planungssicherheit beschrankt sich auf die Behérden-
ebene, Einsprachen von Betroffenen sind in spateren
Planungsschritten méglich
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D. Nutzungsplanung

Ausgangslage/Problemstellung

Ziele

Prozesse

Faktenblatt 10: Uberbauung Areal
"Ennet den Gleisen", Schaffhausen
(Ergénzungszone Altstadt)

Faktenblatt 11: Lindenareal
Steckborn

Erfolgsfaktoren

Projektrisiken

Es bestehen bereits Entwicklungsvorstellungen (z.B. aus
einer Entwicklungsstudie) oder im Rahmen der Bestan-
desaufnahmen wurde ein Nachverdichtungspotenzial
festgestellt und durch ergdnzende Studien belegt.

Die gultige Nutzungsplanung stimmt mit den Entwicklungs-
vorstellungen nicht Gberein und ist an die geanderten Ver-
haltnisse anzupassen.

Festlegung der langerfristig geltenden baurechtlichen
Rahmenbedingungen (Nutzungen, Baudichte, Gebaude-
abmessungen, Abstédnde, Bauweise, Freiflachen etc.)

Abstimmung mit den Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde und der Finanzplanung (fir Investitionen in die
Infrastruktur)

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit

Formulierung von Vorgaben fur weitere Planungsschritte
(z. B. Quartierplanpflicht)

Revision der Nutzungsplanung nach Art. 11 Baugesetz

Mitwirkung der Offentlichkeit in allen Phasen des Planungs-
prozesses

Abschliessende Beschlussfassung durch Gemeinde-
versammlung, Gemeindeparlament oder Urnenabstimmung

Schaffung einer maglichst breiten Akzeptanz bei direkt
Betroffenen wie bei der breiten Offentlichkeit durch friihzeitige
Information und angemessene Mitwirkung

Fairer Interessenausgleich zwischen 6ffentlichen und privaten
Interessen

Fehlende Akzeptanz in der Bevdlkerung, z.B. wegen diffusen
Angsten vor Veranderungen, fehlendem Verstandnis etc.
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E. Quartierplan

Ausgangslage/Problemstellung

Ziele

Prozesse

Faktenblatt 8: Uberbauung
Felsenstieg, Stadt Schaffhausen

Faktenblatt 9: Uberbauung
Kreuzplatz-Bahnhof, Thayngen

Erfolgsfaktoren

Projektrisiken

Es bestehen bereits konkrete Entwicklungsvorstellungen fur
einzelne Teilgebiete (z.B. aus einem Entwicklungskonzept)

Die Entwicklungsvorstellungen bewegen sich beztglich
Nutzung, Baudichte und Gebdudeabmessungen im Rahmen
der rechtsgultigen Bauordnung resp. den fur Quartierplane
zulassigen Abweichungen

Die Entwicklungsvorstellungen sollen in rechtlich verbind-
licher Form (fur Eigentiimer und Dritte) festgelegt werden.

Sicherstellung der ortsbaulichen Qualitaten (Bebauung,
Freiraume, Erschliessung) einer Uberbauung

Sicherstellung einer umweltschonenden, energie- und
flachensparenden Uberbauung

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit

Quartierplanung nach Art. 17f. Baugesetz.

Geeignete Information der betroffenen Nachbarn und der
Offentlichkeit

Wenn die zweckmassige Nutzung und Erschliessung eines
Gebiets erschwert ist, kann erganzend eine Landumlegung
nach Art. 19ff. Baugesetz vorgenommen werden.

Schaffung einer méglichst breiten Akzeptanz bei Eigen-
timern und Anwohnern durch friihzeitige Information und
angemessene Mitwirkung

Fairer Interessenausgleich zwischen 6ffentlichen und
privaten Interessen

Einspracherisiken
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F. Vertrage

Ausgangslage/Problemstellung

Ziele

Faktenblatt 9: Uberbauung Kreuz-
platz-Bahnhof, Thayngen
(Kaufsrechtsvertrag)

Faktenblatt 10: Uberbauung Areal
"Ennet den Gleisen", Schaffhausen
(privatrechtlicher Vertrag)

Prozesse

Erfolgsfaktoren

Projektrisiken

Gemelinde Name Boleg Nr.

g

Offentiiche Beaurkundung
DATUM

Kaufsrechtsvertrag

Es bestehen konkrete Entwicklungsvorstellungen von
privaten Eigentimern. Die Gemeinde mdchte ihren Einfluss
neben den eher generellen Charakter aufweisenden Pla-
nungen (z.B. Quartierplan) Gber individuelle Vereinbarungen
mit einzelnen Grundeigentiimern geltend machen (z.B.
bezuglich Uberbauungsfristen, Leistungen Privater zu
Gunsten der Offentlichkeit etc.).

Weitergehende Einflussnahme auf private Projektentwick-
lungen

Schaffung von grosserer o6ffentlicher Akzeptanz fur Ent-
wicklungen durch Leistungen Privater zu Gunsten der
Offentlichkeit, auch im Sinne eines Ausgleichs von Mehr-
werten, die aus der Planungen entstanden sind

Absicherung der Umsetzung nach einem Landverkauf

Verwaltungsrechtlicher Vertrag zwischen Gemeinde und
Privaten: Gegenstande des Verwaltungsrechts (z.B. die
Errichtung von Erschliessungsanlagen) werden in einem
Vertrag geregelt. Dabei darf der Vertrag nicht den gesetz-
lichen Bestimmungen widersprechen und es missen nach-
vollziehbare sachliche Grunde fir einen Vertragsabschluss
sprechen.

Privatrechtlicher Vertrag zwischen Gemeinden und Pri-
vaten: Wo die Gemeinde als Eigentimerin in eine Projekt-
entwicklung eingebunden ist, kann sie im Rahmen des
Privatrechts weitere Rechte und Pflichten mit der Kaufer-
schaft vereinbaren.

Grosses persoénliches Engagement der verantwortlichen
Personen ("Kimmerer")

Fairer und transparenter Interessenausgleich zwischen
offentlichen und privaten Interessen

Zur Durchsetzung von strittigen Vertragsbestimmungen
muss der Rechtsweg beschritten werden.
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Strategie zur
Innenentwicklung

Drei Phasen

4. Innenentwicklungsprozesse
4.1  Ubersicht

Die Umsetzung der Innenentwicklung kann schrittweise mit
einzelnen Planungsprozessen erfolgen (siehe Kap. 3). Stehen
eine grossere Anzahl solcher Prozesse an oder fehlt die not-
wendige Akzeptanz in Politik oder Bevdlkerung, so kann die
Einbettung der Innenentwicklung in einen abgestimmten Pro-
zess helfen, sich Klarheit Giber die einzuschlagende Strategie
und die einzusetzenden Mittel und Wege zu verschaffen.

Ein Innenentwicklungsprozess kann in drei Phasen gegliedert
werden (siehe Grafik):
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Erhebung der
Siedlungsfléachenreserven
nach der Methode Raum+

(Stand August 2013)
Kategorien Eigenschaften
Grosse
Baullicken 200 - 2000 m?

Innenentwicklungs- > 2000 m’
potenziale

Aussenreserven > 2000 m?
Nachverdichtungs-  Quartiere
quartiere

4.2 Phase 1: Bestandesaufnahme

Mit der Erhebung der Siedlungsflachenreserven nach der
Methode Raum+ der ETH Zirich? liegt erstmals fiir alle Ge-
meinden im Kanton Schaffhausen eine aktuelle Ubersicht tiber
die Siedlungsflachenreserven vor.

Die Siedlungsflachenreserven wurden nach einer einheitlichen
Methodik erfasst (siehe Tabelle). Die Flachen wurden in vier
unterschiedliche Kategorien eingeteilt: Baullcken, Innenent-
wicklungspotenziale und Nachverdichtungsquartiere
(Siedlungsflachenreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet,
siehe Kap. 1.3) sowie Aussenreserven.

Erfasste Merkmale
Bebauungsstand Lage
unbebaut inner-/ausserhalb * Nutzungszonen
des weitgehend * EigentUmertypen und -interessen
uberbauten Gebiets; * Nachfrage
in Bauzone » Zeitliche VerfUgbarkeit
bebaut/unbebaut innerhalb des * Nutzungszonen
weitgehend * Bebauungsstand
Uberbauten Gebiets; * Erschliessung und Baureife
in Bauzone * EigentUmertypen und -interessen
* Nachfrage
* Maobilisierungshindernisse
[Altiasten, Naturgefahren, Zuschnitt etc.)
o Zeitliche Verfugbarkert
* Erwinschte zukunftige Nutzung
* Planungsstand
unbebaut ausserhalb des * Nutzungszonen
weitgehend * Erschliessung und Baureife
uberbauten Gebiets; = EigentUmertypen und -interessen
in Bauzone * Nachfrage
* Mobilisierungshindernisse
[Altlasten, Naturgefahren, Zuschnitt etc.)
o Zeitliche Verfugbarkeit
bebaut in Bauzone * Alter der Bebauung

Gebaudezustand und Gebaudetyp
Eigentumsverhiltnisse und -interessen
Bereitschalt der Gemeinde
Nachverdichtungsziel und -art
Planungshorizont

Flachenkategorien und typische Merkmale der Erhebung Raum+ (Quelle: Raum+
ETH Ziirich)

% Professur fiir Raumentwicklung, ETH Ziirich (2013): Abschlussbericht Raum+ Schaffhausen
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o -

sl Bl Arbeitszone Bl ZOEBA

IS o

KANTON SCHAFFHAUSEN -Bauzonen
Raumplusfiachen angepasst an die BFS Daten:
Einwohnerdaten 2013 und Betriebsdaten 2011.

