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Bericht und Antrag
betreffend
17. Teilrevision Zonenplan Rabenfluhstrasse

Sehr geehrte Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerréate

1. Ausgangslage

Die Wohnbaugenossenschaft Waldpark hat in den Jahren 2012/13 die Alterswohnungen an der
Rabenfluhstrasse 21, 23 und 25 errichtet. Die Alterswohnungen wurden sehr gut angenommen
und sind bis heute stets vollstdndig vermietet. Mit Brief vom 21. Dezember 2016 teilte die Wohn-
baugenossenschaft Waldpark dem Gemeinderat mit, dass sie an der Rabenfluhstrasse in Neuhau-
sen am Rheinfall mdglichst rasch eine weitere Etappe mit Alterswohnungen realisieren wolle, da
die Nachfrage nach zahlbaren Alterswohnungen nach wie vor ungebrochen sei. Hierfur ist es not-
wendig, das der Wohnbaugenossenschaft Waldpark gehérende Grundstiick GB Neuhausen am
Rheinfall Nr. 1107 von der Wohnzone 2 in die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen umzuzo-
nen.

Aktuell ist die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall daran, die Nutzungsplanung vollstandig zu revi-
dieren. Die daflr eingesetzte einwohnerratliche Kommission beréat seit geraumer Zeit diese Ge-
samtrevision. Mit dieser ist ebenfalls geplant, das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr.
1107 von der Wohnzone 2 in die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen umzuzonen und mit ei-
ner Quartierplanpflicht zu belegen. Da die Umsetzung der Totalrevision der Nutzungsplanung zeit-
lich nicht abschatzbar ist, soll mit einer erneuten Teilrevision des Zonenplans die Realisierung der
Alterswohnungen erméglicht werden.



Mit Schreiben vom 12. Januar 2017 teilt das Baudepartement des Kantons Schaffhausen der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall mit, dass angesichts der Unabwagbarkeiten bei einer Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung eine erneute Teilrevision des Zonenplans maoglich sei, damit Alters-
wohnungen rasch in der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall umgesetzt werden kénnten.

2. Beschluss Gemeinderat
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 23. Mai 2017 die 17. Teilrevision des Zonenplans zuhan-
den des Einwendungsverfahrens verabschiedet.

3. Einwendungsverfahren

3.1  Offentliche Auflage

Das gemass Art. 11 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton
Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100) vorgesehene Einwendungsverfahren fand
vom 26. Mai 2017 bis 26. Juni 2017 statt (Amtsblatt des Kantons Schaffhausen Nr. 21 vom 26. Mai
2017, S. 851).

3.2 Einwendungen

In der Auflagefrist sind folgende nachstehende Einwendungen beim Gemeinderat eingegangen,
die der Gemeinderat alle behandelt hat (vgl. ausfuhrlich dazu die separaten Gemeinderatsbe-
schllisse vom 24. Oktober 2017):

Datum Einwender Anliegen Entscheid

19. Juni 2017 Marianne und Hugo Litman Zurtckweisung Umzonung abgewiesen
20. Juni 2017 Schaffhauser Heimatschutz Baurechtsentscheid abgewiesen
14. Juni 2017 Stockwerkeigentiimer Raben- nicht Genehmigung abgewiesen

fluhstrasse 18

4. Zustandigkeit Einwohnerrat

Der Einwohnerrat hat unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums tber die 17. Teilrevision
des Zonenplans zu beschliessen. Die Anderungen treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat des Kantons Schaffhausen in Kraft (wobei ein Weiterzug an ein hdherinstanzliches Ge-
richt vorbehalten bleibt).
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5.  Antrag

Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Gestitzt auf diese Ausfiihrungen unterbreitet Ihnen der Gemeinderat den folgenden Antrag:
Die 17. Teilrevision des Zonenplans wird genehmigt.

Dieser Beschluss untersteht gemass Art. 14 lit. a der Verfassung der Einwohnergemeinde Neu-
hausen am Rheinfall vom 29. Juni 2003 (NRB 101.000) dem fakultativen Referendum.

Mit freundlichen Griissen

NAMENS DES GEMEINDERATES
NEUHAUSEN AM RHEINFALL

;&W/W

Dr. Stephan Rawyler Janine Rutz
Gemeindeprasident Gemeindeschreiberin

Beilage:

1) Zonenplan, 17. Teilrevision Rabenfluhstrasse vom 10. Mai 2017

2) Planungsbericht, 17. Teilrevision Zonenplan 22. September 2017

3) Gemeinderatsprotokoll vom 24. Oktober 2017 i.S. Marianne und Hugo Litman

4) Gemeinderatsprotokoll vom 24. Oktober 2017 i.S. Schaffhauser Heimatschutz

5) Gemeinderatsprotokoll vom 24. Oktober 2017 i.S. Stockwerkeigentimergemeinschaft Raben-
fluhstrasse 18

6) Planungs- und Naturschutzamt, Vorprufungsbericht vom 27. April 2017
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1 Ausgangslage
1.1 Anlass

Die Wohnbaugenossenschaft Waldpark hat in den Jahren 2012 und 2013 Alters-
wohnungen an der Rabenfluhstrasse 21, 23 und 25 errichtet. Die Alterswohnun-
gen wurden in der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall sehr gut angenommen

und sind bis anhin gesamthaft vermietet, wobei eine Warteliste besteht.

Mit Brief vom 21. Dezember 2016 teilte die Wohnbaugenossenschaft Waldpark
dem Gemeinderat mit, dass sie an der Rabenfluhstrasse mdglichst rasch eine
weitere Etappe mit Alterswohnungen realisieren wolle, da die Nachfrage nach
zahlbaren Alterswohnungen nach wie vor ungebrochen sei. Hierflir ist es notwen-
dig, das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 von der Wohnzone 2

in die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen umzuzonen.

Aktuell ist die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall daran, die Nutzungsplanung
vollstandig zu revidieren. Das beim Einwohnerrat hangige Geschétft liegt zurzeit
in einer einwohnerréatlichen Kommission zur Vorberatung. Mit der Totalrevision
der Nutzungsplanung ist ebenfalls geplant, das Grundstiick GB Neuhausen am
Rheinfall Nr. 1107 von der Wohnzone 2 in die Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen umzuzonen und mit einer Quartierplanpflicht zu belegen. Da die Umset-
zung der Totalrevision der Nutzungsplanung zeitlich nicht abschéatzbar ist, soll
mit einer erneuten Teilrevision des Zonenplans die Realisierung der Alterswoh-

nungen rasch ermdoglicht werden.

Mit Schreiben vom 12. Januar 2017 teilte das Baudepartement des Kantons

Schaffhausen mit, dass eine erneute Teilrevision des Zonenplans mdaglich sei.
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2 Beurteilung

2.1 Offentliches Interesse und Notwendigkeit

Im Richtplan des Kantons Schaffhausen wird die Herausforderung in Bezug auf
die Bevolkerungsentwicklung aufgezeigt. So wird aufgezeigt, dass gemass mitt-
lerem Szenario die Wohnbevdlkerung des Kantons Schaffhausen zwischen 2010
und 2035 um 3 % von 75'700 auf 78'100 Personen zunimmt. Dabei fallt beson-
ders ins Gewicht, dass die Zahl der Personen im Pensionsalter (65-Jahrige und
altere) um 15'100 auf 23'700 (+ 57 %) Personen zunimmt (vgl. Richtplan Kanton
Schaffhausen, S. 5 ff.). Diese statistischen Zahlen der Bevolkerungsentwicklung
belegen den Bedarf an altersgerechtem Wohnraum im Kanton Schaffhausen und
insbesondere in Neuhausen am Rheinfall.

Die Gemeinde verfugt bis anhin nicht tGiber ein ausreichendes Angebot an alters-
gerechtem Wohnraum, der unterschiedliche Bedurfnisse und Anspriche ab-
deckt. Bei den altersgerechten Wohnungen an der Rabenfluhstrasse besteht die
Moglichkeit, den Bestand zu erweitern. Das Gebiet liegt am Rand des Zentrums
der Gemeinde und unmittelbar beim Naherholungsraum Rhein sowie beim SBB-
Bahnhof. Es ist zu Fuss sehr gut an die Linie 1 der VBSH angebunden. Es eignet
sich daher sehr gut fir altersgerechte Wohnungen, weshalb die Umzonung aus
raumplanerischen Gesichtspunkten gerechtfertigt ist. Da die Schaffung von sol-
chem Wohnraum einem o6ffentlichen Interesse entspricht, ist die Zone fur 6ffent-
liche Bauten und Anlagen (Z6BA) richtig.

Die stadtebaulichen Qualitaten werden mit der Uberlagerung "Quartierplan-
pflicht" fiir die umzuzonende Fléche gesichert.

2.2 Lageim Raum

Das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 verortet sich an der Ra-
benfluhstrasse 19 und ist gemass Zonenplan der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall vom 1. September 1988 der Wohnzone 2 (W2) zugeordnet. Es umfasst

eine Flache von 1'671 m2.
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Abbildung 2: Ausschnitt Zonenplan (Quelle: GIS Kanton Schaffhausen)
[J GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 (umzuzonendes Grundstiick)

Die Umzonung in eine Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ergibt keinerlei
Nachteile zu den angrenzenden Zonen.

2.3 Geplante Bebauung

Mit der Erweiterung der Alterswohnungen Rabenfluh ist ein viergeschossiger
Baukdrper mit einem Attikageschoss geplant. Insgesamt sollen 20 Alterswohnun-
gen errichtet werden (Wohnungsspiegel 10 x 2% Zimmerwohnungen; 9 x 3%-
Zimmerwohnungen; 1 x 4%-Zimmerwohnungen). Die verbindliche stadtebauliche

Prufung erfolgt erst im Quartierplan- und Baubewilligungsverfahren.
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Erweiterung Alterswohnungen Rabenfluh

Situationsplan

—,

Abbildung 3: Studie Erweiterung Alterswohnungen Rabenfluh - Situationsplan,
(Quelle: Rellstab | Huggler | Partner AG; nicht massstabsgetreu)
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Abbildung 4: Studie Erweiterung Alterswohnungen Rabenfluh - Schnitt,
(Quelle: Rellstab | Huggler | Partner AG; nicht massstabsgetreu)



2.4 Naturschutz

Das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 tangiert im Osten gemass
dem Naturschutzinventar der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall (Naturschutz-
inventar vom 20. Dezember 2016) die Magerwiese «Rabenfluehaalde» (Inventar-
Nr. 1.04), welche eine Wiesenbdschung zwischen den Alterswohnungen Raben-
fluh und den Perron-Anlagen der SBB darstellt. Es handelt sich um eine magere
Bdschung mit Trespen-Magerwiese und magerer Glatthaferwiese im Zentrum.
An den Randern versaumend mit Fiederzwenken-Bestanden und verbuschend
mit Brombeergestrupp. Durch die Umzonung des Grundstiicks GB Neuhausen
am Rheinfall Nr. 1107 wird keine Beeintrachtigung auf die Magerwiese erwartet.
Weitere Schutzgebiete sind im raumlich-funktionalen Zusammenhang nicht ge-

geben.

2.5 Landschaftshild

Gemass der Studie fur die Erweiterung der Alterswohnungen Rabenfluh vom
20. Dezember 2016 ist ein viergeschossiger Baukdrper mit einem Attikageschoss
geplant. Aus Sicht des Landschaftsbildes resultiert keine erhebliche Beeintrach-
tigung, auch weil die geplante Bebauung keinen dominanten Massstabssprung

hervorbringt, welcher das Landschaftshild am Rheinfallufer beeintrachtigen

wirde.

Abbildung 5: Visualisierung - Sichtbeziehung von Bahnareal (Quelle: Rellstab | Huggler | Partner AG)
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2.6 Verkehr

Die Rabenfluhstrasse hat die Funktion einer Quartiernebenstrasse und wird
durch die Zentralstrasse erschlossen. In Bezug auf die kiinftige bauliche Verdich-
tung an der Rabenfluhstrasse 19 wird gemass der Studie «Verkehrliche Grobbe-
urteilung Zentrumsverdichtung Neuhausen» ausschliesslich der Zentralstrasse
ein kritischer Bereich fur die strassenrdumliche Vertraglichkeit prognostiziert. Da
es sich bei der geplanten Transformation auf dem Grundstiick GB Neuhausen
am Rheinfall Nr. 1107 um Alterswohnungen handelt, ist mit keiner erheblichen

Beeintrachtigung in Bezug auf die strassenrdumliche Vertraglichkeit zu rechnen.

