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Ergebnis Vorprifungsbericht

Beriicksichtigung, Bemerkungen

1 Allgemeines

1.1 Unterlagen

[...]

1.2 Ablauf der Vorprufung

[..]

2 Vorpriifung

2.1 Formelles

[...]

2.2 Materielles

Die beigelegten Unterlagen lassen eine Uberpriifung zu. Wurde zur Kenntnis genommen
2.3 Ausgangslage

[...]

3 Allgemeine Themen

3.1 Fehlende und unvollstandige Datensatze

Zwingende Vorgabe

Der einzureichende INTERLIS2-Datensatz darf keine syntaktischen Fehler aufwei-
sen, ansonsten wird die Planung zurlickgewiesen. Als Hilfsmittel steht der IN-
TERLIS-Check des Kantons Schaffhausen zur Verfigung (https://i-
licheck.geo.sh.ch).

Es wird immer eine Bereinigung der
Fehler vorgenommen. Teilweise
werden diese jedoch nicht durch
den Interlis-Check des Kantons
Schaffhausen erkannt.

Die Berlcksichtigung geometrischer Anpassungen der Zonen aufgrund von
Grenzmutationen oder dem Ausbau von Kreiseln (z. B. Kreisel Enge), Ein-
mindungen, Trottoirs etc. ist zu Uberprifen und wenn notwendig anzupassen.

Der Zonenplan wurde Uberprift,
einzelne Bereinigungen vorge-
nommen und im Planungsbericht
beschrieben.

Die Verlinkung der Zonenbezeichnungen der Gemeinde zu den Definitionen
des Kantons ist zu Uberprifen und wo nétig anzupassen (vgl. Datenmodell).
Als Hilfestellung wird eine Gegenliberstellung beigelegt, siehe Beilage.

Wurde Uberprift und wo nétig an-
gepasst.

Wenn zusétzliche rechtskréaftige Anderungen - insbesondere im Zusammen-
hang mit Gberlagernden Nutzungen (u.a. Quartierplane) -vorgenommen wer-
den, so ist die Verlinkung der neuen Objekte mit dem OREBIlex-Link entspre-
-chend anzupassen. Die OREBIex-Links sind aus dem aktuell publizierten Da-
tensatz zu Ubernehmen.

Die Verlinkung zu den Dokumen-
ten wird normalerweise durch das
AGI vorgenommen. Wird fur die
Abgabe noch mit dem PNA/AGI
diskutiert.

Weiter ist ein fehlerfreier INTERLIS-Datensatz zum Stand der Erschliessung
abzugeben.

Interlis2-Datensatz wird bei der
nachsten Abgabe fehlerfrei abge-
geben (siehe auch «Allgemeine
Antworty).

Die Ausnutzungsziffern im INTERLIS-Datensatz stimmen teilweise nicht mit
den Angaben in der Bauordnung Uberein. Dies ist zu prifen und zu Uberarbei-
ten.

Wurde Uberprift und angepasst.

Die Larmempfindlichkeitsstufe ist direkt abhangig von der Zonenbezeichnung
(pro Zone ist nur eine Empfindlichkeitsstufe zulassig). Im INTERLIS-Daten-
satz ist dies zu korrigieren.

Wurde korrigiert.
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Ergebnis Vorprifungsbericht

Beriicksichtigung, Bemerkungen

Im Rahmen einer Gesamtrevision der Nutzungsplanung ist der kommunale,
digital erfasste Strassenrichtplan ein wichtiger Bestandteil. Der kommunale
Strassenrichtplan ist gemass | NTERLIS-Datenmodell (V1.7) nachzuliefern.

Der kommunale Strassenrichtplan
wird parallel zur Gesamtrevision
der Nutzungsplanung ausgearbei-
tet

Die archdologischen Schutzzonen entsprechen nicht dem neusten Stand. Sie
sind zu Uberprifen und auf den neusten Stand zu bringen. Die Daten kénnen
direkt bei der Kantonsarchdologie bezogen werden (archaeologie@sh.ch).

Wurden entsprechend der aktuel-
len Grundlagen der Geodaten des
Kantons SH am 22.08.2024 her-
untergeladen und erganzt.

Die uniberbauten Reserven kénnen aufgrund der fehlenden Geodaten nicht
gepruft werden. Zur Prifung sind die zum Grundlagenplan lll gehérenden
Geodaten mitzuliefern.

Die unbebauten Reserven werden
mit der nachsten Abgabe nachge-
liefert.

3.2 Bauzonenauslastung Kapazitatsberechnungen

Zwingende Vorgabe

Der kantonale Richtplan (vgl. Raumkonzept Kap. Wachstumsverteilung) sieht
vor, dass 73.5 Prozent des kiinftigen Wachstums des Kantons in den Agglo-
merationskernraum gelenkt werden soll. Laut Richtplan (vgl. KPR Kap. 2-3-
2/1) haben die Gemeinden bei Nutzungsplanungsrevisionen gesamthaft die
Lage und Dimensionierung ihrer Bauzonen zu uberprifen und diese der er-
warteten Entwicklung und der angestrebten Wachstumsverteilung gemass
Raumkonzept anzupassen. Auftrag ist die Uberpriifung des voraussichtlichen
Bedarfs fiur die nachsten 15 Jahre.

Wird im Planungsbericht im Kap.
3.2 unter «Kapazitatsnachweis»
erlautert.

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall strebt mittelfristig ein qualitatives
Wachstum an. Laut Planungsbericht (vgl. Kap. 3.1) liegt das Wachstumsziel bis
2040 bei rund 12'500 Einwohnerinnen und Einwohnern.

Das ist korrekt. Es handelt sich um
ein politisches Wachstumsziel.

Die Gemeinde stitzt sich in Bezug auf die Wachstumsvorstellung auf das BF S-
Szenario Hoch 2015. Das wiirde bis 2040 ein Wachstumsszenario von mehr als
13'500 Einwohnerinnen und Einwohner bedeuten. Der Kanton arbeitet mit den
mittleren BFS-Szenarien (BFS-Szenario Mittel 2015 und BFS-Szenario Mittel
2020).

Es wird das mittlere Szenario
2020 angewendet. Einwohner und
Beschéftigte werden im Bericht
separat ausgewiesen. Wird im
Planungsbericht im Kap. 3.2 unter
«Kapazitatsnachweis» abgehan-
delt.

Die kommunalen Ziele weichen von den kantonalen Zielen ab. Es entspricht
nicht den Vorgaben gemass kantonalem Richtplan (vgl. KRP Kap. 2-3-2/1).
Dariber hinaus ist die Wahl des Szenarios und das formulierte Wachstums-
ziele aufeinander abzustimmen.

Wird im Planungsbericht im Kap.
3.2 unter «Kapazitatsnachweis»
abgehandelt.

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall hat in den vergangenen Jahren mit Teil-
revisionen und Quartierplanverfahren gréossere Kapazitaten (neuer Wohnraum)
geschaffen, die schatzungsweise einen Prozentanteil des zu erwartenden
Wachstums auffangen kénnen. Die geschaffene Reserve ist im Zusammenhang
mit der Bauzonenauslastung und der Kapazitatsberechnung soweit mdglich
auszuwerten und im Planungsbericht nachvollziehbar aufzuzeigen. Weiter hat
die Gemeinde in einer Interessenabwagung nach Art. 3 RPV aufzuzeigen, aus
welchen Grinden von den kantonalen Vorgaben abgewichen werden soll. Die
kommunale Abweichung ist zu priifen und zu Gberarbeiten (vgl. Planungsbericht
Kap. 3.1, 3.2).

Es wird nicht von den kantonalen
Vorgaben abgewichen. Im Pla-
nungsbericht wird im Kap. 3.2 un-
ter «Kapazitatsnachweis» aufge-
zeigt, welche Auswirkungen die
vorangehenden Planungen auf die
Bauzonenauslastung sowie die
Bauzonenkapazitat haben.

Hinweis

Im Planungsbericht (Beilage 2) wurde die Kapazitatsberechnung gemass dem
kantonalen Modell dokumentiert. Dem Modell wurde das «Szenario 2015 hoch»
hinterlegt sowie die neue Verteilung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ) geméass dem neuen Zonenplan. Unklar ist, auf welcher Grundlage sich
die untberbauten Flachen der WMZ abstiitzen. Eine Plausibilisierung der
Grundlagen zeigt, dass im Modell weniger unbebaute Reserven angeben wer-
den, als im Grundlagenplan lll als «nicht Gberbaut / baureif» ausgewiesen wer-
den.

Die Flachen der Kapazitatsberech-
nung wurden mit dem Plan «Stand
der Erschliessung» abgeglichen.
Die Flachen werden fur die Ge-
nehmigung der Nutzungsplanung
nochmals aktualisiert.
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Ergebnis Vorprifungsbericht

Beriicksichtigung, Bemerkungen

Zwingende Vorgabe

Die im Modell verwendeten uniiberbauten Reserven miissen im Grundlagenplan il
dokumentiert sein. Die Summen mussen Ubereinstimmen. Die uniberbauten
Reserven sind im Planungsbericht nachvollziehbar zu begrinden und zu do-
kumentieren.

Die Flachen der Kapazitatsberech-
nung wurde mit dem Plan Stand
der Erschliessung abgeglichen.
Die unuberbauten Reserven wer-
den im Planungsbericht im Kap.
4.12.3 dokumentiert

3.3 Einzonungen Anderungsnrn. A44, A45, A47, A72

Zwingende Vorgabe

Gemass vorliegendem Zonenplan werden 15'625 m2 eingezont (griin umran-
det). Im Planungsbericht werden mit den Anderungen A44, A45, 'A47 und A72
insgesamt 3'887 m2 Einzonungen aufgelistet (vgl. Planungsbericht, Beilage,
Zonenplananderungen [materielle Anderungen]). Mit den Einzonungen A44
(LW zu ZOEBA: 675.06 m2) und A72 (LW zu Str: 823.99 m2) werden total
1'490.05 m2 eingezont. Davon werden ca. 350 m2 (A44) bzw. 823.99 m2
(A72) als Fruchtfolgeflachen (FFF) ausgewiesen. Beide Einzonungen sind
nachvollziehbar.

Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Einzonungen filhren zu einem sofortigen Verlust von Fruchtfolgeflachen
(vgl. Sachplan Fruchtfolgeflachen). Gestutzt auf das revidierte Bundesgesetz
Uber die Raumplanung (RPG) und den kantonale Richtplan (vgl. KRP, Kap. 1-
1-1) setzt die Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen eine Interessenabwa-
gung inkl. einer Prifung von Standortalternativen voraus. Gemass kantona-
lem Richtplan (vgl. KRP, Kap. 1-1-1/1) dirfen Fruchtfolgeflachen nur ver-
braucht werden, wenn dafiir ein hohes 6ffentliches Interesse besteht.

Im Planungsbericht findet im Kap.
4.12.2 sowie im Kap. 6.7 eine In-
teressenabwagung zum Bedarf an
Fruchtfolgeflachen und Kompen-
sation statt.

Die Einzonungen sind im Kap. 6.1 des Planungsberichtes vollstandig und
nachvollziehbar zu begriinden und zu dokumentieren. Weiter mussen die Ein-
zonungen, die im Situationsplan abgebildet werden, mit der Dokumentation
im Planungsbericht bereinstimmen. Auch die restlichen Einzonungen von
rund 12'000 m2 sind im Planungsbericht vollstandig und nachvollziehbar zu
begriinden und zu dokumentieren.

Samtliche Einzonungen werden in
den Kap. 6.7 und 6.8 im Pla-
nungsbericht aufgefiihrt und be-
grindet. Wenn notwendig wird
eine Interessabwagung durchge-
fuhrt.

3.4
A71

Kompensation Fruchtfolgeflaichen, Auszonungen, Anderungsnr.

Zwingende Vorgabe

Fir die Einzonungen A44 und A72 werden mit den Auszonungen A71 und
A74 Kompensationsflachen vorgeschlagen. A71 kann als Kompensationsfla-
che verwendet werden. Die Flache wurde in den Planen «Fruchtfolgeflachen
Stand 1983» als bestehende Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Vermisst wird
der Nachweis, dass die Eigentimerschaft der Kompensationsflache(n) in den
Prozess eingebunden wurde und sie der Kompensationsmassnahme zu-
stimmt. Je nach Art der Kompensation sollte diese im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens der Gesamtrevision der Nutzungsplanung stattfinden. Spa-
testens zwei Jahre nach Eintritt der Rechtskraft muss die Kompensation ab-
geschlossen sein. Die Abschlussdokumentation ist dem Planungs- und Natur-
schutzamt zuzustellen. Der Nachweis der Eigentimerschaft der Kompensati-
onsflache(n) ist auszuweisen. Der Planungsbericht ist zu erganzen.

Grundeigentiimerin der Kompen-
sationsflachen ist die Gemeinde.
Die Erganzungen wurden im Pla-
nungsbericht unter Kap. 4.10.2
und 6.7 nachgeflhrt.

3.5 Kompensation Fruchtfolgeflache, Auszonungen: Anderungsnr. A74

Zwingende Vorgabe

Die Auszonung A74 kann aufgrund des aktuellen Kenntnisstandes nicht als
Kompensationsmassnahme gemass Sachplan Fruchtfolgeflachen dienen. Ob
und in welcher Qualitat eine Aufwertung und damit einhergehend eine Kompen-
sation vorgenommen werden kann, muss durch eine Fachperson (z. B. boden-
kundliche Baubegleitung) abgeklart und begleitet werden. Die Qualitat ist zu pru-
fen. Der Nachweis ist vorzulegen. Der Planungsbericht ist zu erganzen.

Bei der Auszonung A74 handelt es
sich grosstenteils um Ackerfla-
chen. Der Nachweis der Boden-
qualitat wird noch erbracht (siehe
Kap. 4.10.2).
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3.6 Priifung Dimensionierung ZOBA

Zwingende Vorgabe

Gestuitzt auf Art. 15 RPG und den kantonalen Richtplan (vgl. KRP 2-3-2/1 Bauzo-
nendimensionierung -sowie Kap. 2-2-5 Zonen fur éffentliche Bauten und Anlagen)
ist die Dimensionierung der ZOBA zu Uiberpriifen. Die Erwagungen sind im Pla-
nungsbericht vollstdndig und nachvollziehbar zu dokumentieren.

Der Nachweis wird in Kap. 3.3 des
Planungsberichts erbracht.

Gestutzt auf Art. 1 lit. b und Art. 3 Abs. 2 lit. d RPG ist insbesondere eine
Riickzonung der ZOBA im «Langriet» zu priifen. Die Priifung der Riickzonung
ist im Planungsbericht aufzuzeigen, nachvollziehbar darzulegen und zu be-
grinden sowie mit einer Interessenabwagung gemass Art. 3 RPV zu doku-
mentieren.

Es werden keine Rlckzonungen
vorgenommen. Der Nachweis wird
in Kap. 3.3 des Planungsberichts
erbracht.

Weiter sind Umzonungen von bestehenden oder kiinftigen Griinrdumen, die
heute der ZOBA zugeordnet sind, zu priifen (z. B. «Burgunwiese»). Die Erwagun-
gen sind im Planungsbericht vollstandig und nachvollziehbar aufzuzeigen sowie
mit einer Interessenabwagung gemass Art. 3 RPV zu dokumentieren.

Es werden keine Umzonungen
von Griinflachen vorgenommen.
Der Nachweis wird in Kap. 3.3 des
Planungsberichts erbracht.

4 Bauordnung

41 Allgemein

Zwingende Vorgabe

Die Abkurzungen der Zonenbezeichnungen mussen nicht nur auf den Planen
ersichtlich sein, sondern sind auch zwingend in der Bauordnung aufzufihren.

Die Abkurzungen wurden einge-
fugt

4.2 Art. 7 Gestaltungsbeirat

Hinweis

Die Regelung eines Gestaltungsbeirats wird begrusst.

Wurde zur Kenntnis genommen

4.3 Art. 12 Kleine Zonenplananderung

Hinweis

Auch im vereinfachten Verfahren ist die Ausschreibung im Amtsblatt erforder-
lich (vgl. Art.11 BauG).

Wurde zur Kenntnis genommen

4.4 Art. 13 Richtplanung

Hinweis

Es sollte klarer formuliert sein, dass es sich um die kommunale Richtplanung
handelt. Die Formulierung ist ggf. zu erganzen.

Erganzt:
Art. 13 Kommunale Richtplanung

4.5 Art. 20 Erhohte Anforderungen

Hinweis

In der Zentrumszone sollten ebenfalls die Anforderungen einer besonders
sorgfaltigen Gestaltung gelten. Es wird nahegelegt, den Artikel zu erganzen.

Nein. Die Absicht zur Schaffung
der Zentrumszone war es, die Ge-
bietsentwicklung héher zu gewich-
ten als den Schutzgedanken einer
«Erhaltungszone».

4.6 Art. 21, Hecken, Feldgehdlze und Baumgruppen

Zwingende Vorgabe

Es ist zu konkretisieren, was mit «wesentliche Auswirkungen auf die Umge-
bung» gemeint ist respektive welche Neubauten und Umbauten darunter fal-
len.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
5.2 konkretisiert.
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Zwingende Vorgabe

§ 19 Naturschutzverordnung) ist ein Ersatz von 6kologisch wertvollen Hecken,
Feldgehdlze und Baumgruppen Pflicht. Die Formulierung «kanny»[...] Ersatz ge-
schaffen werden» ist verbindlicher mit «muss» zu formulieren.

Neue Formulierung von Art. 21
Abs. 2:

... ist an geeigneter Lage dkolo-
gisch gleichwertiger Ersatz zu
schaffen

4.7 Art 22 Umgebungsgestaltung

Hinweis

Nebst dem 6kologischen Wert der Garten machen diese einen wichtigen Teil
der Siedlungsqualitat aus. Es wird empfohlen, die Garten auch in ihrem Wert
als pragende Elemente des Siedlungsbilds mitzuberiicksichtigen, insbeson-
dere da es in Neuhausen keine Ortsbildschutzzone gibt, die den Umgang mit
erhaltenswerten Garten regelt.

Es wird empfohlen, Art. 22 wie folgt zu erganzen:

«Pragende Garten wie beispielsweise Villengarten, Vorgarten und Parkanla-
gen sind zu erhalten. Neuanlagen, Stutzmauern, Einfriedungen und derglei-
chen sind so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.»

Dies geht tber den Schutz von
Denkmalschutzobjekten und En-
sembles gemass NHG-SH hinaus.
und ist nach Auffassung des Ge-
meinderats ein zu grosser Eingriff
in die Grundeigentumsgarantie.

Fir die Erhaltung und Aufwertung
von Freirdumen wird derzeit ein
Grinraum- und Freiraumkonzept
erarbeitet.

Zwingende Vorgabe

Gemass Art. 7 Abs. 2 Gewasserschutzgesetz (GSchG) muss «nicht ver-
schmutztes Abwasser» Uberall dort versickert werden, wo dies aufgrund der
Ortlichen Verhaltnisse und aufgrund der Gesetzeslage zulassig ist. Gemass
VSA-Richtlinie «Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter» (2019) ist bei
mangelnder Sickerfahigkeit eine Teilversickerung umzusetzen. Die Formulie-
rung im Entwurf der Bauordnung, Art. 22 Abs. 1 impliziert, dass eine Versicke-
rung wiinschenswert, aber nicht der Normalfall oder Pflicht ist. Die Formulie-
rung in Art. 22 Abs. 1 ist dahingehend zu andern, dass eine Versickerung -
bzw. Teilversickerung - grundsatzlich Pflicht ist. Wenn dies nicht méglich ist,
muss der Nachweis erbracht werden, warum keine Versickerung - bzw. Teil-
versickerung - umsetzbar ist. Der Planungsbericht ist dementsprechend zu
erganzen.

Abs. 1 postuliert eindeutig eine
Pflicht. Damit auch eine Teilversi-
ckerung bericksichtigt wird, wurde
Satz 2 von Abs. 1 wie folgt zu ge-
andert:

Unverschmutztes Abwasser ist,
falls soweit moglich, auf dem eige-
nen Grund versickern zu lassen.

Zwingende Vorgabe

«Auf ein Minimum» ist ein unbestimmter Rechtsbegriff. Es wird empfohlen, wenn
maoglich unbestimmte Rechtsbegriffe zu vermeiden. Ist das nicht méglich, hat die
Gemeinde ein internes Bewertungsschema zu erarbeiten, das dariber Auskunft
gibt, wie und in welchem Fall jeweils etwas beurteilt und was damit bezweckt
wird. Dies ist im Planungsbericht nachvollziehbar darzulegen, zu begrinden
und zu dokumentieren. Die Formulierung «[... Jauf ein Minimum([... ]»in Abs. 1 ist
zu prazisieren. Zu prifen ist zudem die Einfuhrung einer Grinflachenziffer. Sieht
die Gemeinde davon ab, ist dies im Planungsbericht zu begriinden.

Ist im Planungsbericht im Kap 5.3
nachgefuhrt.

Zwingende Vorgabe

Reine Gelandeveranderungen sind erst ab einer Niveaudifferenz von 1.50 m
oder bei Uber 200 m3 Material bewilligungspflichtig. Vom kantonalen Bauge-
setz abweichende Regelungen in der Bauordnung, die die Schwelle der Bau-
bewilligungspflicht grundsatzlich erhéhen oder reduzieren, sind nicht zulassig.
Der 2. Satz von Art. 22 Abs. 6 ist dahingehend anzupassen, dass er nur fur
bewilligungspflichtige Terrainveranderungen gilt.

Satz 2 von Abs. 6 wurde ersatzlos
gestrichen.

4.8 Art. 23 Aussenbeleuchtung

Hinweis

Die Regelung der Aussenbeleuchtung wird begrusst

Wurde zur Kenntnis genommen.

Zwingende Vorgabe

Das Jahr des Gesetzes muss genannt werden

Wurde in einer Fussnote angefiigt.
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4.9 Art 26 Lager- und Ablagerungsplatze

Zwingende Vorgabe

Eine Ablagerung ist eine verursachte Materialanhaufung fir eine unbegrenzte
Zeit. Dies ist ausserhalb von Deponien nicht zulassig. Der Begriff Ablagerungs-
platz ist zu ersetzen oder zu streichen.

Der Begriff Ablagerung wurde ge-
strichen.

410 Art. 28 Kinderspielplatze, Grin- und Ruheflachen

Hinweis

Es wird empfohlen, Art. 28 Abs. 3 dahingehend zu ergénzen, dass der Einkauf
als Ersatzmassnahmen in 6ffentliche oder private Anlagen im nahen Wohnum-
feld zu erfolgen hat.

Nein. Der Einkauf in eine private
Anlage wird wohl nur bewilligt,
wenn dies der Fall ist. Ansonsten
ergibt dies gar keinen Sinn. Beim
Einkauf in 6ffentliche Anlagen
muss die Gemeinde bis zu einem
gewissen Grad frei sein, wo sie
das Geld einsetzt.

411  Art. 29 Abs. 1 und Abs. 7 Abstellplatze

Zwingende Vorgabe

Die VSS-Normen (SN 640 281 und SN 40065) sind genau zu benennen. Beispiel:
VSSNorm SN 640 281 «Parkieren; Angebot an Parkfeldern fir Personenwa-
gen» vom 1. Februar 2006.

Wurde in einer Fussnote angefiigt.

Zwingende Vorgabe

Die Aussage in Art. 29 Abs. 3 kdnnte missverstanden werden und damit zu einem
Konflikt mit den Aussagen in Art. 22 «Umgebungsgestaltung» Abs. 1 und Abs.
2 fuhren, wenn zum Beispiel der Vorplatz versiegelt wird. Der Artikel ist zu pru-
fen und gegebenenfalls anzupassen.

Ist im Planungsbericht im Kap. 5.2
erganzt.

412  Art. 30 Entsorgungsplatz

Hinweis

Es wird empfohlen, Art. 30 dahingehend zu formulieren, dass dort, wo keine
fur die Allgemeinheit zuganglichen Entsorgungsplatze errichtet werden kén-
nen, Private mit gentigend freier Flache verpflichtet werden kdnnen, ihre Flache
dafur zur Verfigung zu stellen.

Dies wurde zu einer unzulassigen
Ungleichbehandlung fiihren.
(Zudem wird mit «gentigend» ein
unbestimmter Rechtsbegriff vorge-
schlagen.)

Keine Anderung

413  Art. 38 Privilegierte Parkierungsanlagen

Zwingende Vorgabe

Eine solche «Vergrésserung» der anrechenbaren Grundstucksflache ist nicht
moglich. Diese istim Anhang des Baugesetzes (Ziffer 8.1) definiert. Diese Vor-
schrift ist zu streichen.

Rechtsgrundlage ware gegeben.
Das Festlegen der Héhe der AZ
liegt in der Kompetenz der Ge-
meinde.

Dennoch wird darauf verzichtet.

4.14  Art. 43 Besondere Vorschriften a) Ausnutzungsziffer

Zwingende Vorgabe

Die Umzonung von den Kernzonen Il und Ill bringt eine Reduktion der Ausnit-
zungsziffer von 0.9 auf 0.85 mit sich. Mégliche Auswirkungen in den jeweiligen
Gebieten sind zu prifen. Die Ergebnisse sind in einer Interessenabwagung
nach Art. 3 RPV im Planungsbericht (Kap. 6.1) vollstandig und nachvollziehbar
darzulegen. Der Planungsbericht ist zu erganzen.

Die Auswirkungen sowie die Inte-
ressenabwagung sind im Kap. 6.6
aufgefuhrt.
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4.15 Art. 61 Uberlagernde Zone «Bereich Ruuti»

Zwingende Vorgabe

Aus welchen Grunden eine Uberlagernde Zone «Bereich Ruuti» geschaffen
werden soll, ist nicht nachvollziehbar. Die Notwendigkeit einer Uberlagernden
Zone «Bereich Radti» ist zu prifen. Begrindungen und Erwagungen sind in ei-
ner Interessenabwagung nach Art 3. RPV vollstandig und nachvollziehbar im
Planungsbericht zu dokumentieren.

Die Abweichungen gegenuber der
Regelbauweise mussen in der
Bauordnung ausgewiesen wer-
den. Das Gebiet Ruti soll beztig-
lich Ausnitzung anders als die an-
deren Arbeitszonen behandelt
werden, um den rechtskraftigen
Quartierplan IVF Hartmann rechts-
genlugend umzusetzen. Die Aus-
weisung der Uberlagernden Zone
ist somit folgerichtig.

4.16  Art. 62 Uberlagernde Zone «Bereich fur Hochregallager»

Zwingende Vorgabe

Aus welchen Griinden eine Uberlagernde Zone «Bereich fir Hochregallager» ge-
schaffen werden soll, ist nicht nachvollziehbar. Gestitzt auf den kantonalen
Richtplan (vgl. KRP, Kap. 2-2-2 und 2-2-2/3) wird eine’ Begriindung fur diese (iber-
lagernde Zone «Bereich fir Hochregallager» (mit Quartierplan Hohe: 40 Me-
ter), Standortevaluationen, Schattenwurfregelung und einen Bedarfsnachweis
fur Hochregallager auf dem Gemeindegebiet in der Arbeitszone 2 vermisst. Die
Zweckmassigkeit einer Uberlagernden Zone «Bereich flir Hochregallager» ist zu
prifen. Gemass kantonalem Richtplan ist eine Standortevaluation vorzulegen.
Daruber hinaus ist eine Schattenwurfregelung zu prifen. Begrindungen und Er-
wagungen sind in einer Interessenabwagung nach Art 3. RPV vollstandig und
nachvollziehbar zu dokumentieren. Der Planungsbericht ist zu erganzen.

Diese Zone existiert bereits, war
aber irrtimlicherweise nicht aufge-
fuhrt. Dies wurde nachgeholt.

417 Art70 Abs. 2 Hohere Hauser und Hochhauser

Zwingende Vorgabe

Aus welchen Grliinden eine uUberlagernde Zone «Bereich Industrieplatz Ost»
und eine uUberlagernde Zone «Bereich Hochhaus Buhrer» geschaffen werden
soll, ist nicht nachvollziehbar. Die Zweckmassigkeit einer Uberlagernden Zone
«Bereich Industrieplatz Ost» und einer Uberlagernden Zone «Bereich Hoch-
haus Buhrer» ist zu prifen. Begrindungen und Erwagungen sind in einer In-
teressenabwagung nach Art 3. RPV vollstandig und nachvollziehbar zu doku-
mentieren. Der Planungsbericht ist zu ergénzen.

Mit der Differenzierung der H6hen
fur das Buhrerhochhaus und den
Bereich Quartierplan Ost gegen-
Uber den allgemeinen Bestimmun-
gen zur Uberlagernden Zone sind
diese weiterhin rechtskonform und
werden nicht altrechtlich.

418 Art 75 Uberlagernde archaologische Schutzzonen

Zwingende Vorgabe

Aufgrund geanderter gesetzlicher Grundlagen ist eine neue Regelung bzgl. der
archaologischen Schutzzonen erforderlich. Zur einheitlichen Handhabung ist
der nachfolgende Absatz zu verwenden, welcher in Zusammenarbeit mit dem
Amt fur Denkmalpflege und Archaologie erarbeitet wurde:

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

Neue Formulierung wurde tber-
nommen.

2 Der Schutz erfolgt nach Massgabe der Verordnung betreffend den Schutz
der Kulturdenkmaler sowie des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes
(NHG-SH).
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3 Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Gelandeveranderungen sind nur zulas-
sig, wenn die Dokumentation und wissenschaftliche Untersuchung durch die Kan-
tonsarchaologie sichergestellt ist oder wenn die Kantonsarchaologie eine Be-
eintrachtigung der archaologischen Fundstelle ausschliessen kann. Alle Bo-
deneingriffe sind der Kantonsarchaologie und dem Gemeinderat vorgangig zu
melden.

4.19 Art. 74 Besondere Schutzmassnahmen flir erhaltenswerte Bauten

Zwingende Vorgabe

Der RRB vom 20. Dezember 2022, Genehmigung VKD-Verzeichnis schiit-
zenswerte Baudenkmaler (Kulturdenkmaler) ist zwingend zu bericksichtigen.
Daher ist der Begriff «erhaltenswerte Bauten» durch den im NHG verwende-
ten Begriff «schutzenswert» zu ersetzen.

Die Artikellberschrift wurde ent-
sprechend angepasst.

Weiter werden folgende Erganzungen beantragt:

Abs. 1. «Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall fiihrt ein Denkmalschutzin-
ventar nach Art. 6. Abs. 1 NHG-SH sowie ein VKD-Verzeichnis der schiitzens-
werten Baudenkmaler (Kulturdenkmaler) gemass Art. 6. Abs. 2 Gesetz Uiber
den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen.

Abs. 1 Der Gemeinderat stellt, gestiitzt auf das Inventar der Baudenkmaler
(Denkmalschutzinventar) [...Junter Schutz.

Abs. 3 Massnahmen, die den Zustand eines Schutzobjekts oder eines VKD-
Objekts dauern verandern, sind bewilligungspflichtig.

Die Formulierungen wurden tber-
nommen.

4.20  Art. 77 Naturgefahrenzonen

Hinweis

Fir den Abs. 4 wird folgende Formulierung empfohlen: «Die Naturgefahrenzonen 3
und 4 bezeichnen Gebiete mit einer geringen Gefahrdung (gelb) und einer Rest-
gefahrdung (weiss-gelb).

Die Formulierung wurde ibernom-
men.

4.21  Art. 79 Wald und statische Waldgrenzen

Zwingende Vorgabe

Im Sinne der Rechtssicherheit wird gestitzt auf das Gbergeordnete Recht (Art
18. Abs. 3 RPG; Art. 17 WaG; Art. 20 WaG; Art. 10 Abs. 2 WaG und Art. 11 ff.
KWaG) eine neue Formulierung vorgeschlagen:

Abs. 1 «Der Wald untersteht der eidgendssischen und kantonalen Waldge-
setzgebung. Bauten und Anlagen im Wald oder in Waldesnahe sind nur nach
Massgabe des Ubergeordneten Rechts zulassig.»

Abs. 2 «Die Darstellung des Waldes im Zonenplan hat nur informativen Cha-
rakter. Die Abgrenzung Wald-Bauzone (Waldgrenze nach statischem Waldbe-
griff) richtet sich nach den Waldfeststellungs-Detailplanen.»

Die Formulierungen wurden tber-
nommen.

4.22  Art. 80 Zuweisung zu den Zonen

Zwingende Vorgabe

Gestlitzt auf Art. 43 Abs. 2 der Larmschutzverordnung (LSV) kdnnen nur Nut-
zungszonen der Empfindlichkeitsstufe | oder Il der nachsthdheren Stufe zuge-
ordnet werden, wenn sie mit Larm vorbelastet sind. Art. 80 Abs. 2 regelt alle mit
Larm vorbelasteten Gebiete. Die Empfindlichkeitsstufen Il und IV werden da-
von nicht ausgeschlossen.

Der Artikel ist zu prazisieren im Sinne von: «Mit Larm vorbelastete Gebiete der
Empfindlichkeitsstufen | und Il kdnnen aufgestuft werden.»

Der Art. wurde entsprechen ange-
passt.
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4.23  Kap. V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen, Fussnote 12

Zwingende Vorgabe

Im Kap. V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen, Fussnote 12) muss es Grund-
wasserfassung anstelle Grundwasserversorgung heissen.

Dies wurde korrigiert.

4.24 Anhang 0. Anlagen, 2.1a Hauptbauten

Hinweis

Es wird empfohlen, diesen Punkt zu streichen. Er ist nicht eindeutig und missver-
standlich. So gilt auch eine Warmepumpe als eine Anlage. Sie wird aber nicht als
«bauliche Einrichtung» definiert.