B Mischzone [l Zentrumsszone
B Wohnzone

Ubersicht iiber die in Raum+ erhobenen Siedlungsflachenreserven im Kanton Schaffhausen

Nachverdichtungsquartiere
nicht erhoben

Als vierte Kategorie sieht Raum+ die Flachenkategorie ,Nach-
verdichtungsquartiere” vor. Diese Kategorie ist gedacht fir
Wohngebiete, in denen Verdichtungsmassnahmen denkbar
sind. Die Gemeinden wurden dazu im Gesprach vor Ort gefragt,
ob sich bestimmte Quartiere/Gebiete fur eine Nachverdichtung
eignen. Im Rahmen von Raum+ Schaffhausen wurden letztlich
im gesamten Kanton nur drei Nachverdichtungsquartiere
erfasst. Im Abschlussbericht von Raum+ Schaffhausen wird
festgestellt, dass die Weiterentwicklung und gegebenenfalls
auch Umorientierung von bestehenden Wohnquartieren im
Kanton Schaffhausen bisher fir die meisten Gemeinden kaum
ein Thema zu sein schien.
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Erfassung von Nachver-
dichtungspotenzialen

Schritt 1:

Quantitative Analyse des
Siedlungsgebiets

Anzahl Raumnutzer pro Hektare
(Datenbezug: Beim Planungs- und
Naturschutzamt)

Schritt 2:

Qualitative Analyse des
Siedlungsgebiets

Nachfolgend soll aufgezeigt werden, wie die Gemeinden ergén-
zend zu den bereits erfassten Siedlungsflachenreserven nach
Raum+ Nachverdichtungspotenziale erfassen kénnen.

Ein systematisches Vorgehen zur Erfassung der Nachverdich-
tungspotenziale umfasst in der Regel zunachst eine quantitative
Analyse zur Ermittlung theoretischer Entwicklungspotenziale.
Hierflir werden wichtige Strukturdaten der Siedlung wie Gebau-
dealter, Ausbaugrad, OV-Erschliessungsgiite, Bauzonen-
beanspruchung flachendeckend erfasst.

In Kanton Schaffhausen stehen Daten zur Anzahl Raumnutzer
pro Hektare flachendeckend zur Verfigung. Diese Struktur-
daten bilden eine wertvolle Basis fur die qualitative Analyse des
Siedlungsgebiets.

Die Erhebung von Nachverdichtungspotenzialen bedingt auch
eine qualitative Analyse. Untersucht werden dabei gebietsweise
folgende Aspekte:

»  Ortsbhauliche Qualitat und Ortsbild (Beziehungen zur bau-
lichen und landschaftlichen Umgebung)

»  Bebauungstypologie / Baustrukturen (z.B. Einzelbauten,
Zeilenbauten, Blockrandstrukturen)

e Griun- und Freiraume (z.B. gestalterische Qualitat, Attrak-
tivitat, Zuganglichkeit)

* Planungsrechtliche Randbedingungen

»  Grundeigentumsverhdltnisse: Griosse der Grundstiicke,
Eigentumsarten, (z.B. Stockwerkeigentum), Eigentums-

gruppen (z.B. Privateigentum, Genossenschaften,
institutionelle Eigentiimer, 6ffentliches Eigentum)

«  Okonomische Aspekte (Erneuerungsbedarf der Bauten,
Wohnungsgrossen, Nachfragesituation, Rendite)

«  Offentliche Infrastrukturen (z.B. Schulen, Werkleitungen
etc.)
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Schritt 3:

Identifikation von
Nachverdichtungspotenzialen

Vorteile der Erhebung von
Nachverdichtungsquartieren

Faktenblatt 1: Grundlagen zu Sied-
lungserneuerung und Siedlungs-
entwicklung Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall

Nachverdichtungspotenziale
in Dorf- und Kernzonen
landlicher Gemeinden

Faktenblatt 2: Erhebung unternutz-
ter Liegenschaften in der Gemeinde
Rudlingen

Fur Gebiete bzw. Quartiere, wo eine Veranderung der beste-
henden Siedlungsstrukturen, d.h. eine Umstrukturierung, als
machbar und wiinschbar beurteilt wird, soll unabhangig von den
geltenden planungsrechtlichen Randbedingungen eine aus
ortsbaulicher Sicht vertragliche Uberbauungsdichte abgeschatzt
werden. Diese kann in begriindeten Fallen auch deutlich Uber
der aktuell zulassigen Dichte liegen. Solche Umstrukturierungs-
guartiere stellen typische Nachverdichtungspotenziale dar.

In mittleren bis grossen Gemeinden ist eine solche systema-
tische Erhebung der Nachverdichtungsquartiere mit einem ge-
wissen Aufwand verbunden. Dieser Aufwand lohnt sich jedoch,
da die Bezeichnung der Nachverdichtungsquartiere aufgrund
nachvollziehbarer Kriterien erfolgt und Transparenz geschaffen
wird, was sich in einem allfélligen politischen Prozess als sehr
wertvoll erweisen kann (siehe Faktenblatt 1 aus der Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall).

In kleineren Gemeinden ist eine ,ad-hoc" Erhebung, die wesent-
lich auch auf das Wissen von lokalen Entscheidungstragern
zurtckgreift, auch mit wenig Aufwand realisierbar.

In Dorf- und Kernzonen ist eine kleinrAumigere Betrachtungs-
weise auf der Ebene von Einzelbauten resp. Gebaudegruppen
angezeigt. Dabei werden die Nutzungen gebaudeweise erho-
ben und unter Beriicksichtigung des Gebaudebestands und der
Parzellenstrukturen Potenziale fir Umnutzungen, Ersatzneu-
bauten und Anbauten aufgezeigt.
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Von der Bestandesaufnahme
zur Strategie

Gesamtheitliche Betrachtung

Strategieentwicklung unter
Beriicksichtigung kommu-
naler Ziele zur raumlichen
Entwicklung und kantonaler
Vorgaben

Konkrete Strategieansétze

Anhang 1: Tabelle Strategieansétze

Kommunaler Richtplan
Siedlungsentwicklung

Faktenblatt 3: Kommunale
Richtplanung Stadt Wetzikon

4.3 Phase 2: Strategie

Die Erhebung der Siedlungsflachen nach Raum+, erganzt um die
Nachverdichtungsquartiere, bildet eine massgebliche Grundlage
zur Entwicklung dieser Areale. Allerdings sind nicht alle dieser
Areale fur eine Entwicklung im selben Mass geeignet. Und eine
gleichzeitige Entwicklung aller Areale wirde die Kapazitaten der
Gemeinde sprengen und in der Regel auch den Immobilienmarkt
Uberfordern. Es ist somit angezeigt, Prioritdten zu setzen und
sich im Rahmen eines Strategieprozesses Gedanken uber die
einzuschlagenden Wege zur Innenentwicklung zu machen.

Welche Art von Innenentwicklung tatséchlich angestrebt werden
soll, ist von der Gemeinde auf der Basis strategischer Uber-
legungen zur Siedlungsentwicklung in einer gesamtheitlichen
Betrachtung zu beurteilen. Die Betrachtung soll dabei Uber das
gesamte Siedlungsgebiet unter Einbezug aller Siedlungsflachen-
reserven nach Raum+ erfolgen.

Bei Vorliegen eines kommunalen Leithilds mit Zielen zur rAum-
lichen Entwicklung sollen diese in die Strategielberlegungen ein-
bezogen werden. Fehlen solche Zielsetzungen, so sollte die Ge-
meinde im Rahmen des Strategieprozesses mindestens Ziel-
setzungen und Vorstellungen zu raumrelevanten Aspekten wie
Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung, Verkehrserschliessung
MIV/QV, 6ffentliche Einrichtungen, Freiraumentwicklung etc.
formulieren. Ebenso sind die Vorgaben des kantonalen Richt-
plans (siehe Kap. 1.2) zu beachten.

In der Innenentwicklung kénnen verschiedene Wege mit unter-
schiedlichen Eingriffstiefen zum Ziel fuhren. Das Spektrum reicht
von gezielten punktuellen Massnahmen wie Umnutzungen und
Ergénzungsbauten bis zu Ersatzneubauten und zur Neustruktu-
rierung ganzer Areale. Einen wertvollen Uberblick tiber mogliche
Strategieanséatze vermittelt die Tabelle im Anhang 13.

Es wird empfohlen, im Sinne der Transparenz und der Verlass-
lichkeit fur alle Beteiligten die Strategie in einem kommunalen
Richtplan Siedlungsentwicklung behérdenverbindlich festzu-
halten (vgl. Kap. 3.3). Der Richtplan bildet das Ergebnis des
Strategieprozesses ab und gewdhrleistet die Koordination der
Planungsabsichten.

Im Richtplan werden die fir die einzelnen Gebiete gewéahlten
Strategieansatze dargestellt. Ergdnzend werden fir alle behan-
delten Gebiete die Ausgangslage festgehalten, Zielsetzungen
fur deren Entwicklung festgelegt und Handlungsanweisungen
fur nachfolgende Planungsschritte formuliert.

® Quelle: Kanton Luzern: Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach Innen, Januar 2013. Bearbeitung: Ernst Basler+Partner AG Zirich,

Photos angepasst
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4.4  Phase 3: Instrumente

Formelle und informelle Fur die Umset;ung der Strategie stght eine breite Palette_gn

Planunasinstrumente: fo_rmelle_n u_nd qurmellen Plangngsmstrur_nenten zur Verfagung.
. . iese sind in Kapitel 3 ausfihrlich beschrieben.

