Gesamtrevision Nutzungsplanung Neuhausen: Entwurf Anhang 1 zu BauO, Stand: 19. Juni 2023

Die Baubegriffe und Messweisen in diesem Anhang sind teilweise dem Gesetz tber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz [SHR 700.100]) entnommen, soweit sie auf kommu-
naler Ebene Anwendung finden. Diesbezuglich gilt das Gibergeordnete Recht.

Zusétzlich enthélt der Anhang kommunale Festlegungen. Zu deren Anderungen bedarf es einer Anderung der
Bauordnung.

Die Baubegriffe und Messweisen sind wie folgt gekennzeichnet:

[kantonal] = kantonale Bestimmung, durch die Gemeinde nicht abdnderbares,
tibergeordnetes Recht (kursiv)

[kommunal] kommunale, durch die Gemeinde zu bestimmende Festlegung.

Die Nummerierung folgt dem tbergeordneten Recht (Anhang des BauG).

0. Anlagen [kommunal]

Mit Ausnahme von Gebauden gelten als baubewilligungspflichtige Anlagen im Rahmen dieser Bauordnung
samtliche ortsfesten baulichen Einrichtungen, fiir deren Errichtung oder Anderung eine Bewilligungspflicht
besteht.

1. Terrain

1.1 Massgebendes Terrain [kantonal]

Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Geldndeverlauf. Kann dieser infolge friiherer
Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natiirlichen Geldndeverlauf der
Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden

2. Gebdude
2.1 Gebéaude [kantonal]

Gebéude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung
und in der Regel weitere Abschllisse aufweisen.

2.1a Hauptbauten [kommunal]

Hauptbauten sind Gebaude oder Gebaudeteile, die Hauptnutzflachen (HNF) nach SIA-Norm 416 enthalten
oder die Masse der Uibrigen Bauten nach Ziff. 2.2-2.5 ibersteigen.

2.2 Kleinbauten [kantonal]

Kleinbauten sind freistehende Gebé&ude, die in ihren Dimensionen die folgenden Masse nicht (ibersteigen und
die nur Nebennutzfléchen enthalten: Gebdudegrundflache 50 m?, Fassadenhéhe 3.50 m und Gesamthéhe
5m.

2.3 Anbauten [kantonal]

Anbauten sind mit einem anderen Geb&ude zusammengebaut, liberschreiten in ihren Dimensionen die
zuldssigen Masse gemdéss Ziff. 2.2 nicht und enthalten nur Nebennutzfldchen.
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Figur 2.1 - 2.3 Gebédude, Anbauten und Kleinbauten

2.4 Unterirdische Bauten [kantonal]
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Unterirdische Bauten sind Gebé&ude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Geldnder und
Briistungen vollstdndig unter dem massgebenden respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

2.5 Unterniveaubauten [kantonal]
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3. Gebaudeteile
3.1 Fassadenflucht [kantonal]

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte
des Baukérpers liber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende
Gebé&udeteile werden nicht beriicksichtigt.

3.2 Fassadenlinie [kantonal]

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

3.3 Projizierte Fassadenlinie [kantonal]

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Ebenes Gelénde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)
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Figur 3.1 — 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie
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3.4 Vorspringende Gebaudeteile [kantonal]

Vorspringende Gebé&udeteile ragen héchstens bis 1.50 m (fiir die Tiefe) lber die Fassadenflucht hinaus und
diirfen - mit Ausnahme der Dachvorspriinge - 40% (fiir die Breite) des zugehdrigen Fassadenabschnittes nicht
liberschreiten.
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Figur 3.4 Vorspringende Gebéudeteile (Schnitt und Seitenansicht)
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3.5 Riickspringende Gebdudeteile [kantonal]

Riickspringende Gebéudeteile sind gegeniiber der Hauptfassade zuriickversetzt.
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Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutende riickspringende Gebéudeteile

4. Langenbegriffe. Lingenmasse

4.1 Gebdudeldnge [kantonal] und [kommunal]

Die Gebédudelédnge ist die ldngere Seite des flichenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie
umfasst.

Anbauten sind an die Gebaudelange anzurechnen. Dazu ist die Langsseite des flachenkleinsten Rechtecks
massgebend, welches die projizierte Fassadenlinie des Gebaudes und der Anbaute zusammen umfasst.
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Figur 4.1 und 4.2 Gebédudelidnge und Gebéiudebreite
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5. Hohenbegriffe, Hohenmasse
5.1 Gesamthohe [kantonal]

Die Gesamthéhe ist der grésste Héhenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und
den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.
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Figur 5.1 Gesamthéhe
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5.2 Fassadenhdhe [kantonal]

Die Fassadenhéhe ist der grésste Héhenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.
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5.3 Kniestockhohe [kantonal]

Die Kniestockhéhe ist der Héhenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau
und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion P

Kniestockhdhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Figur 5.3 Kniestockhéhe
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6. Geschosse

