Gesamtrevision Nutzungsplanung Neuhausen am Rheinfall

Bauordnung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
(Entwurf vom 31. Marz 2026)

Der Einwohnerrat,

gestltzt auf Art. 6 des Gesetzes Uiber die Raumplanung und das 6ffentliche
Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 19971 sowie
in Ausfiihrung des eidgendssischen und kantonalen Raumplanungs- und ge-
samten Umweltschutzrechts,

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 Forderung vielfaltiger Lebensraume fir Menschen,
einheimische Tiere und Pflanzen;

f) Sicherung qualitatsvoller und nachhaltiger Planungen;

g) Foérderung erneuerbarer Energien.

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 gesamten Gebiet der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall Anwendung auf alle Bauwerke und Arbeitsvorgange des Hoch- und
Tiefbaus, auf Unterteilungen von Grundstiicken und Grenzverlegungen, Zweck-
anderungen von Bauten und Anlagen sowie auf Veranderungen der Landschaft,
sofern sie einer behordlichen Bewilligung bedirfen.



Art. 4 Baubewilligungsverfahren

Die Baubewilligungspflicht und das Baubewilligungsverfahren richten sich nach
den Bestimmungen des Baugesetzes', des Natur- und Heimatschutzgesetzes?
sowie dieser Bauordnung.

Art. 5 Zustindigkeit Einwohnerrat

Der Einwohnerrat ist zustandig fir den Erlass, Anderungen und Ergénzungen
der Bauordnung und des Zonenplans.

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

a) Baulinienplanen

b) Quartierplanen

¢) Landumlegungsplanen

d) Strassenrichtplanen

e) ubrigen Richtplanen

f) Schutzverfligungen gemass kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetz?
g) kleine Anderungen des Zonenplanes geméass Baugesetz'

2Dem Gemeinderat obliegt der Vollzug der Bauordnung, soweit nicht ausdriick-
lich andere Organe vorgesehen sind. Er entscheidet Uber die Baugesuche. Er
kann Bewilligungen von kleineren Bauvorhaben wie Reklame- und Firmenschil-
dern, Einfriedungen, Gelandeveranderungen, Garten- und Geratehauschen und
dergleichen sowie Bewilligungen von Plananderungen, sofern keine nochmalige
Ausschreibung erforderlich ist, an das Baureferat delegieren.

3Der Gemeinderat genehmigt die Richtplane gemass Art. 6 Abs. 1 lit. e.

Art. 7 Gestaltungsbeirat

'Der Gemeinderat bestimmt einen Gestaltungsbeirat, dem mindestens vier ex-
terne Fachpersonen aus den Bereichen Architektur, Landschaftsarchitektur, Na-
turschutz sowie Ortsbildschutz angehdren.

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

Art. 8 Auskunfts- und Einsichtsrecht

Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliisse oder Sondervor-
schriften Gber das Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat erteilt
dariber die gewlinschten fachlichen Auskiinfte. Bei besonderem Zeitbedarf
kann der Aufwand nach vorgangigem Hinweis in Rechnung gestellt werden.
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Art. 9 Baukontrollen
'Dem Baureferat sind rechtzeitig schriftlich anzumelden:

a) der Baubeginn;

b) die Errichtung des Schnurgeriistes, der Sicherheitsnachweis ist nachzu-
reichen;

c) die Haus- und Grundstiickkanalisation und deren Anschliisse an die Lei-
tung der Gemeinde;

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.

2Bei Bedarf sind die fiir das Vorhaben notwendigen Nachweise zu erbringen.

Art. 10 Parzellierungen

Parzellierungen im Baugebiet werden nur genehmigt, wenn dadurch keine un-
Uberbaubaren, nicht erschlossenen oder nicht erschliessbare Restparzellen ent-
stehen. Davon ausgenommen sind Grundstlicke flir Spezialzwecke wie etwa
Elektroverteilkabinen, Bereitstellungsorte fiir Kehricht, Strassen oder Park-
platze.

Il. Planungsinstrumente

Art. 11 Kommunale Planung

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst neben dieser Bauordnung ins-
besondere folgende Vorschriften:

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

c) Baulinien- und Quartierplane sowie Richtplane nach Massgabe des Bau-
gesetzes.

Art. 12 Kleine Zonenplandnderungen

Kleine Anderungen des Zonenplans, die keine wesentlichen nachbarlichen oder
offentlichen Interessen beriihren, kénnen vom Gemeinderat nach schriftlicher
Anzeige an die direkt betroffenen Anstdsserinnen und Anstdsser im vereinfach-
ten Verfahren beschlossen werden. Sie sind im Amtsblatt auszuschreiben.

Art. 13 Kommunale Richtplanung

'Als Grundlage fir die Erschliessung der Baugebiete, fiir ihre Uberbauung oder
Erhaltung sowie flr die Ausriistung mit den erforderlichen 6&ffentlichen Bauten
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und Anlagen erlasst der Gemeinderat die erforderlichen Richtplane. Sie zeigen

die erwiinschte rdumliche Entwicklung auf und kénnen Konzepte fiir bestimmte

Gebiete oder zu einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie, Frei-
raum, Natur und Landschaft enthalten.

2Die Richtplane werden periodisch Uberpriift und auf die tibrigen Planungen von
Gemeinde und Kanton abgestimmt und werden bei Bedarf angepasst.

3Die Richtplane sind fiir die Behdrden verbindlich. Sie haben keine unmittelbare
Wirkung auf das Grundeigentum.

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

Art. 14 Quartierpldne

'Bei Quartierplanen legt der Gemeinderat besondere situations- und objektbe-
zogene Qualitatskriterien fest, insbesondere bezuglich:

a) optimaler Verkehrserschliessung und der Erstellung einer gemeinsamen
Parkierungsanlage;

b) besonders guter Einordnung durch Stellung, Art und Grdsse der einzelnen
Baukorper, architektonischem Ausdruck, Farb- und Materialwahl;

c) erhohter Anforderungen zur Energienutzung und zum Energieverbrauch;

d) erhéhter Anforderungen zur Umgebungsgestaltung sowie standortgemasse,
wenn maoglich einheimische Bepflanzung, die eine biodiversitatsférdernde
Wirkung entfalten;

e) Okologischen Ausgleich.

2In der Regel dirfen bei Erfiillung der Qualitatskriterien die Abweichungen der
Massvorschriften gegeniiber der Regelbauweise ganz oder teilweise bean-
sprucht werden. Im Einzelfall kénnen die Qualitatskriterien jedoch auch zu einer
Verscharfung der Masse der Regelbauweise flihren.

Art. 15 Qualitédtssicherung

Im Sinne der Qualitatssicherung férdert die Gemeinde die Durchfiihrung von
qualifizierten Planungs- und Projektierungsverfahren (Wettbewerbe, Studienauf-
trage, Testplanungen). Er kann insbesondere finanzielle Beitrage leisten sowie
organisatorische und personelle Hilfe anbieten.

lll. Bauvorschriften

A) Allgemeine Bauvorschriften
Art. 16 Definitionen und Messweisen

Die in dieser Bauordnung und Quartierplanen verwendeten Baubegriffe und
Messweisen sind im Anhang 1 zusammengestellt.
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Art. 17 Stand der Technik, technische Normen und Richtlinien

'Bauten miissen den zeitgeméassen Anforderungen, namentlich bezlglich Licht
und Energienutzung, entsprechen.

2Die von 6ffentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der
Schweizerischen Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen In-
genieur- und Architektenverein (SIA), vom Schweizerischen Verband der Stras-
sen- und Verkehrsfachleute (VSS), der Vereinigung Kantonaler Feuerversiche-
rungen (VKF) und vom Verband Schweizer Abwasser- und Gewasserschutz-
fachleute (VSA) aufgestellten technischen Normen und Richtlinien kénnen vom
Gemeinderat in Ergénzung dieser Bauordnung oder bei Erteilung einer Baube-
willigung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.