Siehe Kgapltel 3 D dinK 3 fuhrlich beschrieb

Umsetzungsagenda Der Richtplan sollte mit einer Umsetzungsagenda erganzt
werden, in der konkrete Massnahmen, die Organisation des
Planungsprozesses inkl. Verantwortlichkeiten und Beteiligte, ein
grobes Terminprogramm und die Kosten festgehalten werden.
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Anhang 1.
Anhang 2:

Anhang 3:

Anhang 4:

Anhang 5:

Anhang

Tabelle Strategieansatze
Faktenblatter

Planungsgrundsatze zur Siedlungsentwicklung
nach Innen

Hinweise auf weiterfiihrende Informationen

Beispiel Kaufsrechtsvertrag
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Anhang 1

Tabelle Strategieansatze

Uberbaute Gebiete

Uberbaute / uniiberbaute
Gebiete

Unlberbaute Gebiete

Strategieansatz

Umstrukturieren

Weiterentwickeln

Erneuern

Wert erhalten

Neuorientieren

Neuentwickeln

Kernelement

Typologische Neuinterpretation eines
Areals

Identifizieren und Ausnutzen von
planungsrechtlichen/ technischen
Entwicklungsreserven

Behutsamer Eingriff in bestehende
Strukturen, Beheben von stadte- bzw.
ortsbaulichen Missstanden und
Aufwertungen

Identifizieren und Schitzen
erhaltenswerter Bebauung; Erhalt und
Aufwertung vorhandener Qualitaten

Typologische Neudefinition eines Areals
in Verbindung mit neuen
Nutzungsansatzen

Entwicklung von freien
Entwicklungspotenzialen

quantitative
Entwicklung (Dichte)

eine neue Nutzungsmischung bzw.
Fokussierung auf neue Nutzergruppen
(z.B. Wohnnutzungen in Gewerbe-
standorte); quantitative Entwicklung
hoch, projektabhéngig

Ursprungsnutzung mit quantitativer
Entwicklung

Ursprungsnutzung; geringe bis
moderate quantitative Entwicklung

quantitative Entwicklung

Ursprungsnutzung durch eine neue
Nutzungsmischung bzw. Fokussierung
auf neue Nutzergruppen,; allenfalls
Erhalt einzelner besonderer Nutzungen;
i.d.R. grosse quantitative Entwicklung

Raumtyp Bestehende Wohn- und Mischquartiere; | Bestehende Wohn- und Mischquartiere; | Bestehende Wohn- und Mischquartiere; | Bestehende Wohn- und Mischquartiere; | Bahnareal- und Industrie-/ Uniiberbaute Bauzonen, langfristig
Zentrums- und Dorfkerne, Bahnareal- | Zentrums- und Dorfkerne; Zentrums- und Dorfkerne; Zentrums- und Dorfkerne; Beriick- Gewerbebrachen ungenutzte Bahnareal- und Industrie-
und Industrie-/ Gewerbebrachen Arbeitsgebiete Arbeitsgebiete sichtigung Siedlungsstrukturen IGewerbeareale

Nutzung und Teilersatz der Ursprungsnutzung durch | Anpassung und Erweiterung der Weitgehender Erhalt der Erhalt der Ursprungsnutzung ohne Weitgehender Ersatz der Flexibel, Abh&ngigkeit von umgebender

Nutzung und Erschliessung; quantitative
Entwicklung stark projektabhéngig;
Orientierung an Siedlungsleitbild

Stadtebauliche

Stédtebauliche Akzentuierung unter

Erhalt bestehender stadtebaulicher

Weitgehender Erhalt vorhandener

Erhalt vorhandener Strukturen

Stédtebauliche Akzentuierung unter

Flexibel; Abh&ngigkeit von umgebender

Elemente des Strategieansatzes

Infrastrukturkapazitaten

Verénderung des Ortshildes;
Infrastrukturkapazitaten

Eigentlimerstruktur

komplexe Eigentimerstruktur, Erhalt
des Ortsbildes

Verénderung des Ortshilds;
Infrastrukturkapazitaten; Denkmalpflege

Verénderung Einbezug neuer Bauformen zur Grundmuster und Weiterentwicklung/ | Baustrukturen, punktuelle bauliche Einbezug neuer Bauformen zur Nutzung - ggf. missen architektonische

Realisierung héherer Dichten. Teilersatz bestehender Baustrukturen; | Erganzung Realisierung hoher Dichten; Bruch mit | und gestalterische Ziele neu definiert
Realisierung hoherer Dichten stadte- bzw. ortshaulichen Grund- werden.
mustern

Chancen Schaffung neuer Wohn- und Entwicklung unter Beriicksichtigung Wiederherstellung urspriinglicher Qualitative Aufwertung durch Sanierung | Schaffung neuer Wohn- und Flexibel; stark projektabhéngig, grosse
Arbeitsquartiere; Erhalt stadte und urspriinglicher Qualitaten; Erhalt Qualitaten sowie Neugestaltung, und Gestaltungsmassnahmen; Arbeitsquartiere; Erhalt einzelner stédte- | quantitative Entwicklung méglich
ortsbaulich hochwertiger Strukturen, einzelner stadte- und ortsbaulich hoch- | geringe bis moderate quantitative Anpassung an heutige Wohn- und baulich hochwertiger Strukturen mit
moderate bis grosse quantitative wertiger Strukturen, moderate Entwicklung Arbeitsstandards hohem Identifikationswert, grosse
Entwicklung quantitative Entwicklung quantitative Entwicklung

Risiken Integration ins Ortsbild; Stédte- bzw. ortsbauliche Integration; | Identitat des Raumes; komplexe Identitat des Raumes; Denkmalpflege; | Stédtebauliche Integration; Stédtebauliche Integration;

Verdnderung des Ortshilds; Infra-
strukturkapazitaten; Blockadehaltungen
und Hortung

(Quelle: Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung des Kantons Luzern, Bearbeitung: Ernst Basler+Partner AG, Photos und Reihenfolge angepasst)




Anhang 2

Faktenblatter
Faktenblatt 1 Grundlagen zu Siedlungserneuerung und
Siedlungsentwicklung Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall
Beschreibung Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ist
i e g im Wese_ntlighen zwischen Wald, S_tadtgrenze Schaffhagseq
Eh : und Rhein eingegrenzt. Der Gemeinderat verfolgt das Ziel einer
| c ¥ moderaten Bevolkerungszunahme und einer ausgewogenen
—--'T'l:"'_-_i':::? . | Bewohnerstruktur. Dazu sollen die im Gberbauten Gebiet vor-
iff—-* § handenen Landreserven aktiviert und eine auf Erneuerung der
g-/;y;'iw : bestehenden Baustrukturen ausgerichtete Siedlungsentwick-
ks lung verfolgt werden.

Stéadtebaulicher Rahmenplan (Quelle:
Gemeinde Neuhausen am Rheinfall,
Haag Hahnle GmbH, Raumplanung
Stéadtebau, Biel)

Grundlagenplan Siedlungserneuerung
und Siedlungsentwicklung

Bevachtungspersmeter

Zur Konkretisierung dieser Absichten liess die Gemeinde Uber
das Siedlungsgebiet eine stadtebauliche Studie erarbeiten, die
folgende Themen behandelt:

»  Beurteilung der bestehenden Siedlungsstruktur

»  Gebietsdifferenzierung mit Unterscheidung von stabilen
Gebieten und Bereichen, fiur welche Veranderungen als
maoglich oder wiinschbar erkannt werden (Betrachtungs-
perimeter)

» Beurteilung der innerhalb der Betrachtungsperimeter be-
stehenden siedlungsstrukturellen Voraussetzungen mit Ein-
schéatzung der stadtebaulichen Potenziale.

»  Bezeichnung der Gebiete, fiir welche der Bau von Hoch-
hausern als prufenswert erkannt wird.

» Darstellung stadtebaulicher Leitvorstellungen in Form eines
stadtebaulichen Rahmenplans.

0 - ’
* 1P
Grunbereche. ¥ rew Juma ¢ / . Z
""" sturerende Bepfanzungen v / x & /
Woners, sedungstercgene Bepfuniurgen L \/ ’
2
Portrait
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Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen

Zonenplan

Realisierungszeitraum

Anwendungsbereich:

[0 Bauliicken
M Innenentwicklungspotenziale
OO0 Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere

Strategieansatz:

[0 Wert erhalten
[0 Erneuern

M Weiterentwickeln
M Umstrukturieren
M Neuorientieren
[0 Neuentwickeln

Beurteilung

Bestand unternutzter, baulich Giberalterter, durch rudimentare
Gestaltung der Aussenraume gekennzeichneter Areale, offent-
liche Freiraumstruktur mit unbefriedigenden Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitaten

»  Bestimmung der innerhalb der Siedlungsstruktur bestehen-
den Nutzungspotenziale

»  Beurteilung der im Hinblick auf die Vornahme stadtebau-
licher Verdnderungen bestehenden Voraussetzungen

* Nachweis des innerhalb der einzelnen Umstrukturierungs-
und Verdichtungsbereiche sinnvollen Nutzungsmasses

*  Bezeichnung von Standorten fiir welche der Bau von Hoch-
hausern als Mdglichkeit fiir eine Neubebauung beurteilt
wird

Umfassende Erhebung der Nutzungspotenziale im Siedlungs-

gebiet, Entwicklung tragfahiger stadtebaulicher Zielvor-

stellungen

Mdgliche Siedlungsmuster werden beispielhaft aufgezeigt und
sollen eine sachliche Diskussion in Politik und Offentlichkeit zur
Innenentwicklung ausldsen.

Ganzes Siedlungsgebiet der Gemeinde
2013-2014

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
[0 Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

[0 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Studien / Konzepte
[0 aktive Bodenpolitik

Die Studie verschafft eine umfassende Ubersicht tiber das
Potenzial zur Innenentwicklung in der Gemeinde und bildet eine
wertvolle Grundlage fiir die Diskussion in der Offentlichkeit.

Verein Agglomeration Schaffhausen



Faktenblatt 2

Erhebung unternutzter Liegenschaften in der
Gemeinde Ridlingen

Beschreibung

W\
W
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Geméinae-RUdlingen

Erhebung unternutzter Liegenschaften
(Quelle: Winzeler+Biihl, Raumplanung

und Regionalentwicklung, Schaffhausen)
nicht Gberdaute Flache

Potenzial Privatgarten

Wohnbauten, die nur von
tiner Person bewohnt! werden

Wohabaulen, die nich!
genutzl werden

Okonomiebauten oder Bautede,
die nicht mehr genutzt und n
Wohnbauten umgebaut werden
Kannen

Liegenschatien, die sanierungs-
becdritig sind

Liegenschaften, die im beste
nenden Volumen Nr melvera
Wohnungen ausgebaut werden
kdnnen

Portrait
Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision von Rudlingen waren die
Siedlungsreserven zu erheben. Mit der Methode von Raum+
konnten mangels entsprechender Grundlagen einzig die nicht
Uiberbauten Flachen behandelt werden. Darum hat sich die
Planungskommission dazu entschieden, auch die unternutzten
oder nicht genutzten Liegenschaften genauer zu untersuchen.

