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Die Stadt Scha�ausen als nördlichste mi�elgrosse 
Stadt der Schweiz verdankt ihren Ursprung dem in 
der Gemeinde Neuhausen rauschenden Rheinfall. Als 
die Wasserstrasse im Mi�elalter noch ein bedeuten-
derer Wirtscha�sfaktor war, entstand aus einem 
Warenumschlagplatz nahe der heutigen Vordergasse 
der erste Marktplatz. Vom Zentrum ausgehend haben 
sich zum Rhein in fächerförmiger Anordnung in den 
Tälern Gewerbe- und Industriebetriebe angesiedelt. 
Heute gehen vor allem in diesen Gebieten 28'000 
Beschä�igte ihrer Arbeit nach. Die 39'000 Personen 
zählende Bevölkerung wohnt mehrheitlich auf den 40 
Meter höher gelegenen Plateaus wie der Breite, dem 
Geissberg, Niklausen und Buchthalen. 2009 wurde 
das ländlich geprägte Strassendorf Hemmental an 
den Ausläufern des Randen mit der Stadt Scha�au-
sen fusioniert.

Politisch verfolgt die Stadt Scha�ausen seit der 
Jahrtausendwende die Strategie des moderaten 
Wachstums. Der 2019 beschlossene städtische 
Richtplan Siedlung zeigt auf, wo, wie intensiv 
(Ausnützungsmass) und wie (Ausnützungsart sowie 
z. T. Bebauungsstrukturen) sich die Stadt nach innen 
entwickeln soll. Konkret wird darin das Wachstum für 
12'000 zusätzliche Einwohnende und etwa halb 
soviele Arbeitsplätze skizziert. Mit dem 2021 verab-
schiedeten Gesamtverkehrskonzept 2020 wird 
aufgezeigt, wie ein stadtverträglicher Verkehr auf das 
Wachstum abgestimmt werden kann. Hier ist 
insbesondere die Förderung des Velo- und Fussver-
kehrs zu nennen, um den ö�entlichen Klimazielen 
gerecht zu werden. 

Viel Raum nehmen in der räumlichen Entwicklung die 
sogenannten Transformationsgebiete in den über-
wiegend gewerblich und industriell geprägten Tälern 
ein. In diesen soll die Stadt intensive und komple-
mentäre Nutzungen sowie neue Bebauungsstruktu-
ren zulassen. Zurzeit befinden sich acht solcher 
Gebiete in Planung, mit dem Ziel, meist gemischt 
genutzte a�raktive Stad�eile zu erscha�en. Das 
Herblingertal im Osten der Stadt mit über 100 Hektar 

wird jedoch als reines Arbeitsplatzgebiet erhalten 
bleiben. Darüber hinaus befinden sich verschiedene 
ö�entliche und private Arealentwicklungen in Arbeit. 
Bei all diesen Gebieten sollen durch qualifizierte und 
erprobte Verfahren einer hochstehenden Baukultur 
Rechnung getragen und mi�els Sondernutzungspla-
nungen massgeschneiderte Antworten formuliert 
werden.

Wie die heutigen Anforderungen an den städtischen 
Raum von den Studierenden angegangen werden, 
war für die Stadtplanung eine bereichernde Erfah-
rung. Die Auseinandersetzung einer neuen Genera-
tion an Raumplanenden mit einem frischen Blick auf 
die Stadt Scha�ausen hat zu unkonventionellen 
Anregungen, interessanten Diskussionen und 
zuweilen neuen Einsichten geführt. Die Stadtplanung 
bedankt sich recht herzlich, den Studiengang Stadt-, 
Verkehrs- und Raumplanung der Fachhochschule Ost 
im Studienjahr 2024 / 2025 als Partnerstadt begleiten 
zu dürfen. Den Professoren und Dozierenden für die 
Organisation, den Studierenden für die engagierte 
Auseinandersetzung mit der Stadt Scha�ausen und 
möglichen räumlichen Entwicklungen.

Vorwort 
Partnerstadt Scha�ausen

Marcel Angele
Bereichsleiter Stadtplanung

Scha�ausen, September 2025
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Im Studienjahr 2024/25 war die Stadt Scha�ausen 
Partnerstadt des Studiengangs Stadt-, Verkehrs- und 
Raumplanung an der OST – Ostschweizer Fachhoch-
schule. Während dieser Zeit setzten sich unsere 
Studierenden über zwei Semester hinweg intensiv 
mit praxisnahen Planungsfragen in Scha�ausen 
auseinander. Die angehenden Raumplanerinnen und 
Raumplaner entwickelten dabei innovative Ideen, 
Konzepte und Massnahmen zur räumlichen Entwick-
lung der Stadt. Diese Broschüre präsentiert eine 
Auswahl der studentischen Arbeiten, die aus dieser 
Kooperation hervorgegangen sind.

Die Studierenden erarbeiteten sowohl Konzepte für 
die gesamte Stadt als auch für spezifische Teilberei-
che. Dazu gehören unter anderem ein Konzept für die 
Gebietsentwicklung Mühlenen, die Entwicklung des 
Gebiets Gruben sowie ein Veloverkehrskonzept für 
Scha�ausen. In ihren Bachelorarbeiten widmeten 
sie sich Themen wie der Gestaltung des Arbeitsplatz-
gebiets Herblingen, der Weiterentwicklung von 
Einfamilienhausgebieten in Scha�ausen, dem 
Quartier Vordere Breite und einem Fussverkehrskon-
zept Scha�ausen.

Bei bestimmten Fragestellungen arbeiteten die 
Studierenden des Studiengangs Stadt-, Verkehrs- und 
Raumplanung interdisziplinär mit Studierenden der 
Landscha�sarchitektur zusammen. Die vorliegenden 
Arbeiten bieten einen Einblick in ausgewählte 
Themen und die Arbeitsweise des Studiengangs am 
Campus Rapperswil-Jona der OST.

Die Zusammenarbeit mit Partnergemeinden wie 
Scha�ausen hat im Studiengang eine lange 
Tradition. Mit Scha�ausen wurde die 46. Partner-
scha� eingegangen. In den Partnergemeinden 
können die Studierenden in ihren Projekten praxis-
nah und im direkten Austausch mit den Beteiligten 
Lösungen für aktuelle Planungsaufgaben entwickeln 
und planerische Konzepte erarbeiten. Wie die 
bisherigen Rückmeldungen zeigen, profitieren auch 
die Partnergemeinden von einer Vielzahl neuer Ideen 
aus dieser Zusammenarbeit.

Die Professorinnen, Professoren und Dozierenden 
des Studiengangs Stadt-, Verkehrs- und Raumpla-
nung ho�en, dass die von den Studierenden entwi-
ckelten Ideen, Konzepte und Massnahmen zu einer 
nachhaltigen und zukun�sfähigen Entwicklung der 
Stadt Scha�ausen beitragen.

Wir danken der Stadt für die Zusammenarbeit und 
insbesondere Marcel Angele (Bereichsleiter Stadt-
planung) und Christoph Bill (Projektleiter Raumpla-
nung) für ihre engagierte Unterstützung der Studie-
renden.

Vorwort
Studiengangleitung

Prof. Carsten Hagedorn 
Studiengangleiter Stadt-, Verkehrs- und Raumplanung

Rapperswil-Jona, September 2025

Partnerstadt Scha�ausen 2025 | Stadt, Verkehr- und Raumplanung
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Planungsinstrumente 
Bauzonenanalyse für  
Wohn- und Arbeitsplatznutzung

Zielsetzung
In der Semesterarbeit in Raumentwicklung 2 bestand 
das Ziel darin, die detaillierte Analyse zweier unter-
schiedlicher Bauzonenarten - einer Zone für Wohn-
nutzung und einer Zone für Arbeitsnutzung - durch-
zuführen. Diese Analyse sollte dann als Grundlage für 
eine Anpassung der Nutzungsplanung dienen, um 
eine sinnvolle Entwicklung der Gebiete sicherzustel-
len. Als Bearbeitungsbeispiel für die Wohnnutzung 
diente ein Areal in Herblingen an der Thayingerstras-
se. Für die Arbeitsnutzung wurde ein Areal im 
Quartier Gruben bearbeitet.

Das Modul Raumentwicklung 2 befasst sich 
mit der «Mechanik» der Nutzungsplanung. 
Im Mi�elpunkt steht eine fundierte Analyse 
des Planungsgebiets, um die bestehende 
Nutzung nachvollziehen zu können und 
mögliche Entwicklungsmöglichkeiten 
abzuleiten. Darauf au�auend folgte dann 
die Anwendung der Instrumente, um die 
gewünschten Nutzungen zuweisen. 

Semesterarbeit FS 2025 
2. Semester

Modul: Raumentwicklung 2
Dozent: Dirk Engelke

Partnerstadt Scha�ausen 2025 | Stadt, Verkehr- und Raumplanung

Aufgabenstellung
1. Analyseraster Quantitäten/Qualitäten
Im ersten Schri� galt es, ein Analyseraster aufzu-
bauen, das Quantitäten und Qualitäten des jeweili-
gen Untersuchungsraums in der notwendigen Tiefe 
beschreibt. Als Grundlage diente eine Liste aus 
Mindestkriterien, die vorgegeben wurden. 

2. Analyse Wohnnutzung
Im zweiten Schri� wurde der Untersuchungsperime-
ter mit Wohnnutzung analysiert. Die Analyse umfass-
te alle Grundstücke und Gebäude im Untersuchungs-
zeitraum und sollte anhand von Karten, 
Darstellungen und Diagrammen au�ereitet werden.

3. Analyse Arbeitsnutzung
Im dri�en Schri� galt es, den Untersuchungsperime-
ter mit Arbeitsnutzung zu analysieren und die 
Quantitäten und Qualitäten darzustellen. 

4. Entwicklungsmöglichkeiten
Im vierten Schri� sollten die Möglichkeiten für eine 
bauliche Weiterentwicklung aufgezeigt werden. Es 
galt die baurechtlich zulässigen Bebauungsmöglich-
keiten mit den bestehenden Bebauungen zu verglei-
chen und Di�erenzen aufzuzeigen. Darüber hinaus 
sollten auch die qualitativen Aspekte, insbesondere 
die gewachsenen Strukturen mit ihren Identitäts-
merkmalen, berücksichtigt werden. In einem letzten 
Schri� galt es die Entwicklungsmöglichkeiten für den 
Perimeter Wohnen sowie den Perimeter Arbeiten 
darzustellen, wie die bauliche Dichte erhöht werden 
kann und welche Parameter hierzu in der Nutzungs-
planung anzupassen wären (Nutzungsdichte 
Gebäudehöhe, Abstände usw.).
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Bauzonenanalyse
Wohn- und Arbeitsplatznutzung

Bauordnung Konformität - Perimeter Wohnen
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)

Bauordnung Konformität - Perimeter Arbeiten
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)

Ausgangslage 
Im Rahmen der Semesterarbeit wurden ein Wohnge-
biet in Herblingen und ein Arbeitsgebiet in Gruben 
unter Berücksichtigung der rechtsgültigen Planungs-
instrumente - wie der Bauordnung und dem Zonen-
plan der Stadt Scha�ausen - hinsichtlich Bebauung 
und Nutzung analysiert. Darauf au�auend sollten 
dann Entwicklungsmöglichkeiten für beide Gebiete 
aufgezeigt werden, gestützt auf den kommunalen 
Richtplan sowie die sich in Revision befindende 
Bauordnung und den Zonenplan. Zudem wurde 
geprü�, welche Parameter der Nutzungsplanung 
angepasst werden könnten, um die Transformation 
zu fördern. Zudem sollte die Veränderung beider 
Gebiete in den kommenden 15 Jahren abgeschätzt 
werden.

Analyse
Die Analyse der Bebauung in den beiden Gebiete 
umfasste jeweils folgende Themen:

•	 Historische Zeitreise, um die bauliche Entwicklung 
des Gebiets nachzuvollziehen

•	 Detaillierte Bestandesaufnahme der Gebäude 
(Baujahr, baulicher Zustand, Gebäudehöhe, Voll-
geschosse)

•	 Detaillierte Bestandesaufnahme der Freiräume 
(Erschliessungs- und Grünraumstrukturen)

•	 Überprüfung der baulichen Kennzi�ern (Ausnüt-
zungszi�er, Überbauungszi�er, Grünflächenzi�er, 
Grenzabstände, etc.)

•	 Konformität mit der Bauordnung

Wohnen im Quartier Herblingen
Das Gebiet dient hauptsächlich der Wohnnutzung. Es 
gibt vereinzelt nicht störendes Gewerbe. Das 
Quartier ist gut an den ö�entlichen Verkehr und an 
Bildungseinrichtungen angeschlossen. Der westliche 
Teil des Untersuchungsperimeters befindet sich 
gemäss Zonenplan in der Wohnzone W3 und der 
östliche Teil in der Wohnzone W4.
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Zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstanden hier die 
ersten Einfamilienhäuser mit grosszügigen Gärten. In 
den 1970er-Jahren verdichteten mehrgeschossige 
Wohnblöcke und Mehrfamilienhäuser mit jeweils 
gemeinsamen Grünräumen das Gebiet. Die o�ene 
Gestaltung dieser Freiflächen fördert spontane 
Begegnungen und ermöglicht flexible Nutzungen 
durch verschiedene Altersgruppen.
Die meisten Gebäude im Perimeter weisen ein 
ähnliches Baujahr und einen vergleichbaren bauli-
chen Zustand auf. Im Gegensatz dazu sind die 
Gebäudehöhen und die Anzahl Vollgeschosse sehr 
heterogen – vom Einfamilienhaus bis zum Hochhaus. 
Viele Bauten überschreiten die zulässige Ausnutzung 
oder die Grenzabstände. Grünflächen sind zahlreich 
vorhanden, einige jedoch von Tiefgaragen unterbaut. 

Arbeiten im Quartier Gruben
Das Gebiet ist im Zonenplan als Gewerbezone 
definiert, weist jedoch auch einzelne Wohnnutzun-
gen auf. Es ist gut an den ö�entlichen Verkehr 
angeschlossen und bei der Begehung wurde sichtbar, 
dass sich lediglich mässig störendes Gewerbe 
angesiedelt hat. Im kommunalen Richtplan wird der 
Untersuchungsperimeter als Transformationsgebiet, 
Eventualgebiet für höhere Häuser und Hochhäuser 
sowie als neues Quartierzentrum bezeichnet.
Im späten 19. Jahrhundert waren auf dem Gebiet 
bereits Gebäude vorhanden. Nach dem 2. Weltkrieg 
entstand ein erstes grosses Gebäude. Bis in die 
1960er-Jahre entstanden zahlreiche weitere Bauten, 
ergänzt durch Neubauten ab 2000.
Die Gebäude weisen eine grosse Vielfalt beim 
Baujahr wie auch beim baulichen Zustand auf. Dafür 
ist die Gebäudehöhe bei den meisten Gebäuden 
ähnlich. Die Erschliessung ist stark durch versiegelte 
Flächen und Parkplätze geprägt. Grünflächen sind 
selten zu finden. Auch hier überschreiten mehrere 
Gebäude die zulässige Höhe oder halten Grenzab-
stände nicht ein.
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Körnung nach neuer Bauordnung im Perimeter Arbeiten
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)

Körnung nach neuer Bauordnung im Perimeter Wohnen
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)

Entwickeln
Auf Grundlage der Analyse werden die kün�igen 
Entwicklungsmöglichkeiten für die beiden Perimeter 
aufgezeigt. Da sich die Bauordnung der Stadt 
Scha�ausen aktuell in Revision befindet, wurde für 
die Entwicklungsbetrachtung die Konformität 
anhand des Revisionsentwurfs überprü�.

Wichtigste Anpassungen in der Revision: 

Wohnen
•	 Grenzabstand (klein / gross) 
•	 Einführung Grünflächenzi�er 
•	 Maximale Gebäudehöhe
•	 Erhöhung der Ausnützungszi�er 

Arbeiten
•	 Einführung überlagernde Zone 
•	 Einführung Grünflächenzi�er
•	 Erhöhung Gesamthöhe

Auf Grundlage dieser neuen Massvorschri�en wurde 
ermi�elt, welche Flächen in Zukun� theoretisch als 
Gebäudefussabdruck möglich werden. Die Karte 
veranschaulicht die mögliche Körnung infolge der 
Vorgaben der neuen Bauordnung. 

Entwicklungsmöglichkeiten Wohngebiet Herblingen
Der revidierte Zonenplan weist im Perimeter Wohnen 
mit der neuen überlagerten Hochhauszone und der 
Wohnzone W4 darauf hin, dass eine grundlegende 
Transformation des Gebiets beabsichtigt ist. 
Besonders im westlichen Bereich erö�net sich durch 
das Zusammenlegen von Parzellen viel Potenzial. 
Mi�els Arealbonus oder Zulässigkeit höherer 
Gebäude bzw. Hochhäuser könnte die Transforma-
tion gefördert werden, sodass das Gebiet e�zienter 
genutzt und das Potenzial ausgeschöp� wird. 