6.1 Vollgeschosse [kantonal]

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebduden ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.
Bei zusammengebauten Gebduden und bei Geb&uden, die in der Hbéhe oder in der Situation gestaffelt sind,
wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebédudeteil bzw. fiir jedes Gebdude separat ermittelt.
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Figur 6.1 Geschosse und Geschosszahl
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6.2 Untergeschosse [kantonal]

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens, gemessen in der
Fassadenflucht, im Mittel héchstens 1.00 m (iber die Fassadenlinie hinausragt.
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UG Untergeschoss
UIB Unterirdische Baute

¢ ""||I]
it

"Hill | \II\I\II\IIII\I[I\IIII‘II_ - ——— J

“MNWWMHHWWHHH

Figur 6.2 Untergeschosse
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6.3 Dachgeschosse [kantonal] und [kommunal]

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen 1.00 m nicht liberschreiten.
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Figur 6.3 Dachgeschosse
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Skizze zu Art. 48 Abs. 1
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6.4 Attikageschosse [kantonal]

Attikageschosse sind auf Flachdéachern aufgesetzte, zusétzliche Geschosse. Das Attikageschoss muss bei
mindestens einer ganzen Fassade gegenliber dem darunter liegenden Geschoss um mindestens 3 m
zuriickversetzt sein.
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Voligeschoss™ V.gllgeschos:,

Figur 6.4 Attikageschosse
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7. Abstande und Abstandsbereiche
7.1 Grenzabstand [kantonal]

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze.

7.2 Gebdudeabstand [kantonal]

Der Gebéudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier Geb&ude.

7.3 Baulinien [kantonal]

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter
Anlagen und Flachen sowie der baulichen Gestaltung.
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Figur 7.1 -7.3 Abstédnde und Abstandsbereiche
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7.4 Baubereich [kantonal]

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in
einem Nutzungsplanverfahren festgelegt wird.

O o] O
¢ Av t Av
Av | Av Av : Av
; i Av  Abstandsvorschrift
i7" bebaubarer Bereich
[ Baubereich
—-— Baulinie
o—0 Parzellengrenze
: Av [ |- o et S R A e I
O 7 O O O
Baulinie tritt an Stelle /
der Abstandsvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich

8. Nutzungsziffern

8.1 Anrechenbare Grundstiicksflache [kantonal], Feinerschliessung [kommunal]

Zur anrechenbaren Grundstiicksfldche (aGSF) gehéren die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundstiicksflachen bzw. Grundstiicksteile.

Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-,
Grob- und Feinerschliessung.

ab 2 Bautiefen

A

Y

[ ] Feinerschliessung: nicht anrechenbare Landflache

Figur 8.1.1 Feinerschliessung
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8.1a Ausniitzungsziffer [kommunal] (Skizzen siehe nachste Seite)

Die Ausnitzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossflache der
Gebaude und der anrechenbaren Grundstiicksflache.

Ein teilweise Uberbautes Grundstlick darf nur so weit baulich ausgentitzt werden, als die vorgeschriebene
Ausnutzungsziffer Gber das Ganze gerechnet eingehalten wird.

Mit Ausnahme von Dachgeschossen sind bei Geschossen oder Geschossteilen mit einer Hohe ab 4.50 m bei
der Berechnung der AZ die Bruttogeschossflachen des Luftraumes anzurechnen, wie wenn Geschosse von
bis zu 4.50 m Héhe gebaut worden waren.

Ein Ausnutzungstransfer ist mit Bewilligung des Gemeinderats bei der Regelbauweise zwischen benachbar-
ten Parzellen gestattet, wenn dadurch keine tiberwiegenden privaten oder offentlichen Interessen verletzt
werden. Im Rahmen von Quartierplanen kann ein Ausnutzungstransfer auch im gesamten betroffenen Gebiet
bewilligt werden, falls dadurch die Quartierstrukturen verbessert werden kdnnen. Die entsprechenden
Ausnutzungsbeschrankungen respektive -erhéhungen sind im Grundbuch einzutragen.

8.1b Anrechenbare Bruttogeschossflache [kommunal] (Skizzen siehe nachste Seite)

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen, dem Arbeiten, Freizeitnutzungen
und dem Gewerbe dienenden oder hierflir verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen zuzlglich
der Erschliessungsflachen und der Wandquerschnitte der Innenmauern.

Nicht angerechnet werden:

a) die Wandquerschnitte der Aussenmauern;

b) Kellerrdume, sofern sie den wohn- und arbeitshygienischen Anspriichen nicht genligen;
c) Dachschragen in verwendbaren Raumen bis zu einer lichten Héhe von 1.50 m;

d) unbelichtete Abstellrdume bis maximal 5.00 m? innerhalb der Wohnungen;

e) gewerbliche Lagerraume ohne Publikums- und Besucherverkehr in Untergeschossen, die nicht fur
Arbeitsplatze bestimmt sind;

f) Heiz-, Kohlen- und Tankrdume, Raume fir Energiespeicher, Waschkichen und Trockenrdume,
Schutzraume und dergleichen;

g) Maschinenraume fur Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen, Installationsraume und dergleichen;

h) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellraume fir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen und
dergleichen;

i) Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Raume erschliessen;

j) Uberdeckte, mindestens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen, Gartensitzplatze, ein- und
vorspringende Balkone, soweit sie nicht als Laubengange oder gewerbliche Lagerraume dienen;

k) Wintergarten bis zu einer Bruttoflache von 12.00 m? je Wohneinheit, sofern sie nicht beheizt sind und die
dahinterliegenden Raume noch anderweitig belliftet werden kdnnen. Bei grosseren Wintergarten wird nur
die Mehrflache angerechnet.
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Berechnungsbeispiel:

anrechenbare BGF (ohne Aussenwande):

: Dachgeschoss 70 m2
| Vollgeschoss 100 m2
: Estrich : Untergeschoss 30 m2
: i Total 200 m2
| Dachschrage < 1.50 Dachschrage < 1.50 m
: anrechenbare GF 500 m2
I

Luftraun Treppe
[ anrechenbare BGF _ 200 m2

= = 04
Balkon XXX anrechenbare GF 500 m2

Dachgeschoss

disponibel

(ausbaubar) Toilette

Zimmer

Parzelle
(anrechenbare Grundstiicksflache GF)

Vollgeschoss

A

Skizze zu 8.1.a Ausniitzungsziffer und 8.1.b Anrechenbare Bruttogeschossflache

Schnitt
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n
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/ £ z.B. Schlafzimmer é ;
/ B / nicht an- : anrechen-
% nicht an- - % ;‘i;gﬁgba’e bare Fliche
7 ctonbare| e
|z Yz 7 |

Skizze zu 8.1c¢, lit. b) Nicht anrechenbare Dachschréagen bis zu einer lichten Héhe von 1.5 m
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8.3 Baumassenziffer [kantonal]

Die Baumassencziffer (BMZ) ist das Verhéltnis des Bauvolumens liber dem massgebenden Terrain (BVm) zur
anrechenbaren Grundstticksflache.

Als Bauvolumen iber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen des Baukdpers in seinen Aussenmassen.

Die Volumen offener Geb&udeteile, die weniger als zur Hélfte durch Abschliisse (beispielsweise Wénde)
umgrenzt sind, werden zu 50 % angerechnet.

Bauvolumen (iber massgebendem Terrain BVm

i = BMZ =
Baummassenziffer anrechenbare Grundstuicksflache aGSF

A : T :
; : cll
/ : ] j
: : :
------------------------------- [} '4= = 0 T “':_
1 * 1
[ 'a' L / **
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Figur 8.3 Baumassenziffer

8.5 Griinflachenziffer [kantonal]

Die Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinfliche (aGrfF) zur anrechenbaren
Grundstiicksfléche.

Als anrechenbare Griinflache gelten natiirliche und/oder bepflanzte Bodenfldchen eines Grundstiickes, die
nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfldchen dienen.

anrechenbare Grinflache aGrF

Granflachenziffer = 6z =
runfiachenzitier anrechenbare Grundstiicksflache aGSF
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9. Definitionen aus der SIA-Norm 416, die in diesem Anhang Verwendung finden [kommunal]

Geschossflache GF

Nettogeschossflache NGF

Nutzflache NF

Hauptnutzflache HNF

Nebennutzflache

Verkehrsflache

Funktionsflache

19.06.23/wz

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und Uberdeckte Grund-
rissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der
Konstruktionsflachen.

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohlraumen unter
dem untersten zuganglichen Geschoss.

Die Geschossflache GF gliedert sich in

- Nettogeschossflache NGF

- und Konstruktionsflache KF.

Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschossflache GF zwischen
den umschliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteilen.

Die Nettogeschossflache NGF gliedert sich in

- Nutzflache NF,

- Verkehrsflache VF und

- Funktionsflache FF.

Die Nutzflache NF ist der Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher der
Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes im weiteren Sinne dient.
Die Nutzflache NF gliedert sich in

- Hauptnutzflache HNF und

- Nebennutzflache NNF

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebaudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher die Haupt-
nutzflache HNF zur Nutzflache erganzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung und
Nutzung des Gebaudes zu definieren.

Zu den Nebennutzflachen gehéren z. B. im Wohnungsbau

- Waschkichen

- Estrich- und Kellerraume,

- Abstellrdume,

- Fahrzeugeinstellraume,

- Schutzraume und

- Kehrichtraume.

Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher
ausschliesslich deren Erschliessung dient.

Zur Verkehrsflache gehoren z. B. im Wohnungsbau die Flachen von ausser-
halb der Wohnung liegenden Korridoren, Eingangshallen, Treppen, Rampen
und Aufzugsschachten.

Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, der fir
haustechnische Anlagen zur Verfiigung steht.

Zur Funktionsflache FF gehoéren Flachen wie

- Raume fir Haustechnikanlagen,

- Motorenraume von Aufzugs- und Férderanlagen,

- Ver- und Entsorgungsschachte, Installationsgeschosse sowie Ver- und Ent-
sorgungskanale und

- Tankraume.



