Synopse: Gegenuberstellung der bestehenden Bauordnung mit dem Entwurf der Bauordnung

(Stand: 14. Mai 2018)
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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 Uber 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

- Gesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom
12. Februar 1968

die folgende Bauordnung:

Bauordnung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
(Entwurf vom 14. Mai 2018, Vorlage Einwohnerrat)

Der Einwohnerrat,

gestitzt auf Art. 6 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 sowie in Aus-
fihrung der eidgendssischen und kantonalen Raumplanungs- und Umweltschutz-
gesetzgebung,

beschliesst:

lhr Ziel ist

- eine zweckmassige Nutzung des Bodens

I Allgemeine Bestimmungen
Art.1 Zweck
Die Bauordnung bezweckt insbesondere:

1Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kan-
ton Schaffhausen und die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall aufgestellten
offentlich-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

- Ubrige Strassenlinienplane nach Massgabe des Strassengesetzes

- eine geordnete Besiedlung a) die haushalterische und zweckmassige Nutzung des Bodens;

- eine ausgewogene Entwicklung der Gemeinde b) die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Entwicklung;

- der Schutz des Orts- und Landschaftshildes c) die optimale Erschliessung der Bauzonen;

- die rationelle Erschliessung des Baulandes d) den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes;

- die Wahrung des allgemeinen Wohls, der Sicherheit und der Gesundheit | e) die Erhaltung und Forderung vielfaltiger Lebensraume fiir Menschen, Tiere und
aller Einwohner. Pflanzen.

Art. 1 Art. 2 Rechtsquellen

Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kanton und
die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall aufgestellten 6ffentlich-rechtlichen und pri-
vatrechtlichen Vorschriften.




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. 3

1Die Bauordnung gilt fir das ganze Gebiet der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall.

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

Art. 3 Geltungsbereich

Die Bauordnung findet auf dem Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall An-
wendung auf alle Bauwerke und Arbeitsvorgange des Hoch- und Tiefbaus, auf Un-
terteilungen von Grundstiicken und Grenzverlegungen, Zweckanderungen von
Bauten und Anlagen sowie auf Verdnderungen der Landschaft, sofern sie einer be-
hordlichen Bewilligung bedurfen.

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

Art. 4 Baubewilligungsverfahren
Die Baubewilligungspflicht und das Baubewilligungsverfahren richten sich nach den
Bestimmungen des Baugesetzes! sowie dieser Bauordnung.

Art. 28
Der Einwohnerrat ist berechtigt, den Zonenplan abzuandern oder zu ergan-
zen.

Art.5 Zustandigkeit Einwohnerrat
Der Einwohnerrat ist zustandig fur den Erlass des Zonenplans. Er genehmigt die
Richtplane gemass Art. 6 Abs. 1 lit. e.

Art. 71
Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfihrung dieser Bauordnung erforderli-
chen Vorschriften (...).

Art. 6 Zustandigkeit Gemeinderat

1Der Gemeinderat ist zustandig fur den Erlass von
a) Baulinienplanen;
b) Quartierplanen;
c) Landumlegungspléanen;
d) Strassenrichtplanen;
e) Ubrigen Richtplanen;

f)  Schutzverfiigungen gemass dem kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetz?;

g) kleinen Anderungen des Zonenplanes gemass dem Baugesetz?.
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2Dem Gemeinderat obliegt der Vollzug der Bauordnung, soweit nicht ausdricklich
andere Organe vorgesehen sind. Er entscheidet Uber die Baugesuche. Er kann
Bewilligungen von kleineren Bauvorhaben wie Reklame- und Firmenschildern, Ein-
friedungen, Gelandeveranderungen, Garten- und Geratehauschen und dergleichen
sowie Bewilligungen von Planédnderungen, sofern keine nochmalige Ausschreibung
erforderlich ist, an das Baureferat delegieren.

Art. 7 Gestaltungsbeirat
IDer Gemeinderat bestimmt einen Gestaltungsbeirat, der zwei Gemeinderatsmit-
glieder sowie drei externe Fachpersonen angehdren.

2Der Gestaltungsbeirat hat auf Antrag des Baureferats oder des Gemeinderats
Quartierplane und Baugesuche zu prifen.

Art. 8 Erfordernis Baubewilligung

lEiner Baubewilligung bedirfen samtliche baulichen oder anderen Massnahmen,
auf welche die im Ingress dieser Bauordnung erwahnten Vorschriften Bezug neh-
men.

2Dies gilt fur alle Massnahmen, durch die 6ffentliche oder nachbarliche Interessen
beruhrt werden kdnnten, insbesondere fir:

a) die Errichtung neuer und die Erneuerung, Anderung und Erweiterung beste-
hender Hoch- und Tiefbauten, inklusive kulturhistorisch sowie gesundheits-
oder baupolizeilich und energetisch bedeutsamer baulicher Massnahmen im
Freien und im Inneren bestehender Bauten;

b) die Anderung der Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen;

c) den Abbruch oder die Wiederherstellung einer Baute oder eines Teils davon;

d) die Errichtung von Mauern oder Einfriedungen, wenn sie die Hoéhe von 1.50 m
Ubersteigen oder im Bereich von Grundstiickszufahrten die Héhe von 0.60 m
Ubersteigen;

e) die Errichtung von Abstellflachen fir Motorfahrzeuge, Lagerungsplatzen, Ab-
lagerungs- und Materialentnahmestellen, Zelt- und Campingplatzen;

f) Reklame- und Firmenschilder;
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ag)

h)

m)

3Ist ein Objekt gemass Art. 82 betroffen, sind ausserdem bewilligungspflichtig:

a)

b)

c)

“Bestehen Zweifel Uber die Bewilligungspflicht oder die mit dem Gesuch einzu-
reichenden Unterlagen, entscheidet das Baureferat.

5Alle Baugesuche sind unter Beilage der gemass dem Baugesetz! erforderlichen
Unterlagen beim Baureferat zuhanden des Gemeinderats einzureichen. Das Bau-
referat bestimmt die Einreichungsform.

Bohrungen, Abgrabungen, Aufschittungen und andere wesentliche Gelénde-
veranderungen tber 1.50 m Héhe oder 200.00 m? Volumen,;

provisorische Bauten und Fahrnisbauten, die Uber langere Zeitrdume abge-
stellt oder ortsfest verwendet werden, wie Treibhauser mit einer Grundflache
von mehr als 10.00 m? und Wohnwagen;

technische Einrichtungen gemass Art. 32, die aufgrund ihrer Konstruktion oder
Dimension vom Baugesetz nicht ausgenommen sind,;

Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geléandeveranderungen in archaologi-
schen Schutzzonen gemass Art. 82;

Aussenisolationen;

Satellitenantennen und &hnliche, nach aussen in Erscheinung tretende tech-
nische Einrichtungen, wenn die sichtbare Flache mehr als 0.40 m? betragt;

bauliche Veranderungen oder Sanierungen, die feuerpolizeiliche Massnhah-
men auslésen kénnen.

bauliche Veréanderungen im Inneren, soweit denkmalpflegerische Substanz
berlhrt ist;

Unterhaltsarbeiten an Fassaden, Fenstern und Dachern, soweit das aussere
Erscheinungsbild oder der Ensemble-Charakter durch Verwendung neuer Ma-
terialien verandert wird;

Eingriffe in die Umgebungsgestaltung bei schutzwirdigen Ensembles, soweit
der Ensemble-Charakter erheblich verandert wird.
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Art. 5

Gesuche um Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinne des Baugeset-
zes sind beim Gemeinderat einzureichen. Dieser leitet sie mit seinem Antrag
an das Baudepartement weiter.

Art. 9 Gesuche fur Ausnahmebewilligungen

Gesuche um Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Sinne des Baugesetzes?
sind zusammen mit dem Baugesuch einzureichen. Der Gemeinderat leitet sie mit
seinem Antrag an das Baudepartement des Kantons Schaffhausen weiter.

Art. 2
1Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknipft wer-
den, soweit sie zur Sicherung des gesetzmassigen Zustandes notwendig
sind und ein sachlicher Zusammenhang mit dem getroffenen Entscheid be-
steht.

Art. 10 Bedingungen und Auflagen

Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknipft werden, so-
weit sie zur Sicherung des gesetzmassigen Zustands notwendig sind und ein sach-
licher Zusammenhang mit dem getroffenen Entscheid besteht.

Art. 6

‘Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschlisse oder Sonder-
vorschriften Uber das Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat
hat dartiber die gewiinschten fachlichen Ausklnfte zu erteilen.

’Plane von dffentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen jeder-
mann zur Einsicht offen, sofern nicht wichtige 6ffentliche oder schutzwirdige
private Interessen entgegenstehen.

Art. 11  Auskunfts- und Einsichtsrecht

1Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschlisse oder Sondervor-
schriften Gber das Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat erteilt dar-
Uber die gewiinschten fachlichen Auskiinfte. Bei besonderem Zeitbedarf kann der
Aufwand nach vorgéngigem Hinweis in Rechnung gestellt werden.

2Plane von offentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen auf Gesuch
hin jedermann zur Einsicht offen, soweit keine Uberwiegenden &ffentlichen oder pri-
vaten Interessen entgegenstehen.

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.

®Bei Entscheiden des Gemeinderates oder des Einwohnerrates richtet sich
das Rechtsmittelverfahren nach dem Ubergeordneten Recht.

Art. 12 Rechtsmittel
1Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

2Wer von einem Entscheid des Baureferats betroffen ist, kann innert 20 Tagen eine
schriftlich begriindete Einsprache, der der angefochtene Entscheid beizulegen ist,
an den Gemeinderat richten.

3Im Ubrigen richtet sich der Rechtsschutz nach dem Gesetz iiber den Rechtsschutz
in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz)s.

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

a) die Errichtung des Schnurgertistes

b) die Haus- und Grundsttickkanalisation und deren Anschliisse an die Lei-
tung der Gemeinde

c) das Ansetzen des Sockels und die Festlegung der Hohenlage
d) die Vollendung des Rohbaus

e) die Bezugsbereitschaft

Art. 13 Baukontrollen
Dem Baureferat sind rechtzeitig schriftlich anzumelden:

a) der Baubeginn;
b) die Errichtung des Schnurgeristes;

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

d) die Vollendung des Rohbaus;

e) die Bezugsbereitschaft;
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f) Baugerlste im Bereich des 6¢ffentlichen Grundes.

f) die Fertigstellung der Umgebungsarbeiten, wenn zu diesen Auflagen oder Be-
dingungen ergangen sind;

g) Baugeriste im Bereich des 6ffentlichen Grunds.

Art. 8

Beschrankungen des Grundeigentums durch Vorschriften und Plane, welche
die Gemeinde in bezug auf das Bauwesen erlasst, begriinden gemass den
Bestimmungen des Baugesetzes nur dann einen Anspruch auf Entschadi-
gung, wenn sie in ihrer Wirkung einer Enteignung gleichkommen.

Art. 14 Baubeschrankung und Entschadigung

Baubeschrankungen des Grundeigentums durch Vorschriften und Plane, die der
Gemeinde- oder Einwohnerrat erlasst, begriinden nur dann einen Anspruch auf
Entschadigung, wenn sie in ihrer Wirkung einer Enteignung gleichkommen.

Art. 15 Parzellierungen

Parzellierungen im Baugebiet werden nur genehmigt, wenn dadurch keine uniber-
baubaren, nicht erschlossenen oder nicht erschliessbare Restparzellen entstehen.
Davon ausgenommen sind Grundstiicke fir Spezialzwecke wie etwa Elektroverteil-
kabinen, Bereitstellungsorte fur Kehricht, Strassen oder Parkplatze.

Il Planungsinstrumente

Art. 16 Kommunale Planung

1Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst neben dieser Bauordnung insbe-
sondere folgende Vorschriften:

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

¢) Baulinien- und Quartierplane sowie Richtplane nach Massgabe des Baugeset-
zes.

2Richtplane sowie Leitbilder in Form von Richtlinien und Konzepten dienen den Be-
horden als Planungs- und Entscheidungsgrundlagen.

Art. 17 Zonenplan
Der Zonenplan legt in den einzelnen Gebieten der Gemeinde die zuldssige Nut-
zung fest.

2Den Nutzungszonen werden gemass der Larmschutz-Verordnung des Bundes®
Empfindlichkeitsstufen zugeordnet.

3Der Zonenplan enthalt Eintragungen zu den tberlagernden Zonen.

4Der Zonenplan gibt Hinweise zu den Grundwasserschutzzonen, iber Wald, He-
cken und Baume.
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5Das Verfahren fiir wesentliche Anderungen oder Ergéanzungen des Zonenplans
richtet sich nach dem Baugesetz?.

6Kleine Anderungen des Zonenplans, die keine wesentlichen nachbarlichen oder
offentlichen Interessen beriihren, kdnnen vom Gemeinderat nach schriftlicher An-
zeige an die direkt betroffenen Anstdsserinnen und Anstésser im vereinfachten Ver-
fahren ohne Auflage und 6ffentliche Ausschreibung beschlossen werden.

7Rechtsverbindlich ist nur das Original des Zonenplans. Dieses bildet einen Be-
standteil dieser Bauordnung. Es ist beim Baureferat einsehbar.

Art. 59

'Als Grundlage firr die Uberbauung oder Erhaltung der Baugebiete sowie fiir
die Ausristung mit den erforderlichen 6ffentlichen Bauten und Anlagen er-
stellt der Gemeinderat nach Bedarf Richtplane.

*Diese werden periodisch Uberprift und auf die Gbrigen Planungen von Ge-
meinde und Kanton abgestimmt.

*Die Richtplane haben keine unmittelbare Wirkung auf das Grundeigentum.

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

Art. 18 Richtplanung

1Als Grundlage fir die Erschliessung der Baugebiete, fiir inre Uberbauung oder
Erhaltung sowie fir die Ausrustung mit den erforderlichen 6ffentlichen Bauten und
Anlagen erlasst der Gemeinderat die erforderlichen Richtplane. Sie zeigen die er-
winschte rdumliche Entwicklung auf und kénnen Konzepte fir bestimmte Gebiete
oder zu einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie, Freiraumgestal-
tung, Natur und Landschaft enthalten.

2Die Richtplane werden periodisch tberprift und auf die Gbrigen Planungen von
Gemeinde und Kanton abgestimmt.

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

4Vor der Festlegung der Richtplane ist die Offentlichkeit in geeigneter Weise dar-
Uber zu orientieren.

5Als Grundlage fiir die Festlegung von Bauweise, Freirdumen und die stadtebauli-
che Einordnung von Bauvorhaben in der Zentrumszone erlasst der Gemeinderat
einen Richtplan Zentrumszone.

Art. 19 Baulinien
Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Baulinienpléanen
nach Massgabe der kantonalen Gesetzgebung.

Art. 61

'Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Quartier-
planen und dazugehérigen besonderen Vorschriften nach Massgabe des
Baugesetzes. Die betroffenen Grundeigentiimer sind vor der Beschlussfas-
sung anzuhgren.

Art. 20 Quartierplane
Der Gemeinderat erlasst im Rahmen des Baugesetzes? die erforderlichen Quartier-
plane.
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’Die Grundeigentumer konnen, sofern sie wichtige Grinde geltend machen,
vom Gemeinderat die Aufstellung oder Anderung von Quartierplanen verlan-
gen.

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

Art. 62

lQuartierpléme und dazugehorige besondere Vorschriften, die von Privaten
aufgestellt werden, sind dem Gemeinderat zur Genehmigung vorzulegen.
Wird die Genehmigung erteilt, sind sie nach den gleichen Verfahrensvor-
schriften zu behandeln wie die amtlichen Quartierplane.

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

Art. 63
Im Rahmen von Quartierplanen kénnen die Ausnitzungsziffern erhdht wer-
den, sofern

- gegentber der Regelbauweise eine bessere stadtebauliche und architekto-
nische Losung und eine gute Einfugung in die Umgebung erzielt wird sowie
den Beniitzern aus der Uberbauung erhebliche Vorteile erwachsen und

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

Art. 21 Qualitatskriterien
1Bei Quartierplanen legt der Gemeinderat besondere situations- und objektbezo-
gene Qualitatskriterien fest, insbesondere bezlglich:

a) optimaler Verkehrserschliessung und der Erstellung einer gemeinsamen Par-
kierungsanlage;

b) besonders guter Einordnung durch Stellung, Art und Grosse der einzelnen Bau-

korper, architektonischem Ausdruck, Farb- und Materialwabhl;

c) erhohter Anforderungen zur Energienutzung und zum Energieverbrauch;
d)

Freiraum- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflanzung mit einheimischen,
standortgerechten Pflanzen.

2In der Regel dirfen bei Erfullung der Qualitatskriterien die Abweichungen der Mas-
svorschriften gegenuber der Regelbauweise ganz oder teilweise beansprucht wer-
den. Im Einzelfall kbnnen die Qualitatskriterien jedoch auch zu einer Verscharfung
der Masse der Regelbauweise filhren.

Art. 22 Nutzungsvorgaben

Um die gewiinschte Nutzungsdurchmischung zu sichern oder zu férdern, kdnnen
in den Quartierplanen Mindest- oder Héchstanteile fir einzelne Nutzungsarten fest-
gelegt werden.
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[l Bauvorschriften

A) Allgemeine Bauvorschriften

Art. 23 Definitionen und Messweisen

Die in dieser Bauordnung und Quartierplanen verwendeten Baubegriffe und Mess-
weisen sind im Anhang 1 zusammengestellt.

Art. 2

Die von offentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der
Schweizerischen Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen
Ingenieur- und Architektenverein (SIA), von der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachméanner (VSS) und vom Verband Schweizerischer Abwasser-
fachleute (VSA) aufgestellten technischen Normen und Richtlinien kdnnen
vom Gemeinderat in Ergdnzung dieser Bauordnung oder bei Erteilung einer
Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.

Art. 17

'Bauten miissen den zeitgemassen Anforderungen entsprechen. Es gelten
die Vorschriften des Baugesetzes lber die Bauten.

’Die Raumluftqualitat in Wohnbauten ist durch emissionsarme Baustoffe und
ausreichende Beluftungsméglichkeiten zu gewahrleisten.

Art. 24 Stand der Technik, technische Normen und Richtlinien
1Bauten mussen den zeitgemassen Anforderungen, namentlich beziglich Licht
und Energienutzung, entsprechen.

2Die von offentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der Schwei-
zerischen Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen Ingenieur-
und Architektenverein (SIA), vom Verband Schweizerischer Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS), der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (VKF)
und vom Verband Schweizerischer Abwasserfachleute (VSA) aufgestellten techni-
schen Normen und Richtlinien kénnen vom Gemeinderat in Erganzung dieser Bau-
ordnung oder bei Erteilung einer Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich
erklart werden.

Art. 9

Alle Bauwerke sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung
einzuflgen und in ihren Proportionen und baulichen Einzelheiten so zu ge-
stalten, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Diese Anforderung er-
streckt sich auch auf Materialien und Farben sowie auf die Umgebungsge-
staltung.

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

Art. 25 Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

1Bauten, 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 Anforderung erstreckt sich auch auf Materialien und Farben sowie auf
die Freiraum- und Umgebungsgestaltung.

