Vorlage des Regierungsrates vom 16. Dezember 2025

Bericht und Antrag 25-66
des Regierungsrates des Kantons Schaffhausen

an den Kantonsrat

betreffend die Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton
Schaffhausen

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Regierungsrat unterbreitet Innen hiermit den Bericht und Antrag betreffend die Arbeitszo-
nenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen. Dabei geht es um Grundsatzfragen zur Rollen-
teilung zwischen Kanton und den Gemeinden, bzw. welche Rolle der Kanton hat und wie aktiv
er sein soll. Den im Anhang beigefligten strategischen und quantitativen Grundlagen («Kanto-
nale Strategie, Arbeitszonenbewirtschaftung», «Begleitbericht und Massnahmen, Arbeitszo-
nenbewirtschaftung» sowie «raum+ Erhebung 2025» und «raum+ Bericht, Erhebung 2021»)
schicken wir folgende Erlauterungen voraus.

. Ausgangslage

Die Verflgbarkeit von (moglichst attraktiven) Arbeitszonen spielt sowohl fir die Kantone als
auch fir die Gemeinden eine wichtige Rolle im Standortwettbewerb. In der Vergangenheit
konnten die Gemeinden weitgehend ohne grosse Regulierungen Uber das Land innerhalb ih-
res Gemeindegebietes verfiigen. So wurden grosszlgig Flachen eingezont — oft auch auf Vor-
rat —, was selten mit einer Ubergeordneten Raumentwicklung koordiniert war und zur Zersie-
delung der Landschaft fuhrte. Als Konsequenz verlangte der Bund mit der Revision des Raum-
planungsgesetzes (RPG 1) von 2014 ausdrtcklich, dass Arbeitszonen Uber Gemeindegrenzen
hinweg aufeinander abzustimmen sind. Mit der ebenfalls revidierten Raumplanungsverord-
nung (RPV, SR 700.1) beauftragte er die Kantone, eine Arbeitszonenbewirtschaftung aufzu-
bauen (vgl. Art. 30a Abs. 2 RPV).

Der Kanton Schaffhausen leitete ab 2019 erste Schritte zum Aufbau einer solchen Arbeitszo-
nenbewirtschaftung ein. Diese zielt darauf, die Nutzung der Arbeitszonen aus Ubergeordneter
Sicht im Sinne einer haushalterischen und zweckmassigen Bodennutzung laufend zu optimie-
ren. Zugleich soll sie die Verflgbarkeit von geeigneten Flachen und Raumlichkeiten fur Unter-
nehmen sicherstellen und férdern.



Zu den Aufgaben der Arbeitszonenbewirtschaftung zahlt insbesondere die Erstellung einer
kantonalen Ubersicht der Arbeitszonen inklusive ihrer aktuellen Nutzung und Nutzungspoten-
ziale. Diese Ubersicht ist laufend zu aktualisieren (Monitoring) und der angestrebten raumli-
chen Entwicklung bzw. den festgelegten Zielsetzungen gegentiberzustellen (Controlling). Im
Rahmen der Berichterstattung an den Bund ist der jeweils aktuelle Stand der Arbeitszonenbe-
wirtschaftung auszuweisen.

Die Einfuhrung einer kantonalen Arbeitszonenbewirtschaftung unter Federfiihrung des Pla-
nungs- und Naturschutzamtes (PNA) tragt dazu bei, die bestehenden Arbeitszonen unter Be-
ricksichtigung der Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten (vgl. Kap. 2-1-2/2 des kantonalen
Richtplans) optimal zu nutzen, aktiv zu steuern und zu koordinieren.

1. Ubergeordneter Auftrag und Rechtsgrundlagen

Die zentrale gesetzliche Grundlage fir eine aktive und systematische Arbeitszonenbewirt-
schaftung als kantonale Aufgabe bildet Art. 30a Abs. 2 der Raumplanungsverordnung. Diese
Bestimmung sieht unter anderem vor, dass neue Arbeitszonen nur dann ausgeschieden wer-
den durfen, wenn der Kanton eine Arbeitszonenbewirtschaftung eingefuhrt hat. Dazu gehort,
die tatsachlich bestehenden unbebauten Flachen sowie Flachen mit Innenentwicklungspoten-
zial systematisch zu ermitteln (vgl. Erhebungen raum+) und dem begriindeten kommunalen
Bedarf an Neueinzonungen gegeniberzustellen — stets unter dem Grundsatz der haushalteri-
schen Nutzung des Bodens.

Neben den bundesrechtlichen Vorgaben sind auch die Inhalte des behdrdenverbindlichen kan-
tonalen Richtplans (KRP) zu berticksichtigen. Um den vom Bund neu definierten Mindestan-
forderungen an die kantonale Richtplanung im Bereich Siedlung zu genligen, wurde im revi-
dierten Kapitel Siedlung des kantonalen Richtplans (vom Bundesrat am 10. April 2019 geneh-
migt) das Siedlungsgebiet quantitativ festgelegt. Gleichzeitig wurde das Kapitel Arbeitszonen
(vgl. S2.4 KRP) neu eingeflhrt. Es legt die grundsatzlichen Stossrichtungen fir den Umgang
mit Arbeitszonen — Unterstitzung und Innenentwicklung — sowie die Aufgaben der Einfihrung
einer Arbeitszonenbewirtschaftung fest. Mit der Genehmigung der Richtplananpassung halt
der Bund im Prufungsbericht vom 18. Marz 2019 fest, dass «die Voraussetzung fur eine Aus-
scheidung neuer Arbeitszonen der Nachweis eines entsprechenden Bedarfs im Rahmen der
Arbeitszonenbewirtschaftung sein muss.»

2. Flachennachfrage Arbeitszonen

In den vergangenen Jahren ist die Nachfrage nach verfugbaren Flachen in den Arbeitszonen
des Kantons Schaffhausen deutlich gestiegen. Einerseits suchen ansassige, produzierende
und verarbeitende KMU nach Erweiterungsmdéglichkeiten, wenn sie nicht tber ausreichende
eigene strategische Reserven verfligen und ihre bestehenden Standorte keine weiteren Ent-
wicklungsspielrdume bieten. Typischerweise betreffen die Gesuche Flachen zwischen 2°000
m? und 15’000 m?; vereinzelt gehen jedoch auch Anfragen flr gréssere Projekte mit einem



Flachenbedarf von mehreren Zehntausend Quadratmetern bei der Wirtschaftsférderung ein.
Auch grossere Arbeitgeber mit produktions- oder produktionsnahen Aktivitaten — insbesondere
in der Stadt Schaffhausen und Neuhausen am Rheinfall — stossen zunehmend an ihre Wachs-
tumsgrenzen, da ihre Standorte von Wohnzonen umgeben sind und Erweiterungen langfristig
kaum realisierbar erscheinen.

Neben dem Bedarf bestehender Betriebe verzeichnet die Wirtschaftsférderung zunehmend
Standortanfragen ausserkantonaler Unternehmen — insbesondere aus dem Kanton Ziirich, wo
die Bodenpreise deutlich starker gestiegen und héher sind — sowie von Unternehmen aus dem
Ausland, die Zugang zum Schweizer Markt und zu hiesigen qualifizierten Fachkraften suchen.
Diese Unternehmen suchen in Schaffhausen attraktive Produktions- und Entwicklungsflachen
in der Gréssenordnung von 2°000 m? bis 15’000 m?; bei seltenen Grossprojekten kann der
Flachenbedarf bis zu 150’000 m? betragen. Aktuell werden jahrlich rund sechs bis acht kon-
krete Anfragen mit substanziellem Baulandbedarf (> 20'000 m?) registriert. Die zunehmende
Knappheit an ausreichend grossen, erschlossenen und verfligbaren Gewerbe- und Industrie-
flachen in der Schweiz verstarkt diesen Trend zusatzlich.

Damit Standortanfragen erfolgreich vermittelt werden kdnnen, braucht es zeitnah verfugbare,
gut erschlossene und zu marktiblichen Konditionen angebotene Parzellen an geeigneten La-
gen. Die Wirtschaftsforderung fungiert dabei als zentrale Anlauf- und Koordinationsstelle, die
Suchanfragen entgegennimmt, mit dem bestehenden Flachenangebot abgleicht und mit den
privaten oder o¢ffentlichen Eigentiimern deren Entwicklungsbereitschaft auslotet. Bei Bedarf
werden situativ auch Kooperationen zwischen Unternehmen vermittelt. Der Mangel an sofort
verfligbaren, baureifen Flachen verdeutlicht, dass der Kanton kulinftig verstarkt und strategisch
handeln muss, um Entwicklungsmdglichkeiten sicherzustellen und seine Wettbewerbsfahig-
keit langfristig zu starken.

3. Bisherige Aktivitdten zur Arbeitszonenbewirtschaftung

Der Kanton Schaffhausen hat im Jahr 2019 ein Konzept zur Arbeitszonenbewirtschaftung er-
arbeitet. Dieser Konzeptbericht vom 31. Dezember 2019, der konkrete Ziele und Massnahmen
definiert, wurde vom Planungs- und Naturschutzamt und der kantonalen Wirtschaftsforderung
gemeinsam sowie unter Einbezug aller relevanten Akteure erstellt. Aufbauend darauf wurden
im Jahr 2023 ein Werkzeugkasten zur Arbeitszonenbewirtschaftung sowie erganzende Hand-
lungsempfehlungen entwickelt.

Ein zentraler Grundsatz des Konzeptberichts sieht vor, eine Koordinationsstelle Arbeitszonen-
bewirtschaftung als «Kimmerer und Entwicklungsmotor» aufzubauen. Mit den vom Kantons-
rat im Jahr 2021 bewilligten 30 Stellenprozenten konnte (in Kombination mit den bestehenden
40 Stellenprozenten flir die Kantonalplanung) eine erste Koordinationsfunktion geschaffen
werden. Dadurch konnte die fachliche Ausarbeitung aufgenommen werden, wenngleich auf-
grund des begrenzten (30 %-) Pensums nur zdgerlich und schrittweise. Diese Koordinations-
stelle ist beim Planungs- und Naturschutzamt angesiedelt.



4, Strategie und Massnahmen der Arbeitszonenbewirtschaftung

Ziel ist es, in allen Phasen der Planungsarbeiten in einem kooperativen Prozess ein gemein-
sames Problemverstandnis zu entwickeln und breit abgestitzte Losungsvorschlage zu erar-
beiten, die sowohl auf kantonaler als auch kommunaler Ebene politisch getragen werden. Hier-
fur wurde in der Projektorganisation ein Lenkungsausschuss eingesetzt. Dieser setzt sich zu-
sammen aus den zustandigen Regierungsraten — dem Vorsteher des Baudepartements und
dem Vorsteher des Volkswirtschaftsdepartements — sowie dem Prasidenten des Verbandes
der Gemeindeprasidentinnen und Gemeindeprasidenten des Kantons Schaffhausen
(VGGSH).

In der Initialisierungsphase des Projektes wurde zunachst eine Auslegeordnung der bestehen-
den Planungsaktivitdten zur Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen vorgenom-
men. Dazu fanden Gesprache mit den Standortgemeinden der Entwicklungsschwerpunkte
(ESP) statt, um den Stand der Entwicklungen sowie die Anliegen der Gemeinden in Bezug auf
die ESP zu erfassen. Erganzend erfolgte eine Analyse der planungsrechtlichen Grundlagen
sowie weiterer Instrumente mit Bezug zur Arbeitszonenbewirtschaftung. Zudem wurde mit ei-
nem «Blick Uber die Kantonsgrenze» aufgezeigt, welche Modelle und Regelungen in anderen
Kantonen bestehen.

Im Kanton Schaffhausen ist die Entwicklung von Arbeitszonen bislang stark durch die Gemein-
den und Private gepragt. Die Planungshoheit liegt grundsatzlich bei den Gemeinden. Diese
verfligen jedoch haufig nicht tber die erforderlichen personellen, fachlichen, finanziellen Res-
sourcen und das planungsrechtliche Wissen, um komplexe Entwicklungsprojekte — insbeson-
dere solche von regionaler oder kantonaler Bedeutung — effizient und zeitgerecht umzusetzen.
Gerade bei grosseren Arbeitsplatzgebieten (in Entwicklungsschwerpunkten), die iberkommu-
nale Interessen beriihren oder eine hohe Komplexitat aufweisen, stosst die kommunale Pla-
nung oft an ihre Grenzen.

Im Rahmen der Arbeiten zur Arbeitszonenbewirtschaftung wurde das Rollenverstandnis zwi-
schen Kanton und Gemeinden in Bezug auf ihre Zusammenarbeit bei der Planung und Ent-
wicklung von Arbeitszonen Uberprift. Dabei wurde festgehalten, dass die federflihrende Rolle
bei der Planung und Entwicklung von Arbeitszonen weiterhin bei den Gemeinden liegen soll.
Die unterstitzende und beratende Funktion des Kantons soll hingegen gescharft und ausge-
baut werden. Ziel ist es, ein zielgerichtetes und bedarfsgerechtes Unterstitzungsangebot zu
schaffen, mit dem der Kanton die Standortgemeinden — jene Gemeinden, in denen sich ein
Entwicklungsschwerpunkt befindet — wirksam begleiten kann. Die Gemeinden entscheiden ei-
genstandig, ob und in welchem Umfang sie die vom Kanton angebotene Unterstitzung in An-
spruch nehmen méchten. Sie legen fest, zu welchen Themen und Projekten sie diese bean-
spruchen und in welchen Fallen sie die Planungs- und Entwicklungshoheit allenfalls ganz an
den Kanton Ubertragen wollen. Der Kanton versteht sich dabei als eine Art «Katalysator», der
den Gemeinden Unterstlitzung anbietet, diese jedoch nicht aufzwingt.



Gestltzt auf diese Erkenntnisse wurde eine kantonale Strategie zur Arbeitszonenentwicklung
erarbeitet:

Strategischer Leitsatz 1 - Entwicklungsschwerpunkte:

Die Entwicklungsschwerpunkte (ESP) mit den Bereichen «Arbeiten» und «Mischnutzung» sind
ein zentrales Instrument der Arbeitszonenbewirtschaftung. Die Aufgaben im Zusammenhang
mit den ESP sind flir Gemeinden und Kanton klar definiert, die ESP werden zielorientiert ent-
wickelt und verfligen liber lagebezogene Nutzungsprofile.

Strategischer Leitsatz 2 — Angebot Arbeitszonenflachen:

Die Arbeitszonenflachen im Kanton Schaffhausen sind attraktiv, gut erschlossen und rasch
verfiigbar. Auch in den landlichen Regionen ausserhalb des Agglomerationskernraums sind
an attraktiven, zentral gelegenen Standorten ausreichend Arbeitszonen fiir das lokale und re-
gionale Gewerbe verfligbar.

Strategischer Leitsatz 3 — Zusammenarbeit Kanton und Gemeinden:

Der Kanton unterstiitzt die Gemeinden bei der Ansiedlung von Unternehmen und weiteren
Aufgaben im Kontext der Arbeitszonenbewirtschaftung. Er stellt ihnen in angemessenem Um-
fang Hilfestellungen zur Verfligung.

Aufbauend auf den strategischen Leitsatzen wurde ein Spektrum von insgesamt sieben Mass-
nahmen entwickelt — darunter planungsrechtliche (P-Massnahmen), koordinative und fachli-
che (K-Massnahmen) sowie finanzielle Massnahmen (F-Massnahmen):

Abb. 1: Massnahmenubersicht basierend auf der Strategie und Massnahmen Arbeitszonenbewirtschaftung Kt. SH

Die Strategie sowie die darauf abgestimmten Massnahmen wurden am 1. Juli 2025 vom Re-
gierungsrat beschlossen. Vier der insgesamt sieben Massnahmen sind aufgrund ihrer grossen
politischen Bedeutung und der erforderlichen Entscheidungskompetenzen Gegenstand der
vorliegenden Vorlage an den Kantonsrat. Es handelt sich um folgende Massnahmen:

- Massnahme P2: Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional (ESPAr)
- Massnahme P3: Arbeitszonenabtausch



- Massnahme K1: Projektumsetzung (Planung und Entwicklung)
- Massnahme F1: Rahmen- und/oder Verpflichtungskredite

Die Umsetzung der vier Massnahmen erfolgt nach der positiven Beratung und Beschlussfas-
sung dieser Vorlage durch den Kantonsrat sowie nach Genehmigung der hierflr notwendigen
Ressourcen (vgl. 1ll Auswirkungen, personelle und finanzielle Ressourcen).

Sollte der Kantonsrat in Bezug auf die Positionen des Regierungsrates anderer Meinung sein,
konnte er dies Uber das Instrument der Planungserklarung kundtun.

Die nachfolgenden drei weiteren Massnahmen sind hingegen nicht Bestandteil dieser Vorlage
und wurden vom Regierungsrat bereits zur Umsetzung freigegeben:

- Massnahme P1: Uberprifung Entwicklungsschwerpunkte (ESP)
- Massnahme P4: Umsetzung Uberbauungsverpflichtung
- Massnahme K2: Initialberatung & Arbeitshilfen

Diese Massnahmen werden nachfolgend der Vollstandigkeit halber und zum besseren Ver-
standnis kurz skizziert.

5. Massnahmen P1, P4, K2

Massnahme P1: Uberpriifung Entwicklungsschwerpunkte (ESP)

Die ESP wurden im kantonalen Richtplan basierend auf der Festlegung im Agglomerations-
programm der 1. Generation aus dem Jahr 2009 festgesetzt. Damit bestehen die heutigen
ESP seit Giber 15 Jahren. Eine Uberpriifung ist angezeigt — sowohl hinsichtlich ihrer Ausdeh-
nung und der einbezogenen Flachen als auch beziglich der tatsachlichen Nutzung, der ge-
planten Entwicklungen und der Entwicklungspotenziale.

Diese Uberpriifung soll gezielt in Zusammenarbeit mit den Standortgemeinden (Schaffhausen,
Neuhausen am Rheinfall, Beringen und Thayngen) erfolgen. Zentrales Ziel ist die Erarbeitung
lagebezogener Nutzungsprofile. Erste Planungsprozesse — beispielsweise mit der Gemeinde
Beringen — sollen im Jahr 2026 gestartet werden. Abhangig von den Ergebnissen der Uber-
prifung kénnen sich Anpassungen an den bestehenden ESP ergeben (Perimeteranpassun-
gen, Streichungen oder gegebenenfalls Neuaufnahmen), die in der Folge eine Revision des
kantonalen Richtplans erforderlich machen.

Massnahme P4: Umsetzung Uberbauungsverpflichtung

Die Gemeinden verfligen bereits heute (iber die gesetzlichen Grundlagen, um mittels Uber-
bauungsverpflichtung die Mobilisierung von unbebauten oder stark unternutzten Baugrundsti-
cken voranzutreiben (vgl. Art. 29b Abs. 2 BauG). In der Praxis sind jedoch sowohl die rechtli-
chen Grundlagen als auch das konkrete Vorgehen zur Anwendung dieser Instrumente in den
Gemeinden noch wenig bekannt. Um die Gemeinden in diesem anspruchsvollen Prozess zu
unterstitzen, ist die Erarbeitung einer Arbeitshilfe vorgesehen. Diese soll die rechtlichen Még-
lichkeiten zur Baulandmobilisierung mittels Uberbauungsverpflichtung aufzeigen und das Vor-
gehen fur die Anwendung praxisnah erlautern.
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In der Arbeitshilfe soll insbesondere dargelegt werden, unter welchen Voraussetzungen ein
Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an einer Uberbauung besteht und der Erlass einer Uber-
bauungsverpflichtung gemass Art. 29b Abs. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht (Baugesetz [BauG]; SHR700.100) gerechtfertigt ist. Mit dieser Mass-
nahme soll sichergestellt werden, dass insbesondere Arbeitszonen (Bauzonen), die bereits
eingezont und erschlossen sind, auch tatsachlich tGberbaut und genutzt werden.

Massnahme K2: Initialberatung und Arbeitshilfen

Durch eine fachliche Initialberatung beim Kanton kdnnen die Gemeinden von den Erfahrungen
ahnlich gelagerter Projekte profitieren, eine erste fachliche Einschatzung der rechtlichen Rah-
menbedingungen erhalten und dadurch Umwege sowie zusatzliche Aufwande vermeiden. Sol-
che Initialberatungen werden bereits heute durch das Planungs- und Naturschutzamt angebo-
ten. Das Angebot soll kunftig besser bekannt gemacht und — bei entsprechender Nachfrage
seitens der Gemeinden — gezielt ausgebaut werden.

Il Massnahmen und Handlungsfelder

Nachfolgend werden jene vier Massnahmen (P2, P3, K1, F1) aus dem gesamten Massnah-
menspektrum sowie erganzend das separate Instrument «kantonale Nutzungszone fir Arbei-
ten» mit seinen Handlungsfeldern beschrieben, die aufgrund ihrer grossen politische Bedeu-
tung — insbesondere im Hinblick auf finanzielle Auswirkungen, rechtlichen Anpassungsbedarf
oder eigentumsrechtliche Auswirkungen — von besonderer Relevanz sind. Die Massnahmen
und das Instrument sind unter der Pramisse zu verstehen, dass der Kanton — wie bereits er-
lautert — seine Rolle als «Katalysator» wahrnimmt, der die Gemeinden in ihren Aufgaben ge-
zielt unterstitzt. Die Aufgaben des Kantons im Rahmen der einzelnen Massnahmen und des
Instruments werden soweit moglich konkret beschrieben, auch wenn sie derzeit erst in Grund-
zigen vorliegen und bewusst erst in einem nachsten Schritt vertieft ausgearbeitet werden sol-
len — vorausgesetzt, der Kantonsrat steht der Vorlage positiv gegeniber und stimmt ihr zu.

1. Massnahme P2: Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional (ESPAr)

Die bestehenden Entwicklungsschwerpunkte «Arbeiten» (ESPA) liegen heute alle im Agglo-
merationskernraum, wo die grésseren Entwicklungsvorhaben stattfinden und sich nationale
und internationale Unternehmen ansiedeln. In den landlichen Gebieten fehlt bislang ein ver-
gleichbares Instrument, um gezielt Flachen fir regionale und lokale KMU bereitzustellen. Da-
her wird vorgeschlagen, eine neue Kategorie von Entwicklungsschwerpunkten zu schaffen:
Die «Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional» (ESPAr).

Die «ESPAr» sollen nicht in Konkurrenz zu den bestehenden «ESPA» stehen und sind daher
ausserhalb des Agglomerationskernraums vorgesehen. Sie verflgen Uber eine regionale Aus-
strahlung, sind aufgrund ihrer gesamtwirtschaftlichen Bedeutung jedoch ebenfalls von kanto-
nalem Interesse. Auch in den «kESPAr» sollen Arbeitszonen an raumplanerisch sinnvollen Or-
ten konzentriert werden — insbesondere an gut erschlossenen und zentral gelegenen Orten.
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Die «kESPAr» kénnen in Zusammenhang mit einem Arbeitszonenabtausch (vgl. Massnahme
P3, S. 9) angelegt werden.

Von zentraler Bedeutung sind die Verfligbarkeit und das Preisniveau der Flachen: Sie missen
rasch verfiigbar und zu moderaten Preisen erwerbbar sein. Ebenso wichtig ist eine effiziente
Nutzung der Flachen, beispielsweise durch seitliche oder riickwartige Anbaurechte (Stichwort
«Gewerbe am Laufmeter») oder durch die Bereitstellung gemeinsam nutzbarer Infrastrukturen
(z. B. konzentrierte Parkierung).

Die Aufgabe des Kantons besteht einerseits darin, ein bis zwei geeignete Standorte mittels
Standortanalyse zu identifizieren, und andererseits, die planerischen und rechtlichen Grund-
lagen fur deren Umsetzung zu schaffen. Die «Rechte und Pflichten» der Gemeinden mit einem
«ESPAnr» sind festzulegen, wobei die potenziellen Standortgemeinden von Beginn an einzu-
beziehen sind. Nach erfolgter Abstimmung mit diesen Gemeinden werden die «<ESPAr» im
kantonalen Richtplan behérdenverbindlich festgesetzt.

Fir die Festlegung eines «<ESPAr» ist eine gute Erreichbarkeit und Verkehrserschliessung er-
forderlich — etwa in Form einer «mittleren» bis «guten» OV-Gliteklasse (beschreibt die Er-
schliessungsqualitat anhand der Erreichbarkeit und Taktfrequenz von Haltestellen des &ffent-
lichen Verkehrs) sowie eine direkte Anbindung an das Ubergeordnete Strassennetz. Idealer-
weise bestehen an den in Betracht gezogenen Standorten bereits Arbeitszonen (die noch nicht
vollstandig ausgenutzt sind). Die «ESPAr» sollen zudem zweckmassige Standorte bilden, an
welche Arbeitszonen aus anderen Gemeinden der Region verlagert werden kdénnen (vgl.
Massnahme P3: Arbeitszonenabtausch). Mégliche Standorte kdnnten im Klettgau (z.B. in
Neunkirch oder Wilchingen-Hallau) sowie im oberen Kantonsteil (z.B. in Stein am Rhein oder
Ramsen) liegen.

Position 1

Einfiuhrung der neuen Kategorie «Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional»
(ESPAr) und deren Festsetzung im kantonalen Richtplan als erganzendes Instrument
zur gezielten Forderung regionaler Arbeitszonen.

2. Massnahme P3: Arbeitszonenabtausch

Die Grundlagenerhebung zu den Arbeitszonenreserven im Kanton Schaffhausen zeigt, dass
nach wie vor ein erhebliches Kontingent an unbebauten Arbeitszonen besteht. Ein wesentli-
cher Teil dieser Flachen liegt jedoch an wenig bis gar nicht geeigneten Standorten oder weist
andere Hindernisse auf — etwa eine unglnstige Grdsse, eine aufwandige oder fehlende Er-
schliessung sowie eine insgesamt geringe Standortattraktivitat. Insbesondere die fehlende
Verfugbarkeit von Flachen kann einer Nutzung bzw. Bebauung entgegenstehen. Dies zeigt
sich einerseits in den Ergebnissen der raum+ Erhebungen zur Ermittlung unbebauter Bauzo-



nen, andererseits auch in den Praxiserfahrungen der kantonalen Wirtschaftsférderung. Ent-
sprechend besteht kaum Nachfrage nach solchen kleinen, raumlich zersplitterten und wenig
marktfahigen Flachen.

