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1. Zusammenfassung

Der aktuelle Zonenplan und die dazugehdérige Bauordnung sind bald 30 Jahre alt. Trotz 18 Teilrevi-
sionen des Zonenplans und acht Teilrevisionen der Bauordnung sind beide Regelwerke dringend
revisionsbeddrftig. Mit der Totalrevision kann die Neuhauser Bauordnung mit dem Ubergeordneten
Recht von Bund und Kanton wieder in Ubereinstimmung gebracht werden. Die Revisionsarbeiten
haben rund zehn Jahre gedauert. Ziel beim Zonenplan war es vorab, die vom aktuellen Richtplan
des Kantons Schaffhausen vorgegebene Entwicklung nachzuvollziehen, jene Gebiete aber, flir die
kein Handlungsbedarf zu erkennen ist, nicht anzutasten. Auf eine Einzonung von Nichtbauland,
z.B. Richtung Aazheimerhof oder im Charlottenfels, wird verzichtet. Dagegen sind massvolle Um-
und Aufzonungen innerhalb des Baugebiets vorgesehen. Die Durchgriinung des Brunnenwiesen-
quartiers sowie dessen Charakter als Familienquartier sollen erhalten bleiben.

Bei der neuen Bauordnung wurden die Bestimmungen, die sich bewéhrt haben, beibehalten. Grés-
sere Anpassungen waren aber mit Blick auf das Ubergeordnete Recht erforderlich. Zudem erhalt
der Einwohnerrat zusatzliche Kompetenzen, indem er Richtplane kunftig nicht nur zur Kenntnis
nehmen, sondern genehmigen darf. Wichtig war unter anderem die haushélterische und zweck-
massige Nutzung des Bodens, die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Ent-
wicklung, der Schutz des Orts- und Landschaftsbilds sowie die Erhaltung und Férderung viel-
faltiger Lebensraume fir Menschen, Tiere und Pflanzen.

Neben der obligatorischen Vorprifung der Entwirfe von Zonenplan und Bauordnung sowie deren
offentlichen Auflage war der Gemeinderat mit diversen 6ffentlichen Veranstaltungen bestrebt, die
Anliegen der Bevoélkerung aufzunehmen und in die EntwUrfe einfliessen zu lassen. Als Fachberater
war in allen Phasen Konradin Winzeler tétig, der im Kanton Schaffhausen unter anderem an den
Zonenplané&nderungen in Beringen und Thayngen massgeblich beteiligt war.

Die am 10. November 2016 eingesetzte einwohnerratliche Kommission hat am 14. Mai 2018 mit 5
Ja zu 1 Nein sowohl dem Zonenplan als auch der Bauordnung zugestimmt. Der Einwohnerrat hat
die Vorlage am 5. Juli 2018 und 23. August 2018 beraten. Er stimmt dieser mit 15 Ja zu 3 Nein bei
0 Enthaltungen (Zonenplan) respektive mit 16 Ja zu 2 Nein bei 0 Enthaltungen (Bauordnung) zu und
hat diese der obligatorischen Volksabstimmung unterstellt." Um in Kraft treten zu kénnen, missen
sowohl der Zonenplan als auch die Bauordnung eine Mehrheit bei den Stimmbdurgerinnen und
Stimmburgern finden.

Die Gegner werfen der Vorlage vor, dass sie Uber das Ziel hinausschiesse, indem aus ihrer Sicht
eine viel zu hohe Verdichtung angestrebt wird. Sie beflirchten, dass grossstadtische Dimensionen
in Neuhausen am Rheinfall zur Realitdt werden. Sie kritisieren ausserdem, dass dem Langsamver-
kehr zu wenig Beachtung geschenkt wird und die Beflrworter lediglich gute Rahmenbedingungen
fur Investoren schaffen wollen.

Demgegenuber sind Einwohner- und Gemeinderat Uberzeugt, dass mit der Revision die angestreb-
ten Ziele erreicht werden und flr die nachsten Jahre ein griffiges Regelwerk vorliegt, das sich in der
Praxis bewéahren wird. Neuhausen am Rheinfall verfiigt auch mit dem neuen Zonenplan im Gegen-
satz zu vielen anderen Schweizer Gemeinden nicht Uber Uberdimensionierte Bauzonenflachen.
Vielmehr weist sie praktisch keine freien Baugebiete mehr auf, weshalb Wohnraum durch Verdich-
tung nach innen geschaffen werden muss.

Finden der Zonenplan und die Bauordnung eine Mehrheit bei den Stimmberechtigten, erfolgt die
Ausschreibung im Amtsblatt flir den Kanton Schaffhausen, womit die Frist fir eine allféllige ge-
richtliche Uberpriifung zu laufen beginnt. Danach hat der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen
beide Erlasse zu prifen und Uber die Genehmigung zu befinden. Realistischerweise ist friihestens
im FrUhling 2019 mit einem Inkrafttreten zu rechnen. Sollte einer dieser Beschllisse nicht ange-
nommen werden, fallt auch der andere dahin. Damit wirden der heutige Zonenplan und die ak-
tuelle Bauordnung weiterhin gelten.

1 Alle Unterlagen sind auch auf www.neuhgusen.ch/naechsteftermine sowie auf dem Bausekretariat, Werkhofgebaude, und der Gemeinde-
kanzlei, Gemeindehaus, zu den Ublichen Offnungszeiten einsehbar.
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2. Ausgangslage

21 Raumplanungsgesetz

Die Schweizer Bevolkerung und mit dieser auch die Neuhauser Stimmbdirgerinnen und Stimmbur-
ger haben 2013 der Teilrevision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979
zugestimmt (SR 700). Diese ist am 1. Mai 2014 in Kraft getreten. Somit sind sowohl Kantone als
auch Gemeinden verpflichtet, die Siedlungsentwicklung verstarkt nach innen zu lenken. Der Kan-
ton Schaffhausen ist gefordert, den kantonalen Richtplan, vor allem im Sachbereich Siedlung, an-
zupassen. Kanton und Gemeinde haben sich aufgrund dieses Ubergeordneten Rechts gegenseitig
abzustimmen.

Der aktuelle Zonenplan und die dazugehérige Bauordnung stammen aus dem Jahr 1988 und wur-
den diverse Male einer Teilrevision unterzogen. Die 18. Teilrevision des Zonenplans hat der Ein-
wohnerrat am 5. Juli 2018 beschlossen. Die 8. Teilrevision der Bauordnung hat er bereits in seiner
Sitzung vom 18. August 2016 genehmigt. Das Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaff-
hausen hat denn auch in den vergangenen Jahren mit immer starkerem Nachdruck eine Totalrevi-
sion des bestehenden Zonenplans sowie der geltenden Bauordnung eingefordert. Der Zonenplan,
aber auch die Bauordnung sind aufgrund der Anderungen des kantonalen und eidgenéssischen
Rechts sowie sich &ndernder Anforderungen dringend revisionsbedurftig. Mit einer Gesamtrevision
sollen der Zonenplan und die Bauordnung an die heutigen Bedirfnisse angepasst werden. Die Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall ist insbesondere gefordert, die Planungsinstrumente auf zwi-
schenzeitlich geanderte, Ubergeordnete Vorgaben sowie im Besonderen auf die erwahnte Raum-
planungsgesetzesrevision hin zu Uberprifen und entsprechend anzupassen. Zu erwahnen sind
dabei insbesondere die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und
Messweisen vom 22. September 2005 (IVHB; SHR 700.110), das Datenmodell des Kantons Schaff-
hausen flr Plane, diverse Anpassungen im Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (BauG; SHR 700.100), die Abstimmung mit
dem aktuellen Richtplan des Kantons Schaffhausen etc. Seit wenigstens acht Jahren dréngt das
Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen die Gemeinde, eine Totalrevision vorzu-
sehen. Die ersten Arbeiten hierzu haben bereits 2008 begonnen, konnten aber aufgrund anderer
dringender Arbeiten sowie wegen Personalwechseln nicht wie gewlnscht vorangetrieben werden.

2.2 Bevdlkerungsentwicklung

Der Gemeinderat geht in seinen Legislaturzielen seit einigen Jahren von einem massvollen Bevol-
kerungswachstum von durchschnittlich maximal 50 Personen pro Jahr in den nachsten Jahren
aus. Die Bestrebungen, den Raum Schaffhausen mit dem Grossraum Zirich verkehrsmassig bes-
ser zu verbinden, durften mittelfristig zu dieser Erhéhung der Bevoélkerungszahl fiihren. Ungeachtet
der Entwicklung der Bevdlkerungszahlen ist weiterhin jedes Jahr ein erhéhter Flachenbedarf pro
Person festzustellen. Dies bedeutet, dass die Wohnzonen entweder massvoll ausgedehnt werden
mussen, zumal in Neuhausen am Rheinfall die vorhandenen Zonen fir Wohnbauten weitgehend
erschopft sind, oder dass diese besser zu nutzen sind. Andererseits muss aber auch die Erweite-
rung des fir Wohnbauten geeigneten Gebiets so ausgestaltet werden, dass mdglichst wenig neues
Land eingezont werden muss. Die Ausnitzung muss in den Uberbauten Gebieten zudem so fest-
gelegt werden, dass eine bauliche Erneuerung ermdéglicht und nicht von vorneherein verhindert
wird. Auf diese Umstande hat der Gemeinderat bereits in seinem Bericht zur Kenntnisnahme an
den Einwohnerrat betreffend Projekt «arc actuel» vom 12. Februar 2013, S. 3, hingewiesen.

2.3 Entwicklung Arbeitsplatze

Die Zahl der Arbeitsplatze hat in den vergangenen Jahren deutlich zugenommen, wobei deren
Charakter und Profil sich im Vergleich zum letzten Jahrhundert stark verdndert haben. Da die neu
geschaffenen Arbeitsplétze vorab dem Dienstleistungssektor angehdéren, ist der bis anhin ausge-
schiedene Anteil an der Bauzone, der Gewerbe-, Industrie- oder Dienstleistungsbetrieben vorbe-
halten ist, ausreichend. Die neu geschaffenen Arbeitsplatze sind nicht mehr flachenintensiv.
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In den vergangenen Jahrzehnten fliessend geworden sind aber die Grenzen zwischen den einzel-
nen Kategorien, indem Gewerbe- und Industriebetriebe sich, abgesehen von eindeutigen Fallen,
oft nur noch anhand ihrer Grosse unterscheiden lassen. Auch Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe sind sich in ihrem Tatigkeitsgebiet oft sehr dhnlich. Darauf muss bei der Umschreibung der
entsprechenden Zonen Ricksicht genommen werden.

24 Auseinanderfallen von Arbeitsplatz und Wohnort

Ein immer grésser werdender Anteil der in Neuhausen am Rheinfall wohnenden Personen arbeitet
nicht mehr in der Gemeinde, sondern pendelt an einen anderen Ort. Andererseits steigt der Anteil
von Zupendlerinnen und Zupendlern, nicht zuletzt dank der in den letzten zehn bis flinfzehn Jahren
angesiedelten neuen Unternehmen, stetig. Dieser Entwicklung ist angemessen Rechnung zu tra-
gen, wobei dem 6ffentlichen Verkehr Vorrang zukommen muss. Den Anliegen von Velofahrerinnen
und Velofahrern sowie von Fussgangerinnen und Fussgangern ist ebenfalls geblhrend Beachtung
zu schenken.

3. Ziele

3.1 Zonenplan

Mit dem neuen Zonenplan werden insbesondere folgenden Ziele verfolgt (vgl. dazu ausfihrlich Pla-
nungsbericht, S. 4):

e Es soll die vom aktuellen Richtplan des Kantons Schaffhausen vorgegebene Entwicklung nach-
vollzogen werden.

e Die Einteilung des Gemeindegebiets muss in grundsatzlicher und genereller Weise Uberprift wer-
den. Dabei sind auch die Vorgaben des Regierungsrats zu beachten, wonach Neuhausen
am Rheinfall ein Schwerpunkt der Schaffhauser Wirtschaft mit Gberregionaler Bedeutung bleiben
soll.

¢ Jene Gebiete, fUr die kein Handlungsbedarf zu erkennen ist, sollen nicht angetastet werden.

e Auf eine Einzonung von Nichtbauland, z.B. Richtung Aazheimerhof oder im Charlottenfels, wird
verzichtet. Dagegen sind massvolle Um- und Aufzonungen innerhalb des Baugebiets vorgese-
hen.

e Die Durchgrinung des Brunnenwiesenquartiers sowie dessen Charakter als Familienquartier
sollen erhalten bleiben.

e Erhalt der Handlungsfreiheit bei Zonenplanadnderungen in den nachsten Jahren und Jahrzehnten,
womit auch néchste Generationen Gestaltungsmdglichkeit haben.

» Uberlagernde Eintragungen wie Hochwasser, Massenbewegungen und Aspekte des Natur- und
Heimatschutzes sind in geeigneter Form aufzunehmen.

¢ Die vom Bundesrecht vorgeschriebene Festlegung der Gewasserrdume ist vorzunehmen.

3.2 Bauordnung

Die neue Bauordnung hélt sich vom Aufbau her an die ehemalige Musterbauordnung des Kantons
Schaffhausen. Ziel war es, die materiellen Bestimmungen der heute geltenden Bauordnung soweit
sinnvoll zu Ubernehmen. Grossere Anpassungen waren aber mit Blick auf die IVHB erforderlich.
Die Anderungen des (ibergeordneten Rechts wurden aufgenommen. Zudem erhalt der Einwohner-
rat zuséatzliche Kompetenzen, indem er Richtpléne kinftig nicht nur zur Kenntnis nehmen, sondern
genehmigen darf. Dabei bildeten namentlich die folgenden Punkte eine Leitlinie:

e Haushalterische und zweckméssige Nutzung des Bodens;

e Geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Entwicklung;

e Optimale Erschliessung der Bauzonen;

e Schutz des Orts- und Landschaftsbilds;

e Erhaltung und Férderung vielféltiger Lebensrdume fir Menschen, Tiere und Pflanzen.



3.3 Ausscheidung Gewasserraume

Die Ausscheidung hat aufgrund des eidgendéssischen Rechts zu erfolgen. Das Ergebnis dieser
Festlegung kann auch umgesetzt werden, sollte die Totalrevision der Nutzungsordnung keine
Mehrheit bei der Stimmburgerschaft finden.

3.4 Richtplan «Zentrumszone»

Insbesondere die Funktion und die Ausgestaltung der Zentrumszone sollen im Richtplan n&her be-
stimmt werden. Diesen hat der Einwohnerrat am 23. August 2018 verabschiedet und er ist nicht
Teil der Abstimmung vom 25. November 2018.

4. Grundlagenstudien zur Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall hat 2014 das in solchen Aufgaben erfahrene Planungsbiiro
Haag Hahnle GmbH, Biel, beauftragt, als Grundlage und Planungshilfe flir die Totalrevision des Zo-
nenplans die Konzeptstudien «Grundlagen zu Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung»
sowie «Ortskernplanung und stadtebaulicher Leitplan» zu erstellen. Die in diesen Studien darge-
stellten Siedlungsmuster entsprechen einer Versuchsanordnung zur Erfassung der Umstrukturie-
rungs- und Verdichtungspotenziale ohne Nachweis ihrer 6konomischen, politischen oder prak-
tischen Durchfihrbarkeit. Ebenso wenig machen die Studien architektonische Aussagen. Die Stu-
dien bildeten bei der Totalrevision der Nutzungsplanung, namentlich zur Entscheidungsfindung fir
die Ausnutzung, eine wichtige Grundlage (vgl. Planungsbericht, S. 7 f.).

5. Gemeinderatliche Kommission

Auf Wunsch des Baureferats setzte der Gemeinderat am 16. Juli 2013 eine gemeinderéatliche Kom-
mission ein, die sich wie folgt zusammensetzte:

Markus Anderegg, FDP Diane Kiesewetter, Verein Ortsmarketing

Rita Fltick Hanzi, CVP Hans Gatti, nefa

August Hafner, SP Julius Koch, Verein Pro Velo

Dr. Urs Hinnen, OBS (heute Griine) Ruedi Meier, Gemeinderat (mehrere Sitzungen)

Herbert Hirsiger, SVP Dr. Stephan Rawyler, Gemeindepréasident, Vorsitz
Marcel Stettler, CVP Bruno Riklin, Mieterverband des Kantons Schaffhausen
Dr. Gion Hendry, Hauseigentimerverband des Kantons Mascia Tamagni, Neuhauser Gewerbeverband
Schaffhausen

Seitens der Verwaltung nahmen Anuschka Bossi, Leiterin Raumplanung (nur eine Sitzung), Patrick
de Quervain, Leiter Hochbau, und Thomas Felzmann, Sachbearbeiter Raumplanung, an den Sit-
zungen teil. Als externer Fachmann wirkte dipl. phil. 1I/SIA, Raumplaner FSU Konradin Winzeler,
Winzeler + Buhl, Schaffhausen, mit.

Diese gemeinderatliche Kommission hat die Grundlagen sowie die darauf basierenden Entwdirfe an
insgesamt elf Sitzungen studiert und mit folgenden Resultaten (bei einigen entschuldigten Abwe-
senheiten und ohne Stimmen des Gemeindeprésidenten sowie der Verwaltungsangestellten) ge-
nehmigt:

Bauordnung: einstimmig Ja
Zonenplan: 7 Ja : 1 Nein bei 0 Enthaltungen
Richtplan Zentrumszone: 6 Ja : 0 Nein bei 1 Enthaltung

Die gemeinderatliche Kommission war sich bewusst, dass der Gemeinderat und spéter der Ein-
wohnerrat noch Anderungen an den Entwirfen vornehmen werden (vgl. Planungsbericht, S. 5).



6. Fachberater

Als Fachberater hat das Baureferat Konradin Winzeler beigezogen, der im Kanton Schaffhausen
unter anderem an den Zonenplané&nderungen in Beringen und Thayngen massgeblich beteiligt war.
Die Ausscheidung des Gewdasserraums sowie die Umsetzung der Beschllsse in Plane betreute die
Burgin, Winzeler + Partner AG, Schaffhausen. Den Richtplan entwarf demgegeniber Uber weite
Strecken das Planungsreferat. Die Bauordnung erstellte das Baureferat unter enger Konsultation
mit Konradin Winzeler, wobei flr einzelne Bereiche mit weiteren Fachleuten Ricksprache genom-
men wurde.

7. Mitwirkung der Bevolkerung

Der Gemeinderat unternahm Uberdurchschnittliche Anstrengungen, um eine echte Mitwirkung zu
ermoglichen. Unter dem Titel «Dialogforum» wurde zusammen mit der Generis AG ein spezielles
Geféass geschaffen, in welchem umfassend Uber die bauliche Entwicklung der Gemeinde und die
Gesamtrevision der Nutzungsplanung informiert wurde und der Bevélkerung Gelegenheit bot, sich
in den Planungsprozess einzubringen. Dies erfolgte vorab in sechs Informationsveranstaltungen.
Mit vier «Quartiergesprachen» wurde das gesamte Baugebiet von Neuhausen am Rheinfall abge-
deckt. Die Informationsveranstaltungen wurden teilweise rege besucht und fanden auch in den re-
gionalen Medien ein entsprechendes Echo. Es fanden folgende Veranstaltungen statt:

a) Bauliche Entwicklung von Neuhausen am Rheinfall am 20. Januar 2015

In dieser ersten Veranstaltung wurden das Dialogforum selbst, die laufenden baulichen Entwick-
lungen in Neuhausen am Rheinfall, die kantonalen Stossrichtungen, die Grundlagen der Nutzungs-
planung und die ndchsten Schritte aufgezeigt. Anschliessend wurde Gelegenheit zur Diskussion
geboten.

b) Vier Quartiergesprache am 7. April 2015, 4. Mai 2015, 22. Juni 2015 und 12. August 2015

Ziel der Quartiergespréche war es, die mdglichen Entwicklungen im Rahmen der Gesamtrevision
der Nutzungsplanung in den Quartieren aufzuzeigen und die Bedurfnisse und Anliegen der Bevdl-
kerung frihzeitig aufzunehmen. Dazu wurden im Rahmen von drei Informationsveranstaltungen in
den Quartieren «Brunnenwiesen, Herbstacker, Rundbuck, Birch und Langacker», «Oberdorf mit
Scheidegg und Charlottenfels» sowie «Unterdorf mit Zentrum» die Grundlagenstudien zur Nut-
zungsplanungsrevision vorgestellt und die mdgliche Umsetzung im Rahmen der Nutzungsplanung
aufgrund eines ersten Entwurfs des Zonenplans und der zugehdrigen Bauordnungsbestimmungen
dargelegt. Im vierten «Quartiergespréch» stellte die Gemeinnutzige Stiftung der SIG ihre Absichten
zur Umnutzung des SIG-Areals vor. Dies ist nicht zuletzt von erhéhter Bedeutung, als es sich bei
diesem Areal um einen Entwicklungsschwerpunkt gemass kantonaler Richtplanung handelt.

c) Rundgang am 5. Mérz 2016

Damit sich die Bevolkerung ein konkretes Bild Uber die derzeit laufende bauliche Entwicklung ma-
chen konnte, bot Katrin Jaggi, Dipl. Architektin ETH/SIA und Stadteplanerin, die sich schon mehr-
fach mit Entwicklungsvorhaben in der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall auseinandergesetzt
hatte, einen moderierten Rundgang durch das Neuhauser Zentrum an. Der Rundgang fuhrte Gber
den Industrieplatz mit dem SIG-Areal, die Wildenstrasse und den Chilesteig zum Posthof und dem
Schulhaus Kirchacker. Eine Informationsbroschiire erganzte die mindlichen Erlduterungen.

d) Dokumentation

Neben der oben erwdhnten Informationsbroschire sind sdmtliche Einladungen und zugehdrigen
Dokumente sowie die Grundlagenstudien zur Nutzungsplanung in der eigenen Rubrik «Dialogfo-
rum & Projekte» auf der Homepage der Gemeinde aufgeschaltet.? Erganzt wurden diese Informa-
tionen mit einer Unterseite «H&ufig gestellte Fragen», welche laufend mit Fragen sowie den dazu-
gehorigen Antworten erganzt wurde.

2 Vgl. dazu www.neuhausen.ch/dialogforum_projekte



8. Erarbeitete Dokumente

Um die Totalrevision von Zonenplan und Bauordnung zu ermdglichen, wurden insbesondere die
nachstehenden Dokumente erarbeitet:

e Grundlagen zur Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung von Haag Hahnle GmbH, Biel

¢ Ortskernplanung und stadtebaulicher Leitplan von Haag Hahnle GmbH, Biel

e Bauordnung*

e Zonenplan 1:5000*

¢ Richtplan «Zentrumszone»*

e Ausscheidung Gewéasserrdume*

e Grundlagenpléne

Grundlagenplan | Naturschutzinventar

Grundlagenplan Il Landwirtschaft und Materialabbau

Grundlagenplan llI Stand der Erschliessung

Grundlagenplan IV Strategische Revitalisierungsplanung von Gewéssern

e Strassenrichtplan

e Waldfeststellungen

¢ Planungsbericht*

Der Strassenrichtplan wird in einem separaten Verfahren behandelt und ist noch in Bearbeitung.
Das Verfahren zur Waldfeststellung ist beendet. Die rechtskréftigen Festlegungen sind bereits in
den Entwurf des Zonenplans eingeflossen. An der Urne abgestimmt werden muss Uber den Zo-
nenplan und die Bauordnung. Die mit * versehenen Unterlagen wurden im Verlauf der Beratungen,
namentlich der parlamentarischen Beratung, einer intensiven Uberarbeitung unterzogen und wei-
sen daher gegeniber den urspringlichen Versionen Klarstellungen sowie deutliche Verbesse-
rungen auf.

9. Obligatorische Vorprifung durch den Kanton

Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BauG schreibt eine Vorpriifung durch das Baudepartement des Kantons
Schaffhausen vor. Nachdem der Gemeinderat und das Planungs- und Naturschutzamt diverse of-
fene Punkte einvernehmlich bereinigen konnten, sandte dieses am 11. Mai 2016 der Gemeinde
einen korrigierten Vorprifungsbericht zu. Darin stellte der Kanton eine Genehmigung in Aussicht,
wobei er flr verschiedene vorgesehene Umzonungen noch weitere Nachweise verlangte, welche
der Gemeinderat mit dem nun vorliegenden ausfihrlichen Planungsbericht als erbracht erachtet.
Zahlreiche redaktionelle und kleinere materielle Anpassungen in den Entwirfen fir die Bauordnung
und den Zonenplan erfolgten aufgrund der wertvollen Hinweise des Planungs- und Naturschutz-
amts.

10. Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 7. Juni 2016 die Entwiirfe flir einen neuen Zonenplan und
flr eine totalrevidierte Bauordnung genehmigt. Dabei hat der Gemeinderat auch die Hinweise, die
sich aus der verbindlich vorgeschriebenen Vorpriifung des Kantons Schaffhausen vom 11. Mai
2016 ergaben, bertcksichtigt.

11. Richtplan «Zentrumszone»

Mit der Genehmigung der Entwdirfe fir einen neuen Zonenplan und fir eine totalrevidierte Bauord-
nung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 7. Juni 2016 zugleich den Richtplan «Zentrums-
zone» unter dem Vorbehalt, dass der neue Zonenplan und die totalrevidierte Bauordnung in
Rechtskraft erwachsen, gutgeheissen. Werden der neue Zonenplan oder die neue Bauordnung
nicht rechtskraftig, fallt der Richtplan «Zentrumszone» dahin.



Der Richtplan «Zentrumszone» ist ein behdrdenverbindliches Planungsinstrument und stellt die an-
gestrebte rAumliche Entwicklung des Zentrums dar. Gestltzt auf die allgemeinverbindlichen Vorga-
ben aus der Bauordnung und dem Zonenplan bildet er die Grundlage flir die Festlegung von Bau-
weise, Freirdumen sowie die stadtebauliche Einordnung von Bauvorhaben. Damit ist der Richtplan
«Zentrumszone» ein zusatzliches Planungsinstrument, das die Bauordnung und den Zonenplan
erganzt.

12. Einwendungsverfahren

12.1  Offentliche Auflage

Das geméss Art. 11 BauG vorgesehene Einwendungsverfahren fand vom 10. Juni 2016 bis 11. Juli
2016 mit der 6ffentlichen Auflage im Amtsblatt fir den Kanton Schaffhausen Nr. 23 vom 10. Juni
2016, S. 891 f., statt. Mit der Totalrevision des Zonenplans und der Bauordnung wurde zeitgleich
der Richtplan «Zentrumszone» aufgelegt. Als Erganzung zur 6ffentlichen Auflage fand am 14. Juni
2016 zudem eine offentliche Informationsveranstaltung als Teil des Dialogforums statt.

12.2 Einwendungen

Innert der Auflagefrist sind 15 Einwendungen beim Gemeinderat eingegangen, welche der Ge-
meinderat alle behandelt hat. Dieser hiess einige dieser Einwendungen ganz oder teilweise gut,
was zu entsprechenden Anderungen in den Entwiirfen fiir den Zonenplan und fiir die Bauordnung
fuhrte (vgl. ausfiihrlich dazu Planungsbericht, S. 30 ff.).

13. Zustandigkeiten

13.1  Zonenplan und Bauordnung

Der Einwohnerrat hat tGber den Zonenplan und die Bauordnung zu befinden. Mit Zustimmung des
Gemeinderats hat der Einwohnerrat beschlossen, diese dem obligatorischen Referendum zu un-
terstellen. Sollte einer dieser Beschllisse nicht angenommen werden, féllt auch der andere dahin.
Damit wirden der heutige Zonenplan und die aktuelle Bauordnung weiterhin gelten. Gemeinde-
und Einwohnerrat wéren aber eingeladen, eine neue Vorlage auszuarbeiten. Ob die vom Kanton
angesetzte Frist zur Umsetzung der IVHB bis Ende 2019 eingehalten werden kénnte, ist mit Blick
auf die Uberaus langen Vorlaufzeiten fir eine neue Vorlage eher fraglich.

13.2 Gewasserraum

Der Einwohnerrat hat Uber die Festlegung des Gewasserraums zu befinden. Gegen dessen Be-
schluss stand das fakultative Referendum offen. Die Ausscheidung des Gewd&sserraums kann auch
im heute geltenden Zonenplan umgesetzt werden.

13.3 Richtplan «Zentrumszone»

Die neue Bauordnung sieht vor, dass der Einwohnerrat den Richtplan kiinftig genehmigen muss.
Gestutzt auf Art. 26 lit. m der Verfassung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom
29. Juni 2003 (NRB 101.000) hat der Gemeinderat am 18. Oktober 2016 befunden, es sei sinnvoll,
bereits den neuen Richtplan «Zentrumszone» dem Einwohnerrat zur Genehmigung vorzulegen, ob-
wohl dies nach der geltenden Bauordnung nicht erforderlich ware. Uber den Richtplan «Zentrums-
zone» entscheidet der Einwohnerrat abschliessend. Sollten der neue Zonenplan oder die revidierte
Bauordnung keine Mehrheit finden, fallt der Richtplan «Zentrumszone» dahin.

13.4 Gefahrenkarte

Von der Gefahrenkarte konnte der Einwohnerrat nur Kenntnis nehmen, da diese nach Art. 8a
Abs. 1 Satz 1 BauG der Kanton erstellt.
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14. Beratung im Einwohnerrat

14.1 Kommission

Auf Antrag des Gemeinderats hat der Einwohnerrat an seiner Sitzung vom 10. November 2016 eine
einwohnerratliche Kommission eingesetzt, die sich wie folgt zusammensetzte:

Markus Anderegg, FDP

Dr. Daniel Borer, SP

Peter Gloor, SP

Dr. Urs Hinnen, Griine, Prasident

Arnold Isliker, SVP
Thomas Theiler, CVP
Patrik Waibel, SVP

Als externer Fachmann wirkte auftrags der Kommission wiederum Konradin Winzeler mit.

Diese einwohnerratliche Kommission hat die Grundlagen sowie die darauf basierenden Entwiirfe
an insgesamt 18 Sitzungen studiert und nach zwei Lesungen am 14. Mai 2018 mit folgenden Re-
sultaten genehmigt, wobei ein Kommissionsmitglied sich entschuldigen musste:

Bauordnung: 5 Ja : 1 Nein; Zonenplan: 5 Ja : 1 Nein; Richtplan «Zentrumszone»: 5 Ja : 1 Nein

Die einwohnerrdtliche Kommission hat den Entwurf fir den Zonenplan sowie die Bauordnung
kritisch gepriift und verschiedene Anderungen vorgenommen (vgl. dazu im Detail Planungsbericht,
S. 31 ff.). Namentlich fUr die Zentrumszone, die sie anders als der Gemeinderat definierte, hat sie
prazisere und besser fassbare Bestimmungen aufgestellt. Diese beruhen weitgehend auf einem
Vorschlag von Konradin Winzeler, der auch mit dem kantonalen Planungs- und Naturschutzamt
insbesondere bezliglich dieser Normen Rlcksprache genommen hatte. Dies erlaubte dem
Gemeinderat am 19. Juni 2018, sich den Antrdgen der einwohnerrétlichen Kommission mit einer
Ausnahme, welche die Zonenzuweisung des Grundstiicks GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1131
betraf, vollumfanglich anzuschliessen.

14.2 Einwohnerrat

Der Einwohnerrat trat in seiner Sitzung vom 5. Juli 2018 auf das Geschaft ein und begann mit der
Detailberatung. Diese setzte er am 23. August 2018 fort, wobei die folgenden Antrage behandelt
wurden:

Juli 2018
Antrag

a) Sitzung vom 5.

Antragstellerin/ Entscheid Einwohnerrat

Antragsteller
ER Thomas Theiler

Die Totalrevision der Bau- und Nutzungsordnung wird an die

Kommission zurlickgewiesen mit dem Auftrag, die neue Bau-
ordnung soweit zu reduzieren, dass der Planungshorizont die
nachsten 15 bis 20 Jahre nicht Uberschreiten soll.

2 Ja: 17 Nein bei 0 Enthaltung?®
Keine Rickweisung

ER Bernhard Koller

Ich stelle den Antrag, auf das Geschéft nicht einzutreten und
eine Zurlickweisung an die Kommission mit dem Auftrag, die
Bemessungen in der Bauordnung auf der Basis der heutigen
Kenngrdssen zu reduzieren.

2 Ja: 17 Nein bei 0 Enthaltung*
Keine Riuckweisung

ERin Nicole Hinder

Ich beantrage, von den auf Seite 15 [des Planungsberichts]
genannten Umzonungen abzusehen und diese in der Zone flr
offentliche Bauten und Anlagen zu belassen.

4 Ja: 14 Nein bei 1 Enthaltung®
Die Umzonung wird vorgenom-
men.

ER Peter Gloor

Ich stelle hier den Antrag, dass das Grundstiick GB 1873 von
der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Zone
Wohnzone 2 umgewandelt werden soll.®

ERin Nicole Hinder

Ich stelle den Antrag, dass das Areal der Gartnerei in der
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlage belassen wird.

14 Ja’

2 Jad

Der Antrag von ER Peter Gloor
obsiegt in der Zwischenabstim-
mung.

ER Peter Gloor

Ich stelle hier den Antrag, dass das Grundstiick GB 1873 von
der Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Zone
Wohnzone 2 umgewandelt werden soll.

15 Ja: 3 Nein bei 1 Enthaltung®
Die Umzonung wird vorgenom-
men.

—_ ©oO~NO O bW

Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 29
Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 30
Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 39
Beratung unter Ausstand von Gemeindeprésident Dr. Stephan Rawyler (Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 40)
Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 43
Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 43
Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 44




ER Thomas Theiler

Ich stelle daher den Antrag, die Teilflachen der Grundstiicke
GB 720, GB 1479 und GB 1499 in der Freihaltezone zu belas-
sen respektive in die Griinzone gemass der neuen Bezeich-
nung.

3 Ja: 14 Nein bei 2 Enthal-
tungen'®

Die Umzonung wird vorgenom-
men.

ER Thomas Theiler

Ich mochte die Parzelle GB 457, Schaffhauserstrasse/Spitz-
strasse in der Zone flr &ffentliche Bauten und Anlage belas-
sen und nicht wie vorgeschlagen in die Zone W4 umzonen.

6 Ja: 13 Nein bei 0 Enthal-
tungen'

Die Umzonung wird vorgenom-
men.

b) Sitzung vom 23. August 2018

Antragstellerin/
Antragsteller

Antrag

Entscheid Einwohnerrat

Gemeinderat

Riickkommen auf Anderung Nr. 77: Anderung von | | zu Z

Die Anderung wird kommentar-
los zur Kenntnis genommen. '
Die Umzonung wird vorgenom-
men.

ER Thomas Theiler

Rickkommensantrag auf Nr. 55, dass die ausgewiesene Fla-
che auf 6'891 statt 7'828 m? reduziert werden soll.

6 Ja : 12 Nein bei 1 Enthaltung™
Die Flache wird nicht verkleinert.

Gemeinderat

Antrag, dass das Grundstiick 40a (neu), Rhiiwég, GB Nr.
1131 von der Industriezone Ill in die Zone Wohnen und Arbeit
umgezont werden soll.

18 Ja : 0 Nein bei 1 Enthaltung™
Die Umzonung wird vorgenom-
men.

ER Thomas Theiler

Hier stelle ich den Antrag, dass es eine %-Mehrheit braucht,
dass die Richtplane im Einwohnerrat genehmigt werden und
nicht nur eine einfache Mehrheit.

3 Ja: 8 Nein bei 8 Enthaltungen'®
Es gilt keine qualifizierte Mehr-
heit.

ERin Nicole Hinder

Antrag zu Art. 7 Abs. 1 Entwurf BauO:

Der Gemeinderat bestimmt einen Gestaltungsbeirat, dem
zwei Gemeinderatsmitglieder sowie drei externe Fachper-
sonen aus den Bereichen Architektur, Landschafts- und Um-
gebungsgestaltung sowie Ortsbild angehdren.

15 Ja: 2 Nein bei 1 Enthaltung'®
Die Anderung wird aufgenom-
men.

ERin Nicole Hinder

Antrag zu Art. 7 Abs. 2 Entwurf BauO:
Der Gestaltungsbeirat priift Quartierpldne sowie auf Antrag
des Baureferats oder des Gemeinderats Baugesuche.

15 Ja : 2 Nein bei 1 Enthaltung'”
Die Anderung wird aufgenom-
men.

ER Dr. Jakob Wal-
ter

Antrag zu Art. 17 Abs. 4 Entwurf BauO:
Der Zonenplan gibt Hinweise zu den Grundwasserschutzzo-
nen, zu Wald, Hecken und Baumen.

19 Ja : 0 Nein bei 0 Enthaltung™
Die Anderung wird aufgenom-
men.

Gemeinderat

Statt Kommissionsversion von Art. 92 Entwurf BauO (ohne
Prozentzahl):™®

Art. 92 BauO kommunale Mehrwertabgabe und stadtebau-
licher Vertrag

'Die kommunale Mehrwertabgabe bei Aufzonungen betragt
15 %.

2Der Gemeinderat kann die Mehrwertabgabe mittels eines
stédtebaulichen Vertrags festlegen, sofern der Gemeinde da-
raus kein Nachteil entsteht.

18 Ja : 0 Nein bei 0 Enthaltung®
Die Anderung wird aufgenom-
men.

ER Thomas Theiler

Die kommunale Mehrwertabgabe bei Aufzonungen betragt
20 %."°

14 Ja : 4 Nein bei 0 Enthaltung?'
Die Anderung wird aufgenommen.

In der Schlussabstimmung ergaben sich folgende Resultate (vgl. im Detail die Protokolle der
4. Sitzung des Einwohnerrats vom 5. Juli 2018, S. 24 ff., und der 5. Sitzung vom 23. August 2018,
S. 3 ff., insbesondere S. 27 f.):

Zonenplan: 15 Ja : 3 Nein bei 0 Enthaltung; Bauordnung: 16 Ja : 2 Nein bei 0 Enthaltung; Richtplan
«Zentrumszone»: 15 Ja : 3 Nein bei 0 Enthaltung

10 Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 45

11 Protokoll der 4. Sitzung des Einwohnerrates vom 5. Juli 2018, S. 46

12 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 3
13 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 5
14 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 7
15 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 8
16 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 21
17 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 23
18 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 14
19 Beratung unter Ausstand von Einwohnerrat Patrik Waibel (Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 20)
20 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 20
21 Protokoll der 5. Sitzung des Einwohnerrates vom 23. August 2018, S. 20

11



15. Anderungen gegeniiber dem heutigen Zonenplan

15.1 Allgemeines
Die im Zonenplan zu verwendenden Bezeichnungen setzt neu der Kanton fest, sodass sich gegen-
Uber den heutigen Bezeichnungen teilweise Anderungen ergeben:

heutige Bezeichnungen neue Bezeichnungen

Kl Kernzone |

Kl Kernzone I } werden ersetzt durch | Z Zentrumszone

Kl Kernzone llI

WA+ Wohnzone 1 WA+ Wohnzone 1

w2 Wohnzone 2 w2 Wohnzone 2

W3 Wohnzone 3 W3 Wohnzone 3

w4 Wohnzone 4 w4 Wohnzone 4

WG Wohn- und Gewerbezone WA Wohn- und Arbeitszone

SRA Sonderzone RhyTech-Quartier A SRA Sonderzone RhyTech-Quartier A

SRB Sonderzone RhyTech-Quartier B SRB Sonderzone RhyTech-Quartier B

Gl Gewerbezone | ]

Gl Gewerbezone I f werden ersetzt durch | A1 Arbeitszone 1

Il Industriezone | h

1l Industriezone Il

(Il Industriezone Il werden ersetzt durch | A2 Arbeitszone 2

(Y Industriezone IV J

6BA Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Bahn Bahnzone (neu, im Baugebiet)

- Strassen und Wege Str Strassenzone (im Baugebiet)

Fh Freihaltezone Gr Griinzone (neu, im Baugebiet)

Lw Landwirtschaftszone LW Landwirtschaftszone
FR Freihaltezone (neu, im Nichtbaugebiet)
Rz Rheinfallzone (neu)

- Bahnareal BahnA Bahnareal (im Nichtbaugebiet)
StrA Strassenareal (im Nichtbaugebiet)

Gw Gewasser G Gewasser

- Wald W Wald

Insbesondere die heutige Freihaltezone wird kinftig zur Griinzone.

Die noch nicht abgeschlossenen Teilrevisionen 17 und 18 des heutigen Zonenplans sind in den
vorliegenden Entwurf bereits eingeflossen. Werden der neue Zonenplan und die dazugehdrige
neue Bauordnung angenommen, fallen die beiden Teilrevisionen 17 und 18 dahin.
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15.2 Brunnenwiesenquartier, Herbstacker mit Rundbuck, Birch und Langacker
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Anderungen Nrn. 1 - 31 Brunnenwiesenquartier, Herbstacker mit Rundbuck, Birch und Langacker
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Nr2 | Flurname | Strasse Anderung® Fliche in m2 | GB Nr. Grund
01 Chlaffetaal | Chlaffental- Gll— A1 26'827 46, 47, 1320, 1321, | Keine Unterscheidung
strasse 2034, 2074, 2075, mehr zwischen Indust-
2209, 2240, 3582 rie und Gewerbe = Ar-
beitszone
02 Chlaffetaal | Chlaffental- 6BA — Str 51 2258 Nutzungsanpassung
strasse
03 Chlaffetaal | Hohrainstrasse | G | > Z6BA 2'700 62 Bedarf Z6BA
04 Chlaffetaal | Birchholzli- Fh — Gr 818 1320 Freihaltezone innerhalb
strooss Baugebiet = neu Grin-
zone
05 Chlaffetaal | Chlaffental- 8BA - W2 mit | 4'095 2396 Kein Bedarf fir 6ffent-
strasse Quartierplan- liche Bauten und Anla-
pflicht gen — Bedarf Wohnen
06 Tobelraa Zollstrasse Gll > A2 19'323 64, 1437, 2001, Keine Unterscheidung
2285, 2371, 2386, mehr zwischen Indust-
2424, 2425, 3111, rie und Gewerbe = Ar-
3112, 3347, 3839 | beitszone
- 3841
07 Tobelécker | Rundbuck- Fh — A1 1'925 73 Bedarf Gewerbe
strasse
08 Rundbuck | Bahnareal Fh - W 1'226 92 Anpassung aufgrund
Waldfeststellung
10 Baarewisli | Hardstrasse W — StrA 1'294 9 Sicherung Flachen fir
Reservoir
11 Langacker | Chlaffental- Fh — Gr 2'764 2072 Freihaltezone innerhalb
strasse Baugebiet = neu Grin-
zone
12 Langacker | Chlaffental- Fh — Gr 2'189 629, 2026, 2072 Freihaltezone innerhalb
strasse Baugebiet = neu Grin-
zone
13 Baarewisli | Baarewisli- W — StrA 1'400 9 Sicherung Flachen fir
ringstrooss Reservoir
14 Tobelraa Buchweg Fh > W 954 2284 Nutzungsanpassung
15 Herbscht- | Zollstrasse Gll—> A1 7'128 1688, 2026, 2027, | Keine Unterscheidung
acker 2080, 2751, 3546 mehr zwischen Indust-
rie und Gewerbe = Ar-
beitszone
16 Durschtgra- W3 > W 492 1820 Nutzungsanpassung
be
17 Durschtgra- | Durstgraben- W3 ~W4 7'649 1820 Innere Verdichtung
be strasse
18 Durschtgra- Fh > W 3'328 115 Nutzungsanpassung
be
19 Durschtgra- | Buchweg W3 - W4 2'701 111 Innere Verdichtung
be
20 Durschtgra- | Buchweg W2 > W3 4'302 1901, 1902, 1906 Innere Verdichtung
be
21 Tuufelacker | Buchweg W — Z&BA 271 143 Nutzungsanpassung
22 Tobelacker | Buchweg W — Str 430 1323 Nutzungsanpassung
23 Chisgrueb | Birchstrasse Lw —> W2 1'055 3072 Bedarf Wohnen / Sied-
lungsrand
24 Neubérg Waldparkstras- | W — Z6BA 152 2022 Nutzungsanpassung
se
25 Otterestall W — Z&BA 1'185 193 Nutzungsanpassung

22 Da nicht alle urspriinglich angedachten Anderungen umgesetzt werden, fehlen einzelne Nummern. Damit ist gewahrleistet, dass jede Ande-
rung ab Beginn der Revisionsarbeiten leicht nachvollziehbar bleibt.
23 Dies ist wie folgt zu lesen: Die heutige Zone «x» wird neu zur Zone «y».
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26 Stimpler Stimplerweg Fh - W3 303 3792 Nutzungsanpassung
27 Bahnareal Badische Fh — Gr 1'560 181, 676 Freihaltezone innerhalb
DB Bahnhofstrasse Baugebiet = neu Griin-
zone
28 Faarnsicht | Zollstrasse Fh — Gr 2'402 1868 Freihaltezone innerhalb
Baugebiet = neu Griin-
zone
29 Schwiizer- | Brunnenwie- 6BA > W2 1'138 1873 Bedarf Wohnen
hof senstrasse
30 Chisgrueb | Schiitzenstras- | 6BA -~ W 2'308 50 Kompensation Nrn. 10,
se 13, 55 (Ersatzauffors-
tung)
31 Chisgrueb | Schiitzenstras- | Lw —> W 1'162 50 Kompensation Nrn. 10,
se 13, 55 (Ersatzauffors-

tung)
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15.3 Oberdorf mit Scheidegg

und Charlottenfels
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Nr.2 |Flurname |Strasse Anderung® Flache in m* |GB Nr. Grund
40 Riiwag Muhlenstrasse / | 1l > A1 37'757 1122, 1123, 1126, Keine Unterscheidung
Rheinweg 1127, 1131, 2584, mehr zwischen Industrie
3037, 3547 und Gewerbe = Arbeits-
zone

40a |Riiwag Rheinweg I — WA 4'086 m? 1131 Das Bedlirfnis, Wohnen
und Arbeiten in Rhein-
nahe anbieten zu kén-
nen, ist vorhanden.
Larmtechnisch missen
Massnahmen vorgese-
hen werden.

41 Riiwég Rheinuferweg |Fh —» Gr 1'385 2512 Freihaltezone innerhalb
Baugebiet = neu Griin-
zone

42 Riiwég Rheinweg W3 — WA 5'100 1111, 1114-1118 Nutzungsanpassung

43 Zalg Becken- W4 > WA 64 643, 644 Anpassung Zonengren-

burgstrasse ze

44 Zalg Klettgauerstras- | WG — W4 350 644, 649 Anpassung Zonengren-

se ze

45 Galgebuck W1 - FR 83 3767 Nutzungsanpassung

46 Stroosacker |Klettgauerstras- | Fh — Gr 2'951 245 Freihaltezone innerhalb

se Baugebiet = neu Griin-
zone

47 Stroosacker | Lerchenstrasse |W3 —» WA 116 174 Anpassung Zonengren-
ze

48 Chatzestéig |Schaffhauser- |W4 — Str 141 3183 Nutzungsanpassung

strasse

49 Chatzestéig |Schaffhauser- |W2 — Str 30 3183 Nutzungsanpassung

strasse

50 Chatzestéig |Schaffhauser- |Fh — W4 1'965 720, 1479, 1499 Bedarf Wohnen (keine

strasse sinnvolle Freiflache im
dicht bebauten Gebiet)

51 Zubastrasse 6BA —~ W3 7'828 492 Kein Bedarf fur offent-
liche Bauten und Anla-
gen —> Bedarf Wohnen

52 Bohnebédrg | Rosenberg- 6BA > W2 1'487 2172 Kein Bedarf fir 6ffent-

strasse liche Bauten und Anla-
gen — Bedarf Wohnen

53 Bohnebédrg |Schoneggstras- | Fh — Gr 1'108 1422 Freihaltezone innerhalb

se Baugebiet = neu Grin-
zone

54 Under em Schaffhauser- |Fh — Gr 637 1254 Freihaltezone innerhalb

Roosebarg |strasse Baugebiet = neu Griin-
zone

55 Angi- Brinnlistrooss |W — StrA 783 10 Sicherung Fléachen fir

Hoochebni Reservoir
56 Engestrasse Fh — Gr 320 1153 Freihaltezone innerhalb

Baugebiet = neu Grin-
zone
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Nr.2 |Flurname |Strasse Anderung® Flache in m* |GB Nr. Grund
60 Charlottefels | Schaffhauser- | W4 — Str 35 1679 Nutzungsanpassung
strasse
61 Bi de Schai- Fh — Gr 23'499 1110 Freihaltezone innerhalb
degg Baugebiet = neu Grin-
zone
62 Schaidegg |Zentralstrasse |W4 — Str 80 1450 Nutzungsanpassung
63 Schéidegg |Schaffhauser- |6BA — W4 642 457 Kein Bedarf fir 6ffent-
strasse / Spitz- liche Bauten und Anla-
strasse gen — Bedarf Wohnen
64 Neusatz / Schaffhauser- |WG —~ W4 4'216 447, 448, 454, 455, | Nutzungsanpassung
Burgunwis |strasse 457,527,1717,
1784, 1788
65 Neusatz Schaffhauser- |W4 > Z6BA 878 455 Nutzungsanpassung
strasse
66 Rabenfluhstras- | W2 —» Z6BA 1'671 1107 Erweiterung Alterswoh-
se nungen
67a |Ilm Neusch |Echostrasse K Il - WA 3'788 1052-1055, 1077, Neudefinition Neuhauser
1693 Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
67b |Im Neusch |Echostrasse/ KIl - W4 3'185 1061 (teils), 1064- Neudefinition Neuhauser
Austrasse 1068, 1477 Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
68 Neusatz Mattenstrasse |K Il - WA 4'127 523 -526, 529 -532 | Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
69 Neusatz Poststrasse KIl »Z 1'868 517, 518, 522 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
70 Lattgrueb / | Bahnhofstrasse K1l - Z 12'854 1050, 1051, 1056, Neudefinition Neuhauser
Im Neusch 1058-1062, 1076, Zentrum und umlie-
3721, 3772 gende Nutzungen
71 Lattgrueb Rabenfluhstieg |Bahn — Z 4'206 1004 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
72 Lattgrueb / |Bahnsteigstras- [K Il > Z 27'924 841, 961, 975, 977- | Neudefinition Neuhauser
Bolleturn se / Garten- 980, 982, 985-998, |Zentrum und umlie-
strasse / Pesta- 1001, 1002, 1005- |gende Nutzungen
lozzistrasse / 1007, 1009, 1047-
Rheingoldstras- 1049, 1078, 1142,
se 1245, 1248, 1572,
3581
73 Im Neusch |Zentralstrasse |K Il — Str 75 1446 Nutzungsanpassung
74 Im Wilde / Zentralstrasse |K|—~Z 56'885 541, 561-563, 569- | Neudefinition Neuhauser
Wildenhof / 571, 576, 580-585, |Zentrum und umlie-
Im Dorf 588, 592-603, 607- |gende Nutzungen
611, 613, 614, 623,
702, 703, 706-708,
710-713, 715-719,
722, 750, 754-764,
1398, 1416, 1512,
1701, 1708, 1792,
1828, 1861, 1895,
1939, 2012
75 lifang Rheingoldstras- |K Il - Z 14'208 789, 792, 794-797, |Neudefinition Neuhauser
se / Rheinstras- 805-809, 814-822, |Zentrum und umlie-
se / Wischer- 825-827, 1492, gende Nutzungen
strasse 1498, 2637
76 Bolleturn Wiesengrund- |K Il - W4 6'038 957, 958, 963-974, | Neudefinition Neuhauser
strasse / Pesta- 1529 Zentrum und umlie-
lozzistrasse gende Nutzungen
77 Ebni Victor von I1->Z 7'545 20583, 3813 Neudefinition Neuhauser

Bruns-Strasse

Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
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78 Verband- Victor von IV —> Al 5'848 937, 1822, 3132, Keine Unterscheidung
stoffi Bruns-Strasse 3135 mehr zwischen Industrie
und Gewerbe = Arbeits-
zone
79 Verband- Victor von I IV — Str 60 3137 Nutzungsanpassung
stoffi Bruns-Strasse
80 Verband- Victor von Il — Str 1'386 3137 Nutzungsanpassung
stoffi Bruns-Strasse
81 Verband- Rheinquai Fh — Gr 13'130 735, 739, 740, 934, |Freihaltezone innerhalb
stoffi 1439, 1982, 2505, Baugebiet = neu Griin-
2507, 3819 zone
82 Im Anderse |Rheinstrasse K1l - W4 23'134 831-837, 840, 842, |Neudefinition Neuhauser
845-856, 886, 888- |Zentrum und umlie-
890, 925, 1297, gende Nutzungen
1817, 1928
83 Rheinstrasse Il — Z mit 2'779 830 Zuweisung Gebiet zu
Quartierplan- Zentrum
pflicht
84 Rheinquai Il — A2 14'228 933, 1981, 1982 Keine Unterscheidung
mehr zwischen Industrie
und Gewerbe = Arbeits-
zone
85 Badstrasse Il A2 23'889 933, 935, 1981, Keine Unterscheidung
2032, 3137, 3376 mehr zwischen Industrie
und Gewerbe = Arbeits-
zone
86 Andersengéss- (Il > Z 5'877 857, 3600 Zuweisung Gebiet zu
chen Zentrum
87 Sandgruebli | Badstrasse Bahn — A1 9 895 Nutzungsanpassung
88 lischlag Badstrasse / Il —> Z mit 11'203 857 Zuweisung Gebiet zu
Rheinstrasse Quartierplan- Zentrum
pflicht
89 Industrieplatz KlI—>Z 5'266 744,1435 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
90 Im Lauffe Laufengasse -2z 5'145 744, 3583 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
91 Im Lauffe Haldenweg I1—-> Rz 1'188 728, 1977, 2305 Neudefinition «Rheinfall-
zone»
92 Im Lauffe Haldenweg Fh -~ RZ 41'022 149, 152, 153, 693, | Neudefinition
694, 725-727, 729, |«Rheinfallzone»
1334, 1702, 1703,
2304-2307, 2504,
2513, 3770, 3773
93 Im Lauffe Laufengasse -2z 4'195 728, 1977, 2305 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
94 Laufengasse -2z 2'940 744 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umlie-
gende Nutzungen
95 In der In- I — A2 10'718 744 Keine Unterscheidung
duschtrii mehr zwischen Industrie
und Gewerbe = Arbeits-
zone
96 In der In- Il A2 58'051 740, 744, 895, 923, |Keine Unterscheidung
duschtrii 1435 mehr zwischen Industrie
und Gewerbe = Arbeits-
zone
97 Chilchezalg |Grlnaugasse 6BA ~>Z 6'733 785 Innere Verdichtung
98 Kassandra |Rheinfallstrasse |K |~ WA 1'763 545, 1861 Nutzungsanpassung
99 Kassandra |Rheinfallstrasse |K |~ W4 1'383 541, 545 Anpassung Zonenab-

grenzung
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100 |Chatzestéig |Scheideggweg |[W2 —> W4 4'313 451, 1436, 1437, Innere Verdichtung
1488, 1489, 1655,
1656

101 |In der In- Badstrasse Str > A2 368 744 Arealerschliessung

duschtrii
102 |Neusatz Neusatzstrasse [K Il - W3 5'559 514, 515, 519-521, | Neudefinition Neuhauser
/ Mattenstrasse 528, 535-539, 1141, | Zentrum und umlie-

3776 gende Nutzungen

103 |Langtrotte |Bahnhofstrasse |Str - Z 243 3807, 3808 Zuweisung zu vorgese-

hener Nutzung

15.5 Weitere Zonenplandnderungen aufgrund Waldfeststellungsverfahren
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Anderungen wegen Waldfeststellungsverfahren Nrn. 110 - 112

Nr.22 | Flurname Strasse Anderung? Flache in m* |GB Nr. Grund

110 |Hohflue Tannenstrasse (W1 —->W 451 1713 Waldfeststellung
111 | Charlottefels |Charlottenweg |6BA -~ W 171 420 Waldfeststellung
112 Charlottenweg |W — Z6BA 126 420 Waldfeststellung
113 |Kaalisgrabe |Berbiceweg W — Z6BA 458 1681 Waldfeststellung
114 | Schiéssliwise | Rheinfallquai W — FR 5'364 149 Waldfeststellung
115 | Schidssliwise |Rheinfallquai W — FR 1'624 150 Waldfeststellung
116 | Schldssliwise |Nohlstrasse W — Z6BA 1'243 150, 156 Waldfeststellung
117 |Fischeracker |Nohlstrasse W — Z6BA 556 156, 1113 Waldfeststellung
118 |Fischeracker |Nohlstrasse O0BA > W 183 1113 Waldfeststellung
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15.6 Ergebnis Aus- und Einzonungen

Anderung Nr. Einzonung (m?) Auszonung (m?) Zonen Ergebnis (m2)
7 1'925 Fh —> A1

23 1'055 Lw > W2

30 3'477 O0BA - W

45 83 W2 - FR

Total 2'980 3'560 - 580

Die Auszonungen Uberwiegen die Einzonungen deutlich.

15.7 Beurteilung Bauzonenflache

Neuhausen am Rheinfall verfigt auch mit dem neuen Zonenplan im Gegensatz zu vielen anderen
Schweizer Gemeinden nicht Uber Uberdimensionierte Bauzonenflachen, sondern lber eine an sich
zu kleine Bauzone. Es gibt praktisch keine freien Baugebiete mehr, weshalb Wohnraum durch Ver-
dichtung nach innen geschaffen werden muss. Der Zonenplan entspricht damit der Stellungnahme
des Einwohnerrats vom 7. Méarz 2013 zum Bericht zur Kenntnisnahme betreffend Projekt «arc actu-
el».2* Eine Kernaussage dieses Berichts war, dass das Baugebiet nur zurlickhaltend erweitert wer-
den soll, woran sich der nun vorgeschlagene Zonenplan halt.

16. Vergleich zur heutigen Bauordnung

16.1 Allgemeines

Gemeinde- wie Einwohnerrat wollten von der bisherigen Bauordnung Gbernehmen, was sich be-
wahrt hat, und jene Teile neu aufnehmen, welche das Ulibergeordnete Recht vorgibt oder wofir sich
in der Vergangenheit Regelungsbedarf gezeigt hat. Damit kann verhindert werden, dass eine unné-
tig grosse Zahl von altrechtlichen Bauten entsteht. Die Systematik folgt der friiheren, einstweilen
nicht ersetzten Musterbauordnung des Kantons Schaffhausen. Neu sind zwingend die Baubegriffe
und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Baubegriffe vom
22. September 2005 (IVHB; SHR 700.110) zu verwenden. Die Messweisen und Definitionen der
IVHB sind im Anhang 1 der neuen Bauordnung zusammengefasst. Die IVHB behandelt aber be-
wusst nur die wichtigsten Baubegriffe. Da das Baugesetz seinerseits keine weiteren Definitionen
enthélt, sind auf Gemeindestufe weitere begriffliche Klarungen notwendig. Um das Versténdnis der
Bestimmungen zu vereinfachen, gibt es eine Reihe von erkldrenden Darstellungen, welche Teil der
Bauordnung bilden. Dagegen wurde auf das Zitieren von Ubergeordnetem Recht weitgehend ver-
zichtet. Eine detaillierte Gegenuberstellung der heutigen Bauordnung mit der neuen Regelung fin-
det sich im Anhang dieser Botschaft.

16.2 Wichtigere Neuerungen

16.2.1 Art. 5 BauO

Neu werden kommunale Richtpldane vom Einwohnerrat nicht mehr nur zur Kenntnis genommen,
sondern sind durch diesen zu genehmigen. Damit werden die Bedeutung und die Einflussmdglich-
keit des Einwohnerrats klar gestarkt.

16.2.2 Art. 7 BauO

Zur fachlichen Unterstiitzung des Gemeinderats wird neu ein Gestaltungsbeirat als Fachgremium
vorgesehen. Dies ist insofern von Bedeutung, als die Bestimmungen zur Zentrumszone bewusst
so offen wie mdglich formuliert wurden und sich die bauliche Entwicklung am Richtplan «Zen-
trumszone» orientieren soll, wobei jedes Baugesuch daraufhin im Einzelfall geprift werden muss.
Wichtige Stichworte dazu sind stadtebauliche Einordnung, Freiraumsicherung und hohe stadte-
bauliche sowie architektonische Qualitat grésserer Bauvorhaben. Quartierpléne respektive die An-
derung von Quartierplanen bendétigen stets den Beizug des Gestaltungsbeirats.

24 Protokoll der 2. Sitzung des Einwohnerrates 2013 vom 7. Méarz 2013, S. 32 ff.
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16.2.3 Art. 15 BauO

Neu ist vorgesehen, dass Parzellierungen im Baugebiet nur genehmigt werden, wenn dadurch
keine unlberbaubaren, nicht erschlossenen oder nicht erschliessbare Restparzellen entstehen,
was der bis anhin bereits Ublichen Praxis entspricht. Damit wird sichergestellt, dass die sachge-
rechte Erschliessung von Bauparzellen nicht unterlaufen werden kann.

16.2.4 Art. 20 ff. BauO

Insbesondere die Konkretisierung der Handlungsanweisungen aus dem Richtplan «Zentrumszone»
verlangen zur Rechtssicherheit nach einem Quartierplan. Dabei spielen, wie Uberhaupt bei einer
weiteren Verdichtung, qualitative Aspekte eine wichtige Rolle. Mit den besonderen situations- und
objektspezifischen Qualitatskriterien, welche der Gemeinderat geméass Art. 21 BauO festlegen
kann, wird das notwendige Instrumentarium zur VerflUgung gestellt, um eine stadtebaulich Uber-
zeugende Entwicklung zu sichern.

16.2.5 Art. 44 BauO
Da die alte Regelung bei speziellen Situationen zu Anwendungsproblemen geflihrt hat, richtet sich
der Gebaudeabstand neu lediglich nach den Brandschutzvorschriften.

16.2.6 Art. 49 ff. BauO

Far die geographische Festlegung und deren Regelung in der Bauordnung hat die einwohnerrat-
liche Kommission bewusst viel Zeit eingesetzt und sich intensiv beraten lassen. Die nun gefundene
Regelung dirfte den verschiedenen Ansprlichen bestens gerecht werden.

16.2.7 Art. 53 und Art. 86 BauO

Das Brunnenwiesenquartier ist ein sehr familienfreundliches Gebiet, das viele Grunflachen auf-
weist. Diese Struktur ist zu erhalten, wobei aber eine sukzessive Erneuerung, die nicht zuletzt von
den Wohnbaugenossenschaften als Liegenschafteneigentimerinnen gewlnscht wird, ermdglicht
werden soll. Um dieses Ziel zu erreichen, soll eine Grinflachenziffer eingefihrt werden. Die da-
durch mdgliche Erhéhung der Geschosszahlen geméss Art. 53 Abs. 2 BauO und bei Quartierpla-
nen nach Art. 53 Abs. 3 BauO ist so zu verstehen, dass beide Erhdhungsmadglichkeiten gemeinsam
genutzt werden kdnnen, sofern die Voraussetzungen erfillt sind. Mit dem festgelegten Mass wer-
den die Freiflachen der betroffenen Liegenschaften im heutigen Ausmass gesichert.

16.2.8 Art. 92 BauO

Der Schaffhauser Kantonsrat hat am 2. Juli 2018 dem Erlass eines Mehrwertausgleichgesetzes
(MAG) zugestimmt. Relevant fir die Gemeinde sind Art. 9 bis 11 MAG. Damit auch die Gemeinde
aus Verbesserungen der Nutzungsmaoglichkeiten in einer Bauzone durch eine Planungsmassnah-
me einen finanziellen Ertrag hat, muss sie dies ausdrticklich vorsehen. Vorgesehen ist eine Abgabe
von 20 %, womit der den Gemeinden zustehende Spielraum vollstédndig ausgeschopft wird.
FUr diese kommunale Mehrwertabgabe ist auch die Rechtsform eines stadtebaulichen Vertrags
zulassig.

16.3 Beurteilung Bauordnung

Einwohner- wie auch Gemeinderat sind der Ansicht, dass mit der neuen Bauordnung ein griffiges
Regelsystem geschaffen wird, das sich in der Praxis bewé&hren wird.
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17. Argumente der Gegnerinnen und Gegner®

Geschétzte Stimmburgerinnen und Stimmburger

Am 25. November 2018 stimmen Sie Uber die neue Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall ab. Dieses Regelwerk bestimmt, wie Neuhausen am Rheinfall in Zukunft
aussehen soll. Fir die Gegner wird mit dieser Vorlage massiv Uber das Ziel hinausgeschossen.
Weder der Bund noch der Kanton verlangen eine so hohe Verdichtung des Zentrums und der
Wohnquartiere, wie vorgeschlagen.

In der Vergangenheit wurden schon mehrere Bauprojekte mit einer Bauhdéhe von 40 Metern im
Zentrum bewilligt. Jetzt kann zum ersten Mal darliber abgestimmt werden. Wird diese Bau- und
Nutzungsordnung angenommen, kann auf dem alten Werkhofareal 40 Meter hoch gebaut werden.
Ebenfalls soll beim Bahnhof SBB ein 40 Meter-Hochhaus méglich sein, obwohl in der Studie Haag
Hahnle nur von einem «markanten Gebaude» die Rede ist. Darliber hinaus werden im Dorfzentrum,
z.B. an der Zentral-, Post- und Industriestrasse, Uberlagernde Zonen geschaffen, die eine Hohe
von 30 Metern zulassen. Mit der neuen Bau- und Nutzungsordnung werden grossstadtische Di-
mensionen in Neuhausen am Rheinfall zur Realitat.

Neben der Zentrumszone wird es auch in den Quartieren durch das Instrument des Quartierplans
mdglich, die bauliche Ausnutzung massiv zu erhdhen. Die Gegner stellen diese Dimensionen in-
frage (Art. 52 Baugesetz). Laut Statistik stehen in der Schweiz bereits 72'000 Wohnungen leer.
Einem bedarfsgerechten Wachstum in den Wohnquartieren stehen die Gegner nicht im Wege.

Mit der zunehmenden Verdichtung gewinnen Aussenrdume an Bedeutung. Gute Verbindungen fur
Fussgénger, Velo- und Langsamverkehr sind wichtige Themen, die alle Bewohnerinnen und Be-
wohner betreffen. Die neue Bau- und Nutzungsordnung vernachlassigt diese Punkte aber stréflich.
Hochwertige Verdichtung braucht Frei-, Griinrdume und 6ffentliche Platze und Anlagen, wo sich
die Bevdlkerung treffen und aufhalten kann. Anstatt Neuzuziiger mit anonymen Wohnanlagen an-
zulocken, sollte sich Neuhausen am Rheinfall durch attraktive Wohnungen mit attraktiven Freifla-
chen und Orten zum Verweilen auszeichnen.

Die Gegner sind auch der Meinung, dass die Gemeinde nicht jeden Quadratmeter eigenes Land
auf den Markt werfen muss. Eine Reserve ermdglicht der Gemeinde in der Zukunft einen baulichen
Handlungsspielraum. Zwischennutzungen von Grundstlicken erachten wir als eine sinnvolle L6-
sung.

Den Beflirwortern dieser Vorlage war es vor allem wichtig, dass die Investoren in Neuhausen am
Rheinfall sehr gute Rahmenbedingungen vorfinden sollen.

Wir empfehlen Ihnen daher, diese neue Bau- und Nutzungsordnung abzulehnen.

25 Dieser Textteil stammt von den Einwohnerraten Nicole Hinder, Bernhard Koller und Thomas Theiler, der auch der einwohnerratlichen Kom-
mission angehdrte. Einwohnerrétin Nicole Hinder stimmte am 23. August 2018 dem Zonenplan nicht zu, wohingegen sich die Einwohnerréte
Bernhard Koller und Thomas Theiler sowohl gegen den Zonenplan als auch die Bauordnung aussprachen.
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18. Weiterer Planungsablauf

Finden der Zonenplan und die Bauordnung eine Mehrheit bei den Stimmberechtigten, erfolgt die
Ausschreibung im Amtsblatt flir den Kanton Schaffhausen, womit die Frist fir eine allféllige ge-
richtliche Uberpriifung zu laufen beginnt. Danach hat der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen
beide Erlasse zu prifen und Uber die Genehmigung zu befinden. Realistischerweise ist nicht vor
Frihling 2019 mit einem Inkrafttreten zu rechnen.

19. Wirdigung Gemeinderat

Einen Zonenplan und eine Bauordnung zu erarbeiten, die in allen Punkten allen Neuhauserinnen
und Neuhausern passt, durfte ein Ding der Unmdglichkeit sein. Um zu einem breit abgestitzten
Kompromiss zu kommen, wie ihn die Mehrheit der einwohnerratlichen Kommission erarbeitet hat,
braucht es allseitig die Bereitschaft, die eigenen Forderungen und Anspriiche kritisch zu Gberpri-
fen und im Interesse aller Einwohnerinnen und Einwohner mit Blick auf das Gesamtergebnis néti-
genfalls zuriickzustellen. Der Gemeinderat unterstlitzt daher einstimmig die nun vorliegende Fas-
sung von Zonenplan und Bauordnung.

Die eingangs aufgeflihrten Ziele beim Zonenplan (Nachvollzug der vom aktuellen Richtplan des
Kantons Schaffhausen vorgegebenen Entwicklung; generelle Uberpriifung der Einteilung des Ge-
meindegebiets; kein Antasten jener Gebiete, flr die kein Handlungsbedarf zu erkennen ist; keine
Einzonung von Nichtbauland, dafiir massvolle Um- und Aufzonungen innerhalb des Baugebiets;
Erhalt des Griinanteils im Brunnenwiesenquartier sowie dessen Charakter als Familienquartier) er-
fullt dieser in allen Punkten. Namentlich im Zentrum ist besser als bis anhin umschrieben, wo wel-
che Gebaudehdhen einzuhalten sind. Neuhausen am Rheinfall hat weiterhin zu wenig Bauland,
was nur fUr vereinzelte Schweizer Gemeinden zutrifft. Die Vorgaben von Bund und Kanton beziig-
lich Planungshorizont und Bevélkerungsentwicklung sind eingehalten.

Bei der neuen Bauordnung sind die oben erwédhnten Leitlinien (haushalterische und zweckmassige
Nutzung des Bodens; geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Entwicklung; opti-
male Erschliessung der Bauzonen; Schutz des Orts- und Landschaftsbilds; Erhaltung und Férde-
rung vielfaltiger Lebensrdume flir Menschen, Tiere und Pflanzen) ebenfalls beriicksichtigt. Die
Schaffung eines Gestaltungsbeirats dlrfte daflr sorgen, dass Diskussionen Uber stadtebauliche
Aspekte auf einer sachlichen Ebene ablaufen und entsprechende Entscheide besser nachvollzieh-
bar sind. Bei den Quartierplanen erhélt der Gemeinderat griffige Instrumente, um wichtigen Anlie-
gen wie der optimalen Verkehrserschliessung, der stddtebaulichen Einordnung, dem Energiever-
brauch sowie der Freiraum- und Umgebungsgestaltung zum Durchbruch zu verhelfen. Mit der neu
eingefiihrten Grunflachenziffer wird es mdglich sein, den Charakter des Brunnenwiesenquartiers zu
erhalten, dennoch aber den Weg flir dringend anstehende Sanierungsmassnahmen zu 6ffnen.

20. Empfehlung Einwohnerrat

Wie bereits die einwohnerratliche Kommission hat auch der Einwohnerrat selbst am 23. August
2018 mit grosser Mehrheit sowohl dem Zonenplan als auch der neuen Bauordnung zugestimmt.
GegenUlber der heutigen Regelung, die bei einer Ablehnung weiterhin glltig ware, erhalt der Ein-
wohnerrat mehr Mitsprache und die bauliche Entwicklung, namentlich im Neuhauser Zentrum, wird
praziser reguliert. Der Einwohnerrat empfiehlt daher den Stimmburgerinnen und Stimmbulrgern mit
15 : 3 Stimmen bei 0 Enthaltungen (Zonenplan) und 16 : 2 Stimmen bei 0 Enthaltungen (Bauord-
nung), dem Zonenplan in der Fassung vom 23. August 2018 und der Bauordnung in der Fassung
vom 23. August 2018 zuzustimmen.
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21. Abstimmungsfragen

Frage 1
Stimmen Sie dem totalrevidierten Zonenplan in der Fassung vom 23. August 2018 zu?

Wird die neue Bauordnung nicht rechtskréftig, fallt dieser Beschluss dahin.

Frage 2
Stimmen Sie der totalrevidierten Bauordnung in der Fassung vom 23. August 2018 zu?

Wird der neue Zonenplan nicht rechtskréftig, féllt dieser Beschluss dahin.

Neuhausen am Rheinfall, 25. Oktober 2016
Namens des Gemeinderates:

Der Gemeindeprasident: Dr. Stephan Rawyler
Die Gemeindeschreiberin: Janine Rutz

Neuhausen am Rheinfall, 23. August 2018
Namens des Einwohnerrates:

Die Prasidentin: Sara Jucker

Die Aktuarin: Sandra Ehrat

Anhang

1) Planungsbericht in der Fassung vom 23. August 2018

2) Zonenplan in der Fassung vom 23. August 2018

3) Ausschnitt Entwurf Zonenplan: Zentrumszone in der Fassung vom 23. August 2018

4) Ubersichtsplan der Anderungen in der Fassung vom 23. August 2018

5) Gegenlberstellung der bestehenden Bauordnung mit der Fassung vom 23. August 2018
6) Bauordnung in der Fassung vom 23. August 2018
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Anhang

1) Planungsbericht in der Fassung vom 23. August 2018

all
&

o g R LETREE
s .

L Y

REVISION DER NUTZUNGSPLANUNG

PLANUNGSBERICHT
23. August 2018

In diesem Bericht werden aus Ubersichtsgriinden zahlreiche Abkiirzungen verwendet. Ein umfas-
sendes Abkurzungsverzeichnis befindet sich in Anhang 1.
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1. Allgemeines zur Ortsplanung

1.1 Vorbemerkung

Der vorliegende Planungsbericht gemass Art. 47 RPV gibt Auskunft tber die Resultate der Pla-
nungsarbeit.

1.2 Ausgangslage

Die Bauordnung sowie der Zonenplan wurden letztmals am 1. September 1988 gesamtrevidiert.
Zwischenzeitlich wurden mehr als 15 Teilrevisionen des Zonenplans durchgefihrt. Im Rahmen
einer Gesamtrevision sollen nun der Zonenplan und die Bauordnung angepasst werden. In for-
meller Hinsicht sind die Planungsinstrumente insbesondere auf zwischenzeitlich gednderte Uber-
geordnete Vorgaben (Bsp. Baugesetzrevision mit der Einflihrung der Baubegriffe und Messweisen
der Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen [IVHB], Da-
tenmodell Nutzungsplanung des Kantons Schaffhausen) sowie im Besonderen auf die Raumpla-
nungsgesetzesrevision hin zu Uberprifen und entsprechend anzupassen (siehe auch Abschnitt
1.3).

1.3 Ziele

Ziel ist es, eine revidierte Nutzungsplanung mit Gefahrenkarte als Planungsgrundlage fur eine sinn-
volle raumliche Entwicklung der Gemeinde innerhalb der ndchsten 15 Jahre sowie zur vorgeschrie-
benen Reglementierung gemass Gesetzesvorgaben (vorab Gesetz Uiber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 [BauG, SHR 700.100] und das Gesetz
Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968 [NHG-SH, SHR
451.100]) zu erstellen.

Mit dem neuen Zonenplan werden vorab die folgenden, teilweise neuen Ziele verfolgt:

e Umsetzung der Vorgaben des kantonalen Richtplans, insbesondere in Bezug auf die Einstufung
als Teil des Agglomerationskerns mit dessen zentralen Aufgaben und der Festlegung von kanto-
nalen Entwicklungsschwerpunkten (siehe dazu auch das Siedlungskonzept in Anhang 1). Mit
dem Rheinfall besitzt Neuhausen am Rheinfall zudem einen der zehn touristischen Hotspots der
Schweiz. Dessen Erschliessung und die Nutzung des engeren Umfelds sind auch zonenplane-
risch relevant.

e Grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Gefahrenkarte mit dem Eintrag von Uberlagernden
Gefahrenzonen Hochwasser und Massenbewegung und der Belange geméss Natur- und Hei-
matschutzgesetz.

e Ausscheidung von Gewadasserraumen gemass Umweltschutzgesetzgebung des Bundes.

e Bewahrung der Handlungsfreiheit flr kiinftig notwendige Wohn- und Arbeitsflachen oder deren
Transformation unter Berlcksichtigung eines moderaten Wachstums, einer hohen Wohn- und
Arbeitsplatzqualitat sowie den Planungsgrundsétzen der Siedlungsentwicklung nach innen und
der Verdichtung an geeigneten Orten.

e Schaffung eines aktuellen, Gbersichtlichen und benutzerfreundlichen Planungswerks.

Der Zweckartikel des Baureglements enthalt folgende Zielsetzungen:
Die Bauordnung bezweckt insbesondere:
a) die haushélterische und zweckmaéssige Nutzung des Bodens;

c) die optimale Erschliessung der Bauzonen;
d) den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes;
e) die Erhaltung und Férderung vielfaltiger Lebensraume fir Menschen, Tiere und Pflanzen.

)
b) die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Entwicklung;
)
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1.4 Revisionsgrund und -umfang

Seit der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung im Jahr 1988 haben sich die tatsachlichen
und rechtlichen Verhéltnisse zwischenzeitlich derart gedndert, dass eine Gesamtrevision unum-
ganglich ist.

1.5 Organisation und Ablauf der Planungsarbeit

Der Gemeinderat beauftragte das Bieler Stadte- und Raumplanungs-Biro Haag Hahnle GmbH,
zwei Studien mit Empfehlungen zur Siedlungserneuerung und -entwicklung sowie zur Ortskernpla-
nung zu erarbeiten (vgl. Abschnitt 2.1). Zur fachlichen Begleitung der Nutzungsplanungsrevision
wurde das Raumplanungsbiro Winzeler + Bihl, Schaffhausen, das auch bereits zahlreiche andere
Aufgaben des Planungsreferats begleitet hatte, mandatiert. Die technische Bearbeitung der
Planunterlagen oblag dem Ingenieurbtiro Blrgin, Winzeler und Partner AG, Schaffhausen.

Die EntwUrfe des Zonenplans, der Bauordnung und des Richtplans «Zentrumszone» wurden durch
das Planungsreferat der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erarbeitet und anschliessend in einer
vom Gemeinderat bestellten Planungskommission an elf Sitzungen eingehend diskutiert.

Die Planungskommission setzte sich wie folgt zusammen:
e Markus Anderegg, FDP

e Rita Flick Hanzi, CVP

e August Hafner, SP

e Dr. Urs Hinnen, OBS

e Herbert Hirsiger, SVP

e Marcel Stettler, CVP

e Dr. Gion Hendry, Hauseigentimerverband des Kantons Schaffhausen
¢ Diane Kiesewetter, Ortsmarketing

e Hans Gatti, nefa

¢ Julius Koch, Pro Velo

¢ Dr. Stephan Rawyler, Gemeindeprasident, Vorsitz

e Bruno Riklin, Mieterverband des Kantons Schaffhausen
e Mascia Tamagni, Neuhauser Gewerbeverband

An den Sitzungen nahmen ebenfalls teil:

e Anuschka Bossi, Leiterin Raumplanung (nur 1 Sitzung)
e Patrick de Quervain, Leiter Hochbau

e Thomas Felzmann, Sachbearbeiter Raumplanung

e Konradin Winzeler, Winzeler + Bihl

Zudem waren die Ubrigen Mitglieder des Gemeinderates eingeladen. Dieser nahm an einer Sitzung
vollz&hlig teil.

1.6 Mitwirkung

Der Gemeinderat unternahm Uberdurchschnittliche Anstrengungen, um eine echte Mitwirkung zu
ermdglichen. Unter dem Titel «Dialogforum» wurde zusammen mit der Generis AG ein spezielles
Gefass geschaffen, in welchem umfassend Uber die bauliche Entwicklung der Gemeinde und die
Gesamtrevision der Nutzungsplanung informiert wurde und der Bevdlkerung Gelegenheit bot, sich
in den Planungsprozess einzubringen. Dies erfolgte vorab in sechs Informationsveranstaltungen.
Mit den vier «Quartiergesprachen» wurde das gesamte Baugebiet von Neuhausen am Rheinfall
abgedeckt.
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Die Informationsveranstaltungen wurden rege besucht und fanden auch in den regionalen Medien
ein entsprechendes Echo. Es fanden folgende Veranstaltungen statt:

¢ Bauliche Entwicklung von Neuhausen am Rheinfall:

In dieser ersten Veranstaltung wurden das Dialogforum selbst, die laufenden baulichen Entwick-
lungen in Neuhausen am Rheinfall, die kantonalen Stossrichtungen, die Grundlagen der Nutzungs-
planung und die nachsten Schritte aufgezeigt. Anschliessend wurde die Gelegenheit zur Diskus-
sion geboten.

e Vier Quartiergesprdche

Ziel der Quartiergespréche war es, die mdglichen Entwicklungen im Rahmen der Gesamtrevision
der Nutzungsplanung in den Quartieren aufzuzeigen und die Bedurfnisse und Anliegen der Be-
vélkerung frihzeitig aufzunehmen.

Dazu wurden im Rahmen dreier weiterer Informationsveranstaltungen in den Quartieren «Brunnen-
wiesen, Herbstéacker, Rundbuck, Birch und Langacker», «Oberdorf mit Scheidegg und Charlotten-
fels» sowie «Unterdorf mit Zentrum» die Grundlagenstudien zur Nutzungsplanungsrevision vorge-
stellt und die mdgliche Umsetzung im Rahmen der Nutzungsplanung aufgrund eines ersten Ent-
wurfs des Zonenplans und der zugehdérigen Bauordnungsbestimmungen dargelegt.

In einem vierten «Quartiergesprach» wurden die Absichten der Gemeinnitzigen Stiftung der SIG
zur Umnutzung des SIG-Stammareals vorgestellt. Dies ist insbesondere von erhdhter Bedeutung,
als es sich bei diesem Areal um einen Entwicklungsschwerpunkt geméss kantonaler Richtplanung
handelt.

Bevélkerungsrundgang

Damit sich die Bevoélkerung ein konkretes Bild Uber die derzeit laufende bauliche Entwicklung ma-
chen konnte, wurde schliesslich ein von Katrin Jaggi, Architektin und Stadteplanerin — die sich
schon mehrfach mit Entwicklungsvorhaben in der Gemeinde auseinandergesetzt hatte —, mode-
rierter Rundgang durch das Zentrum angeboten. Der Rundgang fuhrte Uber den Industrieplatz mit
dem SIG-Areal, die Wildenstrasse und den Chilesteig zum Posthof und dem Schulhaus Kirchacker.
Eine Informationsbroschire erganzte die mindlichen Erlauterungen.

Daneben wurden samtliche Einladungen und dazugehdrigen Dokumente inklusive der Grundlagen-
studien zur Nutzungsplanung unter einer eigenen Rubrik «Dialogforum & Projekte» auf der Home-
page der Gemeinde aufgeschaltet. Erganzt wurden diese Informationen mit einer Unterseite «H&u-
fig gestellte Fragen», welche laufend erganzt wurde.

1.7 Erarbeitete Dokumente

Far die vorliegende Revision wurden insbesondere folgende Dokumente erarbeitet:

e Grundlagen zur Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung, Haag und Hahnle, Biel
¢ Ortskernplanung und stadtebaulicher Leitplan, Haag und Hahnle, Biel

e Grundlagenplane

- Grundlagenplan | Naturschutzinventar

- Grundlagenplan Il Landwirtschaft und Materialabbau

- Grundlagenplan I Stand der Erschliessung

- Grundlagenplan IV Strategische Revitalisierungsplanung

e Richtplan «Zentrumszone»

e Bauordnung

e Zonenplan 1:5000

e Strassenrichtplan  (separates Verfahren; in Bearbeitung)
e Waldfeststellungen

¢ Planungsbericht
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2. Grundlagen

2.1 Studien der Haag Hahnle GmbH

Grundlagen zu Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung

Die Studie «Grundlagen zu Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung» enthalt neben einer
stadtebaulichen Ubersicht mit Aspekten des heutigen Siedlungsgefiiges, Schlussfolgerungen zur
Siedlungsstruktur und Handlungsansétze zur Siedlungserneuerung und -entwicklung sowie einge-
hende Untersuchungen zu méglichen Erneuerungs- und Entwicklungspotenzialen, folgende Emp-
fehlungen fir die vorliegende Revision:

In Beachtung der Ergebnisse aus der Untersuchung der Erneuerungs- und Entwicklungspotenziale
des Siedlungsgebietes sind fur die Revision der baurechtlichen Grundordnung folgende Grundsét-
ze wegleitend:

* Fir die Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete ist eine Uberpriifung der Bauzone des bis-
herigen Zonenplans vorzusehen. Grundlage dazu sind die in den Nachweisen der Entwicklungs-
potenziale (siehe Anhang) gemachten Hinweise zur baurechtlichen Regelung.

