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1

Einleitung

11

1.2

Auftrag

Als Grundlage fur die Nutzungsplanung ist gemass Kantonalem Richtplan (KRP) eine Siedlungs-
entwicklungsstrategie zu erstellen. Dazu sind in Abschnitt 2-3-1 KRP die folgenden Planungsgrund-
satze festgelegt.

e Die kommunalen Entwicklungsvorstellungen sind in einer Siedlungsentwicklungsstrategie festzu-
halten.

e Mit der Siedlungsentwicklungsstrategie zeigen die Gemeinden insbesondere auf, wie sie eine
hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen in der Gemeinde und in den einzelnen Quartieren
erreichen.

o Die Siedlungsentwicklungsstrategie ist eine wesentliche Grundlage fiir die Priifung und Geneh-
migung von kommunalen Planungen.

Als konkreten Auftrag enthalt er die folgende Festsetzung:

Die Gemeinden erarbeiten eine kommunale Siedlungsentwicklungsstrategie und zeigen darin auf,
wie die Ziele und Vorgaben des kantonalen Richtplans und des Raumkonzepts umgesetzt werden.
Die Siedlungsentwicklungsstrategie kann dem Kanton vorgéngig zur Nutzungsplanung eingereicht
werden und dient als Grundlage fiir eine regional abgestimmte und bedarfsgerechte kommunale
Raumentwicklung, die Etappierung der Erschliessung, sowie als Entscheidungshilfe fiir die Revision
der kommunalen Nutzungsplanung. Sie ist Grundlage fiir die Priifung und Genehmigung von Ein-,
Auf-, Um- oder Riickzonungen durch den Kanton.

Ziel und Zweck der Siedlungentwicklungsstrategie

Gemass Kantonalem Richtplan ist die Gemeinde Neunkirch als Regionales Zentrum eingestuft und
Ubernimmt damit eine wichtige Funktion fir den Klettgau. Regionale Zentren zeichnen sich im
Kanton Schaffhausen durch ihre Lage im Griinen bei gleichzeitiger guter Erreichbarkeit aus. Es gilt,
die Siedlungsgebiete differenziert weiterzuentwickeln und den gemass Kantonalem Richtplan den
Regionalen Zentren zugesprochene Teil des erwarteten Bevolkerungswachstums in diesem Raum
an verkehrlich gut erschlossenen Lagen mit geeigneter Infrastruktur aufzunehmen (Abstimmung
von Siedlung und Verkehr). Die Zersiedelung soll durch eine klare Abgrenzung zwischen
Siedlungsgebiet und Kulturlandschaft eingedammt werden. Die Entwicklung hat in erster Linie Gber
die Aktivierung bestehender geeigneter Verdichtungspotenziale nach innen gerichtet zu erfolgen.
Es wird eine mittlere bis hohe Nutzungsdichte angestrebt.

Die Siedlungsentwicklungsstrategie baut auf dem Grundlagenbericht zur materiellen Priifung und
Anpassung der Nutzungsplanung (2. Etappe der Revision der Nutzungsplanung) auf. Dort sind die
Situation mit den lbergeordneten Vorgaben, die Ziele der Revision und der Handlungsbedarf im
Detail beschrieben. Soweit notwendig, wird darauf verwiesen.

Ziel ist es, aus den kantonalen Vorgaben und den Zielen zur Revision der Nutzungsplanung die not-
wendigen Massnahmen fir die Siedlungsentwicklung ableiten zu kdnnen. Die Umsetzung erfolgt in
der Nutzungsplanung.

Die Siedlungsentwicklungssstrategie dient zunachst als strategisches Planungsinstrument fir die
laufende 2. Etappe der Revision der Nutzungsplanung, hat aber eine langerfristige behérdenver-
bindliche Giiltigkeit.
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1.3 Aufbau und Themenbereiche
1.3.1 Aufbau
Die Siedlungsentwicklungsstrategie besteht aus einem Text und drei Pldnen.

Der Text enthalt sowohl die fiir das Verstandnis notwendigen Erlauterungen als auch die behorden-
verbindlichen Anweisungen in den jeweiligen Abschnitten Notwendige Massnahmen zur Umset-
zung. Damit konnen die Ziele langerfristig besser verfolgt, sichergestellt und umgesetzt werden, als
wenn der Erlauternde Bericht in einem separaten Dokument vorliegen wiirde.

1.3.2 Themenbereiche

Die Siedlungsentwicklungsstrategie umfasst folgende Themenbereiche
= Nutzungskonzept

= Dimensionierung des Siedlungsgebietes, Baulandreserven

= Entwicklung und Gestaltung des Baugebietes

= Mobilisierung der inneren Reserven
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2

Analyse

2.1
2.1.1

2.1.2

Fir die Analyse wird auf die Daten des Grundlagenberichts zur Revision der Nutzungsplanung
«Materielle Prifung und Anpassung (2. Etappe) vom 27. Marz 2020 verwiesen. Die in der Siedlungs-
entwicklungsstrategie gemachten Aussagen zur Analyse verstehen sich als Erganzung.

Bevolkerungsentwicklung
Ausgangslage

Die Bevolkerungsentwicklung ist fur die Erarbeitung einer Siedlungsentwicklungsstrategie ein
zentrales Element. Anhand von ihr kann der Bedarf an Wohnraum und damit auch von Bauland fir
den Bereich Wohnen abgeschatzt werden.

Da sowohl das Erstellen als auch die Anwendung der Siedlungsentwicklungsstrategie als Grundlage
flr nutzungsplanuerische Massnahmen eine von den Gemeinden aufgrund des Kantonalen Richt-
plans zu erfiillenden Aufgabe darstellt, sind darin flr die Abschatzung der Bevolkerungsentwicklung
grundséatzlich die im Kantonalen Richtplan dafiir aufgefiihrten Szenarien des Bundesamts fir
Statistik (BfS) zu verwenden. Das BfS hat die Prognosen seither aber bereits mehrfach angepasst.
Es wird also notwendig sein, bei konkreten Planungsmassnahmen dannzumal fiir die Bevélkerungs-
prognose die aktuellen Szenarien zu verwenden, so das erste Mal bei Anderungen des Zonenplans
bei der laufenden Revision der Nutzungsplanung.

Zur Plausibilisierung der zu erwartenden Veranderungen kann jedoch das nachfolgend auszugs-
weise wiedergegebene Szenario «Sattigung» dienen, welches Heinz Michel, Mitglied der Planungs-
kommision zur Nutzungsplanung, eingebracht hat.Das ganze «Szenario Sattignung»® ist diesem
Bericht als Beilage B4 beigefiigt.

Szenario Sittigung’

Prognosen oder Szenarien macht das Bundesamt fiir Statistik (BfS) nach den tblichen demogra-
fischen Methoden. Faktoren solcher Berechnungen sind die Lebenserwartung, die Fertilitat, Zu- und
Abwanderungen, Einblirgerungen oder die Alterstruktur einer Bevolkerung. So hat das BfS kiirzlich
Bevélkerungsprognosen bis ins Jahr 2050 gerechnet?. Sie lassen einen weiteren Anstieg der
Einwohnerzahlen erwarten.

Nach dem zweiten Weltkrieg entstand der Bedarf nach demografischen Prognosen vor allem in der
Planwirtschaft der kommunistischen Staaten. Heute sind sie auch bei uns eine wichtige Grundlage
flir Strategien und Massnahmen in vielen Politikbereichen. Szenarien zeigen, unter welchen Annah-
men wieviel von was in welchem Gebiet bis wann zu erwarten ist. Was sie nicht beantworten wollen
und kdnnen ist die Frage, wann ein Gebiet voll, wann eine Sattigungsgrenze erreicht sein wird. Was
nicht erstaunt, denn die Frage ist, wenn sie die Bevolkerungszahlen betrifft, politisch hochgradig
aufgeladen. In der Physik, in der Chemie und in der Wirtschaft ist das Problem der Sattigung seit
langem bekannt und untersucht. Mit den dabei verwendeten mathematischen Hilfsmitteln soll im
Folgenden nun versucht werden, auch die Entwicklung der Bevélkerungszahlen aus dem Blickwinkel
der Sattigung zu betrachten.

' Heinz Michel, August 2020
2 Bundesamt fiir Statistik, BFS Aktuell, Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung der Schweiz und der Kantone 2020 -
2050, Neuchatel 2020; verwendet wurde jeweils das mittlere Szenario
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Elemente der Sattigungskurve

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen in der Gemeinde Neunkirch von 1981 bis 2018

Einwohner in der Gemeinde Neunkirch

1991 bis 2018
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1981 zahlt die Statistik 1’303 Einwohner, 2018 2’201. Im Jahr 2020 sind es schatzungsweise 2°350.
Bis Mitte der 90er Jahre betragt der jahrliche Zuwachs zwischen 2% und 3% pro Jahr — mit je einem
Ausreisser nach oben und unten. Anschliessend, bis 2007, wechseln sich Zu- und Abnahmen ab.
Seither wird der Zuwachs laufend grosser. Im Jahr 2013 wurde die Bahnverbindung nach
Schaffhausen doppelspurig ausgebaut und der Halbstundentakt eingefiihrt; gleichzeitig wurde die
Strassenverbindung nach Schaffhausen verbessert. Als eine Folge davon beginnt ab 2014/15 eine
Reihe von zunehmenden Zuwachsraten.