2.7 Larm

In der Wohnzone 2 sowie in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen gilt die
Larmempfindlichkeitsstufe ES 1l (vgl. Plan der Empfindlichkeitsstufen vom Ein-

wohnerrat beschlossen am 1. September 1988).

Gemass dem Larmkataster der SBB werden an der bestehenden Liegenschaft
auf dem Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 (Rabenfluhstrasse
19) die Immissionsgrenzwerte Uberschritten. Die Studie fur die Erweiterungen der
Alterswohnungen Rabenfluh zeigt auf, dass der geplante Baukdrper naher an die
Bahnlinie gesetzt werden soll (vgl. Studie Erweiterung Alterswohnungen Raben-
fluh - Situationsplan). Deswegen sind im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens die Larmschutzmassnahmen nachzuweisen, mit welchem die massgeben-
den Grenzwerte gemass Larmschutzverordnung bei allen Fenstern larmempfind-
licher Raume eingehalten werden. Noétigenfalls ist eine Ausnahmebewilligung

einzuholen.

2.8 Bodenschutz

Das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 ist als Verdachtsflache in
Bezug auf eine Bodenbelastung registriert (altes Siedlungsgebiet und ehemalige
Rebbauflache). Bei Bodenverschiebungen sind die entsprechenden Auflagen

einzuhalten.

2.9 Nichtionisierende Strahlung

Gemass der Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung vom
23. Dezember 1999 wird darauf hingewiesen, dass bezuglich Eisenbahnleitung
und Wohnbereich der Anlagengrenzwert fur den Effektivwert der magnetischen
Flussdichte von einem Mikrotesla einzuhalten ist (NISV; SR 814.710).
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2.10 Verhaltnis zur Totalrevision der Nutzungsplanung

Die vorliegende Teilrevision des Zonenplans steht nicht im Widerspruch zur To-
talrevision der Nutzungsplanung, da sie identisch mit der Totalrevision der Nut-
zungsplanung ist. Nach Ablésung der Teilrevision durch die spatere Totalrevision

entstehen somit auch keine altrechtlichen Zustande.

3 Mitwirkungsverfahren
3.1 Kantonale Vorprifung

Das Planungsreferat hat mit Schreiben vom 9. Marz 2017 das Planungs- und
Naturschutzamt ersucht, die Zonenplananderung vorzuprifen. Mit Vorprifungs-
bericht vom 27. April 2017 hat das Planungs- und Naturschutzamt eine Geneh-
migung der Zonenplananderung in Aussicht gestellt (vgl. Vorprufungsbericht vom
27. April 2017, S. 3 Ziff. 4).

3.2 Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 23. Mai 2017 die 17. Teilrevision des
Zonenplans zuhanden des Einwendungsverfahrens verabschiedet. Das gemass
Art. 11 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im
Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100) vorgesehene Ein-
wendungsverfahren fand vom 26. Mai 2017 bis 26. Juni 2017 statt (Amtsblatt des
Kantons Schaffhausen, Nr. 21/ 26.05.2017, S. 851).

3.3 Einwendungen

Innert der Auflagefrist sind folgende nachstehende Einwendungen beim Gemein-
derat eingegangen, die der Gemeinderat alle behandelt hat (vgl. ausfuhrlich dazu
GR Protokolle vom 3. Oktober 2017, Anhang):

Datum Wer Anliegen Entscheid

19.6.2017 Marianne und Zurickweisung | abgewiesen
Hugo Litman

20.6.2017 Schaffhauser Heimatschutz Baurechts- abgewiesen

entscheid

14.6.2017 Stockwerk- nicht abgewiesen
eigentimer Rabenfluhstrasse Genehmigung
18
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Anhang

Gemeinderatsprotokolle vom 24. Oktober 2017,

17. Teilrevision Zonenplan, Einwendungsverfahren
A. GR Protokoll Einwendung Marianne und Hugo Litman
B. GR Protokoll Einwendung Heimatschutz Schaffhausen

C. GR Protokoll Einwendung Stockwerkeigentiimerschaft Rabenfluhstrasse

17. Teilrevision Zonenplan | Gemeinde Neuhausen am Rheinfall



Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
Protokollauszug vom 24. Oktober 2017

Sitzung Nr. 45

Betrifft: Planungsreferat / Raumplanung;
17. Teilrevision Zonenplan; Einwendungsverfahren
Einwendung Marianne und Hugo Litman

1.- Aktuell ist die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall daran, die Nutzungsplanung
vollstandig zu revidieren. Das beim Einwohnerrat hangige Geschift liegt zurzeit in einer
einwohnerratlichen Kommission zur Vorberétung. Mit der Totalrevision der Nutzungspla-
nung ist geplant, das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 von der Wohnzo-
ne 2 in die Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen umzuzonen und mit einer Quartier-
planpflicht zu belegen. Da die Umsetzung der Totalrevision der Nutzungsplanung zeitlich
nicht abschatzbar ist, soll mit einer erneuten Teilrevision des Zonenplans die rasche Reali-
sierung der Alterswohnungen erméglicht werden. Fir eine erneute Teilrevision des Zonen-
plans hat die Gemeinde mit dem Baudepartement eine Vorabklarung durchgefihrt. Mit
Schreiben vom 12. Januar 2017 teilte das Baudepartement des Kantons Schaffhausen dem
Gemeindeprasidenten mit, dass angesichts der Unabwégbarkeiten bei einer Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung eine erneute Teilrevision des Zonenplans mdglich sei, damit Al-
terswohnungen zeithah in der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall umgesetzt werden kén-
nen.

2.~ Mit Beschluss vom 23. Mai 2017 hat der Gemeinderat die 17. Teilrevision des
Zonenplans zuhanden des Einwendungsverfahrens verabschiedet. Die &ffentliche Auflage
erfolgte vom 26. Mai 2017 bis 26. Juni 2017 (Amtsblatt des Kantons Schaffhausen Nr. 21
vom 26. Mai 2017, S. 851). Innerhalb der Auflagefrist haben Marianne und Hugo Litman,
vertreten durch RA Prof. Dr. iur. Arnold Marti, mit Schreiben vom 19. Juni 2017 eine Ein-
wendung eingereicht: «Es sei auf die vorgesehene Zonenplanénderung (Teilrevision; Um-
zonung von GB Nr. 1107 in die Z6BAG) ersatzlos zu verzichten.»

3.- Mit Schreiben vom 7. Juli 2017 hat das Planungsreferat der Gemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall die Wohnbaugenossenschaft Waldpark eingeladen, zu dieser Einwen-
dung Stellung zu nehmen. Die Wohnbaugenossenschaft Waldpark reichte ihre Stellung-
nahme der Gemeinde mit Schreiben vom 19. Juli 2017 ein.




4 .- Das Planungsreferat hat die Einwender ihrerseits mit Schreiben vom 24. August
2017 zur freigestellten Stellungnahme eingeladen. Diese haben sich mit Schreiben vom
7. September 2017 vernehmen lassen.

5.- Zu den Ausfiihrungen der Einwender ist Folgendes festzuhalten:

a) Verletzung des Grundsatzes der Planbestédndigkeit und der fehlenden gesamt-
haften Betrachtungsweise _

Der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen hat mit Beschluss vom 2. Mai 1989
" den heute geltenden, rechtskraftigen Zonenplan genehmigt. Die Bauordnung der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall datiert vom 1. September 1988. Folglich weisen Zonen-
plan und Bauordnung einen Planungsstand auf, der éalter als 25 Jahre ist, was auch die
Einwender anerkennen (Eingabe vom 19. Juni.2017, S. 3). Eine Berufung auf die Planbe-
standigkeit ist daher nicht mehr méglich, zumal Zonenplan und Bauordnung mit diesem
hohen Alter keine Planbestandigkeit mehr aufweisen kénnen. Vielmehr hat das Planungs-
amt des Kantons Schaffhausen die Gemeinde mehrmals aufgefordert, eine Totalrevision
anzugehen, die - wie oben erwahnt - nun im Gange ist. Zudem entspricht die 17. Teilrevision
des Zonenplans der vorgesehenen Gesamtrevision der Nutzungsplanung gewahrt, womit
auch in dieser Hinsicht die Planbestandigkeit gewahrt wird.

Die Gemeinde hat den Bedarf fur altersgerechte Wohnungen studiert: Bis anhin ver-
fugt die Gemeinde nicht Uber ein ausreichendes Angebot an altersgerechtem Wohnraum.
An der Rabenfluhstrasse besteht die Méglichkeit, den Bestand an altersgerechten Woh-
nungeh zu erweitern. Das Gebiet eignet sich auf Grund der Lagé sehr gut, da es sich knapp
ausserhalb des Zentrums der Gemeinde und unmittelbar beim Naherholungsraum Rhein
befindet. Zudem sind der SBB-Bahnhof sowie die Haltestelle der Linie 1 der VBSH zu Fuss
bestens zu erreichen. } '

Die Gemeinde ’verfﬂgt Uber das Konzept «Grundlagen zu Siedlungserneuerung und-

SiedlungSentWickIung» vom 19. November 2014 der Haag & Hahnle GmbH, Biel, einem
ausgewiesenen Fachburo fur Raumplanung und Stadtebau. In der Studie werden Sied-
lungsgebiete aufgezeigt, die sich fur eine Verdichtung respektive Siedlungserneuerung eig-
nen. Betrachtet man das Konzept beziehungsweise diese Siedlungsgebiete, wird ersicht-
lich, dass sich die vorgesehene Erweiterung an der Rabenfluhstrasse sehr wohl fur alters-
gerechte Wohnungen eignet. Hauptargument ist hierbei der raumlich funktionale Zusam-
menhang des Gebiets zum Zentrum sowie die Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr
(Bus und Bahn). Positiv zu wlrdigen sind insbesondere das gute Angebot an sozialen Inf-
rastrukturen (Arzte, Apotheken) sowie die Versorgungsinfrastrukturen (Einkaufsmaoglichkei-
ten, Erholungsangebot (Rheinfallufer, Rheinfallbecken), die alle gut auch zu Fuss erreich-
bar sind. Nicht zutreffend ist das Argument, es komme zu einer Massierung von Alterswoh-
nungen. Die unmittelbar angrenzenden Gebiete Austrasse, Echostrasse etc. weisen eine




altersmassig hohe Durchmischuhg auf, so dass die Gefahr eines «Altersghettos» nicht be-
steht. '

b) Unzuldssigkeit des Baus privater Alterswohnungen in der Zone fir éffentliche
Bauten und Anlagen

Art. 9 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das éffentliche Baurecht im
Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (BauG, SHR 700.100) sieht ausdriicklich vor,
dass private Bauten und Anlagen zulédssig sind, wenn diese im Dienste der Offentlichkeit
stehen. Die geplanten Alterswohnungen stehen im Dienste-derOffentlichkeit, zumal sowohl
aus kantonaler als auch aus kommunaler Sicht ein ungenliigendes Mass an Alterswohnun-
gen vorhanden ist. Im Richtplan des Kantons Schaffhausen wird die Herausforderung hin-
-sichtlich der Bevélkerungsentwickiung aufgezeigt. Geméss mittlerem Szenario nimmt die
- Wohnbevélkerung des Kantons Schaffhausen zwischen 2010 und 2035 um 3 % von 75'700
auf 78'100 Personen zu. Dabei fallt besonders ins Gewicht, dass die Zahl der Personen im
Pensionsalter (65jéhrige und altere) um 15'100 auf 23'700 (+ 57 %) Personen zunimmt (vgl.
Richtplan Kanton Schaffhausen, S. 5 ff.). Diese statistischen Zahlen der Bevélkerungsent-
wicklung bestétigen den Bedarf an altersgerechten Wohnraum im Kanton Schaffhausen
und insbesondere in Neuhausen am Rheinfall. Mit Schreiben vom 12, Januar 2017 hat der
zusténdige Regierungsrat der Gemeinde mitgeteilt, dass altersgerechte und von einer Ge-
nossenschaft getragene Wohnungen den Regierungszielen sowie den raumplanerischen
Zielsetzungen im kantonalen Richtplan entsprachen und aufgrund der demographischen
Struktur im Kanton Schaffhausen wichtig seien. Somit ist die Zone fur offentliche Bauten
und Anlagen (Z6BA) die richtige Zone fir die geplanten Alterswohnungen. Die Darstellung

der Einwender geht dagegen fehl.

c) Viéllig ungeniigender, fehlerhafter und einseitiger Planungsbericht, ungeniigende
und fehlerhafte Sachverhaltsermittiung sowie planerische Interessenabwégung
Die Gemeinde hat die Anderungen des Zonenplans wie vom Baugesetz vorge-
schrieben vor dem Gemeinderatsbeschluss dem Baudepartement des Kantons Schaffhau-
sen zur Vorprifung eingereicht. Mit Vorpriifungsbericht vom 27. April 2017, der auch die
Stellungnahmen der weiteren kantonalen Fachstellen umfasst, hat das Planungs- und Na-
turschutzamt des Kantons Schaffhausen eine Genehmigung der Zonenplananderung in
Aussicht gestelit. Im Vorprtfungsbericht fihrte das Planungsamt zu den Sachbereichen
Larm sowie Bodenschutz und nichtionisierende Strahlung Bemerkungen auf, die bis dahin
" im Planungsbericht fehlten. Das Planungsreferat der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
hat diese Bemerkungen in den Planungsbericht zur Zonenplananderungen tibernommen.
Die Behauptungen der Einwender treffen somit nicht zu. Dies gilt umso mehr, als sie selbst
nie substantiieren, was denn ungenligend oder fehlerhaft sei.




d) Fehlender oder ungem’igender Néchwejs des Erfordernisses des Baus von Al-
terswohnungen in der Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen '

- Entgegen der in keiner Weise substantiierten Darstellung der Einwender, verflgt
Neuhausen am Rheinfall Uiber keine Baulandreserven. Daher sind neue Alterswohnungen
nur im bereits bebauten Gebiet méglich. Die Nachfrage nach altersgerechten Wohnbauten
ist aufgrund der demographischen Zusammensetzung in der Gemeinde sehr hoch. Bis an-
hin sind der Gemeinde keine Planungen von privaten Grundeigentimern respektive Inves-
toren bekannt geworden, die in den rechtlich bestehenden Wohnzonen des Zonenplans
(Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezone) altersgerechten Wohnraum in naher Zukunft und
an vergleichsweise gleich geeigneter Lage umsetzen wollen. Ob und wann die im Studien-
wettbewerb Kirchacker vorgesehenen altersgerechten Wohnungen realisiert werden kén-
nen, ist vollig offen. Mit Schreiben vom 21. Dezember 2016 teilte die Wohnbaugenossen-
schaft Waldpark dagegen mit, dass die bestehenden Alterswohnungen an der Rabenfluh-
strasse 21, 23 und 25 vollstandig vermietet seien und mehr als 70 weitere Anfragen flr die
Miete von Alterswohnungen vorliegen wirden. In der Stellungnahme der Wohnbaugenos-
senschaft Waldpark zum Einwendungsverfahren zur 17. Teilrevision des Zonenplans «Ra-
benfluhstrasse» verweist die Wohnbaugenossenschaft darauf, dass nun mehr als 90 An-
meldungen fir die Miete von Alterswohnungen vorliegen (vgl. Stellungnahme vom 19. Juli
2017, S. 4, Ziff. 2.3a). Die Genossenschaft will denn auch maglichst rasch bauen. Geht
man von den statistischen Zahlen der Bevolkerungsentwicklung aus, liegt es in der plane-
rischen Aufgabe der Gemeinde, altersgerechten Wohnraum zu schaffen. ‘

Entgegen der Darstellung der Einwender verlangt Art. 9 Abs. 2 BauG nicht Gemein-
nitzigkeit, sondern es gentigt, wenn die Bauten und Anlagen im Dienst der Offentlichkeit
stehen. Die Gemeinde hat ein Interesse daran, dass nicht nur Sozialhilfeempfanger, son-
dern auch bessergestellte Personen im Alter eine ihren Bedurfnissen entsprechende Woh-
nung beziehen kénnen. Die Einflussnahme der Gemeinde auf den Planungsprozess erfolgt
namentfich mit dem Quartierplanverfahren, weshalb eine Quartierplanpflicht vorgesehen
ist. Unzutreffend ist die Darstellung der Einwender, die Wohnbaugenossenschaft Waldpark
wolle luxuriése Wohnungen bauen. Diese hat in der Vergangenheit vielmehr mit den bereits
‘ausgefuhrten Bauten den Nachweis erbracht, dass sie zweckdienliche, zahlbare Alterswoh-
nungen erstellen lasst, wofur weiterhin ein Uberaus starkes Interesse besteht. Diesem aus-
gewiesenen Bedurfnis kommt die Gemeinde mit der 17. Teilrevision des Zonenplans nach.

e) Ungeniigende, fehlerhafte und véllig einseitige Sachverhaltsfeststellung und In-
teressenermittlung/- abwégung beziiglich Projektstandort und -auswirkungen ,

Die Einwender machen im Wesentlichen einen Wertverlust der Liegenschaften GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 1682 sowie GB Nr. 1470 geltend. Sie untermauern dies mit
der Befiirchtung, es komme zu einem vélligen Verlust der Aussicht Richtung Flurlingen, zu
einem ausgepragten Licht- und Sonnenentzug und zu einem Verlust von Grinraum. Dem
ist entgegenzuhalten, dass die umzuzonende Parzelle bereits heute zur Bauzone gehért.



Die Erweiterung der Alterswohnungen Rabenfluh bedingt unbestrittenermassen eine Be-
bauung. Wie diese aussieht, ist zum heutigen Zeitpunkt aber véllig offen. Die verbindliche
stadtebauliche Prifung erfolgt erst im Quartierplanverfahren und gestitzt darauf im Baube-
willigungsverfahren, hichtjedoch in der Zonenplanrevision. Die diesbeziglichen Ausflihrun-
gen, welche die Stufenkonformitat des Planungsprozesses nicht beachten, kénnen daher
im vorliegenden Verfahren nicht gehort werden.

f) Zusammenfassend ist festzustellen, dass keines der Argumente der Einwender
einer Uberpriifung standhélt. Somit ist ihre Einwendung abzuweisen. '

6.- a) Kosten sind in diesem Verfahren keine zu erheben.
b) Ausgangsgemass haben die Einwender keinen Anspruch auf eine Parteientsché-

digung, was sie im Ubrigen auch nicht beantragt haben.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Die Einwendungen werden abgewiesen, soweit auf diese einzutreten ist.
2. Es werden keine Kosten erhoben.
3. Es wird keine Parteientschadigung zugesprochen.

4. Mitteilung an:

- Leiter Hochbau Patrick de Quervain
- Sachbearbeiter Raumplanung Thomas Felzmann (Akten)
- Rechtsanwalt Prof. Dr. iur. Arnold Marti, Promenadenstrasse 17, 8201 Schaff-
hausen (im Doppel, eingeschrieben)
- Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rhelnfall Franz Bau-
mann, Bohnenbergstrasse 3, 8212 Neuhausen am Rheinfall (elngeschrleben)

NAMENS DES GEMEINDERATES:
Der Prasident: Die Schreiberin:

W /.




Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
Protokollauszug vom 24. Oktober 2017

Sitzung Nr. 45

Betrifft: Planungsreferat/ Raumplanung;
17. Teilrevision Zonenplan; Einwendungsverfahren
Einwendung Heimatschutz Schaffhausen

1.- Aktuell ist die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall daran, die Nutzungsplanung
vollstédndig zu revidieren. Das beim Einwohnerrat hangige Geschéft liegt zurzeit in einer
einwohnerrétlichen Kommission zur Vorberatung. Mit der Totalrevision der Nutzungspla-
nung ist geplant, das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 von der Wohnzo-
ne 2 in die Zone fur ¢ffentliche Bauten und Anlagen umzuzonen und mit einer Quartier-
planpflicht zu belegen. Da die Umsetzung der Totalrevision der Nutzungsplanung zeitlich
nicht abschatzbar ist, soll mit einer erneuten Teilrevision des Zonenplans die rasche Reali-
sierung der Alterswohnungen ermdglicht werden. FUr eine erneute Teilrevision des Zonen-
plans hat die Gemeinde mit dem Baudepartement eine Vorabklarung durchgeftihrt. Mit
~ Schreiben vom 12. Januar 2017 teilte das Baudepartement des Kantons Schaffhausen dem
Gemeindeprasidenten mit, dass angesichts der Unabwéagbarkeiten bei einer Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung eine erneute Teilrevision des Zonenplans méglich sei, damit Al-
terswohnungen zeitnah in der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall umgesetzt werden kén-
nen.

2.- Mit Beschluss vom 23. Mai 2017 hat der Gemeinderat die 17. Teilrevision des
Zonenplans zuhanden des Einwendungsverfahrens verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage
erfolgte vom 26. Mai 2017 bis 26. Juni 2017 (Amtsblatt des Kantons Schaffhausen Nr. 21
vom 26. Mai 2017, S. 851). Innerhalb der Auflagefrist hat der Heimatschutz Schaffhausen
mit Schreiben vom 20. Juni 2017 eine Einwendung hervorgebracht, ohne jedoch einen kon-
kreten Antrag zu stellen. Dies verband er mit der Bitte, ihm den baurechtlichen Entscheid
zustellen.

3.- Mit Schreiben vom 7. Juli 2017 hat das Planungsreferat der Gemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall die Wohnbaugenossenschaft Waldpark eingeladen, zu dieser Einwen-
dung Stellung zu nehmen. Die Wohnbaugenossenschaft Waldpark reichte ihre Stellung-
nahme der Gemeinde mit Schreiben vom 19. Juli 2017 ein. '




4 - Das Planungsreferat hat den Einwender seinerseits mit Schreiben vom 24. Au-

gust 2017 zur freigestellten Stellungna‘hme eingeladen. Der Einwender liess sich nicht mehr

vernehmen.

5.- a) Art. 9 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das éffentliche Bau-

recht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (BauG, SHR 700.100) sieht aus-
driicklich vor, dass private Bauten und Anlagen zulassig sind, wenn diese im Dienste der
Offentlichkeit stehen. Die geplanten Alterswohnungen stehen im Dienste der Offentlichkeit,
zumal sowohl aus kantonaler als auch aus kommunaler Sicht ein ungentigendes Mass an
Alterswohnungen vorhanden ist. Im Richtplan des Kantons Schaffhausen wird die Heraus-

forderung hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung aufgezeigt. Geméss mittlerem Szena-

rio nimmt die Wohnbevolkerung des Kantons Schaffhausen zwischen 2010 und 2035 um
3 % von 75'700 auf 78'100 Personen zu. Dabei fallt besonders ins Gewicht, dass die Zahl
der Personen im Pensionsalter (65jahrige und &ltere) um 15'100 auf 23'700 (+ 57 %) Per-
sonen zunimmt (vgl. Richtplan Kanton Schaffhausen, S. 5 ff.). Diese statistischen Zahlen
der Bevdlkerungsentwicklung bestitigen den Bedarf an altersgerechten Wohnraum im Kan-
ton Schaffhausen und insbesondere in Neuhausen am Rheinfall. Mit Schreiben vom 12.
“Januar 2017 hat der zustandige Regierungsrat der Gemeinde mitgeteilt, dass altersge-
rechte und von einer Genossenschaft getragene Wohnungén den Regierungszielen sowie
den raumplanerischen Zielsetzungen im kantonalen Richtplan entsprachen und aufgrund
der demographischen Struktur im Kanton Schaffhausen wichtig seien. Somit ist die Zone

fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) die richtige Zone fur die geplanten Alterswoh-
nungen. Die Darstellung des Einwenders geht dagegen fehl.

b) Im Planungsbericht zur 17. Teilrevision des Zonenplans wird in Ziff. 2.3 lediglich
orientierend auf die aktuelle Planung fur die Erweiterung der Alterswohnungen Rabenfluh
hingewiesen. Ausdriicklich wird klargestellt, dass eine verbindliche stadtebauliche Prufung
erst im Quartierplan- und Baubewilligungsverfahren erfolgt. Aus diesem Grund werden kon-
krete Fragestellungen wie Freiraumgestaltung (Grinflachen) und Architektur oder Hohen-
ausbildung der Baute nicht im Rahmen der Zonenplanrevision abgehandelt (Stufenkonfor-
mitat). ' ‘

c) Zusammenfassend ist festzustellen, dass keines der Argumente des Einwenders
einer Uberprifung standhalt. Somit ist seine Einwendung abzuweisen.

6.- Die Zustellung eines baurechtlichen Entscheids ist nicht Bestandteil einer Revi-

sion des Zonenplans, sondern Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens. Ein baurechtli-

- cher Entscheid kann daher erst mit einem konkreten Bauvorhaben, das auch bei der Ge-
meinde als Bauprojekt eihgereicht wurde, gefalit werden.



1.

2.

3.

7.- a) Kosten sind in diesem Verfahren keine zu erheben.

b) Ausgangsgemass hat der Einwender keinen Anspruch auf eine Parteientschadi-
gung, was er im Ubrigen auch nicht beantragt hat.