Im Jahr 2021 befanden sich 22 ha der unbebauten Arbeitszonenreserven im landlichen Raum
(vgl. Abbildung 2). Dies entspricht knapp einem Viertel der gesamten Arbeitszonenreserven
im Kanton.

Abb. 2: Ubersicht unbebaute Bauzonenreserven in Arbeitszonen nach Raumtypen, raum+ Erhebung 2021

Wenig attraktive Flachen werden fir Neuansiedlungen kaum nachgefragt, da sie schlecht er-
reichbar, wenig ansprechend und haufig weder erschlossen noch baureif sind. Auch Arbeits-
zonen, die nicht verfugbar sind, schranken den Handlungsspielraum der Gemeinden und der
Wirtschaft erheblich ein. Die nachfolgende Abbildung (vgl. Abbildung 3) zeigt, dass bei tber
40 % der Arbeitszonenreserven im Kanton die Eigentimerschaft an einer Entwicklung nicht
interessiert ist. Entsprechend ist bei rund der Halfte der Reserven die zeitliche Verfligbarkeit
ungewiss.

Abb. 3: Ubersicht unbebaute Bauzonenreserven in Arbeitszonen nach Eigentiimerinteresse und zeitliche Verflg-
barkeit, raum+ Erhebung 2021



Im Jahr 2021 umfassten die unbebauten Arbeitszonen im Kanton rund 90 ha, was einer Flache
von etwa 125 Fussballfeldern entspricht. Damit besteht kantonsweit nach wie vor ein betracht-
liches Potenzial an unbebauten Arbeitszonenflachen («griine Wiese»). Solange diese erheb-
lichen Reserven bestehen, kénnen aufgrund der klaren bundesrechtlichen Vorgaben keine
neuen Arbeitszonen eingezont werden. Durch die verschiedenen Hindernisfaktoren — wie
mangelhafte Erreichbarkeit, fehlende oder unzureichende Erschliessung, kleinteilige (zersplit-
terte) Flachen sowie fehlende Verflgbarkeit — wird das tatsachlich nutzbare Angebot jedoch
massiv eingeschrankt. Dies hat mittelfristig negative volkswirtschaftliche Auswirkungen auf die
Entwicklung der betroffenen Gemeinden und letztlich auch auf die wirtschaftliche Gesamtdy-
namik des Kantons.

Abhilfe kdnnte eine gezielte Verlagerung von Arbeitszonenflachen an besser geeigneten
Standorten schaffen. Die Idee besteht darin, unbebaute Arbeitszonen, fur die keine Nachfrage
besteht oder die nicht verfugbar sind, auszuzonen und im Gegenzug flachengleiche Einzonun-
gen an geeigneteren Lagen vorzunehmen — unter der Voraussetzung, dass die betroffenen
Grundeigentumer die neuen Arbeitszonenflachen auch tatsachlich fur eine Entwicklung zur
Verfligung stellen. Ein solcher Abtausch von Arbeitszonen kann sowohl innerhalb einer Ge-
meinde als auch gemeindeibergreifend erfolgen.

Daflr sind einerseits die rechtlichen Grundlagen und der Mechanismus flr einen solchen Ab-
tausch festzulegen, andererseits missen Anreize fir die Umsetzung geschaffen werden. Fr
die betroffenen Gemeinden stellt ein Arbeitszonenabtausch — der je nach Situation mit einer
Reduktion oder Erweiterung von Bauzonenanteilen verbunden ist — ein neues und komplexes
Vorgehen dar. Sie sind daher im anspruchsvollen Planungsprozess auf die fachliche und ver-
fahrensbezogene Unterstiutzung des Kantons angewiesen. Der Kanton stellt die erforderlichen
Grundlagen bereit, klart Verfahrensfragen und bietet eine Begleitung in der Umsetzungsphase
an. Zentrale Bestandteile der Massnahme sind:

Aufgabenbereich Kanton:

- Grundlagenaufbereitung: ldentifikation geeigneter Flachen durch eine vertiefte Aus-
wertung der raum+ Erhebung unter Einbezug der Kenntnisse der Wirtschaftsférderung
sowie Priorisierung dieser Flachenreserven fur einen moglichen Abtausch.

- Ausarbeitung des Abtauschmechanismus: Klarung und — falls erforderlich — Schaffung
der notwendigen rechtlichen Grundlagen, Definition von Regelungen zur Entschadi-
gung betroffener Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sowie Entwicklung von
Anreizen fur die Gemeinden (z. B. in Form von Ausgleichsleistungen).

- Bereitstellung eines Argumentariums: Erarbeitung einer Unterstitzungshilfe fur die be-
troffenen Gemeinden zur Kommunikation und Begriindung eines Arbeitszonenab-
tauschs sowie der damit verbundenen Entwicklungsperspektiven.

- Begleitung und Unterstiitzung: Fachliche und prozessuale Begleitung der betroffenen
Gemeinden wahrend des gesamten Abtauschprozesses, einschliesslich Unterstitzung
bei Gesprachen mit Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern.
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Aufgabenbereich Gemeinden:

- Einforderung der Unterstitzungsleistungen des Kantons.

- Umsetzung des Arbeitszonenabtauschs: Durchfihrung des Abtauschs im Rahmen der
kommunalen Nutzungsplanung, gegebenenfalls in Koordination mit Nachbargemein-
den, sowie Fuhrung der Verhandlungen mit den betroffenen Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentimern.

Es ist zu erwarten, dass Gemeinden einer Verlagerung von Arbeitszonen — insbesondere
dann, wenn diese gemeindetbergreifend erfolgt — zunachst zuriickhaltend oder kritisch ge-
genuberstehen. Dies betrifft vor allem jene Gemeinden, die Arbeitszonen reduzieren wirden.
Haufig liegen diese Flachen jedoch seit Jahrzehnten brach, und eine Bebauung ist in abseh-
barer Zeit nicht realistisch. Kann einer betroffenen Gemeinde angeboten werden, am Mehrwert
einer Verlagerung zu partizipieren — beispielsweise in Form potenzieller Ertréage, die am neuen
Standort generiert werden —, entsteht ein Ausgleich, der im heutigen Zustand nicht realisierbar
ware. Im Rahmen der weiteren Ausarbeitung ist zu klaren, welche Instrumente fiir eine solche
Kompensation oder Beteiligung geeignet sind.

Auch die Grundeigentiumerinnen und Grundeigentimer der betroffenen Flachen sind zentrale
Akteure, die frihzeitig in den Prozess einzubeziehen sind. Der Kanton kdnnte den Prozess
erleichtern, indem er Grundstiicke, die fur einen Abtausch vorgesehen sind, temporar erwirbt,
sodass direkte Verhandlungen mit den Eigentimerschaften entfallen (vgl. Massnahme F1:
Rahmen- und/oder Verpflichtungskredite, S. 14). Nach erfolgtem Abtausch kdnnten die Fla-
chen am neuen Standort wieder veraussert werden, um eine Entwicklung durch private Inves-
toren zu ermdglichen.

Den nachgelagerten planerischen Rahmen fir die Neuanordnung der Arbeitszonen — also
nach deren Festsetzung im kantonalen Richtplan — kann eine bereits heute bestehende Sied-
lungsentwicklungsstrategie (SES) oder ein kommunaler bzw. insbesondere regionaler Richt-
plan als strategisches kommunales Planungsinstrument bilden. Auf dieser Basis kénnen die
Arbeitszonen gemeindelbergreifend abgestimmt und koordiniert werden. Dadurch sind die
Gemeinden direkt in die Neuordnung der Arbeitszonen eingebunden und kénnen diese aktiv
mitgestalten. Als organisatorischer Rahmen bietet sich beispielsweise ein Zweckverband an,
wie er bereits fur andere iberkommunale Aufgaben besteht.

Position 2

Einfiihrung eines Mechanismus fiir den (gemeindeiibergreifenden) Abtausch von Ar-
beitszonen zur Verbesserung der Verfiigbarkeit, Eignung und Attraktivitat der Arbeits-
zonen im Kanton Schaffhausen.
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3. Instrument: Kantonale Nutzungszone fiir Arbeiten

Das kantonale Baugesetz sieht bereits kantonale Nutzungszonen flr Abfallanlagen und flr
Anlagen fir erneuerbare Energien vor (vgl. Art. 5 BauG). Mit der Einfiihrung einer «kantonalen
Nutzungszone fiir Arbeiten» kann vorausschauend eine gesetzliche Grundlage geschaffen
werden — beispielsweise flr Gebiete, in denen die Gemeinden die Planung freiwillig an den
Kanton Ubertragen mdéchten. In einer solche Nutzungszone erlasst das Baudepartement die
Bau- und Nutzungsvorschriften und kann im erforderlichen Umfang auch eine Landumlegung
vornehmen. Damit werden die Handlungsméglichkeiten des Kantons im Bereich der Arbeits-
zonenplanung erweitert.

Die Schaffung der Gesetzesgrundlage flir eine kantonale Nutzungszone fur Arbeiten erfordert
eine Teilrevision des Baugesetzes, die der Kanton eigenstandig durchfuhren kann. Es sind
keine finanziellen Mittel durch den Kantonsrat zu bewilligen.

Position 3
Einfuhrung einer gesetzlichen Grundlage fiir eine «kantonale Nutzungszone fiir Arbei-
ten» zur Starkung der planerischen Handlungsmoglichkeiten der Gemeinden und des
Kantons.

4, Massnahme K1: Projektumsetzung (Planung und Entwicklung)

Einen expliziten gesetzlichen Auftrag fir eine aktive operative oder strategische Projektent-
wicklung und -fihrung durch den Kanton im Kontext der Arbeitszonenbewirtschaftung gibt es
derzeit nicht. Aus den in Kapitel | erlauterten gesetzlichen Grundlagen lasst sich ein solcher
kantonaler Auftrag jedoch implizit ableiten.

Im Kanton Schaffhausen bestehen verschiedene Arbeitsplatzgebiete mit ungeniigend koordi-
nierter Planung, die von einer kantonal koordinierten Projektfihrung deutlich profitieren kénn-
ten. Der Kanton soll in solchen Fallen als neutraler und strategisch handelnder Akteur auftre-
ten, der die Interessen der beteiligten Gemeinden blindelt und die Umsetzung fachlich beglei-
tet. Voraussetzung dafir ist, dass die betroffenen Standortgemeinden eine solche aktive Rolle
des Kantons konkret beantragen.

Eine aktive kantonale Projektfiihrung kénnte direkt durch kantonale Mitarbeitende erfolgen,
was jedoch zusatzliche personelle Ressourcen erfordern wirde. Je nach Projektart waren
diese Ressourcen beim Planungs- und Naturschutzamt (strategisch-konzeptionell), beim
Hochbauamt (Arealentwicklung) oder bei der Wirtschaftsférderung (Akquirierung, Beratung,
Ansiedlung) anzusiedeln. Alternativ kdnnte der Kanton externe Fachburos mit einem entspre-
chenden Mandat beauftragen, was ebenfalls personelle Ressourcen fur die Begleitung und
Steuerung erfordert. Unabhangig von der gewahlten Organisationsform soll die Projektflihrung
projektbezogen, bedarfsorientiert und zeitlich befristet erfolgen. Wichtig ist eine klare Definition
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der Rollen und Zustandigkeiten zwischen Kanton, Gemeinden, allfélligen externen Planungs-
blros und weiteren beteiligten Akteuren.

Vergleichbare Modelle werden in anderen Kantonen bereits erfolgreich praktiziert:

- Im Rahmen der Gebietsentwicklung des «ESP Sisslerfeld» hat der Kanton Aargau ein
privates Fachburo Uber mehrere Jahre mit der externen Gesamtleitung beauftragt. Die
vier beteiligten Gemeinden waren aufgrund ihrer Grésse und Ressourcen im Milizsys-
tem nicht in der Lage, ein Projekt dieser Dimension eigenstandig umzusetzen.

- In den Kantonen Thurgau und St. Gallen wird die Gebietsentwicklung «Wil West» als
Arbeitsplatzgebiet von kantonaler Bedeutung von den Kantonen gemeinsam koordi-
niert und finanziert — einschliesslich der begleitenden Infrastrukturprojekte (Autobahn-
anschluss, neue Bahnhaltestelle). Die Standortgemeinden Sirnach und Munchwilen
haben im Rahmen einer kantonalen Nutzungszone die Planungshoheit an den Kanton
Thurgau Ubertragen. Fir die Projektkoordination wurde ein externes Fachbiro manda-
tiert.

Im Kanton Schaffhausen bietet sich insbesondere die Entwicklung des «ESP Beringen» fur
eine aktive Projektfuhrung durch den Kanton an. Der Gemeinderat Beringen hat entschieden,
beim Kanton Schaffhausen die Ubernahme der Projekttragerschaft fiir die Erschliessung der
Parzelle GB Nr. 3381 («Texas») sowie der angrenzenden, im Gemeindeeigentum und in Pri-
vatbesitz befindlichen Grundstlicke zu beantragen. Das Vorhaben soll im Rahmen eines Pilot-
projekts zur Arbeitszonenbewirtschaftung umgesetzt werden.

Position 4
Einfihrung einer aktiven Rolle des Kantons in der Projektfiihrung und -entwicklung von
Arbeitsplatzgebieten, sofern die betroffenen Gemeinden dies beantragen.

5. Massnahme F1: Rahmen- und/oder Verpflichtungskredite

Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Massnahme differenziert zu betrachten ist. Dabei wird
zwischen Rahmenkrediten flr Landerwerbsgeschafte, die durch den Kanton getatigt werden,
und Verpflichtungskrediten fur die Umsetzung der Massnahmen «K1: Projektumsetzung (Pla-
nung und Entwicklung)» unterschieden.

Die Mdglichkeit, dass der Kanton eine aktive Bodenpolitik betreibt, ist bereits im kantonalen
Richtplan verankert (vgl. Kap. 2-2-1/4). Im Rahmen einer solchen Politik kdnnen strategisch
bedeutende Flachen — beispielsweise in Entwicklungsschwerpunkten — gesichert und beson-
ders geeignete Standorte fir Neuansiedelungen bereitgestellt werden. Eine aktive Bodenpoli-
tik bedeutet nicht, dass die bauliche Entwicklung der erworbenen Parzellen durch den Kanton
selbst erfolgen muss. Vielmehr ermoglicht sie es, aktiv Einfluss auf die Bereitstellung unbe-
bauter Arbeitszonen zu nehmen und rasch sowie vorausschauend zu handeln, was wiederum
eine indirekte Forderung der baulichen Entwicklung bewirkt.
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Die aktive Bodenpolitik ist damit ein zentrales Instrument zur Sicherung der wirtschaftlichen
Entwicklung und zur Umsetzung raumplanerischer Zielsetzungen. Daraus ergibt sich die
Frage, ob der Kanton Schaffhausen — insbesondere dort, wo Gemeinden aufgrund begrenzter
finanzieller Mittel oder fehlender personeller Ressourcen nicht selbst tatig werden (kénnen) —
aktiv in Landerwerbsgeschafte eingreifen soll. Als mdgliches Instrument bietet sich ein kanto-
naler Rahmenkredit fir strategische Landerwerbsgeschafte an, der es dem Regierungsrat er-
maoglicht, solche Geschafte in eigener Kompetenz zu tatigen. Die Rahmenbedingungen und
Kriterien fur einen aktiven Eingriff des Kantons waren in entsprechenden Vorschriften klar zu
definieren — insbesondere im Hinblick auf die zulassigen Nutzungen, fiir welche der Kanton
strategische Landerwerbe tatigen darf. Eine potenzielle Anwendung bestiinde in Landerwerbs-
geschaften, die im Hinblick auf spatere Landabtausche erfolgen. So kénnte sich der Kanton
gezielt Grundstlcke sichern, die zu einem spéateren Zeitpunkt in Landumlegungen von Arbeits-
zonen einfliessen, um erschwerende oder blockierende Besitzverhaltnisse — etwa durch Er-
bengemeinschaften — zu vermeiden.

Eine zentrale Rahmenbedingung lautet, dass der Kanton ausschliesslich in enger Abstimmung
mit der Standortgemeinde aktiv wird. Damit wird sichergestellt, dass die Initiative fur ein Land-
erwerbsgeschaft aus dem lokalen Bedarf heraus erfolgt und die strategische Bedeutung des
Vorhabens durch die Gemeinde bestatigt wird.

Position 5
Einfihrung eines kantonalen Rahmenkredits als Instrument zur aktiven Bodenpolitik
und zur Sicherung strategisch wichtiger Flachen fiir die wirtschaftliche Entwicklung.

M. Auswirkungen

Die Entwicklung und Umsetzung der kantonalen Arbeitszonenbewirtschaftung haben wesent-
liche finanzielle, volkswirtschaftliche, gemeindebezogene und umweltrelevante Auswirkungen.
Im Zentrum stehen die vier vorlagerelevanten Massnahmen P2 (ESPAr), P3 (Arbeitszonenab-
tausch), K1 (Projektumsetzung/-entwicklung) und F1 (Rahmen-/Verpflichtungskredite) sowie
das Instrument «kantonale Nutzungszone fur Arbeiten». Sie verfolgen gemeinsam das Ziel,
die Verfugbarkeit und Qualitat der Arbeitszonen im Kanton Schaffhausen zu verbessern und
leisten damit einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung der Regierungsschwerpunkte 2025 sowie
2026 und des Legislaturprogramms 2025-2028 mit den Zielen «Weiterentwicklung der Rah-
menbedingungen des Standorts Schaffhausen fur Unternehmen und Erwerbstatige» sowie
«Kantonale Arbeitszonenbewirtschaftung vorantreiben».

Finanziell bilden die Massnahmen die Grundlage flr eine aktive, vorausschauende Bodenpo-
litik: Der vorgesehene Rahmenkredit erlaubt gezielte Landerwerbe und Projektvorleistungen
und entlastet die Gemeinden bei komplexen Vorhaben in finanzieller Hinsicht. Volkswirtschaft-
lich starken sie den Standort Schaffhausen, indem sie Flachen fir Neuansiedlungen und Un-
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ternehmensentwicklungen bereitstellen, Arbeitsplatze sichern und die regionale Wertschop-
fung erhéhen. Durch die Blindelung der Entwicklung auf geeigneten Lagen und der Reduktion
von unattraktiven Reserveflachen profitieren die Gemeinden zudem von einer effizienteren
Flachennutzung und einer besseren Planbarkeit.

Auch umweltbezogen haben die Massnahmen positive Auswirkungen: Sie férdern die Innen-
entwicklung, reduzieren Zersiedelung und unterstiitzen eine haushalterische, klimavertragli-
che Bodennutzung. Insgesamt entsteht so eine nachhaltigere, wirtschaftlich starkere und zu-
kunftsorientierte Raumentwicklung im Sinne der kantonalen Zielsetzungen.

1. Finanzielle Auswirkungen

Finanziell fihrt die Umsetzung der Massnahmen zu einer moderaten, aber gezielten Erweite-
rung des kantonalen Handlungsspielraums. Mit dem vorgesehenen Rahmenkredit (Mass-
nahme F1) kdnnen strategisch bedeutsame Landerwerbe oder projektbezogene Vorleistungen
im Rahmen von Entwicklungsprojekten (Massnahme K1) vorgenommen werden. Diese Inves-
titionen sind zwar mit temporaren Mittelbindungen verbunden, schaffen jedoch die Vorausset-
zung, um bei geeigneten Gelegenheiten rasch und vorausschauend zu handeln. Gleichzeitig
entstehen mittel- bis langfristig Rickflisse in Form zusatzlicher Steuerertrage infolge neuer
Betriebsansiedlungen.

Fir die Gemeinden bedeuten die Massnahmen eine Entlastung, da sie bei der Planung, Pro-
jektfihrung und Umsetzung komplexer Vorhaben durch den Kanton fachlich und organisato-
risch unterstutzt werden. Durch die klare Rollenverteilung — der Kanton als Katalysator und die
Gemeinden als Planungstragerinnen — lassen sich Effizienzgewinne erzielen und Ressourcen
gezielt einsetzen.

Personelle und finanzielle Ressourcen
Im Folgenden werden die finanziellen und personellen Mittel dargelegt, die fir die Erarbeitung
und Umsetzung der in Kapitel Il beschriebenen Massnahmen und Instrumente erforderlich
sind. Diese umfassen:

- Massnahme P2: Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional (ESPAr)

- Massnahme P3: Arbeitszonenabtausch

- Instrument: Kantonale Nutzungszone flir Arbeiten

- Massnahme K1: Projektumsetzung (Planung und Entwicklung)

- Massnahme F1: Rahmen- und/oder Verpflichtungskredite

Die Erfahrung der vergangenen Jahre in der Umsetzung der Arbeitszonenbewirtschaftung ha-
ben deutlich gezeigt, dass die verfligbaren 30 Stellenprozente — selbst unter Einbezug exter-
ner fachlicher Unterstlitzung — in keiner Weise ausreichen, um den gesetzlich verankerten
Auftrag sowie die politisch geforderten Erwartungen und Bedirfnisse an eine vorausschau-
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ende und wirkungsorientierte Steuerung der Arbeitszonen zu erfullen. Zudem mussten die vor-
handenen Kapazitaten in vergangener Zeit flr dringliche Aufgaben der Kantonalplanung ein-
gesetzt werden, da auch dort ein strukturelles Ressourcenungleichgewicht besteht. Dies flihrte
zu Verzogerungen bei der Bearbeitung zentraler Vorhaben und zur Akkumulation offener Ar-
beiten, neuer Themenfelder und politischer Vorstdsse. Um eine minimale Handlungsfahigkeit
sicherzustellen, investiert die Dienststellenleitung derzeit zusatzliche eigene Ressourcen, was
jedoch keine tragfahige Lésung flr die langfristigen Anforderungen darstellt.

Die Arbeitszonenbewirtschaftung ist keine zeitlich begrenzte Projektaufgabe, sondern ein dau-
erhafter, systemrelevanter Bestandteil der kantonalen Raum- und Wirtschaftsentwicklung. Sie
umfasst kontinuierliche Tatigkeiten wie die Planung, Koordination und Umsetzung konkreter
Massnahmen und Projekte, die Bereitstellung und Aktualisierung grundlegender Datengrund-
lagen, die konzeptionelle abgestimmte Weiterentwicklung der eingesetzten Instrumente, die
Koordination mit weiteren kantonalen und externen Akteuren, die fachliche Beratung und Be-
gleitung der Gemeinden sowie die regelmassige Uberprifung ihrer Wirkung. Die Komplexitat
der Materie sowie die politischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen erfor-
dern eine konsistente, fachlich qualifizierte und dauerhaft verfigbare Zustandigkeit innerhalb
der kantonalen Verwaltung.

Vor diesem Hintergrund ist eine Kombination aus einer neuen kantonsinternen Stelle sowie
einem Verpflichtungskredit fur die externe Unterstltzung erforderlich:

1. Unbefristete 100 %-Stelle (kantonsintern)
- Als «Kiimmerer und Entwicklungsmotor» zustandig fir die Koordination, Projektfiih-
rung und Weiterentwicklung der Arbeitszonenbewirtschaftung.
2. Verpflichtungskredit fir externe Projektunterstitzung
- Zweck: Unterstltzung bei der Erarbeitung der Massnahmen sowie bei der Umset-
zung kleinerer Projekte im Rahmen der Arbeitszonenbewirtschaftung.
- Dauer: 4 Jahre.
- Kosten: 100'000 Franken pro Jahr (Total 400’000 Franken).

Um den gesetzlichen Auftrag sowie die politisch geforderten Erwartungen und Bedirfnisse
zeitnah und zielgerichtet erfullen zu kdnnen, sind sowohl die unbefristete 100 %-Stelle als auch
der Verpflichtungskredit zwingend erforderlich. Die neue Funktion ibernimmt als zentrale fach-
liche und organisatorische Drehscheibe («Kimmerer und Entwicklungsmotor») die Gesamt-
koordination der Arbeitszonenbewirtschaftung, verantwortet die Ausarbeitung und Umsetzung
der Massnahmen, unterstutzt die Gemeinden professionell und stellt die Steuerung externer
Mandate sicher. Ohne diese zusatzlichen Personalressourcen wirde die fortlaufende Ausar-
beitung und Weiterentwicklung der Arbeitszonenbewirtschaftung erheblich verlangsamt und
koénnte nicht im erforderlichen Umfang und im politisch erwarteten Zeitrahmen erfolgen. Dies
hatte unmittelbare Auswirkungen auf die raumplanerische Handlungsfahigkeit des Kantons im
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Bereich der Arbeitszonen, die Erfiillung gesetzlicher Pflichten sowie die politische Glaubwir-
digkeit gegeniiber Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit.

Mit dem Budget 2025 hat der Kantonsrat bereits einen Verpflichtungskredit (EPR0110) in H6he
von 200'000 Franken zur fachlichen Unterstiitzung und zeithahen Weiterentwicklung beschlos-
sen. Die bis dato getatigten Ausgaben werden auf den neu beantragten Verpflichtungskredit
(400'000 Franken) umgebucht, womit der bisherige Verpflichtungskredit (EPR0110) abge-
schlossen werden kann. Vor Ablauf der vier Jahre erfolgt eine Uberpriifung (Monitoring), um
die Zielerreichung und Wirksamkeit der Massnahmen zu evaluieren und Uber die Weiterflih-
rung oder Anpassung des Verpflichtungskredits zu entscheiden.

Fir die Begleitung grosser und komplexer Projekte sind zusatzliche Mittel fur externe Mandate
erforderlich, um projektspezifische Unterstitzung bei komplexen Vorhaben sicherzustellen
(Massnahme K1). Diese kénnen je nach Bedarf Uber separate Verpflichtungskredite oder im
Rahmen des jahrlichen Budgets ausgeldst werden.

Rahmenkredit Landerwerb

Wird ein kantonaler Rahmenkredit fir strategische Landerwerbsgeschafte beschlossen, ist
eine separate Vorlage mit einem Reglement fir den strategischen Landerwerb durch den Kan-
ton auszuarbeiten. Um eine ausreichende Handlungsfahigkeit zu gewahrleisten, sollte dieser
Rahmenkredit in der Grossenordnung von mindestens 25 Mio. Franken liegen.

Position 6

Einfihrung eines kantonalen Rahmenkredits in der Gréssenordnung von mindestens
25 Mio. Franken zur Sicherung strategisch wichtiger Flachen und zur Starkung der ak-
tiven Bodenpolitik des Kantons.

