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In diesem Bericht werden aus Ubersichtsgriinden zahlreiche Abkiirzungen verwendet.
Ein umfassendes Abkurzungsverzeichnis befindet sich in Anhang 1




Revision Nutzungsplanung Neuhausen a. Rhf.: Planungsbericht 14. Mai 2018, Vorlage Einwohnerrat 3

2. Lesung
Inhalt Seite
1. Allgemeines zUr OMSPIANUNG .....covuuiiiii e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e eeateaaaeaeeaes 4
1.1 Vorbemerkung 4
1.2 Ausgangslage 4
1.3 Ziel 4
1.4 Revisionsgrund und -umfang 4
1.5 Organisation und Ablauf der Planungsarbeit 5
1.6 Mitwirkung 5
1.7 Erarbeitete Dokumente 6
P2 €1 (¥ (o] F= To =T o LR PP PP PPPPPPPPPPPP 7
2.1 Studien der Haag Hahnle GmbH 7
2.2 Grundlagenplane 8
3. ZONENPIAIN .. f 1 f 11 10
3.1 Kriterien fur die Uberarbeitung 10
3.2 Ubergeordnete Vorgaben 10
3.3 Konzeptionelle Uberlegungen 12
3.4 Untergeordnete Ein-, Aus- und Umzonungen 14
3.5 Die Zonenplandnderungen im Einzelnen 16
3.6 Bilanz der Bauzonenflache 21
3.7 Laufende Teilrevision 23
o ST T8 T (o | 01U g Vo SRSt 24
4.1 Allgemeines 24
4.2 Darstellung 24
4.3 Wesentlichste materielle Anderungen 24
LT R Ted 1o F= T IR WA =T (0 1570 1 26
6. HIStOrSCNE VEIKENISWEQE .......coiiiiiiiiiiiieeeeee e 26
A = LR TN =T o1 = PP 26
o ST = Fo RS (= (=0 =TT [0 = 26
S Y Y 2= o | PP 26
9.1 Motorisierter Individualverkehr 26
9.2 Offentlicher Verkehr 27
9.3 Bahn 27
9.4 Bus 27
9.5 Schifffahrtsverkehr 27
9.6 Langsamverkehr 27
L0, LB 28
11, StrasSENIICRIPIAN.........ee e e e e e e e e e a e 29
Y Lo Ty o g ¥ 1 111 o TR OSTTRRRP 29
13. Offentliche Auflage Einwendungsverfahren, ANderungen.............ccuecveeveeieieeireeereeeiesieseeeveeenas 30
13.1 Auflage 30
13.2 Einwendungen 30
13.3 Behandlung der Einwendungen, Anderungen 30
13.4 Weitere Anderungen 31
14. EiNWONNEITAt, ANGEIUNGEN ... ...eivii e eeee et ete et eeete e et e et e e e e et e e eteeateeeseeeeteesnteeeseeeereeannas 31
15. Weiterer Planungsablauf ... e 33
VerzeiChnis der ANNANGE ... .oouu e e e e et e e e e et e e e e ata e e e eat e eeeaann s 34
AV =T (o ] S0 [T gl = 1T = Vo T= o 34
Anhang 1: ADKUIZUNGSVEIZEICHNIS .......uiiiiiiiiiiiiiiii e nneees 35

Anhang 2: Siedlungskonzept der kantonalen Richtplanung................cccceeiiiiiiiiiiiiiiiies 36



4 Revision Nutzungsplanung Neuhausen a. Rhf.: Planungsbericht 14. Mai 2018, Vorlage Einwohnerrat
2. Lesung

1. Allgemeines zur Ortsplanung

1.1 Vorbemerkung

Der vorliegende Planungsbericht geméss Art. 47 RPV gibt Auskunft Uber die Resultate der Planungs-
arbeit.

1.2 Ausgangslage

Die Bauordnung sowie der Zonenplan wurden letztmals am 1. September 1988 gesamtrevidiert. Zwi-
schenzeitlich wurden mehr als 15 Teilrevisionen des Zonenplans durchgefihrt. Im Rahmen einer Ge-
samtrevision sollen nun der Zonenplan und die Bauordnung angepasst werden. In formeller Hinsicht
sind die Planungsinstrumente inshesondere auf zwischenzeitlich geanderte Ubergeordnete Vorgaben
(Bsp. Baugesetzrevision mit der Einfiihrung der Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Ver-
einbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen [IVHB], Datenmodell Nutzungsplanung
des Kantons Schaffhausen) sowie im Besonderen auf die Raumplanungsgesetzesrevision hin zu tUber-
prifen und entsprechend anzupassen (siehe auch Abschnitt 1.3).

1.3 Ziel

Revidierte Nutzungsplanung mit Gefahrenkarte als Planungsgrundlage flr eine sinnvolle raumliche
Entwicklung der Gemeinde innerhalb der nachsten 15 Jahre sowie zur vorgeschriebenen Reglemen-
tierung gemass Gesetzesvorgaben (vorab Gesetz tUiber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
(Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 [BauG, SHR 700.100] und das Gesetz tber den Natur- und Hei-
matschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968 [NHG-SH, SHR 451.100]).

Mit dem neuen Zonenplan werden vorab die folgenden, teilweise neuen Ziele verfolgt:

* Umsetzung der Vorgaben des kantonalen Richtplans, insbesondere in Bezug auf die Einstufung als
Teil des Agglomerationskerns mit dessen zentralen Aufgaben und der Festlegung von kantonalen
Entwicklungsschwerpunkten (siehe dazu auch das Siedlungskonzept in Anhang 1). Mit dem Rhein-
fall besitzt Neuhausen am Rheinfall zudem einen der zehn touristischen Hotspots der Schweiz. Des-
sen Erschliessung und die Nutzung des engeren Umfelds sind auch zonenplanerisch relevant.

+ Grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Gefahrenkarte mit dem Eintrag von uberlagernden
Gefahrenzonen Hochwasser und Massenbewegung und der Belange gemass Natur- und Heimat-
schutzgesetz.

» Ausscheiden von Gewdasserraumen gemass Umweltschutzgesetzgebung des Bundes.

+ Bewahren der Handlungