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GEMEINDERAT An den Einwohnerrat
Neuhausen am Rheinfall

Neuhausen am Rheinfall, 30. Oktober 2012

Bericht und Antrag

betreffend

14. Teilrevision des Zonenplans der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall
vom 1. September 1988

Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

Der Kantonsrat hat am 6. September 2010 die Teilrevision des Gesetzes lber die Raumplanung
und das o6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (Baugesetz, BauG;
SHR 700.100) gutgeheissen. Die Anderungen und Erganzungen des Baugesetzes aufgrund dieser
Teilrevision sind am 1. Januar 2011 in Kraft getreten. Sie bedingen eine umfassende Uberpriifung
der Entwiirfe flr den neuen Zonenplan und die neue Bauordnung. Das Planungsreferat der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall hat mit dieser Uberarbeitung begonnen. Der Gemeinderat wird
den Bericht und Antrag betreffend die Gesamtrevision des Zonenplans und der Bauordnung dem
Einwohnerrat voraussichtlich im Friihling 2013 unterbreiten kénnen. Der Abschluss der Gesamtre-
vision ist bis Herbst 2013 vorgesehen, sofern keine Gemeindeabstimmung verlangt wird und keine
Rekurse eingehen. Der neue Zonenplan und die neue Bauordnung werden somit frihestens in
einem Jahr in Kraft treten. Die nachstehend aufgefiihrte Zonenplananderung kann nicht hinausge-
schoben werden und bedingt eine weitere Teilrevision des Zonenplans.

2. Umzonung betreffend den Aussichtspunkt Galgenbuck
Der Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall hat am 7. August 1979 den Quartierplan Galgenbuck
erlassen. Der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen hat diesen am 11. Dezember 1979 ge-



nehmigt. Er betrifft die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 1421, 2021, 2025, 2028,
2038, 2039, 2591, 2593, 2587, 2631, 2632, 2633, 2634, 2635, 2667, 2668 und 2669. Das nordlich
angrenzende, unuberbaute Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 (heute: GB Neuhau-
sen am Rheinfall Nrn. 334, 3767 und 3768) wurde nicht in den Quartierplan einbezogen. Er legt fur
zwolf Baubegrenzungsfelder fur Einfamilienhauser die Firstrichtung und die maximale Firsththe
fest. Diese Firsthohen betragen 492.00, 492.50, 493.00, 494.00 und 495.00 m.u.M. Fur zwei Bau-
begrenzungsfelder fur Mehrfamilienhduser betragen die maximalen Héhen der Flachdéacher 491.00
und 491.50 m.u.M. Fur die zwei bestehenden Gebaude VS Nrn. 1914 und 1920 auf den Grundsti-
cken GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 2021 und 2028 an der Bergstrasse 9 und 11 wurden keine
Baubegrenzungsfelder und Hohenbegrenzungen festgelegt.

208 Stimmberechtigte der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall haben am 31. Mai 2012 eine
Volksmotion geméass Art. 10 Abs. 1 der Verfassung der Einwohnergemeinde Neuhausen am
Rheinfall vom 29. Juni 2003 (NRB 101.000) mit folgendem Antrag eingereicht:

"Der Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall wird verpflichtet, die bis anhin geltenden Hoéhen-
beschrankungen (491/495muM) aller bisherigen Bauten auf den Galgenbuck auch auf die Bau-
ausschreibung der Parzelle 334 anzuwenden."

Der Gemeinderat erliess am 12. Juni 2012 fir das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall
Nr. 334 eine Planungszone im Sinne von Art. 25 Abs. 1 BauG bis 31. Mai 2015 erlassen. Diese
Planungszone ist rechtskréaftig.

Der Einwohnerrat hat die Volksmotion an seiner Sitzung vom 5. Juli 2012 einstimmig als erheblich
erklart und an den Gemeinderat Uberwiesen. Dieser hatte sich bereit erklart, die Volksmotion ent-
gegenzunehmen.

Der Galgenbuck ist ein fir Neuhausen am Rheinfall wesentliches, landschaftsprégendes Element
und ein Aussichtspunkt mit interessanten und schonen Ausblicken. Mit den Hohenbeschrankungen
im Quartierplan Galgenbuck sollte sichergestellt werden, dass dies auch in Zukunft der Fall sein
wird. Im Weiteren wurden die Grundstiicke angrenzend an die Freihaltezone "Galgenbuck" im Zo-
nenplan der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 von der
Wohnzone Il in die Wohnzone | umgezont.

Das Grundstiuck GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 ist im Zonenplan der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (NRB 700.010) der Wohnzone |l zugeordnet. Die
Zuordnung der oberen Teilflache von Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 in die
Wohnzone Il anstelle der Wohnzone | und die Nichteinbeziehung dieses Teilflache in den Quar-
tierplan "Galgenbuck" steht im Widerspruch zur Bedeutung des Gebiets "Galgenbuck" respektive
muss als Planungsfehler bezeichnet werden.

Der Gemeinderat hat bereits beim Erlass der Planungszone festgehalten, dass im Rahmen der
nachsten Revision des Zonenplans die obere Teilflache des Grundstiicks GB Neuhausen am
Rheinfall Nr. 334 von der Wohnzone Il in die Wohnzone | mit der Nutzungsuberlagerung "Quartier-
planpflicht" umgezont werden soll. Im Rahmen dieser Teilrevision des Zonenplans soll diese Ande-
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rung nun vorgenommen werden. Der Einwohnerrat konnte sich am 27. September 2012 vor Ort
einen Uberblick verschaffen.

3. Einwendungsverfahren

Bei Anderungen des Zonenplans sind die entsprechenden Unterlagen wahrend 30 Tagen offentlich
aufzulegen. Jedermann kann innerhalb der Auflagefrist beim Gemeinderat Einwendungen erhe-
ben. Das Einwendungsverfahren fand vom 13. August 2012 bis 11. September 2012 statt. Die Un-
terlagen der vorstehend erwahnten Umzonung konnten wahrend dieser Zeit auf dem Bausekreta-
riat Neuhausen am Rheinfall eingesehen werden. Das Einwendungsverfahren wurde durch Publi-
kation im Amtsblatt des Kantons Schaffhausen und in den Schaffhauser Nachrichten vom 10. Au-
gust 2012 bekannt gegeben. Es sind keine Einwendungen zu dieser Umzonung eingegangen.

4. Kantonale Vorprifung

Anderungen des Zonenplans sind vor der Beschlussfassung des Einwohnerrats dem Baudeparte-
ment des Kantons Schaffhausen zur Vorprifung einzureichen. Das Planungs- und Naturschutzamt
des Kantons Schaffhausen hat verschiedene mit raumwirksamen Aufgaben betrauten Stellen ge-
mass Funktionsdiagramm der kantonalen Umweltschutzorganisation zur Priifung und Stellung-
nahme eingeladen sowie einen Vorprifungsbericht erstellt. Fir die vorstehend erwahnte Umzo-
nung wurde eine Genehmigung in Aussicht gestellt.

5. Weiterer Planungsablauf

Nach dem Beschluss des Einwohnerrates beziehungsweise einer Volksabstimmung bei der erfolg-
reichen Ergreifung des fakultativen Referendums ist das Rekursverfahren durchzufiihren. Die Zo-
nenplananderung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Schaffhausen
in Kraft.

Der Gemeinderat hat am 30. Oktober 2012 den Entwurf des Quartierplans betreffend das Grund-
stuck GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 grundsatzlich gutgeheissen. Der Entwurf ist formell
nicht Bestandteil dieser Zonenplananderung. Der vorliegende Entwurf soll jedoch tber die Absicht
des Gemeinderats hinsichtlich der Umsetzung der Nutzungstberlagerung "Quartierplanpflicht"
informieren. Der formelle Entscheid des Gemeinderates betreffend den Quartierplan und dessen
offentliche Auflage erfolgt, sobald die Genehmigung der Zonenplananderung vorliegt.

6. Bauabsichten

Der Gemeinderat geht davon aus, dass die Eigentimer des Grundstiicks GB Neuhausen am
Rheinfall Nr. 334 die kundgetanen Bauabsichten in abgeanderter und entsprechend der neuen
Zonenzuweisung respektive unter Berticksichtigung des vorgesehenen Quartierplans realisieren
koénnen. Sollte das Grundstlck einer Nichtbauzone zugewiesen werden, dirften die Grundeigen-
tumer nach der heutigen rechtlichen Beurteilung Anspruch auf eine Entschadigung haben.
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7. Antrag
Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren
Gestutzt auf diese Ausfuhrungen unterbreitet Ihnen der Gemeinderat folgenden Antrag:
1. Umzonung der oberen Teilflache von 1'108 m? des Grundstiicks GB Neuhausen am
Rheinfall Nr. 334 an der Sonnenbergstrasse von der Wohnzone Il in die Wohnzone |
mit der Nutzungsuberlagerung "Quartierplanpflicht".

2. Die Volksmotion vom 31. Mai 2012 wird als erledigt abgeschrieben.

Ziff. 1 dieser Beschlisse untersteht gemass Art. 14 lit. d der Verfassung der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall vom 29. Juni 2003 (NRB 101.000) dem fakultativen Referendum.

Mit freundlichen Grissen

NAMENS DES GEMEINDERATES
NEUHAUSEN AM RHEINFALL

Dr. Stephan Rawyler Olinda Valentinuzzi
Gemeindeprasident Gemeindeschreiberin
Beilage:
¢ Situationsplan 1:1000
e Entwurf fur Quartierplan
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Zonenplan

14. Teilrevision

Grundstiick GB Nr. 334 (Teilflache)
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Quartierplan "Galgenbuck" (Grundstick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 [Teilflache])

Vorschriften

Vom Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
beschlossen am

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: Die Schreiberin:

Dr. Stephan Rawyler Olinda Valentinuzzi

Offentliche Auflage

Vom Baudepartement des Kantons Schaffhausen
genehmigt im Sinne der Verfigung vom



Quartierplan "Galgenbuck" (Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 [Teilflache])

Ingress

Gestitzt auf Art. 17 ff. des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im
Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100) und Art. 61 ff. der Bauordnung
der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (NRB 700.100)
stellt der Gemeinderat folgenden Quartierplan auf:

A. Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Ziel und Zweck

Der Quartierplan bezweckt die Sicherstellung der Aussicht von der Freihaltezone "Galgen-
buck”, umfassend die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 340, 1968 und 3767.

Art. 2 Bestandteile
Der Quartierplan umfasst:

a) zu genehmigende Dokumente
— Situationsplan 1:1000
— Vorschriften

b) erlauternde Unterlagen

— Planungsbericht des Planungsreferates der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
vom 30. Oktober 2012

Art. 3 Geltungsbereich und Verbindlichkeit

Der Quartierplan gilt fir das im Situationsplan 1:1000 mit blauer Linie umrandete Gebiet.

B. Bauvorschriften

Art. 4 Maximale Hohen
Bauten und Bauteile sowie Baume und Straucher durfen im Quartierplangebiet die Hohe von
496.60 m.u.M. nicht tberragen. Ausgenommen davon sind Kamine.

C. Weitere Bestimmungen
Art. 5 Inkrafttreten

Der Quartierplan tritt mit der Genehmigung des Baudepartements des Kantons Schaffhau-
sen in Kraft und ist im Grundbuch anzumerken.
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Quartierplan "Galgenbuck” (Grundstiick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 [Teilflache])

Situation 1:1000

Vom Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
beschlossen am

Namen des Gemeinderates

Der Prasident: Die Schreiberin:

Dr. Stephan Rawyler Olinda Valentinuzzi
Offentliche Auflage vom

Vom Departement des Innern des Kantons Schaffhausen
genehmigt im Sinne der Verfligung vom

s Quartierplanperimeter

1111111

£ I
Bewilligung vom 08.09.2011 / 93356
Vermessungsamt des Kantons Schaffhausen
WSP Plan Nr.: 08-1004-01

Aussichtspyrkt Galgebuck

Bim Galgebuck
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Quartierplan "Galgenbuck" (Grundstick GB
Neuhausen am Rheinfall Nrn. 334 [Teilflache])

Planungsbericht

1. Der Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall hat am 7. August 1979 den Quartierplan
Galgenbuck erlassen. Der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen hat am 11. De-
zember 1979 den Quartierplan genehmigt. Der Quartierplan betrifft die Grundstlicke
GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 1421, 2021, 2025, 2028, 2038, 2039, 2591, 2593,
2587, 2631, 2632, 2633, 2634, 2635, 2667, 2668 und 2669. Das nordlich angren-
zende, unuberbaute Grundstick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 (heute: GB
Neuhausen am Rheinfall Nrn. 334, 3767 und 3768) wurde nicht in den Quartierplan
einbezogen. Der Quartierplan legt fir zwolf Baubegrenzungsfelder fir Einfamilien-
hauser die Firstrichtung und die maximale Firsththe fest. Diese Firsthhen betragen
492.00, 492.50, 493.00, 494.00 und 495.00 m.0.M. Fur zwei Baubegrenzungsfelder
fur Mehrfamilienhauser betragen die maximalen Héhen der Flachdéacher 491.00 und
491.50 m.u.M. Fur die zwei bestehenden Geb&aude VS Nrn.1914 und 1920 auf den
Grundstiicken GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 2021 und 2028 an der Bergstrasse 9
und 11 wurden keine Baubegrenzungsfelder und Hohenbegrenzungen festgelegt.

2. 208 Stimmberechtigte der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall haben am 31. Mai
2012 eine Volksmotion gemass Art. 10 Abs. 1 der Verfassung der Einwohnerge-
meinde Neuhausen am Rheinfall vom 29. Juni 2003 (NRB 101.000) mit folgendem
Antrag eingereicht:

"Der Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall wird verpflichtet, die bis anhin geltenden
Hoéhenbeschrankungen (491/495miM) aller bisherigen Bauten auf den Galgenbuck
auch auf die Bauausschreibung der Parzelle 334 anzuwenden."

3. Der Einwohnerrat hat die Volksmotion an seiner Sitzung vom 5. Juli 2012 einstim-
mig als erheblich erklart und an den Gemeinderat Uberwiesen.



-2-

Der Gemeinderat hat bereits am 12. Juni 2012 fur das Grundstiick GB Neuhausen
am Rheinfall Nr. 334 eine Planungszone im Sinne von Art. 25 Abs. 1 BauG bis
31. Mai 2015 erlassen. Diese Planungszone ist rechtskréaftig.

Der Galgenbuck ist ein wesentliches, landschaftspragendes Element und ein Aus-
sichtspunkt mit interessanten und schénen Ausblicken. Mit den Hohenbeschréankun-
gen im Quartierplan Galgenbuck sollte sichergestellt werden, dass dies auch in Zu-
kunft der Fall sein wird. Im Weiteren wurden die Grundstlicke angrenzend an die
Freihaltezone "Galgenbuck" im Zonenplan der Einwohnergemeinde Neuhausen am
Rheinfall vom 1. September 1988 von der Wohnzone Il in die Wohnzone | umge-
zont.

Das Grundstick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 ist im Zonenplan der Einwoh-
nergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (NRB 700.010) der
Wohnzone Il zugeordnet. Die Zuordnung der oberen Teilflache von Grundstiick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 in die Wohnzone Il anstelle der Wohnzone | und
die Nichteinbeziehung dieses Teilflache in den Quartierplan "Galgenbuck" steht im
Widerspruch zur Bedeutung des Gebietes "Galgenbuck" respektive muss als Pla-
nungsfehler bezeichnet werden.