Art. 18 Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

'Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihnrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren ein-
zelnen Teilen so zu gestalten und zu unterhalten, dass eine gute Gesamtwir-
kung 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 einzu-
reichen.

3In Wohnzonen dirfen Schragdacher héchstens eine Neigung von 40° aufwei-
sen.

Art. 19 Dachaufbauten

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

a) deren Ansatzpunkte an das Hauptdach gegeniber dem First des Haupt-
dachs einen Abstand von mindestens 1.00 m einzuhalten haben,

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

c) ihre Breite bei denkmalgeschiitzten Bauten insgesamt héchstens 1/3,
bei den ibrigen Bauten héchstens 1/2 der darunterliegenden projizierten
Fassadenlinie messen darf.

Art. 20 Erhohte Anforderungen

In folgenden Fallen sind Bauwerke und deren Umgebung besonders sorgfaltig
zu gestalten, sodass sich eine gute stadtebauliche, freiraumplanerische und ar-
chitektonische Wirkung ergibt, wozu der Gemeinderat zusatzliche Bedingungen
und Auflagen gemass Baugesetz erlassen kann:
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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,
Bauten und Bauteilen, insbesondere bei schutzwirdigen Ensembles.

Art. 21 Hecken, Feldgeholze und Baumgruppen

"Naturnahe Hecken, Feldgeholze und Baumgruppen sind zu erhalten. Davon
ausgenommen sind Zierstraucher und Hecken, welcher der Einfriedung von
Grundstiicken dienen.

2Falls diese die Bebauung erheblich beeintrachtigen oder verunmaoglichen, ist
an geeigneter Lage 6kologisch gleichwertiger Ersatz zu schaffen.
3Fir geschiitzte Naturflachen und -objekte gilt Art. 71.

Art. 22 Umgebungsgestaltung

'Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken. Unverschmutztes
Abwasser ist, soweit mdglich, auf dem eigenen Grund versickern zu lassen.

2Mit der Umgebungsgestaltung soll der Anteil der Griinflachen, wenn maglich,
erhalten oder vergrdssert werden.

3Die Umgebungsgestaltung hat bevorzugt mit standortgemassen einheimischen
Pflanzen zu erfolgen. Arten der Liste der invasiven gebietsfremden Arten der
Schweiz "V diirfen nicht gepflanzt werden.

4Mit der Umgebungsgestaltung ist der 6kologische Ausgleich aufzuzeigen. Da-
bei ist die Verhaltnismassigkeit zu wahren. Als 6kologischer Ausgleich gelten
naturnahe Griinflachen, die mit standortgemassen einheimischen Pflanzen be-
pflanzt werden, hierzu zahlen auch Dach- oder Fassadenbegriinungen. Die
Okologischen Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

5Schottergérten als Element der Aussenraumgestaltung sind nicht zulassig.

®Die Terraingestaltung hat sich dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen.
Terrainabsatze und Stitzmauern sind zu vermeiden und wenn unumganglich,
zu begriinen.

"Im Ubrigen gelten die Vorschriften des Einfiihrungsgesetzes zum ZGB sowie
des Strassengesetzes.

[ Anhang zu «Gebietsfremde Arten in der Schweiz — Ubersicht (iber die gebietsfremden
Arten und ihre Auswirkungen», Bundesamt fiir Umwelt BAFU, Stand 2022

Neuhausen am Rhf.: Entwurf BauO, Stand: 31.03.2026; Einwendungsverfahren 6 von 24



Art. 23 Aussenbeleuchtung

Fir Aussenbeleuchtungen gilt grundsatzlich Art. 21 des Gesetzes lber die Ein-
filhrung des Bundesgesetzes liber den Umweltschutz 12, Weitere Bestimmun-
gen im Rahmen des Natur- und Heimatschutzes bleiben vorbehalten. Allfallige
Auflagen werden im Baubewilligungsverfahren verfiigt.

Art. 24 Unterhalt

"Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintrachti-
gen und weder Personen noch Sachen gefahrden.

2Dieser Grundsatz gilt auch fiir leerstehende Objekte, fiir brachliegende Grund-
stiicke, fur die Umgebung von Bauwerken, fiir Lagerplatze und dergleichen.

Art. 25 Dachbegriinung

Nicht als Aufenthaltsflache genutzte neue oder umfassend sanierte Flachda-
cher sind zu begrinen, soweit dies zweckmassig sowie technisch und wirt-
schaftlich zumutbar ist. Zur Férderung der Biodiversitat sind, wenn mdéglich und
sinnvoll, verschiedene Strukturelemente wie Hiigel oder Totholz zu verwenden.
Leicht geneigte Dacher bis zu einer maximalen Neigung von 8° werden Flach-
dachern gleichgestellt.

Art. 26 Lagerplatze

Lagerplatze durfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht stéren und die Um-
gebung nicht beeintrachtigen.

Art. 27 Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung

'Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien auf Flachd&achern sind, wenn
technisch und wirtschaftlich zumutbar, mit einer Dachbegriinung zu kombinie-
ren.

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

Art. 28 Kinderspielpldtze, Griin- und Ruheflachen

'Fir Spielplatze oder Griin- und Ruheflachen gelten die Bestimmungen des
Baugesetzes.

2l Gesetz Uber die Einfiihrung des Bundesgesetzes liber den Umweltschutz (Einfiihrungs-
gesetz zum USG; SHR 814.100) vom 22. Januar 2007
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2Spielplatze oder Griin- und Ruheflachen haben mindestens 15 % der gesam-
ten Bruttowohnflache zu betragen. Sie sind entsprechend auszustatten und zu
unterhalten.

3Wo das Anlegen von Spielplatzen oder Griin- und Ruheflachen erforderlich, je-
doch unzumutbar ist, ist durch Einkauf in 6ffentliche oder private Anlagen Er-
satz zu schaffen.

Art. 29 Abstellplatze

'Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind in der Regel fiir Motorfahrzeuge pro
Einfamilienhaus zwei Abstellplatze vorzusehen. Bei den lbrigen Bauten richtet
sich die Zahl der Abstellplatze im Grundsatz nach der VSS-Norm (SN 40 281)l,

2In Gebieten, die gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossen sind, kann der
Gemeinderat die Zahl der Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge gestiitzt auf ein Mo-
bilitatskonzept angemessen reduzieren oder autofreies Wohnen zulassen.

3Vor jeder Garage ist ein Vorplatz so anzulegen, dass ein tbliches Motorfahr-
zeug ohne Beanspruchung der 6ffentlichen Verkehrsanlage abgestellt werden
kann.

“Bei Mehrfamilienhausern sind mindestens 70 % der Abstellplatze in Gebauden,
vorzugsweise in Tiefgaragen, zu realisieren.

SWo die Verhéltnisse die Schaffung von Parkierungsmadglichkeiten ausserge-
wohnlich erschweren oder verunmdglichen oder wenn wichtige 6ffentliche Inte-
ressen entgegenstehen, wird in der Baubewilligung die Verpflichtung vorgese-
hen, sich in der Nahe des Baugrundstiicks an einer 6ffentlichen oder privaten
Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist das nicht moglich, ist der Gemeinde eine
angemessene Abgabe zu leisten, die den Ausgleich zwischen baupflichtigen
und nicht baupflichtigen Eigentiimerinnen und Eigentiimern herstellt.

5Bei Neu- und wesentlichen Umbauten von Mehrfamilienhausern sind auf pri-
vatem Grund Abstellplatze fur Kinderwagen, Velos und Motorfahrrader in aus-
reichender Anzahl bereitzustellen.

"Mit Ausnahme von Ein- und Zweifamilienhausern richtet sich die minimale er-
forderliche Zahl der Abstellplatze fir Velos und deren Anforderungen nach der
VSS-Norm (SN 40065) (4. Die Abstellplatze miissen gut zuganglich an zweck-
massiger Lage angeordnet werden.

B SN 40 281 Parkieren — Angebot an Parkfeldern fiir Personenwagen (Ausgabe 2019)

[“I SN 40 065 Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen
(Ausgabe 2019)
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Art. 30 Entsorgungsplatz

Fir die Abfallentsorgung sind, in der Regel auf privatem Grund, die nétigen Ent-
sorgungsplatze vorzusehen. Im Ubrigen gilt die Abfallverordnung?.

Art. 31 Nutzungsziffern und Nutzungstransfer

Die zulassigen Ausniitzungs- oder Baumassenziffern dirfen ausnahmsweise
dann Uberschritten werden, wenn im Rahmen der Regelbauweise auf angren-
zenden Grundstlicken oder innerhalb von Quartierplangebieten mittels Ubertra-
gung eines Anteils an der Ausnutzung eine entsprechende Nutzungsbeschran-
kung durch Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein Gberwiegendes 6f-
fentliches oder privates Interesse entgegensteht.

Art. 32 Erschliessung und Beitriage

Die Beitragspflicht der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer an die
Kosten der Baulanderschliessung richtet sich nach den Bestimmungen des
Baugesetzes' sowie nach der gestltzt darauf erlassenen Beitragsverordnung
Uber Grundeigentiimerbeitrage'.

B) Abstandsvorschriften
Art. 33 Grenzabstand 1. Allgemeines
'Die Messweise des Grenzabstands richtet sich nach dem Anhang zum Bauge-

setz'. Flr den Abstand gegentiber dem 6ffentlichen Grund gelten die Vorschrif-
ten des Baugesetzes' und des Strassengesetzes®.

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

3Bei Einhaltung des Gebaudeabstands diirfen die Grenzabstéande im gegensei-
tigen Einversténdnis der betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigenti-
mer sowie mit Zustimmung der Bewilligungsbehdérde ungleich verteilt oder unter
Einhaltung von Art. 37 reduziert werden. Solche Vereinbarungen sind auf Kos-
ten des Gesuchstellers im Grundbuch eintragen zu lassen.

Art. 34 a) An- und Kleinbauten

Fir An- und Kleinbauten betragt der minimale Grenzabstand 2.50 m. Massge-
bend ist der dusserste Bauteil.
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Art. 35 b) Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sowie unterirdische Gebaudeteile kdnnen gegentiber Privat-
grundstiicken an die Grenze gestellt werden, sofern sie keine Offnungen ge-
genuber der Grenze aufweisen und keine schadlichen oder lastigen Einwirkun-
gen verursachen.

Art. 36 c) Zufahrten, Zugédnge und Abstellplatze

'Zufahrten und Zugange durfen 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 Grenze gestellt werden.

Art. 37 d) Gebdudeabstand

Der Gebaudeabstand richtet sich nach den Brandschutzvorschriften. Vorbehal-
ten bleiben die erforderlichen Notzufahrten fiir Rettungsfahrzeuge.

C) Weitere Bauvorschriften

Art. 38 Geschosshohe, Attikageschoss

'In den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone darf mit Ausnahme ei-
nes Geschosses, das vollumfanglich im Dachraum liegt, die Hohe der Vollge-
schosse und des Attikageschosses hochstens 3.50 m im Durchschnitt betragen.

2An Hanglagen muss das Attikageschoss auf der Talseite gegentiber der darun-
terliegenden Fassade um die Hohe des Attikageschosses, mindestens aber um
3.00 m, zurlckversetzt sein.

IV. Zonen- und Nutzungsvorschriften

A. Bauzonen (Grundnutzungszonen des Baugebietes)
1. Zentrumszone (2)
Art. 39 Grundsatz

Die Zentrumszone umfasst das Zentrumsgebiet der Gemeinde, in der Wohn-
bauten, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Nutzungen zu-
gelassen sind.

Art. 40 Besondere Vorschriften

'In der Zentrumszone gelten mit Ausnahme der Uberlagernden Zonen «Hohere
Hauser» und «Hochhauser» gemass Art. 69 folgende Masse:
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a) Bauweise: offen und geschlossen;
b) Grenzabstand bei offener Bauweise: mindestens 4.00 m;
c) Gesamthdhe hochstens 16.00 m, maximal 4 Vollgeschosse.

2Der Gemeinderat kann aus Griinden des Ortsbildschutzes die offene oder ge-
schlossene Bauweise vorschreiben.

3Im Rahmen von Quartierplanen kann unter Einhaltung von Art. 14 eine Ge-
samthdhe von hdchstens 20.00 m und maximal 5 Vollgeschosse bewilligt wer-
den. In den Uiberlagernden Zonen fiir hdhere Hauser und fiir Hochhauser gilt
Art. 69.

2. Wohnzonen (W1, W2, W3, W4)
Art. 41 Grundsatz

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

2Nicht stérende gewerbliche Betriebe sind zulassig, sofern durch diese die bau-
liche Entwicklung des Quartiers nicht ungiinstig beeinflusst wird und diese den
Quartiercharakter nicht beeintrachtigen.

Art. 42 Besondere Vorschriften a) Ausnitzungsziffer

'In den einzelnen Wohnzonen darf die Ausniitzungsziffer nicht mehr betragen
als:

a) 0.4 in der Wohnzone 1
b) 0.5 in der Wohnzone 2
c) 0.65 in der Wohnzone 3
d) 0.85 in der Wohnzone 4

2Im Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 14 die Ausndit-
zungsziffern in der Wohnzone 2 bis auf 0.60, in der Wohnzone 3 bis auf 0.80 und
in der Wohnzone 4 bis auf 1.05 erhéht werden.

Art. 43 b) Geschosszahlen
'In den einzelnen Wohnzonen sind héchstens zulassig:

a) 2 Vollgeschosse in der Wohnzonen 1 und 2;

b) 3 Vollgeschosse in der Wohnzone 3;

c) 4 Vollgeschosse in der Wohnzone 4.
2Die Geschosszahlen gemass Abs. 1 und 2 kénnen im Rahmen von Quartier-
planen unter Einhaltung von Art. 14 in der Wohnzone 2 um héchstens ein Ge-
schoss und in den Wohnzonen 3 und 4 um héchstens zwei Geschosse erhoht
werden.
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Art. 44 c) Grenzabstand
'In den einzelnen Wohnzonen betragen die Grenzabstande mindestens:

a) 4.0 min den Wohnzonen 1 und 2;

b) 5.0 min der Wohnzone 3;

c) 6.0 min der Wohnzone 4.
2Zur Erreichung von stadtebaulich, freiraumplanerisch und architektonisch gu-
ten Gesamtldésungen darf der Grenzabstand im Rahmen von Quartierplanen un-
ter Einhaltung von Art. 14 gegeniber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf
den kantonalen Mindestabstand von 2.5 m reduziert werden.

3. Wohn- und Arbeitszone (WA)
Art. 45 Grundsatz

In der Wohn- und Arbeitszone sind neben Wohnbauten massig stérende Be-
triebe sowie Mischbauten und reine Dienstleistungsbetriebe zulassig. Wohnun-
gen haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissio-
nen Rechnung zu tragen.

Art. 46 Besondere Vorschriften
'Es gelten die besonderen Vorschriften der Wohnzone 4.
2lm Rahmen von Quartierplanen kann der Wohnanteil beschrankt werden.

4. Sonderzonen
Sonderzonen RhyTech-Quartier (SRA, SRB)
Art. 47 Grundsatz

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

2Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist flir Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie fur Bauten und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, be-
stimmt. Es sind hdchstens massig stérende Betriebe zugelassen.

3Vorkehren im Sinne von Art. 54 Abs. 2 lit. a, b und e BauG1 dirfen nur im Rah-
men eines rechtskraftigen Quartierplans bewilligt werden. Untergeordnete Um-,
An- und Aufbauten sowie Anderungen der Zweckbestimmung von bestehenden
Bauten und Anlagen kdnnen ohne rechtskraftigen Quartierplan bewilligt werden,
sofern diese keine prajudizierende Wirkung auf die Entwicklung des RhyTech-
Quartiers haben und kein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt wird.

4Die Quartierplane kénnen zeitlich gestaffelt fiir Teilgebiete erlassen werden. In
den Quartierplanen sind in Ergédnzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlas-
sen, namentlich Gber:
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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;

i) Umweltaspekte- und Naturaspekte;

j) erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten.

