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GEMEINDERAT An den Einwohnerrat
Neuhausen am Rheinfall

Neuhausen am Rheinfall, 19. Juni 2018

Bericht und Antrag
betreffend
18. Teilrevision Zonenplan

Sehr geehrte Frau Einwohnerratsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

Die Trybol AG wurde 1900 in Neuhausen am Rheinfall gegriindet und beschaftigt heute rund 30
Personen. Aufgrund der erfreulichen Umsatzsteigerung der letzten Jahre und der Mdglichkeit, dank
eines Grossauftrags zu expandieren, muss die Trybol AG ihre Produktionskapazitéaten in den kom-
menden zwei Jahren erweitern. Hierzu benétigt das Unternehmen Produktions- und Lagerflachen.
Um dies zu realisieren, hat die Trybol AG dem Gemeinderat beantragt, die Grundstiicke GB Neu-
hausen am Rheinfall Nrn. 3807 und 3808 (Verkehrsflachen) in die Kernzone 2 umzuzonen und an-
schliessend an die Trybol AG zu verkaufen. Sie hat auch andere Standorte in Neuhausen am Rhein-
fall und in der weiteren Umgebung geprtift, will aber am heutigen Standort festhalten.

Mit der Totalrevision der Nutzungsplanung ist ebenfalls geplant, die Grundstiicke GB Neuhausen
am Rheinfall Nrn. 3807 und 3808 von den Verkehrsflachen in die Zentrumszone umzuzonen. Da die
Umsetzung der Totalrevision der Nutzungsplanung zeitlich nicht abschatzbar ist, soll mit einer er-
neuten Teilrevision des Zonenplans die Umzonung realisiert werden. Die beiden Zonenplanrevisio-
nen stimmen beziiglich dieser Grundstiicke materiell Uberein.



2. Beschluss Gemeinderat
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 23. Januar 2018 die 18. Teilrevision des Zonenplans zu-
handen des Einwendungsverfahrens verabschiedet.

3. Einwendungsverfahren

3.1 Offentliche Auflage

Das geméss Art. 11 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das &ffentliche Baurecht im Kanton
Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100) vorgesehene Einwendungsverfahren fand
vom 26. Januar 2018 bis 25. Februar 2018 statt (Amtsblatt des Kantons Schaffhausen Nr. 4 vom 26.
Januar 2018, S. 178 f.).

3.2 Stellungnahme des Planungs- und Naturschutzamts des Kantons Schaffhausen
Das Planungs- und Naturschutzamts des Kantons Schaffhausen stellte mit Brief vom 7. Mai 2018
im Sinne seiner Erwagungen eine Genehmigung der Teilrevision in Aussicht.

3.3 Einwendungen
In der Auflagefrist sind keine Einwendungen beim Gemeinderat eingegangen, sodass dieser am 19.
Juni 2018 die 18. Teilrevision zu Handen des Einwohnerrats beschliessen konnte.

4. Zustindigkeit Einwohnerrat

Der Einwohnerrat hat unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums tber die 18. Teilrevision
des Zonenplans zu beschliessen. Die Anderungen treten unter Vorbehalt des Weiterzugs an ein
héherinstanzliches Gericht mit der Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Schaffhau-
sen in Kraft.

5. . Antrag

Sehr geehrte Frau Einwohnerratsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Gestutzt auf diese Ausfuhrungen unterbreitet Ihnen der Gemeinderat den folgenden Antrag:
Die 18. Teilrevision des Zonenplans vom 1. September 1988 wird genehmigt.
Dieser Beschluss untersteht geméass Art. 14 lit. d der Verfassung der Einwohnergemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall vom 29. Juni 2003 (NRB 101.000) dem fakultativen Referendum.
Mit freundlichen Grissen

NAMENS DES GEMEINDERATES
NEUHAUSEN AM RHEINFALL

Dr. Stephan Rawyfer Janine Rtz
Gemeindeprasident emeindeschreiberin
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Beilagen:

1) Zonenplan, 18. Teilrevision vom 12. Januar 2018

2) Planungsbericht, 18. Teilrevision Zonenplan 13. Juni 2018

3) Planungs- und Naturschutzamt, Vorprufungsbericht vom 7. Mai 2018
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Anpassung Zonierung