Neunkirch: Revision der Nutzungsplanung — Siedlungsentwicklungsstrategie 02.07.21 [V6.0] 9

Szenario Sattigung fiir die Entwicklung der Wohnbevoélkerung in der Gemeinde Neunkirch

Fiir die Berechnung stehen 39 Daten zur Verfiigung. Die Sattigungskurve fir Neunkirch lasst sich
von den erhéhten Zuwachsraten der letzten 15 Jahren beeinflussen. Die Reihe der bisherigen sta-
tistischen Daten fuhrt zu einem Erwartungswert fir die Sattigung von rund 6’300 Einwohnern, das
entspricht einer Zunahme von 3’950 Einwohnern oder 2.7 mal mehr als heute. Neunkirch hat in
80 Jahren etwa 1.3 mal so viele Einwohner wie Beringen heute hat.

Bis zum Wendepunkt im Jahr 2045 wird der Zuwachs weiter zunehmen. Der gegenwartige
Sattigungsgrad betragt 35.9% und ist damit wesentlich tiefer als beim Kanton. Neunkirch hat seine
Entwicklung also noch vor sich. 10% der Sattigung waren im Jahr 2002 erreicht. 90%, also rund
5’800 Einwohner, werden es 2088 sein. Der Zuwachs vom Sockelwert bis zur Sattigung betragt 5’200
Einwohner, mehr als das Doppelte der heutigen Einwohnerzahl. Im Jahr 2030 werden in Neunkirch
2’800 Bewohner leben, 2040 3’400 und im Jahr 2050 werden es etwas Uber 4’000 sein. In der Zeit,
in der die Schweiz die 10 Millionen Grenze Uberschreitet und der Kanton Schaffhausen 100’000
Einwohner zahlt, werden in der Gemeinde Neunkirch etwa 3’700 Personen leben.

Die Kapazititsberechnung des Kantons gibt fiir die Uberarbeitung der Nutzungsplanung der
Gemeinde Neunkirch flir das Jahr 2030 2’617 Raumnutzer (Einwohner und Arbeitsplatze) vor. Bei
angenommenen 200 Arbeitsplatzen sind das rund 400 Raumnutzer (15%) zu wenig. Wie bereits
erwdhnt, wird der Kanton seine Berechnung aufgrund der neusten Szenarien des BfS Uberarbeiten
mdissen.
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Der Anteil der Gemeinde Neunkirch am Kanton
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Der Anteil der Gemeinde Neunkirch an der Einwohnerzahl des Kantons betragt heute 2.75%, er wird
sich bis zur Sattigung auf 4.9% nicht ganz verdoppeln. Das kdnnte den Absichten des Kantons ent-
sprechen, er bezeichnet Neunkirch ja als ,,Regionales Zentrum®. Neunkirch wird noch stark wachsen.

1981 1.89%
2018 2.71%
2030 3.18%
2040 3.58%
2050 3.95%
2100 4.94%
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2.2
2.2.1

Fazit

Die Gemeinde Neunkirch wird in den kommenden Jahrzenten gegeniiber dem Kanton Schaffhausen
Uberproportional wachsen. Um dem Standort als «Regionales Zentrum» gemdss Kantonalem
Richtplan gerecht zu werden und das mogliche Wachstum aufnehmen zu kdnnen, sind geeignete
raumplanerische Massnahmen zu treffen. Dies konnen insbesondere sein:

=  Randbedingungen fiir eine generell bessere Auslastung der Bauzonen (Bsp. Férderung Genera-
tionenwechsel in Einfamilienhausquartieren, Schaffung von altersgerechten Wohnformen im
Zentrum)

* Verdichtung an geeigneten Lagen, insbesondere mit guter OV-Erschliessung
=  Mobilisierung der inneren Reserven

= Sicherung von Fldchen fiir eine langfristige Siedlungsentwicklung (liber den Richtplanhorizont
hinaus)

Baulandreserven
Ausgangslage

(FUr Details siehe Abschnitte 2.3 Bauzonenreserven und 4.2 Kantonaler Richplan > 4.2.3 Kapitel
Siedlung > Dimensionierung des Siedlungsgebietes des Grundlagenberichts)

Der Kantonale Richtplan gibt fir die drei Raumtypen Agglomerationskernraum, Regionale Zentren
und landlicher Raum Zieldichten vor, welche Raumnutzerdichte die Gemeinde im Durchschnitt tiber
die drei Nutzungszonen Wohn-, Misch- und Zentrumszonen mindestens zu erreichen haben. Fir
Neunkirch als Regionales Zentrum betragt dieser Wert 55 Raumnutzer/ha.

Gemeinden, deren bestehende Nutzerdichte unter der zu erreichenden Zieldichte liegt, haben im
Rahmen ihrer kommunalen Planungen aufzuzeigen, wie die Zieldichten im Richtplanhorizont 2040
erreicht werden kénnen. Gemeinden, deren bestehende Nutzerdichte lber der Zieldichte liegt,
zeigen im Rahmen ihrer kommunalen Planungen auf, wie die heutige Nutzerdichte mindestens
gehalten bzw. weiter gesteigert werden kann.

Die Gemeinde Neunkirch weist in den Uberbauten Gebieten eine Raumnutzerdichte von ca.
45 RN/ha auf. Bei den Zonentypen zeigt sich dabei ein sehr heterogenes Bild (Stand Mé&rz 2020):

Wohnzonen 32.9 RN/ha
Mischzonen 50.0 RN/ha
Zentrumszonen 66.6 RN/ha

In den Zentrumszonen ist die Raumnutzerdichte folglich doppelt so hoch wie in den Wohnzonen.
Dies ist vor allem auf die grossflachigen Wohnzonen mit einer niedrigen Ausniitzungsziffer zuriick-
zufihren, dies insbesondere durch einen grossen Anteil der Wohnzone W1, welche mehrheitlich
mit freistehenden Einfamlienhdusern Uberbaut ist. Kommt hinzu, dass die Einfamilienhduser
tendenziell unternutzt sind.

Der kantonale Richtplan verlangt, dass Gemeinden, bei denen die innert 15 Jahren benétigte Bauzo-
nenflache innerhalb der Wohn-, Misch-, oder Zentrumszonen mehr als 5 % zu gross dimensioniert
ist, angewiesen sind, ihre Bauzonen innert 3 Jahren nach Genehmigung des Richtplans durch den
Bund zu Uberprifen und gegebenenfalls zu reduzieren.
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2.2.2
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Gemass aktualisierter Berechnung (Stand: Marz 2020) lasst sich fiir Neunkirch eine Auslastung der
kapazitatsrelevanten Bauzonen im Planungshorizont der Nutzunsplanung (15 Jahre) von ca. 89 %,
im Planungshorizont der Richtplanung (25 Jahre, 2040%) von ca. 91 % prognostizieren.

Die Wohnzonen weisen dabei mit ca. 78 % (Planungshorizont Nutzungsplanung) eine sehr geringe
Auslastung auf, wahrend die Auslastung bei den Misch- und Zentrumszonen ca. 95 % betragen. Die
geringe Auslastung bei den Wohnzonen ist neben der oben dargelegten tiefen Auslastung der
Uberbauten Areale auf die grossen Baulandreserven zurlickzuflihren. Diese generieren eine hohe
Kapazitat an Raumnutzern, die Prognose fiir die Raumnutzer stiitzt sich aber auf die bestehenden
Raumnutzer und das vorgegebene Wachstum.

Baulandreserven

Die Baulandreserven wurden durch den Kanton mit der Methode Raum+ der ETH Ziirich 2014
erhoben und 2017 nachgefiihrt und mit der Kategorie «Innenentwicklungspotenzial» erganzt. Siehe
dazu auch das Kapitel 2.3 Bauzonenreserven des Grundlagenberichts. Flir Neunkirch ergab dies im
Jahr 2017 das folgende Bild.

3 Richtplan wurde 2015 ausgearbeitet (massgebend fiir die Berechnung)
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Gegeniliber der Raum+-Erhebung im Jahr 2017 haben die Baulandreserven innert zweieinhalb

Jahren von insgesamt 17.3 ha auf 16.0 ha, also um 1.3 ha oder 7.5% abgenommen.