Art. 48 Besondere Vorschriften a) Zulassige Baudichte

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

a) 19'500 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) 9000 m2 in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quartier-
planen und basierend auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhoht werden,
sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung erreicht wird:

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

b) bis auf 18'500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonder-
zone RhyTech-Quartier B.

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

“Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3‘000 m? Net-
toflachen fir publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindestens
1200 m? fir Glter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

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

8Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4‘000 m? &f-
fentlich zugangliche Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, wie Spiel- und
Gemeinschaftsflachen, Platze, Griinflachen und dergleichen, vorzusehen.

Art. 49 b) Zuldssige Fassadenhohen

'In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdachern die
traufseitige, bei Flachdachern die talseitige Fassadenhdhe nicht mehr als 20.00
m betragen. Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fiir Treppen,
Aufziige, Kamine und dergleichen.
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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 Terrain
auf der Hohenkote 440.00 m . M. festgelegt.

Art. 50 c) Grenzabstand

Der Grenzabstand muss, gemessen ab dem aussersten Bauteil, mindestens
2.50 m betragen.

Sonderzonen Ebni (SEA, SEB, SEC)
Art 51

'Die Sonderzonen bezwecken die Neu- und Weiterentwicklung sowie die frei-
raumplanerische und architektonische Aufwertung fiir das Gebiet Ebni. Sie er-
maoglichen auch den Fortbestand von Gewerbe- und Industriebetrieben sowie
die Umnutzung der schutzwiirdigen Gebaude unter Wahrung der jeweiligen
Schutzziele.

2In den Sonderzonen Ebni sind Wohnungen, Gewerbe-, Dienstleistungs- und In-
dustriebetriebe sowie offentliche Nutzungen zugelassen.

3Mit den Sonderzonen Ebni wird eine zusammenhangende, 6ffentlich nutzbare
Parkanlage sichergestellit.

Art. 52 Quartierplanpflicht

'In den Sonderzonen Ebni sind wesentliche bewilligungspflichtige Vorkehren
nur im Rahmen eines oder mehrerer Quartierplane gestattet. Untergeordnete
Massnahmen wie Fassadensanierungen, Umbauten und Umnutzungen inner-
halb der bestehenden Gebaudevolumen, Bauten und Anlagen zur Freiraumge-
staltung und energetische Verbesserungen sind davon ausgenommen, sofern
dadurch kein hohes Verkehrsaufkommen verursacht wird.

2Die Quartierplane kénnen zeitlich gestaffelt fiir Teilgebiete erlassen werden. In
den Quartier-planen sind in Erganzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlas-
sen, insbesondere Uber:

a) Bauvolumen, Stellung der Bauten und Gesamthdhe;

b) Gestaltung und Materialisierung;

¢) Nutzungsart und Anordnung;

d) Grlinraum- und Freiraumgestaltung;
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e) Fuss- und Radwegverbindungen sowie Anbindung an die Umgebung;
f) Verkehrserschliessung und Parkierung;

g) Ver- und Entsorgung;

h) Energieeffizienz und Nachhaltigkeit;

i) Umweltaspekte;

j) erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten und Platze.

Art. 53 Besondere Vorschriften

"In den Sonderzonen Ebni diirffen Neubauten und bestehende Bauten hdchs-
tens folgende Baumassenziffern erreichen:

a) 4.8 m*m?in der Sonderzone Ebni A
b) 11.2 m3*m?2in der Sonderzone Ebni B
c) 6.6 m*m?2in der Sonderzone Ebni C

2Es gelten folgende Masse:

a) Grenzabstand bei offener Bauweise: 2.50 m. Es gilt der dusserste Bau-
teil;
b) Gesamthéhe hochstens 30.00 m.

3Bauten von mehr als 25.00 m Hoéhe dirfen Wohnnutzungen durch Schatten-
wurf nicht wesentlich beeintrachtigen.

4Keine 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 ei-
nem mittleren Sommertag nicht mehr als drei Stunden betragt.

SWeist ein betroffenes Gebaude einen Gewerbesockel auf, fallt dieser bei der
Bemessung des Schattens ausser Ansatz.

8In der Sonderzone Ebni C ist eine 6ffentlich zugéngliche, gut nutzbare Parkan-
lage mit einer Flache von mindestens 3'000 m? anzulegen. Sie dient vorab den
Wohnnutzungen in der Sonderzone Ebni C je nach deren Zweckbestimmung
als Spiel- und/oder Erholungsraum. Es sind ausschliesslich standortgemasse,
einheimische Pflanzen zu verwenden.

5. Arbeitszonen
Arbeitszonen 1 (A1 und A1H)
Art. 54 Grundsatz

'In der Arbeitszone 1 sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie kleinin-
dustrielle Betriebe zugelassen, sofern deren Betrieb keine Gbermassigen Ein-
wirkungen auf die umliegenden Wohngebiete verursacht.
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2Es diirfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fiir
das Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforder-
lich ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu
erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen. Reine Wohnbauten sind nicht
zulassig.

3Innerhalb des BLN-Gebietes sind Bauten in Grundriss und Héhe so zu staffeln,
dass eine einwandfreie Einfliigung in die Rheinlandschaft erreicht wird.

Art. 55 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffer

'Die Baumassenziffer betragt hochstens 4.00 m3/m?2.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 14 die Baumas-
senziffer auf hdchstens 6.00 m3/m? erhéht werden.

Art. 56 b) Gesamthohe

'Die Gesamthohe darf héchstens 20.00 m betragen.

2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 14 die Gesamt-
héhe bis auf 25.00 m erhéht werden.

3In der Arbeitszone A1H ist die maximal zulassige Gesamthéhe auf 12.00m be-
schrankt.

Art. 57 c) Grenzabstand
'Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 14 der Grenzab-
stand bis auf 2.50 m reduziert werden.

Arbeitszone 2 (A2, GRu, BfH))
Art. 58 Grundsatz

'Die Arbeitszone 2 ist fiir Bauten von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungs-
betriebe bestimmt. Deren Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete keine
Uberméassigen Einwirkungen verursachen.

2Es diirfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fiir
das Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforder-
lich ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu
erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen. Reine Wohnbauten sind nicht
zulassig.

3Verkehrsintensive Einrichtungen wie Einkaufszentren und Anlagen fir Freizeit
und Sport sind nur in den dafiir vorgesehenen Eignungsgebieten gemass kan-
tonaler Richtplanung zugelassen.

4Innerhalb des BLN-Gebietes sind Bauten in Grundriss und Hohe so zu staffeln,
dass eine einwandfreie Einfligung in die Rheinlandschaft erreicht wird.
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Art. 59 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffer
'Die Baumassenziffer betragt hochstens 8.00 m3/m2.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 14 die Baumas-
senziffer auf hochstens 12.00 m3/m2 sowie in der iberlagernden Zone «Gebiet
Ruadti» (GRU) auf héchstens 15.00 m3/m2 erhdht werden.

Art. 60 b) Gesamthohe
'Die Gesamthohe darf héchstens 30.00 m betragen.

2In der Uberlagernden Zone «Bereich fiir Hochregallager» (BfH) darf im Rah-
men eines Quartierplans die Gesamthohe auf maximal 40.00 m erhéht werden,
sofern so eine gute Gesamtldsung erreicht wird. Fur die Beurteilung ist nament-
lich massgebend, ob eine stadtebaulich bessere Lésung, eine gute Erschlies-
sung durch 6ffentliche Verkehrsmittel gewahrleistet ist und ein besonders hoher
Energiestandard erreicht wird.

Art. 61 c) Grenzabstand
Der minimal zulassige Grenzabstand betragt 4.00 m.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 14 der Grenzab-
stand bis auf 2.50 m reduziert werden.

6. Weitere Bauzonen
Art. 62 Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)
1Zonenzweck und Nutzung richten sich nach dem (ibergeordneten Recht.

2Gegeniiber anderen angrenzenden Zonen gelten die firr die angrenzenden Zo-
nen festgelegten Grenzabstande. Die Gesamthdhe darf in der Regel in keinem
Bereich mehr als 20 m betragen.

3In der Z6BAZ2 sind kleinere Bauten bis zu einer Grundflache von 20 m?, welche
im Zusammenhang mit der bestehenden oder vorgesehenen Nutzung stehen,
unterirdische und Unterniveaubauten sowie unbefestigte Anlagen zulassig.

Art. 63 Strassen- und Bahnzone (Str, Bahn)

'Die Strassen- und Bahnzonen umfassen insbesondere die Flachen fur Bah-
nen, Strassen und Platze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen Hoch-
und Tiefbauten.

2Sie dienen der Erschliessung des Baugebiets. Wo mdglich sollen sie der dkolo-
gischen Vernetzung dienen.
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Art. 64 Griinzone (Gr)

'Die Griinzone dient der Gliederung des Baugebiets und der Bewahrung wert-
voller Griinflachen vor der Uberbauung.

2Oberirdische Bauten und Anlagen sind nur zuléssig, wenn sie der Bewirtschaf-
tung des Gebiets dienen.

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

4Griinzonen sind naturnah mit standortgeméassen einheimischen Pflanzen zu
gestalten und zu unterhalten.

B) Nichtbauzonen (Grundnutzungszonen des Nichtbaugebiets)
Art. 65 Landwirtschaftszone (Lw)

'Zweck und Nutzung der Landwirtschaftszone richten sich nach den Vorschrif-
ten des Raumplanungsgesetzes des Bundes®.

2Wohnbauten sind sorgféltig in das Landschaftsbild einzufiigen. Es sind maxi-
mal 2 Vollgeschosse zulassig. Der Grenzabstand betragt mindestens 4.0 m.
3Landwirtschaftliche Bauten sind sorgféltig in das Landschaftsbild einzufligen.
Die zulassigen Masse richten sich nach den Massvorschriften der Arbeitszone
1.

4Silos dirfen hdchstens 24.00 m hoch sein.

Art. 66 Freihaltezone (Fh)
'Die Freihaltezone dient der Bewahrung wertvoller Freiflachen und Uferpartien.

2Bauten und Anlagen sind grundsétzlich nicht zulassig. Davon ausgenommen
sind insbesondere standortgebundene und im 6ffentlichen Interesse liegenden
Bauten und Anlagen, sofern sie sorgfaltig in das Landschafts- und Ortsbild ein-
gefugt werden und fiir sich eine sehr gute Gesamtwirkung erzielen.

Art. 67 Strassen- und Bahnareal (StrA, BahnA)

Die Strassen- und Bahnareale umfassen die Flachen fiir Bahnen, Strassen und
Platze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten, die
ausserhalb des Baugebiets liegen. Sie unterstehen dem ibergeordneten Recht.
Und sollen wo mdglich der 6kologischen Vernetzung dienen.
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C) Schutzzonen
Art. 68 Gewasser und Gewasserrdume (Gw)

'Gewasser und ihre Gewasserraume sind geschiitzt. Fiir Nutzung und Bewirt-
schaftung gelten die Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetz-
gebung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande fiir Bauten und Anlagen fest.
Innerhalb dieser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaftungsvorschrif-
ten der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung. Fiir Wasserbau und
Gewasserunterhalt gelten die kantonalen Bestimmungen.

3Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverlaufe ohne Gewasserab-
standslinien sind von den Gewasserabstandsvorschriften ausgenommen. In ei-
nem 4.00 m breiten Korridor Uber eingedolten Bachleitungen gilt ein generelles
Bauverbot fir Bauten und Anlagen, davon ausgenommen sind Haus- und Hof-
zufahrten sowie Fusswege.

“Eine standortgeméasse Uferbestockung ist von den Anstésserinnen und An-
stdssern zu dulden. Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse ist die
Gemeinde fiir Unterhalt und Pflege zustandig, bei allen tGbrigen Fallen bei Ge-
wassern 3. Klasse die Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentimer.

Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m2, die
keine Gewasserabstandslinien aufweisen, gilt ein Gewasserabstand von min-
destens 5 Metern ab Uferlinie. Die Vorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung fiir Nutzung und Bewirtschaftung kommen hier nicht zur
Anwendung. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbéader
und Kleinstgewasser wie zum Beispiel Biotope und dergleichen.

D) Uberlagernde Zonen
Art. 69 Hohere Hauser und Hochhéuser (ZhH, ZfH, BHB, BIO)

"Hohere Hauser und Hochhauser sind nur in den tberlagernden Zonen flr ho-
here Hauser und fiir Hochhauser sowie in Sonderzonen zulassig.

2Innerhalb der lberlagernden Zone fiir hdhere Hauser diirfen Gebaude erstellt
werden, welche maximal 8 Vollgeschosse und eine maximale Gesamthéhe von
27.00 m aufweisen.

3Innerhalb der Gberlagernden Zone fiir Hochh&user sind hohere Hauser geméss
Abs. 2 und Hochhauser mit einer Gesamthéhe von max. 40.00 m, im «Bereich
Industrieplatz Ost» von 45.00 m und im «Bereich Hochhaus Blihrer» von 47.00
m zulassig.

“Hohere Hauser und Hochhauser bedingen einen Quartierplan. Neben den bri-
gen Bestimmungen von Art. 14 gelten insbesondere erhéhte gestalterische An-
forderungen beziiglich Einpassung ins Ortsbild und architektonische Gestaltung
von Bauten, Anlagen, Frei- und Aussenrdumen. Das Resultat einer anerkann-
ten Architekturkonkurrenz gilt als Nachweis.
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SHohere Hauser und Hochhauser dirfen ausserhalb der eigenen Bebauung ge-
legenen Bauten mit Wohnnutzung durch Schattenwurf nicht wesentlich beein-
trachtigen.

8Keine 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 ei-
nem mittleren Sommertag nicht mehr als drei Stunden betrégt oder wenn nach-
gewiesen wird, dass ein kubisches Vergleichsprojekt gemass Regelbauweise
keinen geringeren Dauerschatten nach sich zieht.

"Weist ein betroffenes Gebaude einen Gewerbesockel auf, fallt dieser bei der
Bemessung des Schattens ausser Ansatz.

Art. 70 BLN-Gebiet (BLN)

Bauten und Anlagen haben den Schutzzielen der BLN-Gebiete4 Rechnung zu
tragen. Weitergehende Bestimmungen dieser Bauordnung bleiben vorbehalten.

Art. 71 Uberlagernde Naturschutzzonen kommunal und iibergeordnet
INaturobjekt tibergeordnet (UNk, UNii, NOii)

'Die Uberlagernden Naturschutzzonen und das Naturobjekt (bergeordnet um-
fassen Schutzgebiete und Schutzobjekte von kantonaler und kommunaler Be-
deutung samt zugehdrigen Pufferzonen. Sie dienen der Erhaltung, Wiederher-
stellung und Vernetzung naturnaher Lebensrdume sowie dem Schutz naturna-
her Landschaftsteile.

2Die jeweiligen Schutz- und Pflegemassnahmen sind im Naturschutzinventar'®
gemass dem Gesetz liber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhau-
sen? enthalten.

3Die Grundnutzung der Uberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den je-
weiligen Schutzzielen nicht zuwiderlauft. Neue Bauten und Anlagen sowie Ter-
rainveranderungen sind verboten, soweit sie nicht dem Schutz oder Unterhalt
der Schutzgebiete beziehungsweise Schutzobjekte dienen.

Art. 72 Uberlagernde Landschaftsschutzzone (LS)

'Die Uiberlagernde Landschaftsschutzzone bezweckt den Erhalt der wertvollen
naturnahen Kulturlandschaft vor stdrenden Eingriffen.

2Die Grundnutzung der Uberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den Er-
halt der wertvollen naturnahen Kulturlandschaft nicht zuwiderlauft.

3Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie zur Pflege oder Bewirtschaftung
des Gebiets notwendig sind und den Zweck der Nutzungsiiberlagerung nicht
beeintrachtigen.
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Art. 73 Besondere Schutzmassnahmen fiir schiitzenswerte Bauten

'Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall fuhrt ein Denkmalschutzinventar nach
Art. 6. Abs. 1 NHG-SH sowie ein VKD-Verzeichnis lber die schiitzenswerten
Baudenkmaler (Kulturdenkmaler) gemass Art. 6. Abs. 2 Gesetz Gber den Natur-
und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen.

2Der Gemeinderat stellt, gestiitzt auf das Inventar der Baudenkmaler der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall, landschaftlich, stadtebaulich oder geschicht-
lich wertvolle Gebiete, Naturobjekte, Statten, Bauten oder Bauteile durch
Schutzvereinbarungen oder Schutzverfligungen unter Schutz.

3Die Schutzobjekte dirfen grundséatzlich nicht abgebrochen oder derart umge-
staltet werden, dass das Schutzziel vereitelt wird. lhr ausseres Erscheinungs-
bild und ihre innere, bauoriginale, pragende Grundstruktur sowie bedeutende

Ausstattungselemente sind zu erhalten.

4Massnahmen, die den Zustand eines Schutzobjektes oder eines VKD-Objekt
dauernd verandern, sind bewilligungspflichtig.

Die Schutzvereinbarungen und Schutzverfligungen des Gemeinderats sind im
Grundbuch anzumerken.

Art. 74 Uberlagernde archiologische Schutzzonen (AS)

'Die iberlagernde archaologische Schutzzone (AS) bezweckt erkannte oder
vermutete Fundstellen vor ihrer Zerstdrung zu bewahren, beziehungsweise
diese vor ihrer Zerstérung oder Veranderung der Dokumentation und wissen-
schaftlichen Untersuchung zuganglich zu machen.

2Der Schutz erfolgt nach Massgabe der Verordnung betreffend den Schutz der
Kulturdenkmaler sowie des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG-
SH.

3Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Gelandeveranderungen sind nur zulassig,
wenn die Dokumentation und wissenschaftliche Untersuchung durch die Kantonsar-
chaologie sichergestellt ist oder wenn die Kantonsarchaologie eine Beeintrachti-
gung der archaologischen Fundstelle ausschliessen kann. Alle Bodeneingriffe
sind der Kantonsarchdologie und dem Gemeinderat vorgangig zu melden.

Art. 75 Quartierplanpflicht (Qu)

In quartierplanpflichtigen Gebieten bildet ein rechtskraftiger Quartierplan Be-
standteil der Baureife. Untergeordnete Um-, An- und Aufbauten kénnen ohne
rechtskraftigen Quartierplan bewilligt werden, sofern diese keine prajudizie-
rende Wirkung auf die Entwicklung des Quartierplangebiets erzeugen.

Art. 76 Naturgefahrenzonen (NGZ)

'Die Naturgefahrenzone bezeichnet Gebiete, die durch Naturgefahren eine Ge-
fahrdung aufweisen. Als Naturgefahren gelten Hochwasser und Massenbewe-
gungen.
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2Die Naturgefahrenzone 1 (rot) bezeichnet die Gebiete mit erheblicher Gefahr-
dung 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 Gebauden kdnnen nur bewil-
ligt werden, wenn gleichzeitig mit baulichen Massnahmen das Schadenrisiko
auf ein Minimum reduziert wird und die Anzahl der gefahrdeten Personen nicht
erhoht wird.

3Die Naturgefahrenzone 2 (blau) bezeichnet die Gebiete mit mittlerer Gefahr-
dung 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 Rahmen eines Objektschutznachweises zusammen mit den
Baugesuchsunterlagen einzureichen.

“Die Naturgefahrenzonen 3 und 4 bezeichnen Gebiete mit einer geringen Gefahr-
dung (gelb) und einer Restgefahrdung (weiss-gelb)

SInnerhalb der Naturgefahrenzonen 1 und 2 bedrfen Veranderungen der Um-
gebungsgestaltung, die die Gefahrdung beeinflussen, insbesondere Gelande-
veranderungen und der Bau oder Abbruch von Mauern, einer Baubewilligung.
Der Bestandesschutz richtet sich nach dem Ubergeordneten Recht.

8Ausserhalb der Bauzone gilt die Gefahrenhinweiskarte.

"Fir Bauten und Anlagen innerhalb von Gefahrenhinweisflachen werden die er-
forderlichen Schutzmassnahmen durch die zustandige Baubewilligungsbehdrde
festgelegt.

E) Orientierungsinhalte
Art. 77 Grundwasserschutzzonen (GWS))

Die Grundwasserschutzzonen bezwecken den Schutz der bestehenden und ge-
planten Wasserfassungen. Es gelten die Bestimmungen der Gewasserschutz-
gesetzgebung von Bund und Kanton sowie des Schutzzonenreglements'?.

Art. 78 Wald und statische Waldgrenzen (W)

'Der Wald untersteht der eidgendssischen und kantonalen Waldgesetzgebung.
Bauten und Anlagen im Wald oder in Waldesnahe sind nur nach Massgabe des
Ubergeordneten Rechts zulassig.

2 Die Darstellung des Waldes im Zonenplan hat nur informativen Charakter. Die
Abgrenzung Wald-Bauzone (Waldgrenze nach statischem Waldbegriff) richtet
sich nach den "Waldfeststellungs-Detailplanen.
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F) Empfindlichkeitsstufen
Art. 79 Zuweisung zu den Zonen

'Die Empfindlichkeitsstufen gemass LSV® werden den Zonen wie folgt zugeord-
net:

Bezeichnung Empfindlichkeitsstufe
Zentrumszone 1
Wohnzone 1 Il
Wohnzone 2 I
Wohnzone 3 Il
Wohnzone 4 Il
Wohn- und Arbeitszone 1
Sonderzone RhyTech 11
Sonderzonen Ebni 1
Arbeitszone 1 1
Arbeitszone 2 v
Zone fir offentliche Bau- 1l
ten und Anlagen (Z6BA)
Griinzone 1]
Freihaltezone Il
Landwirtschaftszone 1

2Mit Larm vorbelastete Gebiete der Empfindlichkeitsstufen | und Il kénnen aufge-
stuft werden (Lah).

V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Art. 80 Vollzug

'Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfiihrung dieser Bauordnung erforderlichen
Vorschriften.

°Das Baureferat iberwacht den Vollzug der Bauordnung und der (brigen Nor-
men, soweit keine andere Behdrde zustandig ist.

Art. 81 Sanktionen

Verstdsse gegen diese Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen Vor-
schriften und Auflagen werden gemass den Bestimmungen des kantonalen
Baugesetzes' bestraft.

Art. 82 Kommunale Mehrwertabgabe und stadtebaulicher Vertrag

Die kommunale Mehrwertabgabe wird in der Mehrwertabgabeverordnung'® ge-
regelt.
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Art. 83 Ubergangsbestimmung

Mit Inkrafttreten dieser Bauordnung sind alle Bauvorhaben und Planungen, tber
die erstinstanzlich die zustandigen Bewilligungsinstanzen noch nicht entschie-
den haben oder die erstinstanzlich noch nicht genehmigt worden sind, nach den
neuen Bestimmungen zu beurteilen.

Art. 84 Inkrafttreten
Die Bauordnung tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung in Kraft.

1)
2)

3)

12)
13)
14)

15)
16)

Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton
Schaffhausen (Baugesetz, BauG) vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100)
Gesetz iber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom
12. Februar 1968 (SHR 451.100)

Gesetz iber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechts-
pflegegesetz) vom 20. September 1971 (SHR 172.200)

Verordnung Uber das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenk-
maler (VBLN) vom 29. Marz 2017 (SR 451.11)

Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41)
Strassengesetz vom 18. Februar 1980 (SHR 725.100)

Bundesgesetz tber den Wald (Waldgesetz, WaG) vom 4. Oktober 1991
(SR 921.0)

Abfallverordnung vom 27. Januar 1994 (NRB 814.100)

Bundesgesetz liber 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 Grundwasserfassungen Neuhausen am
Rheinfall vom 28. Januar 1988 (NRB 814.230)

Verordnung zum Baugesetz (BauV) vom 15. Dezember 1998 (SHR
700.101)

Verordnung Uber die Grundeigentiimerbeitrage vom 7. Dezember 2006
(NRB 700.110)

Mehrwertabgabeverordnung vom 16. Mai 2019 (NRB 700.200)
Verzeichnis ber die schitzenswerten Baudenkmaler (Kulturdenkmaler)
vom 20. Dezember 2022 (VKD)
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Anhang zu BauO, Stand: 31. Marz 2026, Einwendungsverfahren

Die Baubegriffe und Messweisen in diesem Anhang sind teilweise dem Gesetz lber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz [SHR 700.100]) enthnommen, soweit sie auf kommu-
naler Ebene Anwendung finden. Diesbezliglich gilt das Gibergeordnete 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 Geb&uden gelten als baubewilligungspflichtige Anlagen im Rahmen dieser Bauordnung
samtliche ortsfesten baulichen Einrichtungen, fiir deren Errichtung oder Anderung eine Bewilligungspflicht
besteht.

1. Terrain

1.1 Massgebendes Terrain [kantonal]

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

2. Gebaude
2.1 Gebéude [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 Gebaude oder Gebaudeteile, die Hauptnutzflachen (HNF) nach SIA-Norm 416 enthalten
oder die Masse der lbrigen Bauten nach Ziff. 2.2-2.5 tbersteigen.

2.2 Kleinbauten [kantonal]

Kleinbauten sind freistehende Gebéaude, die in ihren Dimensionen die folgenden Masse nicht iibersteigen und
die nur Nebennutzflichen enthalten: Gebaudegrundflache 50 m?, Fassadenhéhe 3.50 m und Gesamthéhe
5m.

2.3 Anbauten [kantonal]

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, (iberschreiten in ihren Dimensionen die
zuldssigen Masse gemass Ziff. 2.2 nicht und enthalten nur Nebennutzflédchen.
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nur Nebennutzflachen und
L] in den Dimensionen beschrankt
Anbaute

a Gebéaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

.

Geb&ude Kleinbaute

Figur 2.1 - 2.3 Gebéude, Anb und Kleinb.

2.4 Unterirdische Bauten [kantonal]

Unterirdische Bauten sind Gebéude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Geldnder und
Briistungen vollstéandig unter dem massgebenden respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

2.5 Unterniveaubauten [kantonal]

Unterniveaubauten sind Gebaude, die héchstens 0.5 m (iber das massgebende respektive (ber das tiefer
gelegte Terrain hinausragen.

R Lo
T e T
/ g Fassade 1
uiB
e R A i
Treppe Fassade 3 Fassade 4
-=-==== Fassadenlinie fomesessscccccccsccaccass

- QOberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten ,
f Hohenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht, ‘lHm”w“mmm mm NH”HNH” H”W

zwischen massgebendem Terrain und der dariiber ‘“ il “ U H‘
hinausragenden UNB- Decke.
b zulassiges Durchschnittsmass fur das Hinausragen

i N\IHWH
i

llliib Anteil uber der Fassadenlinie

Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniv baute
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3. Gebaudeteile
3.1 Fassadenflucht [kantonal]

Die Fassadenflucht ist die Mantelfldche, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte
des Baukérpers (iber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende
Gebdéudeteile werden nicht berticksichtigt.

3.2 Fassadenlinie [kantonal]

‘ Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

3.3 Projizierte Fassadenlinie [kantonal]

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

Ebenes Gelédnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Gebaudeteil |

vorspringender Geb&udeteil

Geneigtes Gelénde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie) == Fassadenlinie

Fassadenflucht

f

i
L L"

(LT T T T T T T

ke
[T

massgebendes Terrain

Figur 3.1 - 3.3 F lenflucht und F: lenlini
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Anbaute

unbedeutend
riickspringender
Gebaudeteil

Gebaude

vorspringender
Gebaudeteil

e projizierte Fassadenlinie

Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie
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3.4 Vorspringende Gebéudeteile [kantonal]

Vorspringende Gebé&udeteile ragen héchstens bis 1.50 m (fiir die Tiefe) iiber die Fassadenflucht hinaus und
diirfen - mit Ausnahme der Dachvorspriinge - 40% (fiir die Breite) des zugehérigen Fassadenabschnittes nicht

liberschreiten.

Anbaute oder
Teil des Gebaudes

vorspringender
Gebaudeteil

Anbaute oder
Teil des Gebaudes

>b

zugehoriger Fassadenabschnitt

i
! zugehoriger .

Fassadenabschnitt |

zulassiges Mass fiir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
zuldssiges Mass fiir die Breite vorspringender Gebéudeteile
projizierte Fassadenlinie

T
it it / b =
Liooooozozooozozozozoodld <b <b

massgebendes Terrain

Fassadenlénge

zulassiges Mass fir die Tiefe vorspringender Geb&udeteile
zulassiges Mass fiir die Breite vorspringender Geb&udeteile

Figur 3.4 Vorspringende Gebéudeteile (Sch

und Seitt
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3.5 Riickspringende Gebé&udeteile [kantonal]

Riickspringende Gebdaudeteile sind gegenliber der Hauptfassade zuriickversetzt.

---------- ‘- Sossssssssees ... ---‘------------- S
a a
_______ I S L
1 |
T
riickspringender H unbedeutend } H
Gebaéudeteil | rickspringender |, H <b
| >b Gebsudeteil | H
| |
FA FA
1
! I
d | a
1 b }
>a |
| |
| |
| |
| 1 |
| \
| |
L b
a zulassiges Mass fur die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
b zuléssiges Mass fiir die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
FA  zugehdériger Fassadenabschnitt
Fassade
% Fassadenlinie
Figur 3.5 Riickspringende und unbed. le riickspringende Gebéudeteile

4. Langenbegriffe. Lingenmasse

4.1 Gebédudelidnge [kantonal] und [kommunal]

Die Gebé&udelédnge ist die ldngere Seite des fldchenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie
umfasst.

Anbauten sind an die Gebaudelange anzurechnen. Dazu ist die Langsseite des flachenkleinsten Rechtecks
massgebend, welches die projizierte Fassadenlinie des Gebaudes und der Anbaute zusammen umfasst.

Gebaudelange
o Gebaude
©
'E »
3 Gebaude
S
€0
-3
[}
(O]
i Fassadenlinie
i [<— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 und 4.2 Gebai al und
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5. Hohenbegriffe, Hohenmasse
5.1 Gesamthéhe [kantonal]

Die Gesamthéhe ist der grosste Héhenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und
den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

technisch bedingte Dachaufbaute

Héchste Punkte l

der Dachkonstruktion Hochste Punkte der

Dachkonstruktion

[

Gesamthdhe h Gesamthdhe h

) L

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem

massgebendes Terrain Terrain unter der Dachflache

Dachflachenbereich tiber dem tiefstgelegenen
Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

Gesamthéhe h

(:esamghiihé h

B
|

;
T
i
|
i
\

I ||"|"\f|ﬂ|||\|\||\‘|!|IH

massgebendes Terrain

Figur 5.1 Gesamthéhe
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5.2 Fassadenhéhe [kantonal]

Die Fassadenhéhe ist der grésste Héhenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.

Bristung

i
! .
A
giebelseitige | traa fszeitigé Fassadenhdhe Fh Fassqdenhﬁhe Fh
Eassadenhéhe Fh ] Fassadenhshe Fh fur Talfassade fur Seitenfassade
fiir Talfassade fanal S—
o’
2 /- x4 e g
LTI T T LTI A LTI LT T T T T T T T
massgebendes Terrain
technisch bedingte Dachaufbaute
! l l Briistung
‘ ‘ — r?
| | Y |
A N o
giebelseitige Fassadenhdhe Fh
Fassadenhéhe Fh fiir Seitenfassade
Fassadenhéhe Fh
fur Talfassade

TiTiTrrrm

1

1

1

1

1

'

1

H [
1 N
—
H I}
H T
! I
I—
1 4

' .

! [
I—

1 .

1

—
=

massgebendes Terrain --== Fassadenlinie

Fassadenflucht

“~~ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Figur 5.2 Fassadenhéhe
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5.3 Kniestockhéhe [kantonal]

Die Kniestockhé6he ist der H6henunterschied 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 .

Kniestockhéhe

_ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

—

Fassadenflucht

Figur 5.3 Kniestockhéhe
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6. Geschosse
6.1 Vollgeschosse [kantonal]

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebduden ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.
Bei zusammengebauten Gebduden und bei Gebduden, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind,
wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebéudeteil bzw. fiir jedes Gebdude separat ermittelt.

DA
DG AG
ve Ve DA Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG Vollgeschosse
v v Untergeschosse
I 1
i i
i i
I 1

massgebendes Terrain massgebendes Terrain

DA
AG
2.VG DA  Dachaufbauten
3.VG
AG  Attikageschosse
1.VG
VG  Vollgeschosse

2.VG

UG  Untergeschosse

massgebendes Terrain

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 (ber die Fassadenlinie hinausragt.

-====Fassadenlinie
a zulassiges Mass fir vorspringende Geb#udeteile
b zuldssiges Durchschnittsmass fiir
das Hinausragen des UG
c zulassiges Mass fir Untergeschosse
[ Anteil des Geschosses Uber der Fassadenlinie
UG  Untergeschoss
UIB  Unterirdische Baute

|l al lal

[coememmmmm e

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

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen 1.00 m nicht iiberschreiten.

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion

Dachgeschoss

Kniestockhshe < b Kniestockhéhe < b

b zuldssiges Mass fiir die Kniestockhhen von Dachgeschossen

grosse Kniestockhdhe < d grosse Kniestockhthe < d

Dachgeschoss Dachgeschoss

kleine Kniestockhohe < b t v kleine Kniestockhéhe < b

I

b zulassiges Mass fiir die kleine Kniestockhdhe von Dachgeschossen
d zulassiges Mass fir die grosse Kniestockhéhe von Dachgeschossen

Dachgeschoss
Dachgeschoss

Kniestockhdhe < b

Kniestockhohe < b

b zulassiges 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 Ele
oo
L|n
Ll
2|z
VG 2Ig
2|2
oL
33
VG =
|'___ -
I UG --

massgebendes Terrain

Figur 6.3a: Geschoss im Dachraum
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6.4 Attikageschosse [kantonal]

Attikageschosse sind auf Flachddchern aufgesetzte, zuséatzliche Geschosse. Das Attikageschoss muss bei
mindestens einer ganzen Fassade gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss um mindestens 3 m
zurtickversetzt sein.

Attikageschoss
>a |
[——!
V_ollg'eschoss
\_/oIIgéschoss a Minimales Mass fiir die Zurtickversetzung
des Attikageschosses gegeniber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
Voligeschoss Vollgeschoss
<a i

Vollgeschoss

Vgllgéschoss

V_o!lgéschoss

Figur 6.4 Attikageschosse

VO‘”g;}bthbb
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7. Abstiande und Abstandsbereiche
7.1 Grenzabstand [kantonal]

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

7.2 Gebédudeabstand [kantonal]

‘ Der Gebdudeabstand 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 Fldchen sowie der baulichen Gestaltung.

3 !
N G _
S e —
s B e
/ \ - Y
| ! \
I I |
[ I
| | |
I | |
I | |
I | |
(S| |
N mG I
|
K /
JEN _\l_\\_._._._._//_._._
I
O — Q

Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift
A Grenzabstand
G  Gebaudeabstand
mG mindestens einzuhaltender Geb&udeabstand
T ”3J mindestens einzuhaltender Grenzabstand
—-— Baulinie
==== Fassadenlinie
0—0 Parzellengrenze

Figur 7.1 -7.3 Abstdnde 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
t Av
Av i Av
§ Abstandsvorschrift
it bebaubarer Bereich
[] Baubereich
—-— Baulinie
o—o Parzellengrenze
O A 0} oy O
Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich

8. Nutzungsziffern

8.1 Anrechenbare Grundstiicksfldche [kantonal], Feinerschliessung [kommunal]

Zur anrechenbaren Grundstiicksfliche (aGSF) gehéren die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundstiicksfldchen bzw. Grundstiicksteile.

Die Flachen 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 Ausnitzungsziffer [kommunal] (Skizzen siehe nachste Seite)

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

Ein teilweise Uberbautes Grundstiick darf nur so weit baulich ausgen(tzt werden, als die vorgeschriebene
Ausnitzungsziffer Uber das Ganze gerechnet eingehalten wird.

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

Ein Ausnitzungstransfer ist mit Bewilligung des Gemeinderats bei der Regelbauweise zwischen benachbar-
ten Parzellen gestattet, wenn dadurch keine tberwiegenden privaten oder 6ffentlichen 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
Ausniitzungsbeschrankungen respektive -erhhungen sind im Grundbuch einzutragen.

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

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

Nicht angerechnet werden:

a) die Wandquerschnitte der Aussenmauern;

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

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

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

f) Heiz-, Kohlen- und Tankrdume, Raume flr Energiespeicher, Waschkiichen und Trockenrdume,
Schutzraume und dergleichen;

g) Maschinenrdume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen, Installationsrdume und dergleichen;

h) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume flir 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 Lagerrdume dienen;

k) Wintergarten bis zu einer Bruttoflache von 12.00 m? je Wohneinheit, sofern sie nicht beheizt sind und die
dahinterliegenden Raume noch anderweitig beluftet werden kénnen. Bei grésseren Wintergarten wird nur
die Mehrflache angerechnet.
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Dachschrige < 1.50

I
Luftraun] Treppe
I

Dachgeschoss

disponibel
ausbaubar)

Estrich
(ausbaubar)

1
|
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Parzelle

Dachsc*rﬁge <1.50m

Berechnungsbeispiel:

anrechenbare BGF (ohne Aussenwande):

Dachgeschoss 70 m2
Voligeschoss 100 m2
Untergeschoss 30 m2
Total 200 m2
anrechenbare GF 500 m2
[ anrechenbare BGF _ 200 m2 - 04

XXX anrechenbare GF

(anrechenbare Grundstiicksflache GF)

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

Schnitt

nicht an-
rechenbare
Flache

anrechen-

z.B. Schlafzimmer

bare Flache

L

Grundriss

500 m2

NN

nicht an-
rechenbare
Flache

NN

anrechen-
bare Flache

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

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

Als Bauvolumen Uiber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen des Bauképers in seinen Aussenmassen.

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

Bauvolumen iiber massgebendem Terrain BVm
Baummassenziffer = — — BMZ= —
anrechenbare Grundstiicksflache aGSF

LT LI LT AT T TN LI T I ||||||||\'HH\H/HHH

massgebendes Terrain Anteil angerechneter Volumen offener Gebaudeteile

Figur 8.3 Baumassenziffer

8.5 Griinflachenziffer [kantonal]

Die Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinfldche (aGrF) zur anrechenbaren
Grundstticksfléche.

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

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

Geschossflache GF

Nettogeschossflache NGF

Nutzflache NF

Hauptnutzflache HNF

Nebennutzflache

Verkehrsflache

Funktionsflache

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und tUberdeckte 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

- Nebennutzflaiche 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 gehdren z. B. im Wohnungsbau

- Waschkiichen

- Estrich- und Kellerraume,

- Abstellraume,

- Fahrzeugeinstellrdaume,

- Schutzraume und

- Kehrichtrdume.

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 fiir
haustechnische Anlagen zur Verfliigung steht.

Zur Funktionsflache FF gehéren Flachen wie

- R&ume flr Haustechnikanlagen,

- Motorenrdume von Aufzugs- und Férderanlagen,

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

- Tankraume.
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