Trotz der genannten Entwicklungsmöglichkeiten 
schätzen wir eine umfassende Transformation in den 
nächsten 15 Jahren als unwahrscheinlich ein. Die 
Gebäude sind noch in gutem Zustand und haben für 
die Eigentümerscha� einen emotionalen Wert. Eine 
vollständige Ausschöpfung des Potenzials erscheint 
daher erst durch kün�ige Generationen realistisch.

Entwicklungsmöglichkeiten Arbeitsgebiet Gruben
Im revidierten Zonenplan ist der Perimeter Arbeiten 
als Transformationszone ausgewiesen. Aufgrund der 
umliegenden Nutzungsmischungen sowie aus 
städtebaulicher Sicht sehen wir Potenzial in einer 
Umzonung zu einer Gewerbe- und Wohnzone. Mit 
dieser Umzonung soll jedoch eine Begrenzung der 
maximal zulässigen Wohnfläche einhergehen 
(maximal 30% der Bru�ogeschossfläche pro Gebäu-
de). Damit würde sichergestellt, dass die Gewerbe-
nutzung bestehen bleibt und nicht durch aus-
schliessliche Wohnnutzung verdrängt wird.
 
Mit Blick auf die nächsten 15 Jahre ist davon auszu-
gehen, dass die Transformation schri�weise erfolgen 
wird. Bestehende Gewerbebauten können bei Bedarf 
durch gemischt genutzte Gebäude ersetzt, ergänzt 
oder umgebaut werden. Versiegelte Flächen sollen 
zudem etappenweise entsiegelt werden. 
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Studentinnen: 
Andrea Gfeller
Julia Dammann
Larissa Dünner
Noa Huber
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Teilörtliche Planung 
Vom Richtkonzept bis zur  
planungsrechtlichen Umsetzung

Ausgangslage 
Im Rahmen dieser Semesterarbeit im Modul Raum-
entwicklung 3 stand für die Studierenden des dri�en 
Semesters eine intensive Auseinandersetzung mit 
der Neustrukturierung eines ganzen Gebiets auf dem 
Programm. Die Studierenden lernten, gestützt auf 
eine Orts- und Situationsanalyse, ein gebietsspezi-
fisches Entwicklungskonzept mit einem klaren 
strategischen Ansatz zu erarbeiten und die dafür 
erforderlichen Planungsinstrumente gezielt einzuset-
zen. Dabei galt es insbesondere die Lage des Bearbei-
tungsgebiets am Siedlungsrand von Scha�ausen zu 
thematisieren. 

Das Modul Raumentwicklung 3 befasst sich 
mit teilörtlicher Planung. In der Semes-
terarbeit galt es, ein ganzes Quartier von 
Grund auf neu zu denken, vom Richtkon-
zept bis zur planungsrechtlichen Umset-
zung. Für diese modellha�e Übung wurde 
ein unbebautes Areal am östlichen Sied-
lungsrand des Quartiers Gruben gewählt.

Semesterarbeit HS 2024 
3. Semester

Modul: Raumentwicklung 3
Dozenten: Donato Acocella 

Philipp Lenzi

Partnerstadt Scha�ausen 2025 | Stadt, Verkehr- und Raumplanung

Aufgabenstellung
Teil 1: Entwicklungskonzept
Für den äusseren Planungsperimeter (blaue Umran-
dung) galt es ein hochwertiges und schlüssiges 
städtebauliches Konzept zu erarbeiten, das klare 
planerische Zielsetzungen für die anzustrebende 
Bebauungs- und Freiraumstruktur sowie für die 
Erschliessung und Entwicklung des Gebiets enthält. 
Darauf au�auend sollten zukun�sweisende Mass-
nahmen zur Stadtrandentwicklung und zur Gestal-
tung eines guten Übergangs in die Landscha� 
abgeleitet werden. Die Grösse des Gebiets erfordert 
zudem eine etappierte Erschliessung und Entwick-
lung. Diese war stufengerecht nachzuweisen. 