Der Begriff Hauptbauten ist fur
QPs wichtig, hat aber keine
Rechtsgrundlage im BauG. Die
Bestimmung wurde daher belas-
sen.

5 Zonenplan

5.1 tiberlagernde Zone fiir hohe Hauser (Anderungsnr. C6)

Zwingende Vorgabe

Das Hausergeviert Zentralstrasse - Marktgasse - Poststrasse, das mit einer
Zone fir héhere Hauser iberlagert werden soll, umfasst u. a. das Bundes-
schutzobjekt «Cinevox» (VS-Nr. 1308). Die dadurch gemass neuer Bauord-
nung mogliche Gebaudehdhe von 8 Vollgeschossen an der Marktgasse stellt
eine schwere Beeintrachtigung des Bundesschutzobjektes «Cinevox» dar.
Daher ist die Uberlagernde Zone an der Marktgasse fir «héhere Hauser»
nicht sachgerecht. Weiter ist in diesem Zusammenhang die Baubeschran-
kung von GB Nr. 1821 zu beriicksichtigen. Eine Uberlagerung durch eine
Quartierplanpflicht insbesondere aufgrund von grésseren baulichen Verande-
rungen an der Marktgasse ware angezeigt. Die Gberlagernde Zone fiir héhere
Hauser an der Marktgasse ist zu prifen und unter Berlcksichtigung der
Denkmalschutzobjekte und bestehenden Baubeschréankungen zu Uberarbei-
ten. Mdgliche Auswirkungen sind zu prifen. Die Erwagungen und Ergebnisse
sind im Planungsbericht vollstdndig und nachvollziehbar darzulegen. Der Pla-
nungsbericht ist zu erganzen

Es wurden eine Begriindung und In-
teressenabwagung im Planungsbe-
richt im Kap. 6.3 Zentrum — Teilbe-
reich Geviert Posthof erganzt.

5.2 Quartierplanpflicht Reihenhduser Flurlingerweg

Zwingende Vorgabe

Gemass dem RRB vom 25. November 2014, | Punkt 1 (Gemeinderatsbe-
schluss vom 25.10.2011 und 03.06.2014) ist im Rahmen der Gesamtrevision
fur die Reihenhauser am Flurlingerweg eine Quartierplanpflicht vorgesehen.
Der kommunale Richtplan sieht zum Schutz wertvoller Ensembles ebenfalls
qualitatssichernde Massnahmen vor (vgl. Kommunaler Richtplan, Kap.
2.3.1/3 Schutz wertvoller Ensembles). Die Quartierplanpflicht ist im Zonen-
plan auszuweisen. Der Planungsbericht ist dementsprechend anzupassen

Derzeit wird ein Quartierplan in
Zusammenarbeit mit der Denk-
malpflege und den betreffenden
Grundeigentiimern/innen erarbei-
tet. Eine Quartierplanpflicht erib-
rigt sich daher. Dies wird im Pla-
nungsbericht im Kap. 3.7 begrun-
det.

5.3 Uberlagernde Zone «Bereich fir Hochregallager»

Zwingende Vorgabe

Aus welchen Griinden in der Bauordnung und im Zonenplan eine Uberla-
gernde Zone «Bereich fur Hochregallager» geschaffen werden soll, ist
nicht nachvollziehbar. Gestutzt auf den kantonalen Richtplan (vgl. KRP
Kap. 2-2-2 und 2-2-2/3) wird eine Begriindung flr diese Uberlagernde
Zone «Bereich fur Hochregallager», Standortevaluationen und einen Be-
darfsnachweis fur Hochregallager (Hohe 40 Meter) auf dem Gemeindege-
biet vermisst. Es sind eine Standortevaluation, Begrindungen und Erwa-
gungen vollstdndig und nachvollziehbar im Planungsbericht zu dokumen-
tieren.

Diese Zone existiert bereits. Be-
griindung fur Beibehaltung im Pla-
nungsbericht in Kap. 5.2.
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5.4 Uberlagernde Zone Larmempfindlichkeitsstufe

Zwingende Vorgabe

In den Planen «Zonenplan Gemeindegebiet Situation Mst. 1:5000», «Bau-
gebiet West Situation Mst. 1:2000» und «Baugebiet Ost Situation Mst. 1
:2000» ist die Uberlagernde Zone «Hohere Larmempfindlichkeitsstufe (Lah)»
nicht identisch mit der Schraffur in der Legende zudem ist sie kaum erkenn-
bar. Die Schraffur ist anzupassen.

Waurde in den Planen angepasst.

55 Freihaltezone

Zwingende Vorgabe

Es ist zu priifen, zu welchem Zonentyp gemass kantonalem Datenmodell
die Freihaltezone zugeordnet werden soll.

Wurde dem Zonentyp Code 422
«weiterer Nicht-Bauzonentyp» zu-
gewiesen.

5.6 Archaologische Schutzzonen

Zwingende Vorgabe

Die archaologischen Schutzzonen entsprechen nicht dem neusten Stand. Die
«Archaologischen Schutzzonen, Planungsverfahren» gemass Geoportal Schaff-
hausen werden beispielsweise im Zonenplan und im Planungsbericht nicht abge-
bildet. Die archadologischen Schutzzonen sind zu Uberpriifen, der Zonenplan
ist anzupassen. Das Thema fehlt zudem im Planungsbericht. Der Planungsbe-
richt ist deshalb zu erganzen.

Wurde im Kap. 4.10 im Planungs-
bericht erganzt. Aktualisierung Pe-
rimeter ist per 22.8.2024 erfolgt.

57 Naturschutzzonen

Zwingende Vorgabe

Es ist eine nochmalige vertiefte Prifung notwendig, welche Naturschutzzonen als
Naturschutz Grundnutzung (keine andere Nutzung) und welche als Uberlagerung
(andere Grundnutzung ohne Verminderung der Schutzziele méglich) fachlich und
praktisch zutreffend ist. Kommt die Uberpriifung zum Ergebnis, dass eine
Grundnutzung Naturschutz notwendig ist, ist die Bauordnung entsprechend zu
erganzen.

Es wurde von einer Zuweisung zu
einer Grundnutzungszone abge-
sehen. Begriindung im Planungs-
bericht im Kap. 4.4.2.

Hinweis

Im Zuge der Revision der kantonalen Naturschutzinventarobjekte wurden die
Werte und Perimeter im Feld Uberprift und prazisiert sowie zusatzliche potenti-
elle kantonale Naturschutzobjekte (auch auf Wunsch der Gemeinde Neuhau-
sen) evaluiert.

Diese wurden entsprechend der
Absprache mit dem Naturschutz-
amt in die Planung Ubernommen.
Beschrieb im Planungsbericht im
Kap. 4.4.2.

5.8 Uberlagernde Naturschutzzonen im Wald

Zwingende Vorgabe

Grundsétzlich sind im Wald nur dort Gberlagernde Naturschutzzonen auszu-
scheiden, wo sie nicht bereist im Waldfunktionsplan mit der Vorrangfunktion
Lebensraum und Naturschutz belegt oder rechtskraftig ins Naturschutzinventar
aufgenommen wurden. Der behérdenverbindliche Schutz erfolgt in der Regel
Uber den Waldfunktionsplan (vgl. Art. 18 RPG und Art. 1 Bst. ¢ WaG) und nicht
Uber die Raumplanung. Gberlagernde Schutzzonen im Wald sind nur sehr zu-
rickhaltend und nur dort, wo sie nicht bereits behérdenverbindlich geregelt
werden, auszuscheiden.

Wo sinnvoll wurden Objekte auch
im Wald ausgeschieden. Die Um-
setzung der Naturschutzobjekte
wurde im Planungsbericht im Kap.
4.4.1 erganzt.
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59 Uberlagernde Naturschutzzone Ubergeordnet

Zwingende Vorgabe

Die Uberlagernde Naturschutzzone uibergeordnet (UNO) (4-01) «Enge-Nord-
hang» ist im Waldfunktionsplan (WFP) der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
bereits behdérdenverbindlich mit der Vorrangfunktion Schutz vor Naturgefahren
«Schutzwald» ausgeschieden.

Der Perimeter wurde in Absprache
mit dem Naturschutzamt ange-
passt und mit einer Gberlagernden
Naturschutzzone im Zonenplan
belegt. Beschrieb im Planungsbe-
richtim Kap. 4.4.2.

Die Uberlagernde Naturschutzzone Gibergeordnet (UNO) (1-2-4-132) «Hohflue»
istim Waldfunktionsplan (WFP) der Gemeinde Neuhausen bereits behérdenver-
bindlich mit der Vorrangfunktion Schutz vor Naturgefahren «Schutzwald» aus-
geschieden.