Die Untersuchung erfolgte nach folgenden Kriterien:

« Wohnbauten, die nur von einer Person bewohnt werden
*  Wohnbauten, die nicht genutzt werden

+  Okonomiebauten oder Bauteile, die nicht mehr genutzt und
in Wohnbauten umgebaut werden kénnen

Liegenschaften, die sanierungsbedurftig sind

Liegenschaften, die im bestehenden Volumen fir mehrere
Wohnungen ausgebaut werden kénnen

Fehlende Ubersicht tiber die unternutzten oder nicht genutzten
Liegenschaften im Siedlungsgebiet.

Aufzeigen des Entwicklungspotenzials beziiglich Umnutzung
landwirtschaftlicher Okonomiebauten, beziiglicher Renovation
sanierungsbedurftiger Liegenschaften und beztiglich Ausbau
von Liegenschaften (Einbau von mehreren Wohnungen im
bestehenden Volumen)

Impulse fur die Umnutzung und Sanierung bestehender Liegen-
schaften
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Herausforderungen

Zonenplan

Realisierungszeitraum

Anwendungsbereich:

[0 Baulticken

[0 Innenentwicklungspotenziale
[0 Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

M Wert erhalten

M Erneuern

M Weiterentwickeln

OO0 Umstrukturieren

O Neuorientieren
O Neuentwickeln

Beurteilung

Motivation der Eigentimer, entsprechende Planungen anzu-
gehen

Ganzes Siedlungsgebiet der Gemeinde
2013

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
[0 Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

[0 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Studien / Konzepte
[0 aktive Bodenpolitik

Vor allem die nicht mehr genutzten landwirtschaftlichen Okono-
miebauten bieten ein Potenzial fur eine Entwicklung. Die Erhe-
bung bildet eine wichtige Planungsgrundlage fur die Revision
der Nutzungsplanung.
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Faktenblatt 3

Kommunale Richtplanung Stadt Wetzikon

Beschreibung
Ay
ol
\:“ "(1: 3 " L
S5 i
W

Stadt Wetzikon ZH (Quelle: GIS ZH)

Planungsprozess
(Quelle: SKW)

Portrait
Ausgangslage

Seit der letzten Ortsplanungsrevision Mitte der neunziger Jahre
hat in der Stadt Wetzikon eine rasche Entwicklung stattge-
funden. Die Bevdlkerungszahl und die Anzahl Arbeitsplatze sind
stark gewachsen. Diese Veranderungen erzeugen einen spir-
baren Siedlungsdruck und ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
und wecken Bedurfnisse nach Erholungsraum und zusatzlicher
Infrastruktur.

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung soll den gewan-
delten Anspriichen Rechnung tragen und die Grundlage flr
eine qualitatsvolle und nachhaltige Entwicklung bilden.

Eine wichtige Basis zur Erarbeitung der kommunalen Richt-
planung bildete das Raumliche Entwicklungskonzept (REK).
Das REK zeigt die qualitatsvolle, langfristige raumliche Ent-
wicklung der Stadt in den Bereichen Stadtebau, Freiraum und
Verkehr auf. Es wurde in einem kooperativen Prozess zusam-
men mit der interessierten Bevolkerung, Vertretern der Verwal-
tung und verschiedenen Fachplanern erarbeitet. Mit dem REK
werden sowohl die Stossrichtung als auch die Handlungsfelder
der angestrebten raumlichen Entwicklung von Wetzikon
bezeichnet.

Der kommunale Richtplan konkretisiert die Ergebnisse dieser
breit angelegten Mitwirkung in den richtplanrelevanten Be-
langen.

Die Revision der Ortsplanung gliederte sich in die drei Phasen
Bestandesaufnahme (Phase 1), Leitideen und rdumliches
Entwicklungskonzept (Phase 2) und Revision Richt- und
Nutzungsplanung (Phase 3).

Heoraus Analyse Lettidesn REX Richt: und
forderungen Nutzungsplanung

{ Phase 1 J’ Phase 2 j[ Phase 3 j
mit 1. Workshop it 2. Worishop und Ergebniskonderens
J

Spiirbarer Siedlungsdruck in der Stadt Wetzikon. Uberholte,
nicht mehr zeitgemasse Richt- und Nutzungsplanung.
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Grundlagenplén Siedlung — Teil Ortshild (Quelle: SKW)

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen

Zonenplan

Realisierungszeitraum

Anwendungsbereich:

[0 Bauliicken

M Innenentwicklungspotenziale
M Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere

Strategieansatz:

[0 Wert erhalten
M Erneuern

M Weiterentwickeln
M Umstrukturieren
M Neuorientieren
M Neuentwickeln

Beurteilung
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Grundlagenplan Siedlung — Teil Dichte (Quelle: SKW)

Der kommunale Richtplan ist eine Auslegeordnung der wesent-
lichen o6ffentlichen Aufgaben mit raumlicher Wirkung. Der Richt-
plan soll der Stadt einen mdglichst umfassenden Uberblick tiber
bestehende und noch erforderliche raumwirksame Vorhaben
verschaffen, die verschiedenen Aufgaben aufeinander abstim-
men und die kinftige "innere" Entwicklung von Wetzikon fest-
legen.

Umfassendes, breit abgestiitztes Planungsinstrument zur Ko-
ordination der rAumlichen Entwicklung, Aufzeigen der langer-
fristigen Entwicklung (Planungshorizont 20-25 Jahre)

Der Richtplan ist behérdenverbindlich, d.h. der Gemeinderat hat
bei seinen Entscheiden auf den Richtplan zu achten. Fir die
Grundeigenttimer ist der Richtplan jedoch nicht verbindlich.

Ganzes Siedlungsgebiet der Gemeinde
2010-2012

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
[0 Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

M kommunaler Richtplan

1 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Studien / Konzepte
[0 aktive Bodenpolitik

Der kommunale Richtplan ist ein leistungsfahiges Planungs-
instrument zur Koordination raumwirksamer Vorhaben und zur
Steuerung der langfristigen Entwicklung einer Gemeinde.
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Faktenblatt 4 Rahmenplan Werk |, Schaffhausen

Das Areal der im Jahr 1991 stillgelegten Stahlgiesserei der
+GF+ liegt nur wenige hundert Meter vom Bahnhof Schaff-
hausen und der Altstadt entfernt. Um eine Erneuerung, Auf-
wertung und Neunutzung des Areals zu erméglichen, entwickel-
ten die Grundeigentiimer in Zusammenarbeit mit der Stadt
Schaffhausen ein Uberbauungs- und Nutzungskonzept. Im
Zonenplan wurde auf Basis des Konzepts die Sonderzone
"Vorderes Muhlental" eingefuhrt. Die Planungsziele und Eck-
werte zur Nutzung und Bebauung des Areals wurden in einem
behordenverbindlichen Rahmenplan festgelegt. Dieser diente
als Grundlage fiur die anschliessende Erstellung des Quartier-
plans.

SR NG N

Rahmenplan mit Legende (Quelle: Stadtplanung Schaffhausen)
= Bautels mit Manislinie (HaupDauten) Hargtarach (Wald / Frehalezone)
v— :
Oupodt 1 Bumsarer und rrmew Eachenurg stsiansed geachits et ssionen nach Serdones- ? Uberiauigernne Durach
Plegorachen Krteren rrere Delches Vrdeoersrger wier Loar Ser Aaarwrhasg moghas
Volumenerhaitung
= Crpent 1 Sussarer Formpeenat und §rachanng geactisss. Dasbche Verdndensgen s Ofrungen = Erschiessungszone (Air den motorsiensn Verkahr)
LG S Qe sy oder NANIIE AltmernSge Fersin s Alrsle WS woget
;—-—-—-I Traginatrseee sart Da Sacrar Aty ebates Seters Lot e b e ngen II _} Bauleld Evatalitale
‘‘‘‘‘ o Peten o ety -
Wotven VA Zur und Weglatt
Som— Machnutzung (Wotnen | Dienstesiung / stilles Gewerbe) Sraaseryaan- und Patigestalirg
E} Cawertiche Nutzung (Denaliestung / Gewnte Neckauf) Pione / Platzreum
] Verorstatungen (Event / DirnSentng | Gowerbs Verkauf) Fusagdngerdurchgang
Madl (Fussgingerzone | Freraum | offens Nutrldchen) geplame Fusswegvertenoung

Suagenien | Frorsum

Portrait
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Panmeter "Ratmengian Werk
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Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen

Zonenplan
Realisierungszeitraum

Anwendungsbereich:
[0 Bauliicken

M Innenentwicklungspotenziale
O Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

O Wert erhalten

O Erneuern

O Weiterentwickeln

M Umstrukturieren
M Neuorientieren
O Neuentwickeln

Beurteilung

Grosse Industriebrache mit teilweise schutzwirdiger Bausub-
stanz an zentraler Lage.

Der Rahmenplan gewahrleistet folgende Entwicklungsziele und
Interventionen:
»  Erneuerung, Aufwertung und Neunutzung des Areals

*  Weitgehender Erhalt der schutzwirdigen Gebaude und
Gebaudeteile

» Zweckmassige Umnutzung bestehender Bausubstanz

* Ausgewogene und attraktive Nutzungsmischung

» Energieeffiziente Bauweise

» Aufwertung des Landschaftsraums

*  Verbesserung der Fussgangerbeziehungen

Impulse fur eine Siedlungsentwicklung an zentraler, gut

erschlossener Lage

» Besondere Lage in einem schmalen, tief eingeschnittenen
Tal

» Zeitliche Staffelung der Realisierung wegen der Grésse des
Areals

* Anbindungen an die benachbarten Quartiere
Vorher: Industriezone mit Dienstleistungen
Nachher: Sonderzone "Vorderes Muihlental"

2006-2009

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
™M Anderung Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

M kommunaler Richtplan

1 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Studien / Konzepte
[0 aktive Bodenpolitik

Der Rahmenplan zeigt als Erganzung zur Anderung der
Nutzungsplanung auf, welche Planungsziele verfolgt werden
und welche Eckwerte flr die Erarbeitung des Quartierplans zu
beachten sind.
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Faktenblatt 5

Hintere Krone, Stein am Rhein

Beschreibung

——————

Hintere Krone nach dem Umbau

Hintere Krone vor dem Umbau

Portrait
Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen

Zonenplan

Die hintere Krone wurde 1615 gebaut und 1650 um ein Ge-
schoss aufgestockt. Darin befinden sich drei Wohnungen,
wobei die Wohnung im ersten Obergeschoss in der Vergangen-
heit deutliche Veranderungen erfahren hat. Die Wohnung im 2.
Obergeschoss zeichnet sich durch den weitgehenden Erhalt der
Grundstruktur sowie der meisten Bauelemente aus der Erbau-
erzeit aus. Ebenso verfligt das dritte Obergeschoss Uber viele
originale Elemente.