Fiir die einzelnen Reserve- und Zonentypen ergaben sich folgende Resultate:

Reservetyp September 2017 Marz 2020 Abweichung | Abweichung
[ha] [ha] absolut [ha] | relativ [%]
Innenentwicklungspotential 6.6 6.3 -0.3 -4.3
Aussenreserven 4.5 3.9 -0.6 -13.3
Bauliicken 6.2 5.8 -0.4 -6.4
Gesamtsiedlungsreserven 17.3 16.0 -1.3 -7.5
Zonentyp September 2017 Marz 2020 Abweichung | Abweichung
[ha] [ha] absolut [ha] | relativ [%]
Wohnzonen 8.5 7.5 -1.0 -11.8
Mischzonen 3.6 3.2 -0.4 -11.1
Arbeitsplatzzonen 4.0 4.0 0.0 0
Z6BA 1.2 1.2 0.0 0
Gesamtsiedlungsreserven 17.3 15.9* -1.4%* -8*

*Unterschiede aufgrund Rundungsfehler
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Daraus liessen sich folgende Schliisse ziehen (vgl. die Ausfiihrungen im Grundlagenbericht):
= Die Aussenreserven nahmen Uberproportional ab
= Die Baulandreserven nahmen nur bei den Wohn- und Mischzonen ab

= Die Gemeinde weist bei gleichbleibender Abnahme der Reserven innerhalb des
Richtplanhorizonts (25 Jahre) geniigend Gesamtsiedlungsreserven auf.

= Die Gemeinde weist bei gleichbleibender Abnahme der Reserve innerhalb des Nutzungs-
planungszoizont (15 Jahre) ‘genligend Baulandreserven der raumnutzerrelavanten Zonen
(Wohn-, Misch- und Zentrumszonen) auf

= Esist zu prifen, ob die Verteilung der Reserven quantitativ dem mutmasslichen Bedarf der
erwlinschten Nutzungen entspricht oder allenfalls teilweise abgetauscht werden sollten.

Die langerfristige Entwicklung ist ungewiss. Gemass «Szenario Sattigung» ist jedoch langfristig von
einem erheblichen Bevélkerungsentwachstum auszugehen (vgl. Abschnitt 2.1.2 Szenario
Sdttigung).

Daher werden in Plan 2 Funktionen Baugebiet die strategisch wichtigen Gebiete fiir eine allfallige
langfristige Erweiterung des Baugebietes aufgezeigt, welche durch geeignete Massnahmen dafiir
zu sichern sind. Zudem wird eine Priorisierung vorgenommen, welche vorab bei der Ausriistung mit
Infrastrukturanlagen zu beachten ist (z.B. Standort einer Fernheizzentrale, Dimensionierung, Aus-
stattung und Gestaltung von Strassen(aus)bauten. Letzteres auch im Hinblick eines langfristig einzu-
richtenden Ortsbusses zur OV-Erschliessung weiterer Gebiete).
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3 Konzept

3.1 Nutzungskonzept
3.1.1 Funktionen des Nichtbaugebietes
Planinhalte von Plan 1

Plan 1 Funktionen Gemeindegebiet zeigt die raumliche Verteilung der erwiinschten Nutzungen des
Nichtbaugebietes auf

Er umfasst folgende Planinhalte:
= Landwirtschaft und Vernetzung von Lebensrdaumen

Unterschieden wird zwischen Bereichen der Landwirtschaftszonen, in welchen die Bewirt-
schaftung im Vordergrund steht und solche, bei welchem das Landschaftsbild Vorrang hat.
Uberlagert werden diese durch die Vernetzungskorridore, welche bei Planungen entsprechend
zu bericksichtigen sind. Dabei geht es insbesondere darum, die Vernetzung in Form von
Naturkorridoren zu férdern und Hindernisse zu beseitigen bzw. zu umgehen. Dazu existieren
ein kommunales und ein kantonales Vernetzungsprojekt®.

= Siedlungstrenngiirtel und Wildtierkorridore

Die Siedlungstrenngiirtel und Wildtierkorridore sind dem Kantonalen Richtplan enthommen
und zeigen auf, wo die Landschaft von stérenden Bauten und Wanderungshindernissen frei-
zuhalten sind.

= Weitere Nutzungen des Nichtbaugebietes

Zusatzlich wird aufgezeigt, wo die Naturschutzkerngebiete liegen, wo der Materialabbau
erwlnscht ist und welche Areale vorrangig der Freizeit und dem Sport dienen sollen.

Inhalte, welche nicht im Plan 1 dargestellt werden

= Reitsport und Hundetrainingsplatz

Im Gebiet «Underi Wiide» bestehen heute ein Reitsport und Hundetrainingsplatz. Diese
Anlagen sind nicht einer entsprechenden Zone zugewiesen und geniessen Besitzstands-
garantie. Mittelfristig soll flr diese Freizeitanlagen ein neuer Standort gesucht werden, da
diese Verkehr in einem sensiblen Gebiet (Wiide) generieren.

Notwendige Massnahmen zur Umsetzung

Vernetzungskorridore

Die Vernetzungskorridore und zugehérigen Konzepte? sind bei den weiteren Planungen zu beriick-
sichtigen.

4 _G. Uelinger: Kommunales Vernetzungsprojekt Neunkirch Siid

- Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen: Kantonales Vernetzungsprojekt «Klettgau»
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Siedlungstrenngiirtel und Wildtierkorridore

Die Bereiche der Siedlungstrennglirtel und der Wildtierkorridore sind bei den weiteren Planungen zu
beriicksichtigen und durch geeignete Massnahmen vor stérenden Bauten und Wanderungshinder-

nissen freizuhalten.

Freizeitanlagen

Bei den bestehenden Freizeitanlagen (Hundetrainingsplatz und Reitsport) besteht ein gewisser Kon-
flikt mit dem siidlich davon gelegenen Naturschutz-Kerngebiet « Widen». Bei Verédnderungen ist eine
Reduktion von stérenden Aktivitdten anzustreben bzw. ein neuer Standort zu suchen.

Funktionen des Baugebietes
Planinhalte von Plan 2

Plan 2 Funktionen Baugebiet zeigt die erwiinschten Nutzungen des Baugebietes und die 6ffentli-
chen oder im offentlichen Interesse stehenden Einrichtungen. Mit den ebenfalls dargestellten
Zonen des heutigen Zonenplans kann aufgezeigt werden, wo Handlungsbedarf besteht.

Dies betrifft insbesondere:

= Sicherung des Areals fir die Schulerweiterung

Das Schulhaus soll kiinftig als Standort der Oberstufenschule fiir die Gemeinden Neunkirch,
Hallau und Wilchingen dienen. Zur Sicherung der dazu notwendigen Flachen soll eine
Planungszone erlassen werden.

= die Sicherung des Areals fiir eine Parkierungsanlage 6stlich des Stadtchens

Fiir die Bewohner des Stadetlis sollen, zu den bereits Bestehenden, naheliegende
Parkierungsmoglichkeiten ausserhalb des Stadtlis geschaffen werden.

= die Sicherung des Areals fir die Erweiterung des Flugplatzhangars

Der Hangar des Flugplatzes Schmerlat hat seine Kapazitatsgrenze erreicht und ist auszubauen.
Eine Erweiterung kann jedoch nur im Wald erfolgen. Die Moglichkeiten sind im Rahmen der
Revision Nutzungsplanung zu priifen.

= die Sicherung einer Freizeit- und Erholungsflache im Gebiet Taufgaarte

Das Gebiet Taufgaarte ist eine attraktive Wohnlage. Ein ca. 10 m breiter Streifen des im Plan 2
bezeichneten Gebietes soll fiir die Allgemeinheit zu Erholungs- und Freizeitzwecken
freigehalten werden. Konkret soll der Bereich als Fusswegverbindung mit Aufenthaltsmoglich-
keiten im Sommer und als Schlittelhang im Winter genutzt werden kdénnen.

Die beiden Spezialgebiete «Familiengartenzone» und «Zone Erlen» werden in Kapitel 4.7 behandelt.

Dimensionierung des Siedlungsgebietes, Umgang mit Baulandreserven

Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entsprechen.
Dies schreibt das Raumplanungsgesetz vor.

Die Siedlungsentwicklungsstrategie bildet dabei die langfristige Richtschnur fir die Dimensionie-
rung des Siedlungsgebietes (Planungshorizont > 25 Jahre). Im Rahmen der laufendenRevision der
Nutzungsplanung ist aufgrund von konkreten planerischen Massnahmen (Bsp. Umzonungen) darzu-
legen, wie sich dies auf die Dimensionierung des Siedlungsgebietes auswirken wird. Dasselbe gilt
auch fiir den Umgang mit den Baulandreserven. Hierbei ist vor allem wesentlich, ob diese verfiigbar
sind und ob und wie diese verfligbar gemacht werden kénnen.