Der Perimeter wurde in Absprache
mit dem Naturschutzamt ange-
passt und den schitzenswerten
Bereich mit einer Uberlagernden
Naturschutzzone im Zonenplan
belegt. Beschrieb im Planungsbe-
richt im Kap. 4.4.2.

Die Uberlagernde Naturschutzzone ibergeordnet (UNO) (4-02) «Enge-Stidhang»
istim Waldfunktionsplan (WFP) der Gemeinde Neuhausen bereits behdérdenver-
bindlich mit der Vorrangfunktion Schutz vor Naturgefahren «Schutzwald» ausge-
schieden. Die Perimeter sind gemass den aktuell revidierten Objektperimetern
(vgl. Beilage Geodaten) umzusetzen.

Der Perimeter wurde in Absprache
mit dem Naturschutzamt ange-
passt und mit einer tUberlagernden
Naturschutzzone im Zonenplan
belegt. Beschrieb im Planungsbe-
richt im Kap. 4.4.2.

Zwingende Vorgabe

Anderungsnr. C11: tiberlagernde Naturschutzzone tibergeordnet (UNO) (3-09)
«Alte liswaier». Beim «Alte liswaier» ist eine Naturschutzzone (Grundnutzung
Naturschutz) zu prifen. Die Erwagungen dazu sind im Planungsbericht zu doku-
mentieren. Kommt die Uberpriifung zum Ergebnis, dass eine Grundnutzung Na-
turschutz notwendig ist, ist die Bauordnung entsprechend zu erganzen.

Es wird von einer Zuweisung zu
einer Grundnutzungszone abge-
sehen. Begrindung im Planungs-
bericht im Kap. 4.4.2.

5.10 Uberlagernde Naturschutzzone kommunal

Zwingende Vorgabe

Die Uberlagernde Naturschutzzone kommunal (Unk) (2-11) «Lahmgrueb» ist
im behdérdenverbindlichen Waldfunktionsplan (WFP) bereits mit Vorrang Le-
bensraum- und Naturschutz belegt. Die Uberlagernde Zone weicht auch leicht
vom WFP ab

Der Perimeter im Waldfunktions-
plan wurde mit demjenigen des
Naturschutzinventars abgeglichen.

Die Uberlagernde Naturschutzzone kommunal (Unk) (3-03) «Glockenhau»
ist im behérdenverbindlichen Waldfunktionsplan (WFP) bereits mit Vor-
rang Lebensraum- und Naturschutz belegt. Die liberlagernde Zone weicht
leicht vom WFP ab. Die Perimeter sind gemass den aktuell revidierten
Objektperimetern (vgl. Beilage Geodaten) umzusetzen.

Der Perimeter im Waldfunktions-
plan wurde mit demjenigen des
Naturschutzinventars abgeglichen.

Hinweis

Anderungsnr. C13: Die Vergrdsserung des Perimeters der Naturschutz-
zone kommunal (Unk) (5-07) «Chisgrueb» ist sinnvoll und sehr zu begris-
sen.

Kein Handlungsbedarf.

Hinweis

Anderungsnr. C16: Die Aufhebungen von Inventarobjekten bedingt den Nach-
weis der Vereinbarungsverfigung und des dazugehérigen Grundbucheintra-
ges. Die Vereinbarungsverfugung und Grundbucheintrag haben den Schutz
gemass Naturschutzinventarinhalten ausreichend sicherzustellen. Nur dann
kann einer Aufhebung der Uberlagernden Naturschutzzone kommunal (Unk)
(1-08) «Bahnareal SBB» (Inventarobjekt Anderungsnr. C16) zugestimmt wer-
den

Die Naturschutzzone ist nicht an
ein Inventarobjekt gekoppelt. Es
sind keine Kenntnisse fur eine
Schutzwirdigkeit gegeben. Die
Aufhebung ist die Nachfihrung re-
aler Verhaltnisse. Die Begriindung
wurde im Planungsbericht in den
Kap. 4.4.1 und 6.9.1 nachgefihrt.
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5.11  Waldfeststellung

Zwingende Vorgabe

Die Abgrenzung zum Wald hat basierend auf dem aktuellen Layer «Wald ge-
mass Forstamt» im Geoportal zu erfolgen. Dies ist insgesamt zu prifen und
gegebenenfalls anzupassen (z. B. im Bereich «Pierchéller» oder am «Engi-
Sudhangy). Dariber hinaus sind die Zonen vollstandig an die statischen
Waldgrenzen anzupassen.

Die Abgrenzungen des Waldes
wurden mit dem Kantonsforstamt
gepruft und abgeglichen.

5.12 Rodungsflachen

Zwingende Vorgabe

Die Ubereinstimmung der Perimeter mit den definitiven rechtsgiiltigen Ro-
dungsperimetern gemass Rodungsbewilligungen ist nicht genligend erfolgt
(z. B. «Heizzentrale Herbstacker», «Galgenbucktunnel Engi» oder «Re-
genklarbecken Tobel»). Die Perimetergrenzen sind an die definitiven
rechtsgtiltigen Rodungen oder Ersatzaufforstungen anzupassen. Bei Be-
darf kann beim Kantonsforstamt ein GIS-Layer angefordert werden.

Die Abgrenzungen des Waldes
wurden mit dem Kantonsforstamt
gepruft und abgeglichen.

5.13  Auszonungen (Anderungsnr. A68)

Zwingende Vorgabe

Aufgrund fehlender GIS-Daten konnte nicht Gberpriift werden, ob mit der Aus-
zonung A68 die Umsetzung gemass den Rodungsbewilligungen vom 8. Marz
2018 und 21. Januar 2021 erfolgt ist. Der Nachweis der Umsetzungen ist im
Planungsbericht vorzulegen

Die Flachen wurden mit dem Kan-
tonsforstamt abgeglichen. Der
Nachweis der Umsetzung ist im
Planungsbericht im Kap. 6.9 be-
schrieben.

5.14  Kongobach

Zwingende Vorgabe

Der Kongobach ist mittlerweile offengelegt. In den Zonenplanen wird der
Kongobach als eingedolt dargestellt. Die Plane sind anzupassen.

Wurde angepasst. Ausserhalb des
Waldes wurde ein Gewasserraum
ausgeschieden. Beschrieb im Pla-
nungsbericht im Kap. 6.6.

5.15 Plandarstellung

Hinweis

Die gestrichelte Umrandung «BLN-Gebiet (BLN)» und «Uberlagernde Naturschutz-
zone kommunal (Unk)» sind in der Legende schwer zu unterscheiden. Es wird
nahegelegt, die Darstellung der Legende der Darstellung im Zonenplan anzu-
gleichen.

Ist problemlos ersichtlich. Keine
Anpassung notwendig.

6 Planungsbericht nach Art. 47 RPV

6.1 Kommunaler Richtplan

Zwingende Vorgabe

Der kommunale Richtplan ist als informeller Bestandteil der Nutzungspla-
nungsrevision einzureichen (vgl. KRP Kap. 2-3-1/1 und Kap. 2-3-1/1).

Wurde dem Baudepartement be-
reits zur Kenntnisnahme zugestellt
und ist demnach bei dessen Ak-
ten, die zusammengeflihrt werden
kénnen. Der kommunale Richtplan
wird zur Genehmigung digital mit-
eingereicht.
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6.2 Grundlagenbericht

Hinweis

Die Ausgangslage und Grundlagen sind zwingender Bestandteil des Planungsbe-
richtes nach Art. 47 RPV. Aus welchen Griinden ein separates Dokument «Grund-
lagenbericht» erstellt wird, erschliesst sich uns nicht. Es wird empfohlen, die Aus-
gangslage und Grundlagen zu den Sachthemen im Planungsbericht abzuhan-
deln.

Grundlagenbericht und Planungs-
bericht kdnnen getrennt voneinan-
der weiterhin geflhrt werden.

Hinweis

Im Kapitel 4.2.2 des Grundlagenberichts wurden unkorrekte Aussagen in Be-
zug auf die Relation der Raumnutzerdichte und den Referenzszenarien ge-
macht. Weiter werden Aussagen zu moglichen BFS-Referenzszenarien ge-
macht, die nicht mit dem Richtplan Gibereinstimmen. Es wird empfohlen, den
Grundlagenbericht diesbezlglich zu Gberarbeiten.

Der Grundlagenbericht wird nicht
Uberarbeitet. Der Nachweis der
Revision der Nutzungsplanung
wird im Planungsbericht aufge-
fihrt und begriindet.