2. Volkswirtschaftliche Auswirkungen

Volkswirtschaftlich starken die Massnahmen die Wettbewerbsfahigkeit des Kantons und si-
chern seine langfristigen Entwicklungsperspektiven. Die verbesserte Verfigbarkeit und Markt-
fahigkeit von Arbeitszonenflachen erleichtert Neuansiedlungen, ermoglicht die Erweiterung
bestehender Betriebe und tragt zur Sicherung von Arbeitsplatzen sowie zur Steigerung der
Wertschopfung bei. Die Konzentration der Entwicklung auf geeignete Standorte (Massnahmen
P2, P3) fordert regionale Clusterbildungen, verkirzt Planungsprozesse und erhoht die Inves-
titionssicherheit fur Unternehmen. Zudem ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der
Massnahmen — durch die Ansiedlung neuer Unternehmen oder die Erweiterung bestehender
Betriebe — einen positiven Einfluss auf die Steuereinnahmen haben wird.

Langfristig entfalten die Massnahmen eine positive Wirkung, indem bisher ungenutzte Flachen
aktiviert und Entwicklungspotenziale freigesetzt werden. Bleibt der heutige Zustand hingegen
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bestehen, sind lokale Unternehmen zunehmend in ihrer Weiterentwicklung eingeschrankt und
der Wirtschaftsstandort verliert an Dynamik.

Aus Sicht des Kantons eréffnen sich dadurch wesentliche Chancen: Die gezielte Ansiedlung
neuer Unternehmen, die Umsiedlung bestehender Betriebe an geeignetere Standorte sowie
die Reaktivierung ungenutzter Flachen. Diese Schritte erfordern zwar ein finanzielles Engage-
ment des Kantons, flihren langfristig jedoch zu einem positiven Gesamtertrag. Erfahrungen
aus anderen Kantonen zeigen deutlich, dass ungenutzte Potenziale ohne ein aktives Handeln
unerschlossen bleiben und bestehende strukturelle Schwierigkeiten sich weiter verstarken
wirden.

3. Auswirkungen auf die Gemeinden

Auch fur die Gemeinden ergeben sich positive Effekte: Durch den Arbeitszonenabtausch
(Massnahme P3) und die Schaffung von regionalen Entwicklungsschwerpunkten (Massnahme
P2) kdnnen unattraktive oder schwer nutzbare Flachen reduziert und stattdessen raumlich
sinnvoll gelegene, gut erschlossene Arbeitszonen bereitgestellt werden. Dadurch werden die
kommunalen Planungskapazitaten geschont und die Handlungsspielrdume in der Standortent-
wicklung erweitert.

4, Auswirkungen auf das Klima

Umweltbezogen leisten die Massnahmen einen Beitrag zu einer nachhaltigen und haushalte-
rischen Bodennutzung. Durch die Férderung der Innenentwicklung, die Konzentration von Ar-
beitszonen an bereits erschlossenen Lagen und kompakte Bauweisen werden Flachenver-
brauch und Zersiedelung reduziert. Gleichzeitig lassen sich Umwelt- und Verkehrseinwirkun-
gen verringern, da neue Standorte bevorzugt an OV-giinstigen und infrastrukturell gut ange-
bundenen Lagen verortet sind.
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Sehr geehrte Frau Préasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Gestiitzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen beantragen wir lhnen, auf die Vorlage einzutre-
ten und dem im Anhang 1 beigefiigten Beschlussentwurf zuzustimmen.

Schaffhausen, 16. Dezember 2025 Im Namen des Regierungsrates
Der Prasident:
Martin Kessler

Der Staatsschreiber:
Dr. Stefan Bilger

Anhang:

1. Beschlussentwurf lber einen Verpflichtungskredit fir die Arbeitszonenbewirtschaftung im
Kanton Schaffhausen (Verpflichtungskredit und zusatzliche Stelle)

2. «Kantonale Strategie, Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen, 1. Juli 2025»

3. «Begleitbericht Kantonale Strategie und Massnahmen, Arbeitszonenbewirtschaftung im
Kanton Schaffhausen, 1. Juli 2025»

4. «raum+ Erhebung 2025»

5. «raum+ Bericht, Erhebung 2021»

19



Anhang 1
Beschluss
tiber einen Verpflichtungskredit fiir die Arbeitszonenbewirtschaftung

im Kanton Schaffhausen

vom ...

Der Kantonsrat Schaffhausen
beschliesst:
§1
' Fir die Unterstiitzung bei der Erarbeitung der Massnahmen im Rahmen der Arbeitszo-

nenbewirtschaftung wird ein Verpflichtungskredit (2026-2029) in der Erfolgsrechnung in
Hohe von Fr. 400'000 bewilligt.

§ 2

' Flr die Umsetzung der Massnahmen im Rahmen der Arbeitszonenbewirtschaftung wird

eine unbefristete Vollzeitstelle «Koordination Arbeitszonenbewirtschaftung» bewilligt.

2 Die Stelle wird beim Baudepartement im Planungs- und Naturschutzamt angesiedelt.

§3
' Dieser Beschluss tritt mit der Annahme durch den Kantonsrat in Kraft. Er ist im Amtsblatt zu

veroffentlichen.

Schaffhausen, ... Im Namen des Kantonsrates

Die Prasidentin:

Der Sekretar:
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Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen
Kantonale Strategie

1 AUSGANGSLAGE
1.1 Einleitung

Der Kanton Schaffhausen fiihrt gestiitzt auf den kantonalen Richtplan
eine Arbeitszonenbewirtschaftung ein. Diese tragt dazu bei, die beste-
henden Arbeitszonen unter Berlcksichtigung der Entwicklungs-
schwerpunkte Arbeiten (vgl. Kap.2-1-2/2 des kantonalen Richtplans)
optimal zu nutzen, aktiv zu steuern und zu koordinieren.

Das Ziel der Arbeitszonenbewirtschaftung ist es, aus einer kantonalen
Sicht die Nutzung der Arbeitszonen im Sinne der haushalterischen
und zweckmassigen Bodennutzung laufend zu optimieren und dabei
zugleich die Verfugbarkeit von Flachen und Raumlichkeiten fur Unter-
nehmen zu unterstitzen.

Die Strategie basiert auf drei zentralen Leitsatzen, welche fiir die Be-
wirtschaftung der Arbeitszonen im Kanton Schaffhausen wegleitend
sind. Darauf aufbauend unterstiitzen Massnahmen die Umsetzung der
Strategie.

1.2 Rahmenbedingungen und Einordnung

Erganzend zur vorliegenden Strategie liegt ein erlauternder Begleitbe-
richt vor. Zusammen mit den Massnahmenblattern bilden die Doku-
mente als Gesamtpaket die Grundlage fur die Herleitung der Strate-
gie, deren Umsetzung und das weitere Vorgehen.

Zur Erarbeitung und Umsetzung der Massnahmen sind unter Umstan-
den entsprechende finanzielle Mittel erforderlich. Hierflr werden ziel-
gerichtet Verpflichtungskredite beantragt (siehe Massnahme F1) oder
sie werden Uber das ordentliche Budget finanziert.
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2 STRATEGISCHE LEITSATZE
21 Entwicklungsschwerpunkte (ESP)

Die Entwicklungsschwerpunkte (ESP) mit den Bereichen «Arbeiten»
und «Mischnutzung» sind ein zentrales Instrument der Arbeitszonen-
bewirtschaftung. Die Aufgaben im Zusammenhang mit den ESP sind
fur Gemeinden und Kanton klar definiert, die ESP werden zielorientiert
entwickelt und verfiigen Uber lagebezogene Nutzungsprofile.

In den ESP findet ein Grossteil der Entwicklung in den Arbeitszonen
statt. Die ESP bestehen seit Giber 10 Jahren und haben sich als plane-
risches Instrument grundsatzlich bewahrt. Damit sie zielgerichtet ge-
nutzt und in strategische Uberlegungen auf kantonaler Ebene mit ein-
bezogen werden kénnen, ist der jeweilige Entwicklungsstand gemein-
sam mit den Standortgemeinden regelmassig (z.B. im Rahmen der
raum+ Erhebungen) zu erheben und zu tberprifen. Wo zielfihrend,
konnen die Perimeter der ESP angepasst (Erweiterung, Verkleinerung
oder Streichung) oder neue ESP-Standorte eingefiihrt werden. Dabei
soll die Bauzonenflache dem Grundsatz der haushalterischen Boden-
nutzung folgend nicht vergrossert werden. Fir allfallige Einzonungen
sind die Rahmenbedingungen und Kriterien zu scharfen und geeig-
nete Ablaufe zu definieren.

Die Erstellung von Nutzungsprofilen der Standorte dient dazu, gezielt
passende Nutzungen an definierte Orte zu lenken, so dass Synergien
genutzt und die erforderliche Infrastruktur zielgerichtet bereitgestellt
werden kénnen. Die Nutzungsprofile bilden bei der Ansiedlung von
Unternehmen Anhaltspunkte fiir geeignete Standorte. Abhangig vom
Standort, in Absprache mit der Standortgemeinde und abgestimmt auf
die kantonale Gesamtschau, lassen sich Nutzungsprofile unterschied-
lich detailliert und selektiv ausgestalten.

Die Bedeutung des Instruments «kESP» ist zu scharfen. Insbesondere
sind die Rollen, Kompetenzen und Aufgaben von Kanton, Gemeinden
und gegebenenfalls weiteren Akteuren (z.B. Grundeigentimer oder
Projektentwickler) genauer zu definieren, so dass fir die involvierten
Akteure klar ersichtlich ist, welche Aufgaben, Vorteile und Einschran-
kungen sich aus einem ESP-Standort ergeben.

Zur Umsetzung des ersten Leitsatzes sind folgende Massnahmen vor-
gesehen:

*  P1.1 Uberpriifung Entwicklungsschwerpunkte (ESP)
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2.2 Angebot Arbeitszonenflachen

Die Arbeitszonenflachen im Kanton Schaffhausen sind attraktiv, gut
erschlossen und rasch verfligbar. Auch in den landlichen Regionen
ausserhalb des Agglomerationskernraums sind an attraktiven, zentral
gelegenen Standorten ausreichend Arbeitszonen fiir das lokale und
regionale Gewerbe verflgbar.

Nebst den ESP, die auf gréssere Ansiedlungen mit Unternehmen von
nationaler und internationaler Ausstrahlung ausgerichtet sind, soll an
gut erschlossenen, attraktiven Standorten ein Angebot fiir lokale oder
regional verankerte Unternehmen (insbesondere KMU) zur Verfligung
stehen. Diese sind fur ein erfolgreiches Wirtschaften ebenfalls auf
hochwertige Arbeitszonenflachen angewiesen, das passende Angebot
ist aber zurzeit oftmals nicht im erforderlichen Umfang bzw. nicht an
entsprechend guten Lagen vorhanden und verfligbar.

Arbeitszonen, die sich an ungeeigneten Lagen befinden und fir deren
Nutzung wenig Nachfrage vorhanden ist, bilden fir eine in jeder Hin-
sicht erfolgreiche Arbeitszonenbewirtschaftung ein Handicap. Um das
Angebot an Arbeitszonen zu verbessern, ist in Zusammenarbeit mit
den Gemeinden zu prifen, wo Arbeitszonenreserven von peripheren
Lagen mit mangelnder Nachfrage an besser gelegene Standorte ver-
schoben werden kbénnen.

Um eine solche Umlagerung von Arbeitszonen attraktiv zu gestalten,
werden gezielte finanzielle Anreizsysteme evaluiert, welche einen
Ausgleich fur die Standortgemeinde wie auch die betroffenen Grund-
eigentimer umfassen.

Arbeitszonenflachen erfordern eine gute Lagequalitat, insbesondere
hinsichtlich Erreichbarkeit, OV-Erschliessung und Infrastruktur vor Ort,
wie beispielsweise Verpflegungsmdglichkeiten, Nachsterholung etc.

Die Verfugbarkeit von Arbeitszonenflachen ist mit geeigneten Mitteln
sicherzustellen. Eine Option ist der Einsatz des rechtlichen Instru-
ments der Uberbauungsverpflichtung auf kommunaler Stufe. Der Kan-
ton unterstutzt die Gemeinden bei der Baulandmobilisierung, bei-
spielsweise mit Arbeitshilfen.

Zur Umsetzung des zweiten Leitsatzes sind folgende Massnahmen
vorgesehen:

* P2 Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regionale (ESPAr)
* P3 Arbeitszonenabtausch
* P4 Umsetzung Uberbauungsverpflichtung
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2.3 Zusammenarbeit Kanton und Gemeinden

Der Kanton unterstiitzt die Gemeinden bei der Ansiedlung von Unter-
nehmen und weiteren Aufgaben im Kontext der Arbeitszonenbewirt-
schaftung. Er stellt ihnen in angemessenem Umfang Hilfestellungen
zur Verfiigung.

Die kantonalen Fachstellen verfiigen oftmals lber spezifische Fachex-
pertise, mit der sie die Gemeinden beraten kénnen. Der Kanton kann
die Gemeinden somit bei der Entwicklung von ESP unterstiitzen, so-
wohl hinsichtlich planerischer Fragestellungen als auch in Bezug auf
Prozessablaufe.

Gerade Projekte in ESP, wie Testplanungen, Neuansiedlungen von
Unternehmen oder der Ausbau- und Expansionsvorhaben, weisen oft-
mals eine erhéhte Komplexitat und somit auch besondere Herausfor-
derungen auf. In ausgewahlten Projekten von kantonaler Bedeutung
kann der Kanton aktiv und koordinierend an der Projektfihrung teil-
nehmen, um die Gemeinden zu entlasten.

Mit Rahmen- und/oder Verpflichtungskrediten kdnnen Projekte in kom-
munaler Verantwortung angestossen und unterstitzt werden, die von
kantonaler Bedeutung sind. Diese Unterstiitzung soll insbesondere
Projekten zugute kommen, welche die Mdglichkeiten der Standortge-
meinde ansonsten Ubersteigen wirden.

Zu prifen ist auch eine weitergehende Unterstiitzung, indem der Kan-
ton im Rahmen einer kantonalen Nutzungszone auf Ersuchen der Ge-
meinde den Erlass der erforderlichen Planungsinstrumente Uber-
nimmt. Hierflr ware gegebenenfalls das kantonale Baugesetz anzu-
passen.

Zur Umsetzung des dritten Leitsatzes sind folgende Massnahmen vor-
gesehen:

* K1 Projektumsetzung (Planung und Entwicklung)
* K2 Initialberatung und Arbeitshilfen
* F1 Rahmen- und / oder Verpflichtungskredite
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1 AUSGANGSLAGE
1.1 Einleitung

Gemass Kapitel 2-2-4/1 des kantonalen Richtplans flihrt der Kanton
unter der Federfiihrung des Planungs- und Naturschutzamtes und in
Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung, eine kantonsweite Ar-
beitszonenbewirtschaftung ein. Diese tragt dazu bei, die bestehenden
Arbeitszonen unter Bericksichtigung der Entwicklungsschwerpunkte
Arbeiten (vgl. Kap.2-1-2/2 des kantonalen Richtplans) optimal zu nut-
zen, aktiv zu steuern und zu koordinieren.

Das Ziel der Arbeitszonenbewirtschaftung ist es, aus einer Gibergeord-
neten, kantonalen Sicht die Nutzung der Arbeitszonen im Sinne der
haushalterischen und zweckmassigen Bodennutzung laufend zu opti-
mieren und dabei zugleich die Verfligbarkeit von Flachen und Rdum-
lichkeiten fir Unternehmen zu unterstiitzen. In diesem Sinn zahlt zu
den Aufgaben der Arbeitszonenbewirtschaftung unter anderem die Er-
stellung einer kantonalen Ubersicht der Arbeitszonen inklusive aktuel-
ler Nutzung und Nutzungspotenziale. Diese sind kontinuierlich nach-
zufiihren (Monitoring) und der erwiinschten raumlichen Entwicklung
(Zielsetzungen) gegentiberzustellen (Controlling).

Der Kanton und die Gemeinden priifen zudem - unter Berticksichti-
gung der Richtplan-Vorgaben - Moéglichkeiten zur Verlagerung von Ar-
beitszonen von peripheren und massig erschlossenen Lagen an ge-
eignetere Orte.

Der Kanton Schaffhausen hat im Jahr 2019 ein Konzept zur Arbeitszo-
nenbewirtschaftung erstellt. Daran anknupfend wurden im Jahr 2023
ein Werkzeugkasten zur Arbeitszonenbewirtschaftung sowie Hand-
lungsempfehlungen entwickelt.

1.2 Vorgehen

Die Erarbeitung einer kantonalen Strategie zur Arbeitszonenbewirt-
schaftung bildet den ersten Schritt hin zur Umsetzung konkreter Mass-
nahmen zum Aufbau der Arbeitszonenbewirtschaftung.

In diesem Rahmen wurde zunachst in der Initialisierungsphase eine
Auslegeordnung der bestehenden Planungsaktivitaten zur Arbeitszo-
nenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen erarbeitet. In Gespra-
chen mit Standortgemeinden von Entwicklungsschwerpunkten (ESP)
galt es, den Stand der Entwicklung und die Anliegen der Gemeinden
in Bezug auf die ESP zu erortern.

Ferner erfolgte eine Auslegeordnung der planungsrechtlichen Grund-
lagen sowie weiterer Instrumente der Arbeitszonenbewirtschaftung.
Weiter wurde mit einem «Blick Uber die Kantonsgrenze» aufgezeigt,
welche Modelle und Regelungen in anderen Kantonen bestehen.
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Gestiitzt auf diese Erkenntnisse und auf die Diskussionen im Rahmen
der Arbeitsgruppe sowie den Gesprachen mit den Gemeinden, wur-
den anschliessend mogliche Erganzungen der planungsrechtlichen
Grundlagen sowie weiterfihrender Instrumente flr Schaffhausen ent-
worfen. Daraus ergibt sich ein Spektrum moglicher planerischer und
unterstiitzender koordinativer und fachlicher sowie finanzieller Mass-
nahmen.

Basierend darauf wurde die kantonalen Strategie mit drei Leitsatzen
(vgl. Dokument «Kantonale Strategie») sowie darauf abgestimmt die
Massnahmen ausgearbeitet (vgl. Kap. 5 und Massnahmenblatter im
Anhang).

1.3 Inhalt und Aufbau des Berichts

Der vorliegende Bericht erlautert die im Rahmen der Grundlagenerar-
beitung gewonnenen Erkenntnisse, die Strategie und die Massnah-
men, mit welchen die Strategie umgesetzt werden soll.
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2 GRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen

In den folgenden Abschnitten werden die Grundlagen zu den Arbeits-
zonen im kantonalen Richtplan und der Raumplanungsverordnung
des Bundes (RPV, SR 700.1) aufgefihrt. Relevant sind dabei fol-
gende Kernaussagen:

Der Kanton hat gemass Raumplanungsverordnung eine Arbeitszo-
nenbewirtschaftung einzufihren (vgl. Art. 30a Abs. 2 RPV). Wesentli-
ches Ziel ist dabei, die Nutzung der Arbeitszonen aus Ubergeordneter
Sicht im Sinne der haushalterischen und zweckmassigen Bodennut-
zung zu optimieren und das Bereithalten der von der Wirtschaft nach-
gefragten Flachen und Raumlichkeiten zu unterstitzen. Zudem bildet
die Arbeitszonenbewirtschaftung die Voraussetzung dazu, dass unter
bestimmten Bedingungen neue Arbeitszonen ausgeschieden werden
koénnen.

Die im Kanton Schaffhausen ausgeschiedenen Arbeitszonen decken
den erwarteten Flachenbedarf, jedoch befinden sich diese raumlich
nicht immer am optimalen Ort (Ergebnis Analyse raum+ 2021).

Entwicklungsschwerpunkte (ESP) dienen dazu, die Siedlungsentwick-
lung auf geeignete Gebiete zu konzentrieren. Bei ESP Arbeiten (vgl.
Kap. 2-1-2/2, KRP) liegt der Fokus auf Industrie, Dienstleistungen und
Gewerbe. In ESP Mischnutzung (vgl. Kap. 2-1-2/3 KRP) lassen sich
Gewerbe, Einzelhandel, Freizeit und Tourismus miteinander kombinie-
ren, weswegen hier auch Wohnen maglich ist.

Grdssere zusammenhangende Gebiete kdnnen als «strategische Ar-
beitszonen» (vgl. Kap. 2-2-4/2 KRP) im Agglomerationskernraum oder
den regionalen Zentren ausgeschieden werden. Sie dienen der An-
siedlung von Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben, bei
denen ein hohes strategisches bzw. volkswirtschaftliches Interesse fir
den Kanton besteht, das sich in den bestehenden Bauzonen nicht re-
alisieren lasst.

Um fir Vorhaben von kantonaler Bedeutung (z. B. fur strategische Ar-
beitszonen) Spielraum zu erhalten, wird dem Siedlungsgebiet eine
nicht lokalisierte strategische Reserve (vgl. Kap. 2-1-1/1 KRP) von 25
ha (1 %) zugeschlagen. Das Siedlungsgebiet inklusive strategische
Reserven wird auf maximal 2'445 ha festgesetzt. Diese Flachenre-
serve kann unter besonderen Voraussetzungen fir Vorhaben von
kantonaler Bedeutung genutzt werden. Angesichts des ausreichenden
Angebots an Arbeitszonen liegt der Fokus im Kanton Schaffhausen
aktuell jedoch auf dem zielfihrenden Umgang mit bestehenden, unbe-
bauten Reserven und nicht auf der Erweiterung des Baugebiets.

Im kantonalen Richtplan findet sich auch die Grundlage flr eine aktive
Bodenpolitik (vgl. Kap. 2-2-1/4 KRP): Mit dem Ziel der Siedlungsent-
wicklung nach innen und um die Verfligbarkeit von strategisch bedeut-
samen Flachen zu erhéhen, prifen Kanton und Gemeinden im Sinne
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einer aktiven Bodenpolitik bei sich ergebenden Gelegenheiten den ge-
zielten Erwerb von strategisch bedeutsamen Flachen. Daflr setzen
sie die Moglichkeiten der kantonalen Gesetzgebung gezielt ein, na-
mentlich die Uberbauungsverpflichtung gemass Art. 29b Baugesetz.

Kapitel S 2.4 des kantonalen Richtplans trifft folgende Aussagen zu
den Arbeitszonenreserven:

Die Arbeitszonenreserven decken grundsétzlich die erwartete Fla-
chennachfrage in den Arbeitszonen fiir den Richtplanhorizont. Rdum-
lich deckt sich die erwartete Nachfrage jedoch nicht (iberall mit dem
bestehenden Angebot, denn insbesondere die unbebauten Arbeitszo-
nen sind dispers verteilt.

Analysen zeigen zudem, dass fiir bestehende Betriebe oder Neuan-
siedlungen, die aufgrund technischer oder betrieblicher Restriktionen
einen besonderen Raum- und Fldchenbedarf aufweisen (z.B. Produk-
tionsfléchen etc.), nur ungeniigend bedarfsgerechte Fldchen innerhalb
des Siedlungsgebiets zur Verfiigung stehen.

Zur Arbeitszonenbewirtschaftung ist im kantonalen Richtplan (vgl.
Kap. 2-2-4/1) festgehalten:

Der Kanton, unter der Federfiihrung des Planungs- und Naturschutz-
amtes in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung, fiihrt eine Ar-
beitszonenbewirtschaftung auf kantonaler Stufe ein. Diese tragt dazu
bei, die bestehenden Arbeitszonen unter Beriicksichtigung der ESP
Arbeiten optimal zu nutzen, aktiv zu steuern und zu koordinieren.

Dazu hat die Arbeitszonenbewirtschaftung unter anderem eine kanto-
nale Ubersicht zu den Arbeitszonen, deren aktuellen Nutzung und den
vorhandenen Nutzungspotenzialen zu erstellen, laufend nachzufiihren
(Monitoring) und der erwiinschten rdumlichen Entwicklung (Zielset-
zungen) gegentliber zu stellen (Controlling).

Der Kanton und die Gemeinden priifen ferner Massnahmen zur Verla-
gerung von Arbeitszonen von peripheren und méssig erschlossenen
Lagen an geeignetere Orte.

Fir eine optimale Bewirtschaftung und angesichts der Tatsache, dass
sich die erwartete Nachfrage raumlich nicht tGberall mit dem bestehen-
den Angebot deckt, ist auch die Verlagerung von Arbeitszonen an
besser geeignete Lagen zu prifen.

Gemass 30a Abs. 2 RPV setzt die Ausscheidung neuer Arbeitszonen
voraus, dass der Kanton eine Arbeitszonenbewirtschaftung einfuhrt. In
dieser ist die haushalterische Nutzung der Arbeitszonen zu gewahr-
leisten.

Die Entwicklungsschwerpunkte (vgl. Kap. 2-1-2/2 und /3 KRP) haben
zum Ziel, die Siedlungsentwicklung auf geeignete Gebiete zu konzent-
rieren und werden von Kanton und Gemeinden besonders gefordert.
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Fiir Entwicklungsschwerpunkte «Arbeiten» bestehen zwei Fokusberei-
che: Dienstleistung und Industrie/Gewerbe. Entwicklungsschwer-
punkte fiir Dienstleistungsnutzungen sind bevorzugt auf ungenutzten
und unternutzten Fldchen in zentralen Lagen zu realisieren. Hierbei
werden insbesondere brachliegende und im Strukturwandel begriffene
Industrie- und Gewerbeareale auf ihre Nutzbarkeit gepriift. Bei der
Offnung von Industrie- und Gewerbezonen fiir andere Nutzungszwe-
cke ist, wenn méglich, eine Umnutzung der bestehenden Bausub-
stanz anzustreben. Entwicklungsschwerpunkte fiir Industrie- und Ge-
werbe orientieren sich an den (ibergeordneten Verkehrsinfrastruktu-
ren.

Entwicklungsschwerpunkte fiir Mischnutzungen stellen Standorte dar,
die unterschiedliche Nutzungen aus den Bereichen Wohnen, Ge-
werbe, Einzelhandel, Freizeit und Tourismus miteinander kombinie-
ren.

Der kantonale Richtplan (vgl. Kap. 2-2-4/2 KRP) sieht die Mdglichkeit
vor, neben den bestehenden ESP Arbeiten auch strategische Arbeits-
zonen zu schaffen fir die Ansiedlung von grossen, bedeutenden In-
dustrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben.

Diese umfassen gréssere zusammenhdngende Gebiete (Richtgrésse
> 2 ha), deren Verfiigbarkeit gesichert ist und die fiir den Personen-
und Giiterverkehr iiber eine gute Anbindung verfiigen. Eine hohe
Dichte sowie eine qualitativ hochwertige Gestaltung sind Vorausset-
zung. Eine Zerstiickelung in kleinere Teilflaéchen, welche den Zweck
der strategischen Arbeitszonen gefahrdet, ist nicht zuldssig. Die Neu-
ausscheidung von strategischen Arbeitszonen und damit die Schaf-
fung von neuen Bauzonen ist ausschliesslich im Agglomerationskern-
raum oder den regionalen Zentren maoglich.

Die Schaffung strategischer Arbeitszonen muss sich insbesondere

dadurch auszeichnen, dass an der Realisierung ein hohes strateqi-
sches bzw. volkswirtschaftliches Interesse fiir den Kanton besteht,

das nicht in den bestehenden Bauzonen realisiert werden kann.

Aufgrund ihrer erheblichen Bedeutung und Auswirkungen bedarf die
Ausscheidung von neuen strategischen Arbeitszonen ausserhalb der
bestehenden Bauzonen einer Richtplananpassung und setzt voraus,
dass die quantitative Siedlungsgebietsfestlegung dies zulésst (vgl.
Kap. 2-1-1/1 KRP).

Im Kanton Schaffhausen wurde das Instrument der strategischen Ar-
beitszonen seit seiner Einfiihrung noch nie angewendet. Aus Sicht der
Arbeitsgruppe und in Verbindung mit der Erfahrung aus anderen Kan-
tonen wird davon ausgegangen, dass das Instrument auch in Zukunft
nicht zum Einsatz kommt.

Das Siedlungsgebiet bildet einen langfristigen Rahmen fir die Festle-
gung der Bauzonen. Es ist auf die erwartete Bevdlkerungs- und Be-
schaftigtenentwicklung der nachsten 25 Jahre (2040) ausgerichtet und
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im kantonalen Richtplan quantitativ festgelegt (vgl. Kap. 2-1-1/1 KRP).
Zudem umfasst das Siedlungsgebiet eine nicht lokalisierte, strategi-
sche Reserve, um fiir Vorhaben von kantonaler Bedeutung Spielraum
zu erhalten, z.B. flr strategische Arbeitszonen. Diese Reserve kdnnte
allenfalls genutzt werden, um im Rahmen der Arbeitszonenbewirt-
schaftung Einzonungen zu ermdglichen. Einzonungen missen jedoch
in jedem Fall die Anforderungen an die Bauzonendimensionierung
zum jeweiligen Zeitpunkt erfiillen, wie sie im kantonalen Richtplan
(vgl. Kap. 2-3-2/4) festgehalten sind.

Um fiir Vorhaben von kantonaler Bedeutung (z.B. fiir strategische Ar-
beitszonen) Spielraum zu erhalten, wird diesem Siedlungsgebiet eine
nicht lokalisierte strategische Reserve von 25 ha (1 %) zugeschlagen.
Das Siedlungsgebiet inklusive strategische Reserven wird auf maxi-
mal 2'445 ha festgesetzt und umfasst:

a) die lberbauten Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung pri-
maér in der Verdichtung und Aufwertung besteht;

b) die uniiberbauten Bauzonen, in denen eine dichte und qualitativ
hochwertige Uberbauung angestrebt wird;

c) strategische Reserven (nicht lokalisiert).

Im kantonalen Richtplan sind weitere Grundsatze aufgefihrt, die im
Rahmen der Arbeitszonenbewirtschaftung relevant sein kénnen.

Im Kapitel 2-2-1/4 wird die Moglichkeit der aktiven Bodenpolitik ver-
ankert. Mit dem Ziel der Siedlungsentwicklung nach innen und um die
Verfugbarkeit von strategisch bedeutsamen Flachen zu erhéhen,
prufen Kanton und Gemeinden den gezielten Erwerb von strategisch
bedeutsamen Flachen. Sie setzen dazu die Mdglichkeit der kantona-
len Gestzgebung gezielt ein, namentlich die Uberbauungsverpflich-
tung (vgl. Art. 29b BauG).

In Kapitel 2-2-1/5 wird auf den kantonalen Finanzausgleich, beste-
hend aus Ressourcen- und Lastenausgleich eingegangen. Der
Finanzausgleich ist miteinzubeziehen, um eine interkommunal abge-
stimmte Bauzonenausweisung zu ermdglichen und finanzielle Pla-
nungsvor- und Planungsnachteile zwischen den Gemeinden gerecht
zu vertielen. Es ist zu prifen, ob ein kantonsweit gultiges Bonus-
system entwickelt werden kann.

Die Anforderungen an Neueinzonungen sind im kantonalen Richtplan
festgehalten (vgl. Kap. 2-3-2/4). Die Liste ist umfangreich, denn ge-
mass den Grundsatzen des Raumplanungsgesetzes hat die Sied-
lungsentwicklung nach innen zu erfolgen.

Neueinzonungen von Fldchen grésser 300 m? erfolgen in der Regel

im Rahmen einer Gesamtliberpriifung der Nutzungsplanung. Neu-

einzonungen setzen voraus,

a) dass sie der Stossrichtung des kantonalen Raumkonzeptes ent-
sprechen;

b) dass eine Gesamtschau vorliegt, welche die raumplanerisch
zweckméssige Lage der einzuzonenden Fldche begriindet;
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c)
d)

e)

9)

h)

dass die gesamtkantonale Bauzonenauslastung Neueinzonungen
zulasst;

dass der Bedarfsnachweis fiir Einzonungen wie folgt erbracht
werden kann:

e Es sind keine geeigneten Siedlungsflachenpotenziale inner-
halb der bestehenden Bauzonen in Form von uniiberbauten
Fléachen, Umnutzungs- oder Verdichtungsméglichkeiten vor-
handen (wobei die tatséchliche Verfiigbarkeit nicht aus-
schlaggebend ist).

o Die erwartete Bevélkerungsentwicklung geméss Raumkon-
zept libersteigt die Kapazitdt der bestehenden liberbauten
und uniiberbauten Bauzonen. Dabei sind die Zieldichten zu
berticksichtigen.

dass folgende Voraussetzungen an die Erschliessung erfiillt sind:

e  Ausrichtung auf bereits vorhandene Infrastrukturen

e  Kapazitét des libergeordneten Strassennetzes genligt fiir
zusétzliches Verkehrsaufkommen

e  OV-Erschliessungsqualitit betréagt im Minimum Erschlies-
sungsgliteklasse C (Agglomerationskernraum) bzw. D (Regi-
onale Zentren, landlicher Raum), wobei kleinflachige Erwei-
terungen, die der Abrundung bestehender Bauzonen dienen,
von dieser Bestimmung ausgenommen sind;

e genligend gute Erschliessung durch den Langsamverkehr;

e dass die Erschliessung inkl. Etappierung rechtlich und tech-
nisch gesichert ist.

dass die Verfligbarkeit der neuen Bauzone sichergestellt ist. Dazu
kann die Gemeinde verwaltungsrechtliche Vertrdge mit den
Grundeigentiimern abschliessen.

dass bei der Einzonung einer grésseren zusammenhéngenden
Fléache diese zur Umsetzung einer hohen Wohn- und Siedlungs-
qualitdt zwingend mit einer Pflicht zur Erarbeitung eines Quartier-
plans zu verbinden ist.

dass die Beanspruchung von Fruchtfolgefldchen vermieden wird
bzw. nur geméss Art. 30 Abs. 1bis RPV mdéglich ist.

dass die Neueinzonung mit Inventaren und Sachpldnen des Bun-
des und der lbrigen raum- und umweltrelevanten Gesetzgebung
libereinstimmt.

Liegt die in 15 Jahren zu erwartende kommunale Bauzonenauslas-
tung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen in einer Gemeinde unter
100 %, so setzen Neueinzonungen in diesen Zonen ausserdem vo-
raus, dass sie wie folgt kompensiert werden:

Liegt die kommunale Bauzonenauslastung zwischen 95 % und
100 % (95 % < Auslastung < 100 %) ist mindestens eine fldchen-
gleiche Kompensation durch eine gleichzeitige Riickzonung erfor-
derlich.

Liegt die kommunale Bauzonenauslastung zwischen 85 % und 95
% (85 % < Auslastung < 95 %) ist mindestens eine doppelte Kom-
pensation durch eine gleichzeitige Rickzonung erforderlich.

Liegt die kommunale Bauzonenauslastung unter 85 % ist mindes-
tens eine dreifache Kompensation durch eine gleichzeitige Riick-
zonung erforderlich.
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2.2 Typen von Arbeitszonen

Arbeitszonen sind in zahlreichen Gemeinden ausgeschieden. Aller-
dings befinden sich nicht alle Flachen in geeigneten Lagen.

Entwicklungsschwerpunkte (ESP) sind gemass dem kantonalen
Raumkonzept Schlusselflachen fur kinftige Siedlungsentwicklungen
mit hoher Nutzungsdichte. Sie eignen sich aufgrund ihrer Lage,
Grosse und Erreichbarkeit besonders gut fir solche Vorhaben. Hier
werden attraktive Flachen fir eine intensive bauliche Nutzung, wie
grossere Wohn- und Gewerbeprojekte sowie publikumsintensive Nut-
zungen zur Verfigung gestellt. Die ESP sind mit dem 6ffentlichen Ver-
kehr hervorragend erschlossen und tragen zur Entwicklung eines ur-
banen Umfeldes bei. Sie stellen besondere Anziehungspunkte inner-
halb des Agglomerationskernraums und dariber hinaus dar.

ESP zur Arbeits- und Mischnutzung sind im Kanton Schaffhausen in
der Stadt Schaffhausen und in den Gemeinden Thayngen, Beringen
sowie Neuhausen am Rheinfall ausgeschieden.

Die bestehenden ESP wurden im Rahmen der Grundlagenbearbei-
tung analysiert; zudem wurden Gesprache mit den Standortgemein-
den gefuhrt.

Das Instrument «strategische Arbeitszonen» ist im kantonalen Richt-
plan aufgefihrt und kann genutzt werden, um gréssere zusammen-
hangende Flachen fir Einzelansiedlungen zu sichern und vorzuberei-
ten. In Schaffhausen wurde dieses Instrument seit der Einflhrung
nicht genutzt und es zeichnet sich aktuell kein kiinftiger Bedarf dazu
ab.

2.3 Einordnung

Im kantonalen Richtplan sind die Grundlagen fir die Aufgabe zur
Arbeitszonenbewirtschaftung verankert. Diese wurde bisher nur punk-
tuell betrieben und es wurden nicht alle bestehenden Instrumente
genutzt. Der Kanton verfligt mit «raum+» Uber eine Ubersicht (iber die
unbebauten / teilweise bebauten Arbeitszonen inkl. Angaben zur Eig-
nung, zu Erschwernissen und zum Stand der Nutzungen. Diese wird
periodisch (alle 4 Jahre nachgefihrt).
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Aus der Analyse der bestehenden ESP konnten folgende Erkennt-
nisse gewonnen werden:

* Die Bedeutung des Instruments «ESP» ist nicht ausreichend be-
kannt. Dadurch war insbesondere Gemeinden, welche iber ESP
verfigen, haufig nicht klar, welchen konkreten Mehrwert eine
Zuweisung von Baugebieten zu einem ESP bringt.

* Bisher hat sich der Kanton wenig aktiv in die Entwicklung der ESP
eingebracht. Es bestehen keine ausgewiesenen Entwicklungsziele
oder Nutzungsprofile fiir die ESP von Seiten des Kantons, und es
erfolgt nur punktuell und auf Initiative der Gemeinden eine Unter-
stitzung fir die Entwicklung der ESP (sei es auf Ebene Infor-
mationsaustausch, Koordination oder Finanzierung). Der Grund
hierfir sind fehlende finanzielle und personelle Ressourcen.

* Die ESP befinden sich definitionsgemass im Agglomerationskern-
raum. Ein vergleichbares planerisches Instrument mit Fokus auf
Iandlichere und regionale Gebiete sowie lokales Gewerbe / KMU
gibt es aktuell nicht.

Bestehende Fordermittel (z.B. aus der Regional- und Standortent-
wicklung RSE) werden hinsichtlich Arbeitszonenbewirtschaftung oder
Arealentwicklungen noch relativ wenig genutzt und sind bisher nicht
fur Entwicklungsprojekte innerhalb einer Gemeinde vorgesehen.

In den Gesprachen mit ausgewahlten Gemeinden hat sich gezeigt,
dass eine starkere unterstitzende und koordinative Rolle seitens
Kanton begrusst wirde. Als mdgliche Unterstitzung wurde genannt:

* Unterstitzung bei Testplanungen (finanziell, Einsitz in Beur-
teilungsgremium, Koordination innerhalb der kantonalen Amts-
stellen), Miteinbezug in Gebietsmanagement

* Generell verbesserte Koordination innerhalb der kantonalen Amts-
stellen, insbesondere Uber das PNA und die Wirtschaftsférderung
hinausgehend wie z.B. mit Tiefbau, Landwirtschaftsamt etc.
Starkere koordinative Rolle, um passende Unternehmen zum
Standort zu bringen

* Abstimmung kantonaler Projekte auf Entwicklung in ESP (z.B.
BGKs, OV-Projekte, Strategie zur MIV-Reduktion)

* Kantonale «Vision» fur Entwicklung und spezifische Nutzungs-
schwerpunkte bzw. Spezialisierung von ESP auf gewisse
Nutzungen, was die Kommunikation mit Grundeigentimern und
weiteren Interessensgruppen unterstiitzen wirde.
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3 BLICK UBER DIE KANTONSGRENZE

Nachfolgend soll anhand einiger Beispiele aufgezeigt werden, wie in
anderen Kantonen mit den Arbeitszonen und der Arbeitszonenbewirt-
schaftung umgegangen wird.

3.1 Kanton Thurgau

Die Entwicklungsschwerpunkte im Kanton Thurgau kénnen in zwei
Profile unterteilt werden:

* Nutzungsintensive ESP
*  Guter-/produktionsintensive ESP

Je nach Lage, Erschliessungsqualitat und Potenzial haben die ESP
kantonale oder regionale Bedeutung.

Das Instrument der «strategischen Arbeitszonen» wird auch im Kan-
ton Thurgau kaum genutzt. Es wird daher geprift, dieses Instrument
abzulésen. Im kantonalen Richtplan (vgl. Planungsgrundsatz 1.6 E, F)
ist festgehalten:

Fiir die Ansiedlung einzelner grosser, bedeutender und wertschép-
fungsstarker Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe sind
strategische Arbeitszonen (SAZ) zu schaffen. SAZ umfassen gréssere
zusammenhéngende Gebiete (in der Regel grésser als 5 Hektaren),
deren Verfiigbarkeit gesichert ist und die flir den Personen- und Gli-
terverkehr (iber eine bedarfsgerechte Anbindung durch den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) und den &ffentlichen Verkehr (OV, Min-
destanforderung: OV-Giiteklasse C) und (iber eine gute Erschliessung
durch den Langsamverkehr (LV) verfiigen. SAZ sind ausschliesslich
im Urbanen Raum und im Kompakten Siedlungsraum méglich.

Das Siedlungsgebiet des Kantons Thurgau umfasst geméass kantona-
lem Richtplan (vgl. Kap. 1.1, Festsetzung 1.1 B) ein Kontingent von
253 ha (2 % der Gesamtsiedlungsflache von 11'310 ha), welche
raumlich noch nicht festgelegt sind. Diese Flachen stehen zur Verfi-
gung far:

a) die massvolle Erweiterung von in bestehenden Bauzonen an-
sdssigen Betrieben (zirka 25 ha),

b) die Neuansiedlung von Betrieben (zirka 29 ha),

c) die Ausscheidung von grossfldchigen Arbeitsplatzgebieten wie
strategische Arbeitszonen oder Entwicklungsschwerpunkte Ar-
beiten (zirka 41 ha),

d) die Erstellung von &ffentlichen oder dem &ffentlichen Interesse
dienenden Bauten und Anlagen (zirka 30 ha),

e) die Ausscheidung von Spezialbauzonen (zirka 29 ha),

f) die Arrondierung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ, zirka 99 ha).
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Die Beanspruchung der Kontingente erfolgt mit der Festsetzung des
Siedlungsgebiets in der Richtplankarte. Sie kbnnen nur in Anspruch
genommen werden, falls nachweislich keine geeigneten Standorte im
bereits festgelegten Siedlungsgebiet vorhanden sind und die ange-
strebte Entwicklung mit den Zielen und Grundsétzen des KRP verein-
bar ist.

Die Ausscheidung von strategischen Arbeitszonen (SAZ) und ESP Ar-
beiten (mit neuem Siedlungsgebiet, Ziff. c) erfordert eine Anpassung
des Richtplans und eine regionale Abstimmung, vorgangig zum Nut-
zungsplanverfahren. Die anderen obengenannten Vorhaben (Ziff. a, b,
d, e, f) kdnnen direkt im Nutzungsplanungsverfahren festgelegt wer-
den und der Richtplan wird anschliessend fortgeschrieben.

Als aktuelles Grossprojekt, in das der Kanton Thurgau massgeblich in-
volviert ist, kann die Entwicklung des ESP «Wil West» genannt wer-
den. An diesem Standort soll ein Flachenangebot fiir lokale, regionale,
nationale und internationale Dienstleistungs-, Gewerbe- und Produkti-
onsbetriebe mit hoher Arbeitsplatzdichte bereitgestellt und damit die
Region gestarkt werden. Auf dem Gebiet der Gemeinde Minchwilen
umfasst der ESP eine Flache von rund 20 ha, auf dem Gebiet der Ge-
meinde Sirnach rund 12.5 ha.

Am Standort Wil West sollen die dezentral angelegten Arbeitsplatzge-
biete der Region gebiindelt werden. Das Gebiet ist bis anhin grossten-
teils landwirtschaftlich genutzt und nicht eingezont. Durch ein klar defi-
niertes Nutzungsprofil und ein entsprechendes Flachenmanagement
soll die Entwicklung vorausschauend gesteuert und die Flachen erst
bei entsprechender Nachfrage freigegeben werden.

Aufgrund der kantonalen Bedeutung des ESP Wil West halt der kanto-
nalen Richtplan fest, dass fur die planerische Umsetzung eine kanto-
nale Nutzungszone (KNZ) gemass § 22 des Planungs- und Baugeset-
zes des Kantons Thurgau (PBG) ausgeschieden werden soll.

Die Gesamtverantwortung fur die Standortentwicklung liegt beim Len-
kungsausschuss WILWEST, in dem die beiden Kantone Thurgau und
St. Gallen und die «Regio Wil» vertreten sind. Der Kanton St. Gallen

ist Grundeigentimer der Flachen im Gebiet Minchwilen. Aktuell liegt
eine Botschaft zum Landverkauf an den Kanton Thurgau bei den bei-
den Kantonsparlamenten.

Da es sich in Wil West um eine kantonale Nutzungszone handelt, ist

der Kanton Planungstrager und finanziert die Planungsarbeiten kom-
plett. Bei weiteren Planungen an ESP-Standorten hat sich der Kanton
bisher nur punktuell eingebracht.

Derzeit ist der Kanton Thurgau daran, das Instrument der Entwick-
lungsschwerpunkte zu Gberprifen. Dabei wird auch geprift, ob und
wie sich der Kanton bei der Planung von ESP verstarkt einbringen

kann.
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3.2 Kanton Aargau

Im Raumkonzept Aargau sind 16 Standorte von kantonaler und 10
Standorte von regionaler Bedeutung flr wirtschaftliche Entwicklungs-
schwerpunkte vorgesehen.

Es werden grundsatzlich vier verschiedene Nutzungsarten unterschie-
den und den ESP zugeordnet:

* Produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN)
zum Beispiel Maschinenindustrie und Baugewerbe

* Arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN)
zum Beispiel Dienstleistungen, Bliros, Verwaltungseinheiten (ohne
Nutzungen mit hohem Giiterverkehr und hohem Fldchenbedarf)

* Nutzungen mit hohem Giuterverkehr und Flachenbedarf (GFN)
zum Beispiel produktionsferne Lagerhaltung, Grosshandel, Trans-
port- und Verkehrsbetriebe

* Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN)

— grosse Verkaufsgeschéfte, Einkaufszentren und Fachmérkte
— stark verkehrserzeugende Dienstleistungsbetriebe

— publikumsintensive Sport- und Freizeitanlagen

— Anlagen mit vergleichbaren verkehrlichen Auswirkungen

In den Entwicklungsschwerpunkten kann in der Nutzungsplanung von
den Vorrangnutzungen abgewichen werden, soweit die Eignung flr
andere, regional abgestimmte Nutzungen nachgewiesen wird und die
kantonalen Interessen berticksichtigt werden.

Zudem gibt es ausgewiesene «Vorzugsgebiete Spitzentechnologie»:
Im Entwicklungsleitbild des Regierungsrats 2009 bis 2018 werden die
Steigerung der Wertschépfung und der Ausbau der Innovationsféhig-
keit als Handlungsmaximen genannt. Wertschépfung und Innovations-
féhigkeit sind Schliisselfaktoren der Wirtschaftsentwicklung. Dauer-
hafte Wertschépfung generieren, Kréfte fiir den Hightech-Kanton biin-
deln und die verkehrstechnische Erreichbarkeit sicherstellen sind
zentrale Stossrichtungen.

Es folgt eine Aufzdhlung von Gebieten, in denen fiir Grossprojekte
(Flachenbedarf tiber 5 ha) grosse zusammenhéngende Fldchen mit
geeigneten Instrumenten durch die Standortgemeinden baureif und
verfiigbar zu machen sind.

Auch der Kanton Aargau verfigt gemass Richtplan Gber Siedlungsge-
bietsflachen, die nicht in den Richtplankarten dargestellt sind (125 ha
von insgesamt 21'950 ha / 0.6 %). Diese Flachen stehen zur Verfu-
gung fur:

* 70 ha fur die Neuansiedlung von Betrieben und fir die Erweite-
rung kommunaler Arbeitszonen;

* 44 ha fur Wohnschwerpunkte;

* 11 ha fur die Einzonung von Zonen fur 6ffentliche Nutzungen.

Siedlungsgebiet kann ausgeschieden werden, wenn es
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Beispiel «Sisslerfeld»
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a) zur Neuansiedlung von Betrieben oder Vorhaben mit mehreren
Betrieben mit mindestens 100 Beschéftigten [VZA] benétigt wird,
fur die nachweislich keine rdumlich geeigneten Standorte inner-
halb der bestehenden Arbeitszonen im Kanton Aargau zu finden
sind. Vom Kriterium der 100 Beschéftigten kann abgewichen wer-
den, wenn es sich um einen Betrieb im Bereich der Forschung
und Entwicklung handelt oder eine deutliche, regional (berdurch-
schnittliche Wertschépfung pro Beschéftigten zu erwarten ist.
Diese Flachen sind ausschliesslich als Erweiterungen eines be-
stehenden Wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkts mit der
entsprechenden Vorrangnutzung festzulegen.

b) Zur Erweiterung einer kommunalen Arbeitszone fiir einen bereits
in der Region anséssigen Betrieb benétigt wird und der Nachweis
erbracht ist, dass in der Standortgemeinde keine Alternative be-
steht und eine flachensparende Lésung realisiert wird;

Die raumliche Festsetzung von Siedlungsgebiet gemass a) bedingt
das Aufzeigen der verkehrlichen Auswirkungen und die Abstimmung
des Verkehrs mit der erwarteten Siedlungsentwicklung im Rahmen ei-
nes Kommunalen Gesamtplans Verkehr (KGV).

Das Sisslerfeld ist gemass kantonalem Richtplan ein wirtschaftlicher
Entwicklungsschwerpunkt (ESP) von kantonaler Bedeutung. Der ESP
umfasst rund 200 ha Arbeitszone. Davon sind rund 85 ha unbebaut,
womit im ESP Sisslerfeld die grosste unbebaute Landreserve fiir Ar-
beitsnutzungen im Kanton Aargau besteht. Ein grosser Teil dieser
Baulandreserve ist jedoch nicht baureif und/oder nicht verfigbar. Die
vier Standortgemeinden haben den Auftrag, das Gebiet baureif und
verfugbar zu machen. Sie werden dabei vom Kanton aktiv unterstutzt,
indem dieser eine aktive Rolle in der Projektfihrung Ubernimmt und so
beispielsweise eine externe Gesamtprojektleitung mandatiert hat. In
einer Testplanung wurde ermittelt, wie das Gebiet entwickelt werden
soll, anschliessend wurde der «regionale Sachplan Sisslerfeld» erar-
beitet (Abschluss Ende 2024), welcher diese Entwicklung behérden-
verbindlich festlegt. Damit wird eine kommunale, regionale und kanto-
nale Abstimmung vorgenommen.

Der Kanton ist aktiv in alle bisherigen Phasen der Gebietsentwicklung
involviert, u.a. indem er

* einen Teil der Planung finanziert,

* zustandige Fachpersonen an der Erarbeitung teilnehmen,

« die Kommunikation mit der Offentlichkeit und mit Grundeigenti-
mern teilweise durch den Kanton gefuhrt wird und

* der Kanton im Gebiet Land erwirbt.

Die Unterstutzung, Koordination und Finanzierung durch den Kanton
ist essenziell, da die Aufgabe durch die Gemeinden ressourcen- und
kompetenztechnisch alleine nicht gestemmt werden kdnnte.
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3.3 Weitere Kantone

Im Richtplan des Kantons Bern ist festgehalten:

* Die Entwicklung der Arbeitszonen wird schwerpunktmassig auf die
kantonalen Entwicklungsschwerpunkte (ESP), strategischen Ar-
beitszonen (SAZ) und auf die regionalen Arbeitsschwerpunkte ge-
mass den Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzepten
(RGSK) gelenkt.

* Dort soll geniigend Raum fiir die An- und Umsiedlung von Betrie-
ben zur Verfiigung stehen.

* Ausserhalb dieser Standorte ist die Grosse der Arbeitszonen pri-
mar auf den lokalen Bedarf und die Bedirfnisse der bereits ansas-
sigen Betriebe auszurichten.

Im Richtplan des Kantons Luzern werden folgende bedeutende Ar-
beitsplatzstandorte unterschieden:

* Kantonale Entwicklungsschwerpunkte (ESP)
* Regionale Arbeitsplatzgebiete
» Strategische Arbeitsgebiete

Im Richtplan des Kantons St. Gallen werden folgende bedeutende Ar-
beitsplatzstandorte unterschieden:

* ESP Arbeiten

» «Strategische Arbeitsplatzstandorte» (grossflachige Arbeitsplatz-
gebiete) / strategischen Arbeitsgebieten von kantonaler Bedeu-
tung (STAK). Zwei STAK sind ausgewiesen.