Im Rahmen der Ausarbeitung der Siedlungsentwicklungsstrategie wurde die Dimensionierung des
Siedlungsgebietes liberpriift (siehe dazu Kap. 3.4.1 «Kapazitdtsnachweis»)
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3.2
3.21

Notwendige Massnahmen zur Umsetzung

Zonenplan, Bau- und Nutzungsordnung

e Uberpriifung der Zonierungen der Bauzonen des Zonenplans auf die Ubereinstimmung mit den
erwiinschten Nutzungen und die Kapazitdit, allenfalls Um- und Auszonungen sowie Anpassungen
der Zonenabgrenzungen. Anpassung oder Erlass von entsprechenden Bestimmungen in der Bau-
und Nutzungsordnung.

e Priifung der Verfiigbarmachung der Baulandreserven durch geeignete Massnahmen (Quartier-
planpflicht, Uberbauungsverpflichtung etc.

e Strategische Sicherung geeigneter Areale fiir eine allfdllig langfristige Erweiterung des Bauge-
bietes durch die Ausscheidung von Reservezonen im Zonenplan

Erschliessungsanlagen

e Bertlicksichtigung der erwiinschten Nutzungen bei der Dimensionierung, Ausstattung und Gestal-
tung von Strassen(aus)bauten, der Verbesserung der Verkehrssicherheit fiir den Langsamverkehr
und der Mdéglichkeit fiir die Einrichtung eines Ortsbusnetzes

e Bertlicksichtigung von allfdlligen langfristigen Erweiterungen und deren Priorisierung bei der
Standortwahl von Infrastrukturanlagen.

e Mittel- bis langfristig: Halt des Schnellzuges und Viertelstundentakt nach Schaffhausen

Entwicklung und Gestaltung des Baugebietes
Strategieansatze zur Siedlungsentwicklung
Ausgehend von den Zielen der 2. Etappe der Revision der Nutzungsplanung und den gewlinschten

Nutzungen der Teilbebiete werden insbesondere im Hinblick auf

= Entwicklung in erster Linie tGber die Aktivierung bestehender geeigneter
Verdichtungspotenziale nach innen;

= Anstreben einer mittleren bis hohen Nutzungsdichte;

= Berlicksichtigung weiter wichtiger, im Grundlagenbericht aufgefiihrte Gibergeordneter
Vorgaben

in Plan 3 Strategie (Baugebiet) einzelnen Teilgebieten verschiedene Strategieansatze zugeordnet.

Strategieansatze

Es werden die unten aufgefiihrten Strategieansatze festgelegt. Diese sind der Arbeitshilfe Innen-
entwicklung, Amt flir Raumentwicklung des Kantons Thurgau, 2017, entnommen und werden mit
der «Strategie» Belassen erganzt.

Die Strategieansatze kdonnen nicht scharf voneinander getrennt werden, sondern zeigen die
Hauptstossrichtung auf. Die genauen Entwicklungsabsichten fiir die einzelnen Teilgebiete sind im
Kapitel 4 beschrieben.

Belassen

Nicht fiir alle Teilgebiete sind Massnahmen erforderlich, um die gewiinschte Siedlungsentwicklung
sicherzustellen. In sich stimmige Quartiere, welche sich ohne weitere oder gednderte 6ffentlich-
rechtliche Bestimmungen von selbst erneuern oder weitergebaut werden, sind dem Strategieansatz
«Belassen» zugeordnet. In einem Richtplan waren sie Teil der Ausgangslage. Sie kdnnen auch noch
uniberbaute Grundstiicke umfassen.
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A. Erhalten

Es findet eine Entwicklung im Bestand statt durch gering-
fligige Anpassung der Baustruktur. Dies unter Ber{icksich-
tigung der erhaltenswerten und historischen Bau- und
Siedlungsstrukturen.

B. Erneuern

Die Innenentwicklung wird durch eine massvolle Verande-
rung an der Baustruktur im Rahmen der bestehenden
Siedlungsstruktur umgesetzt. Die Entwicklungsreserven
werden moglichst ausgenutzt.

C. Weiterentwickeln

Durch eine Veranderung an der Baustruktur unter Be-
riicksichtigung und teilweise auch Veranderung der
Siedlungsstruktur wird die Innenentwicklung vorange-
trieben. Die Entwicklungsreserven werden ausge-nutzt
oder das Nutzungsmass erhoht.

D. Umstrukturieren

Die Innenentwicklung findet Uber einen Ersatz beste-
hender Baustrukturen und eine Transformation der
Siedlungsstruktur statt. Das Nutzungsmass wird [in der
Regel] stark erhoht.

E. Neuentwickeln

Hier wird die Innenentwicklung Uber die typologische
Neudefinition eines Gebietes in Verbindung mit neuen
Nutzungsansdtzen (Nutzungsart und -mass) realisiert.

Die wichtigen Aspekte zur Erhaltung und Férderung einer hohen Wohn- und Arbeitsplatzqualitat
durch eine hohe Qualitat des Ortsbildes und der Freiraume sind in Abschnitt 3.2.2 zusammen-
gestellt.

Notwendige Massnahmen zur Umsetzung

Umsetzung der Strategieansatze

Fiir die einzelnen Teilgebiete sind, den detaillierten Entwicklungsabsichten entsprechend (siehe Kapi-
tel 4), die Zonierungen und zugehérigen Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung zu priifen,
soweit notwendig anzupassen und allenfalls weitere Planungen vorzusehen (z.B. Quartierplan-
pflicht, Quartierpldne, Masterplan, Gestaltungskonzepte).
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3.2.2

3.3
3.3.1

Gestaltung des Siedlungsgebietes

Mit dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen, welcher mit einer Verdichtung des
Bestandes verbunden ist, kommt dem Erhalt und der Forderung einer hohen Wohn- und
Arbeitsqualitat eine erhéhte Bedeutung zu. Ein wichtiges Instrument dazu ist eine auf dieses Ziel
ausgerichtete Siedlungsgestaltung. Dazu enthédlt Plan 3 Strategie (Baugebiet) neben den oben
aufgefiihrten Strategieansatzen die folgenden weiteren Festlegungen:

» Freiraum erhalten / aufwerten

= Strassenraum aufwerten

= Anbindung Bahnhof an Stadtli

= langfristiger Siedlungsrand

= Gestaltung bestehender Siedlungsrand notwendig

= Option fiir eine sehr langfristige Entwicklung

Zu diesen Themen liegen mit verschiedenen Projekten/Studien des Forum Stddtli Neunkirch und
einer Stadtanalyse von Netzwerk Altstadt bereits konkrete Vorstellungen vor, welche
zusammengefihrt und auf die Ziele der Siedlungsentwicklungsstrategie abgestimmt werden
sollten.

Notwendige Massnahmen zur Umsetzung

e Zusammenfiihrung der Resultate der Projekte/Studien des Forums Stddtli Neunkirch, Abstim-
mung auf die Zielsetzungen der Siedlungsentwicklungsstrategie und Erarbeitung in einem Frei-
raumkonzept

e Koordination der Planung zur Platzgestaltung des Bahnhofplatzes mit Uber-/Unterfiihrung und
der Aufwertung der Kreuzung unterhalb des kleinen Letten zu einem «Klettgauerplatz»

Mobilisierung der inneren Reserven
Arten von inneren Reserven

Unter inneren Nutzungsreserven werden in der vorliegenden Strategie in Anlehnung an die Raum-
planungsverordnung bauliche Nutzungsreserven verstanden, die in den rechtskraftigen Bauzonen
und im weitgehend Uiberbauten Gebiet liegen. Prinzipiell kdnnen innerhalb und ausserhalb des
weitgehend liberbauten Gebiets drei Arten von Nutzungsreserven unterschieden werden:

1) Unbebaute Flachen innerhalb der rechtskraftigen Bauzone

Diese Flachen werden oft als nicht Giberbaute Bauzonen oder Bauzonenreserven bezeichnet
und kénnen in «Innenentwicklungspotenziale», «Baullicken» und «Aussenreserven» unterteilt
werden. Das Abgrenzungskriterium hierfir ist das weitgehend liberbaute Gebiet. Diese Fla-
chen sind in Kap. 2.2.2 «Baulandreserven» abgebildet.

2) Ausbaupotenzial auf bebauten Flachen aufgrund planungsrechtlich nicht vollstiandig ausge-
schopfter zuldssiger Nutzung

Dieses Ausbaupotenzial ergibt sich aus der Differenz zwischen der tatsachlich realisierten Ge-
schossflache und der gemass den planungsrechtlichen Bestimmungen zuldssigen Geschossfla-
che und wird als «Geschossflachenreserve» bezeichnet. Darunter fallen beispielsweise nicht
genutzte Dachgeschosse.

3) Umnutzungspotenzial auf bebauten Fldchen

Diese Reserveart beinhaltet in der Regel planungsrechtlich bereits weitgehend ausgeschopfte
Flachen, die aber nicht mehr oder im Sinn der Raumplanung zu wenig genutzt sind. Beispiele
dafiir sind Brachflachen ehemaliger Industrie- oder Bahnareale mit Umnutzungspotenzial oder
auch nicht mehr genutzte Okonomieteile.
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Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Die Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven ist zusammen mit den oben beschriebenen
Entwicklungsstrategien ein zentrales Element, um die Siedlungsentwicklung nach Innen zu lenken.
Bei konkreten Massahmen sind diese jedoch im Einzelfall stets gegeniliber anderen 6ffentlichen
Interessen abzuwagen.

Die Herausforderung liegt darin, das Potenzial der Nutzungsreserven zu erkennen und die Verfiig-
barkeit dieser Flachen sicherzustellen. Die Gemeinde nimmt diese Rolle bereits wahr und unterhalt
beispielsweise die Baulanddatenbank, welche von der Wirtschaftsférderung initiiert wurde. Im
Folgenden wird zu den drei Arten von Nutzungsreserven dargelegt, welche Massnahmen zu deren
Mobilisierung ergriffen werden sollen

Massnahmen zur Umsetzung
1) Unbebaute Flachen innerhalb der rechtskriftigen Bauzone

(Diese Flachen sind in Kap. 2.2.2 Baulandreserven abgebildet).

Die Mobilisierung dieser Reserven ist differenziert anzugehen. Konkrete Strategieansdtze fiir Poten-
Zialgebiete und die Entwicklungsabsichten fiir die einzelnen Gebiete sind in Kap. 4 beschrieben):

e |nnenentwicklungspotenziale
Grossere und teilweise bereits bebaute Fléichen innerhalb des weitgehend (iberbauten Gebiets
weisen hdufig komplexere Fragestellungen auf und bediirfen planerischer Vorbereitungsschritte.
Im Rahmen der Revision zur Nutzungsplanung ist fiir diese Gebiete zu priifen, ob eine Quartier-
planpflicht festzulegen ist.

* Bauliicken
Einzelbaupldtze sind in der Regel baureif. Bei diesen Fléchen gilt es vorab, die Verfiigbarkeit si-
cherzustellen. Die Méglichkeiten der éffentlichen Hand beschréinken sich dabei jedoch auf Ge-
spriiche mit den betroffenen Grundeigentiimern oder es kann eine Uberbauungspflicht gemdiss
Art. 29a und b BauG durchgesetzt werden.

e Aussenreserven
Gréssere unbebaute Fldchen ausserhalb des weitgehend liberbauten Gebiets sind im Vergleich
zu bebauten Potenzialen in der Regel mit geringerem Aufwand zu entwickeln. Bei diesen Fléchen
ist die Erschliessung teilweise nicht oder nicht vollstindig vorhanden ist. Im Rahmen der Revision
zur Nutzungsplanung ist fiir die einzelnen Gebiete zu priifen, ob eine Quartierplanpflicht festzule-
gen ist.

2) Ausbaupotenzial auf bebauten Flachen aufgrund planungsrechtlich nicht vollstiandig ausge-
schopfter zuldssiger Nutzung

Bei den Geschossfldchenreserven stehen folgende Massnahmen im Vordergrund:

e Nutzungen nicht oder schlecht genutzter Dachgeschosse und Gebdudeteile im Stédtli durch Best-
immungen in der BNO erleichtern.

e In dafiir geeigneten Gebieten Bestimmungen fiir wirtschaftlich rentablen Ersatzbauten von sa-
nierungsgediirftigen, nicht zeitgemdiss nutzbaren Gebduden mit hbherer Ausniitzung anpassen
(z. B. durch Aufzonungen).

e Nutzungen entsprechend dem Bedarf erméglichen (z. B. durch Zuweisung einer entsprechenden
Zone)

3) Umnutzungspotenzial auf bebauten Flichen

Beim Umnutzungspotenzial auf bebauten Fléichen stehen folgende Massnahmen im Vordergrund:

Nutzungen entsprechend dem Bedarf erméglichen (z. B. durch Zuweisung einer entsprechenden
Zone)
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34 Auswirkungen der Siedlungsentwicklungsstrategie
3.4.1 Kapazitatsnachweis

Aufgrund der Berechnung der Bevolkerungsentwicklung «Szenario Sattigung» (siehe Kap. 2.1) wird
davon ausgegangen, dass die Gemeinde Neunkirch im Jahr 2050 (entspricht ca. dem engeren
Planungshorizont fiir die Siedlungsentwicklungsstrategie von etwas mehr als 25 Jahren) ca. 4'000
Einwohnerlnnen hat. Das Baugebiet ist entsprechend diesen Anforderungen in der
Siedlungsentwicklungsstrategie zu definieren.

Plan und Tabelle mit dem Kapazitatsnachweis werden im Anhang dargestellt.

Im Plan werden die Gebiete gemass der Strategie wiedergegeben. Zudem werden das Ubrige
Baugebiet sowie die Potenzialgebiete fiir die Erweiterung der Bauzone innerhalb des engeren
Planungshorizonts sowie das Freihalten von Optionen fir eine sehr langfristige Entwicklung
(weiterer Planungszorizont) dargestellt.

In der Tabelle werden Aussagen zu den einzelnen Teilgebieten bezliglich Flachen und Einwohner
wiedergegeben. Ebenfalls werden Aussagen zum Potenzial der einzelnen Gebiete gemacht. Dabei
handelt es sich um Schatzungen mit einer Ungenauigkeit von +/- 10%.

Berechnung und Plausibilisierung

Das Potenzial der heute ausgeschiedenen Bauzonen inklusive den Potenzialgebieten, welche fir
eine Einzonung langfristig in Frage kommen (Flachen innerhalb des in der Siedlungsentwicklungs-
strategie definierten langfristigen Siedlungsrandes) betragt ca. 4'000 Einwohner. Dieser Wert wurde
verifiziert, indem die Bevolkerungszahl am Ende des engeren Planungshorizonts fir die
Siedlungsentwicklungsstrategie aufgrund der bestehenden und moglichen Bauten sowie dem
Belegungsgrad der Einwohner pro Gebdude berechntet wurde. Mit dieser Methode betragt das
Potenzial ca. 4'100 Einwohner). Da mit diesen Berechnungen ein ahnlicher Wert resultiert, wie er
im «Szenario Sattigung» ausgewiesen ist (siehe oben), ist der Wert von 4000 Personen im engeren
Planungshorizont fiir die Siedlungsstrategie plausibel und kann fiir die weiteren Uberlegungen
verwendet werden.

Mobilisierung

Die Ausschopfung dieses Potenzials ist jedoch von vielen Faktoren abhadngig. Dabei sind teilweise
Massnahmen in der Nutzungsplanung notwendig oder es braucht einen «Kiimmerer®» (Bsp.
Gemeinderat, Fachperson, Kommission), welcher die Siedlungsentwicklung beobachtet und wo
notwendig lenkt. Dabei sind nicht fir alle Gebiete dieselben Massnahmen notwendig. In vielen
Gebieten sind die Voraussetzungen bereits vorhanden, um das Potenzial auszuschoépfen. Fur
spezifische Gebiete (Strategiegebiete, siehe Kap. 4) werden Massnahmen aufgezeigt.

5 Verantwortliche Person, welche Planungen vorantreibt
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3.4.2 Fruchtfolgeflachen

Bei der Erweiterung des Siedlungsgebietes gilt es insbesondere zu beachten, dass Fruchtfolge-
flachen, welche durch eine Einzonung verloren gehen, zu ersetzen sind.

Nachfolgend werden die aufgrund der Siedlungsentwicklungsstrategie tangierten Fruchtfolge-
flachen quantifiziert.

Im Falle einer Einzonung waren pro Gebiet folgende Fruchtfolgeflachen tangiert:

Nr. Flache
ca. 16'700 m?
ca. 2'000 m?
ca. 13'400 m?

ca. 22'900 m?

ca. 9'000 m?

| L bW N

ca. 5'800 m?
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4 Konkrete Entwicklungsabsichten fiir die einzelnen Teilgebiete

4.1 Synthese

Sowohl fiir die laufende 2. Etappe der Revision der Nutzungsplanung als auch fiir die langerfristigen
raumplanerischen Planungsarbeiten werden in der Folge im Sinne einer Synthese die konkreten
Entwicklungsabsichten fiir diejenigen Teilgebiete detailliert beschrieben, fiir welche ein Handlungs-
bedarf besteht.

Dazu wurden auch die Resultate einer im Friihling 2020 durchgefiihrten Bevolkerungsumfrage in
die Uberlegungen miteinbezogen.

