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Bericht und Antrag

betreffend

Teilrevision der Bauordnung vom 1. September 1988 (BauO; NRB 700.100); Art. 51 und 77
BauO

Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerrate

1. Ausgangslage

An seiner Sitzung vom 23. August 2018 hat der Einwohnerrat die Ausscheidung der Gewasserrau-
me beraten und genehmigt. Am 14. September 2018 ist die Frist zur Ergreifung des fakultativen
Referendums gegen die Ausscheidung der Gewasserrdume unbenutzt abgelaufen. Mit Beschluss
vom 30. April 2019 hat der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen die vom Einwohnerrat Neu-
hausen am Rheinfall am 23. August 2018 beschlossene Ausscheidung der Gewasserrdume geneh-
migt (vgl. RRB Nr. 14/262 vom 30. April 2019).

Die Vorprifung der Ausscheidung der Gewasserraume erfolgte im Rahmen der am 25. November
2018 von den Stimmberechtigten abgelehnten Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Rein formal
héatte auf Grund des abgeschlossenen Verfahrens eine erneute Vorprufung stattfinden missen. Auf
eine erneute Vorprifung verzichtete die Gemeinde jedoch nach Vorabklarung mit dem Planungs-
und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen und reichte die Bestandteile, welche die Ausschei-
dung der Gewasserrdume betreffen, direkt zur Genehmigung ein.

Da weder die Anderungen des rechtlichen Rahmens noch die Anderung der iibergeordneten Pla-
nungen einen Einfluss auf die Anforderungen an die Ausscheidung der Gewésserraume hatten und
zudem die gesetzlich vorgeschriebene Frist bereits verstrichen war, genehmigte der Kanton trotz
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Verzichts auf eine erneute Vorprifung die Revision ausnahmsweise. In diesem Stand des Verfah-
rens konnte jedoch kein Einfluss mehr auf die Nummerierung der Artikel genommen werden. Ohne
ein entsprechendes Anderungsverfahren konnte auch der bestehende Art. 51 BauO zu den Gewas-
sern nicht einfach aufgehoben werden. Auch wenn die Art. 74 - 76 fehlen, sind derzeit sowohl Art. 51
als auch Art. 77 BauO Bestandteil der rechtskraftigen Bauordnung.

Um die Darstellungen der genehmigten Gewéasserraume im Zonenplan mit der Bauordnung in Uber-
einstimmung zu bringen, ist die Bauordnung entsprechend formell anzupassen. Der Textinhalt des
bisherigen Art. 51 BauO soll gestrichen und mit den Textinhalten aus Art. 77 BauO ersetzt werden.

2. Bauordnung

Um die Anpassung der Bauordnung durchzufihren, wird der heutige Art. 51 BauO durch Art. 77
BauO, welchen der Einwohnerrat am 23. August 2018 genehmigte, ersetzt. Damit kénnen die im
Zonenplan bereits rechtskréaftig festgelegten Gewasserraume in Ubereinstimmung mit der Bauord-
nung gebracht werden. Art. 77 BauO war weder im Vorprufungsverfahren noch im parlamentari-

schen Verfahren ein Diskussionspunkt.

heutige BauO

neue BauO

Art. 51 Gewaéasser
Die Gewasser und ihre Uferbereiche sind in na-
turnahem Zustand zu erhalten.

Art. 77 (ohne Titel)

lGewasser und ihre Gewasserraume sind ge-
schutzt. Fur Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgendssischen Gewésser-
schutzgesetzgebung.

’Die Gewasserabstandslinien legen die Ab-
stande fur Bauten und Anlagen fest. Innerhalb
dieser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirt-
schaftungsvorschriften der eidgenéssischen Ge-
wasserschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau
und Gewasserunterhalt gelten die kantonalen
Bestimmungen.

%Die im Zonenplan definierten, eingedolten
Bachverlaufe ohne Gewasserabstandslinien
sind von den Gewasserabstandsvorschriften
ausgenommen. In einem 4.00 m breiten Korridor
Uber eingedolten Bachleitungen gilt ein generel-
les Bauverbot fur Bauten und Anlagen. Davon
ausgenommen sind Haus- und Hofzufahrten so-
wie Fusswege.

“Eine standortgerechte Uferbestockung ist von
den Anstdsserinnen und Anstdssern zu dulden.
Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klas-
se ist die Gemeinde fur Unterhalt und Pflege zu-
standig, bei allen Ubrigen Fallen bei Gewassern
3. Klasse die Grundeigentimerinnen oder
Grundeigentimer.

Art. 51 Gewasser und Gewasserraume
l1Gewasser und ihre Gewasserraume sind ge-
schitzt. Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung.

’Die Gewasserabstandslinien legen die Ab-
stéande fur Bauten und Anlagen fest. Innerhalb
dieser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirt-
schaftungsvorschriften der eidgenéssischen Ge-
wasserschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau
und Gewasserunterhalt gelten die kantonalen
Bestimmungen.

3Die im Zonenplan definierten, eingedolten Bach-
verlaufe ohne Gewdasserabstandslinien sind von
den Gewasserabstandsvorschriften ausgenom-
men. In einem 4.00 m breiten Korridor Uber ein-
gedolten Bachleitungen gilt ein generelles Bau-
verbot fur Bauten und Anlagen. Davon ausge-
nommen sind Haus- und Hofzufahrten sowie
Fusswege.

“Eine standortgerechte Uferbestockung ist von
den Anstodsserinnen und Anstdssern zu dulden.
Bei revitalisierten Gewéasserabschnitten 3. Klas-
se ist die Gemeinde fur Unterhalt und Pflege zu-
standig, bei allen Ubrigen Fallen bei Gewassern
3. Klasse die Grundeigentimerinnen oder
Grundeigentimer.




°Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von
weniger als 5'000 m?, die keine Gewasserab-
standslinien aufweisen, gilt ein Gewasserab-
stand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die
Vorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung fur Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung.
Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmbader und Kleinstgewasser wie
zum Beispiel Biotope und dergleichen.

°Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von
weniger als 5'000 m?, die keine Gewasserab-
standslinien aufweisen, gilt ein Gewasserab-
stand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die
Vorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung fur Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung.
Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmbader und Kleinstgewéasser wie
zum Beispiel Biotope und dergleichen.

Der in Art. 51 BauO formulierte Satz «Die Gewasser und ihre Uferbereiche sind in naturnahem Zu-
stand zu erhalten» entfallt mit der vorliegenden Teilrevision. Da sich der Gewasserraum nach Uber-
geordnetem Recht richtet, ist die Erhaltung der Gewéasser und ihrer Uferbereiche bereits mit Art. 41c
der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (SR 814.201) ausreichend festgesetzt res-
pektive gesichert. Zudem wird im neuen Passus ausdricklich auf das Gbergeordnete recht verwie-
sen. Eine Wiederholung auf kommunaler Stufe macht keinen Sinn, zumal die Bundesnorm wesent-
lich praziser ist.

Ferner werden im Rahmen der Anpassung der Bauordnung keine Anderungen an den vom Regie-
rungsrat genehmigten Gewasserraumen vorgenommen. Es handelt sich um eine reine formelle An-
passung der Bauordnung.

3. VERFAHREN

3.1 Vorprifung Baudepartement

Anpassungen der Bauordnung sind vor dem Beschluss durch die Gemeinde dem Baudepartement
des Kantons Schaffhausen zur Vorprifung einzureichen. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom
16. Juli 2019 die Teilrevision EBauO Art. 51 (Gewdasser) gutgeheissen. Das Planungsreferat hat die
Unterlagen der Teilrevision fur die Vorprifung geméass dem Gesetz Uiber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 (BauG; SHR 700.
100) mit Schreiben vom 29. Juli 2019 dem Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhau-
sen eingereicht. Mit Vorprifungsbericht vom 2. Oktober 2019 hat dieses eine Genehmigung in Aus-
sicht gestellt.

3.2 Einwendungsverfahren

Bei Anpassungen der Bauordnung sind die entsprechenden Unterlagen wahrend 30 Tagen offent-
lich aufzulegen. Die Auflage ist im Amtsblatt des Kantons Schaffhausen bekanntzumachen. Jeder-
mann kann innerhalb der Auflagefrist beim Gemeinderat Einwendungen erheben (vgl. Art. 11 BauG).

Die offentliche Auflage fur das Einwendungsverfahren erfolgte im Amtsblatt des Kantons Schaffhau-
sen vom 6. Dezember 2019 statt, wobei die Einwendungfrist bis 6. Januar 2020 lief (vgl. Amtsblatt
vom 6. Dezember 2019, Nr. 49, S. 2073). Es gingen keine Einwendungen beim Gemeinderat ein.

3.3 Beratung im Einwohnerrat
Uber die Teilrevision entscheidet der Einwohnerrat, wobei das fakultative Referendum offen steht.



3.4 Offentliche Auflage (Rekursverfahren)
In Nachachtung von Art. 11 Abs. 3 BauG ist nach unbenutztem Ablauf der Referendumsfrist respek-
tive, wenn das Referendum ergriffen werden sollte, nach Annahme der Teilrevision durch die Stimm-
blrgerschaft die Teilrevision der Bauordnung im Amtsblatt auszuschreiben, womit die Frist fir ein
allfalliges Rekursverfahren zu laufen beginnt.

3.5 Genehmigung Regierungsrat

Nach unbenutztem Ablauf der Rekursfrist erfolgt das Genehmigungsverfahren vor Regierungsrat.
Sollte ein Rekurs ergriffen werden, entscheidet der Regierungsrat mit dem Rekursentscheid auch
Uber die Genehmigung der Teilrevision. Sobald der Entscheid des Regierungsrats rechtskraftig ist,
kann die Teilrevision in Rechtskraft treten.

4. Antrag

Sehr geehrter Herr Einwohnerratspréasident
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerréte

Gestltzt auf diese Ausfihrungen unterbreitet Ihnen der Gemeinderat folgenden Antrag:

Die Teilrevision der Bauordnung betreffend die Art. 51 und 77 BauO wird genehmigt. Die Teil-
revision tritt mit der Genehmigung des Regierungsrats des Kantons Schaffhausen in Kraft.

~

Dieser Beschluss untersteht gemass Art. 14 lit. d der Verfassung der Einwohnergemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall vom 29. Juni 2003 (NRB 101.000) dem fakultativen Referendum.

Mit freundlichen Griissen

NAMENS DES GEMEINDERATES
NEUHAUSEN AM RHEINFALL

Dr. Stephan Rawylgr

Gemeindeprasident emeindegchreiberi

Beilagen:

1) Bauordnung, Teilrevision Art. 51 (Gewasser)

2) Planungsbericht, Teilrevision Bauordnung Art. 51 (Gewasser)

3) Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen, Vorpriifungsbericht vom 2. Oktober
2019

4) Bauordnung, NRB 700.100 (Anderungen in roter Schrift)
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Der Einwohnerratsprasident: Die Aktuarin:

Peter Fischli Sandra Ehrat

Offentliche Auflage vom:

Genehmigt durch den Regierungsrat am:

Der Staatsschreiber

Dr. iur. Stefan Bilger

Blatt Nr. 0505201907_01
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heutige BauO

neue BauO

Art. 51 Gewasser
Die Gewasser und ihre Uferbereiche sind in na-
turnahem Zustand zu erhalten.

Art. 77 (ohne Titel)

lGewasser und ihre Gewasserraume sind ge-
schitzt. Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgenéssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Absténde
fur Bauten und Anlagen fest. Innerhalb dieser Li
nien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaf
tungsvorschriften der eidgendssischen Gewas-
serschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Ge-
wasserunterhalt gelten die kantonalen Bestim-
mungen.

3Die im Zonenplan definierten, eingedolten Bach-
verlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind von
den Gewasserabstandsvorschriften ausgenom-
men. In einem 4.00 m breiten Korridor Uber einge-
dolten 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 Gewdasserabschnitten 3. Klasse
ist die Gemeinde fir Unterhalt und Pflege zustan-
dig, bei allen Ubrigen Fallen bei Gewassern 3.
Klasse die Grundeigentiimerinnen oder Grundei-
gentimer.

°Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von
weniger als 5'000 m?, die keine Gewasserab-
standslinien aufweisen, gilt ein Gewasserab-
stand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die
Vorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung fir Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung.
Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmbéader und Kleinstgewasser wie
zum Beispiel Biotope und dergleichen.

Art. 51 Gewasser und Gewasserraume
lGewasser und ihre Gewasserraume sind ge-
schitzt. FUr Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgenéssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung.

’Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande
fur Bauten und Anlagen fest. Innerhalb dieser Li-
nien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaf
tungsvorschriften der eidgendssischen Gewas-
serschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Ge-
wasserunterhalt gelten die kantonalen Bestim-
mungen.

3Die im Zonenplan definierten, eingedolten Bach-
verlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind von
den Gewasserabstandsvorschriften ausgenom-
men. In einem 4.00 m breiten Korridor Uber einge-
dolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot
fur Bauten und Anlagen. Davon ausgenommen
sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.

“Eine standortgerechte Uferbestockung ist von
den Anstdsserinnen und Anstéssern zu dulden,
Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse
ist die Gemeinde flr Unterhalt und Pflege zustan-
dig, bei allen Ubrigen Fallen bei Gewassern 3.
Klasse die Grundeigentimerinnen oder Grundei
gentumer.

°Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von
weniger als 5'000 m?, die keine Gewasserab-
standslinien aufweisen, gilt ein Gewasserab-
stand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die
Vorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung fUr Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung.
Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmbader und Kleinstgewasser wie
zum Beispiel Biotope und dergleichen.
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AUSGANGSLAGE

An seiner Sitzung vom 23. August 2018 hat der Einwohnerrat die Ausscheidung der Gewasserraume
beraten und genehmigt. Am 14. September 2018 ist die Frist zur Ergreifung des fakultativen Refe-
rendums gegen die Ausscheidung der Gewésserraume unbenutzt abgelaufen. Mit Regierungsrats-
beschluss vom 30. April 2019 hat der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen die vom Einwoh-
nerrat Neuhausen am Rheinfall am 23. August 2018 beschlossene Ausscheidung der Gewasser-
raume genehmigt (vgl. RRB Nr. 14/262 vom 30. April 2019).

Die Ausscheidung der Gewasserrdume wurde im Rahmen der im Dezember 2018 von den Stimm-
berechtigten abgelehnten Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorgepruft. Rein formal hatte auf
Grund des abgeschlossenen Verfahrens eine erneute Vorprifung stattfinden missen. Auf eine er-
neute Vorprifung wurde jedoch von Seiten der Gemeinde nach Vorabklarung mit dem Planungs-
und Naturschutzamt verzichtet und die Bestandteile, welche die Ausscheidung der Gewéasserraume
betreffen, wurden direkt zur Genehmigung eingereicht. Da weder die Anderungen des rechtlichen
Rahmens noch die Anderung der iibergeordneten Planungen einen Einfluss auf die Anforderungen
an die Ausscheidung der Gewasserraume hatten und zudem die gesetzlich vorgeschriebene Frist
bereits verstrichen war, wurde die Revision ausnahmsweise, trotz Verzicht auf eine erneute Vorpri-
fung, vom Kanton genehmigt. In diesem Stand des Verfahrens konnte jedoch kein Einfluss mehr auf
die Nummerierung der Artikel genommen werden. Ohne ein entsprechendes Anderungsverfahren,
konnte auch der bestehende Artikel 51 zu den Gewassern nicht einfach aufgehoben werden. Auch
wenn die Artikel 74-76 fehlen, sind derzeit sowohl Art. 51 als auch Art. 77 Bestandteil der rechtskraf-
tigen Bauordnung.

Um die Darstellungen der genehmigten Gewasserraume im Zonenplan mit der Bauordnung in Uber-
einstimmung zu bringen, ist die Bauordnung entsprechend anzupassen. Der Textinhalt des bisheri-
gen Art. 51 soll gestrichen und mit den Textinhalten von Art. 77 ausgetauscht werden.

AUFTRAG

Raumplanerische Umsetzung

Der Gewasserraum richtet sich nach Ubergeordnetem Recht, d.h. insbesondere dem Bundesgesetz
Uber den Schutz der Gewasser. Der Gewasserraum wurde im Nutzungsplanungsverfahren als Ge-
wasserabstandslinie festgelegt und mit Regierungsratsbeschluss vom 30. April 2019 genehmigt. Der
entsprechende Artikel muss in der Bauordnung festgehalten werden.

UBERGEORDNETE GESETZLICHE GRUNDLAGEN

e Bundesgesetz Uiber den Schutz der Gewéasser vom 24. Januar 1991 (Gewasserschutzgesetz
[GSchG, SR 814.200]) und Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV, SR
814.201).

e Erlauternder Bericht vom 20. April 2011 «Parlamentarische Initiative Schutz und Nutzung der
Gewasser (07.492) Anderung der Gewasserschutz-, Wasserbau-, Energie- und Fischerei-
verordnung.



BAUORDNUNG

Um die Anpassung der Bauordnung durchzuftihren, wird der heutige Art. 51 BauO durch Art. 77 des
Entwurfs fir eine neue Bauordnung (EBauO), welcher der Einwohnerrat am 23. August 2018 ge-
nehmigt hatte, ersetzt. Damit kdnnen die im Zonenplan bereits rechtskraftig festgelegten Gewasser-
raume in Ubereinstimmung mit der Bauordnung gebracht werden. Art. 77 EBauO war weder im Vor-
prufungsverfahren noch im parlamentarischen Verfahren ein Diskussionspunkt.

heutige BauO

neue BauO

Art. 51 Gewasser
Die Gewasser und ihre Uferbereiche sind in na-
turnahem Zustand zu erhalten.

Art. 77 (ohne Titel)

lGewasser und ihre Gewasserraume sind ge-
schitzt. Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgenéssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande
fur Bauten und Anlagen fest. Innerhalb dieser Li-
nien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaf
tungsvorschriften der eidgendssischen GewasH
serschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Ge-
wasserunterhalt gelten die kantonalen Bestim-
mungen.

3Die im Zonenplan definierten, eingedolten Bach-
verlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind von
den Gewasserabstandsvorschriften ausgenom-
men. In einem 4.00 m breiten Korridor Uber einge-
dolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot
fur Bauten und Anlagen. Davon ausgenommern
sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.