2Bei Neubauten sowie bei Umbauten mit wesentlichen Auswirkungen auf die Um-
gebung ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen.

3Dachaufbauten haben sich der dominierenden Wirkung des Hauptdachs unter-
zuordnen, wobei

a) deren Ansatzpunkte an das Hauptdach gegenliber dem First des Hauptdachs
einen Abstand von mindestens 1.00 m einzuhalten haben,

b) sie in der Regel gegeniiber den seitlichen Dachrandern einen Abstand von
mindestens 1.00 m aufzuweisen haben und
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c) ihre Breite bei denkmalgeschiitzten Bauten insgesamt hdchstens /3, bei den
Ubrigen Bauten hdchstens % der darunterliegenden Fassade messen darf.

4ln Wohnzonen dirfen Steildacher hochstens eine Neigung von 35° aufweisen.

Art. 26 Erhdhte Anforderungen

1In folgenden Fallen sind Bauwerke und deren Umgebung besonders sorgfaltig zu
gestalten, sodass sich eine gute stadtebauliche, freiraumplanerische und architek-
tonische Wirkung ergibt, wozu der Gemeinderat zusatzliche Bedingungen und Auf-
lagen 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 stadtebaulich oder geschichtlich wertvollen Statten, Bau-
ten und Bauteilen, insbesondere bei schutzwirdigen Ensembles.

2Wo die Vorschriften der Bauordnung eine zweckmassige Einpassung von Neu-
und Ersatzbauten in den in Abs. 1 genannten Gebieten erschweren oder gar ver-
unmdglichen, kann der Gemeinderat in Abweichung dieser Bauordnung die sich
aufdrangenden Regelungen im Rahmen eines Quartierplans vorsehen.

Art. 27 Unverschmutztes Abwasser und Bodenversiegelung
lUnverschmutztes Abwasser ist, falls moglich, auf dem eigenen Grund versickern
zu lassen.

’Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken.

Art. 13

'Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintrach-
tigen und weder Personen noch Sachen gefahrden.

’Dieser Grundsatz gilt auch fur leerstehende Objekte, fur brachliegende
Grundstiicke, fur die Umgebung von Bauwerken, flr Lagerplatze und derglei-
chen.

Art. 28 Unterhalt
1Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen
und weder Personen noch Sachen gefahrden.

2Dieser Grundsatz gilt auch fur leerstehende Objekte, fiir brachliegende Grundstu-
cke, fur die Umgebung von Bauwerken, fur Lagerplatze und dergleichen.
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Art. 29 Dachbegriinung

Nicht als Aufenthaltsflache genutzte neue oder umfassend sanierte Flachdacher
sind zu begriuinen, soweit dies zweckmaéssig sowie technisch und wirtschaftlich zu-
mutbar ist. Leicht geneigte Dacher bis zu einer maximalen Neigung von 8° werden
Flachdachern gleichgestellt.

Art. 14
Abgrabungen, Aufschiittungen und dergleichen sind nur zuldssig, wenn sie
sich organisch ins Gelande einfiigen.

Art. 30 Terrainverdnderungen

Abgrabungen, Aufschittungen und dergleichen sind nur zulédssig, wenn sie sich
organisch ins Gelande einfligen, den Bodenschutz bertcksichtigen und den Best-
immungen der Gewasserschutzgesetzgebung entsprechen.

Art. 15
Lager- und Ablagerungsplatze durfen den Charakter der jeweiligen Zone
nicht stéren und die Umgebung nicht beeintréchtigen.

Art. 31 Lager- und Ablagerungspléatze
Lager- und Ablagerungsplatze dirfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht st6-
ren und die Umgebung nicht beeintrachtigen.

Art. 32 Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung

1Das Interesse der Gemeinde an Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien
wird bei der Prifung der Gestaltung von Bauten und Anlagen gemass Art. 25 dieser
Bauordnung entsprechend bericksichtigt.

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

Art. 25

Beim Bau von Mehrfamilienhdusern und Gruppensiedlungen sind auf pri-
vatem Grund und abseits vom Verkehr besonnte Kinderspielplatze anzule-
gen und dauernd ihrem Zweck zu erhalten. Die Spielflachen haben mindes-
tens 15 % der gesamten Bruttowohnflache zu betragen.

Art. 33 Kinderspielplatze, Grin- und Ruheflachen

1Bei Mehrfamilienhausern sind Kinderspielplatze sowie Griin- und Ruheflachen in
angemessenem Umfang anzulegen, in ihrer Zweckbestimmung zu erhalten und
sachgemass zu unterhalten.

2Wo das Anlegen von Kinderspielplatzen erforderlich, jedoch unzumutbar ist, ist
durch Einkauf in 6ffentliche oder private Anlagen Ersatz zu schaffen.

Art. 24

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

Art. 34 Abstellplatze

1Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind in der Regel fir Motorfahrzeuge pro
Einfamilienhaus zwei Abstellplatze und fir Mehrfamilienhduser mindestens ein Ab-
stellplatz pro Wohnung auf privatem Grund bereitzustellen. Bei Einfamilienhausern
gilt der Garagenvorplatz als Abstellplatz. Fir gewerbliche, industrielle und &ffentli-
che Bauten bestimmt sich die Zahl der Abstellplatze im Grundsatz nach der VSS-
Norm (SN 640 281).

2In Gebieten, die gut mit dem 6&ffentlichen Verkehr erschlossen sind, kann der Ge-
meinderat die Zahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge angemessen reduzieren.

3Vor jeder Garage ist ein Vorplatz so anzulegen, dass ein tbliches Motorfahrzeug
ohne Beanspruchung der 6ffentlichen Verkehrsanlage abgestellt werden kann.
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“Wo besondere Verhaltnisse die Schaffung von Parkgelegenheiten ausser-
gewdhnlich erschweren oder verunmdglichen oder wenn wichtige offentliche
Interessen entgegenstehen, kann dem Bauherrn die Verpflichtung auferlegt
werden, sich in der Nahe des Baugrundstiickes an einer 6ffentlichen oder
privaten Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist das nicht mdglich, hat er der
Gemeinde eine angemessene Abgabe zu leisten, die den Ausgleich zwi-
schen baupflichtigen und nicht baupflichtigen Eigentiimern herstellt.

*Das Nahere wird durch eine Verordnung des Gemeinderates geregelt (Park-
platzverordnung).

4Bei Mehrfamilienhausern sind mindestens 70 % der Abstellplatze in Geb&auden zu
realisieren. Mindestens 10 % der Abstellplatze sind fur Besucherinnen und Besu-
cher vorzusehen.

5Wo die Verhaltnisse die Schaffung von Parkierungsmaoglichkeiten aussergew6hn-
lich erschweren oder verunmdéglichen oder wenn wichtige 6ffentliche Interessen
entgegenstehen, wird in der Baubewilligung die Verpflichtung vorgesehen, sich in
der Nahe des Baugrundstiicks an einer 6ffentlichen oder privaten Parkierungsan-
lage zu beteiligen. Ist das nicht méglich, ist der Gemeinde eine angemessene Ab-
gabe zu leisten, die den Ausgleich zwischen baupflichtigen und nicht baupflichtigen
Eigentimerinnen und Eigentimern herstellt.

6Bei Neu- und wesentlichen Umbauten von Mehrfamilienhausern mit mehr als drei
Wohnungen sind auf privatem Grund Abstellplatze fur Kinderwagen, Velos und
Motorfahrréder in ausreichender Anzahl bereitzustellen. Fur gewerbliche, industri-
elle und offentliche Bauten richten sich die Abstellplatze fir Velos und Motorfahr-
rader im Grundsatz nach den VSS-Normen (SN 640 065). Die Abstellplatze sind
gut zuganglich anzuordnen und haben die erforderlichen Abmessungen aufzuwei-
sen.

’In Quartierplanen kann die Parkplatzpflicht abweichend geregelt werden.

Art. 35 Entsorgungsplatz
Fur die Abfallentsorgung sind, in der Regel auf privatem Grund, die nétigen Ent-
sorgungsplatze vorzusehen. Im Ubrigen gilt die Abfallverordnung?.

Art. 22
'Die Baudichte wird durch die Ausnutzungsziffer festgelegt.

*Die zulassigen Ausnitzungsziffern dirfen ausnahmsweise Uberschritten
werden, wenn auf angrenzenden Grundstiicken eine entsprechende Nut-
zungsbeschrankung durch Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein
Uberwiegendes o6ffentliches oder privates Interesse entgegensteht.

Art. 36 Nutzungsziffern und Nutzungstransfer

Die zulassigen Ausniitzungs- oder Baumassenziffern dirfen ausnahmsweise dann
Uberschritten werden, wenn im Rahmen der Regelbauweise auf angrenzenden
Grundstiicken oder innerhalb von Quartierplangebieten mittels Ubertragung eines
Anteils an der Ausnltzung eine entsprechende Nutzungsbeschrankung durch
Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein Gberwiegendes 6ffentliches oder pri-
vates Interesse entgegensteht.

Art. 4
Bestehende Bauten, die dieser Bauordnung nicht entsprechen, sind im Rah-
men des Ubergeordneten Rechts in ihrem Bestand gesichert.

Art. 37 Altrechtliche Bauten
Bestehende Bauten und Anlagen, die den neuen Vorschriften nicht entsprechen,
sind im Rahmen des Ubergeordneten Rechts in ihrem Bestand geschiitzt.
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Art. 64

Neubauten dirfen nur auf baureifen Grundstiicken erstellt werden. Ein
Grundstuick gilt als baureif, wenn es gemass der Verordnung des Regie-
rungsrates betreffend die Erschliessung von Grundstiicken fiir die Uberbau-
ung (Erschliessungsverordnung) vom 6. April 1971 erschlossen ist.

Art. 65

Auf Grundstiicken der Bauzone, die nicht erschlossen sind, durfen Bauten
nur errichtet werden, wenn der Bauherr die Erschliessung auf eigene Rech-
nung und nach den Vorschriften der Gemeinde ausfiihrt.

Art. 66

Die Beitragspflicht der Grundeigentiimer an die Kosten der Baulanderschlies-
sung richtet sich nach den Bestimmungen des Baugesetzes sowie nach den
gestitzt darauf erlassenen Vorschriften der Gemeinde.

Art. 38 Erschliessung und Beitrage

INeubauten durfen nur auf baureifen Grundsticken erstellt werden. Ein Grund-
stlick gilt als baureif, wenn es gemass der Verordnung zum Baugesetz?*? erschlos-
sen ist und, wo notwendig, ein Quartierplan besteht (Art. 83).

2Der Gemeinderat kann im Rahmen des ibergeordneten Rechts die vorzeitige Er-
schliessung durch Private bewilligen.

3Die Beitragspflicht der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer an die Kos-
ten der Baulanderschliessung richtet sich nach den Bestimmungen des Baugeset-
zes! sowie nach der gestitzt darauf erlassenen Beitragsverordnung iber Grund-
eigentiimerbeitrage?4.

Art. 18

'Der Grenzabstand bezeichnet den senkrecht zur Grenze gemessenen Ab-
stand der aussersten Gebaudeflucht von der Grenze. Er wird durch die Nut-
zungsordnung oder durch die besonderen Vorschriften der Quartierplane
festgelegt. Fur den Abstand gegeniiber dem 6ffentlichen Grund gelten die
Vorschriften des Bau- und des Strassengesetzes.

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

*Bei Einhaltung des Gebaudeabstandes durfen die Grenzabstédnde im ge-
genseitigen Einverstandnis der Nachbarn und mit Zustimmung des Gemein-
derates ungleich verteilt werden.

B) Stellung der Bauten

Art. 39 Grenzabstand 1. Allgemeines

1Die Messweise des Grenzabstands richtet sich nach der IVHB. Fir den Abstand
gegeniber dem offentlichen Grund gelten die Vorschriften des Baugesetzes?! und
des Strassengesetzes®.

2Gegeniliber Grenzen von Grundstlicken in anderen Zonen bemisst sich der Grenz-
abstand nach den jeweils strengeren Vorschriften.

3Bei Einhaltung des Geb&udeabstands dirfen die Grenzabstande im gegenseiti-
gen Einverstandnis der Nachbarinnen und Nachbarn betroffenen Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentimer sowie mit Zustimmung der Bewilligungsbehoérde
ungleich verteilt oder unter Einhaltung von Art. 44 reduziert werden.

Art. 40 2. Ausnahmen a) Bauten am Hang
1An Sid-, West- und Osthangen, deren Neigung 10 % oder mehr betragt, kann der
bergseitige Grenzabstand reduziert werden.

2Die prozentuale Reduktion des Grenzabstands darf gleich viel betragen wie die in
Prozenten ausgedriickte Hangneigung, hdchstens jedoch 30 %.
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SFUr die Ermittlung der Hangneigung ist der Hohenunterschied des massgebenden
Terrains zwischen der talseitigen und der bergseitigen Grenze des Baugrund-
stuicks bestimmend, gemessen in der durch den Schwerpunkt der Gebaudegrund-
flache gelegten Falllinie.

Art. 20

Fur eingeschossige An- und Nebenbauten, wie Garagen, gedeckte Vor-
platze, Geratehauschen und dergleichen, kann der Grenzabstand auf das
baugesetzliche Mindestmass von 2.50 m, gemessen ab dusserstem Bauteil,

reduziert werden, sofern deren Grundflache kleiner als 40 m? ist und keine
fir Wohn-, Aufenthalts- oder Gewerbezwecke verwendbaren Flachen enthal-
ten sind. Mit Zustimmung des Nachbarn und des Gemeinderates kann dieser
Abstand reduziert werden.

Art. 41 b) An-und Kleinbauten

Fir An- und Kleinbauten mit oder ohne Unterkellerung kann der Grenzabstand auf
2.50 m reduziert werden. Massgebend ist der ausserste Bauteil. Mit Zustimmung
der Eigentimerin oder des Eigentiimers des angrenzenden Grundstiicks sowie
des Gemeinderats kann dieser Abstand reduziert werden.

Art. 21a

Unterirdische Gebaudeteile von Einstellhallen fir Motorfahrzeuge, Kellerrau-
men, Lagerrdumen und dergleichen, die das gewachsene Terrain um nicht
mehr als 50 cm Uberragen und keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen
verursachen, kénnen an die Grenze gestellt werden.

Art. 42 ¢) Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sowie unterirdische Gebaudeteile kbénnen an die Grenze ge-
stellt werden, sofern sie keine Offnungen gegeniiber der Grenze aufweisen und
keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen verursachen.

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

Art. 43 d) Anlagen und Abstellplatze

1Zufahrten und Zugange dirfen an die Grenze gebaut werden, sofern von ihnen
keine schadlichen oder lastigen Immissionen ausgehen. Andernfalls ist ein Min-
destabstand von 2.50 m einzuhalten.

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

Art. 18

*Der Gebaudeabstand ist die kiirzeste Entfernung zwischen zwei Bauten. Er
darf nicht kleiner sein als die Summe der fir die beiden Bauten vorgeschrie-
benen Grenzabsténde.

Bei Bauten auf dem gleichen Grundstiick ist der Gebaudeabstand so zu be-
messen, wie wenn eine Grenze zwischen ihnen vorhanden ware.

5GegenU‘ber An- und Nebenbauten gemass Art. 20 muss der Gebaudeab-
stand nicht eingehalten werden.

’Steht auf dem Nachbargrundstiick eine Baute, die vor Inkrafttreten dieser
Bauordnung bewilligt wurde, nédher an der Grenze als zulassig ware, so muss
der Gebdudeabstand gemass Abs. 3 nicht eingehalten werden.

Art. 44 Gebéaudeabstand
Der Gebaudeabstand richtet sich nach den Brandschutzvorschriften. Vorbehalten
bleiben die erforderlichen Notzufahrten flr Rettungsfahrzeuge.
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Art. 22
'Die Baudichte wird durch die Ausniitzungsziffer festgelegt.

’Die Ausnitzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache und der anrechenbaren Landflache.

*Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und un-
terirdischer Geschossflachen einschliesslich der Wandquerschnitte, wobei
die Aussenwénde maximal zu 25 cm angerechnet werden. Hiervon werden
nicht angerechnet: Alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden o-
der hierfur nicht verwendbaren Flachen wie zu Wohnungen gehérende Kel-
ler-, Estrich- und Trockenrdume sowie Waschkiichen; Heiz-, Kohlen- und
Tankrdume; Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen; ge-
werblichen Zwecken dienende Lagerraume in Untergeschossen; nicht ge-
werblichen Zwecken dienende Einstellrdume fir Motorfahrzeuge, Velos, Kin-
derwagen usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen; offene Erdgeschosshallen; wohnungsinterne

Nebenraume, falls ihre Flache pro Wohnung 3 m” nicht Ubersteigt; tGber-
deckte offene Dachterrasse; offene ein- und vor-springende Balkone, sofern
sie nicht als Laubengange dienen; verglaste Balkone, Veranden und Vorbau-

ten bis zu einer Flache von 12 mzje Wohneinheit, sofern sie nicht beheizt
sind und die dahinter liegenden Raume noch anderweitig belliftet werden
kénnen. Bei Geschosshdhen Uber 4.50 m werden die entsprechenden Fla-
chen doppelt angerechnet.

“Die anrechenbare Landflache ist die Flache der von der Baueingabe erfass-
ten und baulich noch nicht ausgenutzten Grundstiicke oder Grundstlickteile.
Hiervon werden nicht angerechnet: Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
Wald, Gewasser und Freihaltezonen.

C) Baudichte und Gebaudehéhe

Art. 45 Baudichte a) Wohnzonen sowie Wohn- und Arbeitszone

1Die Baudichte wird in den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone durch
eine Ausnutzungsziffer festgelegt.

2Die anrechenbare Grundstiicksflache kann fur jeden Pflichtparkplatz, der in einer
Einstellhalle um den Gber 70 % Ubersteigenden Anteil vorgesehen wird, geméass
Art. 34 dieser Bauordnung um 10.00 m? erhoht werden.

Art. 46 b) Arbeitszonen
Die Baudichte wird in den Arbeitszonen durch die Baumassenziffer festgelegt.

Art. 47 c¢) Nutzung von Dach- und Untergeschossen in Altbauten

Dach- und Untergeschosse von Bauten, die vor 1999 erstellt wurden, dirfen fr
Wohn- und Arbeitszwecke ausgebaut und genutzt werden, auch wenn dadurch das
vorgeschriebene Nutzungsmass Uberschritten wird. Solche Ausbauten im Rahmen
des bestehenden Bauvolumens haben den Anforderungen der Wohn- und Arbeits-
hygiene zu genigen sowie den Vorschriften tUber die Gestaltung der Bauten zu
entsprechen.
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Art. 23

'In den Wohnzonen sowie den Wohn- und Gewerbezonen wird die Gebau-
dehdhe nach der Anzahl Vollgeschosse von durchschnittlich 3.00m Héhe ge-
messen. Massgebend ist die Geschosszahl auf der Talseite der Bauten.

2Untergeschosse, 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. Nicht-
berlicksichtigt werden Eingange und Einfahrten bis zu einer Gesamtlange
von 6.00 m.

*Der Dachstock wird dann als Vollgeschoss gezahlt, wenn

- ein Steildach mehr als 45° Neigung aufweist oder

- ein Kniestock von mehr als 60 cm Hbhe, gemessen zwischen Oberkante
rohem Dachboden und Oberkante Fusspfette, vorhanden ist.

4Eingeschossige Aufbauten auf Flachdachern (Attika) zéhlen dann als Voll-
geschosse, wenn ihre Bruttogeschossflache mehr als 50 % derjenigen der
Vollgeschossflache betragt. Wo das Attikageschoss weniger als 1.50 m hin-
ter der Gebaudeflucht zuriickliegt, muss es fir die Bemessung des jeweiligen
Grenzabstandes berticksichtigt werden. Ausgenommen sind Aufbauten fir
Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen.

®In den Gewerbezonen und den Industriezonen wird die Gebaudehdhe in
Metern im Schwerpunkt des Gebaudes ab dem gewachsenen Terrain ge-
messen. Ausgenommen sind Steildacher, sofern der First die Gebaudehdhe
nicht mehr als 2.00 m Ubersteigt und mindestens 2.00 m hinter der Gebau-
deflucht zurlckliegt sowie technisch bedingte Aufbauten fur Treppen, Auf-
zlige, Kamine und dergleichen.

°Bei gestaffelten Bauten ist die Gebaudehdhe fir jeden Gebéaudeteil einzeln
zu ermitteln.

Art. 48 Geschosszahl

1In den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone darf mit Ausnahme eines
Geschosses, das vollumfanglich im Dachraum liegt, die H6he der Vollgeschosse
und des Attikageschosses hdchstens 3.50 m im Durchschnitt betragen.

2An Hanglagen muss das Attikageschoss auf der Talseite gegeniber der darun-

terliegenden Fassade um die Hohe des Attikageschosses, mindestens aber um
3.00 m, zurlickversetzt sein.

®In den Arbeitszonen wird die Héhe der Gebaude in Metern anhand der traufseiti-
gen Fassadenhothe und der Gesamthéhe des Gebaudes gemessen.

Bei gestaffelten Bauten ist die Hohe fir jeden Gebaudeteil einzeln zu ermitteln.
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Art. 29

'Die Kernzonen | und Il umfassen Zentrumsgebiete der Gemeinde, in denen
Wohnbauten sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen sind,
sofern deren Betrieb keine Uberméssigen Einwirkungen auf die umliegenden
Wohngebiete und die Wohnungen in der Zone selbst verursacht.

’Die Kernzone Il umfasst die vorwiegend fir das Wohnen bestimmten Zent-
rumsgebiete der Gemeinde. Art. 42 findet sinngeméass Anwendung.

*Die Kernzone | umfasst das eigentliche Kerngebiet der Gemeinde. Es soll
stadtebaulich in seiner Zentrumsfunktion erhalten und wenn méglich verbes-
sert werden.

4Wohnungen haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwarten-
den Immissionen Rechnung zu tragen.

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

V. Zonen- und Nutzungsvorschriften
1. Bauzonen (Grundnutzungszonen des Baugebietes)
A) Zentrumszone

Art. 49 Grundsatz

1Die Zentrumszone umfasst das Zentrumsgebiet der Gemeinde, in der Wohnbau-
ten, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Nutzungen zugelas-
sen sind.

2Die Beurteilung von Baugesuchen richten sich nach dem Richtplan Zentrumszone
gemass Art. 18 Abs. 5, insbesondere beziglich Bauweise und Freirdume. Wo not-
wendig, sind zur Umsetzung des Richtplans Baulinien auszuscheiden.

Art. 30

‘zur Erreichung von stadtebaulich guten Lésungen und einem ausgewoge-
nen Verhaltnis zwischen Wohnungen und Arbeitsplatzen bestimmt der Ge-
meinderat bei Neu- und Umbauten die Bauweise und legt das Nutzungsmass
fest. Er kann dabei die Bauflucht, die Gebaudehdhe, die Geb&audetiefe sowie
die Grenz- und Gebéaudeabstande oder die geschlossene Bauweise vor-
schreiben.

’Als Grundlage fur die Festlegung von Bauweise und Nutzungsmass bei
Neu- und Umbauten erlasst der Gemeinderat einen Richtplan gemass Art.
59.

Art. 31
'Die zulassige Ausnitzungsziffer betragt 0.9.

’lm Rahmen von Quartierplanen kann diese Ausnutzungsziffer um 0.4 erhéht
werden.
Art. 32

1 . ..
In den Kernzonen Il und Ill sind héchstens 4 Vollgeschosse zugelassen.

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtldsungen darf diese Ge-
schosszahl im Rahmen von Quartierplanungen um héchstens zwei erhght
werden, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schattenwurf in unzu-
mutbarer Weise beeintrachtigt werden.

Art. 33
'Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

Art. 50 Besondere Vorschriften
lIn der Zentrumszone gelten folgende Masse:

a) Bauweise: offen und geschlossen;
b) Grenzabstand bei offener Bauweise: mindestens 3.00 m;
¢) Gesamththe hochstens 16.00 m, maximal 4 Vollgeschosse.

2lm Rahmen von Quartierplanen kann unter Einhaltung von Art. 21 eine Gesamt-
hohe von héchstens 22.00 m und maximal 6 Vollgeschosse bewilligt werden.
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Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf dieser Grenz-
abstand im Rahmen von Quartierplanvorschriften gegentiber von Grenzen
im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Gebaudeabstand
kann bis auf 5.00 m reduziert werden.

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

B) Wohnzonen

Art. 51 Grundsatz

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

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

- 0.4 in der Wohnzone |
- 0.5 in der Wohnzone ||
- 0.6 in der Wohnzone llI

- 0.8 in der Wohnzone IV

’lm Rahmen von Quartierplanen kdnnen diese Ausnitzungsziffern in der
Wohnzone Il um 0.1 und in den Wohnzonen Il und IV um 0.2 erhéht werden.

Art. 52 Besondere Vorschriften a) Ausnitzungsziffer
1In den einzelnen Wohnzonen darf die Ausniitzungsziffer nicht mehr betragen als:

a) 0.4 in der Wohnzone 1;

b) 0.6 in der Wohnzone 2;

c) 0.8 in der Wohnzone 3;

d) 1.0 in der Wohnzone 4.

2lm Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausnut-
zungsziffern in der Wohnzone 2 bis auf 0.70, in der Wohnzone 3 bis auf 1.0 und in
der Wohnzone 4 bis auf 1.3 erhéht werden.

3lm Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausniit-

zungsziffern in der Wohnzone 3 auf 1.1 und in der Wohnzone 4 auf 1.4 erhoht
werden, sofern fur das Gebiet eine Grunflachenziffer gilt.

Art. 40
‘In den Wohnzonen sind héchstens zulassig:

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

- 4 Vollgeschosse in der Wohnzone IV

2zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen durfen diese Ge-
schosszahlen im Rahmen von Quatrtierplédnen in den Wohnzonen Il um eins,
in den Wohnzonen 11l und IV um hochstens zwei erhéht werden, sofern die
Nachbargrundsticke nicht durch Schattenwurf in unzumutbarer Weise be-
eintrachtigt werden.

Art. 53 b) Geschosszahlen
1In den einzelnen Wohnzonen sind hdchstens zulassig:

a) 2 Vollgeschosse in der Wohnzone 1 und 2;
b) 3 Vollgeschosse in der Wohnzone 3;
¢) 4 Vollgeschosse in der Wohnzone 4.

2Gilt eine Grunflachenziffer, so kdnnen die hdchstens zulassigen Geschosszahlen
um ein Geschoss erhdht werden.

3Die Geschosszahlen gemass Abs. 1 und 2 kénnen im Rahmen von Quartierpla-
nen unter Einhaltung von Art. 21 in der Wohnzone 2 um hdchstens ein Geschoss
und in den Wohnzonen 3 und 4 um héchstens zwei Geschosse erhdht werden.
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Art. 41

'Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

- 4.00 m bei ein- und zweigeschossigen Bauten.

- 5.00 m bei dreigeschossigen Bauten. Fur jedes weitere Vollgeschoss erhdht
sich der Abstand um 1.00 m.

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen dirfen diese
Grenzabstdnde im Rahmen von Quartierplanvorschriften gegeniiber von
Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Geb&u-
deabstand kann bis auf 5.00 m reduziert werden.

Art. 54 c) Grenzabstand
1Der Grenzabstand muss bei ein- und zweigeschossigen Bauten mindestens 4.00
m betragen. Fur jedes weitere Vollgeschoss erhoht sich der Abstand um 1.00 m.

2Zur Erreichung von stadtebaulich, freiraumplanerisch und architektonisch guten
Gesamtlésungen darf der Grenzabstand im Rahmen von Quartierplanen unter Ein-
haltung von Art. 21 gegeniiber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m
reduziert werden.

Art. 42

Der Gemeinderat kann in den Wohnzonen Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe zulassen, sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige
Wohnen beeintrachtigt noch die bauliche Entwicklung des Quatrtiers ungiins-
tig beeinflusst werden.

Art. 55 d) gewerbliche Betriebe

1In den Wohnzonen 1 und 2 kann der Gemeinderat Dienstleistungsbetriebe zulas-
sen, sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Wohnen beein-
trachtigt noch die bauliche Entwicklung des Quartiers ungiinstig beeinflusst wird.

2In den Wohnzonen 3 und 4 kann der Gemeinderat Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe zulassen, sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Woh-
nen beeintrachtigt noch die bauliche Entwicklung des Quartiers unginstig beein-
flusst wird.

Art. 34

*In der Wohn- und Gewerbezone sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
zugelassen, sofern deren Betrieb keine Giberméssigen Einwirkungen auf die
umliegenden Wohngebiete und die Wohnungen in der Zone selbst verur-
sacht.

Wohnungen haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwarten-
den Immissionen Rechnung zu tragen.

C) Wohn- und Arbeitszone

Art. 56 Grundsatz

In der Wohn- und Arbeitszone sind neben Wohnbauten méassig stérende Betriebe
sowie Mischbauten und reine Dienstleistungsbetriebe zulassig. Wohnungen haben
lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung
Zu tragen.

Art. 35

'Die zulassige Ausnutzungsziffer betragt 0.8, fir Wohnzwecke jedoch héchs-
tens 0.6.

’Im Rahmen von Quartierplanen konnen diese Ausnttzungsziffern um 0.2
erhdht und die Ausnitzungsziffer fiur Wohnzwecke abweichend festgelegt
werden.

Art. 36

‘In der Wohn- und Gewerbezone sind hochstens 4 Vollgeschosse zugelas-
sen.

Art. 57 Besondere Vorschriften
IMit Ausnahme von Art. 55 dieser Bauordnung gelten die besonderen Vorschriften
der Wohnzone 4.

2lm Rahmen von Quartierplanen kann der Wohnanteil beschrankt werden.
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Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf diese Ge-
schosszahl im Rahmen von Quartierplanen um héchstens zwei erhéht wer-
den, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schattenwurf in unzumutba-
rer Weise beeintrachtigt werden.

Art. 37

'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.

zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen durfen diese
Grenzabstande im Rahmen von Quartierplanvorschriften gegentber von
Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden. Der Gebau-
deabstand kann bis auf 5.00 m reduziert werden.

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

1Die Sonderzone RhyTech-Quartier A ist fur eine gemischte Nutzung mit
Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie fur Bauten und
Anlagen, die offentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind hdchstens
massig stdrende Betriebe zugelassen.

2Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fir Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe sowie flr Bauten und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, be-
stimmt. Es sind hochstens massig 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. Untergeord-
nete Um-, An- und Aufbauten sowie Anderungen der Zweckbestimmung von
bestehenden Bauten und Anlagen kénnen ohne rechtskraftigen Quartierplan
bewilligt werden, sofern diese keine préjudizierende Wirkung auf die Entwick-
lung des RhyTech-Quartiers haben und kein hohes Verkehrsaufkommen er-
zeugt wird.

“Die Quartierplane konnen zeitlich gestaffelt fiir Teilgebiete erlassen werden.
In den Quatrtierplénen sind in Erganzung zur Bauordnung Vorschriften zu er-
lassen, namentlich Gber:

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

D) Sonderzonen RhyTech-Quartier

Art. 58  Grundsatz

1Die Sonderzone RhyTech-Quatrtier A ist fir eine gemischte Nutzung mit Wohnun-
gen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie fiir Bauten und Anlagen, die
offentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind hdchstens massig stérende Be-
triebe zugelassen.

’Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fir Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie flr Bauten und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt.
Es sind hochstens massig 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 rechtskraftigen Quartierplan bewilligt werden, sofern
diese keine prajudizierende Wirkung auf die Entwicklung des RhyTech-Quartiers
haben und kein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt wird.

“Die Quartierplane kénnen zeitlich gestaffelt fir Teilgebiete erlassen werden. In
den Quartierplanen sind in Ergdnzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlassen,
namentlich Uber:

a) Bauvolumen, Stellung der Bauten und deren Hohe;

b) Gestaltung und Materialisierung;
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- Nutzungsart und Anordnung

- Aussen- und Freiraumgestaltung

- Fuss- und Radwegverbindungen / Anbindung an die Umgebung
- Verkehrserschliessung und Parkierung

- Ver- und Entsorgung

- Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

- Umweltaspekte

- erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten

¢) Nutzungsart und Anordnung;

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

g) Ver-und Entsorgung;
h) Energieeffizienz und Nachhaltigkeit;
i)  Umweltaspekte;

j) erhaltenswerte und schitzenswerte Bauten.

Art. 33 b 2. Besondere Vorschriften

a) Zulassige Baudichte

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

a) 19'500 m2 in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;

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

°Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quar-
tierplanen und basierend auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhéht wer-

den, sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung erreicht wird:

a) bis auf 38'500 m?2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonder-
zone RhyTech-Quartier A,

b) bis auf 18'500 m2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonder-
zone RhyTech-Quartier B.

SAusnitzungsibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier
A und B sind nicht zul&ssig.

4Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3‘000 m?
Nettoflachen fur publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindes-
tens 1200 m?2 fiir Glter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

Besondere Vorschriften

Art. 59  a) Zulassige Baudichte

lIn den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B dirfen die anrechenbaren Brut-
togeschossflachen nicht mehr betragen als:

a) 19'500 m2in der Sonderzone RhyTech-Quartier A,
b) 9'000 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quartierpla-
nen und basierend auf einem stadtebaulichen Wettbhewerb 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?2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone
RhyTech-Quartier B.

3Ausnitzungsiibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und
B sind nicht zuléssig.

4Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3‘000 m? Netto-
flachen fir publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindestens 1200
m? fir Guter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.
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5In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5000 m? Netto-
flachen fur Verkaufsnutzungen zuléssig.

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

5In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5°000 m? Nettoflachen
fur Verkaufsnutzungen zulassig.

6Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4‘000 m? 6ffent-
lich zugangliche Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, wie Spiel- und Gemein-
schaftsflachen, Platze, Grunflachen und dergleichen, vorzusehen.

Art. 33 ¢ b) Zulassige Fassadenh&hen

1In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdachern die
traufseitige, bei Flachdachern die talseitige Fassadenhdhe nicht mehr als
20.00 m betragen. Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fir
Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen.

2 Die Fassadenhdhen kénnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend
auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhdht werden, sofern damit eine be-
sonders gute Gesamtldsung 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;

¢) bis auf 80.00 m fur maximal zwei Geb&ude innerhalb der Uberlagernden
Zone «Bereich fur Hochhauser».

3In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B wird das massgebende Ter-
rain auf der Hohenkote 440.00 m 0. M. festgelegt.

Art. 60 b) Zuldssige Fassadenhdhen

1In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdachern die trauf-
seitige, bei Flachdachern die talseitige Fassadenhdhe nicht mehr als 20.00 m be-
tragen. Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fur Treppen, Aufziige,
Kamine und dergleichen.

2 Die Fassadenhdhen kdnnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf
einem stadtebaulichen Wettbewerb erhdht werden, sofern damit eine besonders
gute Gesamtldsung 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 fur maximal zwei Gebaude innerhalb der tberlagernden Zone

«Bereich fur Hochhauser.

3In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B wird das massgebende Terrain
auf der H6henkote 440.00 m U. M. festgelegt.

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

Art. 61 c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss, gemessen ab dem aussersten Bauteil, mindestens 2.50
m betragen.

Art. 43

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

’Es diirfen Wohnungen fur das Betriebspersonal errichtet werden, soweit
dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich ist. Sie haben
lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rech-
nung zu tragen.

E) Arbeitszonen

a) Arbeitszone 1

Art. 62 Grundsatz

lIn der Arbeitszone 1 sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie kleinin-
dustrielle Betriebe zugelassen, sofern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwir-
kungen auf die umliegenden Wohngebiete verursacht.

2Es dirfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fir
das Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Grinden erforderlich
ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwar-
tenden Immissionen Rechnung zu tragen.
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Art. 63 Besondere Bestimmungen a) Baumassenziffer
1Die Baumassenziffer betragt hdchstens 4.00 m3/m2.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassen-
ziffer auf héchstens 6.00 m3/m? erhéht werden.

Art. 44
‘In den Gewerbezonen darf die Gebaudehshe nicht mehr betragen als:

- 18.00 m in der Gewerbezone |

- 15.00 m in der Gewerbezone Il

’Die Gebaudehohe darf im Rahmen von Quartierplanen bis auf 25.00 m er-
hoéht werden, sofern so eine gute Ge-samtldsung erreicht werden kann. Fir
die Beurteilung ist namentlich massgebend, ob eine stadtebaulich bessere
Lésung, eine gute Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrsmittel gewéhrleis-
tet ist und ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.

Art. 64 b) Gesamththe
1Die Gesamthohe darf hochstens 20.00 m betragen. Eine zusatzliche Abgrabung
darf héchstens 3.00 m betragen.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthdhe
bis auf 25.00 m erhéht werden. Eine zusétzliche Abgrabung darf héchstens 3.00
m betragen.

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

zur Erreichung von guten Gesamtlosungen darf dieser Grenzabstand im
Rahmen von Quartierplanvorschriften gegeniber Grenzen im Quartierplan-
gebiet bis auf den baugesetzlichen Mindestabstand von 2.50 m reduziert wer-
den.

*Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbe-
stimmungen bleiben vorbehalten.

Art. 65 c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss bei einer Gesamthohe bis 8.00 m wenigstens 4.00 m be-
tragen. Pro 3.00 m zuséatzliche Gesamththe erhdht sich der Abstand um 0.50 m.

Art. 46

'Die Industriezonen sind fiir Bauten von Industrie und Gewerbe bestimmt.
Deren Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete keine Gibermassigen
Einwirkungen verursachen. In den Industriezonen Ill und IV sind auch Dienst-
leistungsbetriebe zugelassen.

’Es durfen Wohnungen fiir Betriebspersonal errichtet werden, soweit dessen
Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich ist. Sie haben lagemas-
sig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu
tragen.

b) Arbeitszone 2

Art. 66 Grundsatz

1Die Arbeitszone 2 ist fur Bauten von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbe-
triebe bestimmt. Deren Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete keine Gber-
massigen Einwirkungen verursachen.

2Es dirfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fir
das Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich
ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwar-
tenden Immissionen Rechnung zu tragen.

3Verkehrsintensive Einrichtungen wie Einkaufszentren und Anlagen fir Freizeit
und Sport sind nur in den dafir vorgesehenen Eignungsgebieten geméass Richt-
planung zugelassen.
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Art. 67 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffer
1Die Baumassenziffer betragt htchstens 8.00 m3/m2.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassen-
ziffer auf héchstens 12.00 m3/m? erhéht werden.

Art. 47

YIn den Industriezonen darf die Gebéaudehdhe, gemessen ab gewachsenem
Terrain, in keinem Bereich mehr betragen als:

- 20.00 m in den Industriezonen | und Il

- 15.00 m in der Industriezone Ill und IV

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

*Die Gebaudehdhe darf im Rahmen von Quartierplanen in den Industriezo-
nen | und Il bis auf 30.00 m, in den Industriezonen 11l und 1V bis auf 25.00 m
erhoht werden, sofern so eine gute Gesamtlésung erreicht werden kann. Fir
die Beurteilung ist namentlich massgebend, ob eine stadtebaulich bessere
Ldésung, eine gute Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrsmittel gewahrleis-
tet ist und ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.

Art. 68 b) Gesamththe
1Die Gesamthohe darf hochstens 30.00 m betragen. Eine zusatzliche Abgrabung
darf héchstens 3.00 m betragen.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthohe
auf 40.00 m erhoht werden. Eine zuséatzliche Abgrabung darf hdchstens 6.00 m
betragen.

Art. 48

'Der Grenzabstand muss mindestens betragen:
- 2.50 m nach Baugesetz in den Industriezonen | und Il
- 4.00 m in der Industriezone Il und IV.

’Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbe-
stimmungen bleiben vorbehalten.

Art. 69 c) Grenzabstand
1Der Grenzabstand betragt 4.00 m.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 der Grenzab-
stand bis auf 2.50 m reduziert werden.

Art. 49

Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen enthédlt Grundstiicke, welche
bereits 6ffentlichen Zwecken dienen sowie Grundstiicke, die im Sinne des
Baugesetzes fur kiinftige offentliche Bauten und Anlagen bestimmt sind. Die
Gebaudehohe, gemessen ab gewachsenem Terrain, darf in keinem Bereich
mehr als 20.00 m betragen.

F) Weitere Bauzonen
Art. 70 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
1Zonenzweck und Nutzung richten sich nach dem ubergeordneten Recht.

2Gegenlber anderen angrenzenden Zonen gelten die fiir die angrenzenden Zonen
festgelegten Grenzabstande. Die Gesamthdhe darf in der Regel in keinem Bereich
mehr 20 m betragen.
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Art. 71 Bahn-und Strassenzone

1Die 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 Siedlungsgebiets.

Art. 72 Grinzone
1Die Griuinzone dient der Gliederung des Baugebiets und der Bewahrung wertvoller
Griinflachen und Uferpartien vor der Uberbauung.

2Oberirdische Bauten und Anlagen sind nur zuldssig, wenn sie der Bewirtschaftung
des Gebiets dienen.

3Der Gemeinderat kann kleine Bauten und Anlagen bewilligen, die Spiel und Erho-
lung dienen, wenn der Zonenzweck gewabhrt bleibt.

2. Nichtbauzonen (Grundnutzungszonen des Nichtbaugebiets)

Art. 73 Landwirtschaftszone

1Zweck und Nutzung der Landwirtschaftszone richten sich nach den Vorschriften
des Raumplanungsgesetzes des Bundes®.

2Fir Wohnbauten gelten die Vorschriften der Wohnzone 2. Die Wohnbauten sind
sorgféltig in das Landschaftsbild einzufligen.

SLandwirtschaftliche Bauten sind sorgféltig in das Landschaftsbild einzuftigen. Die
zulassigen Masse richten sich nach den Massvorschriften der Arbeitszone 1.

4Silos durfen héchstens 24.00 m hoch sein.

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

2lm Bereich des Rheinfallbeckens sind Bauten und Anlagen zugelassen, so-
fern sie aus zwingenden Griinden nicht andernorts errichtet werden kénnen
und eine ein-wandfreie Einfigung in die landschaftliche Umgebung gewahr-
leistet ist.

Art. 74 Freihaltezone
In der Freihaltezone dirfen weder private noch 6ffentliche Bauten errichtet werden.
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Art. 75 Rheinfallzone

In der Rheinfallzone sind Bauten und Anlagen verboten, ausser standortgebun-
dene, im offentlichen Interesse liegende Bauten und Anlagen, die inshesondere
der Versorgung mit Wasser oder Energie, der Fischerei, der touristischen Nutzung
oder der Freizeitnutzung dienen. Die Bauten und Anlagen mussen mit besonderer
Sorgfalt in das Landschafts- und Ortshild eingepasst werden sowie fir sich eine
sehr gute Gesamtwirkung erzielen, wobei der Rheinfall als Naturdenkmal zu be-
wahren ist.

Art. 76 Bahn- und Strassenareal

Die Bahn- und Strassenareale umfassen die Flachen fiir Bahnen, Strassen und
Platze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten, die
ausserhalb der Bauzone liegen. Sie unterstehen dem Utbergeordneten Recht.

Art. 51
Die Gewasser und ihre Uferbereiche sind in naturnahem Zustand zu erhal-
ten.

3. Schutzzonen

Art. 77 Gewasser und Gewasserrdume

1Gewasser und ihre Gewasserrdume sind geschiitzt. Fir Nutzung und Bewirt-
schaftung gelten die Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzge-
bung.

°Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande fur Bauten und Anlagen fest. In-
nerhalb dieser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaftungsvorschriften der
eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung. Fur Wasserbau und Gewasser-
unterhalt gelten die kantonalen Bestimmungen.

Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverlaufe ohne Gewasserabstands-
linien sind von den Gewasserabstandsvorschriften ausgenommen. In einem 4.00
m breiten Korridor Uber eingedolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot
fur Bauten und Anlagen, davon ausgenommen sind Haus- und Hofzufahrten sowie
Fusswege.

4Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstdsserinnen und Anstds-
sern zu dulden. Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse ist die Gemeinde
far Unterhalt und Pflege zustéandig, bei allen Ubrigen Fallen bei Gewassern 3.
Klasse die Grundeigentimerinnen oder Grundeigentiimer.

5Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m?, die keine
Gewasserabstandslinien aufweisen, gilt ein Gewéasserabstand von mindestens 5
Metern ab Uferlinie. Die Vorschriften der eidg. Gewéasserschutzgesetzgebung fir
Nutzung und Bewirtschaftung kommen hier nicht zur Anwendung. Ausgenommen
von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbéder und Kleinstgewéasser wie zum
Beispiel Biotope und dergleichen.
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4, Uberlagernde Zonen

Art. 78 Hohere Hauser und Hochhéauser

1H6here Hauser und Hochhé&user sind nur in den tiberlagernden Zonen fir héhere
Hauser und fiir Hochhauser sowie in Sonderzonen zulassig.

2Innerhalb der Uberlagernden Zone fiir hohere Hauser dirfen Gebaude erstellt
werden, welche maximal 8 Vollgeschosse und eine maximale Gesamthdhe von
30.00 m aufweisen.

SInnerhalb der Uberlagernden Zone fur Hochh&user sind héhere Hauser geméss
Abs. 2 und Hochhduser mit einer Gesamthtéhe von max. 40.00 m, im «Bereich
Industrieplatz Ost» von 45.00 m und im «Bereich Hochhaus Bihrer» von 47.00 m
zulassig.

4Hohere Hauser und Hochhauser bedingen einen Quartierplan. Neben den tbrigen
Bestimmungen von Art. 21 gelten insbesondere erhdhte gestalterische Anforde-
rungen bezilglich Einpassung ins Ortsbild und architektonische Gestaltung von
Bauten, Anlagen, Frei- und Aussenraumen. Das Resultat einer anerkannten Archi-
tekturkonkurrenz gilt als Nachweis.

SHohere Hauser und Hochhauser dirfen ausserhalb der eigenen Bebauung gele-
genen Bauten mit Wohnnutzung durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintrach-
tigen. Wohnbauten, die ausserhalb des von der Baubewilligung beschlagenen Ge-
biets liegen, nicht wesentlich mit Schattenwurf beeintréchtigen. In der Zentrums-
zone kann ungeachtet des Vorliegens eines wesentlichen Schattenwurfs eine Bau-
bewilligung erteilt werden, wenn gewahrleistet ist, dass die betroffenen Wohnbau-
ten trotz des Schattenwurfs weiterhin Uber eine ausreichende Wohnhygiene verfi-
gen und das Einverstandnis der betroffenen Grundeigentiimerin oder des betroffe-
nen Grundeigentiimers vorliegt.

6Keine 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 betragt oder wenn nachgewiesen
wird, dass ein kubisches Vergleichsprojekt geméass Regelbauweise keinen gerin-
geren Dauerschatten nach sich zieht.

"Weist ein betroffenes Gebaude einen Gewerbesockel auf, fallt dieser bei der Be-
messung des Schattens bis auf die Héhe oberkant Fussboden unterstes Wohnge-
schoss ausser Ansatz.
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Art. 79 BLN-Gebiet
Bauten und Anlagen haben den Schutzzielen der BLN-Gebiete* Rechnung zu tra-
gen. Weitergehende Bestimmungen dieser Bauordnung bleiben vorbehalten.

Art. 54

Die Nutzungsiberlagerung Naturschutz dient der umfassenden Erhaltung
und Wiederherstellung naturnaher Lebensraume und deren Tier- und Pflan-
zenwelt. In diesen Gebieten sind alle Tatigkeiten und Einrichtungen verboten,
die diese Zielsetzung gefahrden. Die auf die jeweiligen Gebiete abgestimm-
ten Schutzziele, Schutzmassnahmen sowie Pflege und Entwicklungsmass-
nahmen sind im Naturschutzinventar enthalten.

Art. 80 Uberlagernde Naturschutzzonen kommunal und tibergeordnet /Na-
turobjekt Gilbergeordnet

1Die Uberlagernden Naturschutzzonen und das Naturobjekt tibergeordnet umfas-
sen Schutzgebiete und Schutzobjekte von kantonaler und kommunaler Bedeutung
samt zugehdrigen Pufferzonen. Sie dienen der Erhaltung, Wiederherstellung und
Vernetzung naturnaher Lebensrdume sowie dem Schutz naturnaher Landschafts-
teile.

2Die jeweiligen Schutz- und Pflegemassnahmen sind im Naturschutzinventarl® ge-
mass dem Gesetz Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen?
enthalten.

3Die Grundnutzung der berlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den jewei-
ligen Schutzzielen nicht zuwiderlauft. Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit
sie zur Pflege oder Bewirtschaftung des Gebiets notwendig sind und dem Zweck
der Nutzungsuberlagerung nicht widersprechen.

Art. 10

'Der Gemeinderat stellt landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich wert-
volle Gebiete, Statten, Bauten oder Bauteile unter Schutz. (...)

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

Art. 11

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

Art. 12

“Von den Objekten, welche der Gemeinderat gestitzt auf Art. 10 und 11 unter
Schutz gestellt hat, ist ein Merkblatt mit Fotos, baulichen und historischen
Daten und allfélligen Sanierungsvorschlagen zu erstellen.

Art. 10

l(...) Vor dem Erlass solcher Schutzverfigungen sind die betroffenen Grund-
eigentimer anzuhdoren.

Art. 81 Besondere Schutzmassnahmen fir schitzenswerte Bauten

1Der Gemeinderat stellt, gestiitzt auf das Inventar der Baudenkmaler der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall, landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich
wertvolle Gebiete, Naturobjekte, Statten, Bauten oder Bauteile durch Schutzver-
einbarungen oder Schutzverfigungen unter Schutz.

2Die Schutzobjekte diirfen grundsatzlich nicht abgebrochen oder derart umgestal-
tet werden, dass das Schutzziel vereitelt wird. Ihr dusseres Erscheinungsbild und
ihre innere, bauoriginale, pragende Grundstruktur sowie bedeutende Ausstat-
tungselemente sind zu erhalten.

3Massnahmen, die den Zustand eines Schutzobjektes dauernd verandern, sind be-
willigungspflichtig.

4Die Schutzvereinbarungen und Schutzverfiigungen des Gemeinderats sind im
Grundbuch anzumerken.

SWer ein unter Schutz gestelltes Objekt rechtswidrig verandert, beeintrachtigt, be-
seitigt, zerstort oder verwahrlosen lasst, ist zur Wiederherstellung auf eigene Kos-
ten verpflichtet.
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Art. 11

2(...) Vor dem Erlass solcher Schutzverfiigungen sind die betroffenen Grund-
eigentimer anzuhoren.

Art. 12
’Die Verfigungen des Gemeinderates sind im Grundbuch anzumerken.

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

Art. 82 Uberlagernde archdologische Schutzzonen

1Die Bezeichnung archéaologischer Schutzzonen bezweckt, erkannte oder vermu-
tete Fundstellen vor ihrer Zerstérung zu bewahren beziehungsweise diese vor ihrer
Zerstorung oder Verédnderung der Dokumentation und wissenschaftlichen Unter-
suchung zugéanglich zu machen.

2Alle Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Gelandeveréanderungen innerhalb von ar-
chéologischen Schutzzonen sind bewilligungspflichtig. Sie sind der Kantonsarché-
ologie durch das Baureferat friihzeitig zu melden.

3Der Schutz erfolgt nach Massgabe des kantonalen Natur- und Heimatschutzge-
setzes?.

Art. 57
In Quartierplangebieten ist eine Uberbauung nur im Rahmen eines Quartier-
planes mdglich.

Art. 83 Quartierplanpflicht
In quartierplanpflichtigen Gebieten bildet ein rechtskraftiger Quartierplan Bestand-
teil der Baureife.

Art. 84 Grinflachenziffer
1Die Grinflachenziffer bestimmt sich geméss IVHB.

°Die Grinflachenziffer betragt in den bezeichneten Wohnzonen 0.6.

Art. 85 Naturgefahrenzonen

1Die Naturgefahrenzone bezeichnet Gebiete, die durch Naturgefahren eine Ge-
fahrdung aufweisen. Als Naturgefahren gelten Hochwasser und Massenbewegun-
gen.

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. We-
sentliche Umbauten von bestehenden Geb&uden 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.
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3Die Naturgefahrenzone 2 (blau) bezeichnet die Gebiete mit mittlerer Geféahrdung
von Leben und Sachwerten. Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass durch
optimale Standortwahl, konzeptionelle Gestaltung und bauliche Massnahmen der
Gefahrdung Rechnung getragen wird. Die entsprechenden Angaben sind im Rah-
men eines Objektschutznachweises zusammen mit den Baugesuchsunterlagen
einzureichen.

“Die Naturgefahrenzonen 3 (gelb) und 4 (weiss-gelb) bezeichnen Gebiete mit sel-
tenen 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 Umge-
bungsgestaltung, die die Geféahrdung beeinflussen, insbesondere Gelandeveran-
derungen und der Bau oder Abbruch von Mauern, einer Baubewilligung. Der Be-
standesschutz richtet sich nach dem Ubergeordneten Recht.

6Ausserhalb der Bauzone gilt die Gefahrenhinweiskarte.
’Fur Bauten und Anlagen innerhalb von Gefahrenhinweisflachen werden die erfor-

derlichen Schutzmassnahmen durch die zusténdige Baubewilligungsbehérde fest-
gelegt.

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

5. Orientierungsinhalte

Art. 86 Grundwasserschutzzonen

Die Grundwasserschutzzonen bezwecken den Schutz der bestehenden und ge-
planten Wasserfassungen. Es gelten die Bestimmungen der Gewasserschutzge-
setzgebung von Bund und Kanton sowie des Schutzzonenreglements?2,

Art. 53

Die Nutzungsuberlagerung Grundwasserschutz dient dem Schutz der Grund-
wasserfassung. Im einzelnen gelten die Vorschriften des Schutzzonenregle-
mentes.

Art. 87 Wald und statische Waldgrenzen

Der Begriff des Waldes und dessen Schutz sowie die Waldgrenzen nach stati-
schem Waldbegriff richten sich nach dem Bundesgesetz Gber den Wald (Waldge-
setz)’. Der Eintrag im Zonenplan hat nur orientierenden Charakter.

Art. 11

1Der Baumbestand im Baugebiet ist wenn immer mdglich 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 zurlickgeschnitten werden.

Art. 88 Hecken, Feldgehdlze und Einzelbdume

Hecken, Feldgehoélze sowie das Landschaftshild prégende Einzelbdume und
Baumgruppen sind zu erhalten und zu erneuern. Hecken dirfen periodisch und
etappenweise zurtickgeschnitten werden. Der Eintrag im Zonenplan hat nur orien-
tierenden Charakter.

Art. 27

6. Empfindlichkeitsstufen
Art. 89 Zuweisung zu den Zonen
1Die Empfindlichkeitsstufen werden den Zonen wie folgt zugeordnet:
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'Das Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall wird durch den Zonen-
plan wie folgt eingeteilt:

Kernzone | Kl
Kernzone Il K1
Kernzone Il K 11l
Wohn- und GewerbezoneWG

Wohnzone | W I
Wohnzone Il W I
Wohnzone Il W Il
Wohnzone IV W IV
Gewerbezone | Gl
Gewerbezone Il Gl
Industriezone | Il
Industriezone I I
Industriezone Il W1
Industriezone IV Y4
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 6BA
Landwirtschaftszone Lw
Gewasser Gw
Freihaltezone Fh

Strassen und Wege
Bahnareal

2. . . .

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 6ffentlich auf. Der Plan im Massstab 1:10'000 hat orientie-
renden Charakter und ist nicht rechtsverbindlich.

Bezeichnung

Zentrumszone
Wohnzone 1

Empfindlich-
keitsstufe

I

Il

Wohnzone 2 Il
Wohnzone 3 Il
Wohnzone 4 Il
Wohn- und Arbeitszone 11
Sonderzone RhyTech 1l
Arbeitszone 1 11
Arbeitszone 2 \Y]

Zone fur offentliche Bau-
ten und Anlagen (ZOBA) I

Griinzone G Il
Freihaltezone I
Rheinfallzone [l
Landwirtschaftszone [l
2Mit Larm vorbelastete Gebiete werden der nachst hdéheren, vor Larm besonders

zu schiutzende Gebiete werden der nachst tieferen Larmempfindlichkeitsstufe zu-
geordnet.

Art. 71
Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfihrung dieser Bauordnung erforderli-
chen Vorschriften und Giberwacht den Vollzug.

V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Art. 90 Vollzug

1Der Gemeinderat erlasst die zur Ausflihrung dieser Bauordnung erforderlichen
Vorschriften.

’Das Baureferat tiberwacht den Vollzug der Bauordnung und der tibrigen Normen,
soweit keine andere Behdrde zustandig ist.

Art. 72
Ubertretungen dieser Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen Vor-
schriften werden gemass den Bestimmungen des Baugesetzes geahndet.