¢ In den Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebieten ist grundsétzlich die Quartierplanpflicht zu
erlassen. Grund dafir ist sowohl das Erfordernis einer optimalen Siedlungsqualitat als auch das
Verdichtungsziel.

¢ Fir den Kernbereich und die angrenzenden Quartiere wird empfohlen, in der baurechtlichen
Grundordnung im Sinne der bisherigen Kernzonen Spezialzonen festzulegen. Diese sind auf eine
Gewahrleistung minimaler Nutzungsanspriche auszurichten. Gleichzeitig wird jedoch der Erlass
eines Richtplans (als Aktualisierung und Erweiterung des bisherigen Richtplans Kernzone) ange-
regt, mit welchem detailliert und in Abstimmung mit den vorhandenen Bau- und Grundstiicksver-
haltnissen zusatzliche Baumdglichkeiten aufgezeigt werden. Voraussetzung ist allerdings, dass
die Grundordnung genligend flexibel ausgestattet werden kann.

e Fir die Entwicklungsgebiete (RhyTech-Areal, SIG-Areal, Burgunwiese und Ortszentrum) sind
spezifische planungsrechtliche Grundlagen zu erlassen.

|:| Kernbereich und angrenzende JQuart ere
- Entwickhurgsgebista

4, | Patenzielle Versichtungs wnd /
] Umstrukiurisrunosgebinte

Gebietsdifferenzierung der Studie Grundlagen zu Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung
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Ortskernplanung/Stédtebaulicher Leitplan

Fir das Zentrum wurde eine zweite, aufgrund der Komplexitat tiefergehende Studie «Ortskernpla-
nung/Stadtebaulicher Leitplan» ausgearbeitet. Diese zeigt auch auf, wie die Ergebnisse der Unter-
suchungen in den Betrachtungsperimetern zusammenwirken und in welcher Beziehung sie zu den
Planungen RhyTech-Areal, SIG-Areal, Zentrum und Burgunwiese stehen. Sie erflllt somit den
Zweck einer Koordinationshilfe fur die Einordnung einzelner Massnahmen in den Gesamtkontext.
Sie verzichtet dabei auf die Setzung von inhaltlichen und zeitlichen Prioritdten, da diese aufgrund
der Entwicklungsdynamik und unter Beachtung weiterer Aspekte laufend neu festgelegt werden
missen.

2.2 Grundlagenplane

Grundlageplan |

Der Grundlageplan | (Natursghutzinventar) wurde gestltzt auf den Inventarplan aus dem Jahre
1992 erstellt. 2016 hat eine Uberprifung stattgefunden. Die Anderungen sind in den Plan einge-
flossen.

Die Anderungen des Naturschutzinventars sind &ffentlich aufzulegen, vom Einwohnerrat zu be-
schliessen und vom Regierungsrat zu genehmigen.

Grundlageplan Il

Beim Grundlageplan Il (Landwirtschaft und Materialabbau) wurden die vorgegebenen Flachen des
neuen Richtplans des Kantons Schaffhausen beriicksichtigt. Die Fruchtfolgeflachen wurden Uber-
pruft und wo notwendig reduziert (Bauten etc.) oder erweitert (wo landwirtschaftliche Flachen ge-
mass den Anforderungen an Fruchtfolgefldchen vorhanden waren). Sdmtliche maglichen Flachen
auf dem Gemeindegebiet von Neuhausen am Rheinfall wurden ausgeschieden. Dennoch kann das
geforderte Kontingent von 100.00 ha nicht erreicht werden.

Grundlageplan Il
Der Grundlageplan Il (Stand der Erschliessungen) wurde an die neuen Gegebenheiten (mittlerweile
Uberbaute Flachen, Einzonungen, Auszonungen, etc.) angepasst.

Einen Uberblick tiber die Situation gibt die nachfolgende tabellarische Zusammenstellung.

GB Nr. | Zone Flache in m* | Stand. Bemerkungen
39 Z6BA 17'532 baureif Fir Sport genutzte Flachen, langfristig 15 J.
74 Arbeitszone 1 [11'370 baureif Langfristig 15 J.; Verkauf vorgesehen
248 Wohn- und Ar- | 340 baureif Nutzung als Garten mit Nachbarparzelle von GB Nr. 336
beitszone
130 Z6BA 3'059 baureif Landwirtschaftliche Nutzung, 15 Jahre
131
296 Wohnzone 1 3'989 baureif Gartennutzung, ein Grundstiick zu grosser Villa
334 Wohnzone 1 1'108 baureif Rekurs QP Verfahren
Wohnzone 2 | 477
923 Arbeitszone 2 | 3'448 Nicht baureif | Landreserve Industrie
1001 | Zentrumszone | 860 baureif Spielplatz, 10 Jahre; Verkauf vorgesehen
1253 |Wohnzone 4 |497 baureif Gértnerisch genutzt
1488 |Wohnzone 4 |541 baureif Gértnerisch genutzt zum Wohnhaus von GB Nr. 1489
15636 |Wohnzone 4 |461 Keine Raum- | Gértnerisch genutzt zum Wohnhaus von GB Nr. 1489
plus-Flache
1840 |Wohnzone?2 |486 baureif Gértnerisch genutzt zum Wohnhaus von GB Nr. 1839
2172 |Wohnzone 2 |1'489 baureif Verkauf vorgesehen
1273 |Z6BA 1'084 Keine Raum- |15 Jahre; 6ffentlicher Spielplatz
1274 plus-Flache
2791 | Wohnzone 1 1144 baureif Nutzung flr Hundezucht der Eigentiimer der Liegenschaft GB
389
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3100 |Wohnzone3 |505 baureif Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus Gemeindewiesenstrasse
16

3106 |Arbeitszone 1 |831 baureif Parkflache zum Haus / Landreserve der Moser AG

3133 |Wohnzone2 |809 baureif Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus

3784 |Wohnzone2 |304 Keine Raum- |15 Jahre

plus-Flache

1942 | Wohnzone 1 514 baureif Teil der Liegenschaft Tannenstrasse 12

2585 | Wohnzone 1 588 Uberbaut Vier Garagen sind nicht im GIS (vgl. Google Streetview). Teil
der Liegenschaft Tannenstrasse 10

2621 |Wohnzone 2 |667 baureif Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus; eventuell Teil des Quar-

2622 tierhauses der Siedlung Liebefels

Grundlagenplan IV
Der neu gemass Gewdsserschutzgesetz erforderliche Grundlagenplan IV zur Gesamtrevision Nut-
zungsplanung «strategische Revitalisierungsplanung» wird noch ausgearbeitet.

Die Grundlagenpléane werden im Rahmen des Einwendungsverfahrens nicht mit aufgelegt, da es
sich nur um Grundlagen respektive Nachweise gegenliber dem Genehmigungsorgan Kanton han-
delt.

3. Zonenplan

3.1 Kriterien fiir die Uberarbeitung

Bei der Uberarbeitung des Zonenplans waren folgende Kriterien von Bedeutung:

e Anpassung an die neue amtliche Vermessung (LVO3 — KV91 — LV95)

e Anpassung an das Datenmodell «Nutzungsplanung» des Kantons Schaffhausen

e Digitalisierung Zonenplan

e Bereinigung der Abgrenzung aufgrund der heutigen Uberbauungen und Grundstiicksgrenzen
e Anpassung an die heutige Nutzung

¢ Innere Verdichtung

¢ Neudefinition Zentrum

e Grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Gefahrenkarte

* Umlagerung von Bauzonen an fiir die Uberbauung geeignete Lagen und zur Verfiigbarmachung
der Bauzonenreserven

e Aktive Bodenpolitik

3.2 Ubergeordnete Vorgaben

Gemass Art. 38a Abs. 2 RPG darf bis zur Genehmigung der Anpassung des Kantonalen Richtplans
KRP durch den Bundesrat im betreffenden Kanton die Flache der rechtskraftig ausgeschiedenen
Bauzonen insgesamt nicht vergréssert werden.

Der Kanton erarbeitet diese Richtplananpassung derzeit. Darin ist aufzuzeigen, wie der Kanton das
mutmasslich notwendige Siedlungsgebiet flr den Zeitraum der ndchsten 25 Jahre dimensioniert,
mit welchen Mitteln er dies erreichen will und wie die Flachen verteilt werden sollen.

Fir Neuhausen am Rheinfall zeigt sich dabei folgendes Bild.
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Kennwerte Gemeinde (Quelle: BfS, 2013/2011)

pne Entwicklung Angestrebtes
2003-2013 Wachstum? bis 2040
Einwohner 10365 39%
Beschaftigte 5669
Raumnutzer 16034 18220 13.6 %

? erwartetes Wachstum gemass kantonalem Bevélkerungs- und Beschéftigtenszenario; angestrebte raumliche Verteilung gemaéss
Raumkonzept

Bauzonen 2013

total bebaut unbebaut unbebaut
[ha] [ha] [ha] (%]
Bauzonenfldche insgesamt 1114 1101 1.3 11
- Wohnzone 85.0 83.8 1.2 1.4
- Mischzone 89 g9 0.0 0.0
- Zentrumszone 17.4 17.4 0.0 0.0

Eine Ubersicht dieser geméss der Methode Raum+ durch den Kanton in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde erhobenen Flachen zeigt die nachfolgende Abbildung.

‘Raump\usﬂéchen Neuhausen am Rheinfall‘

Y a2*

Raum plus-Flachen von Neuhausen am Rheinfall, Erhebung 2013
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Gemeindedichte

2013 Orientierungsdichte?

Dichte insgesamt [RN/ha] 100.3 100

? Orientierungsdichte entspricht dem Durchschnitt aller Gemeinden im gleichen Raumtyp (oder der heutigen Dichte, falls diese
hdher ist als der Durchschnitt des Raumtyps)

Bestehende Kapazitiaten4 in WZ, MZ, ZZ (Quelle: PNA 2014, BfS 2013, Raum+ 2013)

in bebauten in unbebauten
total
Bauzonen Bauzonen
Kapazitaten total [RN] 11'153 11'043 110
Erwartet [RN] 12'545 1602

* Bezugsjahr 2040 (Richtplanhorizont)

Kiinftige Siedlungsgebietsgrosse (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)

Zu verdndernde Fldche Kategorie®

Anzustrebende Veranderung der Flache insgesamt: 12.3 % 13.8 ha i)

5 Anteil der uberdimensionierten (bzw. zu schaffenden) Wohn-. Misch- und Zentrumszonen an der Gesamtfiache der Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen
¢ Einteilung der Gemeinden im Kanton (rot = stark iberdimensioniert; orange = iiberdimensioniert; griin = nicht lberdimensioniert)

Weitere Bauzonen 2013 (Quelle: PNA 2014, Raum+ 2013)

total bebaut unbebaut | unbebaut
[ha] [ha] [ha] [%]
Bauzonenflache insgesamt [ha] 82.0 72.4 96 M7
- Arbeitszonen [ha] 341 3 3.0 8.8
- Zonen fir &ffentliche Bauten und Anlagen [ha] 479 413 6.6 138

Die angestrebte rdumliche Verteilung orientiert sich an den im kantonalen Raumkonzept festge-
legten Raumtypen und dem Wachstumsschllssel. Letzterer weist das zusétzliche Wachstum den
Raumtypen zu. Dieses soll unveréndert wie heute bleiben: 73.5 % in den Agglomerationskernraum,
6.5 % in die regionale Zentren und 20 % in den landlichen Raum.

Fir Neuhausen am Rheinfall bedeutet das rein rechnerisch, dass in den nédchsten 25 Jahren 13.8
ha zusétzliche Wohn-, Misch- und Zentrumszonen geschaffen werden kdnnten, sofern der Kanton
Schaffhausen gesamthaft nicht zu grosse Nutzungsreserven aufweist.

3.3 Konzeptionelle Uberlegungen

Wachstumsziel der Gemeinde

Der Gemeinderat strebt ein jahrliches Bevdlkerungswachstum von 0.5 % an, was rund 50 Zuzl-
gern pro Jahr entspricht. Die Bestrebungen, den Raum Schaffhausen mit dem Grossraum Zirich
verkehrsméssig besser zu verbinden, dirften zu dieser Erhéhung der Bevdlkerungszahl fihren.
Ungeachtet der Entwicklung der Bevdlkerungszahlen ist weiterhin jedes Jahr ein deutlich erhéhter
Flachenbedarf pro Person festzustellen. Dies bedeutet, dass die Wohnzonen massvoll ausgedehnt
werden mussen, zumal die vorhandenen Zonen flir Wohnbauten weitgehend erschépft sind.

Verdichtung statt Einzonung

Neuhausen am Rheinfall ist bereits heute schweizweit eine der am dichtesten besiedelten Gemein-
den. Dies zeigt auch die Berechnung des Kantons in Abschnitt 3.2.

Einzonungen kommen derzeit, wie oben dargelegt, kaum infrage. Somit bleibt der Gemeinde nuir,
sich weiter zu verdichten. Gemass den Ubergeordneten Vorgaben und den Untersuchungen im
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Rahmen der RSE-Studie «arc actuel» soll eine weitere Verdichtung jedoch nicht flachendeckend
und linear erfolgen, sondern an ausgewdahlten Orten, wie den beiden Entwicklungsschwerpunkten
«SIG-Areal« und «RhyTech-Quartier», am Rand der Burgunwiese, im Zentrum, dort vorab in den
Bereichen «Kirchacker-Platz fur alli», und um den Industrieplatz.

Auch die Grundlagenarbeiten von Haag Hahnle empfehlen eine selektive Verdichtung in den aufge-
zeigten Transformationsgebieten, welche durch eine Unternutzung oder nicht mehr zeitgemésse
Strukturen grundlegend erneuert werden sollen. Wo durch die Bebauung und deren Umgebung
hohe Wohnwerte vorhanden sind, missen diese speziell geschitzt werden. Stabile Gebiete sind
hingegen zu belassen. Von Aufzonungen, als mégliche Massnahme zur Verdichtung, ist dort ab-
zusehen.

Aufgrund der (ibergeordneten Vorgaben und den konzeptionellen Uberlegungen zur baulichen Ent-
wicklung der Gemeinde wird anstelle der heutigen Kernzone, welche einen bewahrenden Charak-
ter hat, eine enger begrenzte Zentrumszone geschaffen, welche die vorgesehenen Entwicklungen
ermdglichen soll.

Die Vorpriifung hat gezeigt, dass die Empfehlung der Studie der Haag Hahnle GmbH, wonach der
Erlass eines Richtplans (als Aktualisierung und Erweiterung des bisherigen Richtplans Kernzone)
angeregt wird, notwendig ist, mit welchem detailliert und in Abstimmung mit den vorhandenen
Bau- und Grundstiicksverhéltnissen zusatzliche Baumdglichkeiten aufgezeigt werden. Vorausset-
zung sei allerdings, dass die Grundordnung gentigend flexibel ausgestattet werden kdnne. Eine
Flexibilitdt wie urspringlich gewlinscht, sei dagegen nicht méglich. So wurde vom Planungs- und
Naturschutzamt verlangt, dass die fir eine vertikale Verdichtung vorgesehenen Standorte im
grundeigentimerverbindlichen Zonenplan zu bezeichnen sind und nicht nur durch den behérden-
verbindlichen Richtplan «Zentrumszone» vorgegeben werden kénnen. Die daflr erarbeitete Lésung
mit der vorgeschlagenen Differenzierung ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

=
J s /) A W 4 @‘ X éZ/ 7 7/D & Jg = Ej Nutzungsplanung Neuhausen am Rhf.
79/ N Fieyast
671 2231 . - N
N % 484 % 0 0 Ez@ Vorschlag fiir differenzierte Festlegung
2 @ &/ O am2 der max. zuldssigen Hhen von
@ a; 175 /% Gebauden in der Zentrumszone
& @ ) = o A /. 1076
O AV Y/ Ay S Pl S \
AVA % 506 23V, Qf 1 — Zentrumszone
WE s 667 / %, X 416 Geschosse; 16.0/22.0 m*)
& &
& B o 4 %, & [ Cocrogemee Zons fu hohere Hauser
13, < 2 “ / 5/9 Geschosse; 20.0/30.0 m*)
< & 603 Bannsleigstrasse
S & 5 0 < Uberlagernde Zone fii Hochhauser
& 3
lve”gau W > n ”) 1@ 51 D\ o [ 5 Geschosse / Hochhaus; 20.0 / 40.0 m*)
® s KL s U lse) 1049 ] g
1) = E 2 ] z\ 13 *) 1.Zahl = max. Regelbauweise
1383 2368 e, ¢ G 1034 G i 9 990)\5 | |2 2. Zah! = max. in Quartierplan
S 2 =
"~/ 600 °
5\ =
O O @ 14 4 Q 1045 3 \ 5 ( Massstab 1:2500 | Format A3 quer | 09.03.2017 | wz
0 ) 3 5 1007 &
SV ’ oV IHE
9 3 D =2
e Q% L 0 § =
R
1861 %
3 Q Q &y 5 Iz
. ( 99!
25 562 <>§ S 100; |4}
bhere 592 529 —
7 € SIS :
561 4 784 ¥ ) 1
. 5 Wl SSEE
s 2> 9 > g
e )7 707 3 65 B & S 100 1azh 3 o0
@ 9 998 /g 5]
709 708 3 O &Y
’ R 7 54 O s
1828 S S
L :: 3 C & i
= 2 O <> 890 , (s 10p4 D
o X <§ <> =
g
O X o £
o /nduslne N % oyl 1405 /7]
o (4 <> % g
0 2032
3583 Q
Q >
F=2K G
= B
= £
==\ 5
%
= © W 5/ 2507
- ¢4
-5 /8
== 923 fa
- £ fozz
_— o &
- 895 :
= RESAZZZ N

39



Neben dem RhyTechAreal, welches bereits umgezont ist, wird auch fir die Umnutzung und Ver-
dichtung ein Teil des SIG-Areals in die Zentrumszone aufgenommen.

Far die Siedlungsentwicklung nach innen bestehen vor allem Potenziale, indem Nutzungen, welche
nicht auf einen zentralen Standort angewiesen sind, an einen periphereren verlegt werden kénnen
und so im Zentrum attraktive Lagen flr andere Nutzungen frei werden. Insbesondere ist vorgese-
hen, den Werkhof sowie die Gemeindegértnerei an einen anderen Standort zu verlegen. Die da-
durch disponiblen Bereiche kénnen sodann von der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in die
Zentrumszone (Werkhof) respektive in die Wohnzone W3 umgezont werden. Zusatzlich wurde auch
eine Umzonung der Schrebergartenanlagen «Chlaffental» geprift, jedoch aus verschiedenen Grin-
den, etwa der dezentralen Lage wegen, wieder verworfen.

Gemaéss den Grundlagenarbeiten ergeben sich weitere Verdichtungsmaéglichkeiten in den nachfol-
gend dargestellten Umstrukturierungs- und Verdichtungsbereichen mit einer Bruttogeschossflache
von ca. 70'000 m2. Dieses quantitative Resultat ist als obere Grenze und Gréssenordnung zu ver-
stehen, das erst im Rahmen vertiefter Konzepte erhértet werden kann. Keinesfalls dirfen daraus
im Einzelfall Nutzungsanspriiche abgeleitet werden.

oo A

Einzonungspotenzial

Sowohl die RSE-Studie «arc actuel» als auch die Grundlagenstudien und die strategischen Uberle-
gungen des Gemeinderats sehen flr eine kiinftige Erweiterung der Bauzonen lediglich den Bereich
«Birchweg». Da derzeit eine Ausdehnung der Bauzonenflachen in dieser Gréssenordnung nicht in-
frage kommt, wird jedoch derzeit darauf verzichtet.

3.4 Untergeordnete Ein-, Aus- und Umzonungen

Neben den in Abschnitt 3.3 erlauterten Umzonungen, welche strategischer und konzeptioneller
Natur sind, wurden aufgrund anderer Randbedingungen zahlreiche kleinere Ein-, Aus und Umzo-
nungen vorgenommen.

Anpassung an das Datenmodell «<Nutzungsplanung»

So sieht etwa das Datenmodell «Nutzungsplanung» vor, dass der Begriff «Freihaltezone» fir eine
Zone des Nichtbaugebietes zu verwenden ist, was bisher nicht der Fall war. So werden die Freihal-
tezonen zu Griinzonen «eingezont». De facto handelt es sich jedoch praktisch um eine Umbenen-
nung, um dem Datenmodell zu entsprechen. Ein Grossteil der Freihaltezonen liegt bereits heute
innerhalb des Baugebietes.

Anderungen aufgrund der Waldfeststellungen zur Abgrenzung Wald und Bauzone

Weiter wurden im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung die beiden noch ausstehenden Etap-
pen zur Abgrenzung Wald-Bauzone vorgenommen. Diese flhrten an einigen Orten zu leichten Ver-
schiebungen (neue Waldflachen als Auszonungen, Einzonungen an Orten, an denen sich die Wald-
flache dadurch verkleinert hat). Diese sind nicht als eigentliche «Einzonungen» zu verstehen, son-
dern vielmehr als Zuweisung zu einer Nutzungszone, da bei einem Verzicht «weisse Flecken» auf
dem Zonenplan entstehen wirden, wo nichts gilt.
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Umzonungen von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen in Wohn- und Mischzonen

Nr. 5 (vgl. auch folgende Tabelle unter 3.5): Aufgrund der Naherholungsgebiete in direktem rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang kann vom Bedarf der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
abgesehen werden. Der Siedlungsgtirtel soll harmonisch geschlossen werden.

Nr. 29: Die Nutzung als Pfarrhaus der evangelisch-reformierten Kirchgemeinde ist nicht mehr ge-
geben und anderwartige 6ffentliche Nutzungen sind nicht von Bedarf. Um eine ungenutzte Liegen-
schaft zu vermeiden, soll das Grundstiick in die Wohnzone 2 Uberflihrt werden.

Nr. 51 und 97: Die Gemeinde beabsichtigt, den Werkhof und die Gartnerei aus wirtschaftlichen
Griinden zusammenzulegen. Eine Erweiterung der Schule kommt auf diesen Flachen nicht in Be-
tracht. Beim Schulhaus Rosenberg konnte bei Bedarf die Schulerweiterung, beispielsweise auf
dem (tiefer gelegenen) Trainingsplatz, realisiert werden. Beim Schulhaus Kirchacker ist — mangels
Alternativen — die Erweiterung auf dem Spiel- und Pausenplatz geplant.

Nr. 52: Der vorhandene Kinderhort auf dem Nachbargrundstliick GB Neuhausen am Rheinfall
Nr. 291 hat ausreichend Flachenkapazitat flr eine bauliche Weiterentwicklung. Durch die Um-
zonung des Grundstlicks in eine Wohnzone (W2) kann die Flache flr eine qualitatsvolle bauliche
Verdichtung freigespielt und haushélterisch genutzt werden.

Nr. 63: Die Flache wird als Parkplatz genutzt, was einem attraktiven Ortsbild entgegensteht. Die
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen wird dem Raumnutzen an diesem Standort nicht gerecht.
Mit der Umzonung soll das Geviert die Mdglichkeit fir eine attraktive bauliche Innenverdichtung
erhalten.

Einzonungen

Nr. 23: Eingangs Birchstrasse besteht Bedarf, die Parzelle Nr. 3072 einzuzonen. Dadurch wird der
Siedlungsabschluss optimiert. Als Kompensation soll hierfur die flir den Wald auszuzonende Fla-
che auf GB Nr. 50 (vgl. Zonenplan&nderung Nr. 30) angerechnet werden.

Nr. 50: Im dicht bebauten Gebiet «Chatzestaig» zwischen Bahnareal und Schaffhauserstrasse ist
aufgrund der Siedlungsentwicklung nach innen und einer optimaleren Ausnutzung der Parzellen
720, 1479 und 1499 auf die Freihaltezone zu verzichten und die Restflachen der Wohnzone 4 zuzu-
weisen.

Auszonungen

Nr. 30: Diese Flache auf GB Nr. 50 in der Z6BA wird zur Aufforstung der flir die Wasserreservoire
bendtigten Flachen im Wald (vgl. Zonenplandnderungen Nrn. 10, 13, 55) ausgeschieden. Folglich
handelt es sich hier um eine Auszonung von Z6BA in Wald.

41



3.5 Die Zonenplananderungen im Einzelnen

Liste Zonenplanédnderungen Brunnenwiesenquartier, Herbstacker mit Rundbuck, Birch und Langa-

cker
Nr. |Flurname |Strasse Anderung |Fliche in m’ |GB Nr. Grund
01 |Chlaffetaal |Chlaffentalstrasse |G2 — A1 26'827 46, 47,1320, 1321, |Keine Unterscheidung mehr
2034, 2074, 2075, |zwischen Industrie und Ge-
2209, 2240, 3582 werbe = Arbeitszone
02 |Chlaffetaal |Chlaffentalstrasse |OBA — Str |51 2258 Nutzungsanpassung
03 |Chlaffetaal |Hohrainstrasse G1 —~ Z6BA [2'700 62 Bedarf Z6BA
04 | Chlaffetaal |Birchholzlistrooss |FR — Gr 818 1320 Freihaltezone innerhalb Bau-
gebiet = neu Griinzone
05 |Chlaffetaal |Chlaffentalstrasse |OBA ~ W2 |4'095 2396 Kein Bedarf fur &ffentliche
mit Qu Bauten und Anlagen — Be-
darf Wohnen
06 |Tobelraa |Zollstrasse G2 » A2 19'323 64, 1437, 2001, Keine Unterscheidung mehr
2285, 2371, 2386, zwischen Industrie und Ge-
2424, 2425, 3111, |werbe = Arbeitszone
3112, 3347, 3839-
3841
07 |Tobeléacker | Rundbuckstrasse |FR — A1 1'925 73 Bedarf Gewerbe
08 |Rundbuck |Bahnareal FR »> W 1'226 92 Anpassung aufgrund Wald-
feststellung
10 |Baarewisli |Hardstrasse W — StrA 1'294 9 Sicherung Flachen flr Reser-
Voir
11 |Langacker |Chlaffentalstrasse |FR — Gr 2'764 2072 Freihaltezone innerhalb Bau-
gebiet = neu Griinzone
12 |Langacker |Chlaffentalstrasse |FR — Gr 2'189 629, 2026, 2072 Freihaltezone innerhalb Bau-
gebiet = neu Griinzone
13 |Baarewisli |Baarewisli- W — StrA 1’400 9 Sicherung Flachen fir Reser-
ringstrooss Voir
14 | Tobelraa Buchweg FR—->W 954 2284 Nutzungsanpassung
15 |Herbscht- |Zollstrasse G2 — A1 7128 1688, 2026, 2027, Keine Unterscheidung mehr
acker 2080, 2751, 3546 zwischen Industrie und Ge-
werbe = Arbeitszone
16 |Durscht- W3 > W 492 1820 Nutzungsanpassung
grabe
17 | Durscht- Durstgrabenstras- | W3 -W4 7'649 1820 Innere Verdichtung
grabe se
18 |Durscht- FR - W 3'328 115 Nutzungsanpassung
grabe
19 |Durscht- |Buchweg W3 - W4 2'701 111 Innere Verdichtung
grabe
20 |Durscht- Buchweg w2 - W3 4'302 1901.1902, 1906 Innere Verdichtung
grabe
21 | Taufel- Buchweg W — Z6BA |271 143 Nutzungsanpassung
acker
22 |Tobelacker | Buchweg W — Str 430 1323 Nutzungsanpassung
23 |Chisgrueb |Birchstrasse LW —> W2 1'055 3072 Bedarf Wohnen / Siedlungs-
rand
24 | Neubérg Waldparkstrasse |W — Z6BA | 152 2022 Nutzungsanpassung
25 | Otterestall W~ Z6BA |1'185 193 Nutzungsanpassung
26 |Stimpler |Stimplerweg FR — W3 303 3792 Nutzungsanpassung
27 |Bahnareal |Badische Bahn- FR — Gr 1'560 181, 676 Freihaltezone innerhalb Bau-
DB hofstrasse gebiet = neu Griinzone
28 |Faarnsicht |Zollstrasse FR->Gr 2'402 1868 Freihaltezone innerhalb Bau-
gebiet = neu Griinzone
29 |Schwiizer- |Brunnenwiesen- |OBA > W2 |1'138 1873 Bedarf Wohnen
hof strasse
30 |[Chisgrueb |Schitzenstrasse |OBA - W 3'477 50 Kompensation Nrn. 10, 13,

55 (Ersatzaufforstung)
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Liste Zonenplananderungen Oberdorf mit Scheidegg und Charlottenfels

Nr. |Flurname |Strasse Anderung |Fliche in m’ |GB Nr. Grund
40 Riiwég Muhlenstrasse / 13 > A1 37'757 1122, 1123, 1126, Keine Unterscheidung mehr
Rheinweg 1127, 1131, 2584, zwischen Industrie und Ge-
3037, 3547 werbe = Arbeitszone

40a | Riiwag Rheinweg 13 > WA 4'086 1131 Kein Bedarf fir Industrie —
Bedarf Wohnen und Arbeiten
in Rheinn&he anbieten zu
kdénnen, ist vorhanden. Larm-
technisch missen Massnah-
men vorgesehen werden.

41 | Riiwag Rheinuferweg FR — Gr 1'385 2512 Freihaltezone innerhalb Bau-
gebiet = neu Griinzone

42 | Riiwag Rheinweg W3 > WA 5'100 1111, Nutzungsanpassung

1114-1118

43 |Zalg Beckenburg- W4 > WA 64 643, 644 Anpassung Zonengrenze

strasse

44 | Zalg Klettgauerstrasse |WG > W4 | 350 644, 649 Anpassung Zonengrenze

45 | Galgebuck - LW 83 3767 Nutzungsanpassung

46 | Stroosa- Klettgauerstrasse |FR — Gr 2'951 245 Freihaltezone innerhalb Bau-

cker gebiet = neu Griinzone

47 | Stroosa- Lerchenstrasse W3 > WA 116 174 Anpassung Zonengrenze

cker

48 |Chatze- Schaffhauser- W4 — Str 141 3183 Nutzungsanpassung

stéig strasse

49 |Chatze- Schaffhauser- W2 — Str 30 3183 Nutzungsanpassung

stéig strasse

50 |[Chatze- Schaffhauser- FR —» W4 1'965 720, 1479, 1499 Bedarf Wohnen (keine sinn-

stéig strasse volle Freifldche im dicht be-
bauten Gebiet)
51 Zubastrasse OBA > W3 |7'828 492 Kein Bedarf fur &ffentliche
Bauten und Anlagen — Be-
darf Wohnen
52 |Bohnebarg | Rosenbergstrasse | OBA > W2 | 1'487 2172 Kein Bedarf fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen — Be-
darf Wohnen
53 |Bohnebérg | Schéoneggstrasse |FR — Gr 1108 1422 Freihaltezone innerhalb Bau-
gebiet = neu Griinzone
54 |Under em |Schaffhauser- FR — Gr 637 1254 Freihaltezone innerhalb Bau-
Roosebérg | strasse gebiet = neu Griinzone

55 | Angi- Brinnlistrooss W — StrA 783 10 Sicherung Flachen fir Reser-
Hoochebni Voir

56 Engestrasse FR — Gr 320 1153 Freihaltezone innerhalb Bau-

gebiet = neu Griinzone
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Liste Zonenplananderungen Unterdorf mit Zentrum

Strasse

3135

Nr. |Flurname Strasse Anderung |Flache in m* |GB Nr. Grund
60 |Charlottefels | Schaffhauser- W4 — Str 35 1679 Nutzungsanpassung
strasse
61 |Bide Schai- FR — Gr 23'499 1110 Freihaltezone innerhalb
degg Baugebiet = neu Griinzone
62 |Schaidegg |Zentralstrasse W4 — Str 80 1450 Nutzungsanpassung
63 |[Schéidegg |Schaffhauser- OBA > W4 |642 457 Kein Bedarf fur 6ffentliche
strasse / Spitz- Bauten und Anlagen — Be-
strasse darf Wohnen
64 | Neusatz/ Schaffhauser- WG — W4 4'216 447, 448, 454, 455, | Nutzungsanpassung
Burgunwis | strasse 457,527,1717,
1784, 1788
65 |Neusatz Schaffhauser- W4 —~ Z6BA | 878 455 Nutzungsanpassung
strasse
66 Rabenfluhstrasse |W2 — Z6BA |1'671 1107 Erweiterung Alterswoh-
nungen
67a |Im Neusch |Echostrasse K2 - WA 3'788 1052-1055, 1077, Neudefinition Neuhauser
1693 Zentrum und umliegende
Nutzungen
67b [Im Neusch |Echostrasse/ Aus-|K2 —~ W4 3'185 1061 (teils), Neudefinition Neuhauser
trasse 1064-1068, 1477 Zentrum und umliegende
Nutzungen
68 |Neusatz Mattenstrasse K2 - WA 4'127 523-526, 529-532 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umliegende
Nutzungen
69 |Neusatz Poststrasse K2 > Z 1'868 517, 518, 522 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umliegende
Nutzungen
70 |Lattgrueb/ |Bahnhofstrasse |K2 —»>Z 12'854 1050, 1051, 1056, | Neudefinition Neuhauser
Im Neusch 1058-1062, 1076, Zentrum und umliegende
3721, 3772 Nutzungen
71 | Lattgrueb Rabenfluhstieg Bahn —» Z 4'206 1004 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umliegende
Nutzungen
72 |Lattgrueb/ |Bahnsteigstrasse |K2 > Z 27'924 841, 961, 975, 977- | Neudefinition Neuhauser
Bolleturn / Gartenstrasse / 980, 982, 985-998, |Zentrum und umliegende
Pestalozzistrasse 1001, 1002, 1005- | Nutzungen
/ Rheingold- 1007, 1009, 1047-
strasse 1049, 1078, 1142,
1245, 1248, 1572,
3581
73 |Im Neusch |Zentralstrasse K2 — Str 75 1446 Nutzungsanpassung
74 | Im Wilde / Zentralstrasse Ki—»>Z 56'885 541, 561-563, 569- | Neudefinition Neuhauser
Wildenhof / 571, 576, 580-585, |Zentrum und umliegende
Im Dorf 588, 592-603, 607- |Nutzungen
611, 613, 614, 623,
702, 703, 706-708,
710-713, 715-719,
722,750, 754-764,
1398, 1416, 1512,
1701, 1708, 1792,
1828, 1861, 1895,
1939, 2012
75 |lifang Rheingoldstrasse (K2 —» Z 14'208 789, 792, 794-797, |Neudefinition Neuhauser
/ Rheinstrasse / 805-809, 814-822, |Zentrum und umliegende
Wischerstrasse 825-827, 1492, Nutzungen
1493, 2637
76 | Bolleturn Wiesengrund- K2 - W4 6'038 957, 958, 963-974, | Neudefinition Neuhauser
strasse / Pesta- 1529 Zentrum und umliegende
lozzistrasse Nutzungen
77 |Ebni Victor von Bruns- (|1 > Z 7'545 20583, 3813 Neudefinition Neuhauser
Strasse Zentrum und umliegende
Nutzungen
78 | Verbanstoffi | Victor von Bruns- |14 — A1 5'848 937, 1822, 3132, Keine Unterscheidung mehr

zwischen Industrie und Ge-
werbe = Arbeitszone
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Nr. |Flurname |Strasse Anderung |Fliche in m® |GB Nr. Grund
79 |Verband- Victor von Bruns- |14 — Str 60 3137 Nutzungsanpassung
stoffi Strasse
80 |Verband- Victor von Bruns- |11 — Str 1'386 3137 Nutzungsanpassung
stoffi Strasse
81 | Verband- Rheinquai FR — Gr 13'130 735, 739, 740, 934, |Freihaltezone innerhalb
stoffi 1439, 1982, 2505, Baugebiet = neu Griinzone
2507, 3819
82 |Im Anderse |Rheinstrasse K3 - W4 23'134 831-837, 840, 842, |Neudefinition Neuhauser
845-856, 886, 888- |Zentrum und umliegende
890, 925, 1297, Nutzungen
1817, 1928
83 Rheinstrasse H->Zmit |[2'779 830 Zuweisung Gebiet zu Zent-
Qu rum
84 Rheinquai 12 > A2 14'228 933, 1981, 1982 Keine Unterscheidung mehr
zwischen Industrie und Ge-
werbe = Arbeitszone
85 Badstrasse 11> A2 23'889 933, 935, 1981, Keine Unterscheidung mehr
2032, 3137, 3376 zwischen Industrie und Ge-
werbe = Arbeitszone
86 Andersengass- I3~>Z 5'877 857, 3600 Zuweisung Gebiet zu Zent-
chen rum
87 |Sandgriebli | Badstrasse Bahn - A1 |9 895 Nutzungsanpassung
88 |lischlag Badstrasse / 1—>Zmit [11'203 857 Zuweisung Gebiet zu Zent-
Rheinstrasse Qu rum
89 Industrieplatz K1 —~>Z 5'266 744,1435 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umliegende
Nutzungen
90 |Im Lauffe Laufengasse 13->2 5'145 744, 3583 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umliegende
Nutzungen
91 |Im Lauffe Haldenweg I3 > RZ 1'188 728, 1977, 2305 Neudefinition «Rheinfallzo-
ne»
92 |Im Lauffe Haldenweg FR - RZ 41'022 149, 152, 153, 693, | Neudefinition
694, 725-727, 729, |«Rheinfallzone»
1334, 1702, 17083,
2304-2307, 2504,
2513, 3770, 3773
93 |Im Lauffe Laufengasse 13->2 4'195 728, 1977, 2305 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umliegende
Nutzungen
94 Laufengasse 22 2'940 744 Neudefinition Neuhauser
Zentrum und umliegende
Nutzungen
95 [Inder In- 12 > A2 10'718 744 Keine Unterscheidung mehr
duschtrii zwischen Industrie und Ge-
werbe = Arbeitszone
96 |Inder In- 11— A2 58'051 740, 744, 895, 923, |Keine Unterscheidung mehr
duschtrii 1435 zwischen Industrie und Ge-
werbe = Arbeitszone
97 |Chilchezélg |Griinaugasse OBA > Z 6'733 785 Innere Verdichtung
98 |Kassandra |Rheinfallstrasse |K1 > WA 1'763 545, 1861 Nutzungsanpassung
99 |Kassandra |Rheinfallstrasse K1 —> W4 1'383 541, 545 Anpassung Zonenabgren-
zung
100 | Chatze- Scheideggweg W2 — W4 4'313 451, 1436, 1437, Innere Verdichtung
stéig 1488, 1489, 1655,
1656
101 |In der In- Badstrasse Str > A2 368 744 Arealerschliessung
duschtrii
102 | Neusatz Neusatzstrasse / |[|K2 - W3 5'559 514, 515, 519-521, | Neudefinition Neuhauser
Mattenstrasse 528, 535-539, 1141, | Zentrum und umliegende
3776 Nutzungen
103 |Langtrotte | Bahnhofstrasse Str~>Z 243 3807, 3808 Zuweisung zu vorgesehener

Nutzung
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Weitere Zonenplananderungen

¢ aufgrund laufendem Waldfeststellungsverfahren

Nr. |Flurname Strasse Anderung |Fliche in m’ |GB Nr. Grund

110 | Hohflue Tannenstrasse W1 ->W 451 1713 Waldfeststellung
111 | Charlottefels | Charlottenweg OBA > W 171 420 Waldfeststellung
112 Charlottenweg W —~ Z6BA | 126 420 Waldfeststellung
113 |Kaalisgrabe Berbiceweg W — Z6BA |458 1681 Waldfeststellung
114 | Schldssliwise | Rheinfallquai W - FR 5'364 149 Waldfeststellung
115 | Schldssliwise | Rheinfallquai W - FR 1'624 150 Waldfeststellung
116 | Schldssliwise | Nohlstrasse W — Z6BA |1'243 150, 156 Waldfeststellung
117 | Fischeracker |Nohlstrasse W — Z6BA | 556 156, 1113 Waldfeststellung
118 |Fischeracker |Nohlstrasse OBA—>W |183 1113 Waldfeststellung

Flachenbilanz (Gegeniiberstellung Einzonungen und Auszonungen)

Zonenplandnderung Nr. | Einzonung (m?) Auszonung (m?) Zonen

7 1'925 FR — A1
23 1'055 LW —> W2
30 3'477 OBA > W
45 83 W2 - FR
Total 2'980 3'560

Es wird eine gréssere Flache aus- anstatt eingezont. Die gesetzlichen Vorgaben gemass Art. 38a
Abs. 2 RPG der mindestens flaichengleichen Kompensation werden damit erfillt.

3.6 Bilanz der Bauzonenflache

Bei der Bauzonendimensionierung wird der heutige Zustand der Bauzonen (Misch-, Wohn- und
Zentrumszonen) mit dem geplanten Zonenplan verglichen. Dabei wird zwischen Misch-, Wohn-
und Zentrumszonen unterschieden.

Die Werte des geplanten Zonenplans beruhen teilweise auf Annahmen (RN heute). Ebenso ent-
sprechen gewisse Daten nicht mehr dem heutigen Zustand (RN heute). Aus Vergleichsgriinden
wurde flr das Wachstum in allen Zonen der Wert 11.9 % (Wachstum, welches flir den Agglomera-
tionskernraum angenommen wird) verwendet. Dies entspricht unter Umsténden nicht dem wirk-
lichen Wachstum.

Die angegebenen Werte, mit Ausnahme der Zonenflache, stimmen somit nur bedingt und kénnen
lediglich flr einen ungeféahren Vergleich des heute bestehenden Zonenplans mit den geplanten
Zonen verwendet werden.

Mischzonen heute (Auslastung 93.7%)

Zonenfliache |Raum+ Flichen |Bilanz IST-NEU [RN heute |RN/ha |RN RN/ha [Wachstum |Offset BZ |Offset BZ
Zone in m2 in m2 in m2 Personen |Heute |[Zukunft |Zukunft|in % in% in m2
Sonderzone RhyTech-Quartier A 18'227 0 0 0| 0 0 0.0 -100.0 -18'227
Sonderzone RhyTech-Quartier B 6'954 0 0 73 105 82 105 11.9 11.9 828|
Wohn- und Gewrbezone 89'160 368| 0 1'134 128 1'269 128 11.9 11.4 10'164
Total 114'341 368 1'207 1'351 -7'235
Mischzonen geplant (Auslastung 95.5%)

Zonenfliache |Raum+ Flichen [Bilanz IST-NEU |RN heute |RN/ha RN RN/ha [Wachstum |Offset BZ |Offset BZ
Zone inm2 inm2 inm2 Personen |Heute [Zukunft |Zukunft|in % in% inm2
Sonderzone RhyTech-Quartier A 18'243 0 16 0| 0 0 0.0 -100.0 -18'243
Sonderzone RhyTech-Quartier B 6'943 0 -11 73 105 82 106 11.9 11.9 826
Wohn- und Gewrbezone 101'614 340 12'454 1'309 129 1'465| 129 11.9 11.5 11'686
Total 126'800 340 1'382 1'547 -5'731

Die Auslastung der Mischzonen ist im Vergleich zu den Wohn- und Zentrumszonen eher gering. Mit
der Realisierung der geplanten Uberbauung des RhyTech-Areals wird die Auslastung der Mischzo-
nen deutlich hdher werden.
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Wohnzonen heute (Auslastung 110.3%)

Zonenfliache |Raum+ Flichen [Bilanz IST-NEU |RN heute |RN/ha RN RN/ha [Wachstum |Offset BZ |Offset BZ
Zone inm2 inm2 inm2 Personen |Heute [Zukunft |Zukunft|in % in % inm2
Wohnzone 1 141'549 6'632 0 382 28 428 28 11.9 6.7 9'484]
Wohnzone 2 326'510| 4'030 0| 1'812 56 2'028 56 11.9 10.5 34'284
Wohnzone 3 223'108 518 0| 2'404 108 2'690 108 11.9 11.6 25'881
Wohnzone 4 159'177 505 0 2'541 160 2'843 160 11.9 11.5 18'305
Total 850'344 11'685 7'139 7'989 87'953

Wohnzonen geplant (Auslastung 109.9%)

Zonenfliche |Raum+ Flichen [Bilanz IST-NEU |RN heute |RN/ha RN RN/ha [Wachstum (Offset BZ |Offset BZ
Zone inm2 inm2 inm2 Personen |Heute [Zukunft |Zukunft|in % in % inm2
Wohnzone 1 141'705 5'004 156 382 28 428| 28 11.9 7.9 11'195
Wohnzone 2 326'776| 9'074 266 1'781] 56 1'993] 56! 11.9 8.8 28'756
Wohnzone 3 226'128| 506 3'020 2'409 107, 2'696) 107 11.9 11.6 26'231]
Wohnzone 4 215'860) 1221 56'683] 3'654 170 4'089 170 11.9 11.3 24'392
Total 910'469 15'805 8'226 9'205 90'574

Die Auslastung der Wohnzonen im geplanten Zustand ist etwas geringer als im heutigen Zustand.
Dies ist auf die grésseren Raum+ Flachen im geplanten Zustand zurtickzufiihren. Diese Flachen
sind noch nicht Gberbaut und wirken sich daher negativ auf die Auslastung aus.

Zentrumszonen heute (Auslastung 111.9%)

Zonenfliache |Raum+ Flachen |Bilanz IST-NEU [RN heute |[RN/ha |RN RN/ha [Wachstum |Offset BZ |Offset BZ
Zone inm2 inm2 in m2 Personen |Heute [Zukunft |Zukunft|in % in% in m2
Kernzone 1 72'292 0 0 1'271 176 1'422] 176 11.9 11.9 8'603
Kernzone 2 68'755 0 0 884 129 989 129 11.9 11.9 8'182
Kernzone 3 33'238 0 0 628 189 703 189 11.9 11.9 3'955
Total 174'285 - 2'783 3'114 20'740

Zentrumszonen geplant (Auslastung 111.9%)

Zonenfliache |Raum+ Flichen [Bilanz IST-NEU |RN heute |RN/ha RN RN/ha [Wachstum (Offset BZ |Offset BZ
Zone in m2 in m2 in m2 Personen |Heute [Zukunft |Zukunft|in % in% in m2
Zentrumszone 180217 0 107'925 2'150 119 2'406 119 11.9 11.9 21'446
Kernzone 1 0 0 0 0 0.0 0.0 0
Kernzone 2 0 0 -68'755 0 0 0.0 0.0 0
Kernzone 3 0 0 -33'238 0 0 0.0 0.0 0
Total 180'217 - 2'150 2'406 21'446

Die Auslastung der geplanten Zentrumszonen stimmt in der Berechnung nicht (aufgrund des Be-
rechnungsmodells kénnen bei Zonen, welche keine Raum+ Fl&dchen aufweisen, nachtraglich keine
Raum+ Flachen erhoben werden). Die geplante Auslastung der Zentrumszonen ist daher geringer
als im heutigen Zustand. Aufgrund der zahlreichen Projekte, welche eine héhere Dichte (mehr
Raumnutzer) im Zentrum der Gemeinde zur Folge haben, wird die Auslastung verbessert.

Bilanz der Bauzonenflache

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall weist bereits heute eine sehr hohe Auslastung auf. Mit den
geplanten Anderungen wird die Auslastung voriibergehend leicht verschlechtert; dies vor allem
aufgrund der Umzonung von Flachen von einer kapazitats-nicht-relevanten Zone (Bsp. Z6BA, Str)
in eine kapazitats-relevante Zone (Bsp. Gartnerei, Bahnhofareal). Vor allem aber entsteht die Mdg-
lichkeit, die Auslastung weiter zu verbessern. So ist der Anteil der Wohnzone W4 mit dem ge-
planten Zonenplan deutlich hdher als friher.

Gemass den vorliegenden Daten verfigt Neuhausen am Rheinfall nicht Gber Gberdimensionierte
Bauzonenflachen. Im Gegenteil, sie verfiigt praktisch Uber keine Bauzonenreserven mehr. Mittels
Umzonungen von ausgewiesenen noch zu verdichtenden Flachen soll genigend Wohnraum ge-
schaffen werden, um das angestrebte Bevoélkerungswachstum beherbergen zu kénnen.

3.7 Laufende und abgeschlossene Teilrevisionen

In der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall werden derzeit noch die 17. Teilrevision des Zonenplans
«Rabenfluhstrasse» und die 18. Teilrevision des Zonenplans «Trybol AG» parallel zur Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung durchgeflihrt. Es betrifft die Anderungen Nr. 66 und 103 gemass Plan 3
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«Zonenplaninderungen»). Da diese Anderungen eine hohe Dringlichkeit aufweisen, werden diese
mit demjenigen Verfahren umgesetzt, welches vorzeitig zur Genehmigung eingereicht werden
kann.

Die 16. Teilrevision des Zonenplans und die 8. Teilrevision der Bauordnung flir das Gebiet Ruti
wurden vom Regierungsrat am 21. Februar 2017 genehmigt. Die Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung fur das Gebiet RuUti basiert auf dieser Teilrevision, sodass die Planbestandigkeit gewahrt
wird. Aufbauend zu der 16. Teilrevision des Zonenplans und der 8. Teilrevision der Bauordnung fur
das Gebiet Ruuti wurde ein Quartierplan (Quartierplan Areal IVF Hartmann AG) aufgestellt. Dieser
wurde im Sinne der Verfligung vom 4. April 2018 vom Baudepartement genehmigt. Die Festset-
zungen im Quartierplan gehen mit den Vorschriften der neuen Bauordnung und des Zonenplans
einher. So wurde der Bereich fir das Hochregallager gemass der 16. Teilrevision des Zonenplans
und der 8. Teilrevision der Bauordnung in die Arbeitszone 2 integriert.

4. Bauordnung

4.1 Allgemeines

Auf das Zitieren von Ubergeordnetem Recht wurde weitgehend verzichtet.

Neu sind, soweit vorhanden, zwingend die Baubegriffe und Messweisen der IVHB zu verwenden.
Der Kanton Schaffhausen hat als Hilfe flir die Gemeinden eine Musterbauordnung erstellt. Diese
wurde als Grundlage fir die neue Bauordnung der Gemeinde verwendet.

Obschon es sich hier um eine Gesamtrevision handelt, wurde Wert darauf gelegt, dass beibehalten
wird, was sich in der Vergangenheit bewahrt hat und mit den zwischenzeitlich gednderten recht-
lichen Rahmenbedingungen vereinbar ist. Dies schon aus dem Grund, damit die Zahl von altrecht-
lichen Bauten moglichst klein gehalten werden kann.

Die Systematik folgt der Musterbauordnung des Kantons Schaffhausen. Die Messweisen und Defi-
nitionen der IVHB sind im Anhang 1 der Bauordnung zusammengefasst. Die IVHB behandelt aber
bewusst nur die wichtigsten Baubegriffe. Da das Baugesetz keine weiteren Definitionen enthalt,
sind auf Gemeindestufe weitere notwendig. So sind gemass Baugesetz etwa auch gewisse Anla-
gen baubewilligungspflichtig. Weder die IVHB noch das Baugesetz enthalten aber eine Definition,
was Uberhaupt eine Anlage (im Gegensatz zu einem Geb&ude) ist. Der Anhang mit den Messwei-
sen und Definitionen enthalt daher neben den Bestimmungen der IVHB auch kommunale Rege-
lungen, die entsprechend gekennzeichnet und systematisch in die Nummerierung der IVHB inte-
griert sind.

4.2 Darstellung

Um die Anderungen gegeniiber der bestehenden Bauordnung sichtbar zu machen, wird neben
dem Entwurf auch eine Gegenlberstellung mit der glltigen Bauordnung geflihrt, aus der die Ande-
rungen direkt ersichtlich sind (siehe Beilage 2).

4.3 Wesentlichste materielle Anderungen

Art. 5 und 6: Zustandigkeiten

Neu werden kommunale Richtpldne vom Einwohnerrat nicht mehr nur zur Kenntnis genommen,
sondern sind durch diesen zu genehmigen.

Es wird von der Méglichkeit des BauG Gebrauch gemacht, dass gewisse Bewilligungen vom Bau-
referat erteilt werden kénnen.

Art. 7: Gestaltungsbeirat

Zur fachlichen Unterstitzung des Gemeinderats wird neu ein Gestaltungsbeirat im Sinne eines
Fachgremiums institutionalisiert. Dies ist insofern von Bedeutung, als die Bestimmungen zur Zen-
trumszone bewusst so offen wie moéglich formuliert wurden und sich die bauliche Entwicklung am
Richtplan «Zentrumszone» orientieren soll, wobei jedes Baugesuch daraufhin im Einzelfall geprift
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werden muss. Wichtige Stichworte dazu sind stédtebauliche Einordnung, Freiraumsicherung und
hohe Qualitat grésserer Bauvorhaben.

Art. 15 Parzellierungen

Neu aufgenommen wird Art. 15, wonach Parzellierungen im Baugebiet nur genehmigt werden,
wenn dadurch keine untiberbaubaren, nicht erschlossene oder nicht erschliessbare Restparzellen
entstehen. Damit wird sichergestellt, dass die sachgerechte Erschliessung von Bauparzellen nicht
unterlaufen werden kann.

Art. 20 ff.: Quartierplane

Insbesondere die Konkretisierung der Handlungsanweisungen aus dem Richtplan «Zentrumszone»
verlangen zur Rechtssicherheit nach einem Quartierplan. Dabei spielen, wie Uberhaupt bei einer
weiteren Verdichtung, qualitative Aspekte eine wichtige Rolle. Mit den Qualitatskriterien, mit wel-
chen der Gemeinderat gemass Art. 21 besondere situations- und objektspezifische Qualitatskrite-
rien festlegen kann, wird dafir das notwendige Instrumentarium zur Verfligung gestellt.

Art. 44: Gebidudeabstand

Da die alte Regelung, wonach der Gebdudeabstand nicht kleiner sein darf als die fir die beiden
Bauten vorgeschriebenen Grenzabstande, vielerorts zu Anwendungsproblemen bei speziellen Si-
tuationen geflihrt hat, wird, wie auch vom Rechtsdienst des Baudepartements empfohlen, darauf
verzichtet. Neu richtet sich der Gebdudeabstand lediglich nach den Brandschutzvorschriften.

Art. 49 ff.: Zentrumszone

Das Zentrum wird neu behandelt. Kannte der Zonenplan vorher drei Kernzonen, die gemass Defini-
tion auf den Erhalt abzielen, wird neu eine Zentrumszone geschaffen, die die Entwicklung des
Zentrums im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen, der Verdichtung an geeigneten Lagen
und die Transformation von Gebieten mit Verdnderungspotenzial oder -bedarf zum Ziel hat.

Art. 53: b) Geschosszahlen (der Wohnzonen)

Die Erh6hung der Geschosszahlen bei Vorliegen einer Grunflachenziffer geméass Abs. 2 und bei
Quartierplanen geméss Abs. 3 sind kumulativ zu verstehen.

Beispiel:

Gilt gemass Abs. 1 in der Wohnzone W4 eine maximale Vollgeschosszahl von vier, kann diese ge-
mass Abs. 2 in Gebieten mit einer Grinflachenziffer um ein Geschoss erhéht werden. Somit gilt
dort fur die Regelbauweise eine maximale Geschosszahl von fiinf Vollgeschossen. Diese kann nun
gemass Abs. 3 im Rahmen von Quartierplanen nochmals um hédchstens zwei Geschosse erhdht
werden. Somit gilt in Gebieten mit einer Grunflachenziffer im Rahmen eines Quartierplans eine ma-
ximale Geschosszahl von sieben Vollgeschossen.

Art. 77: Gewasserraume, eingedolte Gewasser
Siehe separater Planungsbericht tber die Ausscheidung der Gewasserrdume.
Art. 84: Grinflachenziffer

Wie die Studie zur Siedlungsentwicklung von Haag Hahnle gezeigt hat, existieren im Brunnenwie-
senquartier Uberbauungen, die eine héhere Dichte durch héhere Bauten ertragen, deren hohe Frei-
raumqualitaten jedoch auch quantitativ gesichert werden muissen. Daflr wird neu das Instrument
der Grinflachenziffer eingeflihrt.

Art. 85: Naturgefahrenzonen

Zusammen mit den Planeintrdgen im Zonenplan wird mit diesen Bestimmungen die vom Regie-
rungsrat erlassene Gefahrenkarte «Hochwasser und Massenbewegungen» grundeigentiimerver-
bindlich umgesetzt.

Art. 92: Kommunale Mehrwertabgabe und stadtebaulicher Vertrag

Mit einer kommunalen Mehrwertabgabe soll der Mehrwert von Aufzonungen abgegolten werden.
Neben den kantonalen Bestimmungen des Mehrwertausgleichgesetzes wird die kommunale Mehr-
wertabgabe bei Aufzonungen auf 20 % festgelegt.
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5. Richtplan «Zentrumszone»

Der Richtplan «Zentrumszone» enthalt im Teil Il einen eigenen Erlduterungs- und Grundlagenbe-
richt, sodass an dieser Stelle auf weitere Ausfliihrungen verzichtet werden kann.

6. Historische Verkehrswege

Die historischen Verkehrswege gemass Bundesinventar und der Dokumentation des Kantonsforst-
amtes des Kantons Schaffhausen werden aus Ubersichtlichkeitsgriinden nicht im Zonenplan, je-
doch im kommunalen Strassenrichtplan dargestellt.

7. Naturschutzinventar

Das Naturschutzinventar vom 11. Januar 1992 wurde 2016 Uberarbeitet. Die 6ffentliche Auflage
erfolgte vom 13. Mai 2016 bis 2. Juni 2016 im Amtsblatt des Kantons Schaffhausen
(Nr.19/13.05.2016). Mit Gemeinderatsbeschluss vom 18. Oktober 2016 verabschiedete der Ge-
meinderat das Naturschutzinventar flr die Genehmigung durch den Regierungsrat. Das Verfahren
fur die Revision des Naturschutzinventars 2016 erfolgt parallel zur Revision der Nutzungsplanung.

Folgende Anderungen umfassen die Revision des Naturschutzinventars 2016:

Die Objekte Nrn. 1.03 (Rheinhof), 2.02 (Buchweg), 4.03 (Rosenbergstrasse), 4.06 (Chielbrunne
Findling), 5.05 (SASAG-Fernsehantenne) sowie 5.06 (Engiwald) wurden aus dem Inventar entlas-
sen. Neu aufgenommen wurden die Objekte Nrn. 3.04 (Oozemerhof Weier), 3.05 (Buechbiiel Re-
servoir), 3.06 (Buechblel Haard), 3.07 (Buechbuiel Baarewiesli), 4.11 (Ho6hli Fischzuchtanstalt)
sowie Nr. 6 (Fledermaus-Lebensraume). Anderungen erhalten die Objekte Nrn. 1.11 (Chielbrunne
- Nord), 3.08 (Ziegelbarg), 4.10 (Rheinfall) und 5.08 (Riiquaa).

8. Belastete Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte ist im Gebiet «im Birch, Herbstacker» auf GB Nr. 50 g_in Abla-
gerungsstandort eingetragen. Geméass Altlastenverordnung (AltlV) besteht jedoch weder Uberwa-
chungs- noch Sanierungsbedarf.

9. Verkehr

9.1 Motorisierter Individualverkehr

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ist mit dem Autobahnanschluss Schaffhausen Sid (A4) an
das Nationalstrassennetz angeschlossen.

Die wichtigsten Strassen, die durch Neuhausen am Rheinfall fihren, sind die Kantonsstrassen
Schaffhauserstrasse, Klettgauerstrasse und Zollstrasse, die im Jahresmittel einen durchschnitt-
lichen taglichen Verkehr (DTV) von 17'000 bis 26'500 Fahrzeugen mit einem Schwerverkehrsanteil
von knapp 5 % aufweisen. Die Schaffhauserstrasse stellt die Verbindung mit der Stadt Schaffhau-
sen sowie mit dem Autobahnanschluss Schaffhausen Sid her und ist derzeit die am stérksten be-
lastete Strasse in Neuhausen am Rheinfall. Die Zollstrasse fuhrt in sudlicher Richtung nach
Deutschland. Uber die Klettgauerstrasse gelangt man zu den Nachbargemeinden im Westen von
Neuhausen am Rheinfall.

Zur Entlastung der Ortsdurchfahrt von Neuhausen am Rheinfall wird derzeit der Galgenbucktunnel
als Autobahnzubringer vom Klettgau zum Anschluss Schaffhausen Sid gebaut; die Inbetriebnah-
me ist fir Ende 2019 vorgesehen. Er entlastet damit vor allem die Achse Klettgauerstrasse-Schaff-
hauserstrasse vom Durchgangsverkehr.

9.2 Offentlicher Verkehr

Das Netz des offentlichen Verkehrs in Neuhausen am Rheinfall besteht aus diversen Bahn- und
Busverbindungen.
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9.3 Bahn

In Neuhausen am Rheinfall werden ab Dezember 2015 drei Bahnstationen bedient:
e Neuhausen SBB

e Neuhausen Rheinfall

e Neuhausen Bad. Bahnhof

Der Bahnhof Neuhausen SBB liegt im Osten der Gemeinde an den Linien Schaffhausen — Win-
terthur — Zirich sowie Schaffhausen — Bllach — Zirich. Hier werden die Verbindungen in Richtung
Agglomeration Zirich sichergestellt. Die an der Linie Schaffhausen — Bilach — Zirich liegende
Bahnstation Neuhausen Rheinfall wurde im Dezember 2015 neu in Betrieb genommen und dient
der Verbesserung der Erschliessung des Zentrums beziehungsweise des Rheinfallareals.

Der Badische Bahnhof liegt erhdht an zentraler Lage und bedient Reisende nach Schaffhausen re-
spektive in den Klettgau.

9.4 Bus

Neben dem Bahnverkehr wird Neuhausen am Rheinfall durch die Regionalen Verkehrsbetriebe
Schaffhausen (RVSH) mit der Linie 21 Schaffhausen — Schleitheim — Beggingen mit dem westlichen
Kantonsteil verbunden. Flr den lokalen Transport betreiben die Verkehrsbetriebe Schaffhausen
(VBSH) acht Buslinien, von denen die folgenden zwei Neuhausen am Rheinfall erschliessen:

Bus 1 — Waldfriedhof — Bahnhof Schaffhausen — Herbstacker: 10-Min-Takt
Bus 6 — Neuhausen am Rheinfall, Bahnhof — Schaffhausen, Falkeneck: 20-Min-Takt

9.5 Schifffahrtsverkehr

Es existieren keine Kursfahrten von Neuhausen am Rheinfall auf dem Rhein. Mittels touristischen
Extrafahrten kann man vom Rheinfall rheinabwarts bis Eglisau gelangen.

9.6 Langsamverkehr

Auf dem Gemeindegebiet verlaufen mehrere Radrouten. Diese lassen sich in nationale, Uberregio-
nale und lokale Routen einteilen.

Nationale Velorouten

2 Rhein-Route Andermatt — Basel
Uberregionale Velorouten

26 Ostschweizer Wein-Route Schaffhausen — St. Gallen

77 Rigi-Reuss-Klettgau Brunnen - Schaffhausen

86 Rheinfall-Zircher Oberland Schaffhausen — Wattwil (Ricken)
Lokale Velorouten

Klettgau-Route Schaffhausen — Schaffhausen
Rheinfall-Rheinau-Route Schaffhausen — Schaffhausen
Nordostschweizer Kulturroute Frauenfeld — Frauenfeld
Rheintal-Radweg Schaffhausen — Basel
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10. Larm

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ist durch die zentrale Lage als Agglomerationsgemeinde
und durch den Anschluss an die Autobahn A4 im Nordosten der Gemeinde besonders von Larm
betroffen. Zwar wird durch die Eréffnung des Galgenbucktunnels 2019 eine Entlastung geschaffen,
dennoch ist an den Hauptverkehrsachsen nach wie vor mit einer Uberschreitung der Grenzwerte
fur die Larmempfindlichkeitsstufen Il bzw. Il zu rechnen. Geméass kantonalem Emissionskataster
fir Kantonsstrassen sind die Schaffhauser-, Klettgauer-, Zoll- und Rheinfallstrasse heute von einer
Immissionsgrenzwerttberschreitung betroffen.

Im Rahmen der Zonenplanrevision ist der Umstand der Empfindlichkeitsstufen (ES) geméss Larm-
schutzverordnung (LSV) zu Uberprifen. Im Hinblick auf Art. 17 Abs. 4 LSV muss fir Kantons- und
Gemeindestrassen eine Larmsanierung bis zum 31. Méarz 2018 erfolgen.

Der Gemeinderat beauftragte deshalb die Magma AG, die Larmsituation auf den Gemeindestras-
sen zu beurteilen. Ziel dabei ist es, fUr die relevanten Gemeindestrassen ein LSV-konformes Sanie-
rungsprojekt auszuarbeiten. Dies beinhaltet die Erhebung der Larmbelastung, die Prifung von
Larmschutzmassnahmen auf ihre Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit, den Entwurf
von Erleichterungsantrdgen sowie eine Aufstellung der zu erwartenden Gesamtkosten.

In Neuhausen am Rheinfall existieren folgende Gemeindestrassen, bei denen erhéhte Larmwerte
mit Immissionsgrenzwertlberschreitungen zu erwarten sind:

Rosenbergstrasse Rheinfallstrasse
Engestrasse Bahnhofstrasse
Zentralstrasse Rheinstrasse
Poststrasse Industriestrasse
Schitzenstrasse Wildenstrasse

Die Larmbelastung an den genannten Strassen wurde von der Magma AG rechnerisch ermittelt.
Dabei sind die Immissionsgrenzwerte an gewissen Strassenabschnitten bei der bestehenden Zo-
nierung Uberschritten.

Bei der Revision Nutzungsplanung sind einige Zonenplananderungen vorgesehen, die eine Abstu-
fung der Empfindlichkeitsstufe (ES) zur Folge haben.

Folgende Zonenplananderungen sind von einer Veranderung der ES betroffen:

Nr. Zone alt |Zone neu |Verdnderung ES |Bemerkungen

40 13 Al IV -1l Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uberschreitung

64 WG W4 -1 Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uberschreitung
Aufstufung aufgrund Larmvorbelastung

67 K2 WA /W4 [Keine /Il ~ I Bereich zwischen Echostrasse und Austrasse kann in W4 umgezont
werden, da IGW eingehalten

102 | K2 W3 i —1 IGW auch in W3 eingehalten

76 K2 W4 I — 1l Leichte Uberschreitung IGW wahrscheinlich

82 K3 W4 -1 Leichte Uberschreitung IGW wahrscheinlich

99 K1 W4 -1 Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uberschreitung wahrscheinlich

44 WG W4 I —1i Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uberschreitung unklar. Arrondie-
rung der Parzelle

50 FR W4 =1 Fir neue Bauzonen sind die Planungswerte einzuhalten. Im vorlie-

genden Fall ist aufgrund der Anordnung der Parzelle (Aufstufung
durch Larmvorbelastung entlang Schaffhauserstrasse) und der opti-
malen Uberbauung (Verdichtung) anstelle vom Planungswert aus-
nahmsweise der IGW massgebend.

42 W3 WA -1l Aufstufung
43 W4 WA -1 Aufstufung
47 W3 WA I — 1l Aufstufung

52



Massnahmen

Entlang der schon bis anhin larmvorbelasteten Hauptverkehrsachsen ist die Larmempfindlichkeit in
den Wohnzonen und ggf. in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen von Stufe Il auf Stufe Il zu
erhéhen.

Zudem werden folgende Anderungen (vgl. auch Kap. 3.5) durchgefiihrt:

Entlang der Zentralstrasse sind die Immissionsgrenzwerte fur die ES Il Uberschritten, weshalb die
genannte Umzonung (vgl. Zonenplandnderung Nr. 67 a) nicht wie urspringlich geplant, in die
Wohnzone 4 umgezont werden kann, sondern in eine Mischzone, wo die gleiche ES gilt, wie bei
der bisher giltigen Kernzone 2.

Parzellen Nrn. Zone alt Zone neu
1053, 1077, 1052, 1054, 1693, 1055 Kernzone 2 Wohn- und Arbeitszone
1061 (teils), 1064, 1065, 1066, 1067, 1068 1477 Kernzone 2 Wohnzone 4

Entlang der Rheinstrasse (vgl. Zonenplananderungen 76 und 82) sind minimale Uberschreitungen
der IGW in der ES Il fir den Planungshorizont 2035 wahrscheinlich. Mit Massnahmen zur Tempo-
einschrankung (Tempo 30-Zone) kann der IGW eingehalten werden. Der Gemeinderat hat diesbe-
zliglich eine konkrete Planungsabsicht zu verabschieden. Ansonsten droht gegeniber den Eigen-
timern eine Entschadigungspflicht, die nach Marz 2018 (Frist LA&rmsanierungsprogramm gemass
LSV) féllig wird.

11. Strassenrichtplan

Im Strassenrichtplan werden die Strassen und Wege gemass ihrer Funktion und Kilassifizierung
(Gemeinde, Kanton) dargestellt. Zusétzlich befinden sich darin Informationen zu den historischen
Verkehrswegen. Derzeit wird ein Langsamverkehrskonzept ausgearbeitet; auch sind die flankie-
renden Massnahmen im Zusammenhang mit dem Galgenbucktunnel zu bertcksichtigen, welche
bis 2024 umgesetzt sind, weshalb der Strassenrichtplan erst dann zur Gesamtrevision eingereicht
wird.

12. Vorprifung
Ablauf

Gemass Art. 6 BauG wurden die Entwiirfe dem Baudepartement zur Vorprifung eingereicht. Die-
ses dusserte sich mit Schreiben des Planungs- und Naturschutzamtes vom 19. April 2016 sehr
ausfuhrlich.

Nach einer Analyse durch das Planungsreferat wurde mit der Kantonsplanerin und dem Ressortlei-
ter Nutzungsplanung des Planungs- und Naturschutzamtes ein Gesprach gefihrt, an welchem
zahlreiche Punkte bereits geklart und teilweise sogar erledigt werden konnten. Anstelle eines Sit-
zungsprotokolls wurde der Gemeinde ein korrigierter Vorprifungsbericht mit Datum vom 11. Mai
2016 zugestellt.

Ubernahme der Anregungen und Hinweise

Die Gemeinde nahm zur Kenntnis, dass auch eine geringfligige Einzonung im Gebiet «Birchweg»
nicht genehmigungsfahig ist, obschon das Moratorium der Bauzonenerweiterungen nur fir die
Bauzonen des Kantons insgesamt gilt und Verschiebungen innerhalb der Gemeinden daher grund-
sétzlich méglich wéren. Die Verschiebung des Rheinfallgebiets vom heutigen Baugebiet ins kinf-
tige Nicht-Baugebiet entsprechend dem Wunsch der Naturschutzverbdnde macht den Mangel an
Bauland noch deutlicher.

Zahlreiche redaktionelle und kleinere Anpassungen in der Bauordnung und im Zonenplan wurden
vorgenommen, werden an dieser Stelle aber nicht einzeln aufgefihrt.

Der Planungsbericht wurde entsprechend der Forderungen im Vorprifungsbericht Gberarbeitet.
Insbesondere das Kapitel «Mitwirkung» wurde grundlegend Uberarbeitet. Ebenso wurden die As-
pekte «Larm, Larmschutz» und die Darlegung der Griinde fliir die Zonenplandnderungen erganzt.
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13. Offentliche Auflage Einwendungsverfahren, Anderungen

13.1 Auflage

Die o&ffentliche Auflage wurde im Amtsblatt fir den Kanton Schaffhausen Nr. 23 vom 10. Juni 2016
ausgeschrieben und erfolgte vom 10. Juni bis 11. Juli 2016.

13.2 Einwendungen

Innert Frist wurden von 15 Einwendern insgesamt 27 Antrége gestellt.

Davon betrafen zwei den Richtplan «Zentrumszone», sechs richteten sich gegen vorgeschlagene
Umzonungen und die Abgrenzung bei der Ausscheidung der Gewasserraume. Weiter gingen eini-
ge Vorschlage fur Vorschriften der Bauordnung ein. Eine Einwendung enthielt lediglich einen Hin-
weis, eine betraf die Anderung des Naturschutzinventars.

13.3 Behandlung der Einwendungen, Anderungen

Die Einwendungen wurden durch das Planungsreferat geprift und mit Vorschldagen zu deren Be-
handlung an den Gemeinderat weitergeleitet. Zu den Einwendungen von Umweltverb&nden wurde
mit diesen eine Besprechung abgehalten.

Der Gemeinderat hiess einige Einwendungen ganz oder teilweise gut. Dies flhrte zu folgenden
Anderungen:

e Erweiterung einer Quartierplanpflicht auf die angrenzenden Grundstiicke GB Neuhausen am
Rheinfall Nrn. 1105 sowie 1107.

e Partielle Anpassungen der Abgrenzung der Gewéasserrdume entlang des Rheins (siehe dazu den
Bericht zur Ausscheidung der Gewasserraume).

e Entlassung eines Naturschutzobjekts aus dem Naturschutzinventar. Dies hat zur Folge, dass die-
ses im Zonenplan nicht als Orientierungsinhalt aufgefihrt wird.

* Anderung der Bestimmungen zur Rheinfallzone.

e Erganzung von Art. 39 Abs. 3 BauO, dass die Grenzabstande nicht nur ungleich verteilt werden
kénnen, sondern unter Einhaltung von Art. 44 auch reduziert werden durfen.

® Ergénzung der von der Regelbauweise im Rahmen von Quartierplanen maximal zuldssigen Aus-
nutzung mit dem Zusatz «bis».

e Erganzung der zuldssigen Reduktion der Grenzabsténde auf 2.5 m in Art. 54 Abs. 2 mit «gegen-
Uber von Grenzen im Quartierplangebiet» und «ausgenommen gegenlber 6ffentlichem Grund».

e Anhebung der Baumassenziffer in der Arbeitszone 2 im Rahmen von Quartierplanen in Art. 69
Abs. 2 BauO von hdchstens 15 m®/m? in der Uberlagernden Zone «Gebiet Ruuti».

e Anpassung Zonenplan bei der Arbeitszone 2 im Gebiet Ruuti (IVF Hartmann-Areal)

e Herausnahme der Rheinfallzone aus dem Baugebiet und Zuordnung zum Nichtbaugebiet (Rhein-
fallzone neu Art. 77 BauO).

13.4 Weitere Anderungen

Neben den Anderungen aufgrund des Einwendungsverfahrens wurden die zwischenzeitlich rechts-
kraftigen Abgrenzungen zwischen Wald und Bauzone definitiv in den Zonenplanplan aufgenom-
men und die aus der Teilrevision resultierende, geringfligige Umzonung von Bahnareal in Industrie-
zone zwischen Bahn und IVF-Hartmann als Arbeitszone in den neuen Zonenplan Gbernommen.

In der Bauordnung wurden nachstehende Anderungen vorgenommen:
e Art. 39 Abs. 1 (Streichung «Anhang 1»).
e Art. 46 (Streichung «Anhang 1»).
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e Art. 79 Abs. 1 (Ergdnzung Satz 2 «FUr Nutzung und Bewirtschaftung gelten die Vorschriften der
eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung»).

e Art. 79 Abs. 2 (Umformulierung Satz 2 «Innerhalb dieser Linien gelten die Gestaltungs- und Be-
wirtschaftungsvorschriften der eidgendssischen Gewdasserschutzgesetzgebung»).

e Art. 86 (Streichung «siehe Anhang 1»).

Im Zonenplan wurden nachstehende Anderungen vorgenommen:

e Arbeitszone 2, Uberlagernde Zone «Gebiet Rudti»

e Zentrumszone, Uberlagernde Zone «Bereich Hochhaus Buhrer»

e Zentrumszone, Uiberlagernde Zone «Bereich flir Sonderbauten Zentrum»

14. Einwohnerrat, Anderungen

In der Einwohnerratssitzung vom 10. November 2016 hat der Gemeinderat dem Einwohnerrat ohne
vorgangige Eintretensdebatte eine Kommission beantragt. Der Einwohnerrat hat diesem Antrag
einstimmig zugestimmt und eine Kommission fur die Gesamtrevision von Zonenplan und Bauord-
nung bestimmt.

Die siebenkdpfige Kommission setzte sich wie folgt zusammen: Dr. Urs Hinnen (OBS), Prasident,
Dr. Daniel Borer (SP), Peter Gloor (SP), Thomas Theiler (CVP), Patrik Waibel (SVP), Arnold Isliker
(SVP) und Markus Anderegg (FDP).

Als ihren Berater hat die Kommission Dipl. phil. Il / SIA, Planer FSU Konradin Winzeler vom Pla-
nungsbiro Winzeler + Blhl, Raumplanung und Regionalentwicklung, Schaffhausen, beigezogen.

Einwohnerréatliche Kommission - 1. Lesung

Fir die 1. Lesung hat die Kommission elf Sitzungen abgehalten. Am 19. Juli 2017 hat sie die 1. Le-
sung der Totalrevision Zonenplan und Bauordnung einstimmig als abgeschlossen anerkannt. Fol-
gende materielle Anderungen hat die Kommission in der 1. Lesung vorgenommen:

a) Anderungen Zonenplan:

e Rabenfluhstrasse, Herausnahme von GB Nr. 1105 aus Z6BA und in W2
e Zentrumszone gemass neuer Vorschlag (Plan geméss K. Winzeler)

e ZUBA Quartier QP-Pflicht

b) Anderungen Bauordnung:

e Art. 1 Zweck lit. e «und Férderung» (Erganzung)

e Art. 7 Titel «<Baukommission» in «Gestaltungsbeirat» (Umformulierung)

e Art. 7 Abs. 1 Anderung zu «drei» externe Fachpersonen (Anderung)

e Art. 21 Abs. 1 lit. d «einheimischen» (Erganzung)

e Art. 29 «als Aufenthaltsflache» (Erg&nzung)

e Art. 32 Titel: Technische Einrichtungen «zur Energiegewinnung» (Ergédnzung)

e Art. 34 Abs. 6 «...Velos und Motorfahrrdder in ausreichender Anzahl....Die Abstellplatze sind gut
zuganglich anzuordnen und haben die erforderlichen Abmessungen aufzuweisen.» (Ergédnzung)

e Art. 46 «gemass IVHB» (Herausnahme)

e Art. 49/50 Vorschriften Zentrumszone (neuer Artikel)

e Art. 80 «Hbhere Hauser und Hochhduser» (neuer Artikel)
e Art. 95 «Mehrwertabgabe» (neuer Artikel)
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c) Anderungsvorschlége Bauordnung:

» Ziff. 5 Zweck lit. e Titel «Orientierungsinhalte» (Anderung)
* Art. 79 (Anderung/Ergénzung)

* Art. 83 «Naturobjekt libergeordnet» (Anderung)

d) Anderungen Gewasserraume:
 Anderungen gemass GR Beschluss vom 21.02.2017

e) Anderungen Richtplan Zentrumszone:
e angepasste Richtplankarte gemass neuer Vorschlag Zentrumszone

Einwohnerratliche Kommission - 2. Lesung

Fur die 2. Lesung hat die Kommission sieben Sitzungen abgehalten. Am 14. Mai 2018 hat sie die
2. Lesung der Totalrevision Zonenplan und Bauordnung als abgeschlossen anerkannt. Folgende
Anderungen hat die Kommission in der 2. Lesung vorgenommen:

a) Anderungen Zonenplan:

e Herausnahme der Uberlagerung Reservezone bei GB Nr. 3791

e GB Nrn. 1901, 1902, 1906 in W3 von W4

* Wegfall Sonderzone Ebni mit Uberfiihrung des Gebiets in die Zentrumszone

» Uberlagerung eines Teilgebiets (Gebiet Ebni) auf GB Nrn. 830 und 857 mit Quartierplanpflicht
e Umzonung GB Nr. 73 von der Freihaltezone in die Arbeitszone 1

e Umzonung eines Teilgebiets auf GB Nr. 39 von Z6BA in Landwirtschaftszone als Kompensation
far die Umzonung von GB Nrn. 73 und 3072

e Wegfall der Kompensationsflache auf GB Nr. 131 (Z6BA zu LW) aufgrund der Kompensation auf
GB Nr. 39

e Ausscheidung einer Teilflache zu Wald auf GB Nr. 50 als Kompensation der Rodungsflachen auf
GB Nrn. 9 und 10 (Ausbau Wasserreservoire, Rodungsgesuch)

e Ausscheidung von drei Teilflachen zu Strassenflachen auf GB Nrn. 9 und 10 (Ausbau Wasserre-
servoire, Rodungsgesuch)

* Wegfall Sonderzone Ebni (Art. 62 und 63) mit Uberfiihrung des Gebiets in die Zentrumszone

e Umzonung der Grundstlicke GB Nrn. 3808 und 3807 von der Strassen- in die Zentrumszone
(Trybol AG)

b) Anderungen Bauordnung:

* Wegfall Sonderzone Ebni (Art. 62 und 63) mit Uberfiihrung des Gebiets in die Zentrumszone
e Streichung Art. 81 Reservezone

* Art. 8 Abs. 5 «Das Baureferat bestimmt die Einreichungsform» (Anderung)

e Art. 11 Auskunfts- und Einsichtsrecht (Anderung Titel)

e Art. 25 Abs. 3b «in der Regel» (Erganzung)

e Art. 72 Abs. 2 «Die Gesamthdhe darf in der Regel in keinem Bereich mehr 20.00 m betragen.»
(Erganzung)

c) Anderungen Richtplan Zentrumszone:
¢ angepasste Richtplankarte und Text gemass neuer Zentrumszone (Gebiet Ebni)
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Entscheid Einwohnerrat

Am 5. Juli 2018 und am 23. August 2018 hat der Einwohnerrat die Beratung zur Bauordnung und
Zonenplan sowie dem Richtplan «Zentrumszone» durchgefihrt. Hierbei wurden folgende Ande-
rungen vorgenommen:

a) Anderungen Zonenplan:
e Umzonung GB Nr. 1873 von Z6BA in W2
e Umzonung GB Nr. 1131 von I3 in WA

b) Anderungen Bauordnung:

e Art. 7 Abs. 1 «...aus den Bereichen Architektur, Landschafts- und Umgebungsgestaltung sowie
Ortsbild, angehdren.» (Umformulierung)

e Art. 7 Abs. 2 «Der Gestaltungsbeirat prift Quartierpl&ne und auf Antrag des Baureferats oder des
Gemeinderats Baugesuche.» (Umformulierung)

e Art. 17 Abs. 4 «Der Zonenplan gibt Hinweise zu Grundwasserschutzzonen, Wald, Hecken und
Baume.» (Umformulierung)

e Art. 92 neue Formulierung aufgrund des Erlasses zum Mehrwertausgleichsgesetz vom Kantons-
rat

c) Entscheide:

Antrag 1: Dem totalrevidierten Zonenplan in der Fassung vom 23. August 2018 wird zugestimmt.
Wird die neue Bauordnung nicht rechtskraftig, fallt dieser Beschluss dahin. Der Antrag 1 wurde mit
17 : 0 Stimmen bei 1 Enthaltung der obligatorischen Volksabstimmung unterstellt.

Antrag 2: Der totalrevidierten Bauordnung in der Fassung vom 23. August 2018 wird zugestimmt.
Wird der neue Zonenplan nicht rechtskraftig, fallt dieser Beschluss dahin. Der Antrag 2 wurde mit
17 : 0 Stimmen bei 1 Enthaltung der obligatorischen Volksabstimmung unterstellt.

Antrag 3: Der Ausscheidung der Gewasserrdume in der Fassung vom 23. August 2018 wird zuge-
stimmt. Der Antrag 3 wurde mit 18 : 0 Stimmen, einstimmig, nicht der obligatorischen Volksabstim-
mung unterstellt.

d) Beschlussfassung:
Fir die Beschlussfassung hat der Gemeinderat folgende Antrage unterbreitet:

1. Dem totalrevidierten Zonenplan in der Fassung vom 23. August 2018 wird zugestimmt. Wird die
neue Bauordnung nicht rechtskraftig, fallt dieser Beschluss dahin. Dem Antrag wurde mit 15 : 3
Stimmen zugestimmt.

2. Der totalrevidierten Bauordnung in der Fassung vom 23. August 2018 wird zugestimmt. Wird der
neue Zonenplan nicht rechtskraftig, fallt dieser Beschluss dahin. Dem Antrag wurde mit 16 : 2
Stimmen zugestimmt.

3. Der Ausscheidung der Gewasserrdume in der Fassung vom 23. August 2018 wird zugestimmt.
Dem Antrag wurde mit 18 : 0 Stimmen einstimmig zugestimmt.

4. Der Richtplan Zentrumszone in der Fassung vom 23. August 2018 wird genehmigt. Werden der
neue Zonenplan oder die neue Bauordnung nicht rechtskréftig, fallt der Richtplan Zentrumszone
dahin. Dem Antrag wurde mit 15 : 3 Stimmen zugestimmt.
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15. Weiterer Planungsablauf
¢ Behandlung und Beschluss Einwohnerrat, allenfalls Volksabstimmung

« Offentliche Auflage nach der Volksabstimmung

¢ Einreichen zur Genehmigung, allenfalls Rechtsmittelverfahren

Verzeichnis der Anhange
1. Abklrzungsverzeichnis

2. Siedlungskonzept der kantonalen Richtplanung (Vorlage Kantonsrat 2013)

Verzeichnis der Beilagen
Beilage 1: Zonenplan 2016 Baugebiet / Nichtbaugebiet — Ubersicht der Anderungen

Beilage 2: Gegenuberstellung der gultigen Bauordnung mit dem Entwurf

Anhang 1: Abklrzungsverzeichnis

Abs. Absatz (eines Gesetzestextes)

Art. Artikel (eines Gesetzestextes)

BauG Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997
BauO Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988
BfS Bundesamt fiir Statistik

GB Grundbuch

ha Hektare

IVHB Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen

KRP Kantonale Richtplanung

MZ Mischzonen

NHG-SH Gesetz Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. 02.1968
PNA Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen

RN Raumnutzer

RPG Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22.Juni 1979 (Raumplanungsgesetz)

RPV Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000

vgl. vergleiche

Wz Wohnzonen

Y4 Zentrumszone
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Karte 01: Raumkonzept, Quelle: PNA/ebp 2011



2)

60

GEMERDE

MNEUHAUSEN

e\ =

REVISION
DER NUTZUNGSPLANUNG 2016

Zonenplan Gemeindegebiet
Massstab 1:5000
Beschluss Einwohnerrat

Eimwardungiaratoan vom 10 Juni bs 10 Juli 2018

Ganatmig durch dan Einwohneral am 23 fuquat 3016
Dig Eirmwinsnisprisisnin Di Akiusin

Oferriiche AUSags wom ..e.e e e BB e,

Ganatmigi durch dan Reglanngssaiam ...
D Slnatsscioaiber

Tir g g et

Gemeinde
Beringen (Guntmadingen)

N
\"l\g )¢

Goodates des Kanioes Sonalrausen

Gemeinde Be

DEUTSCHLAND

Landkreis Waldshut
Gemeinde Jestetten




ringen

Gemeinde
Flurlingen

Gemeinde K.ANTON ZU R'CH

Laufen-Uhwiesen
a - - = 3 = e
[E— B B
Famm
moom
Dhjstharagens Faallsgursan:
[ ] ML DhagaciTine DG
3 I S,
LT EgETEHE SanE
= Ubsdngmrrade Toaw fir hibers Fiuser H
face | Drctcsmom| [5] | Ubedageree Zooe i Hochbiuser m
i & m | Grungr 1des L I c2 “wh ;:
= = Zaninmmazcen z C 3O | Gesbin R
— | = Wohtnces | Wl E3 e an
/= Wohazoew 2 w2 E=3 Lsedagarrade hasrmttrecrn sermmne e
= = Wehezzsad '“ [ === R R R e (s
== = Vihasacad i O | luedagurrs arctdoisprctn Sneen ]
 — = Wighs. rad AbeaEe wa =K o
L x Boruring AbyToehCuistics & EN I==( . i
- X Boraburzona AbyTech-Cuartior & AB [P— ez
| x AREIng 1 Al e Curs St porians b bmae & A parvies 1RB wom 32 degom BT
[ ] x| diclsong 2 Az [0 | rdmem Lamampbecbcabstatsin [
—|= 2000 e ANETICHG Bnien Lnd Bnagen Fir) o
Tl Baszee Ciriertierungsinbalte:
 — Barranrs Bein fresieg-ion e F
 —| Stmseracn Bavkain
= fr—— . s i i e Chanriv i o s Binchm o 0. R
GansaEsamChIREn
ol Bexpntiel = I LR L e
. . | m— ] "
Grundrutzungszanen des Nichbaugebistes: 5 .
—J = Lanwrtsctnacnn w L
== | = Frafuadanns " m. WM"WM HF
[ | = Mhwréalone L) i Hst nchatrievanis o Gomaincs Hachassa & 53]
— Babrind B, .
— s P Sl [ P PR
SehitEranen: Hirrazise und Imlamatianerc
[ Crmiian a [=7] | Cerminchgrance
[
Linienbezogens Fesfequngen: ++ ¢ | Landiagiess
- L e = | Bechemuonm
e o= | Dachweinud sngedsi

61



3)

62

GEMEINDE

NEUHAUSEN

AM RHEINFALL EE
[T T —— ] _\_\

REVISION
DER NUTZUNGSPLANUNG 2016

Zonenplan Zentrum

Massstab 1:2000

Beschluss Einwohnerrat
Einwandungsvertahren vam 10. Juni bis 10, Juli 2016
Genmmm dan Einvwohnesral arm 23, August 2018

Die Einwohnerratsprasidentin Die Akbuarin

Cr———

Citfantlichs AUBBgR WOM oo BB e

Genehmigt durch den Regiermgsrat 8m ...
Der Staatsschreiber

o

J




—

et
[a2]
=
(=%
[37]

H

Ersplindichhsiiesiuien

00 OHORROARO0N

J0Hne

[

111 Al

ikl

E I

E

Grundnutzungszonen des Baugebietes: o oa ome

Zantrumszong

Wohnzons 1

Wohnzone 2

‘Wohnzone 3

Wohnzons 4
Wohin- und Arbeilszans
Sonderzane AlyTech-Ouartier &
Sonderzona AhyTech-Ouartiar B
Arbeiiszons |

Arbaitszane 2

Zare fir afferriiche Bauten und Arlagen

YEREEE

MEER
g

Total Bauzone

Bahnzone
Slraszanzons
Granzone

ewr

Tolal Baugebiat

Grundnutzungszonen des Nichtbaugebietes:
Landwirtschaftszne (L)
Freihaltezone: FA
Abksritalzone Rz
Bahnareal Bahnd
Bhep

bl
mana e Or v Tur g der 1:20004

Objekibezogene Festlegungen:
Katurabjekt Gbergeardnet

=
o
=

Uberlagemda Zonen: re o oa ome

(beragernds Zoms Bersch 1 Hochiduser

BLM-Gebiel
(meriagerndi Maturst hutezane kamemunal
(ertagermide Malwschulzzone Qhergacrdngl
(eriagernde archdelogische Schuizrone
Quatisrplargflicht

GrinNachanziter

Malurgetahranzonen
[sieha dins Gelahwarkarta Mashauser 2. Bl geméss ARE vom 22 August 317

Hihene Lamnempfindichkeitssule

g
RRPBEFEEIBT Y

g

Orentierungsinhalte:

ﬂlll‘llmpla.nrmhbm
[ Mesteaar Fiach HAE)

Baulinien
[siehe Badlnknplng und Duatiaipéing der Gemeinca Meaohisan o Rl

‘Grunchwesserschutzzonen GWS
[skehe Bchirtzzonaniegamant inkl. ugehtege Pling)

Waki w

Siatische 'Wald
|mwmmwmmo.ﬁﬂa
Hecke Feidgahdlz HFg
Einzaltaume

|siehe Naturschutzimaentar der Gemeince Mehausan a. L)
Warturabjekie

|sizhe Naturachuerinventar der Gemeinde Neuhaussn a. Bhi)

Hinweise und Informationen:
‘Gemanbagrenze

Baugebiksisgranze

Lerdesgrenza

Bacteslaut affen

Backnerlaud engedot b

Js

Grodaten des Kantans Schaffhausan

63



4)

64

NEUHAUSEN
AM

e\ =

REVISION
DER NUTZUNGSPLANUNG 2016

ZONENPLAN 2016 BAUGEBIET/NICHTBAUGEBIET
UBERSICHT DER ANDERUNGEN 1:5000

Beschluss Einwohnerrat

Einwendungsverfahren vom 10. Juni bis 10. Juli 2016

Genehmigt durch den Einwohnerrat am 23. August 2018

Die Einwohnerratsprésidentin Die Aktuarin
Sara Jucker Sandra Ehvat
Offentliche Auflage vom bis.

Genehmigt durch den Regierungsrat am ...
Der Staatsschreiber

Dr. . Stefan Bilger

PLAN NR.
rapaz/g . e B

140518 90/105 LW 200 Schatthausen o

Legende:
Faive
Gr des Bal
—/ unveranderte Ubernahme
 — Umzonung
 — Einzonung
| Auszonung

Linienbezogene Festlegungen:
— Gewasserabstandslinie neu
Objektbezogene Festlegungen:

[ ] Naturobjekte Ubergeordnet neu
Anderungen Uberlagernde Zonen:

Uberlagernde Zone fir hhere Hauser neu
Uberlagernde Zone fir Hochhauser neu

( kommunal

Quartierplanpfiicht neu/geandert
Grinflachenziffer neu
Naturgefahrenzonen neu

Hohere Larmempfindlichkeitsstufe neu
Bereich Hochhaus Bihrer neu
Bereich Induslrieplatz Ost neu

Gebiet Ruti neu

Hinweise:
 — Freihaltezone B ering
—/ Landwirtschaftszone

— Gewasser

— Wald

J— Bachverlauf offen neu

Bachverlauf eingedolt neu

H@O

Geodaten des Kantons Schaffhausen




i 018 - A
A o0 )
A

\;_ﬁ' Flurlingen

ringen

q;

N

u.y

’ Gemeinde
4 L aufen-UHhwiesen

KANTON ZURICH

TSCHLAND

s W A LDSHUT

e J e s tetten




5) Synopse: Gegeniiberstellung der bestehenden Bauordnung mit dem Entwurf der Bauordnung (Stand: 23. August 2018)

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis

Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall
(NRB 700.100)
vom 1. September 1988

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erldsst,

aufgrund des

- Bundesgesetzes uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG)

- Baugesetzes fiir den Kanton Schaffhausen vom 9. November 1964

- Kantonalen Einflihrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch
vom 27. Juni 1911

- Strassengesetzes des Kantons Schaffhausen vom 18. Februar 1980

- Gesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom
12. Februar 1968

die folgende Bauordnung:

Bauordnung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
(Entwurf vom 14. Mai 2018, Vorlage Einwohnerrat)

Der Einwohnerrat,

gestitzt auf Art. 6 des Gesetzes Uiber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 sowie in Ausfiihrung
der eidgendssischen und kantonalen Raumplanungs- und Umweltschutzgesetzge-
bung,

beschliesst:

Ihr Ziel ist

- eine zweckmassige Nutzung des Bodens

| Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck
Die Bauordnung bezweckt insbesondere:

'Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kan-
ton Schaffhausen und die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall aufgestellten
offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften.

2Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst folgende Vorschriften:
- die Bauordnung mit dem Zonenplan

- die in der Bauordnung vorgesehenen Verordnungen

- Baulinien- und Quartierplane nach Massgabe des Baugesetzes

- Ubrige Strassenlinienpléne nach Massgabe des Strassengesetzes

- eine geordnete Besiedlung a) die haushalterische und zweckmassige Nutzung des Bodens;

- eine ausgewogene Entwicklung der Gemeinde b) die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Entwicklung;

- der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes c) die optimale Erschliessung der Bauzonen;

- die rationelle Erschliessung des Baulandes d) den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes;

- die Wahrung des allgemeinen Wohls, der Sicherheit und der Gesundheit | e) die Erhaltung und Forderung vielfaltiger Lebensraume fiir Menschen, Tiere und
aller Einwohner. Pflanzen.

Art. 1 Art. 2  Rechtsquellen

Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kanton und
die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall aufgestellten 6ffentlich-rechtlichen und pri-
vatrechtlichen Vorschriften.

Art. 26

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ordnet die Nutzung ihres Gebietes
durch:

- Bauordnung mit Zonenplan und den darin vorgesehenen Verordnungen

- Baulinien sowie Wald- und Gewasserabstandslinien

- Quartierplane

Art. 3

'Die Bauordnung gilt fiir das ganze Gebiet der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall.

2Sie findet Anwendung auf alle Bauwerke und Arbeitsvorgange des Hoch-
und Tiefbaus, auf Parzellierungen sowie auf Veranderungen der Landschaft.

Art. 3 Geltungsbereich

Die Bauordnung findet auf dem Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall An-
wendung auf alle Bauwerke und Arbeitsvorgéange des Hoch- und Tiefbaus, auf Un-
terteilungen von Grundstiicken und Grenzverlegungen, Zweckanderungen von
Bauten und Anlagen sowie auf Veranderungen der Landschaft, sofern sie einer be-
hérdlichen Bewilligung bediirfen.

Art. 67
Das Baubewilligungsverfahren richtet sich nach den Bestimmungen des
Baugesetzes.

Art. 4 Baubewilligungsverfahren
Die Baubewilligungspflicht und das Baubewilligungsverfahren richten sich nach den
Bestimmungen des Baugesetzes' sowie dieser Bauordnung.

Art. 28
Der Einwohnerrat ist berechtigt, den Zonenplan abzuandern oder zu ergan-
zen.

Art. 5 Zustidndigkeit Einwohnerrat
Der Einwohnerrat ist zusténdig fir den Erlass des Zonenplans. Er genehmigt die
Richtplane gemass Art. 6 Abs. 1 lit. e.

Art. 71
Der Gemeinderat erlasst die zur Ausflihrung dieser Bauordnung erforderli-
chen Vorschriften (...).

Art. 6 Zustidndigkeit Gemeinderat
'Der Gemeinderat ist zusténdig fiir den Erlass von

a) Baulinienplanen;
b) Quartierplanen;
c) Landumlegungsplanen;
d) Strassenrichtplanen;
e) ubrigen Richtplanen;

f) Schutzverfigungen gemass dem kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetz?;

g) kleinen Anderungen des Zonenplanes gemass dem Baugesetz'.
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2Dem Gemeinderat obliegt der Vollzug der Bauordnung, soweit nicht ausdriicklich
andere Organe vorgesehen sind. Er entscheidet tiber die Baugesuche. Er kann Be-
willigungen von kleineren Bauvorhaben wie Reklame- und Firmenschildern, Einfrie-
dungen, Gelandeveranderungen, Garten- und Geratehduschen und dergleichen so-
wie Bewilligungen von Plandnderungen, sofern keine nochmalige Ausschreibung
erforderlich ist, an das Baureferat delegieren.

Art. 7 Gestaltungsbeirat

'Der Gemeinderat bestimmt einen Gestaltungsbeirat, dem zwei Gemeinderatsmit-
glieder sowie drei externe Fachpersonen aus den Bereichen Architektur, Land-
schafts- und Umgebungsgestaltung sowie Ortsbild angehoren.

2Der Gestaltungsbeirat priift Quartierplane und auf Antrag des Baureferats oder des
Gemeinderats Baugesuche.

Art. 8 Erfordernis Baubewilligung

'Einer Baubewilligung bediirfen sé@mtliche baulichen oder anderen Massnahmen,
auf welche die im Ingress dieser Bauordnung erwahnten Vorschriften Bezug neh-
men.

2Dies gilt fur alle Massnahmen, durch die 6ffentliche oder nachbarliche Interessen
berlihrt werden konnten, insbesondere fiir:

a) die Errichtung neuer und die Erneuerung, Anderung und Erweiterung beste-
hender Hoch- und Tiefbauten, inklusive kulturhistorisch sowie gesundheits-
oder baupolizeilich und energetisch bedeutsamer baulicher Massnahmen im
Freien und im Inneren bestehender Bauten;

b) die Anderung der Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen;
c) den Abbruch oder die Wiederherstellung einer Baute oder eines Teils davon;

d) die Errichtung von Mauern oder Einfriedungen, wenn sie die H6he von 1.50 m
Ubersteigen oder im Bereich von Grundstiickszufahrten die Hohe von 0.60 m
Ubersteigen;

e) die Errichtung von Abstellflachen fiir Motorfahrzeuge, Lagerungsplatzen, Abla-
gerungs- und Materialentnahmestellen, Zelt- und Campingplatzen;

f) Reklame- und Firmenschilder;

g) Bohrungen, Abgrabungen, Aufschittungen und andere wesentliche Gelande-
veranderungen Uber 1.50 m Hohe oder 200.00 m?3 Volumen;

h) provisorische Bauten und Fahrnisbauten, die lber langere Zeitrdume abge-
stellt oder ortsfest verwendet werden, wie Treibhauser mit einer Grundflache
von mehr als 10.00 m2 und Wohnwagen;

i) technische Einrichtungen geméss Art. 32, die aufgrund ihrer Konstruktion oder
Dimension vom Baugesetz nicht ausgenommen sind;

j) Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geléandeveranderungen in archaologi-
schen Schutzzonen gemass Art. 82;

k) Aussenisolationen;

1) Satellitenantennen und dhnliche, nach aussen in Erscheinung tretende techni-
sche Einrichtungen, wenn die sichtbare Flache mehr als 0.40 m? betragt;

m

=

bauliche Veranderungen oder Sanierungen, die feuerpolizeiliche Massnahmen
ausldsen kdnnen.

3Ist ein Objekt gemass Art. 82 betroffen, sind ausserdem bewilligungspflichtig:

a) bauliche Veranderungen im Inneren, soweit denkmalpflegerische Substanz be-
rihrt ist;

b) Unterhaltsarbeiten an Fassaden, Fenstern und Dachern, soweit das aussere
Erscheinungsbild oder der Ensemble-Charakter durch Verwendung neuer Ma-
terialien verandert wird;

c) Eingriffe in die Umgebungsgestaltung bei schutzwirdigen Ensembles, soweit
der Ensemble-Charakter erheblich verandert wird.

“Bestehen Zweifel Uber die Bewilligungspflicht oder die mit dem Gesuch einzu-
reichenden Unterlagen, entscheidet das Baureferat.

5Alle Baugesuche sind unter Beilage der geméass dem Baugesetz' erforderlichen
Unterlagen beim Baureferat zuhanden des Gemeinderats einzureichen. Das Bau-
referat bestimmt die Einreichungsform.
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Art. 5

Gesuche um Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinne des Baugeset-
zes sind beim Gemeinderat einzureichen. Dieser leitet sie mit seinem An-
trag an das Baudepartement weiter.

Art. 9 Gesuche fiir Ausnahmebewilligungen

Gesuche um Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Sinne des Baugesetzes'
sind zusammen mit dem Baugesuch einzureichen. Der Gemeinderat leitet sie mit
seinem Antrag an das Baudepartement des Kantons Schaffhausen weiter.

Art. 2
1Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknUpft wer-
den, soweit sie zur Sicherung des gesetzmassigen Zustandes notwendig
sind und ein sachlicher Zusammenhang mit dem getroffenen Entscheid be-
steht.

Art. 10 Bedingungen und Auflagen

Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verkniipft werden, so-
weit sie zur Sicherung des gesetzmassigen Zustands notwendig sind und ein sach-
licher Zusammenhang mit dem getroffenen Entscheid besteht.

Art. 6

"Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliusse oder Sonder-
vorschriften Uber das Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat
hat daruber die gewlinschten fachlichen Auskiinfte zu erteilen.

®Plane von &ffentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen je-
dermann zur Einsicht offen, sofern nicht wichtige &ffentliche oder schutzwiir-
dige private Interessen entgegenstehen.

Art. 11 Auskunfts- und Einsichtsrecht

'Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliisse oder Sondervor-
schriften Uber das Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat erteilt dar-
Uber die gewlinschten fachlichen Auskiinfte. Bei besonderem Zeitbedarf kann der
Aufwand nach vorgéngigem Hinweis in Rechnung gestellt werden.

2Plane von offentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen auf Gesuch
hin jedermann zur Einsicht offen, soweit keine tiberwiegenden &ffentlichen oder pri-
vaten Interessen entgegenstehen.

Art. 7
'Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

2Gegen Entscheide kommunaler Amtsstellen kann der Betroffene innert 20
Tagen eine schriftlich begriindete Einsprache an den Gemeinderat richten.

®Bei Entscheiden des Gemeinderates oder des Einwohnerrates richtet sich
das Rechtsmittelverfahren nach dem Ubergeordneten Recht.

Art. 12 Rechtsmittel
'Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

2Wer von einem Entscheid des Baureferats betroffen ist, kann innert 20 Tagen eine
schriftlich begriindete Einsprache, der der angefochtene Entscheid beizulegen ist,
an den Gemeinderat richten.

3lm Ubrigen richtet sich der Rechtsschutz nach dem Gesetz iiber den Rechtsschutz
in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz)q.

Art. 70
Dem Baureferat sind rechtzeitig schriftlich zur Kontrolle anzumelden:

a) die Errichtung des Schnurgerlstes

b) die Haus- und Grundstiickkanalisation und deren Anschllsse an die Lei-
tung der Gemeinde

c) das Ansetzen des Sockels und die Festlegung der Hohenlage
d) die Vollendung des Rohbaus

e) die Bezugsbereitschaft
f) Baugeriste im Bereich des 6ffentlichen Grundes.

Art. 13 Baukontrollen
Dem Baureferat sind rechtzeitig schriftlich anzumelden:

a) der Baubeginn;
b) die Errichtung des Schnurgeriistes;

c) die Haus- und Grundstlckkanalisation und deren Anschliisse an die Leitung der
Gemeinde;

d) die Vollendung des Rohbaus;

e) die Bezugsbereitschaft;

f) die Fertigstellung der Umgebungsarbeiten, wenn zu diesen Auflagen oder Be-
dingungen ergangen sind;

g) Baugeriste im Bereich des 6ffentlichen Grunds.

Art. 8

Beschrankungen des Grundeigentums durch Vorschriften und Plane, wel-
che die Gemeinde in bezug auf das Bauwesen erlasst, begriinden gemass
den Bestimmungen des Baugesetzes nur dann einen Anspruch auf Entscha-
digung, wenn sie in ihrer Wirkung einer Enteignung gleichkommen.

Art. 14 Baubeschrinkung und Entschadigung

Baubeschrankungen des Grundeigentums durch Vorschriften und Plane, die der
Gemeinde- oder Einwohnerrat erlasst, begriinden nur dann einen Anspruch auf Ent-
schadigung, wenn sie in ihrer Wirkung einer Enteignung gleichkommen.

Art. 15 Parzellierungen

Parzellierungen im Baugebiet werden nur genehmigt, wenn dadurch keine unuber-
baubaren, nicht erschlossenen oder nicht erschliessbare Restparzellen entstehen.
Davon ausgenommen sind Grundstiicke flir Spezialzwecke wie etwa Elektroverteil-
kabinen, Bereitstellungsorte fiir Kehricht, Strassen oder Parkplatze.

I Planungsinstrumente

Art. 16 Kommunale Planung

'Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst neben dieser Bauordnung insbe-
sondere folgende Vorschriften:

a) den Zonenplan;
b) die in der Bauordnung vorgesehenen Verordnungen;

c) Baulinien- und Quartierplane sowie Richtplane nach Massgabe des Baugeset-
zes.

2Richtplane sowie Leitbilder in Form von Richtlinien und Konzepten dienen den Be-
hérden als Planungs- und Entscheidungsgrundlagen.

Art. 17 Zonenplan
'Der Zonenplan legt in den einzelnen Gebieten der Gemeinde die zulassige Nut-
zung fest.

2Den Nutzungszonen werden gemass der Larmschutz-Verordnung des Bundes®
Empfindlichkeitsstufen zugeordnet.

3Der Zonenplan enthalt Eintragungen zu den tberlagernden Zonen.

4Der Zonenplan gibt Hinweise zu Grundwasserschutzzonen, Wald, Hecken und
Baume.
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5Das Verfahren fiir wesentliche Anderungen oder Erganzungen des Zonenplans
richtet sich nach dem Baugesetz'.

6Kleine Anderungen des Zonenplans, die keine wesentlichen nachbarlichen oder
offentlichen Interessen berlihren, kénnen vom Gemeinderat nach schriftlicher An-
zeige an die direkt betroffenen Anstdsserinnen und Anstdsser im vereinfachten Ver-
fahren ohne Auflage und &ffentliche Ausschreibung beschlossen werden.

"Rechtsverbindlich ist nur das Original des Zonenplans. Dieses bildet einen Be-
standteil dieser Bauordnung. Es ist beim Baureferat einsehbar.

Art. 59

"Als Grundlage fiir die Uberbauung oder Erhaltung der Baugebiete sowie fiir
die Ausristung mit den erforderlichen 6ffentlichen Bauten und Anlagen er-
stellt der Gemeinderat nach Bedarf Richtplane.

*Diese werden periodisch Uberprift und auf die tGbrigen Planungen von Ge-
meinde und Kanton abgestimmt.

*Die Richtplane haben keine unmittelbare Wirkung auf das Grundeigentum.

“Vor der Festlegung der Richtpléne ist die Offentlichkeit in geeigneter Weise
zu orientieren.

Art. 18 Richtplanung

'Als Grundlage fiir die Erschliessung der Baugebiete, fiir ihre Uberbauung oder Er-
haltung sowie fiir die Ausriistung mit den erforderlichen &ffentlichen Bauten und
Anlagen erlasst der Gemeinderat die erforderlichen Richtpléne. Sie zeigen die er-
wiinschte rdumliche Entwicklung auf und kénnen Konzepte fiir bestimmte Gebiete
oder zu einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie, Freiraumgestal-
tung, Natur und Landschaft enthalten.

2Die Richtplane werden periodisch Uberprift und auf die Ubrigen Planungen von
Gemeinde und Kanton abgestimmt.

3Die Richtplane sind fir die Behérden verbindlich. Sie haben keine unmittelbare
Wirkung auf das Grundeigentum.

4Vor der Festlegung der Richtplane ist die Offentlichkeit in geeigneter Weise dar-
Uber zu orientieren.

5Als Grundlage fiir die Festlegung von Bauweise, Freirdumen und die stadtebauli-
che Einordnung von Bauvorhaben in der Zentrumszone erlésst der Gemeinderat
einen Richtplan Zentrumszone.

Art. 19 Baulinien .
Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Baulinienplanen
nach Massgabe der kantonalen Gesetzgebung.

Art. 61

'Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Quartier-
planen und dazugehcrigen besonderen Vorschriften nach Massgabe des
Baugesetzes. Die betroffenen Grundeigentiimer sind vor der Beschlussfas-
sung anzuhéren.

*Die Grundeigentiimer kénnen, sofern sie wichtige Griinde geltend machen,
vom Gemeinderat die Aufstellung oder Anderung von Quartierplanen verlan-
gen.

®Ablehnende Entscheide hat der Gemeinderat den Gesuchstellern schriftlich
und mit kurzer Begriindung mitzuteilen.

Art. 62

1Quartierpléine und dazugehérige besondere Vorschriften, die von Privaten
aufgestellt werden, sind dem Gemeinderat zur Genehmigung vorzulegen.
Wird die Genehmigung erteilt, sind sie nach den gleichen Verfahrensvor-
schriften zu behandeln wie die amtlichen Quartierplane.

*Weist der Gemeinderat einen privaten Quartierplan zurtick, so hat er dies
den Verfassern oder Auftraggebern schriftlich und mit Angabe seiner Griinde
bekannt zu geben.

Art. 20 Quartierpléane
Der Gemeinderat erlasst im Rahmen des Baugesetzes' die erforderlichen Quartier-
plane.

Art. 63
Im Rahmen von Quartierplanen kénnen die Ausnitzungsziffern erhéht wer-
den, sofern

- gegenliber der Regelbauweise eine bessere stadtebauliche und architek-
tonische Lésung und eine gute Einfugung in die Umgebung erzielt wird sowie
den Benltzern aus der Uberbauung erhebliche Vorteile erwachsen und

- eine gegeniiber der Regelbauweise rationellere technische Erschliessung
und Ausstattung ausgewiesen wird.

Art. 21 Qualitatskriterien

'Bei Quartierplanen legt der Gemeinderat besondere situations- und objektbezo-
gene Qualitatskriterien fest, insbesondere bezliglich:

a) optimaler Verkehrserschliessung und der Erstellung einer gemeinsamen Par-
kierungsanlage;

b) besonders guter Einordnung durch Stellung, Art und Grésse der einzelnen Bau-
koérper, architektonischem Ausdruck, Farb- und Materialwahl;

c) erhohter Anforderungen zur Energienutzung und zum Energieverbrauch;

d) Freiraum- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflanzung mit einheimischen,
standortgerechten Pflanzen.

2In der Regel diirfen bei Erfiillung der Qualitatskriterien die Abweichungen der Mas-
svorschriften gegeniiber der Regelbauweise ganz oder teilweise beansprucht wer-
den. Im Einzelfall konnen die Qualitatskriterien jedoch auch zu einer Verscharfung
der Masse der Regelbauweise fiihren.

Art. 22 Nutzungsvorgaben

Um die gewlinschte Nutzungsdurchmischung zu sichern oder zu férdern, kénnen in
den Quartierplanen Mindest- oder Hochstanteile fir einzelne Nutzungsarten festge-
legt werden.
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1. Bauvorschriften

A) Allgemeine Bauvorschriften

Art. 23 Definitionen und Messweisen

Die in dieser Bauordnung und Quartierplanen verwendeten Baubegriffe und Mess-
weisen sind im Anhang 1 zusammengestellt.

Art. 2

Die von offentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der
Schweizerischen Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen
Ingenieur- und Architektenverein (SIA), von der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachméanner (VSS) und vom Verband Schweizerischer Abwasser-
fachleute (VSA) aufgestellten technischen Normen und Richtlinien kénnen
vom Gemeinderat in Erganzung dieser Bauordnung oder bei Erteilung einer
Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.

Art. 17

'Bauten miissen den zeitgemassen Anforderungen entsprechen. Es gelten
die Vorschriften des Baugesetzes uber die Bauten.

’Die Raumluftqualitat in Wohnbauten ist durch emissionsarme Baustoffe und
ausreichende Beluftungsmdglichkeiten zu gewahrleisten.

Art. 24 Stand der Technik, technische Normen und Richtlinien
'Bauten missen den zeitgemassen Anforderungen, namentlich beziglich Licht
und Energienutzung, entsprechen.

2Die von offentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der Schwei-
zerischen Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen Ingenieur-
und Architektenverein (SIA), vom Verband Schweizerischer Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS), der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (VKF)
und vom Verband Schweizerischer Abwasserfachleute (VSA) aufgestellten techni-
schen Normen und Richtlinien kdnnen vom Gemeinderat in Erganzung dieser Bau-
ordnung oder bei Erteilung einer Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich
erklart werden.

Art. 9

Alle Bauwerke sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung
einzufiigen und in ihren Proportionen und baulichen Einzelheiten so zu ge-
stalten, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Diese Anforderung er-
streckt sich auch auf Materialien und Farben sowie auf die Umgebungsge-
staltung.

Art. 11
*Bei Neu- und Umbauten kann ein Bepflanzungsplan verlangt werden.

Art. 25 Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen
Teilen so zu gestalten und zu unterhalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht
wird. Diese Anforderung erstreckt sich auch auf Materialien und Farben sowie auf
die Freiraum- und Umgebungsgestaltung.

2Bei Neubauten sowie bei Umbauten mit wesentlichen Auswirkungen auf die Um-
gebung ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen.

3Dachaufbauten haben sich der dominierenden Wirkung des Hauptdachs unter-
zuordnen, wobei

a) deren Ansatzpunkte an das Hauptdach gegeniiber dem First des Hauptdachs
einen Abstand von mindestens 1.00 m einzuhalten haben,

b) sie in der Regel gegenlber den seitlichen Dachrandern einen Abstand von
mindestens 1.00 m aufzuweisen haben und

c) ihre Breite bei denkmalgeschitzten Bauten insgesamt hochstens /3, bei den
Ubrigen Bauten héchstens 'z der darunterliegenden Fassade messen darf.

4In Wohnzonen durfen Steildacher héchstens eine Neigung von 35° aufweisen.

Art. 26 Erhohte Anforderungen

1In folgenden Fallen sind Bauwerke und deren Umgebung besonders sorgfaltig zu
gestalten, sodass sich eine gute stadtebauliche, freiraumplanerische und architek-
tonische Wirkung ergibt, wozu der Gemeinderat zusatzliche Bedingungen und Auf-
lagen gemass Baugesetz' erlassen kann:

a) bei Bauten, die das Orts- oder Landschaftsbild pragen;

b) bei Bauten innerhalb der BLN-Gebiete* oder auf Grundstiicken, die an diese
Gebiete angrenzen;

c) im Sichtbereich von stadtebaulich oder geschichtlich wertvollen Statten, Bau-
ten und Bauteilen, insbesondere bei schutzwiirdigen Ensembles.

2Wo die Vorschriften der Bauordnung eine zweckmassige Einpassung von Neu-
und Ersatzbauten in den in Abs. 1 genannten Gebieten erschweren oder gar ver-
unmdglichen, kann der Gemeinderat in Abweichung dieser Bauordnung die sich
aufdrangenden Regelungen im Rahmen eines Quartierplans vorsehen.

Art. 27 Unverschmutztes Abwasser und Bodenversiegelung
'Unverschmutztes Abwasser ist, falls moglich, auf dem eigenen Grund versickern
zu lassen.

2Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken.

Art. 13

1AIIe Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintrach-
tigen und weder Personen noch Sachen gefahrden.

*Dieser Grundsatz gilt auch fir leerstehende Objekte, fiir brachliegende
Grundstticke, fir die Umgebung von Bauwerken, fiir Lagerplatze und derglei-
chen.

Art. 28 Unterhalt
1Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen
und weder Personen noch Sachen gefahrden.

2Dieser Grundsatz gilt auch firr leerstehende Objekte, fiir brachliegende Grundsti-
cke, fir die Umgebung von Bauwerken, fiir Lagerplatze und dergleichen.
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Art. 29 Dachbegriinung

Nicht als Aufenthaltsflache genutzte neue oder umfassend sanierte Flachdacher
sind zu begriinen, soweit dies zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zu-
mutbar ist. Leicht geneigte Dacher bis zu einer maximalen Neigung von 8° werden
Flachdachern gleichgestellt.

Art. 14
Abgrabungen, Aufschittungen und dergleichen sind nur zuldssig, wenn sie
sich organisch ins Gelande einfiigen.

Art. 30 Terrainveranderungen

Abgrabungen, Aufschittungen und dergleichen sind nur zulassig, wenn sie sich
organisch ins Gelénde einfligen, den Bodenschutz bertcksichtigen und den Best-
immungen der Gewasserschutzgesetzgebung entsprechen.

Art. 15
Lager- und Ablagerungsplatze dirfen den Charakter der jeweiligen Zone
nicht stéren und die Umgebung nicht beeintrachtigen.

Art. 31 Lager- und Ablagerungsplatze
Lager- und Ablagerungsplatze durfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht st6-
ren und die Umgebung nicht beeintrachtigen.

Art. 32 Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung

'Das Interesse der Gemeinde an Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien
wird bei der Priifung der Gestaltung von Bauten und Anlagen gemass Art. 25 dieser
Bauordnung entsprechend berucksichtigt.

2Wo Photovoltaikanlagen oder thermische Solaranlagen eine Bewilligung erfor-
dern, erfolgt diese gebuhrenfrei.

Art. 25

Beim Bau von Mehrfamilienhdusern und Gruppensiedlungen sind auf pri-
vatem Grund und abseits vom Verkehr besonnte Kinderspielplatze anzule-
gen und dauernd ihrem Zweck zu erhalten. Die Spielflachen haben mindes-
tens 15 % der gesamten Bruttowohnflache zu betragen.

Art. 33  Kinderspielplatze, Griin- und Ruheflachen

'Bei Mehrfamilienhausern sind Kinderspielplatze sowie Griin- und Ruheflachen in
angemessenem Umfang anzulegen, in ihrer Zweckbestimmung zu erhalten und
sachgemass zu unterhalten.

2Wo das Anlegen von Kinderspielplatzen erforderlich, jedoch unzumutbar ist, ist
durch Einkauf in 6ffentliche oder private Anlagen Ersatz zu schaffen.

Art. 24

'Bei Neu- und Umbauten sowie bei Zweckanderungen von Bauten sind fur
die Gebaudebenitzer auf privatem Grund Abstellplatze fir Motorfahrzeuge
bereitzustellen.

*Wo besondere Verhiltnisse die Schaffung von Parkgelegenheiten ausser-
gewohnlich erschweren oder verunméglichen oder wenn wichtige 6ffentliche
Interessen entgegenstehen, kann dem Bauherrn die Verpflichtung auferlegt
werden, sich in der Nahe des Baugrundstiickes an einer 6ffentlichen oder
privaten Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist das nicht mdglich, hat er der
Gemeinde eine angemessene Abgabe zu leisten, die den Ausgleich zwi-
schen baupflichtigen und nicht baupflichtigen Eigentlimern herstellt.

®Das Nahere wird durch eine Verordnung des Gemeinderates geregelt (Park-
platzverordnung).

Art. 34 Abstellplatze

'Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind in der Regel fiir Motorfahrzeuge pro
Einfamilienhaus zwei Abstellplatze und fiir Mehrfamilienhduser mindestens ein Ab-
stellplatz pro Wohnung auf privatem Grund bereitzustellen. Bei Einfamilienhdusern
gilt der Garagenvorplatz als Abstellplatz. Fir gewerbliche, industrielle und 6ffentli-
che Bauten bestimmt sich die Zahl der Abstellplatze im Grundsatz nach der VSS-
Norm (SN 640 281).

2In Gebieten, die gut mit dem o&ffentlichen Verkehr erschlossen sind, kann der Ge-
meinderat die Zahl der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge angemessen reduzieren.

3Vor jeder Garage ist ein Vorplatz so anzulegen, dass ein Ubliches Motorfahrzeug
ohne Beanspruchung der 6ffentlichen Verkehrsanlage abgestellt werden kann.

4Bei Mehrfamilienhausern sind mindestens 70 % der Abstellplatze in Gebauden zu
realisieren. Mindestens 10 % der Abstellplatze sind fiir Besucherinnen und Besu-
cher vorzusehen.

5Wo die Verhaltnisse die Schaffung von Parkierungsmoglichkeiten aussergewohn-
lich erschweren oder verunmdglichen oder wenn wichtige 6ffentliche Interessen
entgegenstehen, wird in der Baubewilligung die Verpflichtung vorgesehen, sich in
der Nahe des Baugrundstlicks an einer 6ffentlichen oder privaten Parkierungsan-
lage zu beteiligen. Ist das nicht mdglich, ist der Gemeinde eine angemessene Ab-
gabe zu leisten, die den Ausgleich zwischen baupflichtigen und nicht baupflichtigen
Eigentiimerinnen und Eigentimern herstellt.

6Bei Neu- und wesentlichen Umbauten von Mehrfamilienhdusern mit mehr als drei
Wohnungen sind auf privatem Grund Abstellplatze fir Kinderwagen, Velos und
Motorfahrrader in ausreichender Anzahl bereitzustellen. Fur gewerbliche, industri-
elle und offentliche Bauten richten sich die Abstellplatze fiir Velos und Motorfahr-
rader im Grundsatz nach den VSS-Normen (SN 640 065). Die Abstellplatze sind
gut zuganglich anzuordnen und haben die erforderlichen Abmessungen aufzuwei-
sen.

In Quartierplanen kann die Parkplatzpflicht abweichend geregelt werden.

Art. 35 Entsorgungsplatz
Fir die Abfallentsorgung sind, in der Regel auf privatem Grund, die notigen Ent-
sorgungsplétze vorzusehen. Im Ubrigen gilt die Abfallverordnung?.

Art. 22
'Die Baudichte wird durch die Ausnitzungsziffer festgelegt.

°Die zulassigen Ausnutzungsziffern dirfen ausnahmsweise Uberschritten
werden, wenn auf angrenzenden Grundstiicken eine entsprechende Nut-
zungsbeschrankung durch Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein
Uberwiegendes Offentliches oder privates Interesse entgegensteht.

Art. 36 Nutzungsziffern und Nutzungstransfer

Die zulassigen Ausniitzungs- oder Baumassenziffern dirfen ausnahmsweise dann
Uberschritten werden, wenn im Rahmen der Regelbauweise auf angrenzenden
Grundstiicken oder innerhalb von Quartierplangebieten mittels Ubertragung eines
Anteils an der Ausnitzung eine entsprechende Nutzungsbeschrankung durch
Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein Gberwiegendes 6ffentliches oder pri-
vates Interesse entgegensteht.

Art. 4
Bestehende Bauten, die dieser Bauordnung nicht entsprechen, sind im Rah-
men des Ubergeordneten Rechts in ihrem Bestand gesichert.

Art. 37  Altrechtliche Bauten
Bestehende Bauten und Anlagen, die den neuen Vorschriften nicht entsprechen,
sind im Rahmen des Ubergeordneten Rechts in ihrem Bestand geschiitzt.

71




Art. 64

Neubauten dirfen nur auf baureifen Grundstlicken erstellt werden. Ein
Grundstlck gilt als baureif, wenn es gemass der Verordnung des Regie-
rungsrates betreffend die Erschliessung von Grundstiicken fiir die Uberbau-
ung (Erschliessungsverordnung) vom 6. April 1971 erschlossen ist.

Art. 65

Auf Grundstlicken der Bauzone, die nicht erschlossen sind, dirfen Bauten
nur errichtet werden, wenn der Bauherr die Erschliessung auf eigene Rech-
nung und nach den Vorschriften der Gemeinde ausfuhrt.

Art. 66

Die Beitragspflicht der Grundeigentiimer an die Kosten der Baulanderschlies-
sung richtet sich nach den Bestimmungen des Baugesetzes sowie nach den
gestutzt darauf erlassenen Vorschriften der Gemeinde.

Art. 38 Erschliessung und Beitrdage

'Neubauten dirfen nur auf baureifen Grundstlicken erstellt werden. Ein Grund-
stiick gilt als baureif, wenn es gemass der Verordnung zum Baugesetz'® erschlos-
sen ist und, wo notwendig, ein Quartierplan besteht (Art. 83).

2Der Gemeinderat kann im Rahmen des Uibergeordneten Rechts die vorzeitige Er-
schliessung durch Private bewilligen.

3Die Beitragspflicht der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer an die Kos-
ten der Baulanderschliessung richtet sich nach den Bestimmungen des Baugeset-
zes' sowie nach der gestiitzt darauf erlassenen Beitragsverordnung Uber Grund-
eigentliimerbeitrage*.

Art. 18

'Der Grenzabstand bezeichnet den senkrecht zur Grenze gemessenen Ab-
stand der ussersten Gebaudeflucht von der Grenze. Er wird durch die Nut-
zungsordnung oder durch die besonderen Vorschriften der Quartierplane
festgelegt. Fur den Abstand gegeniiber dem 6ffentlichen Grund gelten die
Vorschriften des Bau- und des Strassengesetzes.

2Gegenijber Grenzen von Grundstiicken in andern Zonen bemisst sich der
Grenzabstand nach den jeweils strengeren Vorschriften.

®Bei Einhaltung des Gebaudeabstandes dirfen die Grenzabstande im ge-
genseitigen Einverstandnis der Nachbarn und mit Zustimmung des Gemein-
derates ungleich verteilt werden.

B) Stellung der Bauten

Art. 39 Grenzabstand 1. Aligemeines

Die Messweise des Grenzabstands richtet sich nach der IVHB. Fur den Abstand
gegeniber dem offentlichen Grund gelten die Vorschriften des Baugesetzes' und
des Strassengesetzes®.

2Gegeniiber Grenzen von Grundstiicken in anderen Zonen bemisst sich der Grenz-
abstand nach den jeweils strengeren Vorschriften.

3Bei Einhaltung des Gebaudeabstands dirfen die Grenzabstande im gegenseiti-
gen Einverstandnis der Nachbarinnen und Nachbarn betroffenen Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentiimer sowie mit Zustimmung der Bewilligungsbehdrde
ungleich verteilt oder unter Einhaltung von Art. 44 reduziert werden.

Art. 40 2. Ausnahmen a) Bauten am Hang
'An Siid-, West- und Osthangen, deren Neigung 10 % oder mehr betragt, kann der
bergseitige Grenzabstand reduziert werden.

2Die prozentuale Reduktion des Grenzabstands darf gleich viel betragen wie die in
Prozenten ausgedriickte Hangneigung, hochstens jedoch 30 %.

3Fur die Ermittlung der Hangneigung ist der Hohenunterschied des massgebenden
Terrains zwischen der talseitigen und der bergseitigen Grenze des Baugrund-
stlicks bestimmend, gemessen in der durch den Schwerpunkt der Gebaudegrund-
flache gelegten Falllinie.

Art. 20

Fir eingeschossige An- und Nebenbauten, wie Garagen, gedeckte Vor-
platze, Geratehduschen und dergleichen, kann der Grenzabstand auf das
baugesetzliche Mindestmass von 2.50 m, gemessen ab dusserstem Bauteil,
reduziert werden, sofern deren Grundfliche kleiner als 40 m”ist und keine
fiir Wohn-, Aufenthalts- oder Gewerbezwecke verwendbaren Flachen enthal-
ten sind. Mit Zustimmung des Nachbarn und des Gemeinderates kann dieser
Abstand reduziert werden.

Art. 41 b) An- und Kleinbauten

Fir An- und Kleinbauten mit oder ohne Unterkellerung kann der Grenzabstand auf
2.50 m reduziert werden. Massgebend ist der dusserste Bauteil. Mit Zustimmung
der Eigentimerin oder des Eigentiimers des angrenzenden Grundstiicks sowie
des Gemeinderats kann dieser Abstand reduziert werden.

Art. 21a

Unterirdische Gebaudeteile von Einstellhallen fir Motorfahrzeuge, Kellerrau-
men, Lagerrdumen und dergleichen, die das gewachsene Terrain um nicht
mehr als 50 cm Uberragen und keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen
verursachen, kénnen an die Grenze gestellt werden.

Art. 42 c) Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sowie unterirdische Gebaudeteile kdnnen an die Grenze ge-
stellt werden, sofern sie keine Offnungen gegeniiber der Grenze aufweisen und
keine schéadlichen oder lastigen Einwirkungen verursachen.

Art. 21b
Personenwagen-Abstellplatze von Einfamilienhdusern dirfen auf einer
Lange von maximal 5.00 m an die gemeinsame Grenze gestellt werden.

Art. 43 d) Anlagen und Abstellplatze

1Zufahrten und Zugéange dirfen an die Grenze gebaut werden, sofern von ihnen
keine schadlichen oder lastigen Immissionen ausgehen. Andernfalls ist ein Min-
destabstand von 2.50 m einzuhalten.

2Personenwagen-Abstellplatze dirfen auf einer Lange von maximal 6.00 m an die
gemeinsame Grenze gestellt werden.

Art. 18

®Der Gebaudeabstand ist die kiirzeste Entfernung zwischen zwei Bauten. Er
darf nicht kleiner sein als die Summe der fur die beiden Bauten vorgeschrie-
benen Grenzabstande.

Bei Bauten auf dem gleichen Grundstiick ist der Gebdudeabstand so zu be-
messen, wie wenn eine Grenze zwischen ihnen vorhanden ware.

5Gegenl’.]ber An- und Nebenbauten gemass Art. 20 muss der Gebdudeab-
stand nicht eingehalten werden.

"Steht auf dem Nachbargrundstiick eine Baute, die vor Inkrafttreten dieser
Bauordnung bewilligt wurde, naher an der Grenze als zulassig ware, so muss
der Geb&dudeabstand gemass Abs. 3 nicht eingehalten werden.

Art. 44 Gebaudeabstand
Der Gebaudeabstand richtet sich nach den Brandschutzvorschriften. Vorbehalten
bleiben die erforderlichen Notzufahrten fir Rettungsfahrzeuge.
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Art. 22
'Die Baudichte wird durch die Ausnitzungsziffer festgelegt.

*Die Ausnltzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache und der anrechenbaren Landflache.

®Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und un-
terirdischer Geschossflachen einschliesslich der Wandquerschnitte, wobei
die Aussenwande maximal zu 25 cm angerechnet werden. Hiervon werden
nicht angerechnet: Alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden o-
der hierfiir nicht verwendbaren Flachen wie zu Wohnungen gehdrende Kel-
ler-, Estrich- und Trockenrdume sowie Waschkiichen; Heiz-, Kohlen- und
Tankrdume; Maschinenrdume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen; ge-
werblichen Zwecken dienende Lagerrdume in Untergeschossen; nicht ge-
werblichen Zwecken dienende Einstellrdume fiir Motorfahrzeuge, Velos, Kin-
derwagen usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen; offene Erdgeschosshallen; wohnungsinterne

Nebenrdume, falls ihre Flache pro Wohnung 3 m” nicht Ubersteigt; Uber-
deckte offene Dachterrasse; offene ein- und vor-springende Balkone, sofern
sie nicht als Laubengénge dienen; verglaste Balkone, Veranden und Vorbau-
ten bis zu einer Flache von 12 m2je Wohneinheit, sofern sie nicht beheizt
sind und die dahinter liegenden Raume noch anderweitig beliftet werden
konnen. Bei Geschosshohen uber 4.50 m werden die entsprechenden Fla-
chen doppelt angerechnet.

*Die anrechenbare Landflache ist die Fliche der von der Baueingabe erfass-
ten und baulich noch nicht ausgentitzten Grundstlicke oder Grundstickteile.
Hiervon werden nicht angerechnet: Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
Wald, Gewasser und Freihaltezonen.

C) Baudichte und Gebaudehohe

Art. 45 Baudichte a) Wohnzonen sowie Wohn- und Arbeitszone

'Die Baudichte wird in den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone durch
eine Ausnutzungsziffer festgelegt.

2Die anrechenbare Grundstticksflache kann fiir jeden Pflichtparkplatz, der in einer
Einstellhalle um den Uber 70 % Ubersteigenden Anteil vorgesehen wird, gemass
Art. 34 dieser Bauordnung um 10.00 m?2 erh6ht werden.

Art. 46 b) Arbeitszonen
Die Baudichte wird in den Arbeitszonen durch die Baumassenziffer festgelegt.

Art. 47 c) Nutzung von Dach- und Untergeschossen in Altbauten

Dach- und Untergeschosse von Bauten, die vor 1999 erstellt wurden, durfen fir
Wohn- und Arbeitszwecke ausgebaut und genutzt werden, auch wenn dadurch das
vorgeschriebene Nutzungsmass Uberschritten wird. Solche Ausbauten im Rahmen
des bestehenden Bauvolumens haben den Anforderungen der Wohn- und Arbeits-
hygiene zu geniigen sowie den Vorschriften Uber die Gestaltung der Bauten zu
entsprechen.

Art. 23

'In den Wohnzonen sowie den Wohn- und Gewerbezonen wird die Gebu-
dehéhe nach der Anzahl Vollgeschosse von durchschnittlich 3.00m Héhe ge-
messen. Massgebend ist die Geschosszahl auf der Talseite der Bauten.

2Untergeschosse, deren sichtbarer Teil das gewachsene oder abgegrabene
Terrain um mehr als 80 cm in ebenem beziehungsweise talseitig um mehr
als 140 cm in geneigtem Gelénde Ubersteigt, gelten als Vollgeschosse. Nicht-
bertiicksichtigt werden Eingadnge und Einfahrten bis zu einer Gesamtlange
von 6.00 m.

®Der Dachstock wird dann als Vollgeschoss gezahlt, wenn

- ein Steildach mehr als 45° Neigung aufweist oder

- ein Kniestock von mehr als 60 cm Hohe, gemessen zwischen Oberkante
rohem Dachboden und Oberkante Fusspfette, vorhanden ist.

4Eingeschossige Aufbauten auf Flachdachern (Attika) zéhlen dann als Voll-
geschosse, wenn ihre Bruttogeschossflache mehr als 50 % derjenigen der
Vollgeschossflache betragt. Wo das Attikageschoss weniger als 1.50 m hin-
ter der Gebaudeflucht zurlickliegt, muss es fiir die Bemessung des jeweiligen
Grenzabstandes berlcksichtigt werden. Ausgenommen sind Aufbauten fir
Treppen, Aufzlige, Kamine und dergleichen.

®In den Gewerbezonen und den Industriezonen wird die Gebaudehéhe in
Metern im Schwerpunkt des Gebaudes ab dem gewachsenen Terrain ge-
messen. Ausgenommen sind Steildacher, sofern der First die Gebdudehohe
nicht mehr als 2.00 m Ubersteigt und mindestens 2.00 m hinter der Gebau-
deflucht zuriickliegt sowie technisch bedingte Aufbauten fir Treppen, Auf-
zlige, Kamine und dergleichen.

®Bei gestaffelten Bauten ist die Gebaudehdhe fir jeden Gebaudeteil einzeln
zu ermitteln.

Art. 48 Geschosszahl

In den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone darf mit Ausnahme eines
Geschosses, das vollumfanglich im Dachraum liegt, die Hohe der Vollgeschosse
und des Attikageschosses héchstens 3.50 m im Durchschnitt betragen.

2An Hanglagen muss das Attikageschoss auf der Talseite gegentiber der darun-

terliegenden Fassade um die Héhe des Attikageschosses, mindestens aber um
3.00 m, zurlickversetzt sein.

*In den Arbeitszonen wird die Hohe der Gebaude in Metern anhand der traufseiti-
gen Fassadenhdhe und der Gesamthdhe des Gebaudes gemessen.

*Bei gestaffelten Bauten ist die Hohe fiir jeden Gebaudeteil einzeln zu ermitteln.
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Art. 29

1Die Kernzonen | und Il umfassen Zentrumsgebiete der Gemeinde, in denen
Wohnbauten sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen sind,
sofern deren Betrieb keine Gibermassigen Einwirkungen auf die umliegenden
Wohngebiete und die Wohnungen in der Zone selbst verursacht.

*Die Kernzone IIl umfasst die vorwiegend fiir das Wohnen bestimmten Zent-
rumsgebiete der Gemeinde. Art. 42 findet sinngemass Anwendung.

®Die Kernzone | umfasst das eigentliche Kerngebiet der Gemeinde. Es soll
stadtebaulich in seiner Zentrumsfunktion erhalten und wenn méglich verbes-
sert werden.

4Wohnungen haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwarten-
den Immissionen Rechnung zu tragen.

®Zur formalen Eingliederung von Neu- und Umbauten in das Ortsbild erlasst
der Gemeinderat jeweils die erforderlichen Bedingungen und Auflagen.

Iv. Zonen- und Nutzungsvorschriften
1. Bauzonen (Grundnutzungszonen des Baugebietes)
A) Zentrumszone

Art. 49 Grundsatz

'Die Zentrumszone umfasst das Zentrumsgebiet der Gemeinde, in der Wohnbau-
ten, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Nutzungen zugelas-
sen sind.

2Die Beurteilung von Baugesuchen richten sich nach dem Richtplan Zentrumszone
gemass Art. 18 Abs. 5, insbesondere bezliglich Bauweise und Freirdume. Wo not-
wendig, sind zur Umsetzung des Richtplans Baulinien auszuscheiden.

Art. 30

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Lésungen und einem ausgewoge-
nen Verhaltnis zwischen Wohnungen und Arbeitsplatzen bestimmt der Ge-
meinderat bei Neu- und Umbauten die Bauweise und legt das Nutzungsmass
fest. Er kann dabei die Bauflucht, die Gebaudehdhe, die Gebaudetiefe sowie
die Grenz- und Gebaudeabstande oder die geschlossene Bauweise vor-
schreiben.

%Als Grundlage fir die Festlegung von Bauweise und Nutzungsmass bei

Neu- und Umbauten erlasst der Gemeinderat einen Richtplan gemass Art.
59.

Art. 31

'Die zulassige Ausnitzungsziffer betragt 0.9.

%lm Rahmen von Quartierplanen kann diese Ausniitzungsziffer um 0.4 erhoht
werden.

Art. 32

'In den Kernzonen Il und 11l sind héchstens 4 Vollgeschosse zugelassen.
*zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf diese Ge-
schosszahl im Rahmen von Quartierplanungen um hochstens zwei erhoht
werden, sofern die Nachbargrundstlicke nicht durch Schattenwurf in unzu-
mutbarer Weise beeintrachtigt werden.

Art. 33

'Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

*zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf dieser Grenz-
abstand im Rahmen von Quartierplanvorschriften gegeniiber von Grenzen
im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Gebaudeabstand
kann bis auf 5.00 m reduziert werden.

Art. 50 Besondere Vorschriften
In der Zentrumszone gelten folgende Masse:

a) Bauweise: offen und geschlossen;
b) Grenzabstand bei offener Bauweise: mindestens 3.00 m;
c) Gesamthdhe héchstens 16.00 m, maximal 4 Vollgeschosse.

2Im Rahmen von Quartierpléanen kann unter Einhaltung von Art. 21 eine Gesamt-
hoéhe von hdchstens 22.00 m und maximal 6 Vollgeschosse bewilligt werden.

Art. 38
Die Wohnzonen umfassen vorwiegend fiir das Wohnen bestimmte Teile des
Baugebietes.

B) Wohnzonen

Art. 51 Grundsatz

Die Wohnzonen umfassen die vorwiegend fiir das Wohnen bestimmten Teile des
Baugebiets.

Art. 39
'In den Wohnzonen darf die Ausnutzungsziffer nicht mehr betragen als:

- 0.4 in der Wohnzone |
- 0.5 in der Wohnzone Il
- 0.6 in der Wohnzone Ill

- 0.8 in der Wohnzone IV

®lm Rahmen von Quartierplanen kénnen diese Ausniitzungsziffern in der
Wohnzone Il um 0.1 und in den Wohnzonen Il und IV um 0.2 erhéht werden.

Art. 52 Besondere Vorschriften a) Ausniitzungsziffer
In den einzelnen Wohnzonen darf die Ausnitzungsziffer nicht mehr betragen als:

a) 0.4 in der Wohnzone 1;

b) 0.6 in der Wohnzone 2;

c) 0.8 in der Wohnzone 3;

d) 1.0 in der Wohnzone 4.

2Im Rahmen von Quartierplanen kdnnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausnit-
zungsziffern in der Wohnzone 2 bis auf 0.70, in der Wohnzone 3 bis auf 1.0 und in
der Wohnzone 4 bis auf 1.3 erhoht werden.

3Im Rahmen von Quartierplanen kdnnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausnut-

zungsziffern in der Wohnzone 3 auf 1.1 und in der Wohnzone 4 auf 1.4 erhoht
werden, sofern fiir das Gebiet eine Griinflachenziffer gilt.

Art. 40
'In den Wohnzonen sind héchstens zulassig:

- 2 Vollgeschosse in den Wohnzonen | und Il
- 3 Vollgeschosse in der Wohnzone Il

- 4 Vollgeschosse in der Wohnzone IV

*Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen dirfen diese Ge-
schosszahlen im Rahmen von Quartierpléanen in den Wohnzonen Il um eins,
in den Wohnzonen Ill und IV um héchstens zwei erhéht werden, sofern die
Nachbargrundstlicke nicht durch Schattenwurf in unzumutbarer Weise be-
eintrachtigt werden.

Art. 53 b) Geschosszahlen
'In den einzelnen Wohnzonen sind héchstens zuléssig:

a) 2 Vollgeschosse in der Wohnzone 1 und 2;
b) 3 Vollgeschosse in der Wohnzone 3;
c) 4 Vollgeschosse in der Wohnzone 4.

2Gilt eine Grinflachenziffer, so konnen die hochstens zuldssigen Geschosszahlen
um ein Geschoss erhéht werden.

3Die Geschosszahlen gemass Abs. 1 und 2 kdnnen im Rahmen von Quartierpla-
nen unter Einhaltung von Art. 21 in der Wohnzone 2 um héchstens ein Geschoss
und in den Wohnzonen 3 und 4 um hdchstens zwei Geschosse erhdht werden.
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Art. 41

'Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

- 4.00 m bei ein- und zweigeschossigen Bauten.

-5.00 m bei dreigeschossigen Bauten. Fir jedes weitere Vollgeschoss erhoht
sich der Abstand um 1.00 m.

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen diirfen diese
Grenzabstande im Rahmen von Quartierplanvorschriften gegeniber von
Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Gebau-
deabstand kann bis auf 5.00 m reduziert werden.

Art. 54 c) Grenzabstand
'Der Grenzabstand muss bei ein- und zweigeschossigen Bauten mindestens 4.00
m betragen. Fir jedes weitere Vollgeschoss erhoht sich der Abstand um 1.00 m.

2Zur Erreichung von stadtebaulich, freiraumplanerisch und architektonisch guten
Gesamtlésungen darf der Grenzabstand im Rahmen von Quartierplanen unter Ein-
haltung von Art. 21 gegeniiber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m
reduziert werden.

Art. 42

Der Gemeinderat kann in den Wohnzonen Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe zulassen, sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige
Wohnen beeintrachtigt noch die bauliche Entwicklung des Quartiers ungiins-
tig beeinflusst werden.

Art. 55 d) gewerbliche Betriebe

In den Wohnzonen 1 und 2 kann der Gemeinderat Dienstleistungsbetriebe zulas-
sen, sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Wohnen beein-
tréchtigt noch die bauliche Entwicklung des Quartiers ungtinstig beeinflusst wird.

2In den Wohnzonen 3 und 4 kann der Gemeinderat Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe zulassen, sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Woh-
nen beeintrachtigt noch die bauliche Entwicklung des Quartiers unglinstig beein-
flusst wird.

Art. 34

'In der Wohn- und Gewerbezone sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
zugelassen, sofern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwirkungen auf die
umliegenden Wohngebiete und die Wohnungen in der Zone selbst verur-
sacht.

2Wohnungen haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwarten-
den Immissionen Rechnung zu tragen.

C) Wohn- und Arbeitszone

Art. 56 Grundsatz

In der Wohn- und Arbeitszone sind neben Wohnbauten massig stérende Betriebe
sowie Mischbauten und reine Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Wohnungen haben
lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung
zu tragen.

Art. 35

'Die zulassige Ausnitzungsziffer betragt 0.8, fir Wohnzwecke jedoch hochs-
tens 0.6.

®lm Rahmen von Quartierplanen kdénnen diese Ausniitzungsziffern um 0.2
erhoht und die Ausnitzungsziffer fir Wohnzwecke abweichend festgelegt
werden.

Art. 36

'In der Wohn- und Gewerbezone sind hchstens 4 Vollgeschosse zugelas-
sen.

zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf diese Ge-
schosszahl im Rahmen von Quartierplanen um hdchstens zwei erhéht wer-
den, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schattenwurf in unzumutba-
rer Weise beeintrachtigt werden.

Art. 37

'Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

- 4.00 m bei ein- und zweigeschossigen Bauten

-5.00 m bei dreigeschossigen Bauten. Fur jedes weitere Vollgeschoss erhéht
sich der Abstand um 1.00 m.

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen dirfen diese
Grenzabstdnde im Rahmen von Quartierplanvorschriften gegentiber von
Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Gebau-
deabstand kann bis auf 5.00 m reduziert werden.

Art. 57 Besondere Vorschriften
Mit Ausnahme von Art. 55 dieser Bauordnung gelten die besonderen Vorschriften
der Wohnzone 4.

2lm Rahmen von Quartierpléanen kann der Wohnanteil beschrankt werden.

Art. 33 a Sonderzonen Rhytech-Quartier, 1. Grundsatz

'Die Sonderzone RhyTech-Quartier A ist fiir eine gemischte Nutzung mit
Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie fiir Bauten und
Anlagen, die offentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind héchstens
massig stérende Betriebe zugelassen.

2?Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist flir Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe sowie fiir Bauten und Anlagen, die &ffentlichen Zwecken dienen, be-
stimmt. Es sind hochstens massig stérende Betriebe zugelassen.

3Vorkehren im Sinne von Art. 54 Abs. 2 lit. a, b und e BauG' dirfen nur im
Rahmen eines rechtskraftigen Quartierplans bewilligt werden. Untergeord-
nete Um-, An- und Aufbauten sowie Anderungen der Zweckbestimmung von
bestehenden Bauten und Anlagen kénnen ohne rechtskréaftigen Quartierplan
bewilligt werden, sofern diese keine prajudizierende Wirkung auf die Entwick-
lung des RhyTech-Quartiers haben und kein hohes Verkehrsaufkommen er-
zeugt wird.

“Die Quartierplane konnen zeitlich gestaffelt fir Teilgebiete erlassen werden.
In den Quartierplanen sind in Ergdnzung zur Bauordnung Vorschriften zu er-
lassen, namentlich Gber:

- Bauvolumen, Stellung der Bauten und deren Hohe
- Gestaltung und Materialisierung

D) Sonderzonen RhyTech-Quartier

Art. 58  Grundsatz

'Die Sonderzone RhyTech-Quartier A ist fiir eine gemischte Nutzung mit Wohnun-
gen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie fir Bauten und Anlagen, die
offentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind hochstens méssig stérende Be-
triebe zugelassen.

’Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie fir Bauten und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt.
Es sind hochstens méssig stérende Betriebe zugelassen.

3Vorkehren im Sinne von Art. 54 Abs. 2 lit. a, b und e BauG' diirfen nur im Rahmen
eines rechtskréaftigen Quartierplans bewilligt werden. Untergeordnete Um-, An- und
Aufbauten sowie Anderungen der Zweckbestimmung von bestehenden Bauten
und Anlagen kénnen ohne rechtskraftigen Quartierplan bewilligt werden, sofern
diese keine préajudizierende Wirkung auf die Entwicklung des RhyTech-Quartiers
haben und kein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt wird.

“Die Quartierplane konnen zeitlich gestaffelt flr Teilgebiete erlassen werden. In
den Quartierplanen sind in Ergdnzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlassen,
namentlich Gber:

a) Bauvolumen, Stellung der Bauten und deren Hohe;

b) Gestaltung und Materialisierung;
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- Nutzungsart und Anordnung

- Aussen- und Freiraumgestaltung

- Fuss- und Radwegverbindungen / Anbindung an die Umgebung
- Verkehrserschliessung und Parkierung

- Ver- und Entsorgung

- Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

- Umweltaspekte

- erhaltenswerte und schitzenswerte Bauten

Nutzungsart und Anordnung;
d) Aussen- und Freiraumgestaltung;
e) Fuss- und Radwegverbindungen / Anbindung an die Umgebung;
f)  Verkehrserschliessung und Parkierung;

Ver- und Entsorgung;

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit;

i)  Umweltaspekte;

j) erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten.

Art. 33 b 2. Besondere Vorschriften

a) Zuldssige Baudichte

In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B dirfen die anrechenbaren
Bruttogeschossflachen nicht mehr betragen als:

a) 19'500 m2in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;

b) 9000 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quar-
tierplanen und basierend auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhéht wer-

den, sofern damit eine besonders gute Gesamtldsung erreicht wird:

bis auf 38'500 m?2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonder-
zone RhyTech-Quartier A;

a)

b) bis auf 18'500 m2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonder-

zone RhyTech-Quartier B.

3Ausnitzungstibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier
A und B sind nicht zulassig.

4Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3‘000 m?
Nettoflachen fiir publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindes-
tens 1200 m2 fir Guter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

5In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5°000 m?2 Netto-
flachen fir Verkaufsnutzungen zulassig.

SInnerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4000 m?
offentlich zugangliche Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, wie Spiel-
und Gemeinschaftsflachen, Platze, Grinflachen und dergleichen, vorzuse-
hen.

Besondere Vorschriften

Art. 59  a) Zulassige Baudichte

In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B diirfen die anrechenbaren Brut-
togeschossflachen nicht mehr betragen als:

a) 19'500 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;

b) 9'000 m?in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quartierpla-
nen und basierend auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhdht werden, sofern

damit eine besonders gute Gesamtldsung erreicht wird:

bis auf 38'500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone
RhyTech-Quartier A;

a)

b) bis auf 18'500 m?2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone

RhyTech-Quartier B.

3Ausnitzungsilibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und
B sind nicht zulassig.

4Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3‘000 m? Netto-
flachen fiir publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindestens 1200
m? flr Glter und Dienstleistungen des téaglichen Bedarfs.

5In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5°000 m? Nettoflachen
fiir Verkaufsnutzungen zulassig.

8Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4°‘000 m? 6ffent-
lich zugangliche Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, wie Spiel- und Gemein-
schaftsflachen, Platze, Griinflachen und dergleichen, vorzusehen.

Art. 33 ¢ b) Zuldssige Fassadenhdéhen

In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdéchern die
traufseitige, bei Flachdachern die talseitige Fassadenhdhe nicht mehr als
20.00 m betragen. Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fir
Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen.

2 Die Fassadenhohen kdnnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend
auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhéht werden, sofern damit eine be-
sonders gute Gesamtlésung erreicht wird:

a) bis auf 30.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;

b) bis auf 25.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier B;

c) bis auf 80.00 m fir maximal zwei Gebaude innerhalb der tiberlagernden

Zone «Bereich fur Hochhauser».

3In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B wird das massgebende Ter-
rain auf der Hohenkote 440.00 m . M. festgelegt.

Art. 60 b) Zuldssige Fassadenhéhen

In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdéchern die trauf-
seitige, bei Flachdachern die talseitige Fassadenhdhe nicht mehr als 20.00 m be-
tragen. Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fir Treppen, Aufzige,
Kamine und dergleichen.

2 Die Fassadenhdhen kénnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf
einem stadtebaulichen Wettbewerb erhoht werden, sofern damit eine besonders
gute Gesamtlésung erreicht wird:

a) bis auf 30.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;

b) bis auf 25.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier B;

c) bis auf 80.00 m fiir maximal zwei Gebaude innerhalb der Uberlagernden Zone

«Bereich fiir Hochhauser».

3In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B wird das massgebende Terrain
auf der Héhenkote 440.00 m . M. festgelegt.

Art. 33 d c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss, gemessen ab dem aussersten Bauteil, mindestens
2.50 m betragen.

Art. 61 c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss, gemessen ab dem aussersten Bauteil, mindestens 2.50
m betragen.

Art. 43

"In der Gewerbezone sind Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe
zugelassen, sofern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwirkungen auf die
umliegenden Wohngebiete verursacht.

*Es diirfen Wohnungen fiir das Betriebspersonal errichtet werden, soweit
dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich ist. Sie haben
lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rech-
nung zu tragen.

E) Arbeitszonen

a) Arbeitszone 1

Art. 62 Grundsatz

In der Arbeitszone 1 sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie kleinin-
dustrielle Betriebe zugelassen, sofern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwir-
kungen auf die umliegenden Wohngebiete verursacht.

2Es durfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fiir
das Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich
ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwar-
tenden Immissionen Rechnung zu tragen.
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Art. 63 Besondere Bestimmungen a) Baumassenziffer
'Die Baumassenziffer betragt hochstens 4.00 m3/mz2.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassen-
ziffer auf héchstens 6.00 m3/m? erhdht werden.

Art. 44
'In den Gewerbezonen darf die Gebaudehdhe nicht mehr betragen als:

- 18.00 m in der Gewerbezone |

- 15.00 m in der Gewerbezone Il

*Die Gebaudehshe darf im Rahmen von Quartierplanen bis auf 25.00 m er-
héht werden, sofern so eine gute Ge-samtlésung erreicht werden kann. Fur
die Beurteilung ist namentlich massgebend, ob eine stadtebaulich bessere
Losung, eine gute Erschliessung durch &ffentliche Verkehrsmittel gewahrleis-
tet ist und ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.

Art. 64 b) Gesamthohe
'Die Gesamthohe darf héchstens 20.00 m betragen. Eine zuséatzliche Abgrabung
darf héchstens 3.00 m betragen.

2lm Rahmen von Quartierpléanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthdhe
bis auf 25.00 m erhdht werden. Eine zusatzliche Abgrabung darf héchstens 3.00
m betragen.

Art. 45

'Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

*Zur Erreichung von guten Gesamtldsungen darf dieser Grenzabstand im
Rahmen von Quartierplanvorschriften gegeniiber Grenzen im Quartierplan-
gebiet bis auf den baugesetzlichen Mindestabstand von 2.50 m reduziert wer-
den.

®Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbe-
stimmungen bleiben vorbehalten.

Art. 65 c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss bei einer Gesamthohe bis 8.00 m wenigstens 4.00 m be-
tragen. Pro 3.00 m zusétzliche Gesamthhe erhéht sich der Abstand um 0.50 m.

Art. 46

'Die Industriezonen sind fiir Bauten von Industrie und Gewerbe bestimmt.
Deren Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete keine Gberméssigen
Einwirkungen verursachen. In den Industriezonen Il und IV sind auch Dienst-
leistungsbetriebe zugelassen.

®Es diirfen Wohnungen flr Betriebspersonal errichtet werden, soweit dessen
Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich ist. Sie haben lagemas-
sig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu
tragen.

b) Arbeitszone 2

Art. 66 Grundsatz

Die Arbeitszone 2 ist fiir Bauten von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbe-
triebe bestimmt. Deren Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete keine lber-
massigen Einwirkungen verursachen.

2Es diirfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fiir
das Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich
ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwar-
tenden Immissionen Rechnung zu tragen.

3Verkehrsintensive Einrichtungen wie Einkaufszentren und Anlagen fir Freizeit
und Sport sind nur in den daflr vorgesehenen Eignungsgebieten gemass Richt-

planung zugel n.

Art. 67 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffer
'Die Baumassenziffer betragt hochstens 8.00 m3/mz2.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassen-
ziffer auf hochstens 12.00 m%m?2 erhéht werden.

Art. 47

'In den Industriezonen darf die Geb&udehdhe, gemessen ab gewachsenem
Terrain, in keinem Bereich mehr betragen als:

- 20.00 m in den Industriezonen | und Il

- 15.00 m in der Industriezone Il und IV

.%In der Industriezone Il und IV sind die Baute
n in Grundriss und Hohe so zu staffeln, dass eine einwandfreie Einfligung in
die Rheinlandschaft erreicht wird.

*Die Gebaudehshe darf im Rahmen von Quartierplanen in den Industriezo-
nen | und Il bis auf 30.00 m, in den Industriezonen Il und IV bis auf 25.00 m
erhoht werden, sofern so eine gute Gesamtldsung erreicht werden kann. Fir
die Beurteilung ist namentlich massgebend, ob eine stadtebaulich bessere
L&sung, eine gute Erschliessung durch &ffentliche Verkehrsmittel gewahrleis-
tet ist und ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.

Art. 68 b) Gesamthohe
'Die Gesamthohe darf hochstens 30.00 m betragen. Eine zusétzliche Abgrabung
darf hochstens 3.00 m betragen.

2lm Rahmen von Quartierplénen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthéhe
auf 40.00 m erhoht werden. Eine zusatzliche Abgrabung darf héchstens 6.00 m
betragen.

Art. 48

'Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

- 2.50 m nach Baugesetz in den Industriezonen | und Il
-4.00 m in der Industriezone Il und IV.

*Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbe-
stimmungen bleiben vorbehalten.

Art. 69 c) Grenzabstand
'Der Grenzabstand betragt 4.00 m.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 der Grenzab-
stand bis auf 2.50 m reduziert werden.

Art. 49

Die Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen enthalt Grundstiicke, welche
bereits offentlichen Zwecken dienen sowie Grundstlicke, die im Sinne des
Baugesetzes fir kiinftige 6ffentliche Bauten und Anlagen bestimmt sind. Die
Gebaudehohe, gemessen ab gewachsenem Terrain, darf in keinem Bereich
mehr als 20.00 m betragen.

F) Weitere Bauzonen
Art. 70 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
1Zonenzweck und Nutzung richten sich nach dem Ubergeordneten Recht.

2Gegeniber anderen angrenzenden Zonen gelten die fur die angrenzenden Zonen
festgelegten Grenzabsténde. Die Gesamthohe darf in der Regel in keinem Bereich
mehr 20.00 m betragen.
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Art. 71 Bahn- und Strassenzone

'Die Bahn- und Strassenzonen umfassen insbesondere die Flachen fur Bahnen,
Strassen und Platze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen Hoch- und
Tiefbauten.

2Sie dienen der Erschliessung des Siedlungsgebiets.

Art. 72 Griinzone
Die Gruinzone dient der Gliederung des Baugebiets und der Bewahrung wertvoller
Griinflachen und Uferpartien vor der Uberbauung.

20berirdische Bauten und Anlagen sind nur zulassig, wenn sie der Bewirtschaftung
des Gebiets dienen.

3Der Gemeinderat kann kleine Bauten und Anlagen bewilligen, die Spiel und Erho-
lung dienen, wenn der Zonenzweck gewahrt bleibt.

2, Nichtbauzonen (Grundnutzungszonen des Nichtbaugebiets)

Art. 73 Landwirtschaftszone

1Zweck und Nutzung der Landwirtschaftszone richten sich nach den Vorschriften
des Raumplanungsgesetzes des Bundes®.

2F{ir Wohnbauten gelten die Vorschriften der Wohnzone 2. Die Wohnbauten sind
sorgfaltig in das Landschaftsbild einzufligen.

3Landwirtschaftliche Bauten sind sorgféltig in das Landschaftsbild einzufiigen. Die
zulassigen Masse richten sich nach den Massvorschriften der Arbeitszone 1.

4Silos dirfen hochstens 24.00 m hoch sein.

Art. 52
In der Freihaltezone diirfen weder private noch &ffentliche Bauten errichtet
werden.

2lm Bereich des Rheinfallbeckens sind Bauten und Anlagen zugelassen, so-
fern sie aus zwingenden Griinden nicht andernorts errichtet werden kénnen
und eine ein-wandfreie Einfligung in die landschaftliche Umgebung gewahr-
leistet ist.

Art. 74 Freihaltezone
In der Freihaltezone diirfen weder private noch &ffentliche Bauten errichtet werden.

Art. 75 Rheinfallzone

In der Rheinfallzone sind Bauten und Anlagen verboten, ausser standortgebun-
dene, im offentlichen Interesse liegende Bauten und Anlagen, die insbesondere
der Versorgung mit Wasser oder Energie, der Fischerei, der touristischen Nutzung
oder der Freizeitnutzung dienen. Die Bauten und Anlagen muissen mit besonderer
Sorgfalt in das Landschafts- und Ortsbild eingepasst werden sowie fiir sich eine
sehr gute Gesamtwirkung erzielen, wobei der Rheinfall als Naturdenkmal zu be-
wahren ist.

Art. 76 Bahn- und Strassenareal

Die Bahn- und Strassenareale umfassen die Flachen fiir Bahnen, Strassen und
Platze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten, die
ausserhalb der Bauzone liegen. Sie unterstehen dem Ubergeordneten Recht.

Art. 51
Die Gewasser und ihre Uferbereiche sind in naturnahem Zustand zu erhal-
ten.
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3. Schutzzonen

Art. 77 Gewasser und Gewdsserrdume

'Gewasser und ihre Gewasserrdume sind geschitzt. Fir Nutzung und Bewirt-
schaftung gelten die Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzge-
bung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande fir Bauten und Anlagen fest. In-
nerhalb dieser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaftungsvorschriften der
eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Gewasser-
unterhalt gelten die kantonalen Bestimmungen.

3Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverlaufe ohne Gewasserabstands-
linien sind von den Gewasserabstandsvorschriften ausgenommen. In einem 4.00
m breiten Korridor Uber eingedolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot
fir Bauten und Anlagen, davon ausgenommen sind Haus- und Hofzufahrten sowie
Fusswege.

“Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstdsserinnen und Anstds-
sern zu dulden. Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse ist die Gemeinde
fir Unterhalt und Pflege zustandig, bei allen Ubrigen Fallen bei Gewassern 3.
Klasse die Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentimer.

5Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m2, die keine
Gewasserabstandslinien auf n, gilt ein G abstand von mindestens 5
Metern ab Uferlinie. Die Vorschriften der eidg. Gewéasserschutzgesetzgebung fiir
Nutzung und Bewirtschaftung kommen hier nicht zur Anwendung. Ausgenommen
von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbader und Kleinstgewasser wie zum
Beispiel Biotope und dergleichen.




4. Uberlagernde Zonen

Art. 78 Hohere Hauser und Hochhauser

"Hohere Hauser und Hochhauser sind nur in den Gberlagernden Zonen fiir héhere
Hauser und fir Hochhauser sowie in Sonderzonen zulassig.

2Innerhalb der Uberlagernden Zone fiir hohere Hauser diirfen Gebaude erstellt
werden, welche maximal 8 Vollgeschosse und eine maximale Gesamthéhe von
30.00 m aufweisen.

3Innerhalb der Uberlagernden Zone fiir Hochhauser sind hthere Hauser gemass
Abs. 2 und Hochhauser mit einer Gesamthéhe von max. 40.00 m, im «Bereich
Industrieplatz Ost» von 45.00 m und im «Bereich Hochhaus Bihrer» von 47.00 m
zulassig.

4Hohere Hauser und Hochhauser bedingen einen Quartierplan. Neben den tibrigen
Bestimmungen von Art. 21 gelten insbesondere erhéhte gestalterische Anforde-
rungen beziglich Einpassung ins Ortsbild und architektonische Gestaltung von
Bauten, Anlagen, Frei- und Aussenrdumen. Das Resultat einer anerkannten Archi-
tekturkonkurrenz gilt als Nachweis.

5Hoéhere Hauser und Hochhauser dirfen ausserhalb der eigenen Bebauung gele-
genen Bauten mit Wohnnutzung durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintrach-
tigen. Wohnbauten, die ausserhalb des von der Baubewilligung beschlagenen Ge-
biets liegen, nicht wesentlich mit Schattenwurf beeintrachtigen. In der Zentrums-
zone kann ungeachtet des Vorliegens eines wesentlichen Schattenwurfs eine Bau-
bewilligung erteilt werden, wenn gewahrleistet ist, dass die betroffenen Wohnbau-
ten trotz des Schattenwurfs weiterhin Gber eine ausreichende Wohnhygiene verfi-
gen und das Einverstandnis der betroffenen Grundeigentiimerin oder des betroffe-
nen Grundeigentiimers vorliegt.

SKeine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt vor, wenn der auf
die betroffenen Wohnbauten und zu Wohnzwecken bebaubare Bereich fallende
Schatten an einem mittleren Wintertag nicht mehr als zwei Stunden und an einem
mittleren Sommertag nicht mehr als drei Stunden betréagt oder wenn nachgewiesen
wird, dass ein kubisches Vergleichsprojekt gemass Regelbauweise keinen gerin-
geren Dauerschatten nach sich zieht.

"Weist ein betroffenes Gebaude einen Gewerbesockel auf, fallt dieser bei der Be-
messung des Schattens bis auf die Hohe oberkant Fussboden unterstes Wohnge-
schoss ausser Ansatz.

Art. 79 BLN-Gebiet
Bauten und Anlagen haben den Schutzzielen der BLN-Gebiete* Rechnung zu tra-
gen. Weitergehende Bestimmungen dieser Bauordnung bleiben vorbehalten.

Art. 54

Die Nutzungsiiberlagerung Naturschutz dient der umfassenden Erhaltung
und Wiederherstellung naturnaher Lebensrdume und deren Tier- und Pflan-
zenwelt. In diesen Gebieten sind alle Tatigkeiten und Einrichtungen verboten,
die diese Zielsetzung geféhrden. Die auf die jeweiligen Gebiete abgestimm-
ten Schutzziele, Schutzmassnahmen sowie Pflege und Entwicklungsmass-
nahmen sind im Naturschutzinventar enthalten.

Art. 80 Uberlagernde Naturschutzzonen kommunal und iibergeordnet /Na-
turobjekt iibergeordnet

Die Uberlagernden Naturschutzzonen und das Naturobjekt Gibergeordnet umfas-
sen Schutzgebiete und Schutzobjekte von kantonaler und kommunaler Bedeutung
samt zugehdrigen Pufferzonen. Sie dienen der Erhaltung, Wiederherstellung und
Vernetzung naturnaher Lebensrdume sowie dem Schutz naturnaher Landschafts-
teile.

2Die jeweiligen Schutz- und Pflegemassnahmen sind im Naturschutzinventar'® ge-
mass dem Gesetz iber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen?
enthalten.

3Die Grundnutzung der Uberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den jewei-
ligen Schutzzielen nicht zuwiderlauft. Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit
sie zur Pflege oder Bewirtschaftung des Gebiets notwendig sind und dem Zweck
der Nutzungsuiberlagerung nicht widersprechen.

Art. 10

"Der Gemeinderat stellt landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich wert-
volle Gebiete, Statten, Bauten oder Bauteile unter Schutz. (...)

*Der Gemeinderat erlasst die notwendigen Vorschriften, um das geschutzte
Objekt zu erhalten.

Art. 11

*Der Gemeinderat stellt Baume oder Baumgruppen, die fir das Strassen- o-
der Landschaftsbild besonders charakteristisch sind, unter Schutz. (...)

Art. 12

"Von den Objekten, welche der Gemeinderat gestltzt auf Art. 10 und 11 unter
Schutz gestellt hat, ist ein Merkblatt mit Fotos, baulichen und historischen
Daten und allfélligen Sanierungsvorschlagen zu erstellen.

Art. 10

1(...) Vor dem Erlass solcher Schutzverfiigungen sind die betroffenen Grund-
eigentimer anzuhéren.

Art. 81 Besondere Schutzmassnahmen fiir schiitzenswerte Bauten

'Der Gemeinderat stellt, gestiitzt auf das Inventar der Baudenkmaler der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall, landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich
wertvolle Gebiete, Naturobjekte, Statten, Bauten oder Bauteile durch Schutzver-
einbarungen oder Schutzverfligungen unter Schutz.

2Die Schutzobjekte dirfen grundsatzlich nicht abgebrochen oder derart umgestal-
tet werden, dass das Schutzziel vereitelt wird. Ihr dusseres Erscheinungsbild und
ihre innere, bauoriginale, pragende Grundstruktur sowie bedeutende Ausstat-
tungselemente sind zu erhalten.

3Massnahmen, die den Zustand eines Schutzobjektes dauernd verandern, sind be-
willigungspflichtig.

4Die Schutzvereinbarungen und Schutzverfligungen des Gemeinderats sind im
Grundbuch anzumerken.

5Wer ein unter Schutz gestelltes Objekt rechtswidrig verandert, beeintrachtigt, be-
seitigt, zerstort oder verwahrlosen lasst, ist zur Wiederherstellung auf eigene Kos-
ten verpflichtet.
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Art. 11

2(...) Vor dem Erlass solcher Schutzverfigungen sind die betroffenen Grund-
eigentlimer anzuhdren.

Art. 12

*Die Verfiigungen des Gemeinderates sind im Grundbuch anzumerken.

Art. 55
Archéologische Fundstellen sind vor ihrer Zerstérung oder Veranderung zu
bewahren.

Art. 82 Uberlagernde archiologische Schutzzonen

'Die Bezeichnung archaologischer Schutzzonen bezweckt, erkannte oder vermu-
tete Fundstellen vor ihrer Zerstérung zu bewahren beziehungsweise diese vor ihrer
Zerstdrung oder Veranderung der Dokumentation und wissenschaftlichen Unter-
suchung zuganglich zu machen.

2Alle Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geléandeveranderungen innerhalb von ar-
chéologischen Schutzzonen sind bewilligungspflichtig. Sie sind der Kantonsarcha-
ologie durch das Baureferat friihzeitig zu melden.

3Der Schutz erfolgt nach Massgabe des kantonalen Natur- und Heimatschutzge-
setzes?.

Art. 57
In Quartierplangebieten ist eine Uberbauung nur im Rahmen eines Quartier-
planes mdéglich.

Art. 83 Quartierplanpflicht
In quartierplanpflichtigen Gebieten bildet ein rechtskraftiger Quartierplan Bestand-
teil der Baureife.

Art. 84 Griinflichenziffer
Die Griinflachenziffer bestimmt sich gemass IVHB.

2Die Grunflachenziffer betragt in den bezeichneten Wohnzonen 0.6.

Art. 85 Naturgefahrenzonen

'Die Naturgefahrenzone bezeichnet Gebiete, die durch Naturgefahren eine Ge-
fahrdung aufweisen. Als Naturgefahren gelten Hochwasser und Massenbewegun-
gen.

2Die Naturgefahrenzone 1 (rot) bezeichnet die Gebiete mit erheblicher Gefahrdung
von Leben und Sachwerten. Die Errichtung von Bauten und Anlagen ist verboten,
ausgenommen sind Bauten und Anlagen, die der Gefahrenabwehr dienen. We-
sentliche Umbauten von bestehenden Gebauden kdénnen nur bewilligt werden,
wenn gleichzeitig mit baulichen Massnahmen das Schadenrisiko auf ein Minimum
reduziert wird und die Anzahl der geféhrdeten Personen nicht erhéht wird.

3Die Naturgefahrenzone 2 (blau) bezeichnet die Gebiete mit mittlerer Gefahrdung
von Leben und Sachwerten. Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass durch
optimale Standortwahl, konzeptionelle Gestaltung und bauliche Massnahmen der
Gefahrdung Rechnung getragen wird. Die entsprechenden Angaben sind im Rah-
men eines Objektschutznachweises zusammen mit den Baugesuchsunterlagen
einzureichen.

4Die Naturgefahrenzonen 3 (gelb) und 4 (weiss-gelb) bezeichnen Gebiete mit sel-
tenen und sehr seltenen Ereignissen. Vorsorgliche Massnahmen zum Schutz von
Bauten und Anlagen obliegen der Bauherrschaft. Bei Sonderrisiken gelten die
Bestimmungen der Gefahrenzone 2.

SInnerhalb der Naturgefahrenzonen 1 und 2 bedirfen Veranderungen der Umge-
bungsgestaltung, die die Gefahrdung beeinflussen, insbesondere Gelandeveran-
derungen und der Bau oder Abbruch von Mauern, einer Baubewilligung. Der Be-
standesschutz richtet sich nach dem Gbergeordneten Recht.

SAusserhalb der Bauzone gilt die Gefahrenhinweiskarte.
7Fur Bauten und Anlagen innerhalb von Gefahrenhinweisflachen werden die erfor-

derlichen Schutzmassnahmen durch die zustéandige Baubewilligungsbehdrde fest-
gelegt.

Art. 58
Das Waldareal untersteht der Forstgesetzgebung. Der Eintrag im Zonenplan
hat orientierenden Charakter und ist nicht rechtsverbindlich.

5. Orientierungsinhalte

Art. 86 Grundwasserschutzzonen

Die Grundwasserschutzzonen bezwecken den Schutz der bestehenden und ge-
planten Wasserfassungen. Es gelten die Bestimmungen der Gewasserschutzge-
setzgebung von Bund und Kanton sowie des Schutzzonenreglements’2.

Art. 53

Die Nutzungsuberlagerung Grundwasserschutz dient dem Schutz der Grund-
wasserfassung. Im einzelnen gelten die Vorschriften des Schutzzonenregle-
mentes.

Art. 87 Wald und statische Waldgrenzen

Der Begriff des Waldes und dessen Schutz sowie die Waldgrenzen nach stati-
schem Waldbegriff richten sich nach dem Bundesgesetz tber den Wald (Waldge-
setz)”. Der Eintrag im Zonenplan hat nur orientierenden Charakter.

Art. 11

1Der Baumbestand im Baugebiet ist wenn immer méglich zu erhalten sowie
bei Bedarf zu erneuern und zu erganzen.

Art. 56

Hecken, Einzelbdume und Baumgruppen sind zu erhalten und zu erneuern.
Hecken durfen periodisch und etappenweise zurlickgeschnitten werden.

Art. 88 Hecken, Feldgeholze und Einzelbaume

Hecken, Feldgehdlze sowie das Landschaftsbild pragende Einzelbdume und
Baumgruppen sind zu erhalten und zu erneuern. Hecken dirfen periodisch und
etappenweise zurlickgeschnitten werden. Der Eintrag im Zonenplan hat nur orien-
tierenden Charakter.
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Art. 27

6. Empfindlichkeitsstufen
Art. 89 Zuweisung zu den Zonen
'Die Empfindlichkeitsstufen werden den Zonen wie folgt zugeordnet:

'Das Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall wird durch den Zonen-
plan wie folgt eingeteilt:

Kernzone | Kl
Kernzone I Kl
Kernzone Il K
Wohn- und GewerbezoneWG

Wohnzone | Wl
Wohnzone Il Wl
Wohnzone IlI Wl
Wohnzone IV W IV
Gewerbezone | Gl
Gewerbezone Il Gl
Industriezone | I
Industriezone Il Al
Industriezone 111 [l
Industriezone IV [\

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 6BA

Landwirtschaftszone Lw
Gewasser Gw
Freihaltezone Fh

Strassen und Wege
Bahnareal

*Die massgebenden Grenzen der einzelnen Zonen sind im Zonenplan Mass-
stab 1:5'000 festgelegt. Dieser Plan ist Bestandteil der Bauordnung und liegt
beim Baureferat 6ffentlich auf. Der Plan im Massstab 1:10'000 hat orientie-
renden Charakter und ist nicht rechtsverbindlich.

Bezeichnung Empfindlich-
keitsstufe
Zentrumszone 1]
Wohnzone 1 1]
Wohnzone 2 1]
Wohnzone 3 1]
Wohnzone 4 1]

Wohn- und Arbeitszone
Sonderzone RhyTech
Arbeitszone 1
Arbeitszone 2

Zone flir offentliche Bau-
ten und Anlagen (Z6BA) I

Griinzone G I
Freihaltezone 1]
Rheinfallzone 1]
Landwirtschaftszone 1]l

2Mit Larm vorbelastete Gebiete werden der nachst héheren, vor Larm besonders

zu schiitzende Gebiete werden der nachst tieferen Larmempfindlichkeitsstufe zu-
geordnet.

Art. 71
Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfiilhrung dieser Bauordnung erforderli-
chen Vorschriften und tberwacht den Vollzug.

V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Art. 90 Vollzug

'Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfiihrung dieser Bauordnung erforderlichen
Vorschriften.

2Das Baureferat Uiberwacht den Vollzug der Bauordnung und der Ubrigen Normen,
soweit keine andere Behdrde zustandig ist.

Art. 72
Ubertretungen dieser Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen Vor-
schriften werden gemass den Bestimmungen des Baugesetzes geahndet.

Art. 91 Sanktionen

Verstdsse gegen diese Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen Vorschrif-
ten und Auflagen werden gemass den Bestimmungen des kantonalen Baugeset-
zes' bestraft.

Art. 92 Kommunal Mehrwertabgabe und stadtebaulicher Vertrag
Die kommunale Mehrwertabgabe bei Aufzonungen betragt 20 %.

2Der Gemeinderat kann die Mehrwertabgabe mittels eines stadtebaulichen Ver-
trags festlegen, sofern der Gemeinde daraus kein Nachteil entsteht.

Art. 93 Ubergangsbestimmung

Mit Inkrafttreten dieser Bauordnung sind alle Bauvorhaben und Planungen, Uber
die erstinstanzlich die zustandigen Bewilligungsinstanzen noch nicht entschieden
haben oder die erstinstanzlich noch nicht genehmigt worden sind, nach den neuen
Bestimmungen zu beurteilen.

Art. 73

'Diese Bauordnung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

®Alle ihr widersprechenden Bestimmungen, insbesondere die Bauordnung
vom 21. November 1967 werden aufgehoben.

Art. 94 Inkrafttreten
Die Bauordnung tritt mit der rechtskréaftigen Genehmigung in Kraft.
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Vom Regierungsrat genehmigt gemass Beschluss vom ...
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Bauordnung der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall

vom 23. August 2018

Der Einwohnerrat,

gestutzt auf Art. 6 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton
Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997' sowie in Ausflihrung der eidgendssischen und
kantonalen Raumplanungs- und Umweltschutzgesetzgebung,

beschliesst:

. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Die Bauordnung bezweckt insbesondere:

a) die haushalterische und zweckmassige Nutzung des Bodens;

b) die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Entwicklung;

c) die optimale Erschliessung der Bauzonen;

d) den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes;

e) die Erhaltung und Férderung vielfaltiger Lebensrdume flr Menschen, Tiere und Pflanzen.

Art. 2 Rechtsquellen

Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kanton und die Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall aufgestellten &ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften.

Art. 3 Geltungsbereich

Die Bauordnung findet auf dem Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall Anwendung auf alle
Bauwerke und Arbeitsvorgdnge des Hoch- und Tiefbaus, auf Unterteilungen von Grundsticken
und Grenzverlegungen, Zwecké&nderungen von Bauten und Anlagen sowie auf Verdnderungen der
Landschaft, sofern sie einer behérdlichen Bewilligung bedirfen.

Art. 4 Baubewilligungsverfahren

Die Baubewilligungspflicht und das Baubewilligungsverfahren richten sich nach den Bestim-
mungen des Baugesetzes' sowie dieser Bauordnung.

Art. 5 Zustandigkeit Einwohnerrat

Der Einwohnerrat ist zustandig fir den Erlass des Zonenplans. Er genehmigt die Richtpléne ge-
mass Art. 6 Abs. 1 lit. e.
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Art. 6 Zustindigkeit Gemeinderat

'Der Gemeinderat ist zustandig flr den Erlass von

a) Baulinienplanen;

b) Quartierplénen;

¢) Landumlegungsplanen;

d) Strassenrichtplanen;

e) Ubrigen Richtplanen;

f) Schutzverfligungen gemass dem kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetz?;
g) kleinen Anderungen des Zonenplanes geméss dem Baugesetz'.

2Dem Gemeinderat obliegt der Vollzug der Bauordnung, soweit nicht ausdriicklich andere Organe
vorgesehen sind. Er entscheidet Gber die Baugesuche. Er kann Bewilligungen von kleineren Bau-
vorhaben wie Reklame- und Firmenschildern, Einfriedungen, Gelandeveranderungen, Garten- und
Geratehduschen und dergleichen sowie Bewilligungen von Plan&dnderungen, sofern keine nochma-
lige Ausschreibung erforderlich ist, an das Baureferat delegieren.

Art. 7 Gestaltungsbeirat

'Der Gemeinderat bestimmt einen Gestaltungsbeirat, dem zwei Gemeinderatsmitglieder sowie drei
externe Fachpersonen aus den Bereichen Architektur, Landschafts- und Umgebungsgestaltung
sowie Ortsbild angehdren.

2Der Gestaltungsbeirat prift Quartierplane und auf Antrag des Baureferats oder des Gemeinderats
Baugesuche.

Art. 8 Erfordernis Baubewilligung
'Einer Baubewilligung bedlrfen samtliche baulichen oder anderen Massnahmen, auf welche die im
Ingress dieser Bauordnung erwahnten Vorschriften Bezug nehmen.

2Dies gilt fur alle Massnahmen, durch die 6ffentliche oder nachbarliche Interessen beriihrt werden
konnten, insbesondere flr:

a) die Errichtung neuer und die Erneuerung, Anderung und Erweiterung bestehender Hoch- und
Tiefbauten, inklusive kulturhistorisch sowie gesundheits- oder baupolizeilich und energetisch
bedeutsamer baulicher Massnahmen im Freien und im Inneren bestehender Bauten;

b) die Anderung der Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen;
c) den Abbruch oder die Wiederherstellung einer Baute oder eines Teils davon;

d) die Errichtung von Mauern oder Einfriedungen, wenn sie die Héhe von 1.50 m lGbersteigen oder
im Bereich von Grundstiickszufahrten die H6he von 0.60 m Ubersteigen;

e) die Errichtung von Abstellflachen fir Motorfahrzeuge, Lagerungsplatzen, Ablagerungs- und Ma-
terialentnahmestellen, Zelt- und Campingplatzen;

f) Reklame- und Firmenschilder;

g) Bohrungen, Abgrabungen, Aufschittungen und andere wesentliche Geldandeveranderungen
Uber 1.50 m Hohe oder 200.00 m? Volumen;

h) provisorische Bauten und Fahrnisbauten, die Uber langere Zeitrdume abgestellt oder ortsfest
verwendet werden, wie Treibhauser mit einer Grundflache von mehr als 10.00 m2 und Wohnwa-
gen;

i) technische Einrichtungen gemaéss Art. 32, die aufgrund ihrer Konstruktion oder Dimension vom
Baugesetz nicht ausgenommen sind;
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j) Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Gelandeveranderungen in archdologischen Schutzzonen ge-
mass Art. 82;

k) Aussenisolationen;

[) Satellitenantennen und ahnliche, nach aussen in Erscheinung tretende technische Einrichtungen,
wenn die sichtbare Flache mehr als 0.4 m? betrégt;

m) bauliche Verénderungen oder Sanierungen, die feuerpolizeiliche Massnahmen auslésen kon-
nen.

3Ist ein Objekt gemass Art. 82 betroffen, sind ausserdem bewilligungspflichtig:
a) bauliche Veranderungen im Inneren, soweit denkmalpflegerische Substanz berihrt ist;

b) Unterhaltsarbeiten an Fassaden, Fenstern und Dachern, soweit das dussere Erscheinungsbild
oder der Ensemble-Charakter durch Verwendung neuer Materialien veréandert wird;

c) Eingriffe in die Umgebungsgestaltung bei schutzwirdigen Ensembles, soweit der Ensemble-
Charakter erheblich verandert wird.

‘Bestehen Zweifel Uber die Bewilligungspflicht oder die mit dem Gesuch einzureichenden Unterla-
gen, entscheidet das Baureferat.

SAlle Baugesuche sind unter Beilage der geméass dem Baugesetz' erforderlichen Unterlagen beim
Baureferat zuhanden des Gemeinderats einzureichen. Das Baureferat bestimmt die Einreichungs-
form.

Art. 9 Gesuche fiir Ausnahmebewilligungen

Gesuche um Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Sinne des Baugesetzes' sind zusammen
mit dem Baugesuch einzureichen. Der Gemeinderat leitet sie mit seinem Antrag an das Baude-
partement des Kantons Schaffhausen weiter.

Art. 10 Bedingungen und Auflagen

Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknilpft werden, soweit sie zur Siche-
rung des gesetzmassigen Zustands notwendig sind und ein sachlicher Zusammenhang mit dem
getroffenen Entscheid besteht.

Art. 11 Auskunfts- und Einsichtsrecht

'Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliisse oder Sondervorschriften Uber das
Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat erteilt darliber die gewlnschten fachlichen
Auskulnfte. Bei besonderem Zeitbedarf kann der Aufwand nach vorgdngigem Hinweis in Rechnung
gestellt werden.

2Plane von offentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen auf Gesuch hin jedermann
zur Einsicht offen, soweit keine Gberwiegenden &ffentlichen oder privaten Interessen entgegenste-
hen.

Art. 12 Rechtsmittel

'Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

2Wer von einem Entscheid des Baureferats betroffen ist, kann innert 20 Tagen eine schriftlich be-
grindete Einsprache, der der angefochtene Entscheid beizulegen ist, an den Gemeinderat richten.

3Im Ubrigen richtet sich der Rechtsschutz nach dem Gesetz liber den Rechtsschutz in Verwal-
tungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz)®.
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Art. 13 Baukontrollen

Dem Baureferat sind rechtzeitig schriftlich anzumelden:
a) der Baubeginn;

b) die Errichtung des Schnurgertistes;
die Haus- und Grundstiickkanalisation und deren Anschllisse an die Leitung der Gemeinde;
)

c)
d) die Vollendung des Rohbaus;
e) die Bezugsbereitschaft;

f) die Fertigstellung der Umgebungsarbeiten, wenn zu diesen Auflagen oder Bedingungen ergangen
sind;
g) Baugeriste im Bereich des 6ffentlichen Grunds.

Art. 14 Baubeschrankung und Entschadigung

Baubeschréankungen des Grundeigentums durch Vorschriften und Pléne, die der Gemeinde- oder
Einwohnerrat erldsst, begriinden nur dann einen Anspruch auf Entschadigung, wenn sie in ihrer
Wirkung einer Enteignung gleichkommen.

Art. 15 Parzellierungen

Parzellierungen im Baugebiet werden nur genehmigt, wenn dadurch keine uniiberbaubaren, nicht
erschlossenen oder nicht erschliessbare Restparzellen entstehen. Davon ausgenommen sind
Grundstlcke fir Spezialzwecke, wie etwa Elektroverteilkabinen, Bereitstellungsorte flr Kehricht,
Strassen oder Parkplatze.

Il. Planungsinstrumente

Art. 16 Kommunale Planung

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst neben dieser Bauordnung insbesondere folgende
Vorschriften:

a) den Zonenplan;
b) die in der Bauordnung vorgesehenen Verordnungen;
¢) Baulinien- und Quartierplane sowie Richtplane nach Massgabe des Baugesetzes.

2Richtplane sowie Leitbilder in Form von Richtlinien und Konzepten dienen den Behorden als Pla-
nungs- und Entscheidungsgrundlagen.

Art. 17 Zonenplan

'Der Zonenplan legt in den einzelnen Gebieten der Gemeinde die zuldassige Nutzung fest.

2Den Nutzungszonen werden gemass der Larmschutz-Verordnung des Bundes® Empfindlichkeits-
stufen zugeordnet.

3Der Zonenplan enthalt Eintragungen zu den Uberlagernden Zonen.
“Der Zonenplan gibt Hinweise zu Grundwasserschutzzonen, Wald, Hecken und Baume.

5Das Verfahren fiir wesentliche Anderungen oder Ergédnzungen des Zonenplans richtet sich nach
dem Baugesetz'.

¢Kleine Anderungen des Zonenplans, die keine wesentlichen nachbarlichen oder &ffentlichen Inte-
ressen berlhren, kdnnen vom Gemeinderat nach schriftlicher Anzeige an die direkt betroffenen
Anstdsserinnen und Anstdsser im vereinfachten Verfahren ohne Auflage und 6ffentliche Ausschrei-
bung beschlossen werden.
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"Rechtsverbindlich ist nur das Original des Zonenplans. Dieses bildet einen Bestandteil dieser Bau-
ordnung. Es ist beim Baureferat einsehbar.

Art. 18 Richtplanung

'Als Grundlage fiir die Erschliessung der Baugebiete, fiir inre Uberbauung oder Erhaltung sowie fiir
die Ausristung mit den erforderlichen offentlichen Bauten und Anlagen erlasst der Gemeinderat
die erforderlichen Richtplane. Sie zeigen die erwlnschte rdumliche Entwicklung auf und kénnen
Konzepte flir bestimmte Gebiete oder zu einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie,
Freiraumgestaltung, Natur und Landschaft enthalten.

2Die Richtplane werden periodisch Uberprift und auf die Ubrigen Planungen von Gemeinde und
Kanton abgestimmt.

3Die Richtplane sind fiir die Behdrden verbindlich. Sie haben keine unmittelbare Wirkung auf das
Grundeigentum.

“Vor der Festlegung der Richtpline ist die Offentlichkeit in geeigneter Weise dariiber zu orientieren.

SAls Grundlage flr die Festlegung von Bauweise, Freirdumen und die stddtebauliche Einordnung
von Bauvorhaben in der Zentrumszone erldsst der Gemeinderat einen Richtplan Zentrumszone.

Art. 19 Baulinien

Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Baulinienplénen nach Massgabe
der kantonalen Gesetzgebung.

Art. 20 Quartierplane

Der Gemeinderat erlasst im Rahmen des Baugesetzes' die erforderlichen Quartierplane.

Art. 21 Qualitatskriterien

'Bei Quartierplénen legt der Gemeinderat besondere situations- und objektbezogene Qualitatskri-
terien fest, insbesondere bezlglich:
a) optimaler Verkehrserschliessung und der Erstellung einer gemeinsamen Parkierungsanlage;

b) besonders guter Einordnung durch Stellung, Art und Grésse der einzelnen Baukorper, architek-
tonischem Ausdruck, Farb- und Materialwahl;

c) erhdhter Anforderungen zur Energienutzung und zum Energieverbrauch;

d) Freiraum- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflanzung mit einheimischen, standortgerechten
Pflanzen.

2In der Regel durfen bei Erflllung der Qualitatskriterien die Abweichungen der Massvorschriften
gegeniber der Regelbauweise ganz oder teilweise beansprucht werden. Im Einzelfall kénnen die
Qualitatskriterien jedoch auch zu einer Verschéarfung der Masse der Regelbauweise fUhren.

Art. 22 Nutzungsvorgaben

Um die gewlinschte Nutzungsdurchmischung zu sichern oder zu férdern, kdnnen in den Quartier-
planen Mindest- oder Hochstanteile flr einzelne Nutzungsarten festgelegt werden.
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Ill. Bauvorschriften

A) Allgemeine Bauvorschriften

Art. 23 Definitionen und Messweisen

Die in dieser Bauordnung und Quartierplanen verwendeten Baubegriffe und Messweisen sind im
Anhang 1 zusammengestellt.

Art. 24 Stand der Technik, technische Normen und Richtlinien

'Bauten missen den zeitgemassen Anforderungen, namentlich beziiglich Licht und Energienut-
zung, entsprechen.

2Die von o6ffentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der Schweizerischen Unfall-
versicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein (SIA), vom
Verband Schweizerischer Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS), der Vereinigung Kantonaler
Feuerversicherungen (VKF) und vom Verband Schweizerischer Abwasserfachleute (VSA) auf-
gestellten technischen Normen und Richtlinien kbnnen vom Gemeinderat in Ergdnzung dieser Bau-
ordnung oder bei Erteilung einer Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.

Art. 25 Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

'Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten und zu
unterhalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung erstreckt sich auch
auf Materialien und Farben sowie auf die Freiraum- und Umgebungsgestaltung.

2Bei Neubauten sowie bei Umbauten mit wesentlichen Auswirkungen auf die Umgebung ist mit
dem Baugesuch ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen.

SDachaufbauten haben sich der dominierenden Wirkung des Hauptdachs unterzuordnen, wobei

a) deren Ansatzpunkte an das Hauptdach gegeniiber dem First des Hauptdachs einen Abstand
von mindestens 1.00 m einzuhalten haben,

b) sie in der Regel gegentiber den seitlichen Dachrandern einen Abstand von mindestens 1.00 m
aufzuweisen haben und

c) ihre Breite bei denkmalgeschitzten Bauten insgesamt hdchstens /3, bei den Ubrigen Bauten
hdchstens V2 der darunterliegenden Fassade messen darf.

“In Wohnzonen diirfen Steilddcher hochstens eine Neigung von 35° aufweisen.

Art. 26 Erhohte Anforderungen

'In folgenden Fallen sind Bauwerke und deren Umgebung besonders sorgfaltig zu gestalten, so-
dass sich eine gute stédtebauliche, freiraumplanerische und architektonische Wirkung ergibt, wozu
der Gemeinderat zuséatzliche Bedingungen und Auflagen gemass Baugesetz' erlassen kann:

a) bei Bauten, die das Orts- oder Landschaftsbild pragen;
b) bei Bauten innerhalb der BLN-Gebiete* oder auf Grundstticken, die an diese Gebiete angrenzen;

c) im Sichtbereich von stédtebaulich oder geschichtlich wertvollen Statten, Bauten und Bauteilen,
insbesondere bei schutzwirdigen Ensembles.

2Wo die Vorschriften der Bauordnung eine zweckmassige Einpassung von Neu- und Ersatzbauten
in den in Abs. 1 genannten Gebieten erschweren oder gar verunmdglichen, kann der Gemeinderat
in Abweichung dieser Bauordnung die sich aufdrAngenden Regelungen im Rahmen eines Quartier-
plans vorsehen.
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Art. 27 Unverschmutztes Abwasser und Bodenversiegelung

'"Unverschmutztes Abwasser ist, falls moglich, auf dem eigenen Grund versickern zu lassen.
°Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken.

Art. 28 Unterhalt

'Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen und weder Per-
sonen noch Sachen geféhrden.

2Dieser Grundsatz gilt auch fir leerstehende Objekte, flr brachliegende Grundstiicke, fir die Um-
gebung von Bauwerken, flr Lagerplatze und dergleichen.

Art. 29 Dachbegriinung

Nicht als Aufenthaltsflache genutzte neue oder umfassend sanierte Flachdacher sind zu begriinen,
soweit dies zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Leicht geneigte Dacher
bis zu einer maximalen Neigung von 8° werden Flachd&chern gleichgestellt.

Art. 30 Terrainverdnderungen

Abgrabungen, Aufschittungen und dergleichen sind nur zuldssig, wenn sie sich organisch ins Ge-
lande einfligen, den Bodenschutz bertcksichtigen und den Bestimmungen der Gewéasserschutz-
gesetzgebung entsprechen.

Art. 31 Lager- und Ablagerungsplatze

Lager- und Ablagerungsplatze dirfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht stéren und die Um-
gebung nicht beeintrachtigen.

Art. 32 Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung

Das Interesse der Gemeinde an Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien wird bei der Pri-
fung der Gestaltung von Bauten und Anlagen gemass Art. 25 dieser Bauordnung entsprechend
berucksichtigt.

2Wo Photovoltaikanlagen oder thermische Solaranlagen eine Bewilligung erfordern, erfolgt diese
gebuhrenfrei.

Art. 33 Kinderspielplatze, Griin- und Ruheflachen

'Bei Mehrfamilienhdusern sind Kinderspielplatze sowie Griin- und Ruheflachen in angemessenem
Umfang anzulegen, in ihrer Zweckbestimmung zu erhalten und sachgemass zu unterhalten.

2Wo das Anlegen von Kinderspielplatzen erforderlich, jedoch unzumutbar ist, ist durch Einkauf in
offentliche oder private Anlagen Ersatz zu schaffen.

Art. 34 Abstellplatze

'Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind in der Regel flir Motorfahrzeuge pro Einfamilienhaus
zwei Abstellplatze und flr Mehrfamilienhduser mindestens ein Abstellplatz pro Wohnung auf pri-
vatem Grund bereitzustellen. Bei Einfamilienhdusern gilt der Garagenvorplatz als Abstellplatz. Flr
gewerbliche, industrielle und éffentliche Bauten bestimmt sich die Zahl der Abstellplatze im Grund-
satz nach der VSS-Norm (SN 640 281).

2In Gebieten, die gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossen sind, kann der Gemeinderat die
Zahl der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge angemessen reduzieren.

3Vor jeder Garage ist ein Vorplatz so anzulegen, dass ein Ubliches Motorfahrzeug ohne Beanspru-
chung der 6ffentlichen Verkehrsanlage abgestellt werden kann.

92



‘Bei Mehrfamilienhdusern sind mindestens 70 % der Abstellplatze in Gebauden zu realisieren. Min-
destens 10 % der Abstellplatze sind fir Besucherinnen und Besucher vorzusehen.

SWo die Verhdltnisse die Schaffung von Parkierungsmdéglichkeiten aussergewdhnlich erschweren
oder verunmdoglichen oder wenn wichtige offentliche Interessen entgegenstehen, wird in der Bau-
bewilligung die Verpflichtung vorgesehen, sich in der Nahe des Baugrundstlicks an einer 6ffentli-
chen oder privaten Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist das nicht mdglich, ist der Gemeinde eine
angemessene Abgabe zu leisten, die den Ausgleich zwischen baupflichtigen und nicht baupflichti-
gen Eigentlimerinnen und Eigentimern herstellt.

%Bei Neu- und wesentlichen Umbauten von Mehrfamilienhdausern mit mehr als drei Wohnungen
sind auf privatem Grund Abstellplatze flr Kinderwagen, Velos und Motorfahrrader in ausreichender
Anzahl bereitzustellen. Fir gewerbliche, industrielle und 6ffentliche Bauten richten sich die Abstell-
platze fir Velos und Motorfahrrdder im Grundsatz nach den VSS-Normen (SN 640 065). Die Ab-
stellplatze sind gut zugénglich anzuordnen und haben die erforderlichen Abmessungen aufzuwei-
sen.

"In Quartierplanen kann die Parkplatzpflicht abweichend geregelt werden.

Art. 35 Entsorgungsplatz

FUr die Abfall_gntsorgung sind, in der Regel auf privatem Grund, die nétigen Entsorgungsplatze vor-
zusehen. Im Ubrigen gilt die Abfallverordnung?®.

Art. 36 Nutzungsziffern und Nutzungstransfer

Die zuladssigen Ausnlitzungs- oder Baumassenziffern dirfen ausnahmsweise dann Uberschritten
werden, wenn im Rahmen der Regelbauweise auf angrenzenden Grundstiicken oder innerhalb von
Quartierplangebieten mittels Ubertragung eines Anteils an der Ausniitzung eine entsprechende
Nutzungsbeschréankung durch Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein Uberwiegendes 6f-
fentliches oder privates Interesse entgegensteht.

Art. 37 Altrechtliche Bauten

Bestehende Bauten und Anlagen, die den neuen Vorschriften nicht entsprechen, sind im Rahmen
des Ubergeordneten Rechts in ihrem Bestand geschuitzt.

Art. 38 Erschliessung und Beitrage

"Neubauten dirfen nur auf baureifen Grundstlicken erstellt werden. Ein Grundstiick gilt als baureif,
wenn es gemass der Verordnung zum Baugesetz' erschlossen ist und, wo notwendig, ein Quar-
tierplan besteht (Art. 83).

2Der Gemeinderat kann im Rahmen des Ubergeordneten Rechts die vorzeitige Erschliessung durch
Private bewilligen.

3Die Beitragspflicht der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer an die Kosten der Bauland-
erschliessung richtet sich nach den Bestimmungen des Baugesetzes' sowie nach der gestitzt
darauf erlassenen Beitragsverordnung Uber Grundeigentiimerbeitrage'.
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B) Stellung der Bauten
Art. 39 Grenzabstand 1. Allgemeines

'Die Messweise des Grenzabstands richtet sich nach der IVHB. Fir den Abstand gegentber dem
offentlichen Grund gelten die Vorschriften des Baugesetzes' und des Strassengesetzes®.

2Gegenuber Grenzen von Grundstiicken in anderen Zonen bemisst sich der Grenzabstand nach
den jeweils strengeren Vorschriften.

3Bei Einhaltung des Gebaudeabstands dirfen die Grenzabstande im gegenseitigen Einverstandnis
der betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sowie mit Zustimmung der Bewiilli-
gungsbehérde ungleich verteilt oder unter Einhaltung von Art. 44 reduziert werden.

Art. 40 2. Ausnahmen a) Bauten am Hang
'An Sld-, West- und Osthangen, deren Neigung 10 % oder mehr betragt, kann der bergseitige
Grenzabstand reduziert werden.

2Die prozentuale Reduktion des Grenzabstands darf gleich viel betragen wie die in Prozenten aus-
gedriickte Hangneigung, héchstens jedoch 30 %.

SFar die Ermittlung der Hangneigung ist der Héhenunterschied des massgebenden Terrains zwi-
schen der talseitigen und der bergseitigen Grenze des Baugrundstiicks bestimmend, gemessen in
der durch den Schwerpunkt der Gebaudegrundflache gelegten Falllinie.

Art. 41 b) An- und Kleinbauten

Far An- und Kleinbauten mit oder ohne Unterkellerung kann der Grenzabstand auf 2.50 m reduziert
werden. Massgebend ist der dusserste Bauteil. Mit Zustimmung der Eigentimerin oder des Eigen-
timers des angrenzenden Grundstliicks sowie des Gemeinderats kann dieser Abstand reduziert
werden.

Art. 42 c) Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Unterniveaubaq_ten sowie unterirdische Gebaudeteile kdnnen an die Grenze gestellt werden, so-
fern sie keine Offnungen gegenlber der Grenze aufweisen und keine schadlichen oder l&stigen
Einwirkungen verursachen.

Art. 43 d) Anlagen und Abstellplatze

1Zufahrten und Zugénge diirfen an die Grenze gebaut werden, sofern von ihnen keine schadlichen
oder lastigen Immissionen ausgehen. Andernfalls ist ein Mindestabstand von 2.50 m einzuhalten.

2Personenwagen-Abstellplatze dirfen auf einer Ldnge von maximal 6.00 m an die gemeinsame
Grenze gestellt werden.

Art. 44 Gebaudeabstand

Der Gebaudeabstand richtet sich nach den Brandschutzvorschriften. Vorbehalten bleiben die er-
forderlichen Notzufahrten fir Rettungsfahrzeuge.

C) Baudichte und Gebaudehohe
Art. 45 Baudichte a) Wohnzonen sowie Wohn- und Arbeitszone

'Die Baudichte wird in den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone durch eine Ausnt-
zungsziffer festgelegt.

2Die anrechenbare Grundstlcksfldche kann fir jeden Pflichtparkplatz, der in einer Einstellhalle um
den Uber 70 % Ubersteigenden Anteil vorgesehen wird, geméass Art. 34 dieser Bauordnung um
10.00 m2 erhdht werden.
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Art. 46 b) Arbeitszonen

Die Baudichte wird in den Arbeitszonen durch die Baumassenziffer festgelegt.

Art. 47 ¢) Nutzung von Dach- und Untergeschossen in Altbauten

Dach- und Untergeschosse von Bauten, die vor 1999 erstellt wurden, dirfen fir Wohn- und Ar-
beitszwecke ausgebaut und genutzt werden, auch wenn dadurch das vorgeschriebene Nutzungs-
mass Uberschritten wird. Solche Ausbauten im Rahmen des bestehenden Bauvolumens haben
den Anforderungen der Wohn- und Arbeitshygiene zu gentigen sowie den Vorschriften Uber die
Gestaltung der Bauten zu entsprechen.

Art. 48 Geschosszahl

'In den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone darf mit Ausnahme eines Geschosses,
das vollumfénglich im Dachraum liegt, die Hohe der Vollgeschosse und des Attikageschosses
héchstens 3.50 m im Durchschnitt betragen.

2An Hanglagen muss das Attikageschoss auf der Talseite gegentiber der darunterliegenden Fassa-
de um die Hohe des Attikageschosses, mindestens aber um 3.00 m, zurlickversetzt sein.

3In den Arbeitszonen wird die Hohe der Gebaude in Metern anhand der traufseitigen Fassadenho-
he und der Gesamthéhe des Gebaudes gemessen.

‘Bei gestaffelten Bauten ist die Hohe fir jeden Gebaudeteil einzeln zu ermitteln.

IV. Zonen- und Nutzungsvorschriften
1. Bauzonen (Grundnutzungszonen des Baugebietes)

A) Zentrumszone
Art. 49 Grundsatz

'Die Zentrumszone umfasst das Zentrumsgebiet der Gemeinde, in der Wohnbauten, Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Nutzungen zugelassen sind.

2Die Beurteilung von Baugesuchen richten sich nach dem Richtplan Zentrumszone gemass Art. 18
Abs. 5, insbesondere bezlglich Bauweise und Freirdume. Wo notwendig, sind zur Umsetzung des
Richtplans Baulinien auszuscheiden.

Art. 50 Besondere Vorschriften

'In der Zentrumszone gelten folgende Masse:

a) Bauweise: offen und geschlossen;

b) Grenzabstand bei offener Bauweise: mindestens 3.00 m;

c) Gesamthéhe héchstens 16.00 m, maximal 4 Vollgeschosse.

2Im Rahmen von Quartierpldnen kann unter Einhaltung von Art. 21 eine Gesamthéhe von héch-
stens 22.00 m und maximal 6 Vollgeschosse bewilligt werden.
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B) Wohnzonen
Art. 51 Grundsatz

Die Wohnzonen umfassen die vorwiegend fur das Wohnen bestimmten Teile des Baugebiets.

Art. 52 Besondere Vorschriften a) Ausniitzungsziffer

'In den einzelnen Wohnzonen darf die Ausnltzungsziffer nicht mehr betragen als:
a) 0.4 in der Wohnzone 1;
b) 0.6 in der Wohnzone 2;
c) 0.8 in der Wohnzone 3;
d) 1.0 in der Wohnzone 4.

2lm Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausnitzungsziffern in der
Wohnzone 2 bis auf 0.70, in der Wohnzone 3 bis auf 1.00 und in der Wohnzone 4 bis auf 1.3 erhoht
werden.

3Im Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausnltzungsziffern in der
Wohnzone 3 auf 1.1 und in der Wohnzone 4 auf 1.4 erhdht werden, sofern fiir das Gebiet eine
Grunflachenziffer gilt.

Art. 53 b) Geschosszahlen

'In den einzelnen Wohnzonen sind hochstens zuldssig:
a) 2 Vollgeschosse in der Wohnzone 1 und 2;

b) 3 Vollgeschosse in der Wohnzone 3;

c) 4 Vollgeschosse in der Wohnzone 4.

2Gilt eine Grunflachenziffer, so kénnen die hdchstens zulassigen Geschosszahlen um ein Geschoss
erhdht werden.

3Die Geschosszahlen geméss Abs. 1 und 2 kénnen im Rahmen von Quartierpldnen unter Einhal-
tung von Art. 21 in der Wohnzone 2 um héchstens ein Geschoss und in den Wohnzonen 3 und 4
um hdchstens zwei Geschosse erhéht werden.

Art. 54 c) Grenzabstand

'Der Grenzabstand muss bei ein- und zweigeschossigen Bauten mindestens 4.00 m betragen. Fir
jedes weitere Vollgeschoss erhéht sich der Abstand um 1.00 m.

2Zur Erreichung von stadtebaulich, freiraumplanerisch und architektonisch guten Gesamtldsungen
darf der Grenzabstand im Rahmen von Quartierplénen unter Einhaltung von Art. 21 gegeniber von
Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden.

Art. 55 d) gewerbliche Betriebe

'In den Wohnzonen 1 und 2 kann der Gemeinderat Dienstleistungsbetriebe zulassen, sofern durch
deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Wohnen beeintrachtigt noch die bauliche Entwick-
lung des Quartiers unglnstig beeinflusst wird.

2In den Wohnzonen 3 und 4 kann der Gemeinderat Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulas-
sen, sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Wohnen beeintrachtigt noch die
bauliche Entwicklung des Quartiers unginstig beeinflusst wird.
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C) Wohn- und Arbeitszone
Art. 56 Grundsatz

In der Wohn- und Arbeitszone sind neben Wohnbauten massig stérende Betriebe sowie Misch-
bauten und reine Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Wohnungen haben lageméssig und in baulicher
Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Art. 57 Besondere Vorschriften

Mit Ausnahme von Art. 55 dieser Bauordnung gelten die besonderen Vorschriften der Wohnzone
4.

2lm Rahmen von Quartierplanen kann der Wohnanteil beschrénkt werden.

D) Sonderzonen RhyTech-Quartier
Art. 58 Grundsatz

'Die Sonderzone RhyTech-Quartier A ist fir eine gemischte Nutzung mit Wohnungen, Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben sowie fir Bauten und Anlagen, die éffentlichen Zwecken dienen, be-
stimmt. Es sind héchstens méssig stérende Betriebe zugelassen.

2Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fiir Bau-
ten und Anlagen, die &ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind héchstens massig stérende
Betriebe zugelassen.

3Vorkehren im Sinne von Art. 54 Abs. 2 lit. a, b und e BauG" dirfen nur im Rahmen eines rechts-
kraftigen Quartierplans bewilligt werden. Untergeordnete Um-, An- und Aufbauten sowie Ande-
rungen der Zweckbestimmung von bestehenden Bauten und Anlagen kénnen ohne rechtskréftigen
Quartierplan bewilligt werden, sofern diese keine prajudizierende Wirkung auf die Entwicklung des
RhyTech-Quartiers haben und kein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt wird.

“‘Die Quartierplane kdnnen zeitlich gestaffelt fir Teilgebiete erlassen werden. In den Quartierplénen
sind in Ergdnzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlassen, namentlich Uber:

a) Bauvolumen, Stellung der Bauten und deren Hohe;

b) Gestaltung und Materialisierung;

¢) Nutzungsart und Anordnung;

d) Aussen- und Freiraumgestaltung;

e) Fuss- und Radwegverbindungen / Anbindung an die Umgebung;
f) Verkehrserschliessung und Parkierung;

g) Ver- und Entsorgung;

h) Energieeffizienz und Nachhaltigkeit;

)
j)

Umweltaspekte;
erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten.

Besondere Vorschriften

Art. 59 a) Zulassige Baudichte

'In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B dirfen die anrechenbaren Bruttogeschossflachen
nicht mehr betragen als:

a) 19'500 m2 in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) 9'000 m2 in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend
auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhéht werden, sofern damit eine besonders gute Gesamt-
I6sung erreicht wird:
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a) bis auf 38'500 m? anrechenbare Bruttogeschossfldchen in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) bis auf 18'500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

SAusnltzungsibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B sind nicht zu-
lassig.

“Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3'000 m?2 Nettoflachen fir publi-
kumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindestens 1'200 m?2 fir Giter und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs.

°In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5'000 m? Nettoflachen flr Verkaufsnut-
zungen zuldssig.

8Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4'000 m? 6ffentlich zugangliche
Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, wie Spiel- und Gemeinschaftsflachen, Platze, Grinfla-
chen und dergleichen, vorzusehen.

Art. 60 b) Zulassige Fassadenhéhen

'In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdachern die traufseitige, bei Flach-
dachern die talseitige Fassadenhdhe nicht mehr als 20.00 m betragen.

Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fir Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen.

2Die Fassadenhohen kdnnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf einem stédtebau-
lichen Wettbewerb erhéht werden, sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung erreicht wird:

a) bis auf 30.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) bis auf 25.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier B;

c) bis auf 80.00 m fur maximal zwei Gebaude innerhalb der tUberlagernden Zone «Bereich fir Hoch-
h&auser».

3In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B wird das massgebende Terrain auf der Héhenkote
440.00 m U. M. festgelegt.

Art. 61 c) Grenzabstand

Der Grenzabstand muss, gemessen ab dem dussersten Bauteil, mindestens 2.50 m betragen.

E) Arbeitszonen
a) Arbeitszone 1

Art. 62 Grundsatz

'In der Arbeitszone 1 sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie kleinindustrielle Betriebe
zugelassen, sofern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohnge-
biete verursacht.

2Es dlrfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fiir das Betriebsperso-
nal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich ist, errichtet werden. Sie haben
lageméssig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Art. 63 Besondere Bestimmungen a) Baumassenziffer

'Die Baumassenziffer betragt hdchstens 4.00 m®/m2.
2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassenziffer auf héch-

stens 6.00 m3/m2 erhoht werden.
Art. 64 b) Gesamthéhe

Die Gesamthdhe darf hdchstens 20.00 m betragen. Eine zusatzliche Abgrabung darf héchstens
3.00 m betragen.
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2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthdhe bis auf 25.00 m
erhéht werden. Eine zusatzliche Abgrabung darf héchstens 3.00 m betragen.

Art. 65 c) Grenzabstand

Der Grenzabstand muss bei einer Gesamthdhe bis 8.00 m wenigstens 4.00 m betragen. Pro 3.00
m zusatzliche Gesamthdhe erhéht sich der Abstand um 0.50 m.

b) Arbeitszone 2

Art. 66 Grundsatz

'Die Arbeitszone 2 ist fir Bauten von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.
Deren Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete keine Gberméassigen Einwirkungen verursa-
chen.

2Es dlrfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fir das Betriebsperso-
nal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Grinden erforderlich ist, errichtet werden. Sie haben
lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

3Verkehrsintensive Einrichtungen wie Einkaufszentren und Anlagen flr Freizeit und Sport sind nur
in den daflr vorgesehenen Eignungsgebieten geméss Richtplanung zugelassen.

Art. 67 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffer

'Die Baumassenziffer betragt héchstens 8.00 m3/mz2.

2Im Rahmen von Quartierplénen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassenziffer auf héch-
stens 12.00 m3/m2 sowie in der Uberlagernden Zone «Gebiet Rulti» auf héchstens 15.00 m3/m2
erhdht werden.

Art. 68 b) Gesamthoéhe

'Die Gesamthdhe darf hdchstens 30.00 m betragen. Eine zusatzliche Abgrabung darf hochstens
3.00 m betragen.

2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthdhe auf 40.00 m er-
hdht werden. Eine zusétzliche Abgrabung darf héchstens 6.00 m betragen.

Art. 69 c) Grenzabstand

'Der Grenzabstand betragt 4.00 m.

2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 der Grenzabstand bis auf 2.50 m
reduziert werden.

F) Weitere Bauzonen

Art. 70 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

1Zonenzweck und Nutzung richten sich nach dem lbergeordneten Recht.

2Gegenuber anderen angrenzenden Zonen gelten die fir die angrenzenden Zonen festgelegten

Grenzabsténde. Die Gesamthohe darf in der Regel in keinem Bereich mehr 20.00 m betragen.
Art. 71 Bahn- und Strassenzone

'Die Bahn- und Strassenzonen umfassen insbesondere die Flachen fir Bahnen, Strassen und Plat-
ze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten.

2Sie dienen der Erschliessung des Siedlungsgebiets.
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Art. 72 Griinzone
'Die Grlinzone dient der Gliederung des Baugebiets und der Bewahrung wertvoller Grinflachen
und Uferpartien vor der Uberbauung.

2Oberirdische Bauten und Anlagen sind nur zuldssig, wenn sie der Bewirtschaftung des Gebiets
dienen.

3Der Gemeinderat kann kleine Bauten und Anlagen bewilligen, die Spiel und Erholung dienen, wenn
der Zonenzweck gewahrt bleibt.

2. Nichtbauzonen (Grundnutzungszonen des Nichtbaugebiets)
Art. 73 Landwirtschaftszone

Zweck und Nutzung der Landwirtschaftszone richten sich nach den Vorschriften des Raumpla-
nungsgesetzes des Bundes®.

2FUr Wohnbauten gelten die Vorschriften der Wohnzone 2. Die Wohnbauten sind sorgfaltig in das
Landschaftsbild einzuftigen.

SLandwirtschaftliche Bauten sind sorgfaltig in das Landschaftsbild einzufligen. Die zuldssigen
Masse richten sich nach den Massvorschriften der Arbeitszone 1.

4Silos durfen hochstens 24.00 m hoch sein.

Art. 74 Freihaltezone

In der Freihaltezone durfen weder private noch 6ffentliche Bauten errichtet werden.

Art. 75 Rheinfallzone

In der Rheinfallzone sind Bauten und Anlagen verboten, ausser standortgebundene, im 6ffentli-
chen Interesse liegende Bauten und Anlagen, die insbesondere der Versorgung mit Wasser oder
Energie, der Fischerei, der touristischen Nutzung oder der Freizeithutzung dienen. Die Bauten und
Anlagen missen mit besonderer Sorgfalt in das Landschafts- und Ortsbild eingepasst werden
sowie fur sich eine sehr gute Gesamtwirkung erzielen, wobei der Rheinfall als Naturdenkmal zu
bewahren ist.

Art. 76 Bahn- und Strassenareal

Die Bahn- und Strassenareale umfassen die Flachen fiir Bahnen, Strassen und Platze mit inren Ne-
benflachen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten, die ausserhalb der Bauzone liegen. Sie
unterstehen dem Ubergeordneten Recht.

3. Schutzzonen
Art. 77 Gewasser und Gewasserraume

'Gewasser und ihre Gewasserrdume sind geschitzt. Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten die
Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande flir Bauten und Anlagen fest. Innerhalb dieser Li-
nien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaftungsvorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Gewdasserunterhalt gelten die kantonalen Bestim-
mungen.

3Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverldufe ohne Gewasserabstandslinien sind von
den Gewasserabstandsvorschriften ausgenommen. In einem 4.00 m breiten Korridor Uber einge-
dolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot fir Bauten und Anlagen, davon ausgenommen
sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.
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“Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstdsserinnen und Anstdssern zu dulden. Bei
revitalisierten Gewdasserabschnitten 3. Klasse ist die Gemeinde fir Unterhalt und Pflege zusténdig,
bei allen Ubrigen Fallen bei Gewéassern 3. Klasse die Grundeigentiimerinnen oder Grundeigen-
timer.

Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m2, die keine Gewasserab-
standslinien aufweisen, gilt ein Gewasserabstand von mindestens 5.00 m ab Uferlinie. Die Vor-
schriften der eidg. Gewasserschutzgesetzgebung flir Nutzung und Bewirtschaftung kommen hier
nicht zur Anwendung. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbé&der und
Kleinstgewésser wie zum Beispiel Biotope und dergleichen.

4. Uberlagernde Zonen
Art. 78 Hohere Hauser und Hochhauser

"Hohere Hauser und Hochhauser sind nur in den Uberlagernden Zonen fir hohere Hauser und fir
Hochh&user sowie in Sonderzonen zuldssig.

2Innerhalb der Uiberlagernden Zone fir hdhere Hauser diirfen Gebaude erstellt werden, welche ma-
ximal 8 Vollgeschosse und eine maximale Gesamthéhe von 30.00 m aufweisen.

3Innerhalb der lberlagernden Zone fir Hochhauser sind héhere Hauser geméss Abs. 2 und Hoch-
hauser mit einer Gesamthdhe von max. 40.00 m, im «Bereich Industrieplatz Ost» von 45.00 m und
im «Bereich Hochhaus Buhrer» von 47.00 m zulassig.

“Hohere Hauser und Hochhduser bedingen einen Quartierplan. Neben den Ubrigen Bestimmungen
von Art. 21 gelten insbesondere erhdhte gestalterische Anforderungen bezlglich Einpassung ins
Ortsbild und architektonische Gestaltung von Bauten, Anlagen, Frei- und Aussenrdumen. Das Re-
sultat einer anerkannten Architekturkonkurrenz gilt als Nachweis.

SHohere Hauser und Hochhauser dirfen ausserhalb der eigenen Bebauung gelegenen Bauten mit
Wohnnutzung durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintrachtigen. Wohnbauten, die ausserhalb
des von der Baubewilligung beschlagenen Gebiets liegen, nicht wesentlich mit Schattenwurf be-
eintrachtigen. In der Zentrumszone kann ungeachtet des Vorliegens eines wesentlichen Schatten-
wurfs eine Baubewilligung erteilt werden, wenn gewéahrleistet ist, dass die betroffenen Wohnbauten
trotz des Schattenwurfs weiterhin Uber eine ausreichende Wohnhygiene verfliigen und das Einver-
sténdnis der betroffenen Grundeigentiimerin oder des betroffenen Grundeigentimers vorliegt.

8Keine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt vor, wenn der auf die betroffenen
Wohnbauten und zu Wohnzwecken bebaubare Bereich fallende Schatten an einem mittleren Win-
tertag nicht mehr als zwei Stunden und an einem mittleren Sommertag nicht mehr als drei Stunden
betragt oder wenn nachgewiesen wird, dass ein kubisches Vergleichsprojekt gemass Regelbau-
weise keinen geringeren Dauerschatten nach sich zieht.

"Weist ein betroffenes Gebaude einen Gewerbesockel auf, fallt dieser bei der Bemessung des
Schattens bis auf die HOhe oberkant Fussboden unterstes Wohngeschoss ausser Ansatz.

Art. 79 BLN-Gebiet

Bauten und Anlagen haben den Schutzzielen der BLN-Gebiete* Rechnung zu tragen. Weiterge-
hende Bestimmungen dieser Bauordnung bleiben vorbehalten.

Art. 80 Uberlagernde Naturschutzzonen kommunal und iibergeordnet / Naturobjekt iiberge-
ordnet

Die Uberlagernden Naturschutzzonen und das Naturobjekt Gbergeordnet umfassen Schutzgebiete
und Schutzobjekte von kantonaler und kommunaler Bedeutung samt zugehdrigen Pufferzonen. Sie
dienen der Erhaltung, Wiederherstellung und Vernetzung naturnaher Lebensrdume sowie dem
Schutz naturnaher Landschaftsteile.

2Die jeweiligen Schutz- und Pflegemassnahmen sind im Naturschutzinventar'® geméass dem Ge-
setz Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen? enthalten.

101



3Die Grundnutzung der Uberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den jeweiligen Schutzzielen
nicht zuwiderlauft. Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie zur Pflege oder Bewirtschaftung
des Gebiets notwendig sind und dem Zweck der Nutzungsliberlagerung nicht widersprechen.

Art. 81 Besondere Schutzmassnahmen fiir erhaltenswerte Bauten

'Der Gemeinderat stellt, gestltzt auf das Inventar der Baudenkmaler der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall, landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich wertvolle Gebiete, Naturobjekte, Statten,
Bauten oder Bauteile durch Schutzvereinbarungen oder Schutzverfligungen unter Schutz.

2°Die Schutzobjekte diirfen grundsétzlich nicht abgebrochen oder derart umgestaltet werden, dass
das Schutzziel vereitelt wird. lhr dusseres Erscheinungsbild und ihre innere, bauoriginale, pragende
Grundstruktur sowie bedeutende Ausstattungselemente sind zu erhalten.

SMassnahmen, die den Zustand eines Schutzobjektes dauernd verdndern, sind bewilligungspflich-
tig.

“Die Schutzvereinbarungen und Schutzverfligungen des Gemeinderats sind im Grundbuch anzu-
merken.

SWer ein unter Schutz gestelltes Objekt rechtswidrig veréndert, beeintrachtigt, beseitigt, zerstort
oder verwahrlosen lasst, ist zur Wiederherstellung auf eigene Kosten verpflichtet.

Art. 82 Uberlagernde archaologische Schutzzonen

Die Bezeichnung archaologischer Schutzzonen bezweckt, erkannte oder vermutete Fundstellen
vor ihrer Zerstérung zu bewahren beziehungsweise diese vor ihrer Zerstérung oder Veranderung
der Dokumentation und wissenschaftlichen Untersuchung zugéanglich zu machen.

2Alle Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Gelandeveranderungen innerhalb von arch&ologischen
Schutzzonen sind bewilligungspflichtig. Sie sind der Kantonsarch&ologie durch das Baureferat
friihzeitig zu melden.

3Der Schutz erfolgt nach Massgabe des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes?.

Art. 83 Quartierplanpflicht

In quartierplanpflichtigen Gebieten bildet ein rechtskraftiger Quartierplan Bestandteil der Baureife.

Art. 84 Griinflachenziffer

'Die Grinflachenziffer bestimmt sich gemass IVHB.
2Die Grunflachenziffer betragt in den bezeichneten Wohnzonen 0.6.

Art. 85 Naturgefahrenzonen

'Die Naturgefahrenzone bezeichnet Gebiete, die durch Naturgefahren eine Gefédhrdung aufweisen.
Als Naturgefahren gelten Hochwasser und Massenbewegungen.

2Die Naturgefahrenzone 1 (rot) bezeichnet die Gebiete mit erheblicher Gefahrdung von Leben und
Sachwerten. Die Errichtung von Bauten und Anlagen ist verboten, ausgenommen sind Bauten und
Anlagen, die der Gefahrenabwehr dienen. Wesentliche Umbauten von bestehenden Geb&uden
kénnen nur bewilligt werden, wenn gleichzeitig mit baulichen Massnahmen das Schadenrisiko auf
ein Minimum reduziert wird und die Anzahl der gefédhrdeten Personen nicht erhéht wird.

3Die Naturgefahrenzone 2 (blau) bezeichnet die Gebiete mit mittlerer Gefahrdung von Leben und
Sachwerten. Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass durch optimale Standortwahl, konzep-
tionelle Gestaltung und bauliche Massnahmen der Gefahrdung Rechnung getragen wird. Die ent-
sprechenden Angaben sind im Rahmen eines Objektschutznachweises zusammen mit den Bauge-
suchsunterlagen einzureichen.
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‘Die Naturgefahrenzonen 3 (gelb) und 4 (weiss-gelb) bezeichnen Gebiete mit seltenen und sehr
seltenen Ereignissen. Vorsorgliche Massnahmen zum Schutz von Bauten und Anlagen obliegen
der Bauherrschaft. Bei Sonderrisiken gelten die Bestimmungen der Gefahrenzone 2.

SInnerhalb der Naturgefahrenzonen 1 und 2 bedtrfen Verdnderungen der Umgebungsgestaltung,
die die Gefahrdung beeinflussen, insbesondere Geldndeverédnderungen und der Bau oder Abbruch
von Mauern, einer Baubewilligung. Der Bestandesschutz richtet sich nach dem Ubergeordneten
Recht.

8Ausserhalb der Bauzone gilt die Gefahrenhinweiskarte.

"Fur Bauten und Anlagen innerhalb von Gefahrenhinweisflachen werden die erforderlichen Schutz-
massnahmen durch die zustdndige Baubewilligungsbehdrde festgelegt.

5. Orientierungsinhalte
Art. 86 Grundwasserschutzzonen

Die Grundwasserschutzzonen bezwecken den Schutz der bestehenden und geplanten Wasserfas-
sungen. Es gelten die Bestimmungen der Gewaésserschutzgesetzgebung von Bund und Kanton
sowie des Schutzzonenreglements'2.

Art. 87 Wald und statische Waldgrenzen

Der Begriff des Waldes und dessen Schutz sowie die Waldgrenzen nach statischem Waldbegriff
richten sich nach dem Bundesgesetz Uber den Wald (Waldgesetz)’. Der Eintrag im Zonenplan hat
nur orientierenden Charakter.

Art. 88 Hecken, Feldgehdlze und Einzelbdume

Hecken, Feldgeholze sowie das Landschaftsbild pragende Einzelbdume und Baumgruppen sind
zu erhalten und zu erneuern. Hecken durfen periodisch und etappenweise zurlickgeschnitten wer-
den. Der Eintrag im Zonenplan hat nur orientierenden Charakter.

6. Empfindlichkeitsstufen
Art. 89 Zuweisung zu den Zonen
'Die Empfindlichkeitsstufen werden den Zonen wie folgt zugeordnet:

Bezeichnung Empfindlichkeitsstufe
Zentrumszone Il

Wohnzone 1 Il

Wohnzone 2 Il

Wohnzone 3 Il

Wohnzone 4 Il

Wohn- und Arbeitszone Il

Sonderzone RhyTech 1]

Arbeitszone 1 1l

Arbeitszone 2 \Y)

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) Il
Grlinzone G Il
Freihaltezone Il
Rheinfallzone Il
Landwirtschaftszone 1}

2Mit Larm vorbelastete Gebiete werden der nachsthéheren, vor Larm besonders zu schlitzende
Gebiete werden der nachst tieferen Larmempfindlichkeitsstufe zugeordnet.
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V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen
Art. 90 Vollzug

'Der Gemeinderat erlésst die zur Ausfihrung dieser Bauordnung erforderlichen Vorschriften.
2Das Baureferat Uberwacht den Vollzug der Bauordnung und der Ubrigen Normen, soweit keine

andere Behorde zustandig ist.

Art. 91 Sanktionen

Verstdsse gegen diese Bauordnung oder der gestitzt darauf erlassenen Vorschriften und Auflagen
werden gemass den Bestimmungen des kantonalen Baugesetzes' bestraft.

Art. 92 Mehrwertabgabe

'Die kommunale Mehrwertabgabe bei Aufzonungen betréagt 20 %.
2Der Gemeinderat kann die Mehrwertabgabe mittels eines stadtebaulichen Vertrags festlegen, so-

fern der Gemeinde daraus kein Nachteil entsteht.
Art. 93 Ubergangsbestimmung

Mit Inkrafttreten dieser Bauordnung sind alle Bauvorhaben und Planungen, Uber die erstinstanzlich
die zusténdigen Bewilligungsinstanzen noch nicht entschieden haben oder die erstinstanzlich noch
nicht genehmigt worden sind, nach den neuen Bestimmungen zu beurteilen.

Art. 94 Inkrafttreten

Die Bauordnung tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung in Kraft.

—_

Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz, BauG) vom 1. Dezember 1997 (SHR
700.100)
Gesetz Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968 (SHR 451.100)
Gesetz Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz) vom 20. September 1971 (SHR 172.200)
Verordnung Uber das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler (VBLN) vom 29. Mé&rz 2017 (SR 451.11)
Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41)
Strassengesetz vom 18. Februar 1980 (SHR 725.100)
Bundesgesetz Uber den Wald (Waldgesetz, WaG) vom 4. Oktober 1991 (SR 921.0)
Abfallverordnung vom 27. Januar 1994 (NRB 814.100)
Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979 (SR 700)
) Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (SH 700.1)
) Naturschutzinventar der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 11. Februar 1992 (NRB 451.101)
) Schutzzonen-Reglement fur die Grundwasserversorgung Neuhausen am Rheinfall vom 28. Januar 1988 (NRB 814.230)
) Verordnung zum Baugesetz (BauV) vom 15. Dezember 1998 (SHR 700.101)
) Verordnung Uber die Grundeigentiimerbeitrdge vom 7. Dezember 2006 (NRB 700.110)
) Vom Regierungsrat genehmigt geméss Beschluss vom ...
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Nutzungsplanungsrevision Neuhausen: Entwurf Anhang 1 zu BauO, Stand: 14. Mai 2018

Die Baubegriffe und Messweisen in diesem Anhang sind teilweise dem Gesetz tiber 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 bergeordnete Recht.

Zusétzlich enthalt 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,
libergeordnetes Recht (kursiv)

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

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

0. Anlagen [kommunal]

Mit Ausnahme von Gebauden gelten als baubewilligungspflichtige Anlag_gn 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 Geldandeverlauf. Kann dieser infolge friiherer
Abgrabungen und Aufschlittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natiirlichen Gelédndeverlauf der
Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden

2. Gebaude
2.1 Gebéaude [kantonal]

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

2.1a Hauptbauten [kommunal]

Hauptbauten sind Gebdude oder Gebaudeteile, die Hauptnutzflachen (HNF) nach SIA-Norm 416 enthalten
oder die Masse der Ubrigen Bauten nach Ziff. 2.2-2.5 tbersteigen.

2.2 Kleinbauten [kantonal]

Kleinbauten sind freistehende Gebé&ude, die in ihren Dimensionen die folgenden Masse nicht libersteigen und
die nur Nebennutzflachen enthalten: Gebdudegrundfldche 50 m?, Fassadenh6he 3.50 m und Gesamthéhe
5m.

2.3 Anbauten [kantonal]

Anbauten sind mit einem anderen Gebédude zusammengebaut, (iberschreiten in ihren Dimensionen die
zuldssigen Masse gemaéss Ziff. 2.2 nicht und enthalten nur Nebennutzflachen.
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a
= nur Nebennutzflachen und
in den Dimensionen beschrankt
Anbaute
a Gebaudelédnge der Anbaute bzw. Kleinbaute
Gebaude Kleinbaute

[}
Y

—

Figur 2.1 — 2.3 Gebdude, Anbauten und Kleinbauten

2.4 Unterirdische Bauten [kantonal]

Unterirdische Bauten sind Geb&ude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Geldnder und
Briistungen vollstdandig unter dem massgebenden respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

2.5 Unterniveaubauten [kantonal]

Unterniveaubauten sind Gebédude, die héchstens 0.5 m (iber das massgebende respektive (iber das tiefer
gelegte Terrain hinausragen.
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Fassade 1 Fassade 2
uBs ||
¢ bA]T T ][n T o] b
UL
Treppe Fassade 3 Fassade 4

------ Fassadenlinie
Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten
f Hohenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der darliber
hinausragenden UNB- Decke.
b zulassiges Durchschnittsmass fir das Hinausragen
der UNB
[N Anteil Giber der Fassadenlinie

Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

3. Gebaudeteile
3.1 Fassadenflucht [kantonal]

Die Fassadenflucht ist die Mantelfldche, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte
des Baukédrpers lber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende
Gebéudeteile 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.
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Ebenes Gelédnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Gebaudeteil |

vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Gelénde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie) ===== Fassadenlinie

Fassadenflucht
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Figur 3.1 — 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie
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Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie
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3.4 Vorspringende Gebéaudeteile [kantonal]

Vorspringende Gebaudeteile ragen héchstens bis 1.50 m (fiir die Tiefe) liber die Fassadenflucht hinaus und
diirfen - mit Ausnahme der Dachvorspriinge - 40% (fiir die Breite) des zugehdrigen Fassadenabschnittes nicht
liberschreiten.

Anbaute oder Anbaute oder
Teil des Geb&udes Teil des Geb3udes
| ! >b
>a 1
res-- J’ -_——tT— I_' i | : :
da Lot | IR N
I = »
: { zugehdriger Fassadenabschnitt
I
L

—y '

vors?ringeqder zugehdriger I
Gebaudeteil : Fassadenabschnitt |
L li<a] =T
__________ 1 s

a zulassiges Mass flr die Tiefe vorspringender Geb&udeteile
b zulassiges Mass flr die Breite vorspringender Gebaudeteile
H projizierte Fassadenlinie

R —

I}
Y

massgebendes Terrain Fassadenlange

a zulassiges Mass fiir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zulassiges Mass fir die Breite vorspringender Gebaudeteile

Figur 3.4 Vorspringende Gebé&udeteile (Schnitt und Seitenansicht)
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3.5 Riickspringende Gebdéudeteile [kantonal]

Riickspringende Gebé&udeteile sind gegentiiber der Hauptfassade zuriickversetzt.

FA

Sesssssess= Q'-oc.'c..--' ________________ A Ssssssssssssssssssssses
v? s v @
____________ . ] Yot
Y
l P
rickspringender .':"" unbedeutend
Gebé&udeteil - riickspringender
; >b Gebaudeteil
E
p

a zulassiges Mass fiir die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Gebéaudeteilen
b zulassiges Mass fir die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
FA  zugehdoriger Fassadenabschnitt

[ Fassade

«.» Fassadenlinie

Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutende riickspringende Gebédudeteile

4. Langenbegriffe. LAngenmasse

4.1 Gebdudelédnge [kantonal] und [kommunal]

Die Gebéaudeldnge ist die ldngere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie
umfasst.

Anbauten sind an die Gebaudeldnge anzurechnen. Dazu ist die Léangsseite des flachenkleinsten Rechtecks
massgebend, welches die projizierte Fassadenlinie des Gebaudes und der Anbaute zusammen umfasst.

Gebaudelange

Gebéude

Gebaude

Gebaudebreite

L4 Fassadenlinie

l<—— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 und 4.2 Gebédudeldnge und Gebadudebreite
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5. Hohenbegriffe, Hohenmasse
5.1 Gesamthéhe [kantonal]

Die Gesamthdhe ist der grésste Héhenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und

den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

technisch bedingte Dachaufbaute

Hoéchste Punkte
der Dachkonstruktion

Hoéchste Punkte der

Dachkonstruktion
1 ©

Gesamthohe h

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem

massgebendes Terrain Terrain unter der Dachflache

Dachflachenbereich Uber dem tiefstgelegenen
Teil des massgebenden Terrains

-

Firstlinie

""'i.- g
i . T
T Gesamthdhe h | |
,’i--.. } = I S ==t l
-~ : L :
] i i Y . A L
,/ "‘.: l - | :",‘ . / | "',- g | |
J 7 / /e I
|

Ll "l"‘lxl-lllllllllllllll

AR

massgebendes Terrain

Figur 5.1 Gesamthohe
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5.2 Fassadenhbéhe [kantonal]

Die Fassadenhdhe ist der grésste Hoéhenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdérigen Fassadenlinie.

Briistung
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'_O" ".,,J'-- ............................. /"":"l ",,'-,:’
oF ‘_‘__. 5 / ""',.
o 1.7 P 2
/' LR ! A‘q_" "’
RN EREN AN ERERNRERRRERRERRNNRREREEEE

massgebendes Terrain
technisch bedingte Dachaufbaute

! ]/ | Briistung
, , (=]
| | |
giebelseitige Fassadenhohe Fh
Fassadenhohe Fh fiir Seitenfassade
Fassadenhohe Fh
fur Talfassade
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massgebendes Terrain Ssanve: Caisadiilini

Fassadenflucht

“~._ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Figur 5.2 Fassadenhéhe
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5.3 Kniestockhéhe [kantonal]

Die Kniestockhéhe ist der Ho6henunterschied 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 L

Kniestockhdhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Figur 5.3 Kniestockhéhe

114




6. Geschosse

6.1 Vollgeschosse [kantonal]

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebéduden ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.
Bei zusammengebauten Gebé&uden und bei Gebduden, die in der Héhe oder in der Situation gestaffelt sind,
wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebédudeteil bzw. fiir jedes Gebadude separat ermittelt.

DA
DG AG
e Wi DA  Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG Vollgeschosse
T m— Rt — UG Untergeschosse
1 T .
H ug e l,— ¥ ug e l,—
[ : ! (] : !
LIt oLl el okl 3 L L L S L L L
massgebendes Terrain massgebendes Terrain
DA
AG
2.VG DA Dachaufbauten
3.VG :
AG  Attikageschosse
1. VG
VG Voligeschosse
| = 2.VG
s
! E 1.UG ™o UG Untergeschosse
N T,
: r::::::::::::::::::::,l ! J VG
h ' :. e ————— :‘:’:‘:‘:‘:':'.".‘v
¥ 2.U6 jpooseTRRRRIEIaIEass Tt
[ T I 1 [}
v E==sz=zz==z===z=o === :.: E UG E E
massgebendes Terrain Lbzsssmsssoommomooomond )

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.

-==== Fassadenlinie
a zuléssiges Mass fiir vorspringende Gebaudeteile
b zulassiges Durchschnittsmass fiir
das Hinausragen des UG

c zulassiges Mass fiir Untergeschosse
[l Anteil des Geschosses Uber der Fassadenlinie
UG Untergeschoss

UIB Unterirdische Baute

| al | al
I

P - |
___"/. ! I
; ¥ UG |

__________ | S

S arooTTTTTTTT i

‘N 1 ] : !

H UB 1} uG ! : :

IL:.'.'.'.'.'_'.'.'::: L.'.'.'.'.'.'.'.'.'.'.'.'.:.: !

r |

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

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen 1.00 m nicht liberschreiten.

Schnittpunkt Fassadenflucht /

Dachgeschoss
\\Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhdhe < b Kniestockhthe < b

i \

b zuldssiges Mass fur die Kniestockhthen von Dachgeschossen
~

grosse Kniestockhohe < d sse Kniestockhohe < d

Dachgeschoss Dachgeschoss

kleine Kniestockhdhe < b ¢ Y kleine Kniestockhohe < b c

b zulassiges Mass fir die kleine Kniestockhéhe von Dachgeschossen
d zulassiges Mass fir die grosse Kniestockhéhe von Dachgeschossen

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Kniestockhohe < b Kniestockhdhe < b

b zuldssiges Mass fir die Kniestockhéhen von Dachgeschossen

Figur 6.3 Dachgeschosse
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Skizze zu Art. 48 Abs. 1

Geschoss im Dachraum, DG oder VG

VG

VG

Vollgeschosshohe im
Durchschnitt 3.50 m

massgebendes Terrain

Figur 6.3a: Geschoss im Dachraum
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6.4 Attikageschosse [kantonal]

Attikageschosse sind auf Flachddchern aufgesetzte, zusétzliche Geschosse. Das Attikageschoss muss bei
mindestens einer ganzen Fassade gegenliber dem darunter liegenden Geschoss um mindestens 3 m

zurtickversetzt sein.

Attikageschoss

|

\/_ollgéschoss‘

YOIIgéschoss

>a
Bammm—
................................. s
Vollgeschoss
<a!
-~

Vgllgéschoss

Figur 6.4 Attikageschosse

Minimales Mass fir die Zuriickversetzung
des Attikageschosses gegeniiber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses

Vollgeschoss

|

Vollgeschoss
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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 Gebé&ude.

7.3 Baulinien [kantonal]

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter
Anlagen und Flédchen sowie der baulichen Gestaltung.

# A % Kleiner und grosser Grenzabstand
/// _____ - — e — . :
A : y :
--------------------- \ '
: | ’
! b kleiner Grenzabstand|
: b .
L o | .
L " [}
f  assssssswwsEs h ] | oot~ DA -k
: . )
L p ~
- e — x grosser Grenzabstand—
A
\\\ G ///
O—====g=———"== O
y Ve aiaia B [ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
...... A | \ ---- Fassadenlinie
| 1 gessea |
| : b b |
BN L
[
1 | Grosser Grenzabstand und
L\ L ey Mehrlangenzuschlag
\ | mGj b | . ;
K / kleiner Grenzabstand t—s-!
/
— | e . — : :
 S— e
O Sa— = O mit Mehrlangenzuschlag
Baulinie tritt an Stelle s |
der Abstandsvorschrift =0 weeececeeeges
Grenzabstand
G  Gebaudeabstand grosser Grenzabstand—

mG mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand
T~ 3 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
—-— Baulinie

==== Fassadenlinie

O0—0O Parzellengrenze

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
==== Fassadenlinie

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 O
I Av t Av
Av i i Av Av : i Av
i Av  Abstandsvorschrift
i1 bebaubarer Bereich
[C] Baubereich
—-— Baulinie
o0—0O Parzellengrenze
O 1 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 Grundstlicksfldche (aGSF) gehéren die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundstiicksflachen bzw. Grundstlicksteile.

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

ab 2 Bautiefen

|:| Feinerschliessung: nicht anrechenbare Landflache

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

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

Ein teilweise Uberbautes Grundstiick darf nur so weit baulich ausgeniitzt werden, als die vorgeschriebene
Ausnitzungsziffer 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 H6he gebaut worden waren.

Ein Ausnitzungstransfer ist mit Bewilligung des Gemeinderats bei der Regelbauweise zwischen benachbar-
ten Parzellen gestattet, wenn dadurch keine Uiberwiegenden privaten oder &ffentlichen Interessen verletzt
werden. Im Rahmen von Quartierplanen kann ein Ausnitzungstransfer auch im gesamten betroffenen Gebiet
bewilligt werden, falls dadurch die Quartierstrukturen verbessert werden kénnen. Die entsprechenden
Ausnitzungsbeschrankungen respektive -erhdhungen sind im Grundbuch einzutragen.

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

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

Nicht angerechnet werden:

a) die Wandquerschnitte der Aussenmauern;

O

Kellerrdume, sofern sie den wohn- und arbeitshygienischen Anspriichen nicht genligen;

o O

)
)
) Dachschragen in verwendbaren Raumen bis zu einer lichten Hohe von 1.50 m;
) unbelichtete Abstellrdume bis maximal 5.00 m?innerhalb der Wohnungen;

)

gewerbliche Lagerraume ohne Publikums- und Besucherverkehr in Untergeschossen, die nichtfir
Arbeitsplatze bestimmt sind;

e

f) Heiz-, Kohlen- und Tankrdaume, Raume fir Energiespeicher, Waschklchen und Trockenrdume,
Schutzraume und dergleichen;

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

h) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume fiir 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 Lagerrdumedienen;

k) Wintergéarten 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 grésseren Wintergarten wird nur
die Mehrflache angerechnet.
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Luftraum Treppe
|

Dachgeschoss

I

| disponibel
(ausbaubar)

Vollgeschoss

|
|
| Dachschrage < 1.50
I
I
I
I

Estrich

(ausbaubar)

‘‘‘‘‘‘

Parzelle

Dachsct:lr'a'ge <150m

[ anrechenbare BGF _ 200 m2
anrechenbare GF 500 m2

Berechnungsbeispiel:

anrechenbare BGF (ohne Aussenwande):

Dachgeschoss 70 m2
Vollgeschoss 100 m2
Untergeschoss 30 m2
Total 200 m2
anrechenbare GF 500 m2

= 04

(anrechenbare Grundstiicksflache GF)

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

Schnitt

1.50 m

nicht an-
rechenbare
Flache

DR,

y

z.B. Schlafzimmer

anrechen-
bare Flache

7

|

(D)
=
c
=
Q
=
(7]
(7]

A

nicht an-
rechenbare
Flache

anrechen-
bare Flache

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

Die Baumassenziffer (BMZ) ist das Verhéltnis des Bauvolumens ber dem massgebenden Terrain (BVm) zur
anrechenbaren Grundstiicksfléche.

Als Bauvolumen l(iber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen des Bauképers in seinen Aussenmassen.

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

_ Bauvolumen iiber massgebendem Terrain BMZ = BVm
Baummassenziffer = anrechenbare Grundstiicksflache aGSF
."."” =
A :
; : A
o . : :
[ 1] ]
] . ]
oy - —— *
4 .
) -"" i :‘"' /' '_-"' o A
"::.'-;;z" S v, L’ “::_::_,..-' / .,-.',o
“ AT » \ o : ol
LTI T T A LT LT LN LT LT T T LA T LT

massgebendes Terrain Anteil angerechneter Volumen offener Gebaudeteile

Figur 8.3 Baumassenziffer

8.5 Griinflachenziffer [kantonal]

Die Griinfldchenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinflache (aGrF) zur anrechenbaren
Grundstiicksfléche.

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

anrechenbare Grinflache

Grinflachenziffer =
anrechenbare Grundstiicksflache

aGSF

aGrF
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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

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

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohlrdumen 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

- Waschkuchen

- Estrich- und Kellerrdume,

- Abstellrdume,

- Fahrzeugeinstellraume,

- Schutzraume und

- Kehrichtraume.

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

Zur Verkehrsflache gehdren 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 fur
haustechnische Anlagen zur Verfiigung steht.

Zur Funktionsflache FF gehoéren Flachen wie

- R&ume fir Haustechnikanlagen,

- Motorenraume von Aufzugs- und Forderanlagen,

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

- Tankraume.

16.09.15wz, Rev. 07.10.15, 17.12.15. 23.05.16, 01.06.16
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Anhang 3

Abkiirzungsverzeichnis

A1l Arbeitszone 1

A2 Arbeitszone 2

Abs. Absatz (eines Gesetzestextes)

AG Attikageschoss

Art. Artikel (eines Gesetzestextes)

Av Abstandsvorschrift

AZ Ausnutzungsziffer

BauG Gesetz iber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen
(Baugesetz) vom 1. Dezember 1997

BauV Verordnung zum Baugesetz vom 15. Dezember 1998

BfS Bundesamt fiir Statistik

BGF Bruttogeschossflache

BLN Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung

BMZ Baumassenziffer

BNO Bau- und Nutzungsordnung

DA Dachaufbaute

DG Dachgeschoss

ES Empfindlichkeitsstufe

FA Fassadenabschnitt

FF Funktionsflache

FFF Fruchtfolgeflache

Fh Fassadenhdhe

GB Grundbuch

GF Grundflache

GrF Grinflache

GSF Grundstucksflache

Gz Grinflachenziffer

ha Hektare

HNF Hauptnutzflache

IVHB Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen

KRP Kantonale Richtplanung

lit. litera (Buchstabe)

LSV Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986

Mz Mischzonen

NF Nutzflache

NGF Nettogeschossflache

NHG-SH Gesetz Uiber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968

NNF Nebennutzflache

PNA Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen

RN Raumnutzer

RPG Bundesgesetz iber die Raumplanung vom 22.Juni 1979 (Raumplanungsgesetz)

RPV Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000

SHR Schaffhauser Rechtsbuch

SIA Schweizer Ingenieur- und Architektenverein

SN Schweizer Norm

SRA Sonderzone Rhytech Quartier A

SRB Sonderzone Rhytech Quartier B

SUVA Schweizer Unfallversicherungsanstalt

UG Untergeschoss

uiB Unterirdische Bauten

UNB Unterniveaubauten

VBLN Verordnung uber das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler vom 10. August 1977

VF Verkehrsflache

VG Vollgeschoss

VKF Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen

VSA Verband Schweizerischer Abwasserfachleute

VSS Verband Schweizerischer Strassen- und Verkehrsfachleute

W1 Wohnzone 1

w2 Wohnzone 2

W3 Wohnzone 3

W4 Wohnzone 4

WA Wohn- und Arbeitszone

WaG Bundesgesetz iber den Wald (Waldgesetz) vom 4. Oktober 1991

VA Zentrumszone
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Kurzinformation

Wieso braucht es eine Totalrevision des Zonenplans und der Bauordnung?

Der aktuelle Zonenplan und die dazugehdérige Bauordnung sind bald 30 Jahre alt. Trotz 18 Teilrevi-
sionen des Zonenplans und acht Teilrevisionen der Bauordnung sind beide Regelwerke dringend
revisionsbedurftig. Mit der Totalrevision kann die Neuhauser Bauordnung mit dem Ubergeordneten
Recht von Bund und Kanton wieder in Ubereinstimmung gebracht werden. Bestimmungen, die
sich bewahrt haben, werden beibehalten. Wichtig war unter anderem die haushalterische und
zweckmassige Nutzung des Bodens, die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche
Entwicklung, der Schutz des Orts- und Landschaftsbilds sowie die Erhaltung und Férderung viel-
faltiger Lebensraume fir Menschen, Tiere und Pflanzen.

Was passiert mit dem Neuhauser Zentrum?

Far die geographische Festlegung und deren Regelung in der Bauordnung hat die einwohnerrat-
liche Kommission bewusst viel Zeit eingesetzt und sich intensiv beraten lassen. Jene hat prazise
und gut fassbare Bestimmungen aufgestellt. Zu berlcksichtigen ist auch der Richtplan «Zentrums-
zone» als ein behdrdenverbindliches Planungsinstrument, das der Einwohnerrat genehmigen muss.
Dieser Richtplan bildet gestlitzt auf die allgemeinverbindlichen Vorgaben aus der Bauordnung und
dem Zonenplan die Grundlage fir die Festlegung von Bauweise, Freirdumen sowie die stéddtebau-
liche Einordnung von Bauvorhaben. Damit ist der Richtplan Zentrumszone ein zusétzliches Pla-
nungsinstrument, das die Bauordnung und den Zonenplan erganzt. Anders als in der heutigen
Nutzungsordnung, die dem Gemeinderat einen grossen Ermessensspielraum zugesteht, sind in
der neuen Nutzungsordnung die Standorte, an denen Hochhauser oder héhere Hauser erlaubt
sind, parzellenscharf definiert. Die nun gefundene Regelung dirfte den verschiedenen Ansprichen
bestens gerecht werden.

Gibt es grosse Einzonungen?

Auf eine Einzonung von Nichtbauland, z.B. Richtung Aazheimerhof oder im Charlottenfels, wird
verzichtet. Dagegen sind massvolle Um- und Aufzonungen innerhalb des Baugebiets vorgesehen.
Die Durchgriinung des Brunnenwiesenquartiers sowie dessen Charakter als Familienquartier sollen
erhalten bleiben.

Was sagen die Gegnerinnen und Gegner dieser Vorlage?

Die Gegner werfen der Vorlage vor, dass sie Uber das Ziel hinausschiesse, indem aus ihrer Sicht
eine viel zu hohe Verdichtung angestrebt wird. Sie beflrchten, dass grossstédtische Dimensionen
in Neuhausen am Rheinfall zur Realitdt werden. Sie kritisieren ausserdem, dass dem Langsamver-
kehr zu wenig Beachtung geschenkt wird und die Beflrworter lediglich gute Rahmenbedingungen
far Investoren schaffen wollen.

Was sagen der Gemeinderat und der Einwohnerrat?

Der Gemeinderat und der Einwohnerrat, dieser mit 15 : 3 Stimmen bei 0 Enthaltungen (Zonenplan)
und 16 : 2 Stimmen bei 0 Enthaltungen (Bauordnung), empfehlen den Stimmbdurgerinnen und
Stimmburgern, dem Zonenplan in der Fassung vom 23. August 2018 und der Bauordnung in der
Fassung vom 23. August 2018 zuzustimmen.