4Eine standortgerechte Uferbestockung ist von
den Anstdsserinnen und Anstéssern zu dulden.
Bei revitalisierten Gewdasserabschnitten 3. Klasse
ist die Gemeinde fir Unterhalt und Pflege zustan-
dig, bei allen Ubrigen Fallen bei Gewassern 3,
Klasse die Grundeigentiimerinnen oder Grundei-
gentimer.

°Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von
weniger als 5'000 m?, die keine Gewasserab-
standslinien aufweisen, gilt ein Gewasserab-
stand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die
Vorschriften der eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung fir Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung.
Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmb&der und Kleinstgewasser wie

zum Beispiel Biotope und dergleichen.

Art. 51 Gewasser und Gewasserraume
lGewasser und ihre Gewasserraume sind ge-
schitzt. FUr Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgenéssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande
fur Bauten und Anlagen fest. Innerhalb dieser Li-
nien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaf
tungsvorschriften der eidgendssischen Gewas-
serschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Ge-
wasserunterhalt gelten die kantonalen Bestim-
mungen.

3Die im Zonenplan definierten, eingedolten Bach-
verlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind von
den Gewadasserabstandsvorschriften ausgenom-
men. In einem 4.00 m breiten Korridor Uiber einge-
dolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot
fur Bauten und Anlagen. Davon ausgenommen
sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.

“Eine standortgerechte Uferbestockung ist von
den Anstdsserinnen und Anstéssern zu dulden,
Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse
ist die Gemeinde flr Unterhalt und Pflege zustan-
dig, bei allen Ubrigen Féllen bei Gewassern 3,
Klasse die Grundeigentimerinnen oder Grundei
gentumer.

°Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von
weniger als 5'000 m?, die keine Gewasserab-
standslinien aufweisen, gilt ein Gewasserab-
stand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die
Vorschriften der eidgendssischen Gewésser-
schutzgesetzgebung fur Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung.
Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmbader und Kleinstgewéasser wie
zum Beispiel Biotope und dergleichen.




Der in der rechtskraftigen BauO in Art. 51 formulierte Passus: «Die Gewasser und ihre Uferbereiche
sind in haturnahem Zustand zu erhalten» entfallt mit der vorliegenden Teilrevision. Da sich der Ge-
wasserraum nach ubergeordnetem Recht richtet, ist die Erhaltung der Gewasser und ihrer Uferbe-
reiche bereits mit Art. 41c GSchV ausreichend festgesetzt respektive gesichert. Zudem wird im
neuen Passus ausdricklich auf das Ubergeordnete Recht verwiesen.

An den vom Regierungsrat genehmigten Gewasserraumen werden im Rahmen der Anpassung der
Bauordnung keine Anderungen vorgenommen. Es handelt sich um eine reine formelle Anpassung
der Bauordnung.

VERFAHREN

Kantonale Vorprifung

Anpassungen der Bauordnung sind vor dem Beschluss durch die Gemeinde dem Baudepartement
des Kantons Schaffhausen zur Vorprifung einzureichen. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom
16. Juli 2019 die Teilrevision EBauO Art. 51 (Gewdasser) gutgeheissen. Das Planungsreferat hat die
Unterlagen der Teilrevision fir die Vorprifung gemass Baugesetz mit Schreiben vom 29. Juli 2019
dem Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen eingereicht. Mit Vorprifungsbericht
vom 2. Oktober 2019 hat das Planungs- und Naturschutzamt eine Genehmigung in Aussicht gestellt.

Einwendungsverfahren

Bei Anpassungen der Bauordnung sind die entsprechenden Unterlagen wahrend 30 Tagen offentlich
aufzulegen. Die Auflage ist im Amtsblatt des Kantons Schaffhausen bekanntzumachen. Jedermann
kann innerhalb der Auflagefrist beim Gemeinderat Einwendungen erheben (vgl. Art. 11 des Geset-
zes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember
1997 [SHR 700.100]). Die offentliche Auflage fur das Einwendungsverfahren fand im Amtsblatt des
Kantons Schaffhausen vom 6. Dezember 2019 bis 6. Januar 2020 statt (vgl. Amtsblatt vom 6. De-
zember 2019, Nr. 49, S. 2073). Es gingen keine Einwendungen beim Gemeinderat ein.

Einwohnerrat
Die Beratung und der Beschluss durch den Einwohnerrat folgen nach.

Offentliche Auflage (Rekursverfahren)

In Nachachtung von Art. 11 Abs. 3 des Gesetzes (ber die Raumplanung und das 6ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100) wird die Teilrevision der
bauordnung im Amtsblatt des Kantons Schaffhausen fiir das Rekursverfahren ausgeschrieben.

Wer von der Teilrevision der Bauordnung berthrt ist und ein schutzwirdiges Interesse da-
ran dartut, kann innert der Auflagefrist schriftlich Rekurs beim Regierungsrat des Kantons
Schaffhausen erheben. Die Rekursschrift muss einen Antrag und seine Begrindung enthal-
ten und ist zu unterzeichnen (vgl. Art. 16 ff. des Gesetzes Uber den Rechtsschutz in Verwal-
tungssachen vom 20. September 1997; SHR 172.200).
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KOMMUNALE RAUMPLANERISCHE PENDENZEN

Strassenrichtplan

Der Strassenrichtplan wird nach der Gesamtrevision der Nutzungsplanung erstellt. Vor der Umset-
zung der Flankierenden Massnahmen Galgenbucktunnel sind auch einige Strassen noch nicht in
ihrer Funktion definitiv definiert (z.B. Engestrasse, Knoten Kreuzstrasse). Die Planungsarbeiten wer-
den derzeit mit dem Kanton und der Stadt Schaffhausen durchgefihrt. Die Umsetzung des Stras-
senrichtplans wird voraussichtlich 2021 angegangen.

Geodaten im Planungsbereich
Die Digitalisierung der Geodaten betreffend der Quartierplane wurde durchgeftihrt. Die Digitalisie-
rung der Baulinienplane soll 2020 erfolgen.

Umsetzung Gefahrenkarte
Die Erarbeitung der Gefahrenkarte ist abgeschlossen. Die grundeigentimerverbindliche Umsetzung
erfolgt im Rahmen einer bevorstehenden Teilrevision des Zonenplans im 2020.

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird nach dem Negativentscheid vom 25. November 2018
Uberarbeitet. Vorgangig wird derzeit ein Richtplan erstellt, der als strategisches Planungsinstrument
fungiert, mit welchem die Ziele fur die Gesamtrevision der Nutzungsplanung angegangen werden
sollen. Die Uberarbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird voraussichtlich Ende
2020/Anfang 2021 fertiggestellt.

Umsetzung der IVHB
Die Umsetzung der IVHB soll mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung erfolgen, welche vor-
aussichtlich Ende 2020/Anfang 2021 zur Abstimmung gelangt.
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Geschdaft Nr. 20020

Planungs- und Naturschutzamt

Gemeinderat Neuhausen a. Rheinfall
Zentralstasse 52
8212 Neuhausen am Rheinfall

Schaffhausen, 2. Oktober 2019

Neuhausen am Rheinfall, Teilrevision Artikel 51 der Bauordnung; Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeprésident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 29. Juli 2019 ersucht das Planungsreferat Neuhausen am Rheinfall um

Vorprifung des oben genannten Geschéfts.

1. Allgemeines

1.1

1.2

Unterlagen ,

Folgende Unterlagen wurden dem Planungs- und Naturschutzamt zur Vorprafung ein-
gereicht: .

- Protokoll Gemeinderat vom 16. Juli 2019

- Teilrevision BauO Art. 51 (Gewasser)

- Planungsbericht Teilrevision BauO Art. 51

~ Ablauf der Vorprufung

Das Planungs- und Naturschutzamt hat verschiedene mit raumwirksamen Aufgaben
betraute Stellen gemass Funktionsdiagramm der kantonalen Umweltschutzorganisa-
tion zur Prifung und Stellungnahme eingeladen. Die Stellungnahmen sind im Vorpri-
fungsbericht bertcksichtigt.

2. Vorpriifung

2.1

Formelles

Gemass Art. 6 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das &ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 ist eine Anderung
der Bauordnung vor dem Beschluss durch die Gemeinde dem Baudepartement zur
Vorpriifung einzureichen. Im Hinblick auf ein spateres Genehmigungsverfahren er-
weist sich eine Vorpriifung auf Ubereinstimmung mit geltendem Recht auf alifallige
Planungsméngel als zweckmaéssig. Sie bietet Gelegenheit, auf mégliche Widerspra-
che oder unzweckmassige Anordnungen hinzuweisen. Das Vorprifungsverfahren
fuhrt nicht zu einem formellen Beschluss. Sowohl der Regierungsrat im Genehmi-
gungsverfahren, als auch die Gerichte im Falle spaterer Rechtsmittelverfahren kén-
nen zu anderen Schlissen kommen.



2.2

Materielles
Die beigelegten Unterlagen lassen eine Uberprifung zu.

3. Teilrevision der Bauordnung

3.1

3.2

3.3

Vorgeschichte

Die vom Einwohnerrat Neuhausen am Rheinfall am 23. August 2018 beschlossene
Teilrevision der Nutzungsplanung «Ausscheidung Gewésserraumey, umfassend die
Plane 213270/1-6 sowie die Anderung der Bauordnung (einfiigen des neuen Artikels
77), wurden mit Regierungsratsbeschluss vom 30. April 2019 genehmigt.

Die Gewasserrdume wurden einst im Rahmen der inzwischen von den Stimmberech-
tigten verworfenen Gesamtrevision vorgeprift. Rein formal hatte auf Grund des abge-
schlossenen Verfahrens eine erneute Vorpriifung stattfinden miissen. Auf eine er-
neute Vorprifung wurde jedoch seitens der Gemeinde verzichtet und die Bestandteile
welche die Ausscheidung der Gewéasserraume betreffen wurden direkt zur Genehmi-
gung eingereicht.

Da weder die Anderungen des rechtlichen Rahmens noch die Anderungen der Uber-
geordneten Planungen einen Einfluss auf die Anforderungen an die Ausscheidung
der Gewdsserrdume hatten und zudem die gesetzlich vorgeschriebene Frist bereits
verstrichen war, wurde die Teilrevision ausnahmsweise trotz dem Verzicht auf eine
erneute Vorprifung genehmigt. In diesem Stand des Verfahrens konnte jedoch kein
Einfluss mehr auf die Nummerierung der Artikel genommen werden. Ohne entspre-
chenden Antrag durch die Gemeinde konnte auch der bestehende Artikel zu den Ge-
wassern nicht einfach aufgehoben werden. Auch wenn die Artikel 74-76 fehlen, sind
sowohl Artikel 51 als auch Artikel 77 Bestandteil der rechtskraftigen Bauordnung von
Neuhausen am Rheinfall.

Effektive Anderungen

Im Vergleich mit der rechtskréaftigen Bauordnung werden keine neuen Inhalte einge-
flgt. Es wird einer von zwei sich inhaltlich iberschneiden Artikeln gestrichen und die
Nummerierung sowie der Titel des verbleibenden Artikels gedndert. Abgesehen von
der Struktur andert sich somit am Inhalt nur, dass in der Bauordnung nicht mehr fest-
gehalten wird, dass die Gewdasser und ihre Uferbereiche in naturnahmen Zustand zu
erhalten sind.

Heutige BauO neue BauO

| Art. 51 Gewasser -

(-..) -

Art. 77 (kein Titel) Art. 51 Gewasser und Gewésserrdume
1(...) (...)
(... 2(..)
3..) 3..)
4. 4..)
5...) 5C..)

Planungsbericht

Aus dem Planungsbericht muss klar hervorgehen, was sich dndert und was bereits
Bestandteil der Bauordnung ist. Ausserdem muss noch begriindet werden, weshalb
in der Bauordnung kunftig nicht mehr festgeschrieben werden soll, dass die Gewas-
ser und ihre Uferbereiche in naturnahmen Zustand zu erhalten sind. '

Des Weiteren muss sich der Planungsbericht mit der zeitlichen Abfolge der zwar vor-
geschriebenen aber noch ausstehenden Arbeiten auseinandersetzen und wann diese
in die Hand genommen werden sollen. Der Planungsbericht muss sich mindestens




3.4

zum Strassenrichtplan, den Geodaten im Planungsbereich, der Umsetzung der Ge-
fahrenkarte und der IVHB sowie der anstehenden Gesamtrevision dussern (vgl. Kapi-
tel 4).

Einzureichende Unterlagen

Fir die Genehmigung miissen die Anderungen (wie eingereicht) in einem eigenen
Dokument dargestellt werden. Auf dem Dokument muss ersichtlich sein, was sich ge-
genliber der gliltigen Fassung &ndert und was bereits gilt. Da die Anderungen und
nicht das neue Gesamtwerk genehmigt werden, muss nur dieses Dokument ein ent-
sprechendes Titelblatt (wie eingereicht) aufweisen.

Im Hinblick auf den Kataster der é&ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
muss zusatzlich noch die Bau- und Nutzungsordnung als Gesamtwerk vorliegen und
die jeweiligen Anderungen mussen mit Fussnoten klar dem jeweiligen Beschluss zu-
geordnet werden. Dieses Dokument wird jedoch nicht durch den Staatsschreiber un-
terschrieben.

4, Pendenzen

4.1

4.2

Strassenrichtplan, pendent seit 1998

Im Regierungsratsbeschluss vom 25.08.2015 welcher allen Gemeinden des Kantons
Schaffhausen zugestellt wurde, wird zum Strassenrichtplan folgendes festgehalten:

«Gemass Art. 27 des Strassengesetzes vom 18. Februar 1980 (StrG, SHR 725.100)
sind die kommunalen Strassenrichtpléane nach den Vorschriften des Bundes und des
Kantons in die Raumplanung einzuordnen und, soweit die Interessen des Strassen-
verkehrs nicht Gberwiegen, auf andere Richtplane und auf die Nutzungspléne der Ge-
meinden abzustimmen. Sie sind spéatestens alle zehn Jahre zu Uberprifen und noti-
genfalls den veranderten Verhaltnissen anzupassen. Eine Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung setzt daher in der Regel voraus, dass gleichzeitig auch der kommunale
Strassenrichtplan Uberarbeitet wird. Dies wurde den Gemeinden im Jahr 2014 vom
Baudepartement bereits schriftlich mitgeteilt. Die Gemeinden soliten bis Ende 2018
ihre Strassenrichtplane in diesem Sinne Uberpriift und nétigenfalls angepasst haben.»

Geodaten im Planungsbereich, pendent seit 2011

Gemass Artikel 8, Absatz 4 des Baugesetzes sind die Gemeinden verpflichtet, die
Geodaten im Planungsbereich digital so zu flihren, dass sie den durch den Kanton
vorgegebenen Daten- und Darstellungsmodellen entsprechen.

Fur die Gemeinde Neuhausen wird insbesondere die Erfassung der Baulinien- und
Quartierplane mit erheblichem Aufwand verbunden sein. In verschiedensten Gemein-
den des Kantons hat sich im Rahmen der Digitalisierung gezeigt, dass alte Baulinien-
und Quartierplane sich zum Teil erheblich wiedersprechen und entsprechend berei-
nigt werden missen. Es kam zudem nicht selten vor, dass rechtskréftige Baulinien-
plane «auftauchten» welche von der Gemeinde gar nie oder nicht mehr angewendet
wurden. Auf Grund der hohen Zahl der Baulinien- und Quartierpldne sowie dem Um-
stand, dass die Gemeinde Neuhausen noch nie eine gesamthafte Uberarbeitung oder
Aktualisierung vorgenommen hat, ist es wichtig, dass das Verfahren sauber aufge-
gleist wird und die entsprechenden Kapazitdten bereitgestellt werden. Ein weiteres
Hinausschieben dieser Pendenzen verkomleZIert die zu einem spéateren Zeitpunkt
ohnehin durchzufihrenden Arbeiten.

Die digitale Verfugbarkeit der Geodaten im Planungsbereich ist nicht nur gesetzliche
Pflicht sondern wiirde auch etliche Vorteile bieten. Wenn bekannt ist, wo welche Pla-
nungen das private Eigentum beschranken wird die Rechtssicherheit erhéht.
Schliesslich bildet das Wissen Uber bereits rechtskraftig bestehende Planungen und
die damit verfolgten Ziele die Basis flir eine schllssige und widerspruchsfreie Pla-
nung.



4.2 Umsétzung der Gefahrenkarte, pendent seit 2017

Gemass RRB vom 30.04.2019 ist die Gefahrenkarte zwingend mit der nachsten Teil-
oder Gesamtrevision der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich umzusetzen.
Da mit der vorliegenden Teilrevision keine Anderungen am Zonenplan vorgenommen
werden, ist es nachvollziehbar, dass die Umsetzung pendent bleibt.

4.3 Umsetzung der IVHB

Wird die Frist zu Umsetzung der IVHB nicht verlangert, wirde diese unmittelbar an-
wendbar. Die Gemeinde muss sich daher bewusst sein, dass bei einem weiteren
Nichterreichen jeweils eine Fristverlangerung zu beantragen ware. Soweit dem PNA
bekannt wurden die Arbeiten zu Umsetzung der IVHB bereits gestartet.

4.4 Gesamtrevision, pendent seit 2004

Da die letzte Gesamtrevision des Zonenplans vor Uber 30 Jahren genehmigt wurde,
ist eine erneute Gesamtrevision Uberfallig. Soweit dem PNA bekannt wurden die Ar-
beiten zu Umsetzung der Gesamtrevision bereits gestartet.

5. Fazit
Unter Beachtung der genannten Punkte kann eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

Fur allfallige Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Grissen

Planungs- und Naturschutzamt
des Kantons Schaffhausen

)‘2\/\/

Roman Fehr
Raumplaner

Kopie an:
— Rechtsdienst des Baudepartements (rechtsdienst.bd@ktsh.ch)

— Amt fur Geoinformation (hannes.schaerer@ktsh.ch)

— Tiefbau Schaffhausen (Gewésser & Strassen) (dino.giuliani@ktsh.ch)
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700.100

Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall

Rechtsquellen 1.
Rechtssatze von
Bund, Kanton und
Gemeinde

2. Bedingungen
und Auflagen

Grundsatz

Bauordnung
der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall

vom 1. September 1988

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erlasst,
aufgrund des

- Bundesgesetzes lber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG)?!