Art. 91 Sanktionen

Verstosse gegen diese Bauordnung oder der gestitzt darauf erlassenen Vorschrif-
ten und Auflagen werden geméss den Bestimmungen des kantonalen Baugeset-
zes! bestraft.
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Art. 92 Mehrwertabgabe

1Bis das kantonale Recht den Mehrwertausgleich bei Ein- und Umzonungen ge-
regelt hat, sind im Rahmen von Quartierplanen bei Abweichungen gegentiber der
Regelbauweise folgende Mehrwertabgaben zu entrichten, falls der Mehrwert

Fr. 10'000.— Ubersteigt und mehr als ein zusatzliches Geschoss realisiert wird:

a) bei zwei Geschossen mehr: 10%;
b) bei drei Geschossen mehr: 15%;
¢) bei Uber drei Geschossen mehr: 20%.

2Der Mehrwert errechnet sich aus der Differenz des Verkehrswertes der betroffe-
nen Flache zum Zeitpunkt unmittelbar vor Inkrafttreten des Quartierplans und
zum Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung, mit der die Mehrausnutzung rea-
lisiert werden kann.

3Der Mehrwertausgleich wird vom Gemeinderat auf den Zeitpunkt der Erteilung
der Baubewilligung beim Grundeigentiimer erhoben. Wird die Mehrwertabgabe
vertraglich geregelt und grundpfandrechtlich sichergestellt, kann die Abgabe zu
einem spateren Zeitpunkt erhoben werden.

4Die Gemeinde hat die Ausgleichszahlungen zweckgebunden fir Massnahmen
der Raumplanung und Raumentwicklung, namentlich fur Aufwertungsmassnah-
men des o6ffentlichen Raums, Umlagerung von Bauland etc. zu verwenden.

Art. 93 Ubergangsbestimmung

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

Art. 73

'Diese Bauordnung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

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

Art. 94 Inkrafttreten
Die Bauordnung tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung in Kraft.
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Bauordnung der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall

(vom 14. Mai 2018 fur den Beschluss an den Einwohnerrat)

Der Einwohnerrat,

gestiutzt auf Art. 6 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht im Kanton
Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 sowie in Ausfilhrung der eidgendssischen und
kantonalen Raumplanungs- und Umweltschutzgesetzgebung,

beschliesst:

I. Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Zweck
Die Bauordnung bezweckt insbesondere:

a) die haushélterische 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 fir Menschen, Tiere und Pflanzen.

Art. 2 Rechtsquellen
Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kanton und die Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall aufgestellten 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften.

Art. 3 Geltungsbereich

Die Bauordnung findet auf dem Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall Anwendung auf alle
Bauwerke und Arbeitsvorgédnge des Hoch- und Tiefbaus, auf Unterteilungen von Grundstiicken und
Grenzverlegungen, Zweckanderungen von Bauten und Anlagen sowie auf Veradnderungen der
Landschaft, sofern sie einer behdrdlichen Bewilligung bedurfen.

Art. 4 Baubewilligungsverfahren
Die Baubewilligungspflicht und das Baubewilligungsverfahren richten sich nach den Bestimmungen des
Baugesetzes! sowie dieser Bauordnung.

Art. 5 Zustéandigkeit Einwohnerrat
Der Einwohnerrat ist zustandig fur den Erlass des Zonenplans. Er genehmigt die Richtplane gemass
Art. 6 Abs. 1 lit. e.

Art. 6 Zustandigkeit Gemeinderat
1Der Gemeinderat ist zustandig fir den Erlass von

a) Baulinienplanen;

b) Quatrtierplanen;

¢) Landumlegungsplanen;

d) Strassenrichtplanen;

e) ubrigen Richtplanen;

f)  Schutzverfigungen gemass dem kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetz?;
g) kleinen Anderungen des Zonenplanes geméss dem Baugesetz?.

°Dem Gemeinderat obliegt der Vollzug der Bauordnung, soweit nicht ausdriicklich andere Organe
vorgesehen sind. Er entscheidet Uber die Baugesuche. Er kann Bewilligungen von kleineren
Bauvorhaben wie Reklame- und Firmenschildern, Einfriedungen, Gelandeveréanderungen, Garten- und
Geratehduschen und dergleichen sowie Bewilligungen von Planédnderungen, sofern keine nochmalige
Ausschreibung erforderlich ist, an das Baureferat delegieren.



Art. 7 Gestaltungsbeirat
1Der Gemeinderat bestimmt einen Gestaltungsbeirat, der zwei Gemeinderatsmitglieder sowie drei
externe Fachpersonen angehdren.

2Der Gestaltungsbeirat hat auf Antrag des Baureferats oder des Gemeinderats Quartierplane und
Baugesuche zu prifen.

Art. 8 Erfordernis Baubewilligung
1Einer Baubewilligung bedirfen samtliche baulichen oder anderen Massnahmen, auf welche die im
Ingress dieser Bauordnung erwdhnten Vorschriften Bezug nehmen.

°Dies gilt fur alle Massnahmen, durch die 6ffentliche oder nachbarliche Interessen beriihrt werden
kdnnten, insbesondere fur:

a) die Errichtung neuer und die Erneuerung, Anderung und Erweiterung bestehender Hoch- und
Tiefbauten, inklusive kulturhistorisch sowie gesundheits- oder baupolizeilich und energetisch
bedeutsamer baulicher Massnahmen im Freien und im Inneren bestehender Bauten;

b) die Anderung der Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen;

c) den Abbruch oder die Wiederherstellung einer Baute oder eines Teils davon;

d) die Errichtung von Mauern oder Einfriedungen, wenn sie die Hohe von 1.50 m Ubersteigen oder im
Bereich von Grundstiickszufahrten die Héhe von 0.60 m Ubersteigen;

e) die Errichtung von Abstellflachen fur Motorfahrzeuge, Lagerungsplatzen, Ablagerungs- und
Materialentnahmestellen, Zelt- und Campingplatzen;

f) Reklame- und Firmenschilder;

g) Bohrungen, Abgrabungen, Aufschittungen und andere wesentliche Gelandeveréanderungen uber
1.50 m Hohe oder 200.00 m? Volumen;

h) provisorische Bauten und Fahrnisbauten, die Uber langere ZeitrAume abgestellt oder ortsfest
verwendet werden, wie Treibhauser mit einer Grundflache von mehr als 10.00 m2 und Wohnwagen;

i) technische Einrichtungen gemass Art. 32, die aufgrund ihrer Konstruktion oder Dimension vom
Baugesetz nicht ausgenommen sind;

j) Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geléandeveranderungen in archaologischen Schutzzonen
gemass Art. 82;

k) Aussenisolationen;

[) Satellitenantennen und &hnliche, nach aussen in Erscheinung tretende technische Einrichtungen,
wenn die sichtbare Flache mehr als 0.4 m? betragt;

m) bauliche Veranderungen oder Sanierungen, die feuerpolizeiliche Massnahmen auslésen kénnen.

3|st ein Objekt gemass Art. 82 betroffen, sind ausserdem bewilligungspflichtig:

a) bauliche Veranderungen im Inneren, soweit denkmalpflegerische Substanz berihrt ist;

b) Unterhaltsarbeiten an Fassaden, Fenstern und Déachern, soweit das aussere Erscheinungsbild
oder der Ensemble-Charakter durch Verwendung neuer Materialien verandert wird;

c) Eingriffe in die Umgebungsgestaltung bei schutzwirdigen Ensembles, soweit der Ensemble-
Charakter erheblich verandert wird.

‘Bestehen Zweifel liber die Bewilligungspflicht oder die mit dem Gesuch einzureichenden Unterlagen,
entscheidet das Baureferat.

5Alle Baugesuche sind unter Beilage der geméass dem Baugesetz! erforderlichen Unterlagen beim
Baureferat zuhanden des Gemeinderats einzureichen. Das Baureferat bestimmt die Einreichungsform.

Art. 9  Gesuche fur Ausnahmebewilligungen

Gesuche um Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Sinne des Baugesetzes?! sind zusammen mit
dem Baugesuch einzureichen. Der Gemeinderat leitet sie mit seinem Antrag an das Baudepartement
des Kantons Schaffhausen weiter.

Art. 10 Bedingungen und Auflagen

Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknlpft werden, soweit sie zur Sicherung
des gesetzmassigen Zustands notwendig sind und ein sachlicher Zusammenhang mit dem getroffenen
Entscheid besteht.

Art. 11 Auskunfts- und Einsichtsrecht
1Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschlisse oder Sondervorschriften Uber das
Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat erteilt dariber die gewilnschten fachlichen
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Auskiinfte. Bei besonderem Zeitbedarf kann der Aufwand nach vorgangigem Hinweis in Rechnung
gestellt werden.

2Plane von offentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen auf Gesuch hin jedermann zur
Einsicht offen, soweit keine Giberwiegenden 6ffentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.

Art. 12 Rechtsmittel
1Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

Wer von einem Entscheid des Baureferats betroffen ist, kann innert 20 Tagen eine schriftlich
begrindete Einsprache, der der angefochtene Entscheid beizulegen ist, an den Gemeinderat richten.

3Im Ubrigen richtet sich der Rechtsschutz nach dem Gesetz (iber den Rechtsschutz in
Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz)3.

Art. 13 Baukontrollen
Dem Baureferat sind rechtzeitig schriftlich anzumelden:

a) der Baubeginn;

b) die Errichtung des Schnurgerustes;

¢) die Haus- und Grundstiickkanalisation und deren Anschlisse 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.

Art. 14 Baubeschrankung und Entschadigung

Baubeschréankungen des Grundeigentums durch Vorschriften und Plane, die der Gemeinde- oder

Einwohnerrat erlasst, begriinden nur dann einen Anspruch auf Entschadigung, wenn sie in ihrer Wirkung

einer Enteignung gleichkommen.

Art. 15 Parzellierungen
Parzellierungen im Baugebiet werden nur genehmigt, wenn dadurch keine uniberbaubaren, nicht
erschlossenen oder nicht erschliessbare Restparzellen entstehen. Davon ausgenommen sind
Grundsticke fur Spezialzwecke wie etwa Elektroverteilkabinen, Bereitstellungsorte fir Kehricht,
Strassen oder Parkplatze.

lIl.  Planungsinstrumente

Art. 16 Kommunale Planung
1Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst neben dieser Bauordnung insbesondere folgende
Vorschriften:

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

2Richtplane sowie Leitbilder in Form von Richtlinien und Konzepten dienen den Behérden als Planungs-
und Entscheidungsgrundlagen.

Art. 17 Zonenplan
1Der Zonenplan legt in den einzelnen Gebieten der Gemeinde die zuldssige Nutzung fest.

2Den Nutzungszonen werden gemass der Larmschutz-Verordnung des Bundes® Empfindlichkeits-
stufen zugeordnet.

3Der Zonenplan enthalt Eintragungen zu den Gberlagernden Zonen.
4Der Zonenplan gibt Hinweise zu den Grundwasserschutzzonen, iiber Wald, Hecken und Baume.

5Das Verfahren fiir wesentliche Anderungen oder Ergénzungen des Zonenplans richtet sich nach dem
Baugesetz®.

6Kleine Anderungen des Zonenplans, die keine wesentlichen nachbarlichen oder 6ffentlichen Interessen
berthren, kbnnen vom Gemeinderat nach schriftlicher Anzeige an die direkt betroffenen Anstésserinnen



und Anstdsser im vereinfachten Verfahren ohne Auflage und 6ffentliche Ausschreibung beschlossen
werden.

’Rechtsverbindlich ist nur das Original des Zonenplans. Dieses bildet einen Bestandteil dieser
Bauordnung. Es ist beim Baureferat einsehbar.

Art. 18 Richtplanung

1Als Grundlage fiir die Erschliessung der Baugebiete, fir inre Uberbauung oder Erhaltung sowie fiir die
Ausristung mit den erforderlichen offentlichen Bauten und Anlagen erldsst der Gemeinderat die
erforderlichen Richtpléne. Sie zeigen die erwiinschte rAumliche Entwicklung auf und kdnnen Konzepte
fur bestimmte Gebiete oder zu einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie,
Freiraumgestaltung, Natur und Landschaft enthalten.

2Die Richtplane werden periodisch tberprift und auf die ibrigen Planungen von Gemeinde und Kanton
abgestimmt.

3Die Richtplane sind fir die Behorden verbindlich. Sie haben keine unmittelbare Wirkung auf das
Grundeigentum.

4Vor der Festlegung der Richtplane ist die Offentlichkeit in geeigneter Weise dariiber zu orientieren.

5Als Grundlage fiir die Festlegung von Bauweise, Freiraumen und die stadtebauliche Einordnung von
Bauvorhaben in der Zentrumszone erlasst der Gemeinderat einen Richtplan Zentrumszone.

Art. 19 Baulinien )
Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Baulinienplanen nach Massgabe der
kantonalen Gesetzgebung.

Art. 20 Quartierplane
Der Gemeinderat erlasst im Rahmen des Baugesetzes! die erforderlichen Quartierplane.

Art. 21 Qualitatskriterien
1Bei 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 Baukoérper,
architektonischem Ausdruck, Farb- und Materialwahl;

c) erhohter Anforderungen zur Energienutzung und zum Energieverbrauch;

d) Freiraum- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflanzung mit einheimischen, standortgerechten
Pflanzen.

2In der Regel dirfen bei Erflllung der Qualitétskriterien die Abweichungen der Massvorschriften
gegeniber der Regelbauweise ganz oder teilweise beansprucht werden. Im Einzelfall kbnnen die
Qualitatskriterien jedoch auch zu einer Verscharfung der Masse der Regelbauweise fihren.

Art. 22 Nutzungsvorgaben
Um die gewtinschte Nutzungsdurchmischung zu sichern oder zu férdern, kdnnen in den Quartierpléanen
Mindest- oder Hochstanteile fir einzelne Nutzungsarten festgelegt werden.

[1l. Bauvorschriften

A) Allgemeine Bauvorschriften

Art. 23 Definitionen und Messweisen
Die in dieser Bauordnung und Quartierplanen verwendeten Baubegriffe und Messweisen sind im
Anhang 1 zusammengestellt.

Art. 24 Stand der Technik, technische Normen und Richtlinien
1Bauten mussen den zeitgemassen Anforderungen, namentlich beztglich Licht und Energienutzung,
entsprechen.

°Die von offentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der Schweizerischen
Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein (SIA), vom
Verband Schweizerischer Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS), der Vereinigung Kantonaler
Feuerversicherungen (VKF) und vom Verband Schweizerischer Abwasserfachleute (VSA) aufgestellten
technischen Normen und Richtlinien kbnnen vom Gemeinderat in Ergaénzung dieser Bauordnung oder
bei Erteilung einer Baubewilligung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.
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Art. 25 Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

1Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir 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 Anforderung erstreckt sich auch auf
Materialien und Farben sowie auf die Freiraum- und Umgebungsgestaltung.

2Bei Neubauten sowie bei Umbauten mit wesentlichen Auswirkungen auf die Umgebung ist mit dem
Baugesuch ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen.

3Dachaufbauten haben sich der dominierenden Wirkung des Hauptdachs unterzuordnen, wobei

a) deren Ansatzpunkte an das Hauptdach gegentber dem First des Hauptdachs einen Abstand von
mindestens 1.00 m einzuhalten haben,

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

c) ihre Breite bei denkmalgeschiitzten Bauten insgesamt hochstens /3, bei den (brigen Bauten
héchstens % der darunterliegenden Fassade messen darf.

4In Wohnzonen dirfen Steildacher hochstens eine Neigung von 35° aufweisen.

Art. 26 Erhdhte Anforderungen

1In folgenden Fallen sind Bauwerke und deren Umgebung besonders sorgféaltig zu gestalten, sodass
sich eine gute stadtebauliche, freiraumplanerische und architektonische Wirkung ergibt, wozu der
Gemeinderat zusatzliche 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;

¢) im Sichtbereich von stadtebaulich oder geschichtlich wertvollen Statten, Bauten und Bauteilen,
insbesondere bei schutzwirdigen Ensembles.

2Wo die Vorschriften der Bauordnung eine zweckmassige Einpassung von Neu- und Ersatzbauten in
den in Abs. 1 genannten Gebieten erschweren oder gar verunmdglichen, kann der Gemeinderat in
Abweichung dieser Bauordnung die sich aufdrangenden Regelungen im Rahmen eines Quartierplans
vorsehen.

Art. 27 Unverschmutztes Abwasser und Bodenversiegelung
lUnverschmutztes Abwasser ist, falls moglich, auf dem eigenen Grund versickern zu lassen.

°Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken.

Art. 28 Unterhalt
1Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie das Ortsbild nicht beeintréachtigen und weder Personen
noch Sachen geféahrden.

2Dieser Grundsatz gilt auch fir leerstehende Objekte, fiir brachliegende Grundstiicke, fur die Umgebung
von Bauwerken, fur Lagerplatze und dergleichen.

Art. 29 Dachbegriinung

Nicht als Aufenthaltsflache genutzte neue oder umfassend sanierte Flachdacher sind zu begrinen,
soweit dies zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Leicht geneigte Dacher bis
zu einer maximalen Neigung von 8° werden Flachdéchern gleichgestellt.

Art. 30 Terrainveranderungen

Abgrabungen, Aufschittungen und dergleichen sind nur zulassig, wenn sie sich organisch ins Geléande
einfligen, den Bodenschutz bertcksichtigen und den Bestimmungen der Gewasserschutzgesetzgebung
entsprechen.

Art. 31 Lager- und Ablagerungspléatze
Lager- und Ablagerungsplatze dirfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht stéren und die Umgebung
nicht beeintrachtigen.

Art. 32 Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung

1Das Interesse der Gemeinde an Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien wird bei der Priifung
der Gestaltung von Bauten und Anlagen gemass Art. 25 dieser Bauordnung entsprechend
berucksichtigt.

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



Art. 33 Kinderspielplatze, Grin- und Ruheflachen
1Bei Mehrfamilienhausern sind Kinderspielplatze sowie Griin- und Ruheflachen in angemessenem
Umfang anzulegen, in ihrer Zweckbestimmung zu erhalten und sachgemass zu unterhalten.

2Wo das Anlegen von Kinderspielplatzen erforderlich, jedoch unzumutbar ist, ist durch Einkauf in
offentliche oder private Anlagen Ersatz zu schaffen.

Art. 34 Abstellplatze

1Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind in der Regel fur Motorfahrzeuge pro Einfamilienhaus zwei
Abstellplatze und fir Mehrfamilienhduser mindestens ein Abstellplatz pro Wohnung auf privatem Grund
bereitzustellen. Bei Einfamilienh&usern gilt der Garagenvorplatz als Abstellplatz. Fur gewerbliche,
industrielle und 6ffentliche Bauten bestimmt 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 fiir Motorfahrzeuge angemessen reduzieren.

3Vor jeder Garage ist ein Vorplatz so anzulegen, dass ein tbliches Motorfahrzeug ohne Beanspruchung
der offentlichen Verkehrsanlage abgestellt werden kann.

4Bei Mehrfamilienhdusern sind mindestens 70 % der Abstellplatze in Gebauden zu realisieren.
Mindestens 10 % der Abstellplatze sind fur Besucherinnen und Besucher vorzusehen.