6.3 Kap. 6.1 bis 6.4 Interessenabwagung nach Art. 3 RPV

Zwingende Vorgabe

Die Dokumentation der vorgesehenen Zonenplananderungen Kap. 6.1 bis 6.4
ist inhaltlich zu Gberarbeiten. Die Struktur der einzelnen Blatter ist sehr tiber-
sichtlich, was sehr geschatzt wird. Bei der Ermittlung der Interessen genigt
es jedoch nicht, einzelne Interessen in der Form von Planungsgrundsatzen
oder Gesetzesartikel aufzuzahlen. Welche Interessen beim Entscheid Uber
die erwinschte Innenentwicklung und Siedlungsverdichtung sowie den Erhalt
oder die Verbesserung der Siedlungsqualitat zu beriicksichtigen sind, muss
auf der kommunalen Stufe konkretisiert werden. Es ist aufzuzeigen, welche
Interessen im Rahmen der Interessenabwagung konkret beriicksichtigt und
wie gewichtet und welche verworfen wurden. Es missen alle Interessen, die
fir und gegen vorgesehene Massnahme sprechen, ermittelt werden und um-
fassend, d.h. vollstdndig dokumentiert werden. Zudem sind mdgliche gewich-
tige Interessenskonflikte aufzuzeigen. Weiter ist darzulegen, wieso - besten-
falls mit welchen Massnahmen Griinde flr eine Zonenplananderung sowie die
Erwagungen und Abwagungen dazu herleitbar sein. Dartiber hinaus muss im
Planungsbericht transparent dargestellt werden, wie die Planungsziele und
Grundsatze des kantonalen und des kommunalen Richtplans (vgl. Kommuna-
ler Richtplan, Kap. 2.1) berticksichtigt und umgesetzt werden.

Die Interessenabwagung wurde
nochmals Uberarbeitet. Die Ande-
rungen im Zentrum wurden auf
mehrere Teilgebiete ausgedehnt.
Die Bewertungen und die Begriin-
dungen wurden ausflihrlicher Be-
schrieben.

6.4 Erhalt des BLN-Gebietes 1411 Untersee-Hochrhein und 1412
Rheinfall

Zwingende Vorgabe

Vermisst wird im Planungsbericht ein Kapitel, das den Erhalt des BLN-Gebietes
1411 Untersee-Hochrhein und 1412 Rheinfall thematisiert und den Umgang da-
mit gemass den Schutzzielen adaquat beschreibt. Im Planungsbericht sind die
Schutzziele des BLN-Gebietes 1411 «Untersee-Hochrhein» und 1412 «Rhein-
fall» sowie der Umgang damit zu dokumentieren.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.4.5 erganzt.

6.5 Siedlungstrenngurtel Grinraum Schaffhausen/Neuhausen am
Rheinfall

Zwingende Vorgabe

Im Planungsbericht werden Aussagen zum Umgang mit dem Siedlungstrenn-
glirtel (vgl. KRP, Kap. 2-1-1/3, 2-2-1/14) vermisst. Im Planungsbericht sind
Aussagen zum Umgang mit den Vorgaben des kantonalen Richtplans in Be-
zug auf den Siedlungstrenngurtel(vgl. KRP Kap. 2-2-1/14) zu machen. Der
Erhalt des Siedlungstrenngurtels, der aufgrund seiner Lage die Funktion ei-
nes Grinraums hat, ist durch Massnahmen im Zonenplan und der Bauord-
nung zu regeln. Die Erwagungen dazu sind im Planungsbericht vollstandig
und nachvollziehbar zu begriinden und zu dokumentieren.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.4.4 erganzt.
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6.6 Siedlungsrander

Zwingende Vorgabe

Gemass kantonalem Richtplan (vgl. KRP Kap. 2-2-2/2) sind die Gestaltung von
Siedlungsrandern sowie die Siedlungsdkologie ebenfalls zu beriicksichtigen. Im
Planungsbericht werden Angaben dariber vermisst. Der Umgang mit den Sied-
lungsrandern sowie die Erwagungen dazu sind im Planungsbericht nachvollzieh-
bar zu begriinden und zu dokumentieren.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.8 erganzt.

6.7 Frei- und Grinrdume

Hinweis

Die Regelung der Umgebungsgestaltung (vgl. Art. 22 BauO) sowie die Dokumen-
tation der einzelnen Bauordnungsartikel im Planungsbericht werden begrusst.

Wurde zur Kenntnis genommen.

Zwingende Vorgabe

Eine Ubergeordnete Auseinandersetzung mit dem Thema Grin- und Freiraum-
qualitat (Siedlungsqualitat) wird im Planungsbericht vermisst. Ob die Anforde-
rungen gemass dem kantonalen Richtplan (vgl. KRP Kap. 2-2-2 «Siedlungsquali-
tat»; Kap. 2-2-2/1 «Angestrebte Qualitaten»; Kap. 2-3-2/7 «Erhéhte Wohn-, Griin-
und Freiraumqualitat») erflllt werden, kann somit nicht abschliessend beurteilt
und geprift werden.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.6 erganzt.

Der Erhalt und die beabsichtigten Aufwertungen der Frei- und Griinrdume sind
insbesondere im Hinblick auf die voranschreitende Verstadterung des Zentrums
(vgl. Kommunaler Richtplan, Kap. Eckwerte Richtplan/Zusammenfassung und
Kap. 2.6 Aufwerten von siedlungsbezogenen Freirdumen/Platzgestaltung) zu pru-
fen und im Planungsbericht vollstandig nachvollziehbar zu begriinden und zu
dokumentieren.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.6 erganzt.

Es sind mindestens Aussagen zu den Frei- und Grinraumen in den Gebieten,
die im Strategieplan mit «erhalten», «erneuern», «weiterentwickeln», «um-
strukturieren» und «neuentwickeln» gekennzeichnet sind, zu machen (siehe
Kommunaler Richtplantext, Siedlungsentwicklungsstrategie Plan Nr. 2 Strate-
gien Mst. 1: 10 000).

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.6 erganzt.

Daruber hinaus sind zur Umsetzung des relevanten Interesses «Siedlung viele
Grunflachen und Baume enthalten» (vgl. Planungsbericht Kap. 6.1) Aussagen
zu machen. Der Planungsbericht ist zu erganzen.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.6 erganzt.

6.8 Kap. 4.6 Larm, Zonenplananderungen

Zwingende Vorgabe

Im Planungsbericht werden konkrete Aussagen zur Aufhebung der Uberla-
gernden Zone «Hohere Larmempfindlichkeitsstufe (Lah)» vermisst (Anderungs-
nrn. C19, C20, C23, C30, C31). Der Planungsbericht ist zu erganzen.

Die Anderungen sind im Pla-
nungsbericht begriindet.

6.9 Immissionsgrenzwertliberschreitungen

Zwingende Vorgabe

In der Gesamtrevision sind Zonenplananderungen vorgesehen, die eine Abstu-
fung der Empfindlichkeitsstufe (ES) zur Folge haben. So fiihren gemass Pla-
nungsbericht (vgl. Kap. 4.6 Lérm) die Anderungen A3 (Bahnhofstrasse und
Rheinhof) sowie A7 und A10 (Rheinstrasse) zu Immissionsgrenzwertiberschrei-
tungen, welche Larmsanierungen nach sich ziehen. Die Uberpriifung der Zo-
nenplanadnderungen hat ergeben, dass es moglicherweise weitere solche Falle
gibt.

Weitere solche Falle gibt es beim
Zoll und im Gebiet Langacker
beim Friedhof und den Schreber-
garten. Nach Ricksprache mit
dem Larmverantwortlichen des
Kantons werden fiir sémtlichen
Z6BA-Flachen keine Erhéhung
der Empfindlichkeitsstufen vorge-
sehen (Begrindung siehe Kap.
4.9 Planungsbericht).
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Die Zonenplananderungen und deren moglichen Auswirkungen im Zusammen-
hang mit dem Larmschutz sind gemeinsam mit der Fachstelle Larm zu Uber-
prufen. Der Planungsbericht ist anzupassen.

Wo notwendig wird das Thema
Larm bei den Zonenplananderun-
gen oder im Kap. 4.9 im Pla-
nungsbericht abgehandelt.

6.10 Kap. 5.1 Wesentliche materielle Anderungen der Bauordnung

Hinweis

Es wird empfohlen, das Thema Arbeitszone 1 und Arbeitszone 2 in einem se-
paraten Kapitel abzuhandeln.

Darauf wurde verzichtet.

Zwingende Vorgabe

Was unter «kleinindustrielle Betriebe» verstanden wird, ist im Planungsbericht
(vgl. Kap. 5.1 Art. 55 ff. Arbeitszonen) zu erlautern.