* Arbeitsplatzgebiete von kommunaler Bedeutung sind fir lokal aus-
gerichtetes Gewerbe bzw. lokal verankerte Betriebe vorgesehen.

3.4 Baulandmobilisierung — Ubersicht kantonale
Regelungen

In den Kantonen sind unterschiedliche Regelungen und Mittel zur
Baulandmobilisierung vorgesehen. Dabei kann unterschieden werden
zwischen neu in die Bauzone eingezonten Grundsticken und unbe-
bauten Grundstuicken in den bestehenden Bauzonen. Ebenfalls sind
unterschiedliche Frist und Sanktion bei nicht-Uberbauung maglich.

Im Kanton Schaffhausen gilt die Uberbauungspflicht geméass Art. 29b
BauG. Zudem sind bedingte Einzonungen fir Bauvorhaben von uber-
geordnetem Interesse mdglich, wenn sie auf die besondere Eignung
des Standortes angewiesen sind (vgl. Art. 8 Abs. 3 BauG). Nach Fal-
ligkeit der Uberbauung féllt entweder der Gemeinde (auch zugunsten
Dritter) ein Kaufrecht zu oder die Einzonung fallt dahin, wenn inner-
halb der Frist nicht mit der Uberbauung begonnen wurde.
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Die folgende Liste zeigt mogliche Instrumente zur Baulandmobilisie-
rung. Wo diese im Kanton Schaffhausen eingesetzt werden, wird auf
die entsprechende Rechtsgrundlage verwiesen.

« Einzonung mit Fristansetzung fir die Uberbauung (vgl. Art. 29b
Abs. 1 BauG)

* Bedingte Ein- oder Umzonungen fir Projekte im lbergeordneten
Interesse (vgl. Art. 8 Abs. 3 BauG)

* Vertragliche Vereinbarungen (Kaufs-, Vorkaufs- oder Rickkaufs-
recht, vgl. Art. 29a BauG)

« Setzung von Frist zur Uberbauung bei bereits eingezontem Land
durch die Gemeinde, sofern dies ein Uberwiegendes o6ffentliches
Interesse rechtfertigt (vgl. Art. 29b Abs. 2 BauG)

* Landumlegung (vgl. Art. 19 BauG)

* Gesetzliches Enteignungsrecht fir Parzellen in strategischen Ent-
wicklungsgebieten (bisher im Kanton Schaffhausen nicht ange-
wendet)

Die Fristen fiir eine Uberbauung liegen meist zwischen 5 und 10 Jah-
ren. Je nach Modell in den Kantonen sind sie konkret vorgeschrieben
oder individuell festzulegen.

Mégliche Sanktionen bei Nicht-Uberbauung sind u.a.:

* jahrliche Lenkungsabgabe (z.B. 2 % des steuerrechtlich massge-
benden Grundstiickverkehrswerts)

* Entschadigungsloses Dahinfallen der Ein- und Umzonungen

* Gesetzliches Kaufrecht der Gemeinde

3.5 Einordnung

Die Richtplane der Kantone unterscheiden sich stark darin, wie vertieft
das Thema Arbeitszonenbewirtschaftung behandelt wird. Die meisten
der betrachteten Kantone unterscheiden zwischen verschiedenen
«Arten» von Arbeitsplatzzonen. Wahrend es uberall ESP gibt, sind
diesen teilweise Vorzugsnutzungen zugeordnet. Daneben gibt es oft,
zumindest theoretisch, ein Instrument, um gréssere zusammenhan-
gende Gebiete fir Grossansiedlungen zu sichern (strategische Ar-
beitszonen). Teilweise sind auch explizit regionale Arbeitsplatzgebiete
genannt.

In den Kantonen Thurgau und Aargau gibt es Beispiele fur ESP-Ge-
biete, bei denen der Kanton sehr aktiv an der Entwicklung beteiligt ist
und betrachtliche kantonale Ressourcen und finanzielle Mittel einge-
setzt werden. Dies ist insbesondere in Gebieten mit grossen (potenzi-
ellen) Flachenreserven der Fall, welche strategisch gut liegen und
eine hohe kantonale Bedeutung haben. In diesem Zusammenhang
nehmen die Kantone auch eine aktive Rolle beim Landerwerb ein.
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Zur Baulandmobilisierung existieren wie im Kanton Schaffhausen in
der Mehrzahl der Kantone diverse rechtliche Grundlagen. Sie werden
im Kanton Schaffhausen bisher aber nur sehr zuriickhaltend bis gar
nicht eingesetzt. Einerseits ist die Anordnung einer Uberbauungsver-
pflichtung politisch oft heikel, andererseits fehlt den Gemeinden das
Wissen um diese Mdglichkeit bzw. bei der Anwendung des Instru-
ments.
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4 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Aus der Analyse der Situation im Kanton Schaffhausen und im Ver-
gleich mit den anderen Kantonen haben sich folgende zentralen Er-
kenntnisse ergeben:

Im Kontext der Arbeitszonen sind im Kanton Schaffhausen eine Viel-
zahl von planungsrechtlichen Grundlagen sowie Instrumenten vorhan-
den. Teilweise sind diese in Hinblick auf ihre Anwendung jedoch nicht
konkret genug definiert. Zudem sind bei den betroffenen Akteuren,
wie beispielsweise den Gemeinden, sehr unterschiedliche Kenntnisse
dazu vorhanden.

Im Kanton Schaffhausen gibt es einen erheblichen Anteil an Arbeits-
zonen, die sich an ungeeigneten Lagen befinden bzw. zu kleinflachig
sind. Bisher fehlten jedoch Anreize, diese an besser geeignete Orte
zu verschieben, insbesondere Uber die Gemeindegrenzen hinweg.

Die ESP sind auf den Agglomerationskernraum beschrankt, im landli-
chen Raum und den regionalen Zentren fehlt ein entsprechendes In-
strument, obwohl auch hier der Bedarf an gut erschlossenen Arbeits-
zonen fur eine andere Zielgruppe von Unternehmen vorhanden ist.

Die Rolle des Kantons in der Entwicklung der Arbeitszonen und der
ESP ist den Gemeinden unklar bzw. wenig bekannt. Der Mehrwert ei-
nes ESP im Vergleich zu einer «<normalen» Arbeitszone ist zu wenig
ersichtlich. Es fehlen Aussagen, wie die Entwicklung ablaufen soll und
welche Aktivitdten der Kanton dabei Gdbernimmt.

Die Instrumente der Uberbauungsverpflichtung und des damit einher-
gehenden Kaufrechts sind zwar bekannt, werden aber kaum ange-
wendet, auch weil sie einen bedeutenden Eingriff in die Eigentums-
rechte darstellen und damit politisch heikel sind. Die rechtlichen und
planerischen Rahmenbedingungen fir die Umsetzung sind zwar vor-
handen, die Gemeinden haben aber keine Erfahrung damit.

Die Anforderungen an Neueinzonungen sind sehr hoch, da Einzonun-
gen nur in sehr seltenen Fallen mit den raumplanerischen Zielen ver-
einbar sind.

Basierend auf den Schlussfolgerungen werden drei strategische Leit-
satze formuliert, welche fur die Bewirtschaftung der Arbeitszonen im
Kanton Schaffhausen wegleitend sind (siehe Dokument «Kantonale
Strategie»). Darauf aufbauend unterstiitzen Massnahmen die Umset-
zung der Strategie (siehe folgendes Kapitel).
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5 GRUNDSATZE ZU MASSNAHMEN
5.1 Ubersicht

Die vorgeschlagenen Massnahmen lassen sich unterteilen in pla-
nungsrechtliche Massnahmen (P-Massnahmen), finanzielle Massnah-
men (F-Massnahmen) sowie koordinative und fachliche Massnahmen
(K-Massnahmen).

Fir jede Massnahme wurde ein Massnahmenblatt mit zentralen Infor-
mationen zusammengestellt. Die Massnahmenblatter finden sich im
Anhang zu diesem Bericht. Nachfolgend sind die Grundideen dieser
Massnahmen erldutert.

5.2 Planungsrechtliche Massnahmen

Die ESP bestehen seit Uber 10 Jahren in der aktuellen Form. Eine
Uberpriifung ist angezeigt sowohl hinsichtlich Ausdehnung / Flachen,
als auch der tatsachlichen Nutzung, geplanter Entwicklungen und
moglicher Entwicklungspotenziale in den ESP.

Bei den bereits bestehenden ESP gibt es teils Flachen, welche nicht
eingezont sind, sich aber in der Reservezone befinden. Aufgrund der
hohen Anforderungen flr Neueinzonungen ist es nicht leicht, solche
Flachen einzuzonen (Einbettung in umfassende Gesamtschau und
Kompensation durch Auszonung, vgl. Kap. 2.1 bzw. Richtplankapitel
2-3-2/4). Es kdnnte daher zweckmassig sein, Grundlagen zu schaffen,
um in solchen Gebieten schneller handlungsfahig zu sein und unter
bestimmten Bedingungen Einzonungen zu erleichtern.

Die Geschéftsstelle Regional- und Standortférderung setzt die «Neue
Regionalpolitik» (NRP) im Kanton Schaffhausen um. Mit der Regional-
und Standortentwicklung werden Projekte geférdert, die die Wettbe-
werbsfahigkeit und Innovationskraft der Region Schaffhausen starken.
Der Kanton kann dazu Finanzhilfen fur innovative und wertschép-
fungsorientierte Vorhaben gewahren. Dazu kénnen auch Arealent-
wicklungsvorhaben gehdren. Zur Férderwurdigkeit eines Vorhabens
muss ein kantonales Interesse nachgewiesen werden.

Die Praxis zeigt, dass es ein langwieriger Prozess sein kann, zu ent-
scheiden, ob diese Art von Projekt das Kriterium des kantonalen Inte-
resses erfillen. Bisher sind RSE-Mittel grundsatzlich nur fur iberkom-
munale Arealentwicklungen vorgesehen. Deshalb soll der Zugang zu
Fordermitteln der RSE fur Projekttrager von geeigneten Vorhaben in
Entwicklungsschwerpunkten vereinfacht werden, indem mit der Ein-
stufung eines Gebiets als ESP das kantonale Interesse implizit bereits
nachgewiesen ist und es sich deshalb nicht zwingenderweise um ein
Uberkommunales Vorhaben handeln muss, um férderwirdig zu sein.
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Nebst den bekannten Entwicklungsschwerpunkten (ESP) von kanto-
naler Bedeutung wird vorgeschlagen, eine neue Kategorie einzufiih-
ren, die «kESP Arbeiten regional (ESPAr)». Dabei handelt es sich
ebenfalls um Entwicklungsschwerpunkte, jedoch mit dem expliziten
Ziel, Flachen fir lokale oder regionale KMUs zu sichern.

Die ESPAr sollen nicht in Konkurrenz mit den ESP stehen und mus-
sen nicht im Agglomerationskernraum liegen. Basierend auf der kan-
tonalen Strategie sind sie ebenfalls von regionaler bis kantonaler Be-
deutung, haben jedoch eine regionale Ausrichtung. Auch in den
ESPAr sollen Arbeitszonen an raumplanerisch sinnvollen Orten kon-
zentriert werden, welche u.a. Uber eine gute Erschliessung verfligen
und zentral gelegen sind.

Mittels Abtausch sollen dispers angeordnete, nicht genutzte Arbeitszo-
nen an zentralerer Lage zusammengefihrt werden. Dadurch verbes-
sert sich die Attraktivitat und Marktfahigkeit der Arbeitszonen und es
steigen die Chancen, dass die entsprechenden Flachen entwickelt
werden. Dieser Abtausch kann in Koordination mit den «ESP Arbeiten
regional (ESPAr)» vorgenommen werden. Bisher fehlten die Anreize
fur eine Verschiebung von Arbeitszonen, folglich gilt es einen Mecha-
nismus auszuarbeiten, damit ein Abtausch fur die betroffenen Ge-
meinden und Grundeigentiimer attraktiv gestaltet werden kann.

Bereits mit den bestehenden Gesetzesgrundlagen (vgl. Art. 29b
BauG) verfligen die Gemeinden Uber die Moglichkeit, mittels Uberbau-
ungsverpflichtung die Mobilisierung von ungenutzten oder stark unter-
nutzten Baugrundstlicken voranzutreiben. In den Gemeinden sind je-
doch die gesetzlichen Grundlagen wie auch das Vorgehen zur An-
wendung kaum bekannt. Deshalb soll ihnen dabei kiinftig Unterstut-
zung gewahrt werden. Vorgesehen sind insbesondere die Erstellung
einer Arbeitshilfe und z.B. Vertragsvorlagen zur Anwendung. Mit An-
wendung der Uberbauungsverpflichtung soll sichergestellt werden,
dass Flachen, welche eingezont und erschlossen wurden, auch be-
baut werden.

5.3 Finanzielle Massnahmen

Neben speziellen Férdermitteln und -tdpfen besteht grundsatzlich
stets die Option, mit entsprechendem Auftrag (politisch oder rechtlich
legitimiert) - fir ein Vorhaben einen ordentlichen Verpflichtungskredit
beim zustandigen Organ (Regierungsrat oder Kantonsrat) zu beantra-
gen.

Zur Erarbeitung und Umsetzung der Massnahmen sind unter Umstan-
den finanzielle Mittel erforderlich. Die Erfahrung aus anderen Kanto-
nen zeigt, dass die Bereitschaft und der politische Wille, einen or-
dentlichen Verpflichtungskredit zu beantragen und genehmigen zu
lassen, fur Vorhaben von ausgewiesener kantonaler Bedeutung eher
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vorhanden ist. In den ESP ist die kantonale Bedeutung klar ausgewie-
sen.

Auch ein Rahmenkredit kann genutzt werden, um Projekte ins Rollen
zu bringen. Ein Rahmenkredit ermdglicht die Option, bestimmte Kaufe
oder Finanzierungen zu tatigen, und bei Bedarf rasch zu reagieren.

Die Moglichkeit, dass der Kanton eine aktive Bodenpolitik betreibt, ist
bereits im kantonalen Richtplan verankert (vgl. Kap. 2-2-1/4). Damit
koénnen strategisch bedeutende Flachen beispielsweise in Entwick-
lungsschwerpunkten gesichert werden; zudem kann der Kanton so
besonders gut geeignete Flachen fir die Neuansiedelungen bereit-
stellen. Eine aktive Bodenpolitik heisst nicht, dass die Entwicklung von
betroffenen Arealen durch den Kanton erfolgen muss. Vielmehr be-
steht so die Moglichkeit, aktiv Einfluss zu nehmen auf die kiinftigen
Grundeigentiimerschaften und in gewissen Fallen gar blockierende o-
der erschwerende Besitzverhaltnisse zu vermeiden (z. B. Erbenge-
meinschaften).

Es ist zu prufen, ob hierfir Rahmenkredite bewilligt werden sollen, der
es dem Regierungsrat erlauben wirde, innerhalb des Kreditrahmens
rasch und unkompliziert Landerwerbe tatigen zu kénnen.

5.4 Koordinative & fachliche Massnahmen

Der Kanton nimmt heute teils eine aktive, koordinierende Rolle im
Kontext der Arbeitszonenbewirtschaftung ein. Die Zusténdigkeiten
zwischen PNA (Ubergeordnet / strategisch), Wifé (Akquirierung / Bera-
tung / Ansiedlung) und HBA (Arealentwicklung) sind grundsatzlich ver-
teilt und Bestrebungen zur weiteren Etablierung der Zusammenarbeit
sind im Gang.

Im Rahmen der Projektierung in ESP kdénnte der Kanton (PNA) eine
aktivere Rolle gemass der oben aufgefihrten Aufgabenverteilung ein-
nehmen bis hin zu beispielsweise operativen Projektfiihrungsarbeiten
und proaktiv koordinierenden Aufgaben.

Fir regionale Arbeitsschwerpunkte (ESPAr) und tbrige Arbeitszonen
Ubernimmt der Kanton seine Aufgaben im regularen Rahmen, das
heisst er pruft und genehmigt Vorhaben.

Die Kernaufgabe des Kantons ist primar «Prifen und Genehmigen».
Punktuell betatigt er sich schon heute beratend, z. B. im Rahmen der
Stelle «Arbeitszonenbewirtschaftung» des PNA. Kiinftig kdnnte er
diese Tatigkeiten weiter ausbauen, institutionalisieren und bekannt
machen. Fir bestimmte Themen kénnen zudem Leitfaden oder Ar-
beitshilfen erstellt werden.

Bei Projekten in ESP kdnnte sich der Kanton im Rahmen seiner per-
sonellen Ressourcen und Zustandigkeiten bedarfsweise mit aktiver
fachlicher Beratung und Mitarbeit zu konstruktiver Lésungsfindung
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z.B. bei Interessenskonflikten zwischen Innenentwicklung und Denk-
malschutz engagieren.

Fir regionale Arbeitsschwerpunkte (ESPAr) und tbrige Arbeitszonen
stehen kantonale Fachstellen fiir Erstberatungen und -einschatzungen
zur Verfiigung. Mit konkreten personlichen Erstberatungen (beispiels-
weise im Rahmen einer regularen Gemeinderatssitzung) durch eine
kantonale Fachperson ist es mdglich, Projekte zu kommunalen Vorha-
ben im Kontext Ansiedlung/ Arbeitszonen kunftig insbesondere in der
Initialisierungsphase noch starker zu unterstttzten.
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6 FAZIT

6.1 Strategie und Massnahmen

Die strategischen Leitsatze bilden zusammen mit den Massnahmen
die Grundlage fir die Weiterentwicklung der Arbeitszonenbewirtschaf-
tung im Kanton Schaffhausen.

Die Massnahmen lassen sich jeweils strategischen Leitsatzen zuord-
nen, zu deren Umsetzung sie beitragen sollen:

Leitsatz 1: Entwicklungsschwerpunkte
« P1 Uberpriifung Entwicklungsschwerpunkte (ESP)
Leitsatz 2: Angebot Arbeitszonenflachen

* P2 Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regionale (ESPAr)
* P3 Arbeitszonenabtausch
¢ P4 Umsetzung Uberbauungsverpflichtung

Leitsatz 3: Zusammenarbeit Kanton und Gemeinden

* K1 Projektumsetzung (Planung und Entwicklung)
* K2 Initialberatung und Arbeitshilfen
* F1 Rahmen- und / oder Verpflichtungskredite

6.2 Beurteilung / Einordnung

Die planerischen Massnahmen bilden das inhaltliche Fundament, um
die Arbeitszonenbewirtschaftung noch besser auf die Bedlirfnisse im
Kanton auszurichten und die Entwicklung der relevanten Standorte
vorantreiben zu kénnen.

Die finanziellen, ebenso wie die fachlichen und koordinativen Mass-
nahmen haben dabei unterstlitzende Funktion. Sie sollen Hiirden ab-
bauen und Kanton und Gemeinden tragfahige Instrumente fur die Um-
setzung in die Hand zu geben.

In einem néachsten Schritt werden die Massnahmen im Detail ausgear-
beitet und mit der Umsetzung begonnen. Dazu werden entsprechende
Arbeitsgruppen unter Federfiihrung des PNA gebildet.
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7 ANHANG: MASSNAHMENBLATTER
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Projektbericht Teilprojekt 1: Anhang Massnahmenblatter

Kategorie Planungsrechtliche Massnahme

Uberpriifung

Entwicklungsschwerpunkte (ESP)

Wirkung
Aufwand

Komplexitat

Zeithorizont Umsetzung

Ziel Die ESP wurden im kantonalen Richtplan basierend auf der Festle-
gung im Agglomerationsprogramm 1. Generation von 2009 festge-
setzt. Damit bestehen sie nun seit tiber 10 Jahren. Eine Uberpriifung
ist angezeigt sowohl hinsichtlich Ausdehnung / Flachen, als auch der
tatsachlichen Nutzung, geplanter Entwicklungen und maoglicher Ent-
wicklungspotenziale in den ESP.

Ausgangslage * Die Entwicklungsschwerpunkte (ESP) haben zum Ziel, die Sied-
lungsentwicklung auf geeignete Gebiete zu konzentrieren und
werden von Kanton und Gemeinden besonders geférdert. (vgl.
Kap. S1-2, 2-1-2/2, 2-1-2/3 KRP)

* Im Richtplankapitel 2-3-2/4 sind die umfassenden Anforderungen
an Neueinzonungen aufgefiihrt. Beispielsweise ist eine Einbettung
in eine umfassende Gesamtschau der Bauzonenauslastung eine
Voraussetzung und Einzonungen missen durch Auszonungen
kompensiert werden.

Beschreibung + Generelle Uberpriifung der ESP «Arbeiten» und «Mischnutzung»:
Gibt es im Umfeld des ESP weitere Gebiete mit Entwicklungspo-
tenzial? Ist die Entwicklung abgeschlossen und kann der ESP re-
duziert bzw. gestrichen werden?

* Prufung neuer ESP und Erweiterungen

* Genauere Ausarbeitung / Definition der Bedeutung der ESP, inkil.
Klarstellung, welchen Mehrwert eine Zuweisung zu einem ESP fur
die Gemeinde bringt und welche Rolle der Kanton bei der Entwick-
lung Gbernimmt (erfolgt teilweise mit der Umsetzung der vorge-
schlagenen Massnahmen im Rahmen der Arbeitszonenbewirt-
schaftung (F2, K1, K2)

* Aufstellen von Nutzungsprofilen im Sinne eines «Objektblattes»
fur die ESP (Nutzungsschwerpunkte bzw. Spezialisierungen), um
gezielter die erforderlichen Infrastrukturen fir die ESP bestimmen
zu koénnen.

* Bei den bereits bestehenden ESP sind teilweise Flachen vorhan-
den, welche nicht eingezont sind, sich aber in der Reservezone
befinden. Aktuell besteht aufgrund der hohen Anforderungen fiir
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Neueinzonungen eine hohe Umsetzungshirde, um solche Fla-
chen einzuzonen. Es ist zu kléaren, unter welchen Bedingungen
Einzonungen in Betracht gezogen werden kdénnen, um in solchen
Gebieten schneller handlungsfahig zu sein und unter bestimmten
Bedingungen Ein- und Auszonungen zu erleichtern.

Die neuen Regelungen sind auf die Ubergeordneten Vorgaben
und Zielsetzungen aus dem kantonalen Richtplan abzustimmen.

Fundierte Bestandsaufnahme des aktuellen Entwicklungsstands
und der Absichten der Gemeinden und Grundeigentimer in den
bestehenden ESP, unter Berlicksichtigung der Erhebung der
raum+ Datenbank und der damit verkntpften Baulanddatenbank
(welche durch die Gemeinden bewirtschaftet werden kann).
Abstimmung mit den weiteren Massnahmen zur Arbeitszonenbe-
wirtschaftung

Uberpriifung der Definition und der Bedeutung der ESP
Bestandsaufnahmen der bestehenden ESP

Vorschlage fiir Veranderungen bei den ESP (Streichung, Neuauf-
nahme, Perimeteranpassung) zusammenstellen

Erstellung von Nutzungsprofilen fiir die ESP

Regelwerk und Mechanismus fir allfallige Ein- und Auszonungen
fur ESP schaffen

Richtplananpassung

Richtplanrevision

Planungs- und Naturschutzamt

Die Uberprifung der ESP und die Definition des konkreten Nutzens
eines ESP fur die Standortgemeinde, den Kanton und weitere Akteure
ist ein grundlegender Erarbeitungsschritt zur Verbesserung der Ar-
beitszonenbewirtschaftung und bildet eine grundlegende Vorausset-
zung fur weiterflhrende Massnahmen.
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Kategorie

Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen
Projektbericht Teilprojekt 1: Anhang Massnahmenblatter

Planungsrechtliche Massnahme

Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten

regional (ESPAr)

Ziel

Ausgangslage

Beschreibung

Rechtliche Grundlagen

Wirkung
Aufwand

Komplexitat

Zeithorizont Umsetzung

In Ergénzung zu den bestehenden Entwicklungsschwerpunkten (ESP)
wird eine neue Kategorie von Entwicklungsgebieten eingefiihrt, die
«Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional» («<ESPAr»). Dabei
handelt es sich ebenfalls um Entwicklungsschwerpunkte, jedoch mit
dem expliziten Ziel, Flachen fir lokale oder regionale KMUs kon-
zentriert an gut gelegenen Standorten ausserhalb des Agglomerati-
onskernraums anzubieten.

Die im Agglomerationskernraum ausgeschiedenen Entwicklungs-
schwerpunkte (ESP) umfassen gréssere Entwicklungsgebiete und
sind demnach auch schwergewichtig auf gréssere Ansiedlungen von
international tatigen Unternehmen ausgerichtet. Fir die Unterstlitzung
der wirtschaftlichen Entwicklung ausserhalb des Agglomerationskern-
raums (regionale und lokale KMU) fehlt ein vergleichbares Instrument
von kantonalem Interesse.

Die «kESPAr» sollen nicht in Konkurrenz mit den ESP stehen und sind
daher ausserhalb des Agglomerationskernraums angedacht. Sie ha-
ben eine regionale Ausstrahlung und missen von kantonaler Bedeu-
tung bzw. Interesse sein. Auch in den «kESPAr» sollen Arbeitszonen
an raumplanerisch sinnvollen Orten konzentriert werden, welche u.a.
Uber eine gute Erschliessung verfigen und mdglichst zentral gelegen
sind. «kESPAr» kénnen in Zusammenhang mit einem Arbeitszonenab-
tausch angelegt werden (vgl. Massnahme P3).

Von zentraler Bedeutung ist die Verfligbarkeit der Flachen in den
«ESPAr» und das Preisniveau: Diese mussen rasch verfligbar sein
und zu moderaten Preisen erworben werden kénnen. Wichtig ist auch
eine effiziente Nutzung der verfigbaren Flachen, z.B. in Form eines
seitlichen / riickwartigen Anbaus («Gewerbe am Laufmeter») oder in
der Bereitstellung gemeinsam nutzbarer Infrastrukturen (z.B. kon-
zentrierte Parkierung etc.).

