Synopse: Gegenuberstellung der bestehenden Bauordnung mit dem Entwurf der Bauordnung (Stand: 19.6.2023)
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Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall
(NRB 700.100)
vom 1. September 1988

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst,

aufgrund des

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

- Baugesetzes fur den Kanton Schaffhausen vom 9. November 1964

- Kantonalen Einfiihrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 27. Juni 1911
- Strassengesetzes des Kantons Schaffhausen vom 18. Februar 1980

Bauordnung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
(Entwurf vom 19. Juni 2023, 2. Lesung GR, Vorpriifung)

Der Einwohnerrat,

gestitzt auf Art. 6 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das &ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1.
Dezember 19971 sowie in Ausfiihrung des eidgendssischen und kantonalen Raumplanungs- und gesamten Umweltschutzrechts,

- eine zweckmassige Nutzung des Bodens

- eine geordnete Besiedlung

- eine ausgewogene Entwicklung der Gemeinde

- der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

- die rationelle Erschliessung des Baulandes

- die Wahrung des allgemeinen Wohls, der Sicherheit und der Gesundheit aller Einwohner.

- Gesetzes iiber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968 beschliesst:

- die folgende Bauordnung:

lhr Ziel ist | Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Die Bauordnung bezweckt inshesondere:

a) die haushalterische und zweckméssige 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 fiir Menschen, einheimische Tiere und Pflanzen;
f)  Sicherung qualitatsvoller und nachhaltiger Planungen;

g) Forderung erneuerbarer Energien.

Art. 1
Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kanton Schaffhausen und die Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall aufgestellten 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften.

2Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst folgende Vorschriften:

- die Bauordnung mit dem Zonenplan

- die in der Bauordnung vorgesehenen Verordnungen

- Baulinien- und Quartierplane nach Massgabe des Baugesetzes

- tibrige Strassenlinienpléane nach Massgabe des Strassengesetzes

Art. 26

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ordnet die Nutzung ihres Gebietes durch:
- Bauordnung mit Zonenplan und den darin vorgesehenen Verordnungen

- Baulinien sowie Wald- und Gewasserabstandslinien

- Quartierplane

Art. 2 Rechtsquellen

Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kanton und die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall aufge-
stellten offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften.

Art. 3

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

2Sje findet Anwendung auf alle Bauwerke und Arbeitsvorgange des Hoch- und Tiefbaus, auf Parzellierungen sowie auf Veranderun-
gen der Landschaft.

Art. 3 Geltungsbereich

Die Bauordnung findet auf dem gesamten Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall Anwendung auf alle Bauwerke und Ar-
beitsvorgénge des Hoch- und Tiefbaus, auf Unterteilungen von Grundstiicken und Grenzverlegungen, Zweckénderungen von Bau-
ten und Anlagen sowie auf Veranderungen der Landschaft, sofern sie einer behérdlichen Bewilligung bediirfen.

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

Art. 4 Baubewilligungsverfahren
Die Baubewilligungspflicht und das Baubewilligungsverfahren richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzes?, des Natur-
und Heimatschutzgesetzes? sowie dieser Bauordnung.

Art. 28 Art. 5 Zustandigkeit Einwohnerrat
Der Einwohnerrat ist berechtigt, den Zonenplan abzuéndern oder zu erganzen. Der Einwohnerrat ist zusténdig fiir den Erlass, Anderungen und Ergénzungen der Bauordnung und des Zonenplans.
Art. 71 Art. 6 Zustandigkeit Gemeinderat
Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfiihrung dieser Bauordnung erforderlichen Vorschriften und tiberwacht den Vollzug. !Der Gemeinderat ist zustandig fir den Erlass von
a) Baulinienplanen;
b) Quartierplanen;
c) Landumlegungspléanen;
d) Strassenrichtplanen;
e) ubrigen Richtplanen;
f) Schutzverfiigungen geméss kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetz?;
[¢)] kleine Anderungen des Zonenplanes geméass Baugesetz®.

2Dem Gemeinderat obliegt der Vollzug der Bauordnung, soweit nicht ausdriicklich andere Organe vorgesehen sind. Er entscheidet
tber die Baugesuche. Er kann Bewilligungen von kleineren Bauvorhaben wie Reklame- und Firmenschildern, Einfriedungen, Gelan-
deveranderungen, Garten- und Geratehauschen und dergleichen sowie Bewilligungen von Planéanderungen, sofern keine nochma-
lige Ausschreibung erforderlich ist, an das Baureferat delegieren.

*Der Gemeinderat genehmigt die Richtpléane geméss Art. 6 Abs. 1 lit. e.

Art. 7 Gestaltungsbeirat
Der Gemeinderat bestimmt einen Gestaltungsbeirat, dem mindestens vier externe Fachpersonen aus den Bereichen Architektur,
Landschaftsarchitektur, Naturschutz sowie Ortsbildschutz angehdren.

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




Art.5
Gesuche um Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinne des Baugesetzes sind beim Gemeinderat einzureichen. Dieser leitet
sie mit seinem Antrag an das Baudepartement weiter.

Art. 2
LJede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verkniipft werden, soweit sie zur Sicherung des gesetzmassigen Zu-
standes notwendig sind und ein sachlicher Zusammenhang mit dem getroffenen Entscheid besteht.

Art. 6

1
Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliisse oder Sondervorschriften tiber das Bauwesen stehen zur Einsicht of-
fen. Das Baureferat hat dartiber die gewiinschten fachlichen Auskinfte zu erteilen.

2
Plane von 6ffentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen jedermann zur Einsicht offen, sofern nicht wichtige 6ffentliche
oder schutzwiirdige private Interessen entgegenstehen.

Art. 8 Auskunfts- und Einsichtsrecht

Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliisse oder Sondervorschriften tber das Bauwesen stehen zur Einsicht offen.
Das Baureferat erteilt dartiber die gewtinschten fachlichen Auskiinfte. Bei besonderem Zeitbedarf kann der Aufwand nach vorgan-
gigem Hinweis in Rechnung gestellt werden.

Art. 7
Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

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

3Bei Entscheiden des Gemeinderates oder des Einwohnerrates richtet sich das Rechtsmittelverfahren nach dem tibergeordneten
Recht.

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

a) die Errichtung des Schnurgeriistes

b) die Haus- und Grundstiickkanalisation und deren Anschliisse an die Leitung der Gemeinde
c) das Ansetzen des Sockels und die Festlegung der Hohenlage

d) die Vollendung des Rohbaus

e) die Bezugsbereitschaft

f) Baugeruste im Bereich des o6ffentlichen Grundes.

Art. 9 Baukontrollen
Dem Baureferat sind rechtzeitig schriftlich anzumelden:

a) der Baubeginn;

b) die Errichtung des Schnurgeriistes, der Sicherheitsnachweis ist nachzureichen;

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

d) die Vollendung des Rohbaus;

e) die Bezugsbereitschaft;

f)  die Fertigstellung der Umgebungsarbeiten, wenn zu diesen Auflagen oder Bedingungen ergangen sind;
g) Baugeriste im Bereich des 6ffentlichen Grunds.

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

Art. 8

Beschrankungen des Grundeigentums durch Vorschriften und Pléne, welche die Gemeinde in Bezug auf das Bauwesen erlésst,
begriinden geméss den Bestimmungen des Baugesetzes nur dann einen Anspruch auf Entschadigung, wenn sie in ihrer Wirkung
einer Enteignung gleichkommen.

Art. 10 Parzellierungen

Parzellierungen im Baugebiet werden nur genehmigt, wenn dadurch keine uniiberbaubaren, nicht erschlossenen oder nicht er-
schliessbare Restparzellen entstehen. Davon ausgenommen sind Grundstiicke fiir Spezialzwecke wie etwa Elektroverteilkabinen,
Bereitstellungsorte fiir Kehricht, Strassen oder Parkplatze.

1. Planungsinstrumente
Art. 11 Kommunale Planung
Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst neben dieser Bauordnung insbesondere folgende Vorschriften:

a) den Zonenplan;
b) die in der Bauordnung vorgesehenen Verordnungen;
c) Baulinien- und Quartierpléne sowie Richtplane nach Massgabe des Baugesetzes.

Art. 12 Kleine Zonenplananderungen

Kleine Anderungen des Zonenplans, die keine wesentlichen nachbarlichen oder &ffentlichen Interessen beriihren, kénnen vom Ge-
meinderat nach schriftlicher Anzeige an die direkt betroffenen Anstésserinnen und Anstdsser im vereinfachten Verfahren beschlos-
sen werden.

Art. 59
Als Grundlage fir die Uberbauung oder Erhaltung der Baugebiete sowie fiir die Ausriistung mit den erforderlichen &ffentlichen
Bauten und Anlagen erstellt der Gemeinderat nach Bedarf Richtplane.

2Diese werden periodisch tberpriift und auf die tibrigen Planungen von Gemeinde und Kanton abgestimmt.

3Die Richtpléne haben keine unmittelbare Wirkung auf das Grundeigentum.

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

Art. 13 Richtplanung

Als Grundlage fir die Erschliessung der Baugebiete, fiir ihnre Uberbauung oder Erhaltung sowie fiir die Ausriistung mit den erfor-
derlichen offentlichen Bauten und Anlagen erlasst der Gemeinderat die erforderlichen Richtpléne. Sie zeigen die erwiinschte raum-
liche Entwicklung auf und kénnen Konzepte fir bestimmte Gebiete oder zu einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie,
Freiraum, Natur und Landschaft enthalten.