- Baugesetzes firr den Kanton Schaffhausen vom 9. November 19642

- Kantonalen Einfihrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 27. Juni
19113

- Strassengesetzes des Kantons Schaffhausen vom 18. Februar 19804

- Gesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar
19685

die folgende Bauordnungé:

Ihr Ziel ist

- eine zweckmassige Nutzung des Bodens

- eine geordnete Besiedlung

- eine ausgewogene Entwicklung der Gemeinde

- der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

- die rationelle Erschliessung des Baulandes

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

A. Allgemeine Bestimmungen

I. Rechtsgrundlagen

Art. 1

Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den Kanton Schaffhausen
und die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall aufgestellten 6ffentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen 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*

Art. 2

1Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknipft werden, soweit sie zur
Sicherung des gesetzmassigen Zustandes notwendig sind und ein sachlicher Zusammenhang
mit dem getroffenen Entscheid besteht.

2Die von offentlichen und privaten Organisationen, insbesondere von der Schweizerischen
Unfallversicherungsanstalt (SUVA), vom Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein
(SIA), von der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachménner (VSS) und vom Verband
Schweizerischer Abwasserfachleute (VSA) aufgestellten technischen Normen und Richtlinien
kénnen vom Gemeinderat in Ergdnzung dieser Bauordnung oder bei Erteilung einer Baube-
willigung ganz oder teilweise als verbindlich erklart werden.

Il. Geltungsbereich

Art. 3
Die Bauordnung gilt fir das ganze Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall.
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700.100

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

Art. 4

Bestehende Bauten, die dieser Bauordnung nicht entsprechen, sind im Rahmen des (berge-
ordneten Rechts in ihrem Bestand gesichert.

Art. 5

Gesuche um Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinne des Baugesetzes sind beim Ge-
meinderat einzureichen. Dieser leitet sie mit seinem Antrag an das Baudepartement weiter.”

Il. Rechtsschutz

Art. 6

1Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliisse oder Sondervorschriften Gber
das Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das Baureferat hat dartiber die gewtnschten fachli-
chen Auskinfte zu erteilen.

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

Art. 7
1Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

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

3Bei Entscheiden des Gemeinderates oder des Einwohnerrates richtet sich das Rechtsmittel-
verfahren nach dem Ubergeordneten Recht.

Art. 8

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

B. Allgemeine Bauvorschriften

I. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art. 9

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

Art. 10

1Der Gemeinderat stellt landschaftlich, stadtebaulich oder geschichtlich wertvolle Gebiete,
Statten, Bauten oder Bauteile unter Schutz. Vor dem Erlass solcher Schutzverfiigungen sind
die betroffenen Grundeigentiimer anzuhdoren.

2Der Gemeinderat erlasst die notwendigen Vorschriften, um das geschiitzte Objekt zu erhal-
ten.

Art. 11

'Der Baumbestand im Baugebiet ist wenn immer mdglich zu erhalten sowie bei Bedarf zu
erneuern und zu erganzen.

2Der Gemeinderat stellt Baume oder Baumgruppen, die fir das Strassen- oder Landschafts-
bild besonders charakteristisch sind, unter Schutz. Vor dem Erlass solcher Schutzverfigun-
gen sind die betroffenen Grundeigentimer anzuhdren.
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Geschiitzte Ob-
jekte

Unterhalt

Terrainverande-
rungen

Lager- und Abla-

gerungsplatze

Grundsatz

Grenz- und Ge-
baudeabstand
1. Allgemeines

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

Art. 12

1Von den Objekten, welche der Gemeinderat gestiitzt auf Art. 10 und 11 unter Schutz gestellt
hat, ist ein Merkblatt mit Fotos, baulichen und historischen Daten und allfélligen Sanierungs-
vorschlagen zu erstellen.

2Die Verfiigungen des Gemeinderates sind im Grundbuch anzumerken.

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

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

Art. 14

Abgrabungen, Aufschiittungen und dergleichen sind nur zulédssig, wenn sie sich organisch ins
Gelande einflgen.

Art. 15

Lager- und Ablagerungsplatze diurfen den Charakter der jeweiligen Zone nicht stéren und die
Umgebung nicht beeintrachtigen.

Art. 168

Il. Schutz der Gesundheit und der Umwelt

Art. 17

!Bauten missen den zeitgeméassen Anforderungen entsprechen. Es gelten die Vorschriften
des Baugesetzes? iiber die Bauten.

°Die Raumluftqualitat in Wohnbauten ist durch emissionsarme Baustoffe und ausreichende
BelUftungsmdglichkeiten zu gewahrleisten.

SFir die Larmimmissionen gilt der Plan der Empfindlichkeitsstufen (Zuordnung der Empfind-
lichkeitsstufen geméss Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986°).

lll. Stellung der Bauten

Art. 18

1Der Grenzabstand bezeichnet den senkrecht zur Grenze gemessenen Abstand der aussers-
ten Gebaudeflucht von der Grenze. Er wird durch die Nutzungsordnung oder durch die beson-
deren Vorschriften der Quartierplane festgelegt. Fiir den Abstand gegeniiber dem 6ffentlichen
Grund gelten die Vorschriften des Bau- und des Strassengesetzes.

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

3Der Gebaudeabstand ist die klrzeste Entfernung zwischen zwei Bauten. Er darf nicht kleiner
sein als die Summe der fir die beiden Bauten vorgeschriebenen Grenzabsténde.”

4Bei Bauten auf dem gleichen Grundstiick ist der Gebaudeabstand so zu bemessen, wie wenn
eine Grenze zwischen ihnen vorhanden wére.

5Gegeniiber An- und Nebenbauten geméass Art. 20 muss der Gebaudeabstand nicht einge-
halten werden.

6Bei Einhaltung des Gebaudeabstandes dirfen die Grenzabstande im gegenseitigen Einver-
standnis der Nachbarn und mit Zustimmung des Gemeinderates ungleich verteilt werden.

’Steht auf dem Nachbargrundstiick eine Baute, die vor Inkrafttreten dieser Bauordnung bewil-
ligt wurde, néaher an der Grenze als zulassig ware, so muss der Gebdudeabstand gemass
Abs. 3 nicht eingehalten werden.
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Art. 19

1Uber den vorgeschriebenen Grenzabstand vorspringende Geb&udeteile iber Terrain, wie
Dachvorspriinge, offene Balkone, Aussenkamine und dergleichen, sind nur bis zu einer maxi-
malen Ausladung von 1.20 m ab &dusserster Gebaudeflucht gemessen zulassig.

20ber Terrain befindliche geschlossene Vorbauten wie Erker und dergleichen, miissen sich in
der Hohe auf ein Geschoss beschranken und dirfen nicht mehr als 2/5 der Fassadenlange
einnehmen.

3Der baugesetzliche Minimalabstand von 2.50 m ist in allen Fallen einzuhalten.

Art. 20

Fur eingeschossige An- und Nebenbauten, wie Garagen, gedeckte Vorplatze, Geratehaus-
chen 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
enthalten sind. Mit Zustimmung des Nachbarn und des Gemeinderates kann dieser Abstand
reduziert werden.

Art. 21

Bei gestaffelten Fassaden reduziert sich der Grenzabstand um 30 % der Rickversetzung,
jedoch héchstens um 1 m, sofern die in der Flucht des vorgeschriebenen Grenzabstandes
liegende Fassade nicht mehr als ¥4 der Gesamtlange betragt.

Art. 21a”

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

Art. 21b7

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

IV. Baudichte und Geb&udehbdhe

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

2Die Ausnitzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossfla-
che und der anrechenbaren Landflache.

S3Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischer Ge-
schossflachen einschliesslich der Wandquerschnitte, wobei die Aussenwande maximal zu
25 cm angerechnet werden.1® Hiervon werden nicht angerechnet: Alle dem Wohnen und dem
Gewerbe nicht dienenden oder hierfur nicht verwendbaren Flachen wie zu Wohnungen geho-
rende Keller-, Estrich- und Trockenrdume sowie Waschkiichen; Heiz-, Kohlen- und Tank-
raume; Maschinenrdume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen; gewerblichen Zwecken die-
nende Lagerrdaume in Untergeschossen; nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellraume
fur Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliess-
lich nicht anrechenbare Raume erschliessen; offene Erdgeschosshallen; wohnungsinterne
Nebenraume, falls ihre Flache pro Wohnung 3 m2 nicht Ubersteigt; tGiberdeckte offene Dach-
terrasse; offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengénge dienen;
verglaste Balkone, Veranden und Vorbauten bis zu einer Flache von 12 m? je Wohneinheit,
sofern sie nicht beheizt sind und die dahinter liegenden Raume noch anderweitig bellftet wer-
den kdnnen.” Bei Geschosshohen tber 4.50 m werden die entsprechenden Flachen doppelt
angerechnet.

4Die anrechenbare Landflache ist die Flache der von der Baueingabe erfassten und baulich
noch nicht ausgenitzten Grundstiicke oder Grundstiickteile. Hiervon werden nicht angerech-
net: Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie Wald, Gewésser und Freihaltezonen.
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Planungsinstru-
mente

5Die zulassigen Ausnitzungsziffern durfen ausnahmsweise Uberschritten werden, wenn auf
angrenzenden Grundstlicken eine entsprechende Nutzungsbeschréankung durch Grundbuch-
eintrag sichergestellt wird und kein tberwiegendes 6ffentliches oder privates Interesse entge-
gensteht.

Art. 23
1In den Wohnzonen sowie den Wohn- und Gewerbezonen wird die Gebaudehthe nach der

Anzahl Vollgeschosse von durchschnittlich 3.00 m Hohe gemessen.1” Massgebend ist die Ge-
schosszahl 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 berticksichtigt werden Eingdnge und Einfahrten bis
zu einer Gesamtlange von 6.00 m.

3Der Dachstock wird dann als Vollgeschoss gezahlt, wenn
- ein Steildach mehr als 45° Neigung aufweist oder

- ein Kniestock von mehr als 60 cm Hoéhe, gemessen zwischen Oberkante rohem Dachbo-
den und Oberkante Fusspfette, vorhanden ist.

4Eingeschossige Aufbauten auf Flachdachern (Attika) zéhlen dann als Vollgeschosse, wenn
ihre Bruttogeschossflache mehr als 50 % derjenigen der Vollgeschossflache betragt. Wo das
Attikageschoss weniger als 1.50 m hinter der Gebaudeflucht zurtickliegt, muss es fiir die Be-
messung des jeweiligen Grenzabstandes bericksichtigt werden. Ausgenommen sind Aufbau-
ten fur Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen.

5In den Gewerbezonen und den Industriezonen wird die Gebaudehdhe in Metern im Schwer-
punkt des Gebaudes ab dem gewachsenen Terrain gemessen. Ausgenommen sind Steilda-
cher, sofern der First die Gebaudehdhe nicht mehr als 2.00 m Ubersteigt und mindestens
2.00 m hinter der Gebaudeflucht zuriickliegt sowie technisch bedingte Aufbauten fir Treppen,
Aufziige, Kamine und dergleichen.t’

6Bei gestaffelten Bauten ist die Gebaudehohe fir jeden Gebaudeteil einzeln zu ermitteln.”

V. Abstellplatze und Kinderspielplatze

Art. 24

1Bei Neu- und Umbauten sowie bei Zweckanderungen von Bauten sind fir die Gebaudebe-
nutzer auf privatem Grund Abstellplatze fir Motorfahrzeuge bereitzustellen.

2Wo besondere Verhéltnisse die Schaffung von Parkgelegenheiten aussergewdéhnlich er-
schweren oder verunmdoglichen oder wenn wichtige 6ffentliche Interessen entgegenstehen,
kann dem Bauherrn die Verpflichtung auferlegt werden, sich in der Nahe des Baugrundstiickes
an einer offentlichen oder privaten Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist das nicht méglich, hat
er der Gemeinde eine angemessene Abgabe zu leisten, die den Ausgleich zwischen bau-
pflichtigen und nicht baupflichtigen Eigentimern herstellt.

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

Art. 25

Beim Bau von Mehrfamilienhausern und Gruppensiedlungen sind auf privatem Grund und ab-
seits vom Verkehr besonnte Kinderspielplatze anzulegen und dauernd ihnrem Zweck zu erhal-
ten. Die Spielflachen haben mindestens 15 % der gesamten Bruttowohnflache zu betragen.

C. Nutzungsordnung

I. Allgemeines

Art. 26
Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ordnet die Nutzung ihres Gebietes durch:
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- Bauordnung mit Zonenplan und den darin vorgesehenen Verordnungen

- Baulinien sowie Wald- und Gewésserabstandslinien

- Quartierpléane

II. Zonenplan

Art. 27

1Das Gebiet der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall wird durch den Zonenplan wie folgt ein-  Zonenarten
geteilt;

Kernzone | Kl

Kernzone Il K

Kernzone Il K I

Sonderzone RhyTech-Quartier A8 SRA

Sonderzone RhyTech-Quartier B8 SRB

Wohn- und Gewerbezone WG

Wohnzone | W I

Wohnzone Il W I

Wohnzone I W Il

Wohnzone IV W IV

Gewerbezone Y7 Gl

Gewerbezone Y7 Gl

Industriezone | |1
Industriezone |l 1
Industriezone Il Il

Industriezone IV | V11
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA
Landwirtschaftszone Lw
Gewasser Gw
Freihaltezone Fh
Strassen und Wege

Bahnareal

2Die massgebenden Grenzen der einzelnen Zonen sind im Zonenplan Massstab 1:5'000 fest-
gelegt. Dieser Plan ist Bestandteil der Bauordnung und liegt beim Baureferat 6ffentlich auf.
Der Plan im Massstab 1:10'000 hat orientierenden Charakter und ist nicht rechtsverbindlich.

Art. 28
Der Einwohnerrat ist berechtigt, den Zonenplan abzuandern oder zu erganzen.

lll. Zonenvorschriften

Art. 29

1Die Kernzonen | und Il umfassen Zentrumsgebiete der Gemeinde, in denen Wohnbauten
sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen sind, sofern deren Betrieb keine
Ubermassigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete und die Wohnungen in der
Zone selbst verursacht.

°Die Kernzone lll umfasst die vorwiegend fir das Wohnen bestimmten Zentrumsgebiete der
Gemeinde. Art. 42 findet sinngemass Anwendung.

3Die Kernzone | umfasst das eigentliche Kerngebiet der Gemeinde. Es soll stadtebaulich in
seiner Zentrumsfunktion erhalten und wenn méglich verbessert werden.

“Wohnungen haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen
Rechnung zu tragen.

5Zur formalen Eingliederung von Neu- und Umbauten in das Ortsbild erldsst der Gemeinderat
jeweils die erforderlichen Bedingungen und Auflagen.

Art. 30

1Zur Erreichung von stadtebaulich guten Losungen und einem ausgewogenen Verhaltnis zwi-
schen Wohnungen und Arbeitsplatzen bestimmt der Gemeinderat bei Neu- und Umbauten die
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Bauweise und legt das Nutzungsmass fest. Er kann dabei die Bauflucht, die Geb&dudehdhe,
die Gebaudetiefe sowie die Grenz- und Gebaudeabstédnde oder die geschlossene Bauweise
vorschreiben.

2Als Grundlage fur die Festlegung von Bauweise und Nutzungsmass bei Neu- und Umbauten
erlasst der Gemeinderat einen Richtplan gemass Art. 59.

Art. 31
1Die zulassige Ausniitzungsziffer betragt 0.9.

2Im Rahmen von Quartierplanen kann diese Ausnutzungsziffer um 0.4 erhdht werden.

Art. 32
1In den Kernzonen Il und Il sind hochstens 4 Vollgeschosse zugelassen.

2Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf diese Geschosszahl im Rah-
men von Quartierplanungen um héchstens zwei erhéht werden, sofern die Nachbargrundstu-
cke nicht durch Schattenwurf in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.

Art. 33
1Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.

2Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf dieser Grenzabstand im Rah-
men von Quartierplanvorschriften gegentber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf 2.50
m reduziert werden. Der Gebaudeabstand kann bis auf 5.00 m reduziert werden.”

Art. 33al®

1Die Sonderzone RhyTech-Quartier A ist fiir eine gemischte Nutzung mit Wohnungen, Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie fur Bauten und Anlagen, welche 6ffentlichen Zwe-
cken dienen, bestimmt. Es sind hdchstens méssig storende Betriebe zugelassen.

2Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist fir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fir
Bauten und Anlagen, welche 6ffentlichen Zwecken dienen, bestimmt. Es sind hdchstens més-
sig storende 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.

4Die Quartierplane kdnnen zeitlich gestaffelt fir Teilgebiete erlassen werden. In den Quartier-
planen sind in Erganzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlassen, namentlich Uber:

- Bauvolumen, Stellung der Bauten und Gebaudehdéhe

- Gestaltung und Materialisierung

- 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 schitzenswerte Bauten

Art. 33pb18

1In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B dirfen die anrechenbaren Bruttogeschoss-
flachen nicht mehr betragen als:

- 19'500 m? in der Sonderzone RhyTech-Quartier A
- 9'000 m?in der Sonderzone RhyTech-Quartier B
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2Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen kénnen im Rahmen von Quartierplanen und ba-
sierend auf einem stadtebaulichen Wettbewerb erhéht werden, sofern damit eine besonders
gute Gesamtldsung erreicht wird:

- bis auf 38'500 m2 anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quar-
tier A

- bis auf 18'500 m? anrechenbare Bruttogeschossflachen in der Sonderzone RhyTech-Quar-
tier B

8Ausniitzungsiibertragungen zwischen den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B sind
nicht zulassig.

4Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 3’000 m? Nettoflachen fur
publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, davon mindestens 1'200 m? fir Giter und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

5In den Sonderzonen RhyTech-Areal A und B sind maximal 5'000 m? Nettoflachen fur Ver-
kaufsnutzungen zuléssig.

8Innerhalb der Sonderzone RhyTech-Quartier A sind mindestens 4‘000 m? 6ffentlich zugang-
liche Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, wie Spiel- und Gemeinschaftsflachen, Platze,
Grunflachen und dergleichen, vorzusehen.

Art. 33c1®

1In den Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B darf die Gebaudehdhe, gemessen ab ge-
wachsenem Terrain, nicht mehr als 20.00 m betragen. Ausgenommen sind technisch bedingte
Aufbauten fir Treppen, Aufziige, Kamine und dergleichen.

2Die Gebaudehohe kann im Rahmen von Quartierplanen und basierend auf einem stadtebau-
lichen Wettbewerb erhdht werden, sofern damit eine besonders gute Gesamtlésung erreicht
wird:

- bis auf 30.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier A

- bis auf 25.00 m in der Sonderzone RhyTech-Quartier B

- bis auf 80.00 m fur ein Geb&ude und bis auf 60.00 m fur ein weiteres Geb&ude innerhalb
der Uberlagernden Zone Bereich fir Hochhauser

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

Art. 33d18

1Der Grenzabstand muss, gemessen ab ausserstem Bauteil, mindestens 2.50 m betragen.
Der Gebaudeabstand muss mindestens 5.00 m betragen.

Art. 34

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

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

Art. 35
Die zulassige Ausniitzungsziffer betragt 0.8, fiir Wohnzwecke jedoch héchstens 0.6.

2lm Rahmen von Quartierplanen kénnen diese Ausniitzungsziffern um 0.2 erhéht und die Aus-
nitzungsziffer fir Wohnzwecke abweichend festgelegt werden.

Art. 36
1In der Wohn- und Gewerbezone sind héchstens 4 Vollgeschosse zugelassen.

2Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf diese Geschosszahl im Rah-
men von Quartierpldnen um hoéchstens zwei erhéht werden, sofern die Nachbargrundstiicke
nicht durch Schattenwurf in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.
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Art. 37
1Der Grenzabstand muss mindestens betragen:

- 4.00 m bei ein- und zweigeschossigen Bauten

- 5.00 m bei dreigeschossigen Bauten. Fir jedes weitere Vollgeschoss erhéht sich der Ab-
stand um 1.00 m.

2Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtldésungen dirfen diese Grenzabstéande im
Rahmen von Quartierplanvorschriften gegeniiber 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.

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

- 0.4 in der Wohnzone |
- 0.5in der Wohnzone I
- 0.6 in der Wohnzone Ili
- 0.8 in der Wohnzone IV

2lm Rahmen von Quartierpléanen kénnen diese Ausniitzungsziffern in der Wohnzone 1l um 0.1
und in den Wohnzonen Il und IV um 0.2 erhéht werden.

Art. 40
1In den Wohnzonen sind héchstens zulassig:

- 2 Vollgeschosse in den Wohnzonen | und I
- 3 Vollgeschosse in der Wohnzone I
- 4 Vollgeschosse in der Wohnzone IV

2Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlosungen durfen diese Geschosszahlen im
Rahmen von Quartierplanen in den Wohnzonen Il um eins, in den Wohnzonen IIl und IV um
hochstens zwei erhdht werden, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schattenwurf in
unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.

Art. 41
!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 Ab-
stand um1.00 m.

2Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlosungen dirfen diese Grenzabstande im
Rahmen von Quartierplanvorschriften gegentiiber von Grenzen im Quartierplangebiet bis auf
2.50 m reduziert werden. Der Gebaudeabstand kann bis auf 5.00 m reduziert werden.”

Art. 42

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

Art. 43

1In der Gewerbezone sind Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen, so-
fern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete ver-
ursacht.1?
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2Es dirfen Wohnungen fiir das Betriebspersonal errichtet werden, soweit dessen Anwesenheit
aus betrieblichen Griinden erforderlich ist. Sie haben lageméssig und in baulicher Hinsicht
den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Art. 44

1In den Gewerbezonen darf die Gebaudehohe nicht mehr betragen als:1? 2. Besondere
Vorschrift_en

- 18.00 m in der Gewerbezone | a) Zulassige
Gebaudehdhen

- 15.00 m in der Gewerbezone I

2Die Gebaudehohe darfim Rahmen von Quartierplanen bis auf 25.00 m erh6ht werden, sofern

so eine gute Gesamtlésung erreicht werden kann. Fir die Beurteilung ist namentlich massge-

bend, ob eine stadtebaulich bessere Losung, eine gute Erschliessung durch 6ffentliche Ver-

kehrsmittel gewahrleistet ist und ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.%”

Art. 45

1Der Grenzabstand muss mindestens 4.00 m betragen.” b) Grenzabstand,
Gebéaudeabstand

2Zur Erreichung von guten Gesamtlésungen darf dieser Grenzabstand im Rahmen von Quar-
tierplanvorschriften gegeniiber Grenzen im Quartierplangebiet bis auf den baugesetzlichen
Mindestabstand von 2.50 m reduziert werden.t’

3Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbestimmungen blei-
ben vorbehalten.t”

Art. 46

!Die Industriezonen sind fuir Bauten von Industrie und Gewerbe bestimmt. Deren Betrieb darf ~ Industriezonen,
auf die umliegenden Wohngebiete keine iibermassigen Einwirkungen verursachen. In den In- 1. Grundsatz
dustriezonen Il und IV sind auch Dienstleistungsbetriebe zugelassen.1% 12

2Es durfen Wohnungen fiir Betriebspersonal errichtet werden, soweit dessen Anwesenheit aus
betrieblichen Griinden erforderlich ist. Sie haben lagemassig und in baulicher Hinsicht den zu
erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.

Art. 47

1In den Industriezonen darf die Gebaudehdhe nicht mehr betragen als: 2. Besondere
Bauvorschriften

- 20.00 m in den Industriezonen | und II a) Zulassige Ge-
baudehdhen

- 15.00 m in der Industriezone Ill und V1!

2In der Industriezone Il und IV1! sind die Bauten in Grundriss und Hohe so zu staffeln, dass

eine einwandfreie Einflgung in die Rheinlandschaft erreicht wird.

3Die Gebaudehohe darf im Rahmen von Quartierplanen in den Industriezonen | und Il bis auf

30.00 m, in den Industriezonen Il und IV bis auf 25.00 m erhdht werden, sofern so eine gute

Gesamtlosung erreicht werden kann. Fur die Beurteilung ist namentlich massgebend, ob eine

stadtebaulich bessere Lésung, eine gute Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrsmittel ge-

wabhrleistet ist und ein besonders hoher Energiestandard erreicht wird.*”

Art. 48

1Der Grenzabstand muss mindestens betragen: b) Grenzabstand,
Gebéaudeabstand

- 2.50 m nach Baugesetz in den Industriezonen | und Il
- 4.00 m in der Industriezone Il und V.11

2Der Gebaudeabstand muss nicht eingehalten werden. Die Brandschutzbestimmungen blei-
ben vorbehalten.t’

Art. 49

Die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen enthalt Grundstiicke, welche bereits offentlichen  Zone fur Sffentli-

Zwecken dienen sowie Grundstiicke, die im Sinne des Baugesetzes? fiir kiinftige offentliche ~ ¢Me Bauten und
. . . N " . Anlagen

Bauten und Anlagen bestimmt sind. Die Gebaudehthe, gemessen ab gewachsenem Terrain,

darf in keinem Bereich mehr als 20.00 m betragen.”
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Art. 50
Landwirtschafts-

zone

Gewasser und
Gewasserraume

Freihaltezone

Grundwasser-
schutz

Naturschutz

Archéologische
Fundstellen

Hecken, Einzel-
baume, Raum-

gruppen

Quartierplange-
biet

Wald

14

1In der Landwirtschaftszone sind nur Bauten und Anlagen zulassig, die fur die bodenabhan-
gige landwirtschaftliche Nutzung unentbehrlich sind. Die Gebaudehéhe, gemessen ab ge-
wachsenem Terrain, darf in keinem Bereich mehr als 20.00 m betragen.”

2Die Landschaft ist in ihrer natlrlichen Schénheit und Eigenart zu erhalten. Bauten und Anla-
gen sind sorgfaltig in das Landschaftshild einzufiigen.

Art. 51%0

1Gewasser und ihre Gewasserraume sind geschuitzt. Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung.

2Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande fir Bauten und Anlagen fest. Innerhalb die-
ser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaftungsvorschriften der eidgenéssischen Ge-
wasserschutzgesetzgebung. Fiur Wasserbau und Gewasserunterhalt gelten die kantonalen
Bestimmungen.

Die im Zonenplan definierten, eingedolten Bachverlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind
von den Gewasserabstandsvorschriften ausgenommen. In einem 4.00 m breiten Korridor uber
eingedolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot fur Bauten und Anlagen. Davon aus-
genommen sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.

4Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstdsserinnen und Anstdssern zu dul-
den. Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse ist die Gemeinde fur Unterhalt und
Pflege zusténdig, bei allen tbrigen Fallen bei Gewassern 3. Klasse die Grundeigentiimerinnen
oder Grundeigentimer.

5Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m2, die keine Gewasser-
abstandslinien aufweisen, gilt ein Gewasserabstand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie.
Die Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung fir Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmbader und Kleinstgewasser wie zum Beispiel Biotope und dergleichen.