Aufgrund der starken Veranderungen der Wohnung im ersten
Stock, wurde auf eine Sanierung verzichtet und vorerst Stau-
raum fir die beiden Wohnungen geschaffen.

Bei diesem Projekt wurde schrittweise vorgegangen. In einer
ersten Phase sind das zweite und dritte Stockwerk liebevoll
renoviert worden und damit zeitgemasser Wohnraum geschaf-
fen worden. Zudem wurden die zahlreichen Schaden an der
Fassade behoben. Mit dem ersten Stockwerk und dem Dach-
geschoss verflgt die Liegenschaft noch Potenzial fur eine
weitere Phase.

- 5

Hintere Krone von Innen

Leerstand seit langerer Zeit, drei Wohnungen die nicht mehr
dem normalen Wohnkomfort entsprechen, Schaden an der
Liegenschaft

Renovation mit Erhalt wesentlicher Elemente aus der
Erbauerzeit

Schaffen von zeitgemassen Wohnraum in historischer
Bausubstanz, Erhalt des kulturellen Erbes

Renovation nach denkmalpflegerischen Grundséatzen

Altstadtzone, Objekt von kantonaler Bedeutung

40

Verein Agglomeration Schaffhausen



Realisierungszeitraum
Nutzung vorher

Nutzung nachher

Anwendungsbereich:

[0 Baulticken

[0 Innenentwicklungspotenziale
[0 Aussenreserven

[0 Nachverdichtungsquartiere

Strategieansatz:
M Wert erhalten

O Erneuern

O Weiterentwickeln
OO0 Umstrukturieren
0 Neuorientieren

0 Neuentwickeln

Beurteilung

2009 - 2013
Leerstand, Fassadenschaden
1x 2 %4 Zi-Wohnung, 1x 3 %2 Zi-Wohnung

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
O Anderung Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

[0 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:
M Studien / Konzepte

[0 aktive Bodenpolitik

Ein historisch wertvolles Gebaude konnte zeitgemass renoviert
werden und tragt zum Erhalt und Belebung der Altstadt bei. Es
zeigt auch, dass eine Liegenschaft nicht in jedem Fall total
saniert werden muss, sondern dass bei geeigneter Planung
auch eine Renovierung in mehrern Schrittem mdoglich und
sinnvoll ist.

Innenentwicklung bedeutet in diesem Fall nicht nur Schaffen
von neuem Wohnraum sondern auch die Aktivierung von
brachliegendem Wohnraum.
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Faktenblatt 6

Sanierung "Haus zum Storchen", Léhningen

Ansicht vor der Renovation
(Photo: Oechsli Partner Architekten)

Ansicht nach der Renovation

Portrait
Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen

Zonenplan

Der Storchen im Dorfkern von Léhningen gehdrt zu den
interessantesten Bauten im Kanton Schaffhausen. Erbaut im
Jahr 1585, wurde der gemauerte Baukdrper mit einem steilen
Satteldach nur unwesentlich verandert, sodass seine Struktur
und seine Bausubstanz noch gut erlebbar sind. Mit seinem
dreigeschossigen, liegenden Dachstuhl, den kleinen, originalen
Fensterdffnungen im zweiten Obergeschoss und einem urtiim-
lichen Fachwerk mit den grossen, querliegenden Fillungen
erinnert der Storchen noch sehr an mittelalterliche Bauten. Im
Jahr 1903 brannte die an den Storchen angebaute Scheune
nieder. Sie wurde durch einen Neubau ersetzt.

Im Jahre 2005 kaufte die Genossenschaft Storchen Léhningen den
ganzen Gebaudekomplex, d.h. Storchen samt Scheunen und
Stallen, um ein Projekt mit altersgerechten Wohnungen zu reali-
sieren. In den folgenden Jahren wurde dann der Altbau denkmal-
pflegerisch restauriert und neu belebt.

Renovationsbedurftiges, nicht mehr genutztes historisches
Wohnhaus, abbruchreife Scheune

Renovation und Ersatzneubau in Ortshildschutzgebiet

Schaffung von zeitgemassem Wohnraum in historischer Bau-
substanz

Renovation nach denkmalpflegerischen Grundsatzen, Ersatz-
neubau fur angebaute Scheune

Dorfkernzone, Uberlagernde Ortsbildpflegezone
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Realisierungszeitraum
Nutzung vorher

Nutzung nachher

Anwendungsbereich:

M Bauliicken

[0 Innenentwicklungspotenziale
[0 Aussenreserven

[0 Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

M Wert erhalten

M Erneuern

O Weiterentwickeln

O Umstrukturieren
O Neuorientieren
O Neuentwickeln

Beurteilung

2006-2007
Leerstand

Zwei Wohneinheiten mit je 4 Zimmern, Bistro (Altbau); 3 x 2 7%
Zimmer- Wohnung und 6 x 3 %2 Zimmer- Wohnung (Neubau)

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
[0 Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

[0 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:
O Studien / Konzepte

[0 aktive Bodenpolitik

Ein historisch wertvolles Gebaude konnte saniert und einer
neuen Nutzung zugefihrt werden.
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Faktenblatt 7 Sanierung und Ersatzneubau Haus zur Blume,
Lohningen
Beschreibung Im Dorfkern von Léhningen wurde ein aus der Barockzeit

Ansicht

Ansicht Strassenseite
(Plan: Brand.3 Architektur GmbH,
Winterthur)

Portrait
Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen
Zonenplan
Realisierungszeitraum
Nutzung vorher

Nutzung nachher

stammendes zweigeschossiges Wohnhaus mit angebauter
Stallscheune saniert und umgebaut. Im barocken Gebaudeteil
wurden zwei Wohneinheiten untergebracht. An Stelle der
abgerissenen Stallscheune wurde ein Ersatzneubau erstellt, der
in seiner Ausformulierung deutlich als Neubau erkennbar ist, in
seiner Volumetrie und seiner Materialisierung (Holz) jedoch auf
den Bestand verweist. Beide Wohneinheiten verfligen auch
Uber Raumlichkeiten im Ersatzneubau. Die Raumlichkeiten im
Ersatzneubau wurden mit denjenigen im Bestand Uber Kreuz
verbunden, so dass jede Wohnung Raume im Erdgeschoss und
im Obergeschoss erhélt.

I e

|

Renovationsbedurftiges, nicht mehr genutztes historisches
Wohnhaus, seit Jahren klaffende Baullicke nach Abriss der
Stallscheune

Renovation und Ersatzneubau in Ortshildschutzgebiet

Schaffung von zeitgemassem Wohnraum in historischer Bau-
substanz

Einordnung des Ersatzneubaus in den historischen Kontext
Dorfkernzone, Uberlagernde Ortsbildpflegezone

2012-2013

Bauliicke, Leerstand (Wohnhaus)

Zwei Wohneinheiten mit je 5 Zimmern und einer Wohnflache
von ca. 205 m? bzw. 225 m?
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Anwendungsbereich:

M Bauliicken

[0 Innenentwicklungspotenziale
[0 Aussenreserven

0 Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

O Wert erhalten

M Erneuern
O Weiterentwickeln

O Umstrukturieren
O Neuorientieren
O Neuentwickeln

Beurteilung

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
[0 Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

[0 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Studien / Konzepte
[0 aktive Bodenpolitik

Mit der geschickten Kombination von Sanierung und Ersatz-
neubau konnten attraktive Wohnungen im historischen Dorfkern
geschaffen werden, die Alt und Neu auf spannende Art mit-
einander verbinden.
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Faktenblatt 8 Uberbauung Felsenstieg, Schaffhausen

Das Areal Felsenstieg im Quartier Breite in der Stadt Schaff-
hausen ist mit alteren Mehrfamilienhdusern tberbaut. Diese
wiesen grosseren Sanierungsbedarf auf. Im Jahr 2008 luden die
Grundeigentiimer zu einem Architekturwettbewerb ein, mit dem
eine attraktive und zeitgeméasse Wohntberbauung gefunden
werden sollte. Die bestehenden Wohnbauten sollten dabei teil-
weise ersetzt werden. Besonderer Wert wurde neben der hohen
Wohnqualitat auf eine attraktive Gestaltung des Aussenraums
gelegt.

Beschreibung

Das Projekt des Blros Meyer Stegemann Architekten sia, Schaff-

hausen, gemeinsam mit Balliana Schubert Landschaftsarchitekten
AG, Zurich, wurde von der Jury zur Weiterbearbeitung ausgewahlt
und bildete die Grundlage fiir einen privaten Quartierplan.

Neubauten sind in vier Baubereichen, die mit ihrer Hohenstaffe-
lung eine gute Einordnung in das Quartierbild gewéhrleisten,
mdglich. Die unter Quartierschutz stehenden Wohnbauten an der
Lochstrasse bleiben bestehen und sollen zu einer durchgehenden,
den Strassenraum fassenden, Bebauung erganzt werden.