5Wo die Verhdltnisse die Schaffung von Parkierungsmdglichkeiten aussergewdhnlich erschweren oder
verunmaoglichen oder wenn wichtige 6ffentliche Interessen entgegenstehen, wird in der Baubewilligung
die Verpflichtung vorgesehen, sich in der Nahe des Baugrundstiicks an einer 6ffentlichen 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
Eigentumern herstellt.

6Bei Neu- und wesentlichen Umbauten von Mehrfamilienhausern mit mehr als drei Wohnungen sind auf
privatem Grund Abstellplatze fir Kinderwagen, Velos und Motorfahrrader in ausreichender Anzahl
bereitzustellen. Fir gewerbliche, industrielle und 6ffentliche Bauten richten sich die Abstellplatze fir
Velos und Motorfahrrader im Grundsatz nach den VSS-Normen (SN 640 065). Die Abstellplatze sind
gut zuganglich anzuordnen und haben die erforderlichen Abmessungen aufzuweisen.

“In Quartierplanen kann die Parkplatzpflicht abweichend geregelt werden.

Art. 35 Entsorgungsplatz
Fir die Abfallentsorgung sind, in der Regel auf privatem Grund, die nétigen Entsorgungsplatze
vorzusehen. Im Ubrigen gilt die Abfallverordnung?.

Art. 36 Nutzungsziffern und Nutzungstransfer

Die zulassigen Ausnitzungs- oder Baumassenziffern dirfen ausnahmsweise dann Uberschritten
werden, wenn im Rahmen der Regelbauweise auf angrenzenden Grundstiicken oder innerhalb von
Quartierplangebieten mittels Ubertragung eines Anteils an der Ausniitzung eine entsprechende
Nutzungsbeschréankung durch Grundbucheintrag sichergestellt wird und kein Uberwiegendes
offentliches oder privates Interesse entgegensteht.

Art. 37 Altrechtliche Bauten
Bestehende Bauten und Anlagen, die den neuen Vorschriften nicht entsprechen, sind im Rahmen des
Ubergeordneten Rechts in ihrem Bestand geschutzt.

Art. 38 Erschliessung und Beitrage

INeubauten dirfen nur auf baureifen Grundstiicken erstellt werden. Ein Grundstiick gilt als baureif,
wenn es gemass der Verordnung zum Baugesetz!® erschlossen ist und, wo notwendig, ein Quartierplan
besteht (Art. 83).

2Der Gemeinderat kann im Rahmen des (ibergeordneten Rechts die vorzeitige Erschliessung durch
Private bewilligen.

3Die Beitragspflicht der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer an die Kosten der
Baulanderschliessung richtet sich nach den Bestimmungen des Baugesetzes?! sowie nach der gestiitzt
darauf erlassenen Beitragsverordnung Giber Grundeigentimerbeitrage4.
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B) Stellung der Bauten

Art. 39 Grenzabstand 1. Allgemeines
1Die Messweise des Grenzabstands richtet sich nach der IVHB. Fir den Abstand gegeniiber dem
offentlichen Grund gelten die Vorschriften des Baugesetzes?! und des Strassengesetzes®.

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

3Bei Einhaltung des Gebaudeabstands durfen die Grenzabstande im gegenseitigen Einverstandnis der
betroffenen  Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer sowie mit Zustimmung der
Bewilligungsbehdérde ungleich verteilt oder unter Einhaltung von Art. 44 reduziert werden.

Art. 40 2. Ausnahmen a) Bauten am Hang
1An Sid-, West- und Osthangen, deren Neigung 10 % oder mehr betragt, kann der bergseitige
Grenzabstand reduziert werden.

?Die prozentuale Reduktion des Grenzabstands darf gleich viel betragen wie die in Prozenten
ausgedrickte Hangneigung, hdchstens jedoch 30 %.

SFuUr die Ermittlung der Hangneigung ist der Hohenunterschied des massgebenden Terrains zwischen
der talseitigen und der bergseitigen Grenze des Baugrundstiicks bestimmend, gemessen in der durch
den Schwerpunkt der Gebaudegrundflache gelegten Falllinie.

Art. 41 b) An- und Kleinbauten

Fir An- und Kleinbauten mit oder ohne Unterkellerung kann der Grenzabstand auf 2.50 m reduziert
werden. Massgebend ist der ausserste Bauteil. Mit Zustimmung der Eigentiimerin oder des Eigentiimers
des angrenzenden Grundstiicks sowie des Gemeinderats kann dieser Abstand reduziert werden.

Art. 42 c¢) Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sowie unterirdische Gebaudeteile kdnnen an die Grenze gestellt werden, sofern sie
keine Offnungen gegeniiber der Grenze aufweisen und keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen
verursachen.

Art. 43 d) Anlagen und Abstellplatze
1Zufahrten und Zugénge diirfen an die Grenze gebaut werden, sofern von ihnen keine schadlichen oder
lastigen Immissionen ausgehen. Andernfalls ist ein Mindestabstand von 2.50 m einzuhalten.

2Personenwagen-Abstellplatze dirfen auf einer Ldénge von maximal 6.00 m an die gemeinsame Grenze
gestellt werden.

Art. 44 Gebaudeabstand
Der Gebaudeabstand richtet sich nach den Brandschutzvorschriften. Vorbehalten bleiben die
erforderlichen Notzufahrten fiir Rettungsfahrzeuge.

C) Baudichte und Gebaudehthe

Art. 45 Baudichte a) Wohnzonen sowie Wohn- und Arbeitszone
1Die Baudichte wird in den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone durch eine
Ausnutzungsziffer festgelegt.

2Die anrechenbare Grundstiicksflache kann fiir jeden Pflichtparkplatz, der in einer Einstellhalle um den
Uber 70 % Ubersteigenden Anteil vorgesehen wird, gemass Art. 34 dieser Bauordnung um 10 m2 erh6ht
werden.

Art. 46 b) Arbeitszonen
Die Baudichte wird in den Arbeitszonen durch die Baumassenziffer festgelegt.

Art. 47 c¢) Nutzung von Dach- und Untergeschossen in Altbauten

Dach- und Untergeschosse von Bauten, die vor 1999 erstellt wurden, durfen fir Wohn- und
Arbeitszwecke ausgebaut und genutzt werden, auch wenn dadurch das vorgeschriebene
Nutzungsmass Uberschritten wird. Solche Ausbauten im Rahmen des bestehenden Bauvolumens
haben den Anforderungen der Wohn- und Arbeitshygiene zu genligen sowie den Vorschriften tber die
Gestaltung der Bauten zu entsprechen.

Art. 48 Geschosszahl

1In den Wohnzonen sowie in der Wohn- und Arbeitszone darf mit Ausnahme eines Geschosses, das
vollumfénglich im Dachraum liegt, die H6he der Vollgeschosse und des Attikageschosses hdchstens
3.50 m im Durchschnitt betragen.
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2An Hanglagen muss das Attikageschoss auf der Talseite gegenliber der darunterliegenden Fassade
um die Héhe des Attikageschosses, mindestens aber um 3.00 m, zurtickversetzt sein.

*In den Arbeitszonen wird die Hohe der Gebaude in Metern anhand der traufseitigen Fassadenhdhe
und der Gesamthdhe des Gebaudes gemessen.

‘Bei gestaffelten Bauten ist die Hohe fir jeden Gebéaudeteil einzeln zu ermitteln.

IV. Zonen- und Nutzungsvorschriften
1. Bauzonen (Grundnutzungszonen des Baugebietes)

A) Zentrumszone
Art. 49 Grundsatz

1Die Zentrumszone umfasst das Zentrumsgebiet der Gemeinde, in der Wohnbauten, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Nutzungen zugelassen sind.

2Die Beurteilung von Baugesuchen richten sich nach dem Richtplan Zentrumszone gemass Art. 18 Abs.
5, inshesondere bezuglich Bauweise und FreirAume. Wo notwendig, sind zur Umsetzung des Richtplans
Baulinien auszuscheiden.

Art. 50 Besondere Vorschriften
1In der Zentrumszone gelten folgende Masse:

a) Bauweise: offen und geschlossen;
b) Grenzabstand bei offener Bauweise: mindestens 3.00 m;
¢) Gesamththe héchstens 16.00 m, maximal 4 Vollgeschosse.

2lm Rahmen von Quartierplanen kann unter Einhaltung von Art. 21 eine Gesamthéhe von hdchstens
22.00 m und maximal 6 Vollgeschosse bewilligt werden.

B) Wohnzonen

Art. 51 Grundsatz
Die Wohnzonen umfassen die vorwiegend fur das Wohnen bestimmten Teile des Baugebiets.

Art. 52 Besondere Vorschriften a) Ausnutzungsziffer
lIn den einzelnen Wohnzonen darf die Ausniitzungsziffer nicht mehr betragen als:

a) 0.4 in der Wohnzone 1;
b) 0.6 in der Wohnzone 2;
¢) 0.8 in der Wohnzone 3;
d) 1.0 in der Wohnzone 4.

2lm Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausniitzungsziffern in der
Wohnzone 2 bis auf 0.70, in der Wohnzone 3 bis auf 1.00 und in der Wohnzone 4 bis auf 1.3 erhoht
werden.

3Im Rahmen von Quartierplanen kénnen unter Einhaltung von Art. 21 die Ausnitzungsziffern in der
Wohnzone 3 auf 1.1 und in der Wohnzone 4 auf 1.4 erhoht werden, sofern fir das Gebiet eine
Grunflachenziffer gilt.

Art. 53 b) Geschosszahlen
1In den einzelnen Wohnzonen sind héchstens zulassig:

a) 2 Vollgeschosse in der Wohnzone 1 und 2;
b) 3 Vollgeschosse in der Wohnzone 3;
c) 4 Vollgeschosse in der Wohnzone 4.

2Gilt eine Grinflachenziffer, so kdnnen die hochstens zulassigen Geschosszahlen um ein Geschoss
erhoht werden.

3Die Geschosszahlen gemass Abs. 1 und 2 kénnen im Rahmen von Quartierplanen unter Einhaltung
von Art. 21 in der Wohnzone 2 um hdochstens ein Geschoss und in den Wohnzonen 3 und 4 um
hoéchstens zwei Geschosse erhdoht werden.
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Art. 54 c¢) Grenzabstand
1Der Grenzabstand muss bei ein- und zweigeschossigen Bauten mindestens 4.00 m betragen. Fir jedes
weitere Vollgeschoss erhéht sich der Abstand um 1.00 m.

2Zur Erreichung von stadtebaulich, freiraumplanerisch und architektonisch guten Gesamtlésungen darf
der Grenzabstand im Rahmen von Quartierplanen unter Einhaltung von Art. 21 gegentiber von Grenzen
im Quartierplangebiet bis auf 2.50 m reduziert werden.

Art. 55 d) gewerbliche Betriebe

1In den Wohnzonen 1 und 2 kann der Gemeinderat Dienstleistungsbetriebe zulassen, sofern durch
deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Wohnen beeintrachtigt noch die bauliche Entwicklung des
Quartiers ungunstig beeinflusst wird.

2In den Wohnzonen 3 und 4 kann der Gemeinderat Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassen,
sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Wohnen beeintrachtigt noch die bauliche
Entwicklung des Quartiers ungiinstig beeinflusst wird.

C) Wohn-und Arbeitszone

Art. 56 Grundsatz

In der Wohn- und Arbeitszone sind neben Wohnbauten massig stérende Betriebe sowie Mischbauten
und reine Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Wohnungen haben lagemassig und in baulicher Hinsicht
den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Art. 57 Besondere Vorschriften
IMit Ausnahme von Art. 55 dieser Bauordnung gelten die besonderen Vorschriften der Wohnzone 4.

2lm Rahmen von Quartierplanen kann der Wohnanteil beschrankt werden.

D) Sonderzonen RhyTech-Quartier

Art. 58 Grundsatz

1Die Sonderzone RhyTech-Quartier A ist fiir eine gemischte Nutzung mit Wohnungen, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben sowie fiir Bauten und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es
sind hochstens massig stérende Betriebe zugelassen.

2Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fiir Bauten
und Anlagen, die 6ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind hochstens 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 kdnnen ohne rechtskraftigen Quartierplan
bewilligt werden, sofern diese keine prajudizierende Wirkung auf die Entwicklung des RhyTech-
Quartiers haben und kein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt wird.

4Die Quartierplane kdnnen zeitlich gestaffelt fiir Teilgebiete erlassen werden. In den Quartierplanen sind
in Ergdnzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlassen, namentlich tber:

a) Bauvolumen, Stellung der Bauten und deren Hohe;

b) Gestaltung und Materialisierung;

¢) Nutzungsart und Anordnung;

d) Aussen- und Freiraumgestaltung;

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

g) Ver-und Entsorgung;

h) Energieeffizienz und Nachhaltigkeit;

i)  Umweltaspekte;

j) erhaltenswerte und schutzenswerte Bauten.

Besondere Vorschriften

Art. 59 a) Zulassige Baudichte
1In 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 m2in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.
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2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kdnnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf
einem stadtebaulichen Wettbewerb erhéht werden, sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung
erreicht wird:

a) bis auf 38'500 m?2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quartier A;
b) bis auf 18'500 m2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quartier B.

3Ausnitzungsiibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B sind nicht zuléssig.

4Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3'‘000 m? Nettoflachen fiir
publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindestens 1200 m?2 fir Guter und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

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

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

Art. 60 b) Zulassige Fassadenh&hen
lIn den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf bei Schragdachern die traufseitige, bei
Flachdachern die talseitige Fassadenhdhe nicht mehr als 20.00 m betragen.

Ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fir Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen.

2Die Fassadenhdhen kdnnen im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf einem stadtebaulichen
Wettbewerb erhoht werden, sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung erreicht wird:

a) bis auf 30.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier A,;

b) bis auf 25.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier B;

c) bis auf 80.00 m fir maximal zwei Geb&ude innerhalb der Uberlagernden Zone «Bereich fir Hoch-
hauser».

3In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B wird das massgebende Terrain auf der Hohenkote
440.00 m 0. M. festgelegt.

Art. 61 c) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss, gemessen ab dem aussersten Bauteil, mindestens 2.50 m betragen.

E) Arbeitszonen

a) Arbeitszone 1

Art. 62 Grundsatz

lin der Arbeitszone 1 sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie kleinindustrielle Betriebe

zugelassen, sofern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete
verursacht.

2Es durfen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fir das Betriebspersonal,
dessen Anwesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich ist, errichtet werden. Sie haben lageméassig
und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Art. 63 Besondere Bestimmungen a) Baumassenziffer
1Die Baumassenziffer betragt hchstens 4.00 m3/m2,

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassenziffer auf hochstens
6.00 m3/m? erhéht werden.

Art. 64 b) Gesamthdhe
1Die Gesamthohe darf hochstens 20.00 m betragen. Eine zusatzliche Abgrabung darf héchstens 3.00
m betragen.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthdhe bis auf 25 m erhéht
werden. Eine zusatzliche Abgrabung darf héchstens 3.00 m betragen.

Art. 65 ¢) Grenzabstand
Der Grenzabstand muss bei einer Gesamthdhe bis 8.00 m wenigstens 4.00 m betragen. Pro 3.00 m
zuséatzliche Gesamthohe erhoht sich der Abstand um 0.50 m.
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b) Arbeitszone 2

Art. 66 Grundsatz
1Die Arbeitszone 2 ist fiir Bauten von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Deren
Betrieb darf auf die umliegenden Wohngebiete keine tberméassigen Einwirkungen verursachen.

2Es durfen 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 Immissionen Rechnung zu tragen.

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

Art. 67 Besondere Vorschriften a) Baumassenziffer
1Die Baumassenziffer betragt hchstens 8.00 m3/m2,

2lm Rahmen von Quartierpléanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Baumassenziffer auf hochstens
12.00 m3/m? sowie in der Uberlagernden Zone «Gebiet Rudti» auf hochstens 15.00 m3/m? erhoht
werden.

Art. 68 b) Gesamththe
1Die Gesamthohe darf hochstens 30.00 m betragen. Eine zusatzliche Abgrabung darf hochstens 3.00
m betragen.

2lm Rahmen von Quartierplanen darf unter Einhaltung von Art. 21 die Gesamthohe auf 40.00 m erhoht
werden. Eine zusatzliche Abgrabung darf héchstens 6.00 m betragen.

Art. 69 c) Grenzabstand
1Der Grenzabstand betragt 4.00 m.

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

F) Weitere Bauzonen

Art. 70 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
1Zonenzweck und Nutzung richten sich nach dem Ubergeordneten Recht.

2Gegentiber anderen angrenzenden Zonen gelten die fur die angrenzenden Zonen festgelegten
Grenzabstande. Die Gesamthohe darf in der Regel in keinem Bereich mehr 20 m betragen.

Art. 71 Bahn- und Strassenzone
1Die Bahn- und Strassenzonen umfassen insbesondere die Flachen fur Bahnen, Strassen und Platze
mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten.

2Sie dienen der Erschliessung des Siedlungsgebiets.

Art. 72 Grinzone
1Die Griinzone dient der Gliederung des Baugebiets und der Bewahrung wertvoller Grunflachen und
Uferpartien vor der Uberbauung.

20berirdische Bauten und Anlagen sind nur zulassig, wenn sie der Bewirtschaftung des Gebiets dienen.

3Der Gemeinderat kann kleine Bauten und Anlagen bewilligen, die Spiel und Erholung dienen, wenn der
Zonenzweck gewabhrt bleibt.

2. Nichtbauzonen (Grundnutzungszonen des Nichtbaugebiets)

Art. 73 Landwirtschaftszone
1Zweck und Nutzung der Landwirtschaftszone richten sich nach den Vorschriften des
Raumplanungsgesetzes des Bundes®.

2FUr Wohnbauten gelten die Vorschriften der Wohnzone 2. Die Wohnbauten sind sorgfaltig in das
Landschaftsbild einzufligen.

SLandwirtschaftliche Bauten sind sorgfaltig in das Landschaftsbild einzufligen. Die zuldssigen Masse
richten sich nach den Massvorschriften der Arbeitszone 1.

4Silos dirfen héchstens 24.00 m hoch sein.
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Art. 74 Freihaltezone
In der Freihaltezone dirfen weder private noch 6ffentliche Bauten errichtet werden.

Art. 75 Rheinfallzone

In der Rheinfallzone sind Bauten und Anlagen verboten, ausser standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegende Bauten und Anlagen, die insbesondere der Versorgung mit Wasser oder Energie,
der Fischerei, der touristischen Nutzung oder der Freizeitnutzung dienen. Die Bauten und Anlagen
mussen mit besonderer Sorgfalt in das Landschafts- und Ortsbild eingepasst werden sowie flr sich eine
sehr gute Gesamtwirkung erzielen, wobei der Rheinfall als Naturdenkmal zu bewahren ist.

Art. 76 Bahn- und Strassenareal

Die Bahn- und Strassenareale umfassen die Flachen fur Bahnen, Strassen und Platze mit ihren
Nebenflachen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten, die ausserhalb der Bauzone liegen. Sie
unterstehen dem Ubergeordneten Recht.