Der Gemeinderat hat bereits beim Erlass der Planungszone festgehalten, dass im
Rahmen der nachsten Revision des Zonenplans die obere Teilflache des Grund-
stiicks GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 von der Wohnzone Il in die Wohnzone |
mit der Nutzungstiberlagerung "Quartierplanpflicht” umgezont werden soll. Der Ge-
meinderat hat am 13. August 2012 diese Anderung zu Handen des Einwendungs-
verfahren (Mitwirkung der Bevolkerung) und der kantonalen Vorprifung verabschie-
det. Das Einwendungsverfahren fand vom 17. August bis 16. September 2012 statt.
Der Gemeinderat hat am 30. Oktober 2012 den Bericht und Antrag fur die Umzo-
nung an den Einwohnerrat verabschiedet (Bericht und antrag betreffend 14. Teilre-
vision des Zonenplans der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom

1. September 1988).

Mit dem Erlass des Quatrtierplans "Galgenbuck" vom 7. August 1979 wurden zwei
Ziele verfolgt. Erstens, das Quartierplangebiet soll so bebaut werden, dass eine ein-
heitliche Gesamtwirkung erzielt werden. Zweitens, die Aussicht vom Galgenbuck
aus soll gewabhrleiste bleiben. Die Volksmotion betrifft das zweite Ziel, die Sicher-
stellung der Aussicht vom Galgenbuck. Das Planungsreferat hat die Unterlagen fir
den Erlass eines Quartierplans zur Sicherstellung dieses Aussichtsschutzes im
Entwurf erstellt, der alle an die Freihaltezone "Galgenbuck" angrenzenden Grund-
stucke einbezieht.
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Bei der Festlegung der maximal zulassigen Hohen fiir die Einfamilienh&user wurde
als Basispunkt von der Hohe des gewachsenen Terrains im Schwerpunkt des jewei-
ligen Baubegrenzungsfeldes ausgegangen. Die Differenz zwischen der Hohe des
gewachsenen Terrains und der maximal zuléssigen Firsthohe betragt bei den zwolf
Einfamilienh&usern zwischen 6.00 m und 7.50 m.

Das gewachsene Terrain auf dem Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334
hat im Schwerpunkt des zulassigen Baufeldes eine Hohe von 490.70 m.u.M. Die
vorstehend erwahnte minimale Differenz von 6.00 m ergébe somit eine Firsththe
von 496.70 m.U.M. Der hochste Punkt der Freihaltezone "Galgenbuck™ im Bereich
von Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 hat jedoch eine Hohe von le-
diglich 496.60 m.i.M. Diese Hohe sollte nicht Uberschritten werden respektive bei
der Festlegung der maximal zulassigen Hohe fir das Grundstiick GB Neuhausen
am Rheinfall Nr. 334 sollte diese Hohe tibernommen werden. Diese reduzierte Hohe
bedingt eine Tieferlegung der beiden geplanten Einfamilienhduser um 1.20 m und
die auf dem sudlichen Einfamilienhaus geplante Dachterrasse kann nicht gebaut
werden.

Der Gemeinderat hat am 30. Oktober 2012 den Entwurf des Quartierplans "Galgen-
buck" (Grundsttick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 334 [Teilflache]) grundsatzlich
gutgeheissen.

Fur die beiden Einfamilienhduser an der Bergstrasse 9 und 11 wurden, wie bereits
erwahnt, ebenfalls keine Hohenbegrenzungen festgelegt. Die Firsthéhe bei diesen
Einfamilienh&user betragt 496.00 m.u.M (Bergstrasse 9) respektive 495.50 m.l.M.
(Bergstrasse 13). Im Hinblick auf Ersatzbauten sind auch fir diese Einfamilienh&au-
ser Hohenbegrenzungen festzulegen. Diese Festlegung soll im Rahmen einer Revi-
sion des Quatrtierplans "Galgenbuck" vom 7. August 1979 erfolgen.

Neuhausen am Rheinfall, 30. August 2012

PLANUNGSREFERAT
NEUHAUSEN AM RHEINFALL
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