Zwischen den neuen, untereinander schrag gestellten Punkt-
bauten sowie den neuen und bestehenden Zeilenbauten an der
Lochstrasse, spannt sich ein grossziigiger Hofraum auf, der dank
des bestehenden und zu ergdnzenden Baumbestands sowie der
geschwungenen Wege einen parkartigen Charakter aufweist. Die
oberirdische Parkierung wird an den Zugangen zu diesem Hof-
raum gesammelt angeordnet. Die Parkplatze der Bewohner
werden unterirdisch in einer Einstellhalle organisiert.

i ﬂ

8 e 2 c’-’:.
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Quartierplan FeIsensUeg (2011) Situationsplan mit Umgebung (Ausschnitt, aus Bauprojekt 2013)
Portrait
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Ausgangslage
Ortshauliche Aufgabe
Chancen

Herausforderungen
Zonenplan

Realisierungszeitraum

Nutzung vorher

Nutzung nachher

Anwendungsbereich:
[0 Baulticken

M Innenentwicklungspotenziale
OO0 Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

O Wert erhalten

O Erneuern

M Weiterentwickeln

OO0 Umstrukturieren

0 Neuorientieren

0 Neuentwickeln

Beurteilung

Renovationsbedurftige Mehrfamilienhauser, unbefriedigende
Parkierungslosung, Nutzungsreserven vorhanden

Nachverdichtung in Quartier mit schutzwirdigen Bebauungs-
strukturen

Schaffung von zeitgemassem, attraktivem Wohnraum an zen-
traler Lage

Balance zwischen Altbauten und Neubauten schaffen
Wohnzone W3, Quartierschutzgebiet

2008 - 2015 (2008: Wettbewerb, 2011: Quartierplan, 2013-
2015: Realisierung)

10 Mehrfamilienhauser

11 Mehrfamilienhauser, davon 6 Neubauten, Miete und
Stockwerkeigentum

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
O Anderung Nutzungsplanung

M Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

[0 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:
M Studien / Konzepte: Studienauftrag
[0 aktive Bodenpolitik

Es kénnen Neubauten in einem Quartierschutzgebiet realisiert
werden, die in hoher stadtebaulicher Qualitat eine verbesserte,
haushalterische Bodennutzung gewahrleisten.
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Faktenblatt 9 Uberbauung Kreuzplatz-Bahnhof, Thayngen

Beschreibun Das Gebiet zwischen Bahnhof Thayngen und Kreuzplatz befindet

sich an zentraler Lage in einem Entwicklungsschwerpunkt gemass
"Agglomerationsprogramm Schaffhausen plus”. In der Revision
der Bau- und Nutzungsordnung im Jahr 2006 hat die Gemeinde
die Attraktivierung des Dorfzentrums postuliert. Im Zonenplan
wurde das Gebiet mit einer Quartierplanpflicht belegt, da die be-
sondere Wichtigkeit des Gebietes fir die Entwicklung der Gemein-
de erkannt wurde und damit ein entsprechendes Steuerungs-
instrument zur Verfigung steht.

Lageplan Kreuzplatz Thayngen mit Die Planungsabsichten fir das gesamte Gebiet wurden in einem

Neubauten (rosa). Quelle: GIS SH Masterplan dargelegt. Es wurden zwei Planungsschwerpunkte
festgelegt. Das Gebiet Kreuzplatz als einer der beiden Schwer-
punkte wurde fur eine dichte Bebauung mit gemischter Nutzung
vorgesehen und soll eine verbesserte Zuganglichkeit fir den
Langsamverkehr vom Kreuzplatz zum Bahnhof sicherstellen.

Um eine Entwicklung in Gang zu setzen, bemuhte sich der Ge-
meinderat, fur alle Grundstiicke ein Gbertragbares Kaufrecht zu
Gunsten der Gemeinde auszuhandeln, welches die Weitergabe
der Grundstiicke als Ganzes an einen Investor erlaubt. Unter

Visualisierung Uberbal_Jung (Quelle: mehreren Investoren wahlte die Gemeinde ein Angebot mit einem
ulmerledergerber Architekten AG, uberzeugenden Uberbauungskonzept aus und gab ihre Kauf-
Schaffhausen) rechte an diesen Investor weiter.

Das Uberbauungskonzept sieht mehrere, im Ortsbild verankerte,
differenzierte Einzelkdrper vor, welche die Dorfstruktur fortsetzen
und zwischen den kleinteiligen Wohnbauten und dem enormen
Industriebau der Unilever vermitteln. Die neuen Baukorper sind in
ihren Dimensionen ahnlich und lassen so eine gewisse Freiheit in
der den Stadtraum definierenden Stellung zu einander zu. Zwi-
schen den Bauten entstehen spannungsvolle Zwischenraume in
angemessener Grosse.

Quartierplan — Bebauung und Baulinien, ™" \ o\ g Y N [ Chromtotz
2012 (Quelle: Winzeler+Biihl, b e i o M T3\ \ . ,X W7
Raumplanung und Regionalentwicklung, ~  ~ - “ N S NS\ A N
Schaffhausen) - —_\ / / 7N u/
. / Y o N “
\_\ \‘n\ Liedic ~:‘¢,’ 4 >‘_/ & \ /\\ ', 4 :\\\ “. ' .
LU\ /,,/ \\ SN T~
\ \ / g \ J <
- \ \\7\ V. ~f,‘\._\
- \\ ™ /,/ oS Rk -
NN 2N NG -
» / \ B N
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Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen

Zonenplan

Realisierungszeitraum

Nutzung vorher

Nutzung nachher

Anwendungsbereich:

[0 Baulticken

M Innenentwicklungspotenziale
OO0 Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

O Wert erhalten

O Erneuern

O Weiterentwickeln

OO0 Umstrukturieren

M Neuorientieren

0 Neuentwickeln

Beurteilung

Kleinteilige, nicht mehr zeitgeméasse Uberbauung an zentraler
Lage, Nutzungsreserven vorhanden

Umstrukturierung eines Areals im Dorfzentrum

Schaffung von zeitgemassem, attraktivem Wohnraum an zen-
traler Lage, Verbesserung der Aufenthaltsqualitaten und der
Langsamverkehrsverbindungen

Stadtebaulicher Ubergang von grossvolumigen Industriebauten
zu kleinteiliger Bebauung im Dorfzentrum

Dorfzone, Quartierplanpflicht

2006 - 2015 (2006: erste Vorarbeiten, 2011-2012: Quartierplan,
2013-2015: Realisierung)

Leerstand, Zwischennutzungen

45 Wohnungen (2 2 - 4 > Zimmer), Dienstleistungsflachen im
Erdgeschoss, Einstellhalle mit 51 Platzen

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:

™M Anderung Nutzungsplanung: Quartierplanpflicht

M Quartierplan

M kommunaler Richtplan: Masterplan

M Vertrage: Kaufsrechte

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Studien / Konzepte: Auswahl unter verschiedenen Investorenangeboten
M aktive Bodenpolitik

Ein bisher unternutztes Areal an zentraler Lage kann zu neuem
Leben erweckt werden.
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Faktenblatt 10

Uberbauung Areal "Ennet den Gleisen",
Schaffhausen

Lageplan Neubaugebiet "Ennet den
Gleisen" (Quelle: Stadtplanung
Schaffhausen)

Uberbauung Urbahn

Ansicht Uberbauungen Landhaus,
Urbahn und Diana
(Quelle: Stadtplanung Schaffhausen)

Zwischen der Altstadt Schaffhausen und dem Mihlental befindet
sich das Gebiet ,Ennet den Gleisen“ mit den Arealen Landhaus,
Bleiche und Diana und einer Flache von rund 35000 m?. Dieses
Gebiet, vorwiegend im Besitz der Stadt, wurde fir eine oberirdi-
sche Parkierung und als regionaler Busbahnhof genutzt. Angren-
zend an den Bahnhof und im Anschluss an die Altstadt, erwies
sich dieses Gebiet als wichtigstes Entwicklungsgebiet fur die
geplante Zentrumserweiterung um die Altstadt.

Im Areal ,Ennet den Gleisen” entsteht eine eigenstandige Bebau-
ung mit der fur Schaffhausen noch fehlenden, modernen urba-
nen Auspragung und hoher Dichte. Die Bedeutung als Eingangs-
pforte und Verbindungsachse ins vordere Mihlental mit grossen
Industriebrachen wie die ehemalige Stahlgiesserei (Werk 1)
findet rdumlichen Ausdruck. Der optimale Standort wird fir einen
attraktiven Nutzungsmix mit Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistungen (inklusive Kongresshotel) bereit gestellt. Fir die aufzu-
hebenden Parkplatze wird Ersatz in einer grosszigigen Tief-
garage geschaffen. Im Rahmen der Bahnhofserweiterung mit
dem zusétzlichen Perron (Gleis 6) und der neuen Uberbauung
wird die Fussgangerverbindung von der Altstadt Uber das Lowen-
gasschen ins Mihlental gestarkt und verbessert. Mit Identitat
stiftenden attraktiven Freiraumen, hochwertiger Architektur und
offentlichen Erdgeschossnutzungen entsteht eine impuls-
gebende Stadterweiterung.

Landhaus Urbohn Diono

.
.

Initiatorin und federfiihrend in der Projektentwicklung war die Stadt
Schaffhausen selbst. Nach einer Testplanung fur das gesamte
Areal wurde im Jahr 2003 eine Anpassung des Zonenplans und
der Bauordnung vorgenommen, da damals keine geeignete Zone
fr zentrumsnahe Gebiete existierte. Dabei wurde mit der Umzo-
nung in die Erganzungszone Altstadt eine gezielte Erhéhung der
baulichen Dichte vorgenommen. Anschliessend wurde fir das
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Portrait
Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen
Zonenplan

Realisierungszeitraum

Nutzung vorher

Nutzung nachher (gesamtes Areal
"Ennet den Gleisen")

Anwendungsbereich:

[0 Baulticken

M Innenentwicklungspotenziale
OO0 Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

O Wert erhalten

O Erneuern

O Weiterentwickeln

OO0 Umstrukturieren

M Neuorientieren
M Neuentwickeln

Beurteilung

Areal Bleiche ein Investorenwettbewerb durchgefuhrt. Der sieg-
reiche Projektvorschlag wurde in einem Quartierplan festgelegt.
Besonderes Augenmerk wurde auf die Umsetzung des angestreb-
ten Nutzungsmixes und die Erfullung hoher Qualitatskriterien ge-
legt. Durch den Verkauf des Bleiche-Areals resultierte eine positi-
ve Investitionsrechnung von 3.5 Mio. Fr. fur die Stadt.