3. Schutzzonen

Art. 77 Gewasser und Gewasserraume
1Gewasser und ihre Gewasserraume sind geschitzt. Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten die
Vorschriften der eidgenéssischen Gewasserschutzgesetzgebung.

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

3Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverldufe ohne Gewasserabstandslinien sind von den
Gewasserabstandsvorschriften ausgenommen. In einem 4.00 m breiten Korridor iber eingedolten
Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot fur Bauten und Anlagen, davon ausgenommen sind Haus-
und Hofzufahrten sowie Fusswege.

4Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstdsserinnen und Anstéssern zu dulden. Bei
revitalisierten Gewésserabschnitten 3. Klasse ist die Gemeinde fir Unterhalt und Pflege zustandig, bei
allen Ubrigen Fallen bei Gewassern 3. Klasse die Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer.

5Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5000 m?2, die keine
Gewasserabstandslinien aufweisen, gilt ein Gewasserabstand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie.
Die Vorschriften der eidg. Gewasserschutzgesetzgebung fur Nutzung und Bewirtschaftung kommen
hier nicht zur Anwendung. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbéader und
Kleinstgewasser wie zum Beispiel Biotope und dergleichen.

4.  Uberlagernde Zonen

Art. 78 Hohere Hauser und Hochhéauser
1Hohere Hauser und Hochhéauser sind nur in den Uberlagernden Zonen fir héhere Hauser und fir
Hochhéauser sowie in Sonderzonen zulassig.

2Innerhalb der Giberlagernden Zone fiir hdhere Hauser durfen Gebaude erstellt werden, welche maximal
8 Vollgeschosse und eine maximale Gesamthdhe von 30.00 m aufweisen.

3Innerhalb der tiberlagernden Zone fiir Hochhauser sind hhere Hauser gemass Abs. 2 und Hochhauser
mit einer Gesamthdéhe von max. 40.00 m, im «Bereich Industrieplatz Ost» von 45.00 m und im «Bereich
Hochhaus Buhrer» von 47.00 m zulassig.

4Hohere Hauser und Hochhauser bedingen einen Quartierplan. Neben den tbrigen Bestimmungen von
Art. 21 gelten insbesondere erhdhte gestalterische Anforderungen beziglich Einpassung ins Ortsbild
und architektonische Gestaltung von Bauten, Anlagen, Frei- und Aussenraumen. Das Resultat einer
anerkannten Architekturkonkurrenz gilt als Nachweis.

SHohere Hauser und Hochhauser dirfen ausserhalb der eigenen Bebauung gelegenen Bauten mit
Wohnnutzung durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintrachtigen. Wohnbauten, die ausserhalb des
von der Baubewilligung beschlagenen Gebiets liegen, nicht wesentlich mit Schattenwurf
beeintrachtigen. In der Zentrumszone kann ungeachtet des Vorliegens eines wesentlichen
Schattenwurfs eine Baubewilligung erteilt werden, wenn gewahrleistet ist, dass die betroffenen
Wohnbauten trotz des Schattenwurfs weiterhin tUber eine ausreichende Wohnhygiene verfiigen und das
Einverstandnis der betroffenen Grundeigentimerin oder des betroffenen Grundeigentiimers vorliegt.
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6Keine 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 betragt
oder wenn nachgewiesen wird, dass ein kubisches Vergleichsprojekt gemass Regelbauweise keinen
geringeren Dauerschatten nach sich zieht.

"Weist ein betroffenes Gebaude einen Gewerbesockel auf, fallt dieser bei der Bemessung des
Schattens bis auf die Hohe oberkant Fussboden unterstes Wohngeschoss ausser Ansatz.

Art. 79 BLN-Gebiet
Bauten und Anlagen haben den Schutzzielen der BLN-Gebiete* Rechnung zu tragen. Weitergehende
Bestimmungen dieser Bauordnung bleiben vorbehalten.

Art. 80 Uberlagernde Naturschutzzonen kommunal und iibergeordnet / Naturobjekt
Ubergeordnet

1Die Uberlagernden Naturschutzzonen und das Naturobjekt Gibergeordnet umfassen Schutzgebiete und
Schutzobjekte von kantonaler und kommunaler Bedeutung samt zugehdrigen Pufferzonen. Sie dienen
der Erhaltung, Wiederherstellung und Vernetzung naturnaher Lebensraume sowie dem Schutz
naturnaher Landschaftsteile.

2Die jeweiligen Schutz- und Pflegemassnahmen sind im Naturschutzinventarl0 gemass dem Gesetz
Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen2 enthalten.

3Die Grundnutzung der Uberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den jeweiligen Schutzzielen nicht
zuwiderlauft. Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie zur Pflege oder Bewirtschaftung des Gebiets
notwendig sind und dem Zweck der Nutzungsiiberlagerung nicht widersprechen.

Art. 81 Besondere Schutzmassnahmen fir erhaltenswerte Bauten

1Der Gemeinderat stellt, gestiitzt auf das Inventar der Baudenkmaler der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall, landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich wertvolle Gebiete, Naturobjekte, Statten,
Bauten oder Bauteile durch Schutzvereinbarungen oder Schutzverfiigungen unter Schutz.

2Die Schutzobjekte durfen grundsatzlich nicht abgebrochen oder derart umgestaltet werden, dass das
Schutzziel vereitelt wird. lhr @usseres Erscheinungsbild und ihre innere, bauoriginale, pragende
Grundstruktur sowie bedeutende Ausstattungselemente sind zu erhalten.

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

4Die Schutzvereinbarungen und Schutzverfiigungen des Gemeinderats sind im Grundbuch
anzumerken.

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

Art. 82 Uberlagernde archéologische Schutzzonen

1Die Bezeichnung archéaologischer Schutzzonen bezweckt, erkannte oder vermutete Fundstellen vor
ihrer Zerstérung zu bewahren beziehungsweise diese vor ihrer Zerstdrung oder Veranderung der
Dokumentation und wissenschaftlichen Untersuchung zuganglich zu machen.

2Alle Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Gelandeveranderungen innerhalb von archaologischen
Schutzzonen sind bewilligungspflichtig. Sie sind der Kantonsarchaologie durch das Baureferat friihzeitig
zu melden.

3Der Schutz erfolgt nach Massgabe des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes?.

Art. 83 Quartierplanpflicht
In quartierplanpflichtigen Gebieten bildet ein rechtskréaftiger Quartierplan Bestandteil der Baureife.

Art. 84 Grunflachenziffer
1Die Griinflachenziffer bestimmt sich gemass IVHB.

°Die Grunflachenziffer betragt in den bezeichneten Wohnzonen 0.6.

Art. 85 Naturgefahrenzonen
1Die Naturgefahrenzone bezeichnet Gebiete, die durch Naturgefahren eine Gefahrdung aufweisen. Als
Naturgefahren gelten Hochwasser und Massenbewegungen.

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
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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 Rechnung getragen wird. Die
entsprechenden Angaben sind im Rahmen eines Objektschutznachweises zusammen mit den
Baugesuchsunterlagen 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.

6Ausserhalb der Bauzone gilt die Gefahrenhinweiskarte.

7Fur Bauten und Anlagen innerhalb von Gefahrenhinweisflachen werden die erforderlichen Schutz-
massnahmen durch die zustandige Baubewilligungsbehorde festgelegt.

5. Orientierungsinhalte

Art. 86 Grundwasserschutzzonen

Die Grundwasserschutzzonen bezwecken den Schutz der bestehenden und geplanten
Wasserfassungen. Es gelten die Bestimmungen der Gewasserschutzgesetzgebung von Bund und
Kanton sowie des Schutzzonenreglements?2.

Art. 87 Wald und statische Waldgrenzen

Der Begriff des Waldes und dessen Schutz sowie die Waldgrenzen nach statischem Waldbegriff richten
sich nach dem Bundesgesetz iber den Wald (Waldgesetz)’. Der Eintrag im Zonenplan hat nur
orientierenden Charakter.

Art. 88 Hecken, Feldgehdlze und Einzelbaume

Hecken, Feldgeholze sowie das Landschaftsbild pragende Einzelbdume und Baumgruppen sind zu
erhalten und zu erneuern. Hecken dirfen periodisch und etappenweise zurtickgeschnitten werden. Der
Eintrag im Zonenplan hat nur orientierenden Charakter.

6. Empfindlichkeitsstufen

Art. 89 Zuweisung zu den Zonen
1Die Empfindlichkeitsstufen werden den Zonen wie folgt zugeordnet:

Bezeichnung Empfindlichkeitsstufe
Zentrumszone 1

Wohnzone 1 Il

Wohnzone 2 Il

Wohnzone 3 Il

Wohnzone 4 Il

Wohn- und Arbeitszone 11

Sonderzone RhyTech 1l

Arbeitszone 1 11

Arbeitszone 2 v

Zone fir offentliche Bauten und
Anlagen (Z6BA) Il

Grinzone G 1

Freihaltezone Il
Rheinfallzone 1
Landwirtschaftszone I

2Mit Larm vorbelastete Gebiete werden der nachsthoheren, vor Larm besonders zu schiitzende Gebiete
werden der nachst tieferen Larmempfindlichkeitsstufe zugeordnet.
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V. Schluss-und Ubergangsbestimmungen

Art. 90 Vollzug
1Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfiihrung dieser Bauordnung erforderlichen Vorschriften.

2Das Baureferat tiberwacht den Vollzug der Bauordnung und der ibrigen Normen, soweit keine andere
Behodrde zustandig ist.

Art. 91 Sanktionen
Verstdsse gegen diese Bauordnung oder der gestitzt darauf erlassenen Vorschriften und Auflagen
werden gemass den Bestimmungen des kantonalen Baugesetzes? bestraft.

Art. 92 Mehrwertabgabe

1Bis das kantonale Recht den Mehrwertausgleich bei Ein- und Umzonungen geregelt hat, sind im
Rahmen von Quartierplanen bei Abweichungen gegeniber der Regelbauweise folgende
Mehrwertabgaben zu entrichten, falls der Mehrwert Fr. 10'000.— Ubersteigt und mehr als ein
zusatzliches Geschoss realisiert wird:

a) bei zwei Geschossen mehr: 10%;
b) bei drei Geschossen mehr: 15%;
¢) bei Uber drei Geschossen mehr: 20%.

2Der Mehrwert errechnet sich aus der Differenz des Verkehrswertes der betroffenen Flache zum
Zeitpunkt unmittelbar vor Inkrafttreten des Quartierplans und zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung, mit der die Mehrausnutzung realisiert werden kann.

3Der Mehrwertausgleich wird vom Gemeinderat auf den Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung
beim Grundeigentimer erhoben. Wird die Mehrwertabgabe vertraglich geregelt und
grundpfandrechtlich sichergestellt, kann die Abgabe zu einem spéateren Zeitpunkt erhoben werden.

4Die Gemeinde hat die Ausgleichszahlungen zweckgebunden fir Massnahmen der Raumplanung und
Raumentwicklung, namentlich fur Aufwertungsmassnahmen des 6ffentlichen Raums, Umlagerung von
Bauland etc. zu verwenden.

Art. 93 Ubergangsbestimmung

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

Art. 94 Inkrafttreten
Die Bauordnung tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung in Kraft.
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2)
3
4)

5)
6)
7)
8)
9
10)
11)

12)
13)

14)
15)

Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz,
BauG) vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100)

Gesetz Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968 (SHR
451.100)

Gesetz Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz) vom 20.
September 1971 (SHR 172.200)

Verordnung Uber das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (VBLN) vom 29. Méarz
2017 (SR 451.11)

Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41)

Strassengesetz vom 18. Februar 1980 (SHR 725.100)

Bundesgesetz uber den Wald (Waldgesetz, WaG) vom 4. Oktober 1991 (SR 921.0)
Abfallverordnung vom 27. Januar 1994 (NRB 814.100)

Bundesgesetz iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979 (SR 700)
Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (SH 700.1)

Naturschutzinventar der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 11. Februar 1992
(NRB 451.101)

Schutzzonen-Reglement fiir die Grundwasserversorgung Neuhausen am Rheinfall vom 28. Januar
1988 (NRB 814.230)

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

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

Vom Regierungsrat genehmigt gemass Beschluss vom ...
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Nutzungsplanungsrevision Neuhausen: Entwurf Anhang 1 zu BauO, Stand: 14. Mai 2018

Die Baubegriffe und Messweisen in diesem Anhang sind teilweise dem Gesetz tber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz [SHR 700.100]) entnommen, soweit sie auf kommu-
naler Ebene Anwendung finden. Diesbezlglich gilt das Uibergeordnete Recht.

Zusétzlich enthalt der Anhang kommunale Festlegungen. Zu deren Anderungen bedarf es einer Anderung der
Bauordnung.

Die Baubegriffe und Messweisen sind wie folgt gekennzeichnet:

[kantonal] = kantonale Bestimmung, durch die Gemeinde nicht abdnderbares,
libergeordnetes Recht (kursiv)

[kommunal] kommunale, durch die Gemeinde zu bestimmende Festlegung.

Die Nummerierung folgt dem Gbergeordneten Recht (Anhang des BauG).

0. Anlagen [kommunal]

Mit Ausnahme von Gebauden gelten als baubewilligungspflichtige Anlagen im Rahmen dieser Bauordnung
samtliche ortsfesten baulichen Einrichtungen, fur deren Errichtung oder Anderung eine Bewilligungspflicht
besteht.

1. Terrain

1.1 Massgebendes Terrain [kantonal]

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

2. Gebaude
2.1 Gebaude [kantonal]

Gebéude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung
und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen.

2.1a Hauptbauten [kommunal]

Hauptbauten sind Gebaude oder Gebaudeteile, die Hauptnutzflachen (HNF) nach SIA-Norm 416 enthalten
oder die Masse der ibrigen Bauten nach Ziff. 2.2-2.5 Gbersteigen.

2.2 Kleinbauten [kantonal]

Kleinbauten sind freistehende Gebdude, die in ihren Dimensionen die folgenden Masse nicht (ibersteigen und
die nur Nebennutzflédchen enthalten: Gebaudegrundfldche 50 m?, Fassadenhéhe 3.50 m und Gesamthéhe
5m.

2.3 Anbauten [kantonal]

Anbauten sind mit einem anderen Geb&ude zusammengebaut, liberschreiten in ihren Dimensionen die
zuldssigen Masse gemadss Ziff. 2.2 nicht und enthalten nur Nebennutzflédchen.
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|:l nur Nebennutzflachen und

in den Dimensionen beschrankt
Anbaute

a Gebaudelénge der Anbaute bzw. Kleinbaute

Gebéaude Kleinbaute

A
Y

—

Figur 2.1 — 2.3 Gebédude, Anbauten und Kleinbauten

2.4 Unterirdische Bauten [kantonal]

Unterirdische Bauten sind Geb&ude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Geldnder und
Briistungen vollstdandig unter dem massgebenden respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

2.5 Unterniveaubauten [kantonal]

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

------ Fassadenlinie
Oberkante fertig Boden
Unterirdische Bauten
Unterniveaubauten

uiB
UNB

f Hoéhenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der dariiber

hinausragenden UNB- Decke.

b zulassiges Durchschnittsmass fiir das Hinausragen I -

der UNB

Il Anteil uber der Fassadenlinie
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Fassade 2
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Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

3. Gebaudeteile
3.1 Fassadenflucht [kantonal]

Il
ﬁmm

Fassade 4

I ||||||||illl!\ll‘llﬂllll
L

Die Fassadenflucht ist die Mantelfldche, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte

des Baukérpers lber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende
Gebé&udeteile werden nicht berticksichtigt.

3.2 Fassadenlinie [kantonal]

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

3.3 Projizierte Fassadenlinie [kantonal]

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




Nutzungsplanungsrevision Neuhausen: Entwurf Anhang 1 zu BauO, Stand: 14. Mai 2018

Ebenes Geldnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)
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Figur 3.1 — 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie

massgebendes Terrain
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Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie
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3.4 Vorspringende Gebéaudeteile [kantonal]

Vorspringende Gebdaudeteile ragen héchstens bis 1.50 m (fiir die Tiefe) liber die Fassadenflucht hinaus und
diirfen - mit Ausnahme der Dachvorspriinge - 40% (fiir die Breite) des zugehdrigen Fassadenabschnittes nicht
liberschreiten.

Anbaute oder Anbaute oder

Teil des Gebaudes Teil des Gebaudes
[ A

b >a >b

1
|
|
|
|
|

O
|
|
|
|
|

manls
|
|

< -

zugehdoriger Fassadenabschnitt

et it
Fr——————

l———————

vors?ringeqder zugehoriger I
Gebaudeteil Fassadenabschnitt |

""" |F'a'| T i Y |""':
- - !

a zulassiges Mass fiir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zulassiges Mass fiir die Breite vorspringender Gebaudeteile

\.. brojizierte Fassadenlinie
________________ e ]
<b
= I LT ]
' H /’ ] ]
[ g <b <b
| S —————————————————————— - ]
|t »l
[
massgebendes Terrain Fassadenlénge

a zulassiges Mass fir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zulassiges Mass fur die Breite vorspringender Gebdudeteile

Figur 3.4 Vorspringende Gebédudeteile (Schnitt und Seitenansicht)
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3.5 Riickspringende Gebéudeteile [kantonal]

Riickspringende Gebé&udeteile sind gegeniiber der Hauptfassade zuriickversetzt.

....................... . e EE—— T
i
_______ \ A ] I A E
1 A s e e h
N i
| 1 [ | B S
riickspringender .':"" unbedeutend H
Gebaudeteil E | rickspringender E <b
| >b Gebaudeteil i
;| FA | FA
B p
b | f
. -l_---. ------ i
.<= M :
i >al b E
| 0 :
| - |
S | . —— | - S— |
|
|
boveropmemevmene, e e e o

a zulassiges Mass fur die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
b zulassiges Mass fiir die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
FA  zugehériger Fassadenabschnitt

Y Fassade

o Fassadenlinie

Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutende riickspringende Gebédudeteile

4. Langenbegriffe. LAngenmasse

4.1 Gebdudelidnge [kantonal] und [kommunal]

Die Gebdaudelénge ist die ldngere Seite des fldchenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie
umfasst.

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

Gebaudelange

Gebaude

Gebaude

Gebaudebreite

s Fassadenlinie

l<— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 und 4.2 Gebédudeldnge und Geb&dudebreite
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5. Hohenbegriffe, Hohenmasse
5.1 Gesamthéhe [kantonal]

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

technisch bedingte Dachaufbaute

Hochste Punkte
der Dachkonstruktion

Hochste Punkte der

Dachkonstruktion
] o

Gesamthdhe h . Gesamthdhe h

/M

. tiefster Punkt auf massgebendem
massgobendeslemain Terrain unter der Dachflache

[

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

Dachflachenbereich tiber dem tiefstgelegenen
Teil des massgebenden Terrains

Gesamthohe h

Firstlinie

7~
'
e Lo
7

/
/

Hinin

i
Fis {T_: -
i
s
i

e

|

|

!

, |
VR P

|

i

(U

massgebendes Terrain

Figur 5.1 Gesamthéhe
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5.2 Fassadenhéhe [kantonal]

Die Fassadenhdhe ist der grésste Héhenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie.