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

°Die Richtplane sind fur die Behorden verbindlich. Sie haben keine unmittelbare Wirkung auf das Grundeigentum.

“Vor der Festlegung der Richtpléne ist die Offentlichkeit in geeigneter Weise dariiber zu orientieren.
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Art. 61

1 .
Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Quartierplanen und dazugehdérigen besonderen Vorschriften nach
Massgabe des Baugesetzes. Die betroffenen Grundeigenttimer sind vor der Beschlussfassung anzuhéren.

2 "
Die Grundeigentiimer kdnnen, sofern sie wichtige Griinde geltend machen, vom Gemeinderat die Aufstellung oder Anderung von
Quartierplanen verlangen.

3
Ablehnende Entscheide hat der Gemeinderat den Gesuchstellern schriftlich und mit kurzer Begriindung mitzuteilen.

Art. 62
1

Quartierplane und dazugehdrige besondere Vorschriften, die von Privaten aufgestellt werden, sind dem Gemeinderat zur Geneh-
migung vorzulegen. Wird die Genehmigung erteilt, sind sie nach den gleichen Verfahrensvorschriften zu behandeln wie die amtlichen
Quartierpléane.

2

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

Art. 14 Quartierplane
Bei Quartierplanen legt der Gemeinderat besondere situations- und objektbezogene Qualitatskriterien fest, insbesondere beziglich:

a) optimaler Verkehrserschliessung und der Erstellung einer gemeinsamen Parkierungsanlage;

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

c) erhdhter Anforderungen zur Energienutzung und zum Energieverbrauch;

d) erhdhter Anforderungen zur Umgebungsgestaltung sowie standortgemasse, wenn mdglich einheimische Bepflanzung, die
eine biodiversitatsfordernde Wirkung entfalten;

e)  okologischen Ausgleich.

2In der Regel diirfen bei Erfiillung der Qualitatskriterien die Abweichungen der Massvorschriften gegeniiber der Regelbauweise ganz
oder teilweise beansprucht werden. Im Einzelfall konnen die Qualitatskriterien jedoch auch zu einer Verscharfung der Masse der
Regelbauweise fihren.

Art. 63
Im Rahmen von Quartierplanen kénnen die Ausnitzungsziffern erhéht werden, sofern

- gegeniber der Regelbauweise eine bessere stédtebauliche und architektonische L6sung und eine gute Einfugung in die Umgebung
erzielt wird sowie den Benitzern aus der Uberbauung erhebliche Vorteile erwachsen und

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

Art. 15 Qualitatssicherung

Im Sinne der Qualitatssicherung fordert die Gemeinde die Durchfiihrung von qualifizierten Planungs- und Projektierungsverfahren
(Wettbewerbe, Studienauftrage, Testplanungen). Er kann insbesondere finanzielle Beitrage leisten sowie organisatorische und per-
sonelle Hilfe anbieten.

1. Bauvorschriften

Art. 2
2

Die von 6ffentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der Schweizerischen Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein (SIA), von der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachménner (VSS) und vom
Verband Schweizerischer Abwasserfachleute (VSA) aufgestellten technischen Normen und Richtlinien kénnen vom Gemeinderat in
Ergénzung dieser Bauordnung oder bei Erteilung einer Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.

Art. 17
1

Bauten mussen den zeitgeméssen Anforderungen entsprechen. Es gelten die Vorschriften des Baugesetzes liber die Bauten.

2
Die Raumluftqualitat in Wohnbauten ist durch emissionsarme Baustoffe und ausreichende Beliftungsmdglichkeiten zu gewéhrleis-
ten.

A) Allgemeine Bauvorschriften

Art. 16 Definitionen und Messweisen

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

'Bauten miissen den zeitgemassen Anforderungen, namentlich beziiglich Licht und Energienutzung, entsprechen.

2Die von bffentlichen und privaten Organisationen, inshbesondere von der Schweizerischen Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein (SIA), vom Schweizerischen Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
(VSS), der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (VKF) und vom Verband Schweizer Ab - und Gewé chutzfach-
leute (VSA) aufgestellten technischen Normen und Richtlinien kdnnen vom Gemeinderat in Ergénzung dieser Bauordnung oder bei
Erteilung einer Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.

Art. 9

Alle Bauwerke sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung einzufiigen und in ihren Proportionen und baulichen Ein-
zelheiten so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Diese Anforderung erstreckt sich auch auf Materialien und
Farben sowie auf die Umgebungsgestaltung.

Art. 11
3
Bei Neu- und Umbauten kann ein Bepflanzungsplan verlangt werden.

Art. 18 Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten und zu unterhalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anfor-
derung 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 Umgebungsge-
staltungsplan einzureichen.

3In Wohnzonen diirfen Schragdécher héchstens eine Neigung von 35° aufweisen.

Art. 19 Dachaufbauten
Dachaufbauten haben sich der dominierenden Wirkung des Hauptdachs unterzuordnen, wobei:

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

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

c) ihre Breite bei denkmalgeschiitzten Bauten insgesamt hdchstens 1/3, bei den tibrigen Bauten héchstens % der darunterliegen-
den projizierten Fassadenlinie messen darf.
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Art. 20 Erhdhte Anforderungen

1In folgenden Fallen sind Bauwerke und deren Umgebung besonders sorgfaltig zu gestalten, sodass sich eine gute stadtebauliche,
freiraumplanerische und architektonische Wirkung ergibt, wozu der Gemeinderat zuséatzliche Bedingungen und Auflagen gemass
Baugesetz* erlassen kann:

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

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

c) im Sichtbereich von stéadtebaulich oder geschichtlich wertvollen Statten, Bauten und Bauteilen, insbesondere bei schutzwiir-
digen Ensembles.

Art. 21 Hecken, Feldgehdlze und Baumgruppen

INaturnahe Hecken, Feldgehdlze und Baumgruppen sind zu erhalten. Davon ausgenommen sind Zierstraucher und Hecken, welcher
der Einfriedung von Grundstuicken dienen.

2Falls diese die Bebauung erheblich beeintrachtigen oder verunméglichen, kann an geeigneter Lage ékologisch gleichwertiger Er-
satz geschaffen werden.

SFur geschitzte Naturflachen und -objekte gilt Art. 72.

Art. 22 Umgebungsgestaltung
Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken. Unverschmutztes Abwasser ist, falls moglich, auf dem eigenen Grund
versickern zu lassen.

2Mit der Umgebungsgestaltung soll der Anteil der Griinflachen, wenn méglich, erhalten oder vergrossert werden.

Die Umgebungsgestaltung hat bevorzugt mit standortgemassen einheimischen Pflanzen zu erfolgen. Arten der «schwarzen Liste»
(von Infoflora) dirfen nicht gepflanzt werden.

“Mit der Umgebungsgestaltung ist der dkologische Ausgleich aufzuzeigen. Dabei ist die Verhaltnismassigkeit zu wahren. Als 6kolo-
gischer Ausgleich gelten naturnahe Griinflachen, die mit standortgeméssen einheimischen Pflanzen bepflanzt werden, hierzu zéhlen
auch Dach- oder Fassadenbegriinungen. Die dkologischen Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

5Schottergérten als Element der Aussenraumgestaltung sind nicht zulassig.

%Die Terraingestaltung hat sich dem natiirlichen Gelandeverlauf anzupassen. Terrainveranderungen von mehr als 1.0 m tiber oder
unter das massgebende Terrain sind nur zuléssig, wenn sie sich organisch in das Gelande einfligen. Terrainabséatze und Stitzmau-
ern sind zu vermeiden und wenn unumganglich, zu begriinen.

“Im Ubrigen gelten die Vorschriften des Einfilhrungsgesetzes zum ZGB sowie des Strassengesetzes.

Art. 23 Aussenbeleuchtung

Fir Aussenbeleuchtungen gilt grundsétzlich Art. 21 des Gesetzes uber die Einfuhrung des Bundesgesetzes liber den Umweltschutz
(Einfiihrungsgesetz zum USG; SHR 814.100). Weitere Bestimmungen im Rahmen des Natur- und Heimatschutzes bleiben vorbe-
halten. Allféllige Auflagen werden im Baubewilligungsverfahren verfiigt.

Art. 13
1
Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintréachtigen und weder Personen noch Sachen gefahrden.

2
Dieser Grundsatz gilt auch fiir leerstehende Objekte, fiir brachliegende Grundstiicke, fiir die Umgebung von Bauwerken, fiir Lager-

Art. 24 Unterhalt
Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintréchtigen und weder Personen noch Sachen geféahrden.

2Dieser Grundsatz gilt auch fiir leerstehende Objekte, fir brachliegende Grundstiicke, firr die Umgebung von Bauwerken, fir Lager-
platze und dergleichen.

platze und dergleichen.

Art. 25 Dachbegriinung

Nicht als Aufenthaltsflache genutzte neue oder umfassend sanierte Flachdacher sind zu begriinen, soweit dies zweckmassig sowie
technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Zur Férderung der Biodiversitat sind, wenn méglich und sinnvoll, verschiedene Struktu-
relemente wie Higel oder Totholz zu verwenden. Leicht geneigte Décher bis zu einer maximalen Neigung von 8° werden Flachda-
chern gleichgestellt.

Art. 14

Abgrabungen, Aufschiittungen und dergleichen sind nur zulassig, wenn sie sich organisch ins Gelande einfiigen.

Art. 15 Art. 26 Lager- und Ablagerungspléatze

Lager- und Ablagerungsplétze dirfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht stéren und die Umgebung nicht beeintrachtigen. Lager- und Ablagerungsplétze diirfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht stéren und die Umgebung nicht beeintrachtigen.
Art. 27 Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung

1Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien auf Flachdachern sind, wenn technisch und wirtschaftlich zumutbar, mit einer Dach-
begriinung zu kombinieren.

2Wo Photovoltaikanlagen oder thermische Solaranlagen eine Bewilligung erfordern, erfolgt diese gebiihrentrei.

Art. 25

Beim Bau von Mehrfamilienh&usern und Gruppensiedlungen sind auf privatem Grund und abseits vom Verkehr besonnte Kinder-
spielplatze anzulegen und dauernd ihrem Zweck zu erhalten. Die Spielflachen haben mindestens 15 % der gesamten Bruttowohn-
flache zu betragen.

Art. 28 Kinderspielpléatze, Griin- und Ruheflachen
IFur Spielplatze oder Griin- und Ruheflachen gelten die Bestimmungen des Baugesetzes.

2Spielplatze oder Griin- und Ruheflachen haben mindestens 15 % der gesamten Bruttowohnflache zu betragen. Sie sind entspre-
chend auszustatten und zu unterhalten.
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3Wo das Anlegen von Spielplatzen oder Griin- und Ruheflachen erforderlich, jedoch unzumutbar ist, ist durch Einkauf in offentliche
oder private Anlagen Ersatz zu schaffen.

Art. 24
1

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

2

Wo besondere Verhaltnisse die Schaffung von Parkgelegenheiten aussergewdhnlich erschweren oder verunméglichen oder wenn
wichtige offentliche Interessen entgegenstehen, kann dem Bauherrn die Verpflichtung auferlegt werden, sich in der Nahe des Bau-
grundstiickes an einer 6ffentlichen oder privaten Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist das nicht méglich, hat er der Gemeinde eine
angemessene Abgabe zu leisten, die den Ausgleich zwischen baupflichtigen und nicht baupflichtigen Eigentiimern herstellt.

3
Das Néahere wird durch eine Verordnung des Gemeinderates geregelt (Parkplatzverordnung).

Art. 29 Abstellplatze
Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind in der Regel fiir Motorfahrzeuge pro Einfamilienhaus zwei Abstellplatze vorzusehen. Bei
den Ubrigen Bauten richtet sich die Zahl der Abstellplatze im Grundsatz nach der VSS-Norm (SN 640 281).

2In Gebieten, die gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossen sind, kann der Gemeinderat die Zahl der Abstellplatze fur Motorfahr-
zeuge gestutzt auf ein Mobilitatskonzept angemessen reduzieren oder autofreies Wohnen zulassen.

3Vor jeder Garage ist ein Vorplatz so anzulegen, dass ein Ubliches Motorfahrzeug ohne Beanspruchung der éffentlichen Verkehrs-
anlage abgestellt werden kann.

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

5Wo die Verhéltnisse die Schaffung von Parkierungsmaéglichkeiten aussergewshnlich erschweren oder verunméglichen oder wenn
wichtige offentliche Interessen entgegenstehen, wird in der Baubewilligung die Verpflichtung vorgesehen, sich in der Néhe des
Baugrundstticks an einer offentlichen oder privaten Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist das nicht méglich, ist der Gemeinde eine
angemessene Abgabe zu leisten, die den Ausgleich zwischen baupflichtigen und nicht baupflichtigen Eigentiimerinnen und Eigen-
timern herstellt.

%Bei Neu- und wesentlichen Umbauten von Mehrfamilienh&usern sind auf privatem Grund Abstellplétze fir Kinderwagen, Velos und
Motorfahrrader in ausreichender Anzahl bereitzustellen.

“Mit Ausnahme von Ein- und Zweifamilienh&usern richtet sich die minimale erforderliche Zahl der Abstellplatze fiir Velos und deren
Anforderungen nach der VSS Norm (SN 40065). Die Abstellplatze mussen gut zuganglich an zweckmassiger Lage angeordnet
werden.

Art. 30 Entsorgungsplatz
Fiir die Abfallentsorgung sind, in der Regel auf privatem Grund, die nétigen Entsorgungsplétze vorzusehen. Im Ubrigen gilt die
Abfallverordnung®.

Art. 22
1
Die Baudichte wird durch die Ausnitzungsziffer festgelegt.

5

Die zulassigen Ausnitzungsziffern durfen ausnahmsweise tiberschritten werden, wenn auf angrenzenden Grundstiicken eine ent-
sprechende Nutzungsbeschrankung durch Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein tberwiegendes 6ffentliches oder privates
Interesse entgegensteht.

Art. 31 Nutzungsziffern und Nutzungstransfer

Die zulassigen Ausniitzungs- oder Baumassenziffern diirfen ausnahmsweise dann {berschritten werden, wenn im Rahmen der
Regelbauweise auf angrenzenden Grundstiicken oder innerhalb von Quartierplangebieten mittels Ubertragung eines Anteils an der
Ausnitzung eine entsprechende Nutzungsbeschréankung durch Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein uberwiegendes 6f-
fentliches oder privates Interesse entgegensteht.

Art. 4
Bestehende Bauten, die dieser Bauordnung nicht entsprechen, sind im Rahmen des (ibergeordneten Rechts in ihrem Bestand ge-
sichert.

Art. 64

Neubauten dirfen nur auf baureifen Grundstiicken erstellt werden. Ein Grundstiick gilt als baureif, wenn es gemass der Verordnung
des Regierungsrates betreffend die Erschliessung von Grundstiicken fiir die Uberbauung (Erschliessungsverordnung) vom 6. April
1971 erschlossen ist.

Art. 65
Auf Grundstiicken der Bauzone, die nicht erschlossen sind, dirfen Bauten nur errichtet werden, wenn der Bauherr die Erschliessung
auf eigene Rechnung und nach den Vorschriften der Gemeinde ausfihrt.

Art. 66
Die Beitragspflicht der Grundeigentiimer an die Kosten der Baulanderschliessung richtet sich nach den Bestimmungen des Bauge-
setzes sowie nach den gestitzt darauf erlassenen Vorschriften der Gemeinde.

Art. 32 Erschliessung und Beitrage
Die Beitragspflicht der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer an die Kosten der Baulanderschliessung richtet sich nach den
Bestimmungen des Baugesetzes' sowie nach der gestiitzt darauf erlassenen Beitragsverordnung tiber Grundeigentiimerbeitrage®*.

Art. 18
1

Der Grenzabstand bezeichnet den senkrecht zur Grenze gemessenen Abstand der aussersten Gebaudeflucht von der Grenze. Er
wird durch die Nutzungsordnung oder durch die besonderen Vorschriften der Quartierpléne festgelegt. Fir den Abstand gegentiber
dem offentlichen Grund gelten die Vorschriften des Bau- und des Strassengesetzes.

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

6
Bei Einhaltung des Geb&udeabstandes dirfen die Grenzabstande im gegenseitigen Einverstandnis der Nachbarn und mit Zustim-
mung des Gemeinderates ungleich verteilt werden.

B) Abstandsvorschriften

Art. 33 Grenzabstand 1. Allgemeines

!Die Messweise des Grenzabstands richtet sich nach dem Anhang zum Baugesetz®. Fir den Abstand gegeniiber dem 6ffentlichen
Grund gelten die Vorschriften des Baugesetzes® und des Strassengesetzes®.

2Gegeniiber Grenzen von Grundstiicken in anderen Zonen bemisst sich der Grenzabstand nach den jeweils strengeren Vorschriften.
°Bei Einhaltung des Gebaudeabstands diirfen die Grenzabstande im gegenseitigen Einverstandnis der betroffenen Grundeigentii-

merinnen und Grundeigentiimer sowie mit Zustimmung der Bewilligungsbehérde ungleich verteilt oder unter Einhaltung von Art. 37
reduziert werden.

Art. 20

Fur eingeschossige An- und Nebenbauten, wie Garagen, gedeckte Vorplatze, Geratehduschen und dergleichen, kann der Grenz-

abstand auf das baugesetzliche Mindestmass von 2.50 m, gemessen ab ausserstem Bauteil, reduziert werden, sofern deren Grund-
2

flache kleiner als 40 m ist und keine fir Wohn-, Aufenthalts- oder Gewerbezwecke verwendbaren Flachen enthalten sind. Mit Zu-
stimmung des Nachbarn und des Gemeinderates kann dieser Abstand reduziert werden.

Art. 34 a) An- und Kleinbauten
Fir An- und Kleinbauten betrégt der minimale Grenzabstand 2.50 m. Massgebend ist der dusserste Bauteil.

Seite 5 von 15



Art. 21a

Unterirdische Gebaudeteile von Einstellhallen fir Motorfahrzeuge, Kellerraumen, Lagerraumen und dergleichen, die das gewach-
sene Terrain um nicht mehr als 50 cm tberragen und keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen verursachen, kénnen an die
Grenze gestellt werden.

Art. 35 b) Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
Unterniveaubauten sowie unterirdische Geb&udeteile kdnnen gegenuber Privatgrundsticken an die Grenze gestellt werden, sofern
sie keine Offnungen gegenuber der Grenze aufweisen und keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen verursachen.