Mehrheitlich als Parkplatz bzw. als Bushof genutzte Flachen an
zentraler Lage unmittelbar beim Bahnhof Schaffhausen.

Neukonzeption einer Stadterweiterung

Schaffung einer Uberbauung mit attraktiven Nutzungsmix (Woh-
nen, Gewerbe und Dienstleistungen, inklusive Kongresshotel),
Aufwertung der Anbindung an die Altstadt, Impulswirkung fir die
Entwicklung des Muhlentals mit grossen Industriebrachen

Stadtebaulicher Ubergang von der Altstadt in das neue Stadt-
guartier, Umgang mit dem Dichtesprung

Vorher: Gewerbe- und Wohnzone (AZ: 0.75), Verkehrsflache
Nachher: Ergdnzungszone Altstadt (AZ: 2.20 mit Quartierplan)

1997-2014 (ab 1997: Testplanung, Studien zur Verlegung des

Bushofes; 2003: Umzonung in Ergdnzungszone Altstadt; 2007

Investorenwettbewerb, 2009 Quartierplanung; 2012-2014: Bau)
Parkplatze, Bushof

Anzahl Wohnungen: 103 Whg. = 185 Einw.
892 Parkplatze

17'514 m? (Biiro 1'950 m? - Gewerbe
8100 m? - Hotel 1'400 m? — Retail)

552 Arbeitsplatze

Anzahl Parkplatze:

Nutzflache Gewerbe:

Anzahl Arbeitsplatze:

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:

™M Anderung Nutzungsplanung

M Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

M Vertrage: Verwaltungsrechtlicher Vertrag mit Riickkaufsrechten
Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Bebauungskonzept: Testplanung, Investorenwettbewerh

M aktive Bodenpolitik

Ein bisher unternutztes Areal an zentraler Lage wird zu einem
neuen Stadtteil mit grosser Impulswirkung.

5l

Verein Agglomeration Schaffhausen



Faktenblatt 11 Lindenareal Steckborn

Beschreibung Das «Lindenareal» liegt, durch die Bahnlinie davon getrennt,
siidwestlich der historischen Stadtanlage. Es ist eines der
wenigen verflgbaren, grosseren Grundstiicke im Zentrum von
Steckborn. Zudem befinden sich der Bahnhof, die Schulanlage
«Hueb» und das Alters- und Pflegeheim Steckborn in Fuss-
gangerdistanz. Das Areal ist daher - auch im Sinne der Sied-
lungsentwicklung nach innen und als Verdichtungsgebiet - fir
die Stadtentwicklung von strategischer Bedeutung.

Die Politische Gemeinde hat durch eine aktive Bodenpolitik
erreicht, dass sie seit 2006 im Besitz des gesamten, 8325 m?
grossen Areals ist.

D O e wd Geewimrars SFOF
Bz "FEFF] o o Gevwturrs sxb
Pt e
et Anmgen D
e

y N
Al 1{" i j if‘,{ A \{‘f/ﬁb 'r...'

Vor Umzonung: Nach Umzonung:
Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen ~ Wohn- und Gewerbezone WG3

b

Gemischte Nutzung Die Stadt will das stark unternutzte, nur teilweise und mit nicht
mehr zeitgemasser Bausubstanz bebaute Areal einer dichteren
und teilweise neuen, gemischten Nutzung mit generationen-
Ubergreifendem Wohnen mit hoher Wohnqualitat auf genossen-
schaftlicher Basis sowie Raumlichkeiten fir die Verwaltung und
fur Dienstleistungsbetriebe zufiihren.

Projektwettbewerb Um qualitativ hochstehende Vorschlage fir eine optimale bau-
liche Entwicklung des Areals zu erhalten, hat die Gemeinde,
einen Projektwettbewerb nach den Regeln des SIA durchge-
fahrt. Vorangestellt war eine Praqualifikation.

Situation Siegerprojekt Fiorino Visualisierung Siegerprojekt Fiorino
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Portrait
Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Herausforderungen

Zonenplan

Realisierungszeitraum
Nutzung vorher

Nutzung nachher

Anwendungsbereich:

[0 Bauliicken

M Innenentwicklungspotenziale
OO0 Aussenreserven

OO0 Nachverdichtungsquartiere
Strategieansatz:

O Wert erhalten

O Erneuern

O Weiterentwickeln

M Umstrukturieren
O Neuorientieren

O Neuentwickeln

Beurteilung

Damit die Stadt auch nach der Realisierung des Vorhabens Ein-
fluss nehmen kann, hat der Stadtrat bereits Abklarungen fur die
Grindung einer Genossenschaft getroffen, an welcher die Stadt
partizipieren kann und an welche, wenigstens teilweise, das Are-
al im Baurecht abgegeben werden kdnnte (Stand: Mai 2015).

Unternutztes Areal mit teilweise veraltetem und baufalligem
Baubestand, im Zonenplan der Zone fiir Offentliche Bauten und
Anlagen zugewiesen. Steckborn besitzt geméass ISOS ein Orts-
bild von nationaler Bedeutung. Das an die Altstadt angrenzende
Areal ist darin teilweise als Freiraum vor historisch wertvollen
Baugruppen bezeichnet.

Qualitatsvolle Entwicklung und Umstrukturierung des Areals, vor-
ab nach den Grundséatzen der Siedlungsenticklung nach Innen,
ortsbaulichen Belangen (Schutz des Ortsbildes) und energeti-
schen Belangen (2000-Watt-Gesellschaft). Die generationenlber-
greifende Wohnbebauung auf genossenschaftlicher Basis soll
zudem erschwinglichen Wohnraum bereitstellen und den Genera-
tionenwechsel in den Einfamilienhausquartieren beginstigen.

Stadtebaulicher Ubergang zwischen Altstadt und den angren-
zenden Quatrtieren, Griindung einer Genossenschaft und Ab-
gabe eines Teils des Areals im Baurecht, komplexe Interessen-
abwagung

Umzonung von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen in
die Wohn- und Gewerbezone WG3, anschliessender Gestal-
tungsplan (Quartierplan im Kt. SH).

2006 bis 2015 (Projektentwicklung bis Abschluss Projektwett-
bewerb, Umzonung 2015, Gestaltungsplan vorgesehen fir 2016.

Polizeiposten, 4 Wohnungen, leerstehendes Fabrikgebaude, zu-
letzt als Schulgebéude genutzt.

36 Wohnungen, Buros fir drei Amtsstellen und Dienstleistungen,
Einstellhalle mit 74 PP, 18 oberirdische PP (Besucher, Kunden).

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
M Nutzungsplanung

M Quartierplan (Gestaltungsplan)

[0 kommunaler Richtplan

1 Vertrage
Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

M Studien / Konzepte (Projektwettbewerh)
M aktive Bodenpolitik

Leuchtturmprojekt fir eine Innenverdichtung eines Regional-
zentrums.
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Faktenblatt 12

Kaufsrechtsvertrage

Beschreibung

Portrait
Ausgangslage

Ortshauliche Aufgabe

Chancen

Herausforderungen

Anwendungsbereich:

M Bauliicken

M Innenentwicklungspotenziale
M Aussenreserven

M Nachverdichtungsquartiere

Strategieansatz:

OoOo0Oooao

Wert erhalten
Erneuern
Weiterentwickeln
Umstrukturieren
Neuorientieren
Neuentwickeln

Beurteilung

Beispiel Kaufsrechtsvertrag

Zur Mobilisierung von Baugrundstiicken hat sich das Instrument
des Ubertragbaren Kaufsrechts bewéhrt. Mit dem Kaufsrecht
erhalt die Kaufpartei (die Gemeinde) das Recht, ein Grundstlck
zu einem vereinbarten Preis zu erwerben. Das Kaufsrecht ist
befristet und Ubertragbar, d.h. die Gemeinde kann das Kaufs-
recht auch an einen Privaten abtreten.

Mit dem Kaufsrecht erhélt die Gemeinde Zeit, die nétigen
Finanzkompetenzen zu besorgen. Oder sie kann in Verhand-
lung treten mit Investoren, die an einer Ubernahme des Kaufs-
rechts interessiert sind.

Mangel an verfligbarem Bauland, Eigentiimer von potenziellen
Entwicklungsflachen sind nicht in der Lage, die Entwicklung
selbst an die Hand zu nehmen

Schaffung von grésseren Handlungsspielraumen fir Innenent-
wicklungsprozesse

Fehlende Bereitschaft der Grundeigentiimer zur Verausserung
ihrer Grundstlcke, Uberhéhte Preisvorstellungen

Eingesetzte formelle Planungsinstrumente:
[0 Nutzungsplanung

[0 Quartierplan

[0 kommunaler Richtplan

[0 Vertrage

Eingesetzte informelle Planungsinstrumente:

[0 Studien / Konzepte
M aktive Bodenpolitik

Das Kaufsrecht stellt eine interessante Alternative zum direkten
Kauf von Grundstlicken dar.