(Betreffend GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 3807 / 3808)
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1 Ausgangslage
1.1 Anlass

Die Trybol AG wurde 1900 in Neuhausen am Rheinfall gegriindet und beschéftigt
rund 30 Personen. Aufgrund der Umsatzsteigerung der letzten Jahre und der
Mdglichkeit, dank eines Grossauftrags zu expandieren, muss die Trybol AG ihre
Produktionskapazitéten erweitern. Hierzu bendtigt das Unternehmen Produk-
tions- und Lagerflachen. Um dies zu realisieren, hat die Trybol AG dem Gemein-
derat den Antrag gestellt, die Grundsticke GB Neuhausen am Rheinfall
Nrn. 3807 und 3808 (Verkehrsflachen) in die Kernzone 2 umzuzonen. Die Trybol
AG will diese nach der Umzonung erwerben. Die Trybol AG hat auch andere
Standorte in Neuhausen am Rheinfall und in der weiteren Umgebung gepruft, will

aber am heutigen Standort festhalten.

Aktuell ist die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall daran, die Nutzungsplanung
vollstandig zu revidieren. Das beim Einwohnerrat hangige Geschéatft soll im Juli
2018 beraten und beschlossen werden. Mit der Totalrevision der Nutzungspla-
nung ist ebenfalls geplant, die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn.
3807 und 3808 von den Verkehrsflachen in die Zentrumszone umzuzonen. Da
die Umsetzung der Totalrevision der Nutzungsplanung zeitlich nicht abschatzbar
ist, soll mit einer erneuten Teilrevision des Zonenplans die Umzonung realisiert

werden.



2

2.1

Beurteilung

Offentliches Interesse und Notwendigkeit

Die Raumplanung hat eine erwlinschte Entwicklung der Gemeinde ausgerichtete

Ordnung der Besiedelung zu verwirklichen. Diese Gestaltungsaufgabe unterliegt
einer Abwéagung und Abstimmung der Interessen. Die Planungsbehérden haben

hierbei, die im positiven Recht normierten Ziele und Grundsétze insbesondere

gemass Art 1 und 3 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni
1979 (RPG; SR 700) optimal zu berlcksichtigen. Zudem sind die privaten und
die offentlichen Interessen ausserhalb des Raumplanungsgesetzes zu beriick-

sichtigen, sofern ihnen im konkreten Fall rdumlich relevante Bedeutung zu-

kommt.

Offentliche / private Interessen

Abwagung / Begriindung

Boden Es wird kein neues Bauland in Anspruch genommen. Dem Ziel des sparsamen
Umgangs mit dem Schutzgut Boden wird Rechnung getragen.
Fazit:  keine Beeintrachtigung.

Luft Es resultieren keine Luftverunreinigungen. Die Erweiterung dient als Produktions-

halle. Die Anlieferung wird effizienter gestaltet.

Fazit keine Beeintrachtigung.

Landschaft und Ortsbild

Die Gemeinde hat die Liegenschaft auf GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 3581 ver-
traglich geschutzt und im Grundbuch angemerkt (Umsetzung des Inventars der
Baudenkméler, Gemeinde Neuhausen am Rheinfall). Die Vereinbarung wurde mit
der kantonalen Denkmalpflege abgestimmt. In der Vereinbarung wird auch Bezug
auf den industriellen Anbau auf GB Nr. 1003 (Trybol AG) genommen.

Fazit:  keine Beeintréchtigung.

Siedlungsinnenentwicklung

Der Zielsetzung des Bundes zur Innenentwicklung wird nachgekommen.

Fazit. Gewabhrleistung Zielerfiillung (RPG Art. 1)

Réaumliche Voraussetzungen der

Wirtschaft schaffen und erhalten

Der wirtschaftliche Standort der Gemeinde kann mit der Erweiterung der Trybol
AG nachhaltig erhalten werden.

Fazit: Gewabhrleistung Zielerfillung (RPG Art.1)

Wettbewerbsféahigkeit erhalten

und fordern

Die Wettbewerbsféahigkeit wird erhalten respektive gefordert.

Fazit:  Gewahrleistung Zielerfillung (RPG Art.1)

Private Interessen

Im Einwendungsverfahren wurden keine Einwendungen geltend gemacht.

Fazit:  keine entgegenstehenden privaten Interessen




Fazit

Die Trybol AG ist ein bedeutender Arbeitgeber in Neuhausen am Rheinfall. Um
einerseits die wirtschaftlichen Interessen der Gemeinde zu wahren und anderer-
seits den Standort der Trybol AG zu starken, ist die Umzonung notwendig und
widerspricht gemass der zuvor abgehandelten Interessenabwégung keinen an-
deren Interessen. Auch steht die Zonenplanrevision nicht im Widerspruch in Be-
zug auf die Zielsetzungen des kantonalen Richtplans.

2.2 Lage im Raum und rechtliche Zuordnung Zonenplan

Die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 3807 und 3808 befinden sich
an der Bahnhofstrasse und sind geméass Zonenplan der Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall vom 1. September 1988 den Verkehrsflachen zugeordnet. Sie um-
fassen eine Gesamtflache von 243 m2 (GB Nr. 3807 hat 54 m2; GB Nr. 3808

entspricht 189 m?2).
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A

Abbildung 2: Ausschnitt Amtliche Vermessung (Quelle: GIS Kanton Schaffhausen)
] GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 3807, 3808

(umzuzonende Grundstucke)

Die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 1003 und 3581 der Trybol AG
sind gemass Zonenplan der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. Septem-

ber 1988 der Kernzone 2 zugeordnet.



Abbildung 3: Ausschnitt Zonenplan (Quelle: GIS Kanton Schaffhausen)

2 kernzone 2 (GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 3807, 3808)

2.3 Baulinienplan Nr. 44

Auf den Grundsticken GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1003 und 3581 befindet
sich eine Baulinie, welche mit Verfigung vom 10. Marz 2006 genehmigt wurde.
Die geplante Erweiterung der Trybol AG tangiert diese Baulinie. Im Rahmen ei-
nes Anderungsverfahrens soll parallel die Baulinie angepasst werden. Der Stras-
senquerschnitt wird durch den neuen Verlauf der Baulinie nicht beeintrachtigt.
Der private und 6ffentliche Verkehr (MIV, 6V und LV) kdnnen ungehindert erfol-

gen.

2.4 Naturschutz

Die Grundstucke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 3807 und 3808 weisen eine
wiesen- und strauchartige Uberdeckung auf. Die Grundstiicke befinden sich nicht

im Naturschutzinventar der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall.

2.5 Ortsbild

Das Fabrikgebaude der Trybol AG wurde 1960 erstellt und an das bestehende
Wohngebaude aus der Zeit um 1900 angebaut. Das Wohngebaude ist ein gut
strukturierter, klassizistischer Bau, welcher sich im Inventar der Baudenkmaler
der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall befindet. Dessen &usseres Erschei-
nungsbild und Bausubstanz sind in weitgehend urspriinglicher Form erhalten.
Aus asthetischer Sicht erweist sich das Fabrikgebaude der 1960er Jahre als Stér-
faktor, der die Nordfassade der Liegenschaft Rheinstrasse 84 optisch geradezu

ersticken lasst.



Die Gemeinde hat mit dem Grundeigentimer das Schutzobjekt auf GB Neuhau-

sen am Rheinfall Nr. 3581 vertraglich geschitzt. Der Vertrag wurde mit der Kan-

tonalen Denkmalpflege abgestimmt. Der Eintrag ins Grundbuch ist erfolgt.

2.6  Verkehr

Die Bahnhofstrasse hat die Funktion einer Quartiersammelstrasse, fungiert als
Verkehrsverbindung nach Flurlingen und erschliesst das Industriegebiet an der
Victor von Bruns-Strasse, wozu insbesondere auch die IVF Hartmann AG gehort.
In Bezug auf die kiinftige bauliche Verdichtung des Zentrumsgebiets wird gemass
der Studie «Verkehrliche Grobbeurteilung Zentrumsverdichtung Neuhausen»
vom 6. November 2016 ausschliesslich fur die &ussere Zentralstrasse ein kriti-
scher Bereich fur die strassenraumliche Vertraglichkeit prognostiziert. Somit ist
fir die Bahnhofstrasse mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug auf

die strassenraumliche Vertraglichkeit zu rechnen.

2.7 Larm

In der Kernzone 2 gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il (vgl. Plan der Emp-
findlichkeitsstufen, vom Einwohnerrat beschlossen am 1. September 1988). Im
Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass mit der geplanten

Nutzung die Grenzwerte der Larmempfindlichkeitsstufe Ill eingehalten werden.



2.8 Bodenschutz

Die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 3807 und 3808 sind nicht als
Verdachtsflache in Bezug auf eine Bodenbelastung registriert. Dennoch besteht
aufgrund ehemaliger Rebflachen sowie der Lage im stadtischen Gebiet ein Ver-
dacht auf Bodenbelastung. Bei Bodenverschiebungen sind im Rahmen des Bau-

bewilligungsverfahrens die entsprechenden Auflagen zu erfillen.

2.9 Nichtionisierende Strahlung

Gemass der Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung vom
23. Dezember 1999 wird darauf hingewiesen, dass beziglich Eisenbahnleitung
und Arbeitsbereich der Anlagengrenzwert fir den Effektivwert der magnetischen
Flussdichte von einem Mikrotesla einzuhalten ist (vgl. Verordnung Uber den
Schutz vor nichtionisierender Strahlung vom 23. Dezember 1999; SR 814.710).

2.10 Verhéltnis zur Totalrevision der Nutzungsplanung

Die vorliegende Teilrevision des Zonenplans steht im Einklang zur Totalrevision

der Nutzungsplanung, da sie identisch mit dieser ist.

3 Mitwirkungsverfahren
3.1 Kantonale Vorprufung

Mit Vorprufungsbericht vom 7. Mai 2018 stellt das Planungs- und Naturschutzamt

des Kantons Schaffhausen eine Genehmigung der Teilrevision in Aussicht.

3.2 Offentliche Auflage

Die ¢ffentliche Auflage erfolgte mit Ausschreibung im Amtsblatt vom 26. Januar
2018 (offentliche Auflage vom 26. Januar 2018 bis 25. Februar 2018). Es gingen

keine Einwendungen beim Gemeinderat ein.

3.3 Einwohnerrat

Beratung und Beschluss Einwohnerrat folgt nach.



3.4 Offentliche Auflage (Rekursverfahren)

In Nachachtung von Art. 11 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (SHR
700.100) wird die Zonenplananderung im Amtsblatt fir das Rekursverfahren aus-
geschrieben. Wer von der Zonenplanéanderung berihrt ist und ein schutz-
wirdiges Interesse daran dartut, kann innert der Auflagefrist schriftlich Re-
kurs beim Regierungsrat des Kantons Schaffhausen erheben. Die Rekurs-
schrift muss einen Antrag und seine Begriindung enthalten und ist zu un-
terzeichnen (vgl. Art. 16 ff. des Gesetzes Uiber den Rechtsschutz in Verwal-
tungssachen vom 20. September 1997; SHR 172.200).

Anhang

Gemeinderatsprotokolle

18. Teilrevision Zonenplan, Einwendungsverfahren
A. Gemeinderatsprotokoll vom 23. Januar 2018

B. Gemeinderatsprotokoll vom 19. Juni 2018
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Neuhausen, 18. Teilrevision des Zonenplans; Vorpriifung

Sehr geehrfer Herr Gemeindepréasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 25. Januar 2018 ersucht das Planungsreferat Neuhausen am Rheinfall um
Vorprifung des oben genannten Geschafts.

1. Allgemeines .

1.1

1.2

Unterlagen
Folgende Unterlagen-wurden dem Planungs- und Naturschutzamt zur Vorpriifung ein-

gereicht:
- Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV, Stand 23. 01.2018

-~ Zonenplananderung Situation 1:1°‘000

Ablauf der Vorprifung |

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

2. Vorpriifung

2.1

Formelles

Gemass Art. 6 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 ist eine Zonen-
plananderung vor dem Beschluss durch die Gemeinde dem Baudepartement zur Vor-

- prifung einzureichen. Im Hinblick auf ein spateres Genehmigungsverfahren erweist

sich eine Vorprufung auf Ubereinstimmung mit geltendem Recht auf aliféllige Pla-
nungsmangel als zweckmaéssig. Sie bietet Gelegenheit, auf mégliche Widerspriiche
oder unzweckmadssige Anordnungen hinzuweisen. Das Vorpriifungsverfahren fuhrt
nicht zu einem formellen Beschluss. Sowohl der Regierungsrat im Genehmigungsver-
fahren, als auch die Gerichte im Falle spaterer Rechtsmittelverfahren kénnen zu an-
deren Schliissen kommen.




2.2

Materielles
Die beigelegten Unterlagen lassen eine Uberprifung zu

3. Zonenplanénderung

3.1

3.2

3.3

3.4

Bodenschutz

Bei den beiden Grundstiicken GB Nr. 3807 und 3808 besteht aufgrund ehemaliger
Rebflachen sowie der Lage im stadtischen Gebiet ein Verdacht auf Bodenbelastung.
Bei Bodenverschiebungen sind die entsprechenden Auflagen zu beachten.

Punkt 2.7 des erlauternden Berichts ist entsprechend anzupassen.

Offentliches Interesse

Die geplante Zonenplanénderung dient primar der baulichen Erweiterung der Trybol
AG (Ziff. 2.1 Planungsbericht). Ob im vorliegenden Fall die Zonenplananderung auf-
grund eines 6ffentlichen Interesses erfolgt ist fraglich, da die vorliegende Zielsetzung
rein fiskalischer Natur ist. Fur eine abschliessende Beurteilung ist der Planungsbe-
richt mit einer Interessensabwagung zu erganzen.

Uberwiegen die involvierten Privatinteressen, geht das 6ffentliche Interesse an einer

planerischen Massnahme verloren.

Baulinienplan

Auf den Grundstlicken GB Nr. 1003 und 3581 befindet sich eine Baulinie welche mit
Verfigung vom 10. Mérz 2006 genehmigt wurde. Baulinien bezeichnen den Mindest-
abstand der Bauten und Anlagen von 6ffentlichen Verkehrs- und Versorgungsanla-
gen. Sie begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung bestehen~

~der und geplanter Anlagen und Fladchen sowie der baulichen Gestaltung.

Die Grundstiicke GB Nr. 3807 und 3808 befinden sich vollumfangllch im Bereich zwi-
schen der Bahnhofstrasse und der Baulinie. ’

Durch die Baulinie kann naher an den 6ffentlichen Grund gebaut werden als dies mit
den kantonalen Mindestabstédnden mdglich wére. Inwiefern dieser Baulinienplan all-
falligen baulichen Erweiterungen entgegensteht, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht
beurteilt werden.

Eine verkleinerte Kopie des Baulinienplans Nr. 44 erhalten Sie im Anhang.

Baudichte

Durch die Zonenplananderung kénnte die zuldssige Bruttogeschossflache erhéht
werden. Ob dadurch die geplanten baulichen Erweiterungen méglich sein werden,
kann nicht beurteilt werden.

Es ist indessen darauf hinzuweisen, dass die baulichen Masshahmen unter Beriick-
sichtigung der umzuzonenden Grundstiicke nicht noch zusatzlich mittels Ausnahme-
bewilligungen zu verwirklichen sind.




4. Fazit

Im Sinne der Erwagungen kann eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

Far allfallige Fragen stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.

Kopie an:

Mit freundlichen Griissen

Planungs- und Naturschutzamt
ntons Schaffhausen

%=

Roman Fehr
Raumplaner

Baudepartement (sekretariat-bd@ktsh.h)

Rechtsdienst des Baudepartements (rechtsdienst.bd@ktsh.ch)
Bauinspektorat (roman.flickiger@ktsh.ch)

Interkantonales Labor (kurt.seiler@ktsh.ch)

Amt fur Geoinformation (hannes.schaerer@ktsh.ch)