Art. 52
1In der Freihaltezone dirfen weder private noch offentliche Bauten errichtet werden.
2lm Bereich des Rheinfallbeckens sind Bauten und Anlagen zugelassen, sofern sie aus zwin-

genden Griinden nicht andernorts errichtet werden kénnen und eine einwandfreie Einflgung
in die landschaftliche Umgebung gewahrleistet ist.

Art. 53

Die Nutzungsiberlagerung Grundwasserschutz dient dem Schutz der Grundwasserfassung.
Im Einzelnen gelten die Vorschriften des Schutzzonenreglements?3,

Art. 54

Die Nutzungsuiberlagerung Naturschutz dient der umfassenden Erhaltung und Wiederherstel-
lung naturnaher Lebensrdume und deren Tier- und Pflanzenwelt. In diesen Gebieten sind alle
Tatigkeiten und Einrichtungen verboten, die diese Zielsetzung geféhrden. Die auf die jeweili-
gen Gebiete abgestimmten Schutzziele, Schutzmassnahmen sowie Pflege und Entwicklungs-
massnahmen sind im Naturschutzinventar!4 enthalten.

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

Art. 56

Hecken, Einzelbdume und Baumgruppen sind zu erhalten und zu erneuern. Hecken dirfen
periodisch und etappenweise zurtickgeschnitten werden.

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

Art. 58

Das Waldareal untersteht der Forstgesetzgebung. Der Eintrag im Zonenplan hat orientieren-
den Charakter und ist nicht rechtsverbindlich.
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IV. Richtplanung

Art. 59

IAls Grundlage fiir die Uberbauung oder Erhaltung der Baugebiete sowie fur die Ausriistung ~— Zweck und
mit den erforderlichen 6ffentlichen Bauten und Anlagen erstellt der Gemeinderat nach Bedarf Inhalt
Richtpléane.

2Diese werden periodisch tberprift und auf die Gibrigen Planungen von Gemeinde und Kanton
abgestimmt.

3Die Richtplane haben keine unmittelbare Wirkung auf das Grundeigentum.

4Vor der Festlegung der Richtpléne ist die Offentlichkeit in geeigneter Weise zu orientieren.
D. Die Uberbauungsordnung

I. Baulinien und Waldabstandslinien
Art. 607

[I. Quartierplan

Art. 61

1Der Gemeinderat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Quartierplanen und dazuge-  Aufstellung und
hérigen besonderen Vorschriften nach Massgabe des Baugesetzes. Die betroffenen Grundei- ~ Anderung

. . N 1. Der amtliche
gentumer sind vor der Beschlussfassung anzuhéren. Quartierplan

“Die Grundeigentumer kdnnen, sofern sie wichtige Griinde geltend machen, vom Gemeinderat
die Aufstellung oder Anderung von Quartierplanen verlangen.

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

Art. 62

1Quartierplane und dazugehdrige besondere Vorschriften, die von Privaten aufgestellt werden, 2. Der private

sind dem Gemeinderat zur Genehmigung vorzulegen. Wird die Genehmigung erteilt, sind sie ~ Quartierplan

nach den gleichen Verfahrensvorschriften zu behandeln wie die amtlichen Quartierplane.

2Weist der Gemeinderat einen privaten Quartierplan zuriick, so hat er dies den Verfassern

oder Auftraggebern schriftlich und mit Angabe seiner Griinde bekanntzugeben.

Art. 63

Im Rahmen von Quatrtierplanen kdnnen die Ausnutzungsziffern erhdht werden, sofern 3. Hohere Aus-
nitzung

- gegeniber der Regelbauweise eine bessere stadtebauliche und architektonische Lésung
und eine gute Einfuigung in die Umgebung erzielt wird sowie den Beniitzern aus der Uber-
bauung erhebliche Vorteile erwachsen und

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

E. Die Baulanderschliessung

I. Allgemeines

Art. 64

Neubauten diurfen nur auf baureifen Grundstiicken erstellt werden. Ein Grundstiick gilt als  Baureife
baureif, wenn es gemass der Verordnung des Regierungsrates betreffend die Erschliessung

von Grundstuicken fur die Uberbauung (Erschliessungsverordnung) vom 6. April 197115 er-
schlossen ist.
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Vorzeitige Er-
schliessung

Grundsatz,
Beitragsverord-
nung

Allgemeines

Arten

Vollzugsinstanz

Strafbestimmun-
gen

Grundsatz

16

Art. 65

Auf Grundstlicken der Bauzone, die nicht erschlossen sind, diirfen Bauten nur errichtet wer-
den, wenn der Bauherr die Erschliessung auf eigene Rechnung und nach den Vorschriften
der Gemeinde ausfihrt.

II. Beitragspflicht

Art. 66

Die Beitragspflicht der Grundeigentiimer an die Kosten der Baulanderschliessung richtet sich
nach den Bestimmungen des Baugesetzes? sowie nach den gestiitzt darauf erlassenen Vor-
schriften der Gemeinde.

F. Verschiedene Bestimmungen

I. Baubewilligung

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

Art. 687
Art. 697

Il. Baukontrollen

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

a) die Errichtung des Schnurgeristes

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

d) die Vollendung des Rohbaus

e) die Bezugsbereitschaft

f) Baugeriste im Bereich des 6ffentlichen Grundes.

lll. Vollzug

Art. 71

Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfihrung dieser Bauordnung erforderlichen Vorschriften
und Uberwacht den Vollzug.

Art. 72

Ubertretungen dieser Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen Vorschriften werden
gemass den Bestimmungen des Baugesetzes? geahndet.

IV. Inkrafttreten

Art. 73
IDiese Bauordnung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.16

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

Art. 77%°

1Gewasser und ihre Gewasserraume sind geschutzt. Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten
die Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung.
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?Die Gewasserabstandslinien legen die Abstande fir Bauten und Anlagen fest. Innerhalb die-
ser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaftungsvorschriften der eidgendssischen Ge-
wasserschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Gewasserunterhalt gelten die kantonalen
Bestimmungen.

3Die im Zonenplan definierten, eingedolten Bachverlaufe ohne Gewasserabstandslinien sind
von den Gewasserabstandsvorschriften ausgenommen. In einem 4.00 m breiten Korridor Giber
eingedolten Bachleitungen gilt ein generelles Bauverbot fir Bauten und Anlagen. Davon aus-
genommen sind Haus- und Hofzufahrten sowie Fusswege.

4Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstésserinnen und Anstossern zu dul-
den. Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse ist die Gemeinde fur Unterhalt und
Pflege zusténdig, bei allen tbrigen Fallen bei Gewéassern 3. Klasse die Grundeigentiimerinnen
oder Grundeigentumer.

5Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 5'000 m?, die keine Gewasser-
abstandslinien aufweisen, gilt ein Gewasserabstand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie.
Die Vorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung fir Nutzung und Bewirt-
schaftung kommen hier nicht zur Anwendung. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften
sind Schwimmbader und Kleinstgewéasser wie zum Beispiel Biotope und dergleichen.

1SR 700

2Heute Gesetz Uber die Raumplanung und das 6¢ffentliche Baurecht im Kanton Schafhausen
(Baugesetz) vom1. Dezember 1997 (BauG; SHR 700.100)

8SHR 210.100

4SHR 725.100

5SHR 451.100

8Vom Einwohnerrat genehmigt gemass Beschluss vom1. September 1988

"Fassung gemass Beschluss des Einwohnerrats vom 18. Mai 2000, vom Regierungsrat ge-
nehmigt mit Beschluss vom 19. September 2000

8Aufgehoben gemass Beschluss des Einwohnerrats vom 12. Januar 1995, vom Regierungs-
rat genehmigt mit Beschluss vom 14. Februar 1995

9SR 814.41

10vgl. auch Art. 7 Abs. 1 Ziff. 5 BauG

HFassung gemass Beschluss des Einwohnerrats vom 7. Juni 2001, vom Regierungsrat ge-
nehmigt mit Beschluss vom 31. Juli 2001

12Fassung gemass Beschluss des Einwohnerrats vom 24. Januar 1991, vom Regierungsrat
genehmigt mit Beschluss vom 11. Juni 1991

13Schutzzonen-Reglement fiir die Grundwasserfassung am Rheinfallbecken der Wasserver-
sorgung Neuhausen am Rheinfall vom 28. Januar 1988 (NRB 814.230)
MNaturschutzinventar vom 11. Februar 1992 (NRB 451.101)

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

16Vom Regierungsrat genehmigt gemass Beschluss vom 2. Mai 1989

"Fassung gemass Beschluss des Einwohnerrats vom 21. Januar 2010, vom Regierungsrat
genehmigt mit Beschluss vom 8. Juni 2010

BFassung gemass Beschluss des Einwohnerrats vom 7. Marz 2013, vom Regierungsrat
genehmigt mit Beschluss vom 18. Februar 2014 und bestéatigt mit Obergerichtsentscheid vom
22. August 2014

¥Fassung gemass Beschluss des Einwohnerrats vom 23. August 2018, vom Regierungsrat
genehmigt mit Beschluss vom 30. April 2019

20Fassung gemass Beschluss des Einwohnerrats vom XX. Marz 2020, vom Regierungsrat
genehmigt mit Beschluss vom XX. Juni 2020
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