Kantonaler Richtplan
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Erfolgsfaktoren
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Das Konzept der regionalen Arbeitsschwerpunkte muss auch von den
Gemeinden mitgetragen werden, die als Standorte fir einen «<ESPAr»
in Frage kommen. Voraussetzung ist die Implementierung im kantona-
len Richtplan.

* Politischer Grundsatzentscheid zur Einfihrung der «kESPAr»

« Standortanalyse zur Identifikation geeigneter Standorte fur «Ent-
wicklungsschwerpunkte Arbeiten regional» unter Berlcksichtigung
des Raumkonzepts (Raumtypen)

* Definition der Bedeutung eines «<ESPAr» («Rechte und Pflichten»)

* Koordination mit Standortgemeinden

* Festsetzung der «kESPAr» im kantonalen Richtplan

Um «ESPAr» anzulegen, sind geeignete Flachen erforderlich. Ange-
strebt wird, ungenutzte Arbeitszonen aus peripheren Lagen an zentra-
lerer Lage im «ESPAr» zusammenzufihren (Vorgang beschrieben in
Massnahme P3). Ohne diese dirfte es eher schwierig sein, attraktive
Standorte mit genligend verfligbaren Flachen zu finden.

* Planungs- und Naturschutzamt
» Standortgemeinden potenzieller «Entwicklungsschwerpunkte Ar-
beiten regional»

Mit den «Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional» «ESPAr»
kann ein Instrument geschaffen werden, welches eine Erganzung zu
den ESP im Agglomerationskernraum bietet. Auch in diesen Gemein-
den ausserhalb des Agglomerationskernraums gibt es eine Nachfrage
an gut gelegenen und attraktiven Arbeitszonen. Fir die Umsetzung ist
die Mitarbeit der betroffenen Gemeinden wichtig, das Vorgehen muss
daher gut mit den Gemeinden koordiniert werden. So kann sicherge-
stellt werden, dass regionale und lokale KMU allfallige Expansionspro-
jekte umsetzen und langfristig wachsen kénnen.
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Kategorie Planungsrechtliche Massnahme

Massnahme Arbeitszonenabtausch P3
Wirkung
Aufwand
Komplexitat

Zeithorizont Umsetzung

Ziel Mittels Abtausch sollen dispers angeordnete, nicht genutzte Arbeitszo-
nen an zentralerer Lage zusammengefiihrt werden. Dadurch verbes-
sert sich die Attraktivitat und Marktfahigkeit der Arbeitszonen und es
steigen die Chancen, dass die entsprechenden Flachen entwickelt
werden. Dieser Abtausch kann in Koordination mit den «Entwicklungs-
schwerpunkten Arbeiten regional» («kESPAr», Massnahme P2) vorge-
nommen werden.

Ausgangslage Im Kanton Schaffhausen gibt es einen erheblichen Anteil an Arbeits-
zonen, die sich an ungeeigneten Lagen befinden und fir deren Nut-
zung wenig Nachfrage vorhanden ist. Es fehlen aber bisher Anreize,
diese an besser geeignete Orte zu verschieben, insbesondere auch
Uber die Gemeindegrenzen hinweg.

Beschreibung Im Grundsatz wird ein flaichengleicher Abtausch von Arbeitszonen vor-
geschlagen: Gemeinde A zont aus und Gemeinde B (als Standortge-
meinde fiir einen «kESPAr») zont eine gleich grosse Flache an regio-
nal abgestimmter und somit besserer Lage ein — abgestimmt auf die
«ESPAr». Gemeinde A erklart sich dadurch bereit, auf Bauzonen zu
verzichten, zugunsten einer regional koordinierten Arbeitszonenbe-
wirtschaftung.

Um einen solchen Baulandabtausch fir die Gemeinden und die be-
troffenen Grundeigentimer attraktiv zu gestalten, ist ein (z.B. finanzi-
eller) Anreiz fur den Abtausch zu schaffen. Mdgliche Optionen sind:

* Der Mehrwert, welcher durch die Einzonung in der Gemeinde B
entsteht, wird genutzt, um die Grundeigentimer in Gemeinde A fur
die Auszonung zu entschadigen (stadtebaulicher Vertrag).

* Landabtausch: Eigentiimer 1 mit Bauland in Gemeinde A tauscht
sein Grundstlick mit Eigentiimer 2, der fir eine Einzonung geeig-
netes Landwirtschaftsland in Gemeinde B besitzt, aber nicht an
Bauland interessiert ist.

* Eine zusétzliche Attraktivierung des Baulandabtauschs kénnte er-
folgen, indem auf der neu eingezonten Flache in Gemeinde B eine
hdhere bauliche Dichte ermdglicht wird, als auf der auszuzonen-
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den Flache in Gemeinde A. Der infolge der Einzonung entste-
hende Mehrwert wird dadurch grésser und es verbleibt auch nach
der Entschadigung der Auszonungen ein finanzieller Mehrwert.

Daruber hinaus ist zu klaren, wie mit den potenziellen Steuerertragen
umzugehen ist, welche derjenigen Gemeinde entgehen, die ihre Ar-
beitszone abgibt. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass fir FIa-
chen, welche in einem Zeithorizont von 15 Jahren nicht bebaut wer-
den (z.B. Reserveflachen von Unternehmen) auch kein Anspruch auf
Weiterbestand als Bauland besteht (vgl. Art. 17 RPG).

* Die rechtlichen Grundlagen fir einen solchen Baulandabtausch
sind grundsatzlich vorhanden.

* Es muss erganzend sichergestellt werden, dass die im kantonalen
Richtplan Kap. 2-3-2/4 festgelegte Kompensationspflicht fiir Neu-
einzonungen auch berkommunal erflllt werden kann und unab-
hangig von der kommunalen Bauzonenauslastung nur eine einfa-
che Kompensation erforderlich ist.

* Die beteiligten Gemeinden missen aus dem Abtausch und der re-
gionalen «Zentralisierung» klar erkennbare Vorteile erzielen, damit
sie dem Vorgehen zustimmen werden. Keine der Gemeinden darf
sich als Verlierer empfinden.

* Die Umsetzung der Massnahmen F2 (Rahmen-/Verpflichtungskre-
dite) und P2 (ESPAr) sind Pflicht.

* Politischer Grundsatzentscheid

* Vertieftes Konzept (Teilprojekt 3) ausarbeiten (Mechanismus und
mdgliche Anreizsysteme fir Arbeitszonenabtausch auf Ebene Nut-
zungsplanung, Umgang mit Eigentimern der Grundstlicke, Kom-
pensation Steuerertrage, Grobkostenschatzung)

* Identifikation von potenziellen Flachen fir Auszonungen als Basis
fr den Abtausch

* Bereitschaft der Gemeinden fur den Arbeitszonenabtausch klaren
und die Gemeinden daflr gewinnen

* Anpassung kantonaler Richtplan

* Pilotprojekt mit interessierten Gemeinden und Grundeigentimern
starten.

* F2 (Rahmen-/Verpflichtungskredite) und P2 (ESPAr)

* Planungs- und Naturschutzamt
*  Amt fur Justiz und Gemeinden
* Finanzdepartement
* Standortgemeinden

Ein Arbeitszonenabtausch erscheint als vielversprechender Ansatz,
um in Regionen, die sich nicht im Agglomerationskernraum befinden,
ein Angebot an gut gelegenen und attraktiven Arbeitszonen zu schaf-
fen. Es ist von zentraler Bedeutung, die beteiligten Gemeinden vom
Vorteil dieser LOsung zu Uiberzeugen und sie beim komplexen Umset-
zungsprozess massgeblich zu unterstitzen.
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Kategorie Planungsrechtliche Massnahme

Massnahme Umsetzung Uberbauungsverpflichtung P4
Wirkung
Aufwand
Komplexitat

Zeithorizont Umsetzung

Ziel Die Gemeinden haben bereits mit den bestehenden Gesetzesgrundla-
gen die Méglichkeit, mittels Uberbauungsverpflichtung die Mobilisie-
rung von nicht oder stark unternutzten Baugrundstlicken voranzutrei-
ben. In den Gemeinden sind jedoch die gesetzlichen Grundlagen wie
auch das Vorgehen zur Anwendung kaum bekannt. Es soll ihnen
hierzu Unterstltzung zur Verfiigung gestellt werden. Vorgesehen ist
die Erstellung einer Arbeitshilfe und Vorlagen zur Anwendung.

Ausgangslage Bei Neueinzonungen sind gemass Art. 29b BauG die der Bauzone zu-
gewiesenen Grundstuicke innerhalb von sieben Jahren nach realisier-
ter Erschliessung zu Uberbauen. Bei bestehenden Bauzonen kann der
Gemeinderat, wenn ein Uberwiegendes offentliches Interesse es
rechtfertigt, den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern eine
Frist von funf bis zehn Jahren fiir die Uberbauung eines baulich nicht
genutzten oder wesentlich unternutzten Grundstlickes setzen.

Ein 6ffentliches Interesse an einer Uberbauungspflicht besteht na-
mentlich dann, wenn im betreffenden Gebiet das Angebot an verfiig-
barem Bauland ungentigend ist. Werden die Grundstiicke innerhalb
der gesetzten Fristen nicht Uberbaut, so steht der Gemeinde innert
zwei Jahren ein auch zugunsten Dritter ausibbares Kaufrecht zum
Verkehrswert zu. Dies setzt jedoch die entsprechenden finanziellen
Mittel und den politischen Willen der betroffenen Gemeinde voraus.

Beschreibung Der Kanton erarbeitet eine Arbeitshilfe, welche die rechtlichen Mg-
lichkeiten zur Baulandmobilisierung mittels Uberbauungsverpflichtung
aufzeigt und das Vorgehen zur Anwendung erlautert. Zudem erstellt
er eine Vorlage des noétigen Schreibens zur Verwendung durch die
Gemeinden.

In der Arbeitshilfe ware insbesondere zu klaren, wann ein Gberwiegen-
des offentliches Interesse an einer Uberbauung vorliegt und somit der
Erlass einer Uberbauungsverpflichtung gerechtfertigt ist. Mit dieser
Massnahme soll sichergestellt werden, dass u. a. Arbeitszonen
(Bauzonen), welche eingezont und erschlossen wurden, auch tatsach-
lich genutzt werden.
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« Einzonung mit Fristansetzung fir die Uberbauung (vgl. Art. 29b
Abs. 1 BauG)

* Bedingte Ein- oder Umzonungen fir Projekte im lbergeordneten
Interesse (vgl. Art. 8 Abs. 3 BauG)

* Vertragliche Vereinbarungen (Kaufs-, Vorkaufs- oder Rickkaufs-
recht, Art. 29a BauG)

« Setzung von Fristen zur Uberbauung bei bereits eingezontem
Bauland durch die Gemeinde, sofern dies ein Uberwiegendes 6f-
fentliches Interesse rechtfertigt (vgl. Art. 29b Abs. 2 BauG)

* Landumlegung (vgl. Art. 19 BauG)

Die Anwendung einer Uberbauungsverpflichtung ist ein politisch heik-
les Thema. Es wird vermutet, dass das Instrument bisher — soweit be-
kannt — von den Gemeinden kaum angewendet wurde. Wenn die Me-
chanismen in der Gemeinde gut bekannt sind, so kdnnen zumindest
die verfahrenstechnischen Hirden abgebaut werden. In Verhandlun-
gen mit Grundeigentiimern kann das Wissen um die Mdglichkeiten der
Uberbauungsverpflichtung ein wertvolles Hilfsmittel sein.

* Erstellung Arbeitshilfe, inkl. z.B. Vorlagen fiir Schreiben, welche
durch die Gemeinde verwendet werden kénnen.

Politischer Wille

* Planungs- und Naturschutzamt

Die Massnahme erfordert einen relativ geringen Aufwand. Den Ge-
meinden ist freigestellt, die Uberbauungsverpflichtung anzuwenden,
sie verfugen indes Uber fundiertes Wissen Uber die Mdglichkeiten des
Baugesetzes zur Baulandmobilisierung. Somit ist es eine nieder-
schwellige Massnahme, welche in einzelnen Fallen einen wichtigen
Beitrag zur Aktivierung von Bauland leisten kénnte.
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Finanzielle Massnahme

Rahmen- und/oder Verpflichtungskredite

Ziel

Ausgangslage

Beschreibung

Beispiel

Wirkung
Aufwand

Komplexitat

Zeithorizont Umsetzung

Finanzielle Unterstitzung von (kommunalen) Projekttragern im Sinne
von Initialinvestitionen (z. B. externe Projektleitung) und Sicherstellung
von rascher Handlungsfahigkeit (z. B. fur Landkauf) bei Vorhaben, die
von kantonaler Bedeutung und Interesse sind.

Innerhalb des gesetzlichen Rahmens ist dies bereits heute mdglich,
wird jedoch im oben erwahnten Sinne kaum umgesetzt.

Mit Rahmen- oder Verpflichtungskrediten kann der Kanton Projekte
ins Rollen bringen, wenn dies durch die (kommunalen) Projekttrager
nicht moglich ist (z. B. aufgrund fehlender finanzieller Mittel). Eine Vo-
raussetzung ist, dass die Vorhaben von kantonaler Bedeutung und In-
teresse sind (z. B. Umsetzung des kantonalen Richtplans im Rahmen
von ESP).

* Ein Verpflichtungskredit ist an einen effektiven Bedarf bzw. eine
konkrete Projektidee mit zu definierendem Reifegrad gekoppelt
und muss vom Kantonsrat bewilligt werden. Der Prozess und die
noétigen Unterlagen fiir die Vergabe eines Verpflichtungskredits
kdnnte vordefiniert werden.

* Ein Rahmenkredit ermdglicht die Option, bestimmte Kaufe oder Fi-
nanzierungen zu tatigen, und bei Bedarf rasch zu reagieren. Er
begrindet keine Pflicht fur allfallige Kaufe. Der Kanton darf nicht in
Konkurrenz zu Gemeinden oder privaten Entwicklern treten und
es darf keine Marktpreisverzerrung (Verkaufervorteil) entstehen.

* Mit einem Verpflichtungskredit kdnnte zum Beispiel die Projektfih-
rung durch den Kanton finanziert werden (vgl. Massnahme K1).

Sisslerfeld, Kt. AG: Ohne die massgebliche (Vor)Investition des Kt.
Aargau hatten die vier Gemeinden im ESP Sisslerfeld den heute lau-
fenden Planungs- und Entwicklungsprozess nicht annahernd in die-
sem Umfang, Qualitat und Tempo in Gang setzen kénnen. Mit strate-
gischem Landkauf kann die Herstellung von bau- und marktreifen
Grundstucken erleichtert werden, z. B. durch Eliminierung von poten-
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ziell blockierenden Eigentimerverhaltnissen wie Erbengemeinschaf-
ten oder der Sicherung von besonders wichtigen Grundstuicken fir die
funktionale Entwicklung eines Gebiets.

*  Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB)
. Kantonale Verfassung
*  Finanzhaushaltsgesetz (FHG)

. Politischer Riickhalt

. Politischer Grundsatzentscheid
*  Ausarbeitung von Kreditvorlagen
. Behandlung durch das zustandige politische Organ

*  Standortgemeinden

*  Wirtschaftsforderung

. Planungs- und Naturschutzamt

*  Politik (Regierungsrat und Kantonsrat)

Rahmen- und Verpflichtungskredite bieten dem Kanton die Mdglich-
keit, den Umgang und die Entwicklung der Arbeitszonen in Schaffhau-
sen aktiv mitzugestalten. Im Vergleich zur Schaffung von Rahmenbe-
dingungen oder anderen Férdermassnahmen behalt der Kanton hier
einen Gestaltungsspielraum. Es handelt sich somit um eine wichtige
Massnahme fiir die Arbeitszonenbewirtschaftung, die aber aufgrund
der gestaltenden Tatigkeit des Kantons auch politisch umstrittener
sein wird als andere Massnahmen.
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Koordinative & Fachliche Massnahme

Projektumsetzung

(Planung und Entwicklung)

Ziel

Ausgangslage

Beschreibung

Beispiel

Wirkung
Aufwand

Komplexitat

Zeithorizont Umsetzung

Mit einer aktiven Projektfihrung durch den Kanton kénnen die ange-
strebten Entwicklungen professionalisiert und beschleunigt werden.
So werden die tangierten Gemeinden unterstiitzt, Entwicklungen vo-
ranzutreiben.

Der Kanton nimmt heute teilweise eine aktive, koordinierende Rolle im
Kontext der Arbeitszonenbewirtschaftung ein. Die Zustandigkeiten
sind wie folgt verteilt:

. PNA = Uibergeordnet / strategisch
*  Wif6 = Standortstrategisch / Beratung / Ansiedlung
*  HBA = Arealentwicklung (fur kantonale Grundstlicke, neu seit 2024)

Fir die «Projektentwicklung» hat der Kanton heute keinen gesetzli-
chen Auftrag.

Im Rahmen von Vorhaben in den ESP gemass kantonalem Richtplan
koénnte der Kanton eine aktivere Rolle gemass der oben aufgefiihrten
Aufgabenverteilung einnehmen, bis hin zu beispielsweise operativen
Projektflhrungsarbeiten und proaktiv koordinierenden Aufgaben.

Zu prifen ist auch eine weitergehende Unterstiitzung, indem der Kan-
ton im Rahmen einer kantonalen Nutzungszone auf Ersuchen der Ge-
meinde den Erlass der erforderlichen Planungsinstrumente Uber-
nimmt. Hierflr ware gegebenenfalls das kantonale Baugesetz zu er-
ganzen.

Fir «Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten regional» («kESPAr») und
Ubrige Arbeitszonen (abgesehen von kantonseigenen Arealen) tiber-
nimmt der Kanton seine Aufgaben im regularen Rahmen, das heisst
er pruft und genehmigt Vorhaben.

Die finanziellen Mittel kénnten durch einen ordentlichen Verpflich-
tungskredit (Massnahme F2) gesichert werden.

* Kt AG: Im Kanton Aargau wird dieses Modell erfolgreich bei der
Gebietsentwicklung des ESP Sisslerfeld umgesetzt. Die landli-
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Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen
Projektbericht Teilprojekt 1: Anhang Massnahmenblatter

chen Gemeinden waren finanziell und ressourcenmassig im Mi-
lizsystem nicht in der Lage, ein solches Projekt erfolgreich zu
stemmen.

* Kt. TG/ SG: Die beiden Kantone koordinieren und finanzieren die
Gebietsentwicklung Wil West als Arbeitsplatzgebiet von kantona-
ler Bedeutung, zusammen mit den zugehdrigen Infrastrukturbau-
ten (Autobahnanschluss, neue Bahnhaltestelle). Die betroffenen
Gemeinden Sirnach und Minchwilen haben im Rahmen der kan-
tonalen Nutzungszone die Planungshoheit an den Kanton Thur-
gau abgegeben.

Rechtliche Grundlagen -

Erfolgsfaktoren »  Die verantwortliche Fachstelle muss mit den benétigten finanziel-
len und personellen Mitteln ausgestattet werden, wobei das Pro-
jektblro und die Projektleitung extern ausgelagert werden kénn-

ten.
. Rollen- Zustandigkeits- und Aufgabenteilung miissen definieren
werden.
Nachste Schritte »  Politischer Grundsatzentscheid: Der Kanton benétigt ein entspre-

chendes politisches Mandat (im Sinne eines Auftrages aus dem
kantonalen Richtplan oder auf Basis einer Gesetzesgrundlage).

. Erarbeitung einer gemeinsamen Entwicklungsabsicht mit den be-
troffenen Gemeinden und weiteren Anspruchsgruppen

*  Formalisierung des politischen Mandats und Sicherstellung der fi-
nanziellen Mittel

*  Zuordnung der verantwortlichen kantonalen Fachstelle

»  Definierung der Aufgabenteilung, Zustandigkeiten und Arbeitsab-
laufe

Abhangigkeiten -

Akteure «  Kanton / PNA (Planung)
*  Kanton / HBA (Arealentwicklung)
*  Kantonsrat / Regierungsrat
*  Wirtschaftsforderung
*  Betroffene Gemeinden und ggf. weitere Anspruchsgruppen

Einordnung und Einschdtzung  Die direkte Projektumsetzung durch den Kanton kann ganz gezielt zur
Beschleunigung der Entwicklung beitragen. Sind die politischen Grund-
lagen geschaffen und die Arbeitsablaufe definiert, handelt es sich um
ein vielseitig einsetzbares Instrument des Kantons. Die Schaffung der
Voraussetzungen erfordert jedoch Zeit und insbesondere personelle
Ressourcen. Ferner ist eine Anpassung der kantonale Gesetzesgrund-
lagen (Baugesetz) zu priufen, die eine kantonale Nutzungsplanung er-
moglicht. Nicht geklart ist, die Rolle der Privaten (Eigentimer, Entwick-
ler etc.) und wie mit ihnen umgegangen/zusammengearbeitet werden
soll (insb. wenn sie sich nicht fiir eine Projektumsetzung aussprechen).
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Kategorie

Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen
Projektbericht Teilprojekt 1: Anhang Massnahmenblatter

Koordinative & Fachliche Massnahme

Initialberatung & Arbeitshilfen

Ziel

Ausgangslage

Beschreibung

Wirkung
Aufwand

Komplexitat

Zeithorizont Umsetzung

Durch eine fachliche Initialberatung beim Kanton kénnen die Gemein-
den direkt von Erfahrungen ahnlich gelagerter Projekte profitieren,
eine erste professionelle Einschatzung der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen erhalten und typische Umwege und damit verbundene Mehr-
aufwande vermeiden.

Darlber hinaus konnen durch eine aktive Unterstitzung von Seiten
des Kantons mégliche Interessenkonflikte und Abstimmungsprobleme
und Herausforderungen friihzeitig erkannt und gelést werden.

Die Aufgabe des Kantons ist primar «Prifen und Genehmigen». In
verschiedenen Bereichen wirkt er heute schon beratend, z. B. im Rah-
men der Stelle «Arbeitszonenbewirtschaftung» des PNA.

Die Gemeinden stossen bei der Entwicklung von Arbeitszonen oft an
ihre Grenzen, da die Prozesse aufwendig und kompliziert sind und die
Gemeinden nicht wissen, wie sie vorgehen mussen. Die fehlenden
Fachkompetenzen bzw. Ressourcen in den Gemeinden werden als
Hindernis fir die Entwicklung in den ESP betrachtet.

Kunftig konnte der Kanton seine heute mehrheitlich priifende und ge-
nehmigende Rolle weiter ausbauen, institutionalisieren und bekannt
machen. Konkret z. B. in folgenden Formen:

. Bei Projekten in ESP konnte sich der Kanton im Rahmen seiner
personellen Ressourcen und Zustandigkeiten bedarfsweise mit
aktiver fachlicher Beratung und Mitarbeit zu konstruktiver L6-
sungsfindung z.B. bei Interessenskonflikten zwischen kantonalen
Fachstellen engagieren, ohne jedoch die Projektfiihrung selbst zu
Ubernehmen (Vergleiche Massnahme K1).

*  Generell stehen kantonale Fachstellen fir Erstberatungen und -
einschatzungen zur Verfigung. Mit konkreten persénlichen Erst-
beratungen (beispielsweise im Rahmen einer reguldren Gemein-
deratssitzung) durch eine kantonale Fachperson kdnnten kiinftig
Projekte zu kommunalen Vorhaben im Kontext Ansiedlung / Ar-
beitszonen insbesondere in der Initialisierungsphase noch starker
unterstitzt werden.
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Rechtliche Grundlagen

Erfolgsfaktoren

Nachste Schritte

Abhangigkeiten

Akteure

Einordnung und Einschéatzung

Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton Schaffhausen
Projektbericht Teilprojekt 1: Anhang Massnahmenblatter

Besonders im Zusammenhang mit Anschubfinanzierungen kénnte der
Kanton eine fachliche Unterstitzung anbieten, da er Uber gréssere
Fachkompetenz verfiigt als die Gemeinden.

* Die Gemeinden missen vom Angebot Kenntnis haben, bereit
sein, sich unterstitzen zu lassen und die Initiative ergreifen.

* Die kantonalen Fachstellen miissen flir das Angebot sensibilisiert
werden. Ggf. sind die beratenden Fachpersonen entsprechend zu
schulen.

* Die notwendigen personellen/finanziellen Ressourcen missen
beim Kanton bereitstehen.

* Aufgabenteilung/Zustandigkeiten zwischen Kanton und Gemein-
den (Planungsburos) missen klar sein

* Erstellung von Leitfaden / Arbeitshilfen fiir bestimmte Themen

* Da die Ressourcen des Kantons beschrankt sind, ist zu klaren,
wie viel durch die kantonale Fachstelle selbst geleistet werden
kann und in welchen Angelegenheiten externe Spezialisten hinzu-
zuziehen sind.

* Ausbau, Institutionalisierung und Bekanntmachung der fachlichen
Beratung.

* Planungs- und Naturschutzamt
*  Hochbauamt
* Gemeinden

Eine niederschwellige Initialberatung durch kantonale Fachstellen
kann Gemeinden und Projekttragern frihzeitig Sicherheit im Prozess
geben, und typische Umwege und damit verbundene Mehraufwande
verhindern.
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Einleitung

Hintergrund

Seit der Einflihrung des revidierten Raumplanungsgesetzes (RPG 1) im Mai 2014 wird von
der Raumplanung neben der Koordination verschiedener Interessen im Raum ein haushal-
terischer Umgang mit dem Boden verlangt. Dieses Prinzip erfordert die gezielte «Siedlungs-
entwicklung nach innen».

Die von der Professur fir Raumentwicklung der ETH Zirich entwickelte Methodik raum+ wird
seit Uber zehn Jahren erfolgreich in verschiedenen Kantonen und Regionen der Schweiz
angewandt. Sie hat sich als praxiserprobtes Instrument zur qualitativen und quantitativen
Erfassung von Bauzonenreserven etabliert. Regelmassige Nachfiihrungen ermdoglichen ein
Monitoring der tatsachlichen raumlichen Veranderungen.

Die Methodik raum+ dient somit als bewahrtes Werkzeug des Siedlungsflaichenmanagements
zur Umsetzung der Ziele des RPG. Dabei werden in Zusammenarbeit mit kommunalen Ver-
treterinnen und Vertretern Informationen liber Reserveflachen gesammelt, analysiert und
auf einer internetbasierten Plattform dokumentiert. Diese Plattform ermoglicht eine flexible,
zeitunabhangige Erhebung und Aktualisierung der Daten und schafft eine fundierte Grundlage
fur weiterfuhrende Planungen.