Das Beispiel eines Kaufsrechtsvertrags ist im Anhang 5 zu
finden.
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Planungsgrundsétze zur

Siedlungsentwicklung nach

Innen

Anhang 3

Planungsgrundsatze zur Siedlungsentwicklung
nach Innen

In Kap. 2-2-2 des kantonalen Richtplans sind folgende
Planungsgrundsatze fir die Siedlungsentwicklung nach Innen
formuliert:

o Mit der Siedlungsentwicklung nach innen wird das Ziel verfolgt, eine ab-
gestimmte und zielgerichtete Siedlungserneuerung bzw. -entwicklung -
unter Erhalt und Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldqualitat - zu
erreichen.

o Die Siedlungsentwicklung erfolgt schwerpunktmassig innerhalb der vor-
handenen Siedlungsgrenzen.

o Neue Flachenanspriiche innerhalb des weitgehend tGberbauten
Gebietes befriedigen.

o Zur Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen die Umnutzung
bestehender Bausubstanz anstreben. Dies gilt insbesondere, wenn die
Gebéaude von guter architektonischer Qualitat sind und sich positiv auf
das Ortsbild auswirken.

o Die Verdichtung nach innen erfolgt insbesondere im direkten Umfeld
von OV-Knotenpunkten.

o Die Verdichtung nach innen wird gemass folgender Prioritat umgesetzt:
Modernisierung bestehender Wohnflachen und Siedlungserneuerung,
Nachverdichtung in bebauten Zonen, Entwicklung von unbebauten und
brachliegenden Flachen.

o Eine qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen bedingt
eine Koordination von Freiraum und Siedlung.

o Zur zusatzlichen Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen bei
Einzonungen und Umzonungen Massnahmen zur Gewébhrleistung der
Verfugbarkeit des Bodens fiir den festgelegten Zonenzweck treffen.
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Anhang 4

Hinweise auf weiterfiihrende Informationen

Kanton Luzern: Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen,
Januar 2013. Bearbeitung: Ernst Basler+Partner AG Zrich.
Download: http://www.rawi.lu.ch (Downloads)

Kanton Luzern: Beispielsammlung Siedlungsentwicklung nach
innen, April 2013. Download: http://www.rawi.lu.ch (Downloads)

Kanton Luzern: Arbeitshilfe Kommunales Siedlungsleitbild, Juli
2011. Download: http://www.rawi.lu.ch (Downloads)

Kanton Zurich: Raumplanungsbericht 2013, Februar 2014.
Download:
http://www.are.zh.ch/internet/baudirektion/are/de/raumplanung/veroeffentlichu

ngen.html

Kanton Zurich: Um- und Neubauten im Ortsbild. Umnutzungs-
und Verdichtungspotenzial in landlichen Gemeinden, April 2010.
Download:
http://www.are.zh.ch/internet/baudirektion/are/de/raumplanung/veroeffentlichu

ngen.html
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Anhang 5

Beispiel Kaufsrechtsvertrag

Gemeinde Narme Balog Nr.
Otfertiche Beurkundung

DATUM
Kaufsrechtsvertrag
Twachen

Namae, Vorname. Geburtsadatum,
Iivitstarnd von Burgeron,
Adrosse

ais Exgertimer von GB Gamende Nr. XOOX, nachioigend Verkaupans genannt
wnd der

Cinwobhnergemeinde Namae,

Otfentich-rechiiche

Kieporschal
vortroten durch den Gamenderat, n dessen Nameon handeind Gemendeprisident
Voma~e Nave sowe Gemendeschraber Vomams Name, pomass Beschiuss vom

als Berechogie. nachioigend Kau'partel genannt

Vertragsgrundstuck

Grundbuch Gemeindename Nr, XXX

Geundstickabescheeibung
el Leganscha®t
P et Exdgondassch
Fre o 1432
Onemanernng Narmw
P N E
B Gebdudegrunafidche und Umgolinde
Cutssowerncranngete  Waohngeblude XX
i Strassername FausrumMmer

vl e Baene 20w 2 Gurmen, 55 % By Laeten)

S ot amat
TTaM LY R Baweginmtigung
F18 GB-Narmee

Pagwiecse D UEBOOK
b aaraas. oo JULR

TTVM N L Bauteguns!
G Gll-Nummer
Fugeter e D LBIOOES X%
Sarvhamovagaiee 2 s

Grundplandrechte
[ Hona- Plonduumens o Fe. Dosengtons-  Pandrschisent
. ecte
TTVM U 1 U00000 X000% Namenschuldtriol
L od Bandname und Anach®
Maguter b P TRETO00NN
Bemgte Ll
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Dw eingangs o Parision begr foigerd

Kaufsrecht

Do Eier gemeinde Name, &, Kisep an

hat am G teck GB G Nr, XXX (Beschried siehe vome)

n Ubertragbares und Kaufsrecht gomass Art. 216 1. OR, giitig bis
TT MM JJLJ (S Jabwe ab Vi rkung Im G h)

Gemiss desom Kau's kann de Kaufpario: zu den dee B

j0derzof witcend dor Dauer des Rechies die (Rerragung des Kmnn

D E Sor Grundbuchanmeldung) hat invert

Maonaten nach Eingang der Acsltungaertileung bel dor V. Apar A0

Die Badingunpen lauten:

. Kaufpreis
Der Kaufiprels betrigt Fr. XX0'000.00 (Frarken « Worten) und wed wie foigt
begichan:
Die Kaulpanel hat den gae Betrag Oer Eip JDerngung
(Abgate der Grunabuch idung) an de | e
Aus desem Guthaben ist die Geunciplandschuld, welche durch den eingetragonen
S f ge S0 L sind e aus diesem
Rechésgeschaft sich engeb Gr aus dem Kaufp
dem dgen 84 e ber mmvmu
Kau mat on Bank-Zahungsversp
vorzulegen

. Weitere Bestimmungen

1 anmmnmmwnmw
Lasten. Die Kautpansl verzichiet aul die wiriche Wiecergabe altiSger

> o0 und O n desom Vertrag.
2 “wﬁwmwmmmu
Qa hallet Se VerkauDariel il #r Dekannte, dor

Ky m ] gore Mangel

Der B il durch die Kaufp mit Nuttan und Gefatr Sndet me der
Exgontumalberragung (AtGabo dee Grundduchanmekdung) statt.

10.

Die Urkundisperson hat die Pastoian hing: o e e Pt

a) von Kanton und Ge Ur G0 ot G g
Arthel 101 Ges G o do S (das P .
such noch nicht veraniagie 006 moch nicht Bezahite Stkecem sus liheren
Handinderungan sowie aus R sSONen),

b) der Gab fir  Gebd 9
pehmion, gemdss Artkel 110 dos Enfl N 2um S
Zivigesetzbuch (EG208)

€) der Gemes filr Botragek gon, emiss Arskel 79 des Baupesotzes
vom 1121997

d) Oer } wor wed L , gombas Arthel 837 I des Schweizerachen
Zhigosetzbuches (Z2G8)

At ene Sichersteliung alfllliger Fordenungen aus dieson gosetzichen Pland-

N, it A Zifer a, wird
Die Kaufpaned Pat sich selber Sor de Sfentich-rechiichen Bau- und
nom  Beisp e agareg
By hisfkchenplan (A L
Dw Parselen haben Kennts von Arskel 54 ces Bundosgesetes ber O
g 5 doe  Uber  privete  Schaden- und
L gen zum 2 i St 0 enden,
Eine aus desem R goschift wich ergo g oder Q0
Stever hat G Verkaulparel o [ Ste 09 wrd
v Da V! ~ sch, nach erioigier Ausibung dos
Kafs e w5 durch das nastindige Stsueramt
omechren 2y lsssan und der Kafpanel bekannt Divser Botrag ist scd
% e cen i do Koulpaiel sichortusialen durch
g an cas o
b Abgaben fir den Kmigeg wio 28 Gobd,
e gohen ab A 2u Lasten der Koufpartel

Darlber soww (bor alfiiige (Energier olc) rech oo

Pacision sopacst ab,

Die Xaulparin hat K von  den M a2 bezig dos

Vervagsotyoites. Diese gehen von Gesetzes wegen auf se Uber (At 261.1 OR).

D S de aus ener

2ang, Boutundung wnd G g Geses
bezation de Parteson jo o Hafte. Die Partoen hafien gomiss

Die Ausdbung des Kauls boder! de¢ 2 g des Ei =
Sinne von At 19 dor Ortyvardiasung, unter Rod D

det Ex % sind diesos Rechisgeschdt umge dem
Eim M 2w G Qung > Dieses Rochisgeschaft e s
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mmmﬁ‘ g des E gort wird

cas orgrifien worden st Do sufpelauienen

mmme«mm

12 Dwe Anmeldung dieses R geschifes zur G
mmmar g ces Ewn

adn e

ung hat umoy
vorlogt und de

Dieces Kautsrecht ist gomiiss Art. 2162 OR und 550 ZGB i Grundbuch vorzumerken
wie folgt:

awt G tuck G Nr. XX

Weitere Bestimmungen zur Einrdumung des Kaufsrechtes

1. Dw Entschidigung N do Eirvdumung dieses Kaufsrechtes betrbot Fr. 500.00
Mrm)wmmubmnwauwm
Dor Vertroter cor Verraulpaie:

mmmmm
Bol AusGbung des Kaulsrechies wird Cese Zahlung am Kaufros sicht
angerechnet

2. Dw Verksfpartel endin, dem G
uninrstehen.

3 De Verknupartl eckiirl dass sich in der Lisgonschaft GB Ne, 202 ncht de
ehaliche Wobnung im Sinne von At 165 2GB befindet

4 De Gebd fir Vervap Beurkundung und Vormerkung im
wwasmm Die Partoion haften gomdss
Artiel 136 Absatz 5 EGz2GH solidansch

5 Dw Veraulpene: verpfichiet sich, ad Datum der Kaufsrechtseintuong nur
wbolistole Metverrdge ber das  Kaufgrundstick oder Telle daven
aruschivasen

dor Errung " gy v

Sen Erwerd von G Gurch Py Im Ausiand vom 16.12 1983 sowe
der Sarugehingy o ng des B vorm 01,10 9984 zu teantragen
7. DedG ot g g Mt Grundnig von A o . for
on Kaufs n ng. Ko hono Xauts Qeachk
werden, de one gemolanme Nulzung ermdgichen, verplichiel sich de
Gemeinde rach Ablaul von cinem Jalv das Kaufewrocht smfzuheben, falls de

Grundbuchanmeldung

D g In das G dor G

Namw wird ang:

+  Kaufsrecht fir Fr. XX0'000.00, Wunlm.u-mu‘
Grundstickes Nr. XXX, zu Noma, Offentlich.
mmmmnnmeumnvmm
Grundbuch)

SchafMhscson,
Die Verkaufpartet: Die Kaufpartel:
Elrwohnergemaeinde Name
Wareme haw Voreme Nave Gemorducriucent
Tt e e T
Beurkundung
Mum“mmmm Sie ist houte don Erschionenen
2 gotr s richiig 't und vor mir enterzeichnet
worden.
Schafthausen, D Uskandsparson
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