Der Gemeinderat beschliesst:

Die Einwendungen werden abgewiesen.

Es werden keine Kosten erhoben.

Es wird keine Parteientschadigung zugesprochen.

Mitteilung an:

Leiter Hochbau Patrick de Quervain

Sachbearbeiter Raumplanung Thomas Felzmann (Akten)

Heimatschutz Schaffhausen, Postfach 3121, 8201 Schaffhausen (einge-
schrieben)

Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall, Franz

Baumann, Bohnenbergstrasse 3, 8212 Neuhausen am Rheinfall (eingeschrie- -

ben)

NAMENS DES GEMEINDERATES:
Der Prasident: Die Schreiberin:

=7



Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
Protokollauszug vom 24. Oktober 2017

\

Sitzting Nr. 45

Betrifff: Planungsreferat / .Raumplénung;
17. Teilrevision Zonenplan; Einwendungsverfahren
Einwendung Stockwerkeigentiimer Rabenfluhstrasse 18

1.- Aktuell ist die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall daran, die Nutzungsplanung
vollstandig zu revidieren. Das beim Einwohnerrat hangige Geschéft liegt zurzeit in einer
einwohnerratlichen Kommission zur Vorberatung. Mit der Totalrevision der Nutzungspla-
nung ist geplant, das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1107 von der Wohnzo-
ne 2 in die Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen umzuzonen und mit einer Quartier-
planpflicht zu belegen. Da die Umsetzung der Totalrevision der Nutzungsplanung zeitlich
nicht abschétzbar ist, soll mit einer erneuten Teilrevision des Zonenplans die rasche Reali-
sierung der Alterswohnungen ermoglicht werden. Fir eine erneute Teilrevision des Zonen-
plans hat die Gemeinde mit dem Baudepartement eine Vorabklarung durchgefuhrt. Mit
Schreiben vom 12. Januar 2017 teilte das Baudepartement des Kantons Schaffhausen dem
Gemeindeprasidenten mit, dass angesichts der Unabwégb'arkeiten bei einer Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung eine erneute Teilrevision des Zonenplans mdglich sei, damit Al-
terswohnungen zeitnah in der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall umgesetzt werden kén-
nen.

2.- Mit Beschluss vom 23. Mai 2017 hat der Gemeinderat die 17. Teilrevision des
Zonenplans zuhanden des Einwendungsverfahrens verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage
erfolgte vom 26. Mai 2017 bis 26. Juni 2017 (Amtsblatt des Kantons -Schaffhausen Nr. 21
vom 26. Mai 2017, S. 851). Innerhalb der Auflagefrist hat die Stockwerkeigentiimerschaft
Rabenfluhstrasse 18 mit Schreiben vom 20. Juni 2017 dem Gemeinderat mitgeteilt, dass
sie die 17. Teilrevision nicht akzeptieren wolle. Hierbei verwies sie auf die Einwendung vom
5. Juli 2016 sowie vom 18. November 2016.

3.- Mit Schreiben vom 7. Juli 2017 hat das Planungsreferat der Gemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall die Wohnbaugenossenschaft Waldpark eingeladen, zu dieser Einwen-
dung Stellung zu nehmen. Die Wohnbaugenossenschaft Waldpark reichte ihre Stellung-
nahme der Gemeinde mit Schreiben vom 19. Juli 2017 ein.




4.~ Das Planungsreferat hat die Einwenderin ihrerseits mit Schreiben vom 24. Au-
gust 2017 zur freigestellten Stellungnahme eingeladen. Diese hat sich mit E-Mail vom
11. September 2017 vernehmen lassen.

5.- Mit E-Mail vom 10. Oktober 2017 hat die Einwenderin ein Gesprach angeregt.
Auf telefonische Anfrage hin hat dies die Wohnbaugenossenschaft Waldpark jedoch abge-
lehnt. Mit E-Mail vom 12. Oktober 2017 hat der Gemeindeprésident den Beteiligten erdffnet,
dass der Gemeinderat ohne vorgéngiges Gesprach entscheiden werde.

6.- a) Das das vorliegende Einwendungsverfahren weitgehend formlos ist, ist die
Einwendung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft zu behandeln, obwohl sie einen ent-.
sprechenden Beschluss nicht eingereicht hat und ohne Zahlenangabe auf eine «Mehrheit»
verweist.

b) Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 7. Juni 2016 die Entwlrfe fur einen
neuen Zonenplan und fir eine totalrevidierte Bauordnung in 2. Lesung genehmigt. Die &f-
fentliche Auflage erfolgte vom 10. Juni 2016 bis 11. Juli 2016 im Amtsblatt fir den Kanton
Schaffhausen Nr. 23 vom 10. Juni 2016. Mit Einwendung vom 5. Juli 2016 haben die Ei-
gentimerinnen und Eigentiimer der Rabenfluhstrasse 18 Einspruch gegen die geplante
Zonenplananderung auf GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 1105 und 1107 von der Wohn-
zone W2 in die Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen (ZOBA) erhoben. Mit Gemeinde-
ratsbeschluss vom 18. Oktober 2016 hat der Gemeinderat diese Einwendungen, auf die die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft verweist, abgewiesen. Der Gemeinderat hélt am Be-
schluss vom 18. Oktober 2016 fest, weshalb auch die nun erhobene Einwendung abzuwei-
sen ist.

¢) Im Planungsbericht zur 17. Teilrevision des Zonenplans wird in Ziff. 2.3 lediglich
orientierend auf die aktuelle Planung fur die Erweiterung der Alterswohnungen Rabenfluh
hingewiésen. Ausdricklich wird klargestellt, dass eine verbindliche stadtebauliche Prifung
erstim Quartierplan- und Baubewilligungsverfahren erfolgt. Aus diesem Grund werden kon-
krete Fragestellungen wie Freiraumgestaltung (Griinflachen) und Architektur oder H6hen-
ausbildung der Baute nicht im Rahmen der Zonenplanrevision abgehandelt (Stufenkonfor-
mitat).

7.- a) Kosten sind in diesem Verfahren keine zu erheben.



b) Ausgangsgemass hat die Einwenderin keinen Anspruch auf eine Parteientscha-
digung, was sie im Ubrigen auch nicht beantragt hat.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Die Einwendungen werden abgewiesen, soweit auf diese einzutreten ist.
2. Eswerden keine Kosten erhoben. _
3. Es wird keine Parteientschadigung zugesprochen.