Der Kanton Schaffhausen hat erstmals 2013 die Gesamtsiedlungsreserven nach der raum+
Methodik erhoben und die Daten seither im 4-Jahres-Rhythmus nachgefiihrt. Innenent-
wicklung ist eine Daueraufgabe und die regelmassigen Ubersichten zu den Reserven unter-
stiitzen den Kanton und die Gemeinden bei der Formulierung von Strategien sowie bei der
taglichen raumplanerischen Interessenabwagung.



Nachfuhrung 2025

Die Federflihrung fiir raum+ im Kanton sowie fiir die Nachfiihrung 2025 oblag dem Planungs-
und Naturschutzamt. Die Datenvorbereitung und Gesprache sowie die Qualitatssicherung und
das Verfassen des Abschlussberichts wurden von der Fachstelle raum+ an der ETH Zirich
durchgefiihrt.

Die Gesprache fanden in den Monaten Juni und Juli 2025 vor Ort bei der jeweiligen Gemeinde
statt. Bei allen Gesprachen waren die Fachstelle raum+, Mitarbeiter/-innen des Planungs- und
Naturschutzamtes sowie Vertreter/-innen der Gemeinde anwesend. Die folgenden Daten-
modelle und Themen wurden erhoben bzw. besprochen:

Gesamtsiedlungsreserven

Mit der Methodik raum+ werden Reserven in rechtskraftigen Bauzonen ab 200 m? erfasst. Eine
vollstindige Ubersicht der Merkmale und Kategorien ist im raum+ Datenmodell verfiighar
(siehe: www.raumplus.ethz.ch). In der Datenvorbereitung wurden die Reserven systematisch
identifiziert und in einer Luftbildanalyse individuell betrachtet. Flachen, die noch nicht in
der Ubersicht enthalten waren, wurden neu hinzugefiigt und im Gesprich mit der Gemeinde
beurteilt. Kapitel 2 zeigt die Ergebnisse.

raum+ bietet einen Mehrwert flir die Gemeinde

« Eine liberall verfiigbare Ubersicht zu den Bauzonenreserven im Gemeindegebiet. Der
Zugang wird tber den Kanton bewirtschaftet.

e Die Analyseansicht erlaubt das Filtern von Daten und schnelle Auswertung uber
verschiedene Attribute und Zeitstande.

e Daten konnen zur Weiterverwendung exportiert werden. Auch Planungsbiros konnen
im Auftrag der Gemeinde Zugang anfragen.



Portrat des Kantons

Tab.1 listet einige raumrelevante Kennziffern des Kantons im Laufe der Zeit auf. Sie zeigt
ein stetiges Bevolkerungswachstum und mit einer Ausnahme zwischen 2012-2016 auch ein
stetiges Beschaftigtenwachstum.

Stand Stand Stand Stand Differenz Tab.1 Kennziffern des Kantons
Ende 2012 Ende 2016 Ende 2020 Ende 2024 2020-2024 2012-2024
Anzahl Gemeinden 27 26 26 26 -
Standige Wohnbevdlkerung 77'955 80'769 83107 88667 +6.7%
Beschéftigte Vollzeitdquivalente (VZA) 35'299 35155 36'288 37577 +3.5%
Raumnutzer/-innen (Bevdlkerung + VZA) 113°254 115'884 119°395 126244 +5.7% 1
VZA pro 1'000 Einwohner/-innen 453 435 437 424 -3.0% Bei Fragen im Zusammenhang mit
Fliche ganzer Kanton 29'842 ha R der Siedlungsentwicklung ist es
wichtig, diese in Bezug auf die ein-
Bauzonenflache 2435 ha 2441 ha 2'444 ha 2'433 ha -0.5%

Der Kanton Schaffhausen ist durch seine Lage in der hiigeligen Region des Randen sowie
durch den Rhein gepragt. Seine Ortschaften weisen sich durch historische Ortskerne aus.
Der kantonale Richtplan definiert dabei drei Raumtypen, welche im Hinblick auf die Raum-
entwicklung auf die Gemeinden und Ortsteile' des Kantons angewandt werden. Abb. 1 zeigt
die Zuweisung der Ortsteile zu den kantonalen Raumtypen.

Das im Jahr 2019 genehmigte Richtplankapitel «Siedlung» sieht die Erarbeitung von kom-
munalen Siedlungentwicklungsstrategien durch die Gemeinden vor. Die Gemeinden sollen
darin insbesondere aufzeigen, «wie sie eine hochwertige Siedlungentwicklung nach innen
in der Gemeinde und in den einzelnen Quartieren erreichen» (Planungsgrundsatze, 2-3-1,
S.106). Die Erarbeitung dieser Strategien ist in den meisten Gemeinden abgeschlossen oder
weit fortgeschritten. Darauf aufbauend werden in den kommenden Jahren die Bau- und
Zonenordnungen bzw. Rahmennutzungsplane liberarbeitet.

zelnen Ortsteile zu beantworten.
Entsprechend werden diese Ortsteile
im vorliegenden Bericht und auch
generell in der kantonalen Raumbe-
obachtung separat ausgewiesen.
Vgl. Geoportal des Kantons Schaff-
hausen: https://rp.sh.ch/karte-sh-
ortsteile.

Abb.1 Raumtypen der Gemeinden
und Ortsteile gemass kan-
tonalem Richtplan






Ergebnisse

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebung 2025 dargestellt. Nach einer Ubersicht
zum Stand der Gesamtsiedlungsreserven folgen kurze Fokuskapitel, welche verschiedene
relevante Aspekte der Reserven beleuchten:

Fokus: Zeitliche Verdanderung
Mit dem mittlerweile vierten Datenstand lassen sich Entwicklungen beobachten und inter-
essante Sachverhalte beschreiben.

Fokus: Arbeitszonen

Die Industrie- und Gewerbezonen sind von besonderer Bedeutung fiir die Entwicklung des
Kantons. Dieser Fokus beleuchtet den aktuellen Stand der Bebauung/Nutzung sowie Fla-
chengrossen in den Arbeitszonen.

Fokus: Mobilisierung

Erschweren planerische Hindernisse die Entwicklung von geeigneten Flachen oder sind es
die Eigentiimerschaften, welche einer Entwicklung ablehnend gegeniiberstehen? Ein Blick
auf die Tragweite der Mobilisierungshindernisse gibt einen Anhaltspunkt.

Fokus: Raumtypen

Der raumliche Kontext spielt eine wesentliche Rolle in der kantonalen Entwicklung. Hier
werden Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen den verschiedenen Raumtypen
beleuchtet.

Fokus: Kantonsvergleich
Ein Blick uber die Kantonsgrenzen hinaus offenbart interessante Gegebenheiten im Kanton
Schaffhausen. Diese konnen sowohl Handlungsbedarf wie auch Chancen zugleich aufzeigen.



2
Betrachtet werden die Wohn-, Misch-,

Zentrums-, Kern- und Arbeitszonen
sowie die Zone fir offentliche

Nutzung.

Abb.2  Anteil der unbebauten
Gesamtsiedlungsreserve
an der Bauzone nach
Ortsteil und Raumtyp

2.1 Gesamtsiedlungsreserven 2025

Verschiedene Sachverhalte werden in den nachfolgenden Fokuskapiteln auf Kantonsebene
beleuchtet. In der Ubersicht zu den Gesamtsiedlungsreserven werden anhand zweier relativer
Kenngrossen die Gemeinden und Ortsteile des Kantons prasentiert.

Reserveanteil an der Bauzone

Der «Reserveanteil an der Bauzone» setzt die Grosse der Reserven mit der Grosse der
Bauzone ins Verhiltnis? Siedlungen mit urbanem Charakter haben lblicherweise aufgrund
ihrer Entwicklungsdynamik, ihrer Zentralitat und der hohen baulichen Dichte einen kleineren
Reserveanteil. Diesem Bild entspricht der Kanton Schaffhausen aber gemass Abb. 2 nicht. Viel
eher scheinen die Gemeinden und Ortsteile in ihren jeweiligen lokalen raumlichen Kontext
eingebunden zu sein. Der Anteil schwankt dabei stark zwischen 4 % in Neuhausen bis zu
knapp 22 % in Hemmental.

Der Ortsteil Hofen in der Gemeinde Thayngen weist keine unbebauten Reserveflachen auf.

Gesamtkanton
10%




Reserve pro Raumnutzer/-in

Ahnlich dem Reserveanteil an der Bauzone ermdéglicht die Kenngrosse «Reserve pro
Raumnutzer/-in» einen Vergleich der Gemeinden unabhangig von ihrer Grosse. Als Raum-
nutzerin oder Raumnutzer (RN) werden dabei sowohl die standige Wohnbevolkerung wie
auch die Beschiftigten in Vollzeitaquivalenten (VZA) gez&hlt3.

Auch hier schwankt der Wert gemass Abb. 3 stark zwischen den Gemeinden und Ortsteilen,
von 5 m? in Neuhausen am Rheinfall bis iber 80 m? in Opfertshofen. Betrachtet man den
gesamtkantonalen Wert, liegt dieser bei 20 m?, was auf die bevolkerungsreichen Gemeinden
bzw. Ortsteile Schaffhausen und Neuhausen zurickzufiihren ist. Zusammen machen sie
beinahe 57 % der Bevdlkerung und iiber 70 % der Beschéftigten VZA aus.

Gesamtkanton
20 m?

3

Diese Daten stammen aus den Sta-
tistiken STATPOP (2024) resp.
STATENT (2023) des BFS, welche

jeweils um 1-2 Jahre verzégert

erscheinen.

Abb.3 Reserve pro Raumnutzer/-
in der unbebauten Gesamt-
siedlungsreserve nach
Ortsteil und Raumtyp



Abb. 4

Reserve pro Raumnutzer/-in
in Kategorien pro Ortsteil
und nach Erhebungsstand

2.2 Fokus: Zeitliche Anderung

Mit dem vierten, regelmassig und systematisch erhobenen Datenstand konnen verschiedene
Sachverhalte Uber die Zeit betrachtet werden.

In Abb. 4 wird die Entwicklung der Reserve pro RN in den verschiedenen Erhebungsstanden
gezeigt. Die Abbildung weist darauf hin, dass die Reserve pro Raumnutzer/-in seit der ersten
Erhebung im Jahr 2013 in fast allen Gemeinden abgenommen hat. Dies hangt einerseits
mit dem Bevolkerungswachstum zusammen. Andererseits hat aber auch die Reserve real
abgenommen, wie Abb.5 zeigt. Auch zu sehen sind die tiefen Werte in den Gemeinden und
Ortsteilen des Agglomerationskernraumes und der umliegenden Gemeinden.

Legende
Reserve pro Raumnutzer/-in



Abb.5 zeigt die stetige Abnahme der unbebauten Reserven lber die vier Datenstande hinweg.
Zuletzt war die Abnahme zwischen 2021-2025 mit 11 % (-32 ha) wieder grosser als zwischen
2017-2021 mit nur 5 % (-15 ha). Am stdrksten haben dabei mit -16 ha (-18 %) die Arbeits-
zonenreserven abgenommen, gefolgt von den Reserven in Wohnzonen mit -10 % und der
Zone fir o6ffentliche Nutzung mit -9 %. In den Misch-, Zentrums- und Kernzonen hat sich
summarisch fast nichts verandert.

22 ha27 ha 369 ha

15 22 ha 306 ha

16 24 ha 291 ha

13 25 ha 259 ha
13 369 ha

18 ha 306 ha

21 ha 291 ha

12 259 ha

Der Stand der Planung* auf den Reserveflachen geméss der Einschatzung bzw. Kenntnis der
Gemeinden hat sich gemass Abb. 6 nur geringfligig geandert. Es scheinen vor allem Reserven
aus der Phase «Herstellung der Baureife» in das Baubewilligungsverfahren (11 ha, 4 %)
Uberfiihrt worden zu sein.

In Abb.7 ist die relative Entwicklung der Eigentimerinteressen sichtbar. Es sticht hervor,
dass der Anteil interessierter Eigentlimerschaften insbesondere in der letzten Periode von
2021-2025 um 8 % abgenommen hat. Viele als zuvor interessiert eingestufte Eigentiimer-
schaften wurden neu als neutral eingeschatzt. In gewissen Gemeinden ist dies auf laufende
Revisionen der Bau- und Zonenordnungen zuriickzufiihren. Ob sich dieser Trend bestatigt
oder umkehrt, wird sich spatestens mit der nachsten Erhebung zeigen.

369 ha
306 ha
291 ha

259 ha

Abb.5 Flachensumme der unbe-
bauten Gesamtsiedlungs-
reserve in Erhebungsstand
nach Potenzialtyp

Abb.6 Relative Verteilung der
Flachensumme der unbe-
bauten Gesamtsiedlungs-
reserve in Erhebungsstand
nach Stand der Planung

4
Das Attribut Stand der Planung wird
nur bei Flachen iber 2000m? syste-

matisch erfasst. Der Wert «------ »
driickt dabei das Fehlen einer Ein-
schatzung aus.

Abb.7 Relative Verteilung der
Flachensumme der unbe-
bauten Gesamtsiedlungs-
reserve in Erhebungsstand
nach Eigentiimerinteresse



Aufschliisselung der Abnahme von Reserven

Die Summe der Reserven kann sich aus verschiedenen Griinden andern. Abb. 8 schliisselt
die Abnahme von 32 ha unbebauter Reserve zwischen 2021 (292 ha) und 2025 (259 ha) auf.
Im Folgenden werden diese Sachverhalte kurz erldutert:

Uberbaut -33 ha
Wurden Reserven mit Gebauden liberbaut oder befinden sie sich zum
Zeitpunkt des Erhebungsgesprachs im Bau, werden sie in der Plattform
als iiberbaut markiert und verschwinden aus der Ubersicht. Sie kénnen
Uber die Plattform jederzeit angezeigt werden.

Reduziert -11 ha
Werden grosse Reserveflachen abparzelliert oder teilweise iberbaut
und die Restflachen sind weiterhin liberbaubar, so wird die Geometrie
der Reserveflache angepasst. Hier ist davon auszugehen, dass eine
iberwiegende Mehrheit der Reduktionen auf Uberbauung zuriickzu-
fihren sind.

Umklassifiziert -3 ha
Wird eine Reserveflache neu genutzt, aber es bestehen keine Hoch-
bauten (bspw. bei einem Parkplatz oder einer Lagerflache), so wird
sie umklassifiziert und neu als «zu gering genutzt» eingeschatzt.
Diese Flachen werden im neuen Datenstand nicht mehr als unbebaute
Reserven gelistet und verschwinden deshalb aus der Ubersicht.

Neu +12 ha
In der Vorbereitung auf die Erhebung werden alle Parzellen automa-
tisiert Uberpruft und mit den bestehenden Flachen in der Plattform
verglichen. Falls Gebaude abgerissen, kleinere Parzellenteile abpar-
zelliert wurden oder Umzonungen stattgefunden haben, werden diese
neu unbebauten Parzellen als neue Reserveflachen aufgenommen.

Vergrossert +2 ha
Vergleichbar zu den reduzierten Flachen kann es passieren, dass zuvor
bebaute Teile von Parzellen neu unbebaut sind oder Umzonungen von
Parzellenteilen stattfinden. In diesen Fallen wird die bestehende Reser-
veflache vergrossert und fliesst indirekt in die Statistik ein.

Abb.8  Flachensumme der unbe- H Uberbaut Reduziert Umklassifiziert B Neu Vergrossert
bauten Reserven im Daten-
stand 2021 und 2025 mit 2021 291 ha
Aufschlisselung der Diffe-
runzc isselung der Diffe 11 ha -
€ -3ha

+12 ha
+2 ha

2025 259 ha

0 ha 50 ha 100 ha 150 ha 200 ha 250 ha 300 ha



2.3 Fokus: Arbeitszonen

Die raum+ Methodik erhebt nicht nur unbebaute Flachen, sondern kann im Gesprach mit den
Gemeinden auch «zu gering genutzte» Flachen erfassen. Dies ist insbesondere bei Indus-
triebrachen relevant, aber auch bei Nutzungen, welche nicht zwingend eine Uberbauung mit
Gebauden verhindern. Darunter fallen vor allem Lagerflachen und Parkplatze.

Abb.9 zeigt, dass knapp 70 % der Reserveflache in Arbeitszonen wirklich unbebaut und
ungenutzt ist. Auf 33 ha Arbeitszonenflédche sind demnach Bauten und Anlagen, welche (in
naher Zukunft) nicht mehr genutzt, zu gering genutzt oder nicht im Sinne des Planungsrechts
genutzt werden. Das Bild wird durch die Betrachtung der «Prazisierung zur Nutzung»® in
Abb. 10 vervollstandigt: Knapp 22 ha Lagerflachen und 7 ha Parkplatzflachen konnen als zu
gering genutzte Arbeitszonenreserve betrachtet werden. Mit 29 ha Reserveflache werden
Parzellen(-teile) erfasst, welche durch die Eigentiimerschaft (meist Unternehmen) strategisch
freigehalten werden.
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Interessant ist auch die Betrachtung der Flachengrdosse in den Arbeitszonen, da diese die
Eignung fir bestimmte Unternehmen beeinflusst. In Abb.11 wird nach den Raumtypen der
Gemeinden und Ortsteile unterschieden. Man sieht beispielsweise am Anteil der Flachen
Uiber 5000 m? (oder 0.5 ha), dass Reserveflachen im landlichen Raum (~50 %) kleiner sind
als im Agglomerationskernraum (~75 %). Hier konnen aber bereits wenige Parzellen einen
grossen Unterschied ausmachen, da die Menge an Arbeitszone insgesamt mit 48 ha im
Agglomerationskernraum deutlich grosser ist als bei den anderen Raumtypen.

0.1-0.2 ha 0.2-0.5 ha 0.5-1 ha
48 ha
9 ha

Landlicher Raum 17 ha

5
Der Wert «------ » beim Attribut
«Prazisierung zur Nutzung» driickt

aus, dass keine Prazisierung erfasst
wurde, die Parzelle also entweder
iberbaut ist oder die unbebaute
Flache im Hinblick auf den Zonen-

zweck ungenutzt ist.

Abb.9 Relative Verteilung der
Reserven in Arbeitszonen
in Anzahl und Flache nach
Stand der Uberbauung/
Nutzung

Abb.10 Relative Verteilung der
Reserven in Arbeitszonen
in Anzahl und Flache nach
Préazisierung zur Nutzung

Abb.11 Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
in Arbeitszonen in Raum-
typen nach Flachengrosse



Abb.12 Mobilisierbarkeit und Trag-
weite der Mobilisierungs-
hindernisse der unbe-
bauten Reserven nach
Eigentimerinteressen

6

Die maximale Auspragung aus den

Attributen: Tragweite der Baureife,
Tragweite der Altlasten, Tragweite
der Naturgefahren, Tragweite der
Mobilisierungshindernisse.

2.4 Fokus: Mobilisierung

Als Mobilisierung werden Prozesse und Massnahmen beschrieben, welche eine Parzelle in
eine Entwicklung oder Bebauung lberfiihren. Als Mobilisierungshindernisse gelten dem-
entsprechend die planerische Ausgangslage (bspw. Baureife, Altlasten, Naturgefahren, etc.)
oder der Parzelle zugrunde liegende Eigenschaften (insb. das Eigentiimerinteresse), welche
diesen Prozess verzogern oder verunmoglichen.
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Abb. 12 zeigt eine Gegentiberstellung der Eigentimerinteressen und der Tragweite aller in
raum+ erfassten Mobilisierungshindernisse®, also wie stark diese in der Einschatzung der
Gemeinde eine Entwicklung erschweren. Der Anteil an Flachen mit erheblichen Erschwer-
nissen (6 ha, 2 %), aber auch mit nur leichten Erschwernissen (43 ha, 17 %) fallt relativ gering
aus. Die grosse Mehrheit der Flachen (210 ha, 80 %) hat keine nennenswerte planerische
Mobilisierungshindernisse und kann damit entwickelt werden.

Auffallend ist, dass der grosste Anteil ablehnender Eigentiimerschaften mit 108 ha (42 %)
auch auf diese Kategorie fallt. Trotz fehlender Hindernisse gibt es also weiterhin viele Eigen-
timerschaften, welche aus anderen Griinden keine Entwicklung anstreben. In Fallen, wo dies
Uber Jahre bis Jahrzehnte anhalt, spricht man von «Baulandhortung».

Die Kategorisierung in «Mobilisierbarkeit» grindet in der Annahme, dass planerische Hin-
dernisse und Eigentiimerinteressen gemeinsam betrachtet werden miissen, um ein ganz-
heitliches Bild zu den Hindernissen zu erhalten. In dieser Sichtweise sind 113 ha Reserve
einfach zu mobilisieren, da sie trotz leichter Erschwernisse interessierte Eigentimerschaften
haben oder keine Hindernisse aufweisen bei grundsatzlich neutralen Eigentimerschaften.
Weitere 127 ha sind mit vergleichsweise geringen Hindernissen ausgestattet und nur bei
20 ha Reserveflache gibt es erhebliche Hindernisse fiir eine Mobilisierung. Wichtig ist hier
anzumerken, dass die Mobilisierbarkeit nur einen Aspekt der planerischen Interessenab-
wagung abdeckt. Ihr missen die Auswirkungen der Entwicklung gegeniibergestellt werden.



2.5 Fokus: Raumtypen

In der folgenden Betrachtung wurden nur Flachen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ) beriicksichtigt.

Abb.13 Relative Flachensumme

der unbebauten Reserven

42 ha in Wohn-, Misch- und

Zentrumszonen nach Raum-
typen und Hauptnutzung

3ha

1 ha 22 ha

Landlicher Raum 65 ha

Abb. 13 zeigt, dass in den Gemeinden und Ortsteilen des landlichen Raums der Anteil
der Zentrumszonen an den Reserven am hochsten ist, da in den historischen Dorfkernen
noch unbebaute Flachen vorhanden sind. In den bereits dicht bebauten Zentren des
Agglomerationskernraumes hingegen liegen die Reserven grossmehrheitlich in den

Wohnzonen.
Abb.14 Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
42 ha in Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen nach Raum-
2 ha 29 ha typen und OV-Giiteklasse
Landlicher Raum 65 ha

Die Betrachtung nach OV-Giiteklasse in Abb. 14 bestétigt, dass die Erreichbarkeit der Reserven
im landlichen Raum mit fast 70 % zwar immer noch mehrheitlich gewahrleistet ist, aber die
Qualitat des OV aufgrund des Taktes und der Verkehrsmittel generell tiefer ist. Auffallend ist,
dass fast 20 % der Reserve in WMZ-Zonen im Agglomerationskernraum und in den regionalen
Zentren keine Giiteklasse und damit eine fehlende OV-Erschliessung aufweisen.

Abb.15 Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
in Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen nach Raum-

42 h
. typen und Stand der Bau-
reife
22 ha
Landlicher Raum 4 ha 65 ha

Letztlich fallt auf, dass gemdss Abb.15 im landlichen Raum mit fast 90 % (56 ha) anteils-
massig mehr Reserve baureif ist als in den anderen zwei Raumtypen.



Abb.16

Abb.17

Abb.18

Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
in Kantonen nach Haupt-
nutzung

Relative Verteilung der
unbebauten Gesamtsied-
lungsreserve im Kanton
SH in Anzahl und Flache
nach voraussichtlicher
Nutzung der Fldache

Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
in Kantonen nach Ov-
Giiteklasse

2.6 Fokus: Kantonsvergleich

Die Methodik raum+ wird in verschiedenen Kantonen angewendet. Im folgenden Fokuskapitel
werden einige interessante Vergleiche zu anderen Kantonen prasentiert.

88

57 ha

Auffallend in der Verteilung der Reserve nach Hauptnutzung ist der in Abb. 16 gezeigte hohe
Anteil an Zone fir 6ffentliche Nutzung (22 %) im Kanton Schaffhausen. Das Attribut «(OeBa)
Voraussichtliche Nutzung der Flache» in Abb.17 erfasst den Zeithorizont, in dem die Flachen
einer Nutzung oder Entwicklung zugefiihrt werden sollen. Mit 30 ha wird bei iber der Halfte
der Reserveflache angegeben, dass dies erst nach einem Planungshorizont von 15 Jahren
geschehen soll.

Auch der tiefe Anteil an Mischzone (5 %) ist auffallend. Dieser wird teilweise durch einen
hoheren Anteil an Zentrumszone ausgeglichen, welche generell auch Mischnutzungen
anstrebt und zulasst.

Die OV-Giiteklassen wurden bereits im vorangehenden Fokus Raumtypen kurz beleuchtet.
Hier ist der Anteil von knapp 25 % ohne Giiteklasse eher im tiefen Bereich und der Anteil an
gut bis sehr gut erschlossener Flache (Klassen A+B) tendenziell hoch.



Im Hinblick auf die Eigentiimerschaften zeigt sich ein interessantes Bild. Mit iber 25 % der
unbebauten Reserveflache in offentlicher Hand haben gemass Abb. 19 Gemeinden und Kanton
eine gute Ausgangslage, um Entwicklungen zu steuern. Dieser Wert ist sicherlich verbunden
mit dem zuvor gezeigten hohen Anteil an Zone fiir 6ffentliche Nutzungen. Gleichzeitig liegt
mit knapp lber 25 % vergleichsweise wenig Eigentum in der Hand juristischer Personen.

Komplementiert wird dieses Bild von Abb.20. Im Kanton Glarus wurden aufgrund der Erster-
hebung nicht alle Eigentiimerinteressen eingetragen. Vor diesem Hintergrund ist der Anteil
interessierter Eigentiimerschaften im Kanton Schaffhausen mit 20 % signifikant tiefer als
in den verglichenen Kantonen.

Nicht zuletzt zeigt der Stand der Baureife in Abb.21, dass der Anteil baureifer Zone ahnlich
wie im Kanton Thurgau mit leicht Gber 70 % am tiefsten ausfallt. Der Anteil an Reserve, welche
langfristig, also nach dem vorgesehenen Planungshorizont von 15 Jahren, genutzt werden
soll, ist mit fast 10 % gleichzeitig am hochsten.