Teil 2: Sondernutzungsplan
Für den inneren Planungsperimeter (rote Umran-
dung) sollte im zweiten Schri� ein Sondernutzungs-
plan erarbeitet werden, der aufzeigt, wie die städte-
bauliche und nutzungsplanerische Qualität des 
Entwicklungskonzeptes planungsrechtlich gesichert 
werden kann. Der Sondernutzungsplan ha�e die 
zulässige Nutz- und Bauweise festzulegen, die 
Qualitäten des Freiraum- und Bebauungskonzepts zu 
sichern sowie die notwendigen Erschliessungs- und 
Aufwertungsmassnahmen zu regeln. Sollte die 
vorgesehene Nutzungsweise von der Grundordnung 
abweichen, war mit einer Zonenplanänderung auch 
eine geeignete Grundnutzungszone festzulegen. 
Zudem sollten die notwendigen Grundstücksbereini-
gungen, Kostenteiler und Ausgleiche von Wertunter-
schieden ausgearbeitet werden.

Projektperimeter 
Eigene Darstellung
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Aufgabe
In der Semesterarbeit REK3 haben wir ein Entwick-
lungskonzept für 22 Hektar unbebautes Land am 
Siedlungsrand des Stad�eils Gruben erarbeitet. Als 
eine der letzten Bauzonenreserven Scha�ausens 
erforderte dieses Areal eine besonders sorgfältige 
Planung. Bevor wir mit der Konzeption begannen, 
stellten wir uns die Grundsatzfrage: Ist eine Überbau-
ung überhaupt sinnvoll oder sollte sta�dessen ein 
stärkerer Fokus auf bestehende Strukturen gelegt 
werden? Schliesslich entschieden wir uns für die 
nachhaltige Entwicklung eines neuen Quartiers unter 
dem Mo�o «Zämechoo bim Esiloo».

Ziele
Die Arbeit erfolgte in zwei Phasen: Zunächst entwi-
ckelten wir ein Gesamtkonzept für das gesamte Areal 
mit Zonen für Wohnbauten und ö�entliche Bauten. 
Im zweiten Schri� erarbeiteten wir einen detaillierten 
Quartierplan für den westlichen Bereich, der für 
Wohnnutzung vorgesehen ist. Unser Konzept zielt 
darauf ab, den sensiblen Übergang zum Siedlungs-
rand zu wahren und gleichzeitig eine zeitgemässe, 
qualitätsvolle Bebauung zu realisieren. Wir stützten 
uns auf vier Haup�hemen:

I. Stringente und flexible Entwicklung
Durch eine etappierte Bebauung soll eine anpas-
sungsfähige Entwicklung in mehreren Schri�en 
ermöglicht werden. Das neue Quartier wird sorgfältig 
mit bestehenden Strukturen vernetzt.

II. Natur und Klima
Bei der Entwicklung des grösstenteils unbebauten 
Gebiets stand die Rücksicht auf Natur und Klima im 
Zentrum. Dazu gehören die Renaturierung des Esiloo-
Bachs, die konsequente Anwendung des Schwamm-
stadt-Prinzips, die Minimierung unterbauter Flächen 
sowie der Erhalt natürlicher Vernetzungskorridore.

III. Zielgruppengerechte Räume
Es soll ein vielfältiges Wohnungsangebot für alle 
Altersgruppen und eine durchmischte Bevölkerung 
entstehen. Die Baustrukturen sollen eine hohe 
bauliche Dichte aufweisen und gleichzeitig grosszü-
gige Freiräume bieten. Preisgünstiger Wohnraum 
wird gezielt gefördert, ö�entliche Infrastrukturen wie 
Schulen und Alterswohnungen werden mitgeplant.

IV. Verträgliche Erschliessung
Die Erschliessung des Quartiers soll siedlungsver-
träglich erfolgen. Nachhaltige Fortbewegungsmi�el 
werden durch die Erweiterung einer ÖV-Linie sowie 
durch ein durchlässiges Fuss- und Veloverkehrsnetz 
gefördert. Autoarmes Wohnen wird durch gezielte 
Massnahmen unterstützt.

Stadtentwicklung Gruben
Zämechoo bim Esiloo

Bebauungsstruktur und Freiraumkonzept
Das Gebiet gliedert sich in verschiedene Baufelder, 
die eine di�erenzierte städtebauliche Entwicklung 
ermöglichen. Die Baufelder A, B und C nehmen die 
kleinteilige Häuserstruktur aus dem Nordosten auf 
und scha�en so einen san�en Übergang vom 
Bestand ins neue Quartier. In den hinteren Bereichen 
(Baufelder D und E) sind grössere Gebäudevolumen 
vorgesehen, um die erforderliche Dichte zu errei-
chen. Dabei wurde besonders auf die Erhaltung der 
bestehenden Lu�ströme geachtet.
 