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

Art. 36 c) Zufahrten, Zugange und Abstellplatze
1zufahrten und Zugange dirfen an die Grenze gebaut werden, sofern von ihnen keine schadlichen oder lastigen Immissionen aus-
gehen. Andernfalls ist ein Mindestabstand von 2.50 m einzuhalten.

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

Art. 18

3
Der Gebéaudeabstand ist die kirzeste Entfernung zwischen zwei Bauten. Er darf nicht kleiner sein als die Summe der fir die beiden
Bauten vorgeschriebenen Grenzabstande.

4
Bei Bauten auf dem gleichen Grundstiick ist der Gebaudeabstand so zu bemessen, wie wenn eine Grenze zwischen ihnen vorhan-
den ware.

5
Gegeniber An- und Nebenbauten geméss Art. 20 muss der Geb&audeabstand nicht eingehalten werden.

7
Steht auf dem Nachbargrundstiick eine Baute, die vor Inkrafttreten dieser Bauordnung bewilligt wurde, naher an der Grenze als
zuléssig wére, so muss der Geb&udeabstand gemass Abs. 3 nicht eingehalten werden.

Art. 37 d) Gebaudeabstand
Der Gebaudeabstand richtet sich nach den Brandschutzvorschriften. Vorbehalten bleiben die erforderlichen Notzufahrten fir Ret-
tungsfahrzeuge.

Art. 22
1
Die Baudichte wird durch die Ausniitzungsziffer festgelegt.

2
Die Ausnitzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossflache und der anrechenbaren Landfléche.

3

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischer Geschossflachen einschliesslich der Wand-
querschnitte, wobei die Aussenwande maximal zu 25 cm angerechnet werden. Hiervon werden nicht angerechnet: Alle dem Wohnen
und dem Gewerbe nicht dienenden oder hierfur nicht verwendbaren Flachen wie zu Wohnungen gehérende Keller-, Estrich- und
Trockenrdume sowie Waschkiichen; Heiz-, Kohlen- und Tankrdume; Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen; ge-
werblichen Zwecken dienende Lagerraume in Untergeschossen; nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrédume fiir Motorfahr-
zeuge, Velos, Kinderwagen usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Raume erschliessen; offene

2
Erdgeschosshallen; wohnungsinterne Nebenrédume, falls ihre Flache pro Wohnung 3 m nicht tbersteigt; Uiberdeckte offene Dach-
terrasse; offene ein- und vor-springende Balkone, sofern sie nicht als Laubengénge dienen; verglaste Balkone, Veranden und Vor-
2

bauten bis zu einer Flache von 12 m je Wohneinheit, sofern sie nicht beheizt sind und die dahinter liegenden Rdume noch ander-
weitig belliftet werden kénnen. Bei Geschosshohen tiber 4.50 m werden die entsprechenden Flachen doppelt angerechnet.

4
Die anrechenbare Landflache ist die Flache der von der Baueingabe erfassten und baulich noch nicht ausgentitzten Grundstiicke
oder Grundstiickteile. Hiervon werden nicht angerechnet: Die offentlichen Verkehrsflachen sowie Wald, Gewasser und Freihaltezo-
nen.

C) Weitere Bauvorschriften

Art. 38 Privilegierte Parkierungsanlagen

In Zonen, in welchen die zulassige Baudichte mit der Ausnitzungsziffer festgelegt ist, kann die anrechenbare Grundstiicksflache fir
jeden Pilichtparkplatz, der in einer Einstellhalle um den tiber 70 % tibersteigenden Anteil der Pflichtparkplatze geméss Art. 29 vor-
gesehen wird, um 10 m? erhéht werden.

Art. 23
1

In den Wohnzonen sowie den Wohn- und Gewerbezonen wird die Gebaudehohe nach der Anzahl Vollgeschosse von durchschnitt-
lich 3.00 m Héhe gemessen. Massgebend ist die Geschosszahl auf der Talseite der Bauten.

2

Untergeschosse, deren sichtbarer Teil das gewachsene oder abgegrabene Terrain um mehr als 80 cm in ebenem beziehungsweise
talseitig um mehr als 140 cm in geneigtem Gelande ubersteigt, gelten als Vollgeschosse. Nichtberticksichtigt werden Eingénge und
Einfahrten bis zu einer Gesamtlange von 6.00 m.
3

Der Dachstock wird dann als Vollgeschoss gezéhlt, wenn
- ein Steildach mehr als 45° Neigung aufweist oder
- ein Kniestock von mehr als 60 cm Héhe, gemessen zwischen Oberkante rohem Dachboden und Oberkante Fusspfette, vorhanden
ist.

4

Eingeschossige Aufbauten auf Flachdéchern (Attika) zahlen dann als Vollgeschosse, wenn ihre Bruttogeschossflache mehr als 50
% derjenigen der Vollgeschossflache betrégt. Wo das Attikageschoss weniger als 1.50 m hinter der Geb&udeflucht zuriickliegt, muss
es fur die Bemessung des jeweiligen Grenzabstandes beriicksichtigt werden. Ausgenommen sind Aufbauten fiir Treppen, Aufzige,
g(amine und dergleichen.

In den Gewerbezonen und den Industriezonen wird die Gebaudehdhe in Metern im Schwerpunkt des Gebaudes ab dem gewach-
senen Terrain gemessen. Ausgenommen sind Steildécher, sofern der First die Gebaudehéhe nicht mehr als 2.00 m tbersteigt und
mindestens 2.00 m hinter der Geb&udeflucht zuriickliegt sowie technisch bedingte Aufbauten fir Treppen, Aufziige, Kamine und
dergleichen.

Art. 39 Geschosshéhe, Attikageschoss
In den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone darf mit Ausnahme eines Geschosses, das vollumfanglich im Dachraum
liegt, die Hohe der Vollgeschosse und des Attikageschosses hochstens 3.50 m im Durchschnitt betragen.

2An Hanglagen muss das Attikageschoss auf der Talseite gegeniiber der darunterliegenden Fassade um die Hohe des Attikage-
schosses, mindestens aber um 3.00 m, zuriickversetzt sein.
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6
Bei gestaffelten Bauten ist die Gebaudehéhe fir jeden Gebaudeteil einzeln zu ermitteln.

Art. 29
1

Die Kernzonen | und Il umfassen Zentrumsgebiete der Gemeinde, in denen Wohnbauten sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe zugelassen sind, sofern deren Betrieb keine ibermassigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete und die Wohnun-
gen in der Zone selbst verursacht.

2

Die Kernzone Il umfasst die vorwiegend fiir das Wohnen bestimmten Zentrumsgebiete der Gemeinde. Art. 42 findet sinngeméass
Anwendung.
3

Die Kernzone | umfasst das eigentliche Kerngebiet der Gemeinde. Es soll stadtebaulich in seiner Zentrumsfunktion erhalten und
wenn mdglich verbessert werden.
4

Wohnungen haben lagemaéssig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.
5

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

\"2 Zonen- und Nutzungsvorschriften

A. Bauzonen (Grundnutzungszonen des Baugebietes)
1. Zentrumszone

Art. 40 Grundsatz

Die Zentrumszone umfasst das Zentrumsgebiet der Gemeinde, in der Wohnbauten, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie
offentliche Nutzungen zugelassen sind.

Art. 30

1

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Lésungen und einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen Wohnungen und Arbeitsplatzen
bestimmt der Gemeinderat bei Neu- und Umbauten die Bauweise und legt das Nutzungsmass fest. Er kann dabei die Bauflucht, die
Gebaudehohe, die Gebaudetiefe sowie die Grenz- und Gebaudeabstande oder die geschlossene Bauweise vorschreiben.

2

Als Grundlage fur die Festlegung von Bauweise und Nutzungsmass bei Neu- und Umbauten erlasst der Gemeinderat einen Richt-
plan geméss Art. 59.
Art. 31

1

Die zuléssige Ausnlitzungsziffer betragt 0.9.

2Im Rahmen von Quartierplédnen kann diese Ausniitzungsziffer um 0.4 erhoht werden.
Art. 32

1

In den Kernzonen Il und Ill sind héchstens 4 Vollgeschosse zugelassen.

2

Zur Erreichung von stédtebaulich guten Gesamtlésungen darf diese Geschosszahl im Rahmen von Quartierplanungen um héchs-
tens zwei erhoht werden, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schattenwurf in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.
Art. 33

1

Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

Zur Erreichung von stédtebaulich guten Gesamtlésungen darf dieser Grenzabstand im Rahmen von Quartierplanvorschriften ge-
geniiber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Geb&udeabstand kann bis auf 5.00 m reduziert
werden.

Art. 41 Besondere Vorschriften
1In der Zentrumszone gelten folgende Masse:

a) Bauweise: offen und geschlossen;
b)  Grenzabstand bei offener Bauweise: mindestens 4.00 m;
c) Gesamththe hochstens 16.00 m, maximal 4 Vollgeschosse.

2Der Gemeinderat kann aus Griinden des Ortsbildschutzes die offene oder geschlossene Bauweise vorschreiben.

3Im Rahmen von Quartierpléanen kann unter Einhaltung von Art. 14 eine Gesamththe von héchstens 20.00 m und maximal 5 Voll-
geschosse bewilligt werden.

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

2. Wohnzonen
Art. 42 Grundsatz
!Die Wohnzonen umfassen die vorwiegend fiir das Wohnen bestimmten Teile des Baugebiets.

2Nicht stérende gewerbliche Betriebe sind zuléssig, sofern durch diese die bauliche Entwicklung des Quartiers nicht ungiinstig be-
einflusst wird und diese den Quartiercharakter nicht beeintrachtigen.

Art. 39
1
In den Wohnzonen darf die Ausniitzungsziffer nicht mehr betragen als:

- 0.4 in der Wohnzone |
- 0.5 in der Wohnzone |1
- 0.6 in der Wohnzone IlI

- 0.8 in der Wohnzone IV

2
Im Rahmen von Quartierplénen kénnen diese Ausniitzungsziffern in der Wohnzone 1l um 0.1 und in den Wohnzonen Iil und IV um
0.2 erhéht werden.

Art. 43 Besondere Vorschriften a) Ausnitzungsziffer
1In den einzelnen Wohnzonen darf die Ausniitzungsziffer nicht mehr betragen als:

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

2lm Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausniitzungsziffern 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. 40
1
In den Wohnzonen sind héchstens zuléssig:

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

- 4 Vollgeschosse in der Wohnzone IV

Art. 44 b) Geschosszahlen
1In 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.
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2

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen diirfen diese Geschosszahlen im Rahmen von Quartierplanen in den
Wohnzonen Il um eins, in den Wohnzonen Il und IV um héchstens zwei erhoht werden, sofern die Nachbargrundstticke nicht durch
Schattenwurf in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.

Die Geschosszahlen gemass Abs. 1 und 2 kdnnen im Rahmen von Quartierplanen unter Einhaltung von Art. 21 in der Wohnzone
2 um héchstens ein Geschoss und in den Wohnzonen 3 und 4 um héchstens zwei Geschosse erhéht werden.

Art. 41

1

Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

- 4.00 m bei ein- und zweigeschossigen Bauten.

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

2

Zur Erreichung von stédtebaulich guten Gesamtlésungen durfen diese Grenzabstéande im Rahmen von Quartierplanvorschriften
gegenuber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Gebaudeabstand kann bis auf 5.00 m reduziert
werden.

Art. 45 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 guten Gesamtlésungen darf der Grenzabstand im Rah-
men von Quartierplanen unter Einhaltung von Art. 21 gegeniiber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf den kantonalen Min-
destabstand von 2.5 m reduziert werden.

Art. 42
Der Gemeinderat kann in den Wohnzonen Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassen, sofern durch deren Betrieb weder das
gesunde und ruhige Wohnen beeintrachtigt noch die bauliche Entwicklung des Quartiers ungiinstig beeinflusst werden.

Art. 34

1
In der Wohn- und Gewerbezone sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen, sofern deren Betrieb keine tiberméassigen
Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete und die Wohnungen in der Zone selbst verursacht.

2
Wohnungen haben lageméassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

3. Wohn- und Arbeitszone

Art. 46 Grundsatz

In der Wohn- und Arbeitszone sind neben Wohnbauten méssig stérende Betriebe sowie Mischbauten und reine Dienstleistungsbe-
triebe zuléssig. Wohnungen haben lageméssig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Art. 35
1
Die zuléssige Ausniitzungsziffer betrégt 0.8, fiir Wohnzwecke jedoch héchstens 0.6.

2

Im Rahmen von Quartierplanen kdnnen diese Ausniitzungsziffern um 0.2 erhéht und die Ausnutzungsziffer fir Wohnzwecke ab-
weichend festgelegt werden.
Art. 36

1

In der Wohn- und Gewerbezone sind hochstens 4 Vollgeschosse zugelassen.

2

Zur Erreichung von stédtebaulich guten Gesamtldsungen darf diese Geschosszahl im Rahmen von Quartierplanen um hochstens
zwei erhéht werden, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schattenwurf in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.
Art. 37

1

Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

- 4.00 m bei ein- und zweigeschossigen Bauten

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

2

Zur Erreichung von stédtebaulich guten Gesamtldsungen dirfen diese Grenzabstéande im Rahmen von Quartierplanvorschriften

gegeniiber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Geb&udeabstand kann bis auf 5.00 m reduziert
werden.

Art. 47 Besondere Vorschriften
1Es gelten die besonderen Vorschriften der Wohnzone 4.

2lm Rahmen von Quartierplanen kann der Wohnanteil beschrankt werden.

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

Die Sonderzone RhyTech-Quartier A st fiir eine gemischte Nutzung mit Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie
fur Bauten und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind héchstens méassig stérende Betriebe zugelassen.

2Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fir Bauten und Anlagen, die offentlichen
Zwecken dienen, bestimmt. Es sind héchstens massig stérende Betriebe zugelassen.

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

“Die Quartierplane konnen zeitlich gestaffelt fiir Teilgebiete erlassen werden. In den Quartierplanen sind in Ergénzung zur Bauord-
nung Vorschriften zu erlassen, namentlich tiber:

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

- Nutzungsart und Anordnung
- Aussen- und Freiraumgestaltung
- Fuss- und Radwegverbindungen / Anbindung an die Umgebung

- Verkehrserschliessung und Parkierung

4. Sonderzonen
Sonderzonen RhyTech-Quartier
Art. 48 Grundsatz

Die Sonderzone RhyTech-Quartier A ist fiir eine gemischte Nutzung mit Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie
fur Bauten und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind hdchstens massig stérende Betriebe zugelassen.

2Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fir Bauten und Anlagen, die &ffentlichen
Zwecken dienen, bestimmt. Es sind hochstens méassig stérende Betriebe zugelassen.

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

“Die Quartierplane kénnen zeitlich gestaffelt fiir Teilgebiete erlassen werden. In den Quartierplanen sind in Erganzung zur Bauord-
nung Vorschriften zu erlassen, namentlich tiber:

a) Bauvolumen, Stellung der Bauten und deren Hohe;

b) Gestaltung und Materialisierung;

c) Nutzungsart und Anordnung;

d) Aussen- und Freiraumgestaltung;

e)  Fuss- und Radwegverbindungen / Anbindung an die Umgebung;
f) Verkehrserschliessung und Parkierung;

9) Ver- und Entsorgung;

h) Energieeffizienz und Nachhaltigkeit;

i) Umweltaspekte- und Naturaspekte;

i) erhaltenswerte und schitzenswerte Bauten.
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- Ver- und Entsorgung
- Energieeffizienz und Nachhaltigkeit
- Umweltaspekte

- erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten

Art.33b 2. Besondere Vorschriften

a) Zulassige Baudichte

In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B diirfen die anrechenbaren Bruttogeschossflachen nicht mehr betragen als:
a) 19'500 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;

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

2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf einem stadtebaulichen Wett-
bewerb erhéht werden, sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung erreicht wird:

a) bis auf 38'500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) bis auf 18'500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.
3Ausniitzungsiibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B sind nicht zuléssig.

“Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3‘000 m? Nettoflachen fiir publikumsorientierte Nutzungen vorzu-
sehen, davon mindestens 1200 m? firr Guter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

5In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5000 m? Nettoflachen fiir Verkaufsnutzungen zuléssig.

SInnerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4‘000 m? éffentlich zugangliche Freiflachen mit hoher Aufenthalts-
qualitét, wie Spiel- und Gemeinschaftsflachen, Platze, Griinflachen und dergleichen, vorzusehen.

Art. 49 Besondere Vorschriften a) Zulassige Baudichte
!In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B diirfen die anrechenbaren Bruttogeschossflachen nicht mehr betragen als:

a) 19'500 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) 9'000 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf einem stadtebaulichen Wett-
bewerb erhéht werden, sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung erreicht wird:

a) bis auf 38500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) bis auf 18'500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

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

“Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3'‘000 m? Nettoflachen fiir publikumsorientierte Nutzungen vorzu-
sehen, davon mindestens 1'200 m? fiir Giiter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

5In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5000 m? Nettoflachen fiir Verkaufsnutzungen zulassig.

SInnerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4‘000 m? éffentlich zugéngliche Freiflachen mit hoher Aufenthalts-
qualitat, wie Spiel- und Gemeinschaftsflachen, Platze, Griinflachen und dergleichen, vorzusehen.

Art.33¢c b) Zuléssige Fassadenhdhen

1In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdachern die traufseitige, bei Flachdéchern die talseitige Fassaden-
héhe nicht mehr als 20.00 m betragen. Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fiir Treppen, Aufzlige, Kamine und der-
gleichen.

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

a) bis auf 30.00 min der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) bis auf 25.00 min der Sonderzone RhyTech-Quartier B;
c) bis auf 80.00 m fir maximal zwei Geb&ude innerhalb der tiberlagernden Zone «Bereich fiir Hochhauser».

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

Art. 50 b) Zuléssige Fassadenhdhen

!In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdachern die traufseitige, bei Flachdachern die talseitige Fassaden-
hohe nicht mehr als 20.00 m betragen. Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fiir Treppen, Aufziige, Kamine und der-
gleichen.

2 Die Fassadenhghen kénnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhéht werden,
sofern damit eine besonders gute Gesamtlosung erreicht wird:

a) bis auf 30.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) bis auf 25.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier B;
c) bis auf 80.00 m fiir maximal zwei Gebaude innerhalb der liberlagernden Zone «Bereich fiir Hochhéuser».

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

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

Art. 51 c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss, gemessen ab dem dussersten Bauteil, mindestens 2.50 m betragen.

Sonderzonen Ebni

Art 52

!Die Sonderzonen bezwecken die Neu- und Weiterentwicklung sowie die freiraumplanerische und architektonische Aufwertung fiir
das Gebiet Ebni. Sie ermdglichen auch den Fortbestand von Gewerbe- und Industriebetrieben sowie die Umnutzung der schutzwiir-
digen Gebaude unter Wahrung der jeweiligen Schutzziele.

2In den Sonderzonen Ebni sind Wohnungen, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebetriebe sowie 6ffentliche Nutzungen zuge-
lassen.

3Mit den Sonderzonen Ebni wird eine zusammenhéangende, 6ffentlich nutzbare Parkanlage sichergestellt.

Art. 53 Quartierplanpflicht

1In den Sonderzonen Ebni sind wesentliche bewilligungspflichtige Vorkehren nur im Rahmen eines oder mehrerer Quartierplane
gestattet. Untergeordnete Massnahmen wie Fassadensanierungen, Umbauten und Umnutzungen innerhalb der bestehenden Ge-
baudevolumen, Bauten und Anlagen zur Freiraumgestaltung und energetische Verbesserungen sind davon ausgenommen, sofern
dadurch kein hohes Verkehrsaufkommen verursacht wird.
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Die Quartierplane kénnen zeitlich gestaffelt fur Teilgebiete erlassen werden. In den Quartier-planen sind in Erganzung zur Bauord-
nung Vorschriften zu erlassen, insbesondere tber:

— Bauvolumen, Stellung der Bauten und Gesamthéhe;

— Gestaltung und Materialisierung,

— Nutzungsart und Anordnung;

— Grinraum- und Freiraumgestaltung,

— Fuss- und Radwegverbindungen sowie Anbindung an die Umgebung;
— Verkehrserschliessung und Parkierung;

— Ver- und Entsorgung;

— Energieeffizienz und Nachhaltigkeit;

— Umweltaspekte,

—_erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten und Plétze.

Art. 54 Besondere Vorschriften

!In den Sonderzonen Ebni diirfen Neubauten und bestehende Bauten héchstens folgende Baumassenziffern erreichen:
— 4.8 m¥m2in der Sonderzone Ebni A

— 11.2 m¥m? in der Sonderzone Ebni B

— 6.6 m¥mzin der Sonderzone Ebni C

2Es gelten folgende Masse:
a) Grenzabstand bei offener Bauweise: 2.50 m. Es gilt der dusserste Bauteil;
b) Gesamththe hochstens 30.00 m.

SBauten von mehr als 25.00 m Hohe diirfen Wohnnutzungen durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintrachtigen.

“Keine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt vor, wenn der auf die betroffenen Wohnbauten und zu Wohnzwecken
bebaubare Bereich fallende Schatten an einem mittleren Wintertag nicht mehr als zwei Stunden und an einem mittleren Sommertag
nicht mehr als drei Stunden betrégt.

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

%In der Sonderzone Ebni C ist eine &ffentlich zugangliche, gut nutzbare Parkanlage 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 standortgemésse, einheimische Pflanzen zu verwenden.

Art. 43
1

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

2
Es diirffen Wohnungen fir das Betriebspersonal errichtet werden, soweit dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforder-
lich ist. Sie haben lageméssig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

5. Arbeitszonen
Arbeitszone 1
Art. 55 Grundsatz

In der Arbeitszone 1 sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie kleinindustrielle Betriebe zugelassen, sofern deren Betrieb
keine tiberméssigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete verursacht.

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

Art. 56 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffer
Die Baumassenziffer betragt héchstens 4.00 m*/m?,

2lm Rahmen von Quartierpléanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassenziffer auf héchstens 6.00 m*/m? erhbht werden.

Art. 44
1
In den Gewerbezonen darf die Gebaudehdhe nicht mehr betragen als:

- 18.00 m in der Gewerbezone |

- 15.00 min der Gewerbezone Il

2

Die Geb&udehdhe darf im Rahmen von Quartierpléanen bis auf 25.00 m erhdht werden, sofern so eine gute Gesamtldsung erreicht
werden kann. Fiir die Beurteilung ist namentlich massgebend, ob eine stédtebaulich bessere Lésung, eine gute Erschliessung durch
offentliche Verkehrsmittel gewahrleistet ist und ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.

Art. 57 b) Gesamthéhe
Die Gesamthéhe darf hochstens 20.00 m betragen.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthéhe bis auf 25.00 m erhéht werden.

Art. 45
1
Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

2

Zur Erreichung von guten Gesamtlésungen darf dieser Grenzabstand im Rahmen von Quartierplanvorschriften gegeniiber Grenzen
im Quartierplangebiet bis auf den baugesetzlichen Mindestabstand von 2.50 m reduziert werden.

3

Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbestimmungen bleiben vorbehalten.

Art. 58 c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 der Grenzabstand bis auf 2.50 m reduziert werden.

Art. 46
1

Die Industriezonen sind fir Bauten von Industrie und Gewerbe bestimmt. Deren Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete
keine tiberméssigen Einwirkungen verursachen. In den Industriezonen Ill und IV sind auch Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

Arbeitszone 2

Art. 59 Grundsatz

Die Arbeitszone 2 ist fiir Bauten von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Deren Betrieb darf auf die umlie-
genden Wohngebiete keine ibermassigen Einwirkungen verursachen.
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Es dirfen Wohnungen fiir Betriebspersonal errichtet werden, soweit dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich
ist. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Es dirfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fiir das Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus
betrieblichen Griinden erforderlich ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immis-
sionen Rechnung zu tragen. Reine Wohnbauten sind nicht zuléssig.

3Verkehrsintensive Einrichtungen wie Einkaufszentren und Anlagen fir Freizeit und Sport sind nur in den dafiir vorgesehenen Eig-

nungsgebieten gemass kantonaler Richtplanung zugel .

Art. 60 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffe
!Die Baumassenziffer betragt hochstens 8.00 m¥/m?.

2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassenziffer auf héchstens 12.00 m*m? sowie in der
{iberlagernden Zone «Gebiet Riiiiti» auf héchstens 15.00 m%m? erhoht werden.

Art. 47
1
In den Industriezonen darf die Gebaudehohe, gemessen ab gewachsenem Terrain, in keinem Bereich mehr betragen als:

- 20.00 min den Industriezonen | und Il

- 15.00 m in der Industriezone Il und IV
2

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

3

Die Gebaudehohe darf im Rahmen von Quartierplanen in den Industriezonen | und Il bis auf 30.00 m, in den Industriezonen Ill und
IV bis auf 25.00 m erhdht werden, sofern so eine gute Gesamtlosung erreicht werden kann. Fur die Beurteilung ist namentlich
massgebend, ob eine stéadtebaulich bessere Losung, eine gute Erschliessung durch &ffentliche Verkehrsmittel gewéhrleistet ist und
ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.

Art. 61 b) Gesamthéhe
Die Gesamthéhe darf hchstens 30.00 m betragen.

2In der tiberlagernden Zone «Bereich fiir Hochregallager» darf im Rahmen eines Quartierplans die Gesamthéhe auf maximal 40.00
m erhoht werden, sofern so eine gute Gesamtldsung erreicht wird. Fir die Beurteilung ist namentlich massgebend, ob eine stadte-
baulich bessere Losung, eine gute Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrsmittel gewahrleistet ist und ein besonders hoher Ener-
giestandard erreicht wird.

Art. 48

1

Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

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

2
Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbestimmungen bleiben vorbehalten.

Art. 62 c) Grenzabstand
Der minimal zulassige Grenzabstand betragt 4.00 m.

2Im Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 der Grenzabstand bis auf 2.50 m reduziert werden.

Art. 49

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen enthalt Grundstiicke, welche bereits 6ffentlichen Zwecken dienen sowie Grundstiicke,
die im Sinne des Baugesetzes fiir kiinftige 6ffentliche Bauten und Anlagen bestimmt sind. Die Gebaudehthe, gemessen ab gewach-
senem Terrain, darf in keinem Bereich mehr als 20.00 m betragen.

6. Weitere Bauzonen
Art. 63 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
1Zonenzweck und Nutzung richten sich nach dem tibergeordneten Recht.

2Gegeniiber anderen angrenzenden Zonen gelten die fir die angrenzenden Zonen festgelegten Grenzabsténde. Die Gesamthohe
darf in der Regel in keinem Bereich mehr als 20 m betragen.

Art. 64 Bahn- und Strassenzone
Die Bahn- und Strassenzonen umfassen insbesondere die Flachen fir Bahnen, Strassen und Platze mit ihren Nebenflachen und
den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten.

2Sie dienen der Erschliessung des Baugebiets. Wo mdglich sollen sie der ékologischen Vernetzung dienen.

Art. 65 Griinzone
Die Griinzone dient der Gliederung des Baugebiets und der Bewahrung wertvoller Griinflachen vor der Uberbauung.

20Oberirdische Bauten und Anlagen sind nur zulassig, wenn sie der Bewirtschaftung des Gebiets dienen.
Der Gemeinderat kann kleine Bauten und Anlagen bewilligen, die Spiel und Erholung dienen, wenn der Zonenzweck gewabhrt bleibt.

“Griinzonen sind naturnah mit standortgeméssen einheimischen Pflanzen zu gestalten und zu unterhalten.
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B) Nichtbauzonen (Grundnutzungszonen des Nichtbaugebiets)
Art. 66 Landwirtschaftszone
tzweck und Nutzung der Landwirtschaftszone richten sich nach den Vorschriften des Raumplanungsgesetzes des Bundes®.

2Wohnbauten sind sorgféltig in das Landschaftsbild einzufiigen. Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig. Der Grenzabstand be-
tragt mindestens 4.0 m.

SLandwirtschaftliche Bauten sind sorgfaltig in das Landschaftsbild einzufiigen. Die zulassigen Masse richten sich nach den Mass-
vorschriften der Arbeitszone 1.

“Silos diirfen héchstens 24.00 m hoch sein.

Art. 52
In der Freihaltezone diirfen weder private noch 6ffentliche Bauten errichtet werden.

2Im Bereich des Rheinfallbeckens sind Bauten und Anlagen zugelassen, sofern sie aus zwingenden Griinden nicht andernorts er-
richtet werden konnen und eine ein-wandfreie Einfigung in die landschaftliche Umgebung gewahrleistet ist.

Art. 67 Freihaltezone
Die Freihaltezone dient der Bewahrung wertvoller Freiflachen und Uferpartien.

2Bauten und Anlagen sind grundsatzlich nicht zulassig. Davon ausgenommen sind insbesondere standortgebundene und im &ffent-
lichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen, sofern sie sorgféltig in das Landschafts- und Ortsbild eingefiigt werden und fur sich
eine sehr gute Gesamtwirkung erzielen.

Art. 68 Bahn- und Strassenareal

Die Bahn- und Strassenareale umfassen die Flachen fur Bahnen, Strassen und Platze mitihren Nebenflachen und den erforderlichen
Hoch- und Tiefbauten, die ausserhalb des Baugebiets liegen. Sie unterstehen dem Ubergeordneten Recht. Und sollen wo méglich
der 6kologischen Vernetzung dienen.

Art. 51
1Gews und ihre G raume sind geschiitzt. Fur Nutzung und Bewirtschaftung gelten die Vorschriften der eidgendssischen
Gewasserschutzgesetzgebung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande fiir Bauten und Anlagen fest. Innerhalb dieser Linien gelten die Gestaltungs- und
Bewirtschaftungsvorschriften der eidgendssischen Gewéasserschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Gewésserunterhalt gelten
die kantonalen Bestimmungen.

3Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind von den Gewéasserabstandsvorschriften
ausgenommen. In einem 4.00 m breiten Korridor tiber eingedolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot fiir Bauten und An-
lagen, davon ausgenommen sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.

“Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstésserinnen und Anstéssern zu dulden. Bei revitalisierten Gewésserabschnit-
ten 3. Klasse ist die Gemeinde fiir Unterhalt und Pflege zusténdig, bei allen tibrigen Fallen bei Gewéassern 3. Klasse die Grundei-
gentumerinnen oder Grundeigentiimer.

°Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m2, die keine Gewasserabstandslinien aufweisen, gilt ein Ge-
wasserabstand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die Vorschriften der eidgendssischen Gewésserschutzgesetzgebung fir Nut-
zung und Bewirtschaftung kommen hier nicht zur Anwendung. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbéder

C) Schutzzonen
Art. 69 Gewasser und Gewéasserraume
'Gewa und ihre G raume sind geschiitzt. Fur Nutzung und Bewirtschaftung gelten die Vorschriften der eidgendssischen

Gewasserschutzgesetzgebung.

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

°Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind von den Gewéasserabstandsvorschriften
ausgenommen. In einem 4.00 m breiten Korridor tiber eingedolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot fiir Bauten und An-
lagen, davon ausgenommen sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.

“Eine standortgeméasse Uferbestockung ist von den Anstdsserinnen und Anstéssern zu dulden. Bei revitalisierten Gewésserabschnit-
ten 3. Klasse ist die Gemeinde fiir Unterhalt und Pflege zustandig, bei allen tibrigen Fallen bei Gewéssern 3. Klasse die Grundei-
gentumerinnen oder Grundeigentiimer.

5Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m?, die keine Gewasserabstandslinien aufweisen, gilt ein Ge-
wasserabstand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die Vorschriften der eidgendssischen Gewésserschutzgesetzgebung fir Nut-
zung und Bewirtschaftung kommen hier nicht zur Anwendung. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbéader
und Kleinstgewésser wie zum Beispiel Biotope und dergleichen.

und Kleinstgewésser wie zum Beispiel Biotope und dergleichen.

D) Uberlagernde Zonen

Art. 70 Hohere Hauser und Hochhéuser

'Hohere Hauser und Hochhauser sind nur in den tiberlagernden Zonen fiir héhere Hauser und fiir Hochhauser sowie in Sonderzonen
zulassig.

2Innerhalb der uiberlagernden Zone fiir héhere Hauser dirfen Gebaude erstellt werden, welche maximal 8 Vollgeschosse und eine
maximale Gesamthéhe von 30.00 m aufweisen.

SInnerhalb der tiberlagernden Zone fiir Hochhauser sind hohere Hauser geméass Abs. 2 und Hochhauser mit einer Gesamthohe von
max. 40.00 m, im «Bereich Industrieplatz Ost» von 45.00 m und im «Bereich Hochhaus Biihrer» von 47.00 m zul&ssig.

“Hohere Hauser und Hochhauser bedingen einen Quartierplan. Neben den iibrigen Bestimmungen von Art. 21 gelten insbesondere
erhdhte gestalterische Anforderungen beziiglich Einpassung ins Ortsbild und architektonische Gestaltung von Bauten, Anlagen,
Frei- und Aussenraumen. Das Resultat einer anerkannten Architekturkonkurrenz gilt als Nachweis.

SHohere Hauser und Hochhéuser diirfen ausserhalb der eigenen Bebauung gelegenen Bauten mit Wohnnutzung durch Schattenwurf
nicht wesentlich beeintrachtigen.

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

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

Art. 71 BLN-Gebiet
Bauten und Anlagen haben den Schutzzielen der BLN-Gebiete4 Rechnung zu tragen. Weitergehende Bestimmungen dieser Bau-
ordnung bleiben vorbehalten.

Art. 54

Die Nutzungsuberlagerung Naturschutz dient der umfassenden Erhaltung und Wiederherstellung naturnaher Lebensraume und de-
ren Tier- und Pflanzenwelt. In diesen Gebieten sind alle Tatigkeiten und Einrichtungen verboten, die diese Zielsetzung gefahrden.
Die auf die jeweiligen Gebiete abgestimmten Schutzziele, Schutzmassnahmen sowie Pflege und Entwicklungsmassnahmen sind im
Naturschutzinventar enthalten.

Art. 72 Uberlagernde Naturschutzzonen kommunal und iibergeordnet /Naturobjekt iibergeordnet

!Die tiberlagernden Naturschutzzonen und das Naturobjekt iibergeordnet umfassen Schutzgebiete und Schutzobjekte von kantona-
ler und kommunaler Bedeutung samt zugehdrigen Pufferzonen. Sie dienen der Erhaltung, Wiederherstellung und Vernetzung natur-
naher Lebensraume sowie dem Schutz naturnaher Landschaftsteile.

2Die jeweiligen Schutz- und Pflegemassnahmen sind im Naturschutzinventar'® geméass dem Gesetz iiber den Natur- und Heimat-
schutz im Kanton Schaffhausen? enthalten.

3Die Grundnutzung der (iberlagerten Zone ist gewéhrleistet, soweit sie den jeweiligen Schutzzielen nicht zuwiderlauft. Neue Bau-
ten und Anlagen sowie Terrainveranderungen sind verboten, soweit sie nicht dem Schutz oder Unterhalt der Schutzgebiete bezie-
hungsweise Schutzobjekte dienen.

Art. 73 Uberlagernde Landschaftsschutzzone
Die tiberlagernde Landschaftsschutzzone bezweckt den Erhalt der wertvollen naturnahen Kulturlandschaft vor stérenden Eingriffen.

2Die Grundnutzung der (iberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den Erhalt der wertvollen naturnahen Kulturlandschaft nicht
zuwiderlauft.

Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie zur Pflege oder Bewirtschaftung des Gebiets notwendig sind und den Zweck der
Nutzungstiiberlagerung nicht beeintréchtigen.

Art. 10
1

Der Gemeinderat stellt landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich wertvolle Gebiete, Statten, Bauten oder Bauteile unter
Schutz. (...)

2
Der Gemeinderat erlasst die notwendigen Vorschriften, um das geschitzte Objekt zu erhalten.

Art. 11
2

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

Art. 12
1

Von den Objekten, welche der Gemeinderat gestiitzt auf Art. 10 und 11 unter Schutz gestellt hat, ist ein Merkblatt mit Fotos, bauli-
chen und historischen Daten und allfalligen Sanierungsvorschlagen zu erstellen.

Art. 10
1
(...) Vor dem Erlass solcher Schutzverfiigungen sind die betroffenen Grundeigentiimer anzuhéren.

Art. 11
2
(...) Vor dem Erlass solcher Schutzverfiigungen sind die betroffenen Grundeigentiimer anzuhéren.

Art. 12
2
Die Verfligungen des Gemeinderates sind im Grundbuch anzumerken.

Art. 74 Besondere Schutzmassnahmen fiir schiitzenswerte Bauten

Der Gemeinderat stellt, gestiitzt auf das Inventar der Baudenkméler der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall, landschaftlich, stad-
tebaulich oder geschichtlich wertvolle Gebiete, Naturobjekte, Statten, Bauten oder Bauteile durch Schutzvereinbarungen oder
Schutzverfigungen unter Schutz.

2Die Schutzobjekte diirfen grundsétzlich nicht abgebrochen oder derart umgestaltet werden, dass das Schutzziel vereitelt wird. Ihr
ausseres Erscheinungsbild und ihre innere, bauoriginale, pragende Grundstruktur sowie bedeutende Ausstattungselemente sind zu
erhalten.

3Massnahmen, die den Zustand eines Schutzobjektes dauernd veréndern, sind bewilligungspflichtig.

“Die Schutzvereinbarungen und Schutzverfiigungen des Gemeinderats sind im Grundbuch anzumerken.

SWer ein unter Schutz gestelltes Objekt rechtswidrig verandert, beeintrachtigt, beseitigt, zerstért oder verwahrlosen lasst, ist zur
Wiederherstellung auf eigene Kosten verpflichtet.

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

Art. 75 Uberlagernde archaologische Schutzzonen

Die Bezeichnung archaologischer Schutzzonen bezweckt, erkannte oder vermutete Fundstellen vor ihrer Zerstérung zu bewahren
beziehungsweise diese vor ihrer Zerstérung oder Veranderung der Dokumentation und wissenschaftlichen Untersuchung zugéanglich
zu machen.

2Alle Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geléndeveranderungen innerhalb von archéologischen Schutzzonen sind bewilligungs-
pflichtig. Sie sind der Kantonsarchéologie durch das Baureferat frithzeitig zu melden.

°Der Schutz erfolgt nach Massgabe des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes®.

Art. 57
In Quartierplangebieten ist eine Uberbauung nur im Rahmen eines Quartierplanes méglich.

Art. 76 Quartierplanpflicht

In quartierplanpflichtigen Gebieten bildet ein rechtskraftiger Quartierplan Bestandteil der Baureife. Untergeordnete Um-, An- und
Aufbauten kénnen ohne rechtskraftigen Quartierplan bewilligt werden, sofern diese keine préjudizierende Wirkung auf die Entwick-
lung des Quartierplangebiets erzeugen.

Art. 77 Naturgefahrenzonen
Die Naturgefahrenzone bezeichnet Gebiete, die durch Naturgefahren eine Gefahrdung aufweisen. Als Naturgefahren gelten Hoch-
wasser und Massenbewegungen.
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2Die Naturgefahrenzone 1 (rot) bezeichnet die Gebiete mit erheblicher Gefahrdung von Leben und Sachwerten. Die Errichtung von
Bauten und Anlagen ist verboten, ausgenommen sind Bauten und Anlagen, die der Gefahrenabwehr dienen. Wesentliche Umbauten
von bestehenden Gebauden kénnen nur bewilligt werden, wenn gleichzeitig mit baulichen Massnahmen das Schadenrisiko auf ein
Minimum reduziert wird und die Anzahl der gefahrdeten Personen nicht erhéht wird.

3Die Naturgefahrenzone 2 (blau) bezeichnet die Gebiete mit mittlerer Gefahrdung von Leben und Sachwerten. Bauten und Anlagen
sind so zu erstellen, dass durch optimale Standortwahl, konzeptionelle Gestaltung und bauliche Massnahmen der Gefahrdung Rech-
nung getragen wird. Die entsprechenden Angaben sind im Rahmen eines Objektschutznachweises zusammen mit den Baugesuchs-
unterlagen einzureichen.

“Die Naturgefahrenzonen 3 (gelb) und 4 (weiss-gelb) bezeichnen Gebiete mit seltenen und sehr seltenen Ereignissen. Vorsorgliche
Massnahmen zum Schutz von Bauten und Anlagen obliegen der Bauherrschaft. Bei Sonderrisiken gelten die Bestimmungen der
Gefahrenzone 2.

SInnerhalb der Naturgefahrenzonen 1 und 2 bedirfen Veranderungen der Umgebungsgestaltung, die die Gefahrdung beeinflussen,
insbesondere Gelandeveranderungen und der Bau oder Abbruch von Mauern, einer Baubewilligung. Der Bestandesschutz richtet
sich nach dem ubergeordneten Recht.

SAusserhalb der Bauzone gilt die Gefahrenhinweiskarte.

Fiir Bauten und Anlagen innerhalb von Gefahrenhinweisflachen werden die erforderlichen Schutzmassnahmen durch die zustan-
dige Baubeuwilligungsbehérde festgelegt.

Art. 58
Das Waldareal untersteht der Forstgesetzgebung. Der Eintrag im Zonenplan hat orientierenden Charakter und ist nicht rechtsver-
bindlich.

E) Orientierungsinhalte

Art. 78 Grundwasserschutzzonen

Die Grundwasserschutzzonen bezwecken den Schutz der bestehenden und geplanten Wasserfassungen. Es gelten die Bestimmun-
gen der Gewasserschutzgesetzgebung von Bund und Kanton sowie des Schutzzonenreglements®2.

Art. 53
Die Nutzungsiberlagerung Grundwasserschutz dient dem Schutz der Grundwasserfassung. Im einzelnen gelten die Vorschriften
des Schutzzonenreglementes.

Art. 79 Wald und statische Waldgrenzen
Der Begriff des Waldes und dessen Schutz sowie die Waldgrenzen nach statischem Waldbegriff richten sich nach dem Bundesge-
setz iiber den Wald (Waldgesetz)”. Der Eintrag im Zonenplan hat nur orientierenden Charakter.

Art. 11
Der Baumbestand im Baugebiet ist, wenn immer méglich, zu erhalten sowie bei Bedarf zu erneuern und zu erganzen.

Art. 56
Hecken, Einzelbaume und Baumgruppen sind zu erhalten und zu erneuern. Hecken dirfen periodisch und etappenweise zuriickge-
schnitten werden.

Art. 27
1
Das Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall wird durch den Zonenplan wie folgt eingeteilt:

Kernzone | Kl

Kernzone Il Kl

Kernzone llI KN

Wohn- und Gewerbzone WG
Wohnzone | Wil
Wohnzone Il Wil
Wohnzone IlI Wl
Wohnzone IV W Iv
Gewerbezone | Gl
Gewerbezone IIG I

Industriezone | I
Industriezone Il [l
Industriezone 11l 1|
Industriezone IV | v

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 6BA
Landwirtschaftszone Lw
Gewasser Gw
Freihaltezone Fh

Strassen und Wege

2Bahnaread

Die massgebenden Grenzen der einzelnen Zonen sind im Zonenplan Mass-stab 1:5'000 festgelegt. Dieser Plan ist Bestandteil der
Bauordnung und liegt beim Baureferat o6ffentlich auf. Der Plan im Massstab 1:10'000 hat orientierenden Charakter und ist nicht
rechtsverbindlich.

F) Empfindlichkeitsstufen
Art. 80 Zuweisung zu den Zonen
Die Empfindlichkeitsstufen geméass LSV® werden den Zonen wie folgt zugeordnet:

Bezeichnung Empfindlichkeitsstufe
Zentrumszone n
Wohnzone 1 Il
Wohnzone 2 I
Wohnzone 3 I
Wohnzone 4 Il
Wohn- und Arbeitszone 1]}
Sonderzone RhyTech 1]}
Sonderzonen Ebni n
Arbeitszone 1 1]}
Arbeitszone 2 \%
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ]
(Z6BA)

Griinzone I
Freihaltezone Il
Landwirtschaftszone 1]}

2Mit Larm vorbelastete Gebiete werden der nachsthéheren Larmempfindlichkeitsstufe zugeordnet.

Art. 71
Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfilhrung dieser Bauordnung erforderlichen Vorschriften und tiberwacht den Vollzug.

V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen
Art. 81 Vollzug
Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfilhrung dieser Bauordnung erforderlichen Vorschriften.

2Das Baureferat iiberwacht den Vollzug der Bauordnung und der iibrigen Normen, soweit keine andere Behorde zustandig ist.
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Art. 72

Ubertretungen dieser Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen Vorschriften werden gemass den Bestimmungen des Bau-
gesetzes geahndet.

Art. 82 Sanktionen

Verstdsse gegen diese Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen Vorschriften und Auflagen werden gemass den Bestim-
mungen des kantonalen Baugesetzes' bestraft.

Art. 83 Kommunale Mehrwertabgabe und stadtebaulicher Vertrag
Die kommunale Mehrwertabgabe wird in der Mehrwertabgabeverordnung™® geregelt.

Art. 84 Ubergangsbestimmung

Mit Inkrafttreten dieser Bauordnung sind alle Bauvorhaben und Planungen, iiber die erstinstanzlich die zustandigen Bewilligungs-
instanzen noch nicht entschieden haben oder die erstinstanzlich noch nicht genehmigt worden sind, nach den neuen Bestimmungen
zu beurteilen.

Art. 73
1
Diese Bauordnung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

2
Alle ihr widersprechenden Bestimmungen, insbesondere die Bauordnung vom 21. November 1967 werden aufgehoben.

Art. 85 Inkrafttreten
Die Bauordnung tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung in Kraft.
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