Abb.19

Abb.20

Abb.21

Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
in Kantonen nach Eigentii-
merkategorie

Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
in Kantonen nach Eigentii-
merinteresse

Relative Flachensumme
der unbebauten Reserven
in Kantonen nach Stand
der Baureife






Zentrale Erkenntnisse
und Empfehlungen

3.1 Zentrale Erkenntnisse

Stetige Abnahme der Reserveflache

Seit 2013 haben die Reserven stetig abgenommen, in der letzten Periode seit 2021 kan-
tonsweit um 11 % auf 259 ha unbebaute Gesamtsiedlungsreserve in Wohn-, Misch-, Zentrums-
und Arbeitszonen sowie den Zonen fiir 6ffentliche Nutzung. Der Reserveanteil an der Bauzone
betragt damit 10.6 %. Diese Werte sind leicht hdher als in vergleichbaren Kantonen, wenn
auch nicht auffallend. Gleichzeitig bestehen grosse Unterschiede in der Grosse der Reserven
je Gemeinde und Ortsteil. Die Reserve pro Raumnutzer/-in in den verschiedenen Ortsteilen
bewegt sich zwischen 5 m? und liber 80 m? bei einem kantonalen Wert von knapp 20 m?2.

Eigentiimerinteressen als hauptsachliches Mobilisierungshindernis

In der vergangenen Periode zwischen 2021-2025 ist es zu einer starken Abnahme des Anteils
aninteressiert eingeschatzter Eigentiimerschaften gekommen, auf den tiefsten Wert seit der
ersten Erhebung im Jahr 2013. Mit knapp lber 20 % ist das auch im Vergleich mit anderen
Kantonen der tiefste Wert. Gleichzeitig ist die Tragweite der Mobilisierungshindernisse auf
den Reserven sehr gering, das heisst, auf liber 80 % der Flache sind keine planerischen
Erschwernisse aufgrund Baureife, Naturgefahren oder bspw. Altlasten vorhanden. Ein Grund
fur das tiefe Eigentimerinteresse mogen laufende Revisionen der kommunalen Bau- und
Zonenordnungen sein. Weitere Griinde und mdgliche Massnahmen miissten aber vertieft
untersucht werden.
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3.2 Empfehlungen

Siedlungsentwicklungsstrategie gezielt anwenden

Mit der im kantonalen Richtplan geforderten Erarbeitung der Siedlungsentwicklungsstrategie
schaffen sich die Gemeinden eine wichtige Grundlage fur ihre zukiinftigen Planungen. Der
kantonale Richtplan halt fest, dass darauf basierend «Qualitatsanspriiche formuliert und
gegeniiber den Eigentiimern und Investoren kundgetan werden kénnen» (2-3-1). Der Gemeinde
stehen dabei verschiedene Moglichkeiten zur Verfligung. Mit einer aktiven Bodenpolitik
(2-2-1/4) kann sie strategisch wichtige Flachen gemass den Zielen der Siedlungsentwick-
lungsstrategie erwerben. Weiterhin bzw. sogar zunehmend wichtig wird aber der Einbezug
der Eigentimerschaften in der Mobilisierung von Flachen. Mit gemeinsamen, insbesondere
parzelleniibergreifenden Planungen lassen sich die «angestrebten Qualitaten» (2-2-2/1)
realisieren und mit dem Einbezug der relevanten Akteure und Fachstellen in einem friihen
Stadium die Kosten und Hiirden minimieren.

2-2-1/3 «Erfassung und Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven»
2-2-2/1 «Angestrebte Qualitdten»
2-2-1/4 «Aktive Bodenpolitik»

Flachen freihalten und Entwicklung in den Bestand lenken

Siedlungsentwicklungsstrategien konnen auch helfen, raumliche Qualitaten zu sichern. Mit
zunehmender Verdichtung werden insbesondere die Griin- und Freiflachen im Siedlungsraum
wichtig. Diese sind nicht nur Aufenthalts- und Erholungsorte, sondern leisten auch wichtige
okologische Funktionen und mindern die Hitze. Geeignete unbebaute Flachen an relevanten
Lagen sollten daher planerisch gesichert und freigehalten werden. Insbesondere die beste-
henden Zonen fiir 6ffentliche Nutzung konnen hier einen grossen Beitrag leisten. Auch klein-
teiligere Freihaltezonen sind ein geeignetes Instrument, um die Siedlungsqualitat langfristig
zu erhalten. Werden diese Gedanken in der Siedlungsentwicklungsstrategie beriicksichtigt,
kann die Akzeptanz fiir eine darauf aufbauende Revision der Nutzungsplanung erhoht werden.

2-3-2/7 «Erhéhte Wohn-, Griin- und Freiraumqualitat»









Glossar

Unter der Gesamtsiedlungsreserve wird die Summe der im Rahmen der raum+ Erhebungen
erfassten, fiir die Siedlungszwecke zur Verfligung stehenden Reserven verstanden. Zu einer
Siedlung werden neben Gebauden und Anlagen fiir Wohnen und Arbeiten auch offentliche
Einrichtungen gezahlt.

Die Gesamtsiedlungsreserve ergibt sich aus dem Total der Bauliicken, der Innenent-
wicklungspotenziale und der Aussenreserven aller Nutzungszonen. Bauzonen, die nicht
oder nur in einem ausserst geringen Umfang bebaut werden diirfen, sind nicht Teil der
Gesamtsiedlungsreserve.

Gesamtsiedlungs-
reserve

Die Ausflihrungen dieses Berichts beziehen sich hauptsachlich auf die kumulierte Flachen-
reserve in Hektaren (ha). Im Text wird dafiir der Begriff «Reserve» in der Einzahl verwendet,
wie «Reserveflache» oder «Gesamtsiedlungsreserve».

In der Regel sind zahlreiche kleine Potenziale (Bauliicken) vorhanden, die flachenmassig aber
wenig ins Gewicht fallen. Die Anzahl Potenziale ist deshalb meist nur bedingt aussagekraftig.
Der Fokus der Aussagen wird deshalb auf die Reserveflache gelegt.

Reserve

Teilweise ist die Aussage zur Anzahl der Flachen relevant — insbesondere bei Angaben zu den
Eigentumsverhéltnissen (Eigentiimertyp und Eigentiimerinteresse). Beziehen sich Aussagen
auf die Anzahl Flachen, so ist im Text von «Potenzialen» (Mehrzahl) die Rede.

Potenziale

Unter der Mobilisierung von Potenzialen werden Strategien, Instrumente und Massnahmen
verstanden, die zum Ziel haben, die Flachen verflighar und bebaubar zu machen. Die Griinde
fur die Nichtverfuigbarkeit von Flachen konnen unterschiedlichster Natur sein und werden im
Rahmen von raum+ unter den Mobilisierungshindernissen genauer betrachtet.

Die Mobilisierung von Potenzialen innerhalb des weitgehend uUberbauten Gebiets hilft, die
Zielsetzung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung nach innen zu realisieren. Um
die Mobilisierungshindernisse abzubauen, sind massgeschneiderte Ansatze zu wahlen. Die
Sanierung von Altlasten erfordert beispielsweise andere Massnahmen, als die Eigentiime-
rinnen und Eigentlimer fiir die Entwicklung eines Grundstiicks zu gewinnen.

Mobilisierung von
Potenzialen

Unter Raumnutzerinnen und Raumnutzer wird die Summe aller Einwohner und Einwohne-
rinnen und Vollzeitaquivalente in einem Raum verstanden. Diese Einheit eignet sich fiir den
raumlichen Vergleich der Gesamtsiedlungsreserve, weil dem Umstand Rechnung getragen
wird, dass sowohl Einwohner und Einwohnerinnen als auch Arbeitnehmer und Arbeitneh-
merinnen Raum beanspruchen.

Raumnutzerinnen und
Raumnutzer (RN)
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Weitgehend liberbautes
Gebiet (wiiG)

Der in der Raumplanungsverordnung verwendete Begriff des weitgehend liberbauten Gebiets
ist gemass Rechtsprechung des Bundesgerichts in Anlehnung an Art. 36 Abs. 3 RPG eng zu
verstehen und «umfasst im Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich mit eigent-
lichen Bauliicken» (BGE 132 || 218 S.222 f). Das weitgehend liberbaute Gebiet kann nur anhand
der gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach planerischem Ermessen beurteilt werden.

WMZ-Zonen

Die WMZ-Zonen umfassen Zonen, welche insbesondere fiir das Wohnen vorgesehen sind. Es
handelt sich hierbei um Wohnzonen, Mischzonen (Wohn- und Gewerbezonen) sowie Zentrums-
bzw. Kernzonen.

Arbeitszonen

Unter Arbeitszonen werden die Gewerbe- und Industriezonen zusammengefasst.



Merkmale
Datenmodelle

Gesamtsiedlungsreserve

Im Folgenden werden die wichtigsten zu den Flachen erhobenen Merkmale und ihre Auspra-
gungen erlautert.” Die Erlauterungen sollen die Verstandlichkeit des vorliegenden Berichts
erleichtern.

7
Die vollstandige Erlauterung aller

Merkmale und Auspragungen erfolgt
im Datenmodell raum+ und kann von
der Webseite heruntergeladen
werden:
(https://www.raumplus.ethz.ch/de/
downloads-Llinks/).

Lage

Die Lage gibt an, ob ein Potenzial innerhalb oder ausserhalb des weitgehend iiberbauten
Gebiets liegt. Der in der Raumplanungsverordnung verwendete Begriff des weitgehend
liberbauten Gebiets kann nur anhand der gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach
planerischem Ermessen beurteilt werden (vgl. Begriff «weitgehend liberbautes Gebiet» im
Glossar).

Parzellenstruktur

Die Parzellenstruktur zeigt auf, ob sich ein Potenzial tiber einen Teil einer Parzelle (Teil-
parzelle), eine ganze Parzelle (Einzelparzelle) oder iber mehrere Parzellen erstreckt. Bei
Reserven an Bauzonengrenzen werden die Bauzonengrenzen wie Parzellengrenzen behandelt
und folglich als Einzelparzellen (nicht Teilparzellen) bestimmt.

Flachengrossen
Beispiele:

<0,1 ha Klassische Baulilicken. Erfahrungswerte fiir Grundstiicke mit einem
Einfamilienhaus liegen bei 500-1000 m?

0,1-0,2 ha Haus mit grossem Umschwung moglich. Potenzial fiir ein
Mehrfamilienhaus

0,2-0,5 ha Halbes Fussballfeld; kleinere Uberbauungsprojekte
0,5-1 ha Fussballfeld; Uberbauungsprojekte (evtl. mit Planungsmassnahmen)

1-5 ha Grosse Uberbauungsprojekte hiufig mit Quartierplanpflicht

OV-Giiteklasse

Das Attribut gibt die durch das Bundesamt fiir Raumentwicklung ermittelte relative OV-
Erschliessungsglite der Flache wieder. Die Giliteklassen sind durch die Distanz zur nachsten
Haltestelle sowie der Haltestellenkategorie ermittelt. Letztere wird ihrerseits durch den
Kursintervall sowie die Verkehrsmittel bestimmt. Die genaue Berechnungsmethodik findet
sich auf der Webseite des Bundesamtes unter Mobilitat > Verkehrserschliessung. Die Klassen
bewegen sich zwischen «A» (sehr gute Erschliessung) und «D» (geringe Erschliessung) und
«Keine Gliteklasse», wo die Distanz zur entsprechenden Haltestellenkategorie zu gross ist.

Allgemeine
Informationen
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Nutzungen

8
Ausgeschlossen bleiben Bauzonen,

die nicht oder nur in einem dusserst
geringen Mass Ulberbaut werden

dirfen.

Nutzungszonen nach raum+
Die kommunalen Bauzonen® werden fiir die Auswertungen zu folgenden Nutzungstypen
zusammengefasst:

« Wohnzonen (reine Wohnzonen)

» Mischzonen (Wohn-/Gewerbezonen)

e Zentrumszonen (Altstadt-, Dorf-, Kern-, Zentrumszonen)
« Arbeitszonen (Industrie-, Gewerbezonen)

e Zonen fir offentliche Nutzung

Somit konnen Aussagen dariiber gemacht werden, wie viel Flache gesamthaft fiir Wohnen
und Arbeiten zur Verfligung steht.

Stand der Uberbauung/Nutzung

Fir den Erfolg einer ressourceneffizienten Raumentwicklung ist es entscheidend, dass
anstelle von Einzonungen vermehrt Potenziale im Bestand mobilisiert werden. Dazu gehort
unter anderem die Weiterentwicklung von zu gering genutzten oder nicht im Sinne des Pla-
nungsrechts genutzten Flachen. Mittels raum+ werden daher neben unbebauten Potenzialen
auch Brachen oder bebaute, absehbar brachfallende Flachen erfasst. Der Bebauungsstand
zeigt an, ob es sich beim jeweiligen Potenzial um eine bisher unbebaute Flache handelt oder
ob diese bereits genutzt oder bebaut ist.

Prazisierung zur Nutzung

Unbebaute Flachen sind nicht zwingend ungenutzt, denn nicht jede Nutzung setzt die Erstellung
einer Baute oder Anlage voraus. Gleichzeitig besteht bei gewissen Nutzungen, insbesondere
Parkplitzen oder Lagerfliachen, kein Nutzungskonflikt mit einer allfélligen Uberbauung der
Flache. Eine unbebaute, aber genutzte Flache kann deshalb als Potenzial erfasst werden. Das
Attribut «Prazisierung zur Nutzung» erlaubt, prazisierende Angaben zur aktuellen Nutzung
aufzunehmen.

Erschliessung und
Baureife

Erschliessungsstand

Die Erstellung der Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung ist Aufgabe des Gemein-
wesens (Art. 31 RPV). Diesem Auftrag kommt raum+ nach. Die Erschliessung basiert auf
Art. 19 Abs. 1 RPG. Eine Reserve gilt als erschlossen, wenn die Erschliessung (Strasse,
Wasser, Abwasser, Energie) so nahe an die Reserve heranfiihrt, dass die Anlagen der Gebaude-
erschliessung (Hauszufahrt und Hausanschlussleitungen) ohne grossen finanziellen Aufwand
angeschlossen werden konnen. Bei grosseren Reserven muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass je nach zukiinftiger Nutzung die Feinerschliessung noch zu bewerkstelligen ist.

Baureifestand

Ein Potenzial gilt als baureif, wenn es vollstandig erschlossen ist und keine weiteren Mass-
nahmen zur Erlangung der Baureife (z.B. Larmschutz, Landumlegung etc.) notwendig sind.
Beim Stand der Baureife werden folgende Kategorien unterschieden:

e baureife Zone

e baureife Zone in 5 Jahren

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



Planungsstand
Der Planungsstand gibt eine ungefihre Ubersicht iiber den aktuellen Stand der Planung auf
den Potenzialen. Folgende Planungsstiande werden unterschieden:’

« Nicht Gegenstand von Abkldrungen und Uberlegungen (Es sind keine Vorstellungen
und Ideen Gber die zukiinftige Nutzung vorhanden.)

e Erkundung (Erste Abklarungen fiir eine mogliche Entwicklung laufen.)

« Konzeptphase (Konkrete Vorstellungen Gber die Entwicklung der Flache sind vor-
handen oder bereits in Bearbeitung.)

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

« Baubewilligungsverfahren (Das Baubewilligungsverfahren steht bevor oder lauft
bereits.)

» Baubewilligung erteilt (Die Baubewilligung ist erteilt, i.d.R. wird in naher Zukunft mit
dem Bau begonnen.)

« Nachnutzer gesucht (Nur fiir Brachen, bei denen die Geb&dude weiter genutzt und
nicht abgebrochen werden.)

Erwiinschte zukiinftige Nutzung

Die erwiinschte zukiinftige Nutzung gibt Auskunft dariiber, ob die Gemeinde fiir die jeweilige
Fliche eine Anderung der Nutzungszone (Um- oder Auszonung) plant bzw. ernsthaft in
Betracht zieht.

Stand der Planung

9
Normalerweise werden in raum+

Flachen mit bereits vorhandener
Baubewilligung als Reserven mit der
Ausprdagung «Baubewilligung»
erfasst, es sei denn, die Bebauung
der Flache hat bereits begonnen.

Eigentiimertypen

Die Besitzverhaltnisse liefern erste grundsatzliche Hinweise fir die Mobilisierung der
Flachen. Beispielsweise ist die Mobilisierung von Flachen in privatem Eigentum aufgrund der
individuellen Interessen oft mit grosseren Anstrengungen verbunden als etwa bei gemeinde-
eigenen Flachen, bei denen die Gemeinden iber mehr Spielraum verfiigen. Im Zusammenhang
mit den Eigentumsverhaltnissen ist vor allem die Eigentumskategorie wichtig. Unterschieden
werden die folgende Kategorien, welche weiter prazisiert werden konnen:

e Privatperson

offentliche Hand

e juristische Person
offentlich-rechtliche Korperschaft
* mehrere Eigentiimer

Eigentiimerinteresse
Fir jedes Potenzial wird eine Einschatzung zum Interesse der Eigentliimerschaft an einer
Verausserung oder einer Eigenbebauung vorgenommen. Dabei wird unterschieden zwischen:

interessiert Die Eigentimerschaft ist an der Verausserung oder Ent-
wicklung der Flache interessiert und arbeitet aktiv daran. Das
heisst, die Flache wird zu marktgerechten Preisvorstellungen
auf dem Markt angeboten.

neutral Die Eigentimerschaft ist nicht gegen eine Verausserung oder
Entwicklung, arbeitet jedoch nicht aktiv daran.

ablehnend Die Eigentumerschaft ist an einer Verausserung oder Ent-
wicklung nicht interessiert.

nicht entschei- z.B. zerstrittene Erbengemeinschaften
dungsfahig

Eigentumsverhaltnisse
und Nachfragesituation

25



26

Nachfrage

Fir die Entwicklung einer Flache ist letztlich die Nachfrage entscheidend. Griinde fiir eine
geringe Nachfrage sind unter anderem eine schlechte Erschliessung mit dem offentlichen
Verkehr (OV) und/oder dem motorisierten Individualverkehr (MIV) (Makrolage) oder auch
der Zuschnitt einer Liegenschaft oder deren Verschattung (Mikrolage). Folgende drei Aus-
pragungen sind maglich:

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

gering Gemeinde erhalt selten Anfragen

keine Gemeinde erhalt keine Anfragen

Mobilisierungs-
hindernisse

Mobilisierung bedeutet, eine Flache einer zonenkonformen Nutzung zuzufiihren. Mobilisie-
rungshindernisse konnen sein:

e Eigentimerinteresse

Altlasten (gemass Altlastenkataster)

Naturgefahren (gemass Naturgefahrenkarte)

« Abstdnde (zu Stromleitung, Gewdsser, Wald, Strasse, Eisenbahn etc.)
Immissionen (Larm von Strassen, Bahnlinien oder Geruchsbelastigungen etc.)
Unterschutzstellungen (Ortsbildschutz, Denkmalschutz etc.)

Dienstbarkeiten

Schwierige Topografie oder unglinstiger Zuschnitt eines Grundstlicks

e Erschwerter Zugang (betrifft v.a. Teilparzellen)

e Schon vorhandene Bauten oder Anlagen (betrifft v.a. Teilparzellen)

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

Zeitliche Verfiigbarkeit

Die zeitliche Verfugbarkeit wird automatisch aus den Auspragungen unterschiedlicher
Merkmale berechnet. Sie gibt an, bis zu welchem Zeitpunkt eine Flache nach derzeitigem
Kenntnisstand frihestens mobilisiert werden kann. Folgende Merkmale bzw. mogliche Mobi-
lisierungshindernisse werden beriicksichtigt:

» Erschliessungsstand bzw. Erschliessungsplanung und Stand der Baureife

* Planungshorizonte von Altlasten, Naturgefahren und weiteren
Mobilisierungshindernissen

 Eigentimerinteresse (Beim Merkmal Eigentiimerinteresse fiihrt die Auswahl von
«k. A.», «ablehnend» oder «nicht entscheidungsfahig» automatisch zur zeitlichen
Verfligbarkeit «ungewiss».)

« Stand der Uberbauung/Nutzung (Falls es sich bei diesem Merkmal um eine «mdégliche
Brache in naher Zukunft» handelt, so wird angenommen, dass das Areal friihestens
innert fiinf Jahren [und nicht sofort] verfiighar sein wird.)

Gesamtbeurteilung

Dieses Merkmal zeigt auf, ob fiir die Weiterentwicklung der Gesamtsiedlungsreserve
— aufgrund der Komplexitat und der Ziele fiir die Reserve — unterstitzende Aktivitaten
der Gemeinde und/oder des Landes notwendig sind. Dabei wird unterschieden zwischen
«Selbstlaufer» (keine unterstitzenden Aktivitaten notwendig), «unterstiitzende Aktivitaten
erforderlich» (z.B. Beratung oder Gesprache mit den Eigentiimern durch die Gemeinde) und
«Problemfall» (wenn die Problemlésung sehr komplex ist und Dritte, z.B. der Kanton, oder
spezielle Verfahren gefragt sind).
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1

Einleitung

Ausgangslage

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

Innenentwicklung, eine Daueraufgabe

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

Moglichkeiten fur die Innenentwicklung bestehen

a) in bereits bebauten Bauzonen,

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

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

b) in unbebauten Bauzonen, an geeigneten Lagen,

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

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



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

Was ist raum+?

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

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

raum+ ist ein Mehrwert fiir die Gemeinden

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

Drei Erhebungsstande sind Uber acht Jahre vergleichbar.

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

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

Die Daten kénnen zur Weiterverwendung in andere Programme exportiert
werden.

2 Ergebnisse der Erhebung raum+ 2021



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

Vorgehen Nachfiihrung 2021

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

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

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

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

Bauzonenreserven geméss raum+

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

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


https://rp.sh.ch/raumbeobachtung

Kennziffern des Kantons

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

zwischen Bevdlkerung und Beschaftigten weiter aufgeht.

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

belle 2 genauer beleuchtet.

Anzahl Gemeinden 27 26" 26
Standige Wohnbevdlkerung , , ,

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

Tabelle 1: Kennziffern des Kantons 2012-2020

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

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

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

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

werden.

Ergebnisse der Erhebung raum+ 2021



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

(2012-2021)

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

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

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

Verédnderung

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

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



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

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

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

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

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

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

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

6 Ergebnisse der Erhebung raum+ 2021
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Ergebnisse

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

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

Zusammenfassung

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

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

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

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

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

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

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




3.1

Resultate Uber die gesamte Bauzone betrachtet

Stand per Ende 2021

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

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

Flachengrossen der Reserven 2021

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

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

Abbildung 1: Unbebaute Reserve nach Zonen- und Grdssenkategorien

Lesebeispiel: In der am hellsten dargestellten Gréssenkategorie «Reserven weniger 2'000 m3» wurde
in der Zonenkategorie «Arbeitszonen» eine Fldche von insgesamt 4 ha erhoben; Total Arbeitszonen:
90.0 ha.
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Eigentiimerschaft und deren Absichten 2021

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

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

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

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

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



Abbildung 2: Verteilung unbebaute Reserven nach Eigentimerschaft und deren Absichten

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

Zeitliche Verfiigbarkeit 2021

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

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

Abbildung 3: Verteilung der unbebauten Reserven nach Zonenkategorien und Verfiigbarkeit

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

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

Abbildung 4: Flachenveranderung der unbebauten Bauzonenreserven nach Zonenkategorien

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

Veranderung nach Grosse der Einzelflaichen

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

Abbildung 5: Veranderung Anzahl unbebaute Bauzonenreserven nach Flachengrdssen

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

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

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

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

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

- Beringen: Beringen, Guntmadingen

- Wilchingen: Osterfingen und Wilchingen

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

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

Wohn-/ Misch- und Zentrumszonen

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

Zonenkategorien und kantonale Raumtypen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arbeitszonen

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

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

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

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

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

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

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

Abbildung 11: Ubersicht {iber Gréssenkategorien der unbebauten Bauzonenreserve in den Arbeitszonen
nach verschiedenen Merkmalen bezuglich Eigentimerschaft und zeitliche Verflugbarkeit

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Gréssenkategorie der Flédchen» nach
verschiedenen Merkmalen dargestellt: Eigentiimerschaft, deren Interesse und zeitliche Verfligbarkeit.
Lesebeispiel: Es wurde in den Arbeitszonen eine Gesamtreserve von 8.8 ha im Besitz von
«Privatpersonen» in der Gréssenkategorie «weniger als 5'000 m?» erhoben (entspricht einem Anteil
von 45 % in dieser Kategorie).
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3.4

Zonen fur offentliche Nutzungen

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

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

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

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

fentliche Nutzungen nach verschiedenen Lagemerkmalen

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

Lesebeispiel: Es wurde in den Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen eine Gesamtreserve von 4.2 ha in den
Gemeinden des «Agglomerationskernraums» in der Gréssenkategorie « weniger als 5'000 m?»
erhoben (entspricht einem Anteil von 10 % in dieser Kategorie).

Abbildung 13: Ubersicht {iber Gréssenkategorien der unbebauten Bauzonenreserve in den Zonen fiir &f-

fentliche Nutzungen nach Merkmalen bezlglich Eigentimerschaft und Verflugbarkeit

In der Ubersicht wird die Verteilung des Merkmals «Gréssenkategorie der Fldchen» (hell: < 5'000 m?
mittel: 5'000 m? - 1 ha; dunkel: mehr als 1 ha) nach verschiedenen Merkmalen dargestellt:
Eigentiimerschaft, deren Interesse und die zeitliche Verfiigbarkeit.

Lesebeispiel: Es wurde in den Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen eine Gesamtreserve von 2.3 ha im
Besitz von «Privatpersoneny in der Gréssenkategorie «weniger als 5'000 m3» erhoben (entspricht
einem Anteil von 30 % in dieser Kategorie).
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Einordnung der Resultate im Kantonsvergleich

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

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

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

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

Appenzell Aus-

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

Tabelle 4: Ubersicht ausgewihlter Kennziffern von raum+ Erhebungen

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

©Innerhalb des weitgehend tiberbauten Gebiets

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

2 Ungeniigende Datengrundlage
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Bauzonenreserve nach Zonenkategorien

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

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

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

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

Lesebeispiel: Im Kanton Schaffhausen befinden sich etwa 35 % der unbebauten Bauzonenreserve in
den Wohnzonen (orange dargestellt)
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Bauzonenreserve in Relation zu den Raumnutzenden

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

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

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

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

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

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

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

Datengrundlagen:

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

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

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

Fazit und Empfehlungen

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

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

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

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

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

Empfehlung 1: Reserven im Bestand mitdenken

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

Empfehlung 2: Dialog mit Eigentiimerschaft verstarken

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

Empfehlung 3: Massnahmen zur Baulandmobilisierung definieren

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

Empfehlung 4: Lage und Grosse der Arbeitszonen liberpriifen

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

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

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

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