Bristung
| =
A T Zl
giebelseitige /tr{seitigé Fassadenhdhe Fh Fassadenhdhe Fh
Fassadenhéhe Fh | _Fassadenh&he Fh fur Talfassade fur Seitenfassade
fur Talfassade - nad R R SR IR
'r' i L ”’
L o .
P i ad Re e
i - &
f.t"'/ o’ r‘f—.
ittt ! S —

P M
L T T T AT T T

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

! l/ I Briistung
‘ , -] r?
| | 3 !
A N %))
giebelseitige Fassadenhéhe Fh
Fassadenhdhe Fh fur Seitenfassade
Fassadenhohe Fh
fur Talfassade

i

_______________________

|

|

|

|

|

|

|

H [
1

!

—

|

! )

—

.

| H

! [

|

|

|

 —

l—

| 'R

massgebendes Terrain e PEESHABTIIIG

Fassadenflucht

. Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Figur 5.2 Fassadenhéhe
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5.3 Kniestockhéhe [kantonal]

Die Kniestockhéhe ist der H6henunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau
und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion =

Kniestockhéhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Figur 5.3 Kniestockhéhe
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6. Geschosse

6.1 Vollgeschosse [kantonal]

11

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

DG

VG

VG

S e e e s SR ). S et ek

.

massgebendes Terrain

DA
4
AG
VG
VG
VG
——— l

massgebendes Terrain

AG
2.VG
3.VG
1.VG
P ——— 2.VG
1 1.UG oo,
| e
E Ir_::::::::::::::::::::;,: : "-~....._~_~1.~VG
L L
E i 2.UG E e putpeyodpd gl el e
S | i
B e ----:,: i UG i i
massgebendes Terrain EEezmezescracomooosonad |

Figur 6.1 Geschosse und Geschosszahl

DA
AG
VG

uG

DA  Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
DG Dachgeschosse
VG Vollgeschosse

UG Untergeschosse

Dachaufbauten
Attikageschosse
Vollgeschosse

Untergeschosse
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6.2 Untergeschosse [kantonal]

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens, gemessen in der
Fassadenflucht, im Mittel héchstens 1.00 m (iber die Fassadenlinie hinausragt.

-==== Fassadenlinie
a zuléssiges Mass fiir vorspringende Gebaudeteile
b zulassiges Durchschnittsmass fiir
das Hinausragen des UG
¢ zulassiges Mass fur Untergeschosse
[l Anteil des Geschosses Uber der Fassadenlinie
UG Untergeschoss
UIB Unterirdische Baute

[
il

!i!fq il

lm

il

[ III%IIIlHIll]llI

|
!I\ﬂ D : "MHI""""

LULLL

o0, (I O

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

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen 1.00 m nicht liberschreiten.

~
7 N )
Dachgeschoss N Schnittpunkt Fassadenflucht /
\\Oberkante Dachkonstruktion

N

-~
//
PR A A ~
Kniestockhthe < b Kniestockhéhe < b
\

Y

b zulassiges Mass fur die Kniestockhéhen von Dachgeschossen
X

sse Kniestockhohe < d

Dachgeschoss T

kleine Kniestockhéhe < b \

grosse Kniestockhdhe < d

Dachgeschoss

kleine Kniestockhéhe < b \

b zulassiges Mass fir die kleine Kniestockh6he von Dachgeschossen
d zulassiges Mass fir die grosse Kniestockhéhe von Dachgeschossen

,/ Dachgeschoss

Dachgeschoss
A : U |
Kniestockhdhe < b |
1

-— ———

Kniestockhdhe < b

b zulassiges Mass fiir die Kniestockhdhen von Dachgeschossen

Figur 6.3 Dachgeschosse
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Skizze zu Art. 48 Abs. 1

Geschoss im Dachraum, DG oder VG

VG

VG

Vollgeschosshohe im
Durchschnitt 3.50 m

massgebendes Terrain

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

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

Attikageschoss

|

>a |
R m—
V_ollg:eschoss
\/ollgéschoss """"""""""""""""" a Minimales Mass fiir die Zuriickversetzung
des Attikageschosses gegeniber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
Vollgeschoss Vollgeschoss
<a!
-l
Vollgeschoss Voligeschoss
Voligeschoss e

Figur 6.4 Attikageschosse
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7. Abstande und Abstandsbereiche
7.1 Grenzabstand [kantonal]

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

7.2 Gebdudeabstand [kantonal]

Der Gebéudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier Gebé&ude.

7.3 Baulinien [kantonal]

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter
Anlagen und Flédchen sowie der baulichen Gestaltung.

# A % Kleiner und grosser Grenzabstand
/// _____ | —— Rl a— . 2
/ . ; \\ ‘
--------------------- \ '
b b :
! b kleiner Grenzabstand|
: b .
L o [}
L " | (]
N | 1l eeeennesees
] I 4
i i p
T b Jrom— - grosser Grenzabstand—
A
A G 4
O—====g=——"—"== O
y V N P . [ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
...... . | \ --== Fassadenlinie
[ e |
| i b 5 |
N Lo
[
R | Grosser Grenzabstand und
w ey Mehrlangenzuschlag
Y
\ | mGj ol . '
K | kleiner Grenzabstand =l
— [ T | — ‘ '
D ¢ |
o, = O mit Mehrléangenzuschlag
Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift =~ === eeecccceege- s
A  Grenzabstand 3
G  Gebéudeabstand grosser Grenzabstand—
mG mindestens einzuhaltender Gebdudeabstand

T~ 3 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
—-— Baulinie

-=== Fassadenlinie

O0—0 Parzellengrenze

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
-=== Fassadenlinie

Figur 7.1 -7.3 Abstédnde und Abstandsbereiche
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7.4 Baubereich [kantonal]

17

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in
einem Nutzungsplanverfahren festgelegt wird.

(o O o O
tAv tAv
Av% %Av Avg EAv
Av - B e ...
O /. O O O

Baulinie tritt an Stelle /
der Abstandsvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich

8. Nutzungsziffern

8.1 Anrechenbare Grundstiicksfldache [kantonal], Feinerschliessung [kommunal]

Abstandsvorschrift
bebaubarer Bereich
Baubereich
Baulinie
Parzellengrenze

Zur anrechenbaren Grundstlicksfldche (aGSF) gehéren die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundstiicksflachen bzw. Grundstlicksteile.

Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht angerechnet werden die Fldchen der Grund-,

Grob- und Feinerschliessung.

ab 2 Bautiefen

|:| Feinerschliessung: nicht anrechenbare Landflache

Figur 8.1.1 Feinerschliessung




Nutzungsplanungsrevision Neuhausen: Entwurf Anhang 1 zu BauO, Stand: 14. Mai 2018 18

8.1a Ausniitzungsziffer [kommunal] (Skizzen siehe Gbernachste Seite)

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

Ein teilweise Uberbautes Grundstiick darf nur so weit baulich ausgeniitzt werden, als die vorgeschriebene
Ausnitzungsziffer Gber das Ganze gerechnet eingehalten wird.

Mit Ausnahme von Dachgeschossen sind bei Geschossen oder Geschossteilen mit einer Hohe ab 4.50 m bei
der Berechnung der AZ die Bruttogeschossflachen des Luftraumes anzurechnen, wie wenn Geschosse von
bis zu 4.50 m H6he gebaut worden waren.

Ein Ausnitzungstransfer ist mit Bewilligung des Gemeinderats bei der Regelbauweise zwischen benachbar-
ten Parzellen gestattet, wenn dadurch keine Giberwiegenden privaten oder &ffentlichen Interessen verletzt
werden. Im Rahmen von Quartierplanen kann ein Ausnitzungstransfer auch im gesamten betroffenen Gebiet
bewilligt werden, falls dadurch die Quartierstrukturen verbessert werden kénnen. Die entsprechenden
Ausnitzungsbeschrankungen respektive -erhdhungen sind im Grundbuch einzutragen.

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

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

Nicht angerechnet werden:

a) die Wandquerschnitte der Aussenmauern;

O

Kellerrdume, sofern sie den wohn- und arbeitshygienischen Anspriichen nicht genligen;

o O

)
)
) Dachschragen in verwendbaren Raumen bis zu einer lichten Hohe von 1.50 m;
) unbelichtete Abstellrdume bis maximal 5.00 m?innerhalb der Wohnungen;

)

gewerbliche Lagerraume ohne Publikums- und Besucherverkehr in Untergeschossen, die nichtfir
Arbeitsplatze bestimmt sind;

e

f) Heiz-, Kohlen- und Tankrdaume, Raume fiir Energiespeicher, Waschklchen und Trockenrdume,
Schutzraume und dergleichen;

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

h) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume fiir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen und
dergleichen;

i) Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Raume erschliessen;

j) Uberdeckte, mindestens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen, Gartensitzplatze, ein- und
vorspringende Balkone, soweit sie nicht als Laubengange oder gewerbliche Lagerrdumedienen;

k) Wintergéarten bis zu einer Bruttoflache von 12.00 m? je Wohneinheit, sofern sie nicht beheizt sind und die
dahinterliegenden Radume noch anderweitig beliftet werden kdnnen. Bei grésseren Wintergarten wird nur
die Mehrflache angerechnet.
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Berechnungsbeispiel:

anrechenbare BGF (ohne Aussenwande):

Dachgeschoss 70 m2
Vollgeschoss 100 m2
Untergeschoss 30 m2
Total 200 m2
anrechenbare GF 500 m2
1 anrechenbare BGF _ 200m2 _ 04

XXX anrechenbare GF

Toilette

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

Schnitt

1.50 m

nicht an-
rechenbare
Flache

z.B. Schlafzimmer

anrechen-
bare Flache

N

Y
AN I NI

ERMRRN.

(D)
=
c
3
o
=
n
7]

~ 500 m2

AR

nicht an-
rechenbare
Flache

anrechen-
bare Flache

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

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

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

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

_ Bauvolumen {iber massgebendem Terrain BMZ = BVm
Baummassenziffer = anrechenbare Grundstiicksflache aGSF
e —=
A = :
: T T :
¢ = ]
8 . ]
: ; ! it
........ Ly ’o' = L i P
.- l" : /J 4
,,,,, = "" 5 4 '0"
P [P M~
| » L AT
LTI T A LT LN LTI LT LA LT
massgebendes Terrain Anteil angerechneter Volumen offener Geb&udeteile

Figur 8.3 Baumassenziffer

8.5 Griunflachenziffer [kantonal]

Die Griinfldchenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinflache (aGrF) zur anrechenbaren
Grundstiicksfléche.

Als anrechenbare Griinfldche gelten natiirliche und/oder bepflanzte Bodenfldchen eines Grundstiickes, die
nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflichen dienen.

anrechenbare Grinflache aGrF

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

Geschossflache GF

Nettogeschossflache NGF

Nutzflache NF

Hauptnutzflache HNF

Nebennutzflache

Verkehrsflache

Funktionsflache

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und iberdeckte Grund-
rissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der
Konstruktionsflachen.

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohlrdumen unter
dem untersten zuganglichen Geschoss.

Die Geschossflache GF gliedert sich in

- Nettogeschossflache NGF

- und Konstruktionsflache KF.

Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschossflache GF zwischen
den umschliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteilen.

Die Nettogeschossflache NGF gliedert sich in

- Nutzflache NF,

- Verkehrsflache VF und

- Funktionsflache FF.

Die Nutzflache NF ist der Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher der
Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes im weiteren Sinne dient.
Die Nutzflache NF gliedert sich in

- Hauptnutzflache HNF und

- Nebennutzflache NNF

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebaudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher die Haupt-
nutzflache HNF zur Nutzflache erganzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung und
Nutzung des Gebaudes zu definieren.

Zu den Nebennutzflachen gehéren z. B. im Wohnungsbau

- Waschkuchen

- Estrich- und Kellerrdume,

- Abstellrdume,

- Fahrzeugeinstellrdume,

- Schutzraume und

- Kehrichtraume.

Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher
ausschliesslich deren Erschliessung dient.

Zur Verkehrsflache gehoren z. B. im Wohnungsbau die Flachen von ausser-
halb der Wohnung liegenden Korridoren, Eingangshallen, Treppen, Rampen
und Aufzugsschachten.

Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, der fur
haustechnische Anlagen zur Verfiigung steht.

Zur Funktionsflache FF gehodren Flachen wie

- R&ume fir Haustechnikanlagen,

- Motorenraume von Aufzugs- und Forderanlagen,

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

- Tankraume.

16.09.15wz, Rev. 07.10.15, 17.12.15. 23.05.16, 01.06.16



Anhang 2

Massvorschriften Regelbauweise
(Stand 25. Oktober 2016)

Z W1 W2 W3 w4 WA Al A2 SRA SRB ZOBA

Maximale AZ 0.4 0.6 0.8 1.0 1.0
Geschosszahlen 4 2 2 3 4 4
Geschosszahlen Uberlagerung GZ @ 4 5
Fassadenhohe 20.00m?® | 20.00m®
Uberlagerung GZ © 0.6 0.6
Grenzabstand 3.00 m 4.00m% | 400m9 5.00m% 6.00m9 6.00m9 4.00m® 4.00m® 2.50 2.50 *1
Gebaudeabstand 5.00 5.00
Baumassenziffer 4.00 m3/m? | 8.00 m3/m? 20.00 m
Gesamthohe 16.00 m *2 20.00m " 30.00m?" 20.00 m?
BGF 19'500 m? 9'000 m?

Z Zentrumszone WA Wohn- und Arbeitszone

W1 Wohnzone 1 Al Arbeitszone 1

W2 Wohnzone 2 A2 Arbeitszone 2

W3 Wohnzone 3 SRA  Sonderzone Rhytech Quartier A

w4 Wohnzone 4 SRB  Sonderzone Rhytech Quartier B

a) in bezeichneten Gebieten mit Uberlagerung einer Griinflachenziffer erhéht sich die Geschosszahl um ein Vollgeschoss

b) ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten fur Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen

c) in bezeichneten Gebieten mit Uberlagerung der Grinflachenziffer

d) Grenzabstand mind. 4.00 m bei einem Vollgeschoss, jedes weitere Vollgeschoss Erhéhung Grenzabstand um 1.00 m

e) bis 8.00 m Gesamthohe 4.00 m Abstand, pro 3.00 m zusatzliche Gesamthohe erhoht sich Abstand um 0.50 m

f) zuséatzliche Abgrabung darf héchstens 3.00 m betragen

*L Gegeniber anderen angrenzenden Zonen gelten die fir die angrenzenden Zonen festgelegten Grenzabstande



Massvorschriften Quartierplane

Wi

w2

W3 W4 WA

A2 SRA SRB

ZOBA

Maximale AZ

0.4

0.7

1.0 13 13

Geschosszahlen

(63}
(o]
(o]

Geschosszahlen Uberlagerung GZ @

Fassadenhohe

30.00m"® 25.00 m

Gz9

0.6 0.6

Grenzabstand

3.00m

250m9

250m9

250m9 250m9 250m9

2,500 2.50 2.50

*1

Gebaudeabstand

5.00 5.00

Baumassenziffer

6.0 m3/m?

10.0 m3/m?9  20.00 m

Gesamthohe

22.00 m *?

25.00 m"M

40.00m?

20.00m P

BGF

38'500 m? 18'000 m?

A Zentrumszone
w1 Wohnzone 1
w2 Wohnzone 2
W3 Wohnzone 3
w4 Wohnzone 4

WA  Wohnen und Arbeiten

Al Arbeitszone 1

A2 Arbeitszone 2

SRA  Sonderzone Rhytech Quartier A
SRB  Sonderzone Rhytech Quartier B

a)  in bezeichneten Gebieten mit Uberlagerung einer Grinflachenziffer erhoht sich die Geschosszahl um 1 Vollgeschoss
b)  Fassadenhdhe mit Uberlagerung Hochhéuser 80.00 m
c) in bezeichneten Gebieten mit Uberlagerung der Griinflachenziffer
d)  ausgenommen gegenuber &ffentlichem Grund
e)  bis 8 m Gesamththe 4 m Abstand, pro 3 m zusatzliche Gesamthéhe erhoht sich Abstand um 0.50 m
f) ausgenommen gegenuber 6ffentlichem Grund
g) inder Uberlagernden Zone «Gebiet Ruiti» héchstens 15.00 m3/m?
h)  zusatzliche Abgrabung darf hochstens 3.00 m betragen
i) zusétzliche Abgrabung darf héchstens 6.00 m betragen
*L Gegeniber anderen angrenzenden Zonen gelten die fir die angrenzenden Zonen festgelegten Grenzabstande

x2gpezielle Uberlagerungen Zentrumszone

Uberlagerung

Geschosszahl

Gesamthohe

Zone fiir hdhere Hauser

ZhH

8

30.00 m

Zone fiir Hochhauser

ZH

40.00 m

45.00 m (Bereich Industrieplatz Ost)

47.00 m (Bereich Hochhaus Bihrer)
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Anhang 3

Abkulrzungsverzeichnis

Al Arbeitszone 1

A2 Arbeitszone 2

Abs. Absatz (eines Gesetzestextes)

AG Attikageschoss

Art. Artikel (eines Gesetzestextes)

Av Abstandsvorschrift

AZ Ausniitzungsziffer

BauG Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen
(Baugesetz) vom 1. Dezember 1997

BauVv Verordnung zum Baugesetz vom 15. Dezember 1998

BfS Bundesamt fiir Statistik

BGF Bruttogeschossflache

BLN Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung

BMZ Baumassenziffer

BNO Bau- und Nutzungsordnung

DA Dachaufbaute

DG Dachgeschoss

ES Empfindlichkeitsstufe

FA Fassadenabschnitt

FF Funktionsflache

FFF Fruchtfolgeflache

Fh Fassadenhohe

GB Grundbuch

GF Grundflache

GrF Grunflache

GSF Grundstuicksflache

Gz Grinflachenziffer

ha Hektare

HNF Hauptnutzflache

IVHB Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen

KRP Kantonale Richtplanung

lit. litera (Buchstabe)

LSV Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986

Mz Mischzonen

NF Nutzflache

NGF Nettogeschossflache

NHG-SH Gesetz Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968

NNF Nebennutzflache

PNA Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen

RN Raumnutzer

RPG Bundesgesetz iber die Raumplanung vom 22.Juni 1979 (Raumplanungsgesetz)

RPV Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000

SHR Schaffhauser Rechtsbuch

SIA Schweizer Ingenieur- und Architektenverein

SN Schweizer Norm

SRA Sonderzone Rhytech Quartier A

SRB Sonderzone Rhytech Quartier B

SUVA Schweizer Unfallversicherungsanstalt

UG Untergeschoss

uiB Unterirdische Bauten

UNB Unterniveaubauten

VBLN Verordnung uber das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler vom 10. August 1977

VF Verkehrsflache

VG Vollgeschoss

VKF Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen

VSA Verband Schweizerischer Abwasserfachleute

VSS Verband Schweizerischer Strassen- und Verkehrsfachleute

W1 Wohnzone 1

W2 Wohnzone 2

W3 Wohnzone 3

w4 Wohnzone 4

WA Wohn- und Arbeitszone

WaG Bundesgesetz Uiber den Wald (Waldgesetz) vom 4. Oktober 1991

A Zentrumszone