Die natürlichen Gegebenheiten nutzten wir als 
Gestaltungschance: Auf den Baufeldern C und F 
reagierten wir mit einer grossen Retentionsfläche auf 
den Oberflächenabfluss. Der östliche Bereich ist für 
ö�entliche Nutzungen reserviert – die Baufelder G 
und I für Schulraum, H und J für ein Altersheim oder 
Alterswohnen.
 
Am Siedlungsrand entstehen mit den Baufeldern K, L, 
M und N grosszügige Freiräume als Begegnungsorte 
für den ganzen Stad�eil. Während M und N vielfältige 
Grünräume zum Naturerleben, gemeinsamen 
Gärtnern, Erholen und Spielen bieten, sind K und L 
als Familiengärten geplant – mit Option zur späteren 
Umnutzung.
 
Ein zentrales Anliegen ist die biodiversitäre Aufwer-
tung des Areals. Durch verschiedene Baumgruppen 
und Gebüschzüge entstehen diverse Mikroklimata. 
Die Versiegelung wird bewusst minimal gehalten und 
der renaturierte Bach bildet ein wichtiges Element 
für Flora und Fauna.

Bebauungsplan mit Baufeldern
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)

Partnerstadt Scha�ausen 2025 | Stadt, Verkehr- und Raumplanung
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Etappierung und Kennzahlen
Das Bebauungskonzept sieht eine bedarfsgerechte, 
etappenweise Erschliessung von Westen nach Osten 
vor. Die ersten beiden Etappen konzentrieren sich auf 
den Bereich, der bereits von drei Seiten an bestehen-
de Siedlungen grenzt. Die Erschliessung erfolgt durch 
Verlängerung und Ausbau der bestehenden Strassen 
und Wege. In Etappe 2 wird zusätzlich ein Areal für 
eine mögliche Erweiterung des Schulraums erschlos-
sen. Etappe 3 verbindet die Esenloostrasse mit der 
Grubenstrasse und ermöglicht die Entwicklung eines 
weiteren Arealteils. Die Etappen 4 und 5 dienen bei 
Bedarf als Reserve für ö�entliche Bauten und 
Anlagen. Zur Entlastung der Grubenstrasse wird 
dann die Artilleriestrasse im Norden verlängert und 
über den Roggenäckerweg ins Areal geführt.
 
Mit den ersten beiden Etappen soll Wohnraum für 
rund 900 Bewohner:innen bei einer Nutzungsdichte 
von rund 150 Personen pro Hektar entstehen. 
Basierend auf Vergleichswerten wurden Schulraum 
und Kindergartenplätze für 600 Kinder sowie 80 
Arbeitsplätze eingeplant. Im Bereich Alterswohnen 
und Altersheim besteht Potenzial für rund 270 
Menschen und 80 Beschä�igte.

Vom Konzept zur Vorschri�
Die Erstellung der Quartierplanvorschri�en erforder-
te eine sorgfältige Balance zwischen dem Ermögli-
chen von Entwicklung und der Sicherung der 
Konzeptqualität.

Baubereiche
Mit Baubereichen geben wir vor, wo die Bauvolumen 
zulässig sind, bieten aber genügend Spielraum für 
Optimierungen. Die zulässige Dichte wird über die 
maximale anrechenbare Geschossfläche (aGF) 
geregelt, wobei mindestens 80 Prozent der maximal 
möglichen Dichte auszuschöpfen sind.

Umgebung und Freiraum
Der Quartierplatz wird bei der Landumlegung als 
eigene Parzelle ausgeschieden. Er soll hochwertig 
gestaltet und vielseitig nutzbar sein, mit über das 
Quartier hinausreichendem Charakter. Die Realisie-
rung erfolgt durch die Grundeigentümer, anschlies-
send geht der Platz ins Eigentum der Stadt über.

Erschliessung und Mobilität
Zur Umsetzung des Leitsatzes «Autoarmes Wohnen 
ermöglichen» wird die Anzahl der MIV-Stellplätze 
unter das gesetzliche Minimum reduziert und die 
Erstellung eines Mobilitätskonzepts vorgeschrieben. 
Diese Reduktion wird durch verbesserte ÖV-An-
schlüsse, a�raktive Fuss- und Veloverbindungen 
sowie Car-Sharing-Standorte kompensiert.