Unter Kleinindustrie werden nach
Duden kleinere Industriebetriebe
verstanden

Zwingende Vorgabe

Im Planungsbericht (vgl. Kap. 5.1, Art. 70 Hohere Hauser und Hochhauser)
wird auf den Art. 21 Hecken, Feldgehdlze und Baumgruppen verwiesen. Der Ver-
weis ist zu korrigieren.

Wurde in der BauO korrigiert.

6.11  Kap. 6.3 Zonenplananderung Entwicklungsstrategie «Entwickeln»

Hinweis

Das Aufzeigen und Abhandeln der derzeit laufenden 21. Teilrevision des Zonen-
plans wird im Sinne der Vollstandigkeit begrisst.

Die Teilrevision ist bereits rechts-
kraftig. Deswegen wurde das Ka-
pitel geléscht-.

6.12  Reduktion Ausnutzungsziffer Umzonung Kernzonen zu Wohnzone

4

Zwingende Vorgabe

Die Umzonung von den Kernzonen Il und lll bringt eine Reduktion der Ausn(it-
zungsziffer von 0.9 auf 0.85 mit sich. Mégliche Auswirkungen in den jeweiligen
Gebieten sind zu prufen. Die Ergebnisse sind im Planungsbericht vollstandig und
nachvollziehbar zu dokumentieren. Der Planungsbericht ist zu ergénzen.

Siehe Berticksichtigung 4.14 der
Auswertung des Vorprifungsbe-
richts.

Wurde in der Interessenabwagung
berlcksichtigt.

6.13 Umsetzung von Schutzgebieten in Natur- und Landschaftsschutz

Zwingende Vorgabe

Im Planungsbericht wird eine Liste der Umsetzungen von Schutzgebieten in Natur-
und Landschaftsschutz vermisst. Aufgrund der fehlenden Dokumentation kon-
nen die Objekte, die mit einer Verfigungsvereinbarung (inkl. GB-Eintrag) um-
gesetzt sind, nicht geprift werden.

Wurde im Planungsbericht erganzt
(Kap. 4.4).

Der Planungsbericht ist mit einer Liste kleinflachiger Schutzgebiete und Ob-
jekte zu erganzen, die mit einer Verfligungsvereinbarung (inkl. GB-Eintrag)
umgesetzt sind.

Wurde im Planungsbericht erganzt
(Kap. 4.4).

6.14  Abstimmung Naturschutzinventar und Waldfunktionsplan

Hinweis

Revision und Uberarbeitung des Naturschutzinventars und/oder des Waldfunkti-
onsplanes sollte nach Mdglichkeit mit der Revision der Nutzungsplanung abge-
stimmt bzw. koordiniert werden. Andernfalls kénnen sich Widersprtiche in den
Zielsetzungen ergeben.

Abstimmung der beiden Planungs-
instrumente ist notwendig und er-
folgt. Die Revision des Waldfunkti-
onsplans erfolgt parallel zur vorlie-
genden Gesamtrevision.
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6.15  Naturgefahren, Oberflachenabfluss

Zwingende Vorgabe

Im Planungsbericht wird eine Abhandlung des Themas Naturgefahren, Oberfla-
chenabfluss vermisst. Der Planungsbericht ist zu ergénzen.

Wurde im Planungsbericht unter
Kap. 4.5 erganzt.

6.16 Klima

Hinweis

Die hitzeangepasste Siedlungsinnenentwicklung wird in der Siedlungsent-
wicklungsstrategie als Ziel und Planungsgrundsatz aufgefihrt, was sehr zu
begrissen ist. Allerdings weist weder die Nutzungsplanung noch die Bauzo-
nenordnung konkret mit Umsetzungen auf diesen Grundsatz hin. Einzelne
Elemente werden zwar genannt, aber nicht in Zusammenhang gesetzt (z. B.
Grinflachen, Erhalt von naturnahen Elementen, Versickerung, Verbot von
Schottergarten, Dachbegriinungen).

Wurde im Planungsbericht unter
Kap. 4.7 begrindet.

Hinweis

Die Nutzung von Regenwasser zur Verdunstungskihlung kann einen wichtigen
Beitrag zu einer intelligenten dezentralen Regenwasserbewirtschaftung fir die
Verbesserung der Wasser- und Energiebilanz sowie zur Minderung negativer Hit-
zeinseleffekte in den Stadten leisten. Es ist begrissenswert, wenn das Thema
Hitzeminderung mittels Niederschlagsabwasser bzw. auch die Bewirtschaftung
von Niederschlagsabwasser auf der Parzelle Einzug in die Bauordnung finden
wurde.

Wurde im Planungsbericht unter
Kap. 4.7 begrindet.

7 Grundlagenplan Il, Landwirtschaft und Naturschutz

7.1 Fruchtfolgeflachen GB 50, «Elefantenplatz» und GB 335, «Engi-
Galgenbuck»

Hinweis

Die mdgliche Aufwertung des Grundstiickes GB Nr. 50 wird begrisst. Die Do-
kumentation der Aufwertung wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
erfolgen. Das Gebiet (GB Nr. 335) wurde wahrend mehreren Jahren fiir nicht
landwirtschaftliche Zwecke beansprucht (vgl. Luftbilder 2018-2022). Sobald
die abschliessende bodenkundliche Dokumentation zur Verfiigung steht, kann
eine Aufnahme in das FFF-Inventar erfolgen.

Wurde zur Kenntnis genommen.

Zwingende Vorgabe

Die Prufung der Fruchtfolgeflachen konnte nicht abschliessend beurteilt werden, da
die zum Plan gehérenden Geodaten fehlen. Die Geodaten sind fur die Prufung
zur Verfugung zu stellen.

Wird fur die Genehmigung abge-
geben.

7.2 Energierichtplan

[keine Verbindlichkeitsangabe
(Zwingende Vorgabe/Hinweis)]

Vermisst wird im Planungsbericht eine Aussage zum Umgang und der Fertig-
stellung des kommunalen Energierichtplan gemass kantonalem Richtplan (vgl.
KRP Kap. 4-2-1/A2). Der kommunale Energierichtplan ist fertigzustellen. Der
Planungsbericht ist zu erganzen.

Wurde im Planungsbericht im Kap.
4.13 beschrieben.

8 Grundlagenplan Ill, Stand der Erschliessung

Hinweis

Die aktuelle Situation zum Stand der Erschliessung wurde im Grundlagenplan 1lI
sowie im Kapitel 4.7.3 des Planungsberichts dokumentiert. Die tabellarische
Ubersicht mit den Informationen zum «Stand» und weiteren «Bemerkungen»
wird als zweckdienlich erachtet. Tabelle und Grundlagenplan wurden nicht ab-
schliessend beurteilt. Einzelne Punkte sind aber aufgefallen.
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Die im Grundlagenplan Il ausgewiesene baureife Reserve in der Arbeitszone 1
(GB Nr. 93) fehlt in der Tabelle des Planungsberichts.

Wird fir die Genehmigung berei-
nigt.

GB Nr. 1536: Es erschliesst sich nicht, was mit «Keine Raumplus-Flache» ge-
meint ist.

Wird fir die Genehmigung berei-
nigt.

Falls die Flachen GB Nrn. 1273/1274 jetzt bereits zonenkonform als Spielplatz ge-
nutzt wird, sollte sie als iberbaut behandelt werden.

Wird fir die Genehmigung berei-
nigt.

Grundlagenplan 1l und Dokumentation sind aufeinander abzustimmen. Der ak-
tualisierte Stand der Erschliessung (zuletzt Ende 2022) auf der Plattform
«Raum+» kann dafir hinzugezogen werden.

Wird fir die Genehmigung berei-
nigt.

9 Fazit

Ausgehend von den oben ausgefiihrten Beurteilungen kann fir die vorlie-
gende Form der Gesamtrevision der Nutzungsplanung keine Genehmigung in
Aussicht gestellt werden. Die Gesamtrevision ist unter Berlicksichtigung der
Erwagungen, insbesondere bezliglich der Auslastung und dem gewahlten
Wachstumsszenario, der Auseinandersetzung mit dem Thema Griin- und
Freiraumqualitat, der Fruchtfolgeflachen sowie der tberlagernden Zonen im
Zentrum und der Interessenabwagungen im Kapitel 6.1 bis 6.4 zu einer 2.
Vorpriufung einzureichen

Gemass Besprechung mit dem
PNA wird eine zweite Vorprifung
empfohlen. Der Gemeinderat hat
sich in der 3. Lesung fir eine

2. Vorprifung entschieden.

Fir allféllige Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.