4, Mitteilung an:

- Leiter Hochbau Patrick de' Quervain

- Sachbearbeiter Raumplanung Thomas Felzmann (Akten)

- Stockwerkeigentimergemeinschaft Rabenfluhstrasse 18, z.Hd. Herr Rolf
Meier-Hugli, Rabenfluhstrasse 18, 8212 Neuhausen am Rheinfall (einge-
schrieben) :

- Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rbheinfall, Franz
Baumann, Bohnenbergstrasse 3, 8212 Neuhausen am Rheinfall (eingeschrie-
ben) :

NAMENS DES GEMEINDERATES:
Der Prasident: Die Schreiberin:




Kanton Schaffhausen
Planungs- und Naturschutzamt

Beckenstube 11 ElNGEGANGEN

CH-8200 Schaffhausen .

www.sh.ch - 3. Mai 2017

Telefon 052 632 73 23

pna.planung@ktsh.ch GEM EIND EKANZLE‘
Planungs- und Naturschutzamt
Gemeinderat Neuhausen am
Rheinfall
8212 Neuhausen am Rheinfall

Nr. 9894 Schaffhausen, 27. April 2017

Neuhausen am Rheinfall, 17. Teilrevision des Zonenplanes, Rabenfluh; Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 9. Marz 2017 ersucht das Planungsreferat Neuhausen am Rheinfall um
Vorprifung des oben genannten Geschéftes.

1. Allgemeines

1.1 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden dem Planungs- und Naturschutzamt zur Vorprifung ein-
gereicht:

- Schreiben Baureferat vom 9. Marz 2017

- Protokollauszug Gemeinderat vom 7. Méarz 2017

- Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV, 1. Marz 2017

- Situationsplane 1:2°500, 1. Marz 2017

1.2  Ablauf der Vorprifung

Das Planungs- und Naturschutzamt hat verschiedene mit raumwirksamen Aufgaben
betraute Stellen geméass Funktionsdiagramm der kantonalen Umweltschutzorganisa-
tion zur Priifung und Stellungnahme eingeladen. Die Stellungnahmen sind im Vorpri-
fungsbericht berlicksichtigt.

2. Vorpriifung

2.1 Formelles

Gemass Art. 6 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 ist eine Zonen-
plandnderung vor dem Beschluss durch die Gemeinde dem Baudepartement zur Vor-
prifung einzureichen. Im Hinblick auf ein spateres Genehmigungsverfahren erweist
sich eine Vorpriifung auf Ubereinstimmung mit geltendem Recht auf allfallige Pla-
nungsmangel als zweckmassig. Sie bietet Gelegenheit, auf mégliche Widerspriiche
oder unzweckmassige Anordnungen hinzuweisen. Das Vorpriifungsverfahren fiihrt




2.2

nicht zu einem formellen Beschluss. Sowohl der Regierungsrat im Genehmigungsver-
fahren, aus auch die Gerichte im Falle spaterer Rechtsmittelverfahren kénnen zu an-
deren Schlissen kommen.

Materielles
Die beigelegten Unterlagen lassen eine Uberpriifung zu

3. Teilrevision Zonenplan

3.1

3.2

3.3

3.4

Larm

In der Wohnzone 2 sowie auch in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen gilt die
Larmempfindlichkeitsstuffe ES Il. Da das Grundstlick zudem als erschlossen gilt, sind
die Immissionsgrenzwerte der ES || massgebend.

Da im Planungsbericht ein Hinweis zum Bahnlarm fehlt ist dieser zu erganzen.

Gemass Larmkataster der SBB sind an der Ostfassade der bestehenden Liegen-
schaft Rabenfluhstrasse 19 auf GB Nr. 1107 die Immissionsgrenzwerte Uberschritten.
Auf Seite 4 des Planungsberichts ist in Abb. 3 (Situationsplan) und Abb. 4 (Schnitt)
der geplante Baukérper eingetragen. Danach wird die Baute wesentlich ndher zu
Bahnlinie platziert, wodurch sich die Larmsituation deutlich verscharft.

Spatestens mit dem Einreichen des Baugesuchs ist der Nachweis zu erbringen, dass
die massgebenden Grenzwerte bei allen Fenstern larmempfindlicher Rdume einge-
halten werden. :

Daraus ergeben sich folgende Larmschutzmassnahmen:

- Der Larmschutz ist nach Art. 31 Abs. 1 LSV mit organisatorischen, baulichen und
gestalterischen Massnahmen an den Gebaduden sicherzustellen.

- Die Bauherrschaft sorgt gemass Art. 32 Abs. 1 LSV dafiir, dass der Schallschutz
bei Aussenbauteilen (z.B. Fenster, Aussentliren, Aussenwéande, Dacher) den An-
forderungen der SIA-Norm 181 'Schallschutz im Hochbau' entspricht.

- Zudem gilt die Liftungsfenster-Praxis gemass Bundesgerichtsentscheid vom
16.03.2016 nicht mehr. Das bedeutet, dass die massgebenden Grenzwerte bei
allen Fenstern larmempfindlicher Raume einzuhalten sind.

Bodenschutz

Die betroffene Parzelle ist als Verdachtsflache bezuglich Bodenbelastung registriert
(altes Siedlungsgebiet und ehemalige Rebbauflache). Bei Bodenverschiebungen sind
die entsprechenden Auflagen einzuhalten.

Nichtionisierende Strahiung

Beziiglich Eisenbahnleitung und Wohnbereich ist der Anlagegrenzwert fiir den Effek-
tivwert der magnetischen Flussdichte von einem Mikrotesla einzuhalten (Verordnung
tiber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung, NIV).

Geodaten

Auflagepléne oder Plane, welche durch den Regierungsrat oder das Baudepartement
in Rechtskraft gesetzt werden sollen, sind aus dem nachgefiihrten INTERLIS-Daten-
satz durch das Amt fir Geoinformation zu produzieren.
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4. Fazit
Eine Genehmigung der Zonenplanénderung kann in Aussicht gestellt werden.

Wir hoffen, Ihnen mit diesen Angaben gedient zu haben. Fur allfallige Fragen stehen [hnen
die zustandigen Fachstellen gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen Griissen

Planungs- und Naturschutzamt
des Kantons Schaffhausen

g( Al (e
Susa

Gatti Roman Fehr
Kantonsplanerin ~ Raumplaner

Kopie an:
— Rechtsdienst Baudepartement

— Tiefbauamt (Larm)
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