4.2 Strategieansatz A Erhalten
Al: Stadtli

Foto: Bruno Sternegg

Das «Stadtli» wird gepragt von einer hohen baulichen Dichte und einem klar strukturierten,
schachbrettartigen Aufbau sowie einer historischen, gut erhaltenen Bausubstanz. Die Nutzung ist
heute mehrheitlich Wohnen, vereinzelt auch noch Gewerbe oder Dienstleistungen im Erdgeschoss.
Das Stadtli ist von ehemaligen Graben umgeben, welche teilweise noch in der Struktur erkennbar
und begriint sind. Fir die Revision der Nutzungsplanung dréangt sich folgender Handlungsbedarf
auf:

e Schutz des Stddtlis als Ganzes (ISOS)

e Optimale Nutzung der bestehenden Gebdudevolumen einhergehend mit einer hohen Wohnqua-
litdt [Abwdgung der Interessen Nutzung (Dach)/Ortsbildschutz]

e Erméglichung von altersgerechtem Wohnen/Gewerbe (Nutzung Erdgeschosse)

e Erméglichung Aussenraumnutzung, Verbesserung der Aufenthaltsqualitét im éffentlichen Raum
durch Private (Bsp. Schutz Dunglegen)

o Erstellung Konzept Alleen als Teil des Freiraumkonzeptes
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A2: Am Graben

Foto: Bruno Sternegg

Das Gebiet «<Am Graben» liegt stidlich des Stadtlis und bildet einen schmalen Streifen zwischen dem
Bahntrassee und der Grabenstrasse. Durch die Nahe zum Bahnhof und zum Stadtli weist das Gebiet
eine hohe Standortqualitat auf. Neben gewerblichen Betrieben, welche vorwiegend das
Erdgeschoss nutzen, gibt es auch einige reine Wohnbauten. Fiir die Revision der Nutzungsplanung
dréngt sich folgender Handlungsbedarf auf:

o Sorgfiltige Gestaltung (Ubergang zu Stédtli)
e Optimale Rahmenbedingungen fiir Dienstleistungen, Gewerbe schaffen

e Wohnqualitdt erhalten (Dachaufbauten und Anbauten zulassen, Ldrm)

Erhalten von Freirdumen, Gdérten

A3: Grosse Litte/Chilchwiag

Foto: Bruno Sternegg

Das Gebiet «Grosse Latte/Chilchwag» hat durch die neue Unterfiihrung fiir den Langsamverkehr
eine direkte Verbindung zum Stadtli erhalten. Mehrheitlich bestehen in diesem Gebiet
Wohnbauten (viele davon sind geschiitzt), meist Einfamilienh&duser. Einzelne Gewerbebauten wie z.
B. eine Waschanlage sind ebenfalls vorhanden. Fir die Revision der Nutzungsplanung drangt sich
folgender Handlungsbedarf auf:

e Anstreben einer héheren Nutzungsdichte (Wohnqualitdt, Ldrm)

e Wahrung des historischen Verbindungskorridors zur Kirche (Kirchweg)
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A4: Uf Niitchilch (Bergkirche)

Foto: Bruno Sternegg

Das Gebiet «Uf Nuichlich» bei der Bergkirche wird durch die Bergkirche Neunkirch und der
Umgebung mit dem Messmerhaus und dem Friedhof gepragt. Die Bergkirche ist von weitherum
sichtbar. Fiir die Revision der Nutzungsplanung drangt sich folgender Handlungsbedarf auf:

Schutz der Kirche, der Umgebung und des Kirchwegs sichern (keine Eingriffe zulassen, welche den
Wert des Ensembles schmdlern wiirden)

4.3 Strategieansatz B Erneuern

B1: BaderFarb

Foto: Bruno Sternegg

Das Gebiet «Ba der Farb» liegt westlich des Stadtlis und weist aufgrund der Ndhe zum Bahnhof eine
hohe Standortqualitat auf. Mit der Hallauerstrasse liegt allerdings auch eine ziemlich viel befahrene
Strasse mit Trennwirkung in diesem Bereich. Das Ortsbild wird mehrheitlich von Wohnbauten
gepragt, vorwiegend sind es Mehrfamilienhduser von eher grossen Volumen. Fir die Revision der
Nutzungsplanung drangt sich folgender Handlungsbedarf auf:

o  Wahrung des Spielraums fiir neue Nutzungen
o Sorgfiltige Gestaltung (Ubergang zu Stédtli)
e Nutzung (im éffentlichen Interesse) in Zusammenhang Klettgauerplatz, Stddtli anstreben

e Nutzung priifen und anpassen (Garagen, Lagerfldchen)
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Strategieansatz C Weiterentwickeln

Cl1l: Chalacker

Luftbild: Swisstopo

Das Gebiet «Chalacker, Hallauerstrasse, Langfeldweg» besteht aus unterschiedlichen Nutzungen
und Gebaudetypen. Entlang der Hallauerstrasse dominiert die Wohnnutzung, vorwiegend mit
Mehrfamilienhdusern. Entlang der Langfeldstrasse bestehen mehrheitlich Gewerbe- und
Industriebetriebe. Zudem liegen auch der Bahnhof, die Gemeindeverwaltung sowie ein
Detailhdndler und das Haus der Medizin innerhalb des Perimeters. Das Gebiet ist teilweise
vollstdndig Uberbaut, die Ausnlitzung ist jedoch aufgrund der verschiedenen Nutzungen
unterschiedlich. Fiir die Revision der Nutzungsplanung drangt sich folgender Handlungsbedarf auf:

e Bauliche Verdichtung, héhere Ausniitzung
o Aufwertung der Aussen- und Freirdume (Bsp. Gewdsser)

e Anbindung des Bahnhofs optimieren, fehlende Erschliessungen (Quartierplanpflicht notwendig),
vorab fiir Fussgdnger ergdnzen (im Strassenrichtplan teilweise beriicksichtigt)

C2: Wiltsche Gaarte

Luftbild: Swisstopo

Das Gebiet «Waltsche Gaarte» umfasst das gesamte Quartier unmittelbar siidlich des Bahnhofs.
Westlich angrenzend steht ein grosser Industriebetrieb. Das Quartier ist mehrheitlich tGberbaut,
vorwiegend mit Einfamilienhdusern, weist aber auch noch zwei gréssere uniiberbaute Flachen auf.
Das Gebiet soll direkt mit dem Bahnhof verbunden werden und hat dadurch eine hohe
Standortqualitdt. Im Rahmen der Nutzungsplanung drangt sich folgender Handlungsbedarf auf:

e Zonierung liberpriifen (ev. Vereinheitlichung)
® Bauliche Verdichtung, héhere Nutzungsdichte (Qualitdt wahren, Topografie berticksichtigen)

o Ubergang Wohnen/Industrie (Quartierplanpflicht priifen)
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C3: Gassli

Luftbild: Swisstopo

Das Gebiet «Gassli» wird im Westen und Norden durch die Kantonsstrasse H13 abgegrenzt, im
Siden durch die Quartierstrasse Oberwiesstrasse. Im Osten grenzt das Gebiet mehrheitlich an die
noch unbebaute Flache entlang des Kirchwegs. Im Quartier dominieren Wohnbauten, vorwiegend
Einfamilienhduser. Das Gebiet beheimatet aber derzeit auch noch den Werkhof sowie eine
Tankstelle. Vereinzelte Flachen sind noch uniiberbaut. Das Gebiet ist (iber das «Kleine Gassli» gut
an den Bahnhof angebunden. Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung drangt sich folgender
Handlungsbedarf auf:

e Zonierung lberpriifen (Thema Ldrm beriicksichtigen)
e Hohere Nutzungsdichte, ev. bauliche Verdichtung

o Alternativer Standort fiir Werkhof priifen

C4: Oberwis

Foto: Bruno Sternegg

Das Gebiet «Oberwis» ist von Quartierstrassen umgeben. Diese libernehmen auch zugleich die
Groberschliessung. Die «inneren» Baulandreserven sind teilweise noch nicht erschlossen. Im
Quartier bestehen vorwiegend Einfamilienhduser. Auf den noch uniberbauten Flachen bestehen
teilweise bereits Projekte fiir eine Uberbauung. Das Gebiet weist eine gute Anbindung an den
Bahnhof auf. Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung drangt sich folgender Handlungsbedarf auf:

o Erreichung einer héheren Dichte, ohne das Nutzungsmass zu erhéhen (flidchensparende Uber-
bauung der bestehenden Freiflidchen)

o Beriicksichtigung Ubergang zu W1-Gebiet um Bergkirche
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C5: Chilchwig

Foto: Bruno Sternegg

Das Gebiet «Chilchwag» liegt angrenzend an die beiden Quartierstrassen Kirchweg und
Oberwiesstrasse und ist ganzlich uniberbaut. Fir das Areal wird derzeit ein Quartierplan
ausgearbeitet. Dabei ist sicherzustellen, dass eine Sichtverbindung von der Oberwiesstrasse auf die
Dachlandschaft des Stadtlis erhalten bleibt. Das Gebiet weist hohe Qualitdten beziglich Standort
auf. Insbesondere gibt es praktisch keine Larmimmissionen. Dank der neuen Unterflihrung besteht
eine direkte Verbindung fiir den Langsamverkehr zum Stadtli.

C6: Braati

Luftbild: Swisstopo

Das Gebiet «Braati» wird gepragt von unterschiedlichen Nutzungen. Neben Gewerbebetrieben,
exisiteren auch landwirtschaftlich genutzte Bauten und Wohnbauten. Der Flachenbedarf einzelner
Betriebe ist sehr hoch. Das Gebiet ist gut erschlossen. Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung
drangt sich folgender Handlungsbedarf auf:

e Bevorzugung von arbeitsplatzintensiveren Nutzungen (Anstreben einer h6heren Arbeitsplatz-
dichte)

e Strategische Reserve fiir Arbeitsplitze sichern
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C7: Vorem obere Toor

Luftbild: Swisstopo

Das Gebiet «Vorem obere Toor» liegt 0stlich angrenzend an das Stadtli und wird begrenzt durch die
Schaffhauser- und Lohningerstrasse im Stiden, die Gachlingerstrasse im Osten und die Schwimm-
badstrasse im Norden. Verschiedenen Nutzungen pragen dieses Quartier. Gewerbebetriebe, Wohn-
bauten und landwirtschaftlich genutzte Bauten liegen direkt nebeneinander. Das Gebiet weist noch
wenige vollstandig unlberbaute Parzellen auf. Das Potenzial fiir eine Entwicklung ist gross. Im
Rahmen der Revision Nutzungsplanung drdngt sich daher folgender Handlungsbedarf auf:

e Nutzungsmass und Zonierung priifen (Bauernhéfe), Priorisierung der Nutzungen (1. Wohnen, 2.
Gewerbe)

» Sorgfiltige Gestaltung (Ubergang zu Stédtli)

e Option Standort fiir Holzschnitzelheizung des Wédrmeverbundes der Gemeinde

® Quartierplanpflicht priifen

4.5 Strategieansatz D Umstrukturieren

D1: Chliine Latte

Luftbild: Swisstopo

Das Gebiet «Chliine Latte» liegt slidlich des Stadtlis und grenzt nérdlich an die Bahn, siidlich, dstlich
und westlich an Strassen. Insbesondere die Strasse siidostlich weist ein hohes Verkehrsaufkommen
auf. Das Gebiet weist eine gute Groberschliessung auf und zeichnet sich durch seine Nahe und die
gute Anbindung an den Bahnhof aus. Die derzeitige Nutzung ist sehr heterogen. Ein grosser Indu-
striebetrieb, vereinzelte Bauten und grosse Wiesenflachen mit teilweiser Bestockung pragen dieses
Gebiet. In Bezug auf die Nutzungsplanung sind folgende Aspekte zu prifen:

e Zone gemdss Zonenplan priifen
o Héhere Dichte ist anzustreben (Nutzungsmass erhéhen)
e Finfiihrung Quartierplanpflicht (Fussgdngerverbindungen erhalten, Erschliessung ergdnzen)

e Ldrmbelastung beriicksichtigen
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Strategieansatz E Neuenwickeln

El: Giige/Giigebuck

Luftbild: Swisstopo

Das Gebiet «Giige/Giigebuck» ist untiberbaut, grenzt westlich an das noch uniiberbaute Quartier-
plangebiet Giige und stellt den Ubergang von Wohnen im Siiden zu reinen Arbeitszonen im Norden
her. Das Gebiet ist derzeit uniliberbaut. Eine Teilfliche wird als Parkplatz eines angrenzenden
Industriebetriebes genutzt. Aufgrund der speziellen Lage sind in Bezug auf die Nutzungsplanung
folgende Aspekte zu priifen:

o Wohnen und Industrie direkt nebeneinander gilt es zu vermeiden

e Zonierung ist zu priifen (Nutzung, Dichtemass)

E2: Latte

Foto: Bruno Sternegg

Das Gebiet «Latte» ist grosstenteils uniiberbaut und zeichnet sich durch seine gut erschlossene Lage
und die Ndhe zum Bahnhof aus. Die Feinerschliessung ist noch zu l6sen. Angrenzend an dieses
Gebiet bestehen praktisch ausschliesslich Einfamilienhduser. Eine Entwicklung dieses Gebietes ist
daher sorgfalltig zu prifen. Dabei ist vor allem auch eine Abstimmung mit dem Gebiet C4 «Oberwis»
zu bericksichtigen. Fiur die Parzellen GB-Nrn. 514, 2185 und 3277 existiert ein im Grundbuch
eingetragenes Parzellierungskonzept, welches zu respektieren ist.

In Bezug auf die Nutzungsplanung sind folgende Aspekte zu priifen:

e Zonierung ist zu priifen (Nutzung, Dichtemass)

e Finfiihrung Quartierplanpflicht (Sicherung der Feinerschliessung, Regelung Bebauung, Sicherung
von qualitativ hochstehenden Freirdumen)
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4.7

Spezialgebiete «Familiengartenzone» und «Zone Erlen»

Familiengartenzone

Biirgin Winzeler Partner AG

Foto:

Die Familiengartenzone liegt nordwestlich des Stadtlis direkt angrenzend an den Seltenbach. Sie ist
eine rechtskraftig ausgeschiedene Zone gemass Zonenplan, welche bereits heute dem Baugebiet
zugewiesen ist. Allerdings wird sie nicht zweckentsprechend genutzt. Angedacht ist diese Zone fir
Bewohner des Stadtlis, welche keinen eigenen Garten besitzen. Sie ist in guter Gehdistanz zum
Stadtli und lber eine Erschliessungsstrasse erschlossen. In Bezug auf die Nutzungsplanung sind
folgende Aspekte zu priifen:

e Redimensionierung aufgrund Ausscheidung Gewdsserrdume
o Aktive Bewirtschaftung durch die Gemeinde (Nutzbarmachung)

o Zweckerweiterung der Familiengartenzone (Bsp. Grillplatz)

Zone Erlen

Blrgin Winzeler Partner AG

Foto:

Die Zone Erlen liegt direkt angrenzend an das Gebiet Glaser slidostlich des Baugebietes. Das Gebiet
weist eine stid- und westexponierte Hanglage auf. Die kleinstrukturierte Parzellierung stammt noch
aus der Zeit des Rebbaus in diesem Gebiet. Die Parzellen weisen ausschliesslich Wiesenflachen auf
teilweise mit einer Bestockung. Einige sind mit Kleinbauten versehen. Bei der Zone Erlen handelt es
sich um eine Spezialzone, welche gemass Zonenplan dem Nichtbaugebiet zugewiesen ist. Die
Zustandigkeit fur die Erteilung von Baubewilligungen obliegt jedoch der Gemeinde. Durch den Bau
des Grundwasserpumpwerkes musste ein erheblicher Teil der Zone Erlen mit Schutzzonen belegt
werden. Insbesondere in den Schutzzonen S1 «Fassungsbereich» und S2 «Engere Schutzzone»
gelten restriktive Einschrankungen. So ist etwa das Erstellen neuer oder das Erweitern bestehender
Hoch- und Tiefbauten verboten. Bestehende Bauten dirfern weiterhin sachgerecht genutzt sowie
sanierrt und unterhalten werden. Ebenso sind beispielsweise landwirtschaftliche Intensivkulturen,
mit Ausnahme von Obstbaumgarten und Hochstammkulturen, oder auch Familiengartenareale,
nicht zugelassen. Die Ausdehung der Zone Erlen ist deshalb zu prifen bzw. zu redimensionieren.

e Redimensionierung
® Reglementierung entsprechend dem Nutzungszweck

o Aktive Bewirtschaftung durch die Gemeinde
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Weiterer Handlungsbedarf aufgrund Vernehmlassung Bevolkerung

Im Rahmen der Vernehmlassung der Bevoélkerung zum Grundlagenbericht und zur Siedlungsent-
wicklungsstrategie gingen interessante Riickmeldung ein. Dies hat insbesondere zur folgenden
Erganzung gefihrt.

Klimawandel und Biodiversitat

In stadtischen Gebieten sind die Flachen oftmals grosstenteils versiegelt, wodurch die Hitze in den
Gassen bleibt. Durch die globale Erwarmung wird die Stauhitze in verstadterten Gebieten weiter
zunehmen. Grinflachen und intakte Gewasser tragen zu einer hohen Biodiversitat bei und sorgen
damit unter anderem auch fiir eine hohe Lebensqualitat.

e Erhalt und Schaffung von Griinfléichen, Bepflanzungen beispielsweise in Dunglegen etc.
e Vermeidung und Riickbau von versiegelten Flédchen
e Schaffung naturnaher Fléchen, Revitalisierung von Fliessgewdssern

® Priifung von Umsetzungsinstrumenten in Bau- und Nutzungsordnung
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Al
A2

B1
B2
B3
B4

Anhang
Einwohnerkapazitat Baugebiet

Glossar

Beilagen

Plan 1: Funktionen Nichbaugebiet
Plan 2: Funktionen Baugebiet
Plan 3: Strategie (Baugebiet)

«Szenario Sattigung»
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Al Einwohnerkapazitit Baugebiet
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Erlduterungen zur Tabelle
Begriff

Gesamtflache

Beschrieb

Gesamte Flache der im jeweiligen Gebiet liegenden Parzellen.

35

Anzahl Einwohner

Anzahl Einwohner pro Gebiet (teilweise geschatzte Angaben).

Baulandreserven

Baulandreserven gemass Raum+ Daten des Kantons Schaffhausen,
Unterscheidung nach Bauliicken, Innenentwicklungspotenzial und
Aussenreserven.

Flichenbedarf/Einwohner

Flachenbedarf pro Einwohner. Die Flache berechnet sich aus der
Gesamtflache minus Baulandreserven.

Potenzial Flichenbedarf/
Einwohner

Annahmewert fiir den Flachenbedarf pro Einwohner aufgrund von
planerischen oder anderweitiger Massnahmen (Bsp. Erh6hung
Ausnltzung etc.).

Potenzial Einwohner

Potenzial an Einwohnern. Berechnet sich aus der Gesamtflache
dividiert durch das Potenzial Fldichenbedarf/Einwohner.
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A2 Glossar

Begriff Bedeutung

Abstimmung von Siedlung und Verkehr Bei der Abstimmung von Siedlung und Verkehr handelt es sich
um einen zentralen Grundsatz der Raumplanung. Angestrebt wird
eine enge und vorausschauende Koordination der Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung. Dabei wird die Siedlungsentwicklung in
Gebieten konzentriert oder verstarkt auf Gebiete gelenkt, die
eine gute Verkehrserschliessung und -kapazitat aufweisen,
insbesondere unter Berlicksichtigung des 6ffentlichen Verkehrs
und des Fuss- und Veloverkehrs (Angebotsorientierung).
Umgekehrt hat sich die Verkehrserschliessung an der bestehen-
den Siedlungsstruktur zu orientieren und sich auf diese auszu-
richten (Nachfrageorientierung).

Ein wichtiges Planungsmittel dazu ist der kommunale Strassen-
richtplan.

Bauzonenbedarf Voraussichtlicher Bedarf an Bauzonen fiir einen gewissen Zeit-
raum. In der Nutzungsplanung (Zonenplan, grundeigentiimer-
verbindlich) betragt der zu betrachtende Zeitraum 15 Jahre, in
der Richtplanung (behordenverbindlich) betragt er 25 Jahre. In
der Siedlungsentwicklungsstrategie wird eine Zeitraum von mehr
als 25 Jahre berticksichtigt.

Bauzonendimensionierung Die Methodik zur Berechnung der Flachengrdsse an Bauzonen,
die dem voraussichtlichen Bedarf fiir einen gewissen Zeitraum
entspricht (in absoluten Zahlen).

Erschliessungsanlagen Infrastrukturanlagen wie Werkleitungen (Wasser, Strom, Gas)
Telefon- und Abwasserleitungen sowie Infrastruktbauten wie
Trafostationen, Klaranlagen.

Festsetzung (kant. Richtplan) Bei einer Festsetzung handelt es sich um eine Inhaltskategorie
des (kantonalen) Richtplans.

Im Kantonalen Richtplan werden die raumlichen Aufgaben auf-
einander abgestimmt und behoérdenverbindliche Auftrage formu-
liert. Diese weisen einen unterschiedlichen Verfahrens- und Kon-
kretisierungsstand auf. Bei Festsetzungen ist die Abstimmung
erfolgt. Als Auftrag wird daher ein Realisierungsbeschluss for-
muliert.

Fruchtfolgeflache (FFF) Als Fruchtfolgeflachen (FFF) bezeichnet man das qualitativ best-
geeignete ackerfahige Kulturland. Zu dessen Schutz hat der Bund
Qualitatskriterien definiert und verpflichtet die Kantone zum
Erhalt einer gewissen minimalen Flache, welche diese Qualitaten
erfillen. Der Mindestumfang der FFF von gesamtschweizerisch
438 460 ha soll vor Uberbauung geschiitzt werden und fiir die
langfristige Versorgungssicherung mit Nahrungsmitteln erhalten
bleiben. FFF missen von den Kantonen kartografisch und in
Zahlen erfasst und dokumentiert werden.

Kapazitdt, Kapazititsnachweis Unter Kapazitat wird das theoretische Fassungsvermogen der
Bauzonen verstanden. Mit dem Kapazitatsnachweis wird auf-
gezeigt, in welchem Mass die Bauzonen fiir die erwartete
bauliche sowie bevdlkerungs- und arbeitsplatzmassige Ent-
wicklung innerhalb des Planungszhorizonts des Zoneplans von 15
Jahren mutmasslich ausgelastet sein werden.
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Materielle Priifung Bei der materiellen Priifung werden in der 2. Etappe der
Nutzungsplanungsrevision der Zonenplan und die Bau- und
Nutzungsordnung inhaltlich iberprift. Dies im Gegensatz zur
formellen Priifung der 1. Etappe, bei welcher es um die Uber-
einstimmung mit dem {ibergeordneten Recht ging.

Mischzone Als Mischzonen werden Zonen des Zonenplans bezeichnet, in
welchen sowohl Wohn- als auch gewerbliche oder industrielle
Nutzungen zulassig sind.

Mobilisierung der inneren Reserven Unter Mobilisierung der inneren Reserven werden Masnahmen
vestanden, mit welchen erreicht werden soll, dass das ange-
strebte bauliche und nutzungsmassige Potenzial innerhalb des
Planungszorizonts des Zonenplans von 15 Jahren ausgeschopft
werden kann.

Nutzungsplanung Die Nutzungsplanung umfasst die Planungsinstrumente Zonen-
plan mit zugehoriger Bau- und Nutzungsordnung sowie Bau-
linien- und Quartierplane. Diese sind grundeigentiimerverbind-
lich, das heisst, sie gelten fir jedermann. Mit der Revision der
Nutzungsplanung wird auch der kommunale Strassenrichtplan
revidiert.

Raum+ Methode der ETH Zirich zur Eruierung der Bauzonenreserven.
Diese wurde fiir alle Gemeinden im Kanton Schaffhausen 2014
durchgefiihrt und 2017 aktualisiert und erganzt. Dabei werden
mittels Auswertung von Luftbildern die freien Bauzonenflachen
gesucht und zusammen mit Vertretern des Gemeinderats oder
der Bauverwaltung der betreffenden Gemeinden verifiziert. Es
wird zwischen Bauliicken, Innenentwicklungspotenzialen und
Aussenreserven unterschieden. Bei der Uberarbeitung wurden
zusatzlich Gebiete fir die Innentwicklung bezeichnet.Neben einer
Plandarstellung werden in einer Datenbank zudem verschiedene
Attribute festgehalen, insbesondere Hemmnisse zur Mobilisie-
rung, etwa durch eine fehlende oder unvollstdndige Erschlies-
sungssituation oder eine fehlende Bereitschaft zur Uberbauung
respektive zum Verkauf eines Baugrundstiicks.

Siedlungsentwicklung nach innen Unter Siedlungsentwicklung nach innen wird ein Prozess der
baulichen Entwicklung der Gemeinde verstanden. Sie hat zum
Ziel, zunachst eine optimale Nutzung der Bauzonen auf bebauten
wie unbebauten Grundstiicken zu erreichen, bevor neues Bau-
land eingezont wird.

Siedlungsentwicklungsstrategie Gemadss Kantonalem Richtplan zeigen die Gemeinden damit auf,
wie die Ziele und Vorgaben des kantonalen Richtplans und des
Raumkonzepts umgesetzt werden. Insbesondere ist dabei auf-
zuzeigen, wie in der Gemeinde und in den einzelnen Quartieren
eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen erreichet
werden kann.

Die Siedlungsentwicklungsstrategie ist eine wesentliche Grund-
lage fiir die Prifung und Genehmigung von kommunalen Pla-
nungen.

Siedlungsgebiet Das Siedlungsgebiet umfasst die Bauzonen des Zonenplans.
Neben den liberbaubaren Grundstiicken gehoéren auch Strassen-.
Bahn-, Wald-, Gewaésser- und Griinflachen innerhalb der Bau-
zonen dazu sowie Strassen, welche an dessen Rand liegen, aber
mehrheitlich der Erschliessug der Bauzonen dienen.