Umwelt und Energie
Umwel�echnische Aspekte wie Kaltlu�ströme,  das 
Schwammstadtprinzip und Wildtierkorridore sind in 
den Vorschri�en festgeschrieben. Die Gebäude 
richten sich nach dem Minergie-Areal-Standard oder 
einem gleichwertigen Standard, um die Umweltaus-
wirkungen durch eine höhere Energiee�zienz zu 
verringern.

Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzeptplan
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)

Ausschnitt aus dem Quartierplan
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)
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Einschätzung
Im Gebiet Gruben am östlichen Stadtrand der Stadt 
Scha�ausen besteht grosses Potenzial für zusätz-
lichen Wohnraum, Arbeitsplätze, ö�entliche Infra-
strukturen sowie insgesamt eine nachhaltige 
Weiterentwicklung des Siedlungsraums der Kantons-
hauptstadt. Im Planungsperimeter kommen verschie-
dene Zonen sowie überbaute und nicht überbaute 
Bereiche vor, von Wohngebieten bis hin zu Reserven 
für ö�entliche Bauten. Dadurch erö�nen sich 
vielfältige Möglichkeiten. 

Genius Loci | Identität
Im Planungsperimeter tre�en zwei sehr unterschied-
liche Strukturen direkt aufeinander: Einerseits die 
o�ene, landscha�lich a�raktive Talsohle mit Fami-
liengärten und Bachlauf und andererseits die dichte 
städtische Bebauung mit grossen Wohnblocks auf 
den angrenzenden Anhöhen. Dieser markante 
Kontrast zwischen Naturraum und urbaner Struktur 
prägt die besondere Identität des Ortes. 

Der heutige Siedlungsrand überzeugt jedoch weder 
gestalterisch noch funktional. Die bestehende 
Situation wirkt unvollständig und wenig durchdacht. 
Gerade darin liegt aber das Potenzial für die Zukun�: 
Mit einer sorgfältigen Entwicklung kann Gruben zu 
einem Übergangsraum werden, der Stadt und 
Landscha� nicht trennt, sondern qualitätsvoll 
miteinander verbindet.

Stadtentwicklung Gruben
Gruben scha� Raum für Zukun�

Synthese 
Der Syntheseplan fasst die wichtigsten Erkenntnisse 
aus der Analyse des Gebiets Gruben zusammen und 
bildet die Grundlage für das Entwicklungskonzept. Er 
zeigt auf, wie bestehende Strukturen, Qualitäten und 
Herausforderungen zu einem stimmigen Gesamtbild 
zusammengeführt werden können.

Im Zentrum steht der deutliche Gegensatz zwischen 
dichter städtischer Bebauung und o�ener Kultur-
landscha�. Diese Spannung wird nicht als Problem, 
sondern als Chance verstanden: Der kün�ige 
Siedlungsrand soll bewusst durchlässig, grün und 
lebendig gestaltet werden. Gleichzeitig gilt es, das 
Gebiet eng mit dem angrenzenden Transformations-
raum zu verknüpfen.

Zukun�sbild und Handlungsbedarf
Unter dem Leitsatz «Am Rand o�en, am Bach 
lebendig – Gruben scha� Raum für Zukun�» 
formulierten wir die Vision eines Quartiers, das Stadt 
und Landscha� verbindet. Der o�ene Siedlungsrand, 
die Aufwertung des Bachs Esenloo und die Scha�ung 
von a�raktiven Wohn- und Freiräumen stehen dabei 
im Mi�elpunkt.

Fünf zentrale Zielvorstellungen
Folgende Ziele wurden bei der Erarbeitung des 
nachstehenden Konzeptplans u. a. berücksichtigt:

•	 Bestehende Nutzungen bewahren 
Familiengärten und die Tiertherapie sollen ihren 
Platz innerhalb des Perimeters behalten.

•	 Klimaanpassung fördern 
Frischlu�ströme und Grünräume sollen eine «na-
türliche Klimaanlage» scha�en.

•	 Wohnraum fürs Alter scha�en 
Altersgerechte Angebote mit Pflege- und Erho-
lungsmöglichkeiten sollen gescha�en werden.  

•	 Lebensader Esenloo 
Der o�engelegte Bach soll zum ökologischen und 
sozialen Herzstück werden.  

•	 Lebendiger Siedlungsrand 
Übergänge zur Landscha� sollen erlebbar und 
durchlässig gestaltet werden. 

Syntheseplan
Eigene Darstellung (Grundlage: AV SH)
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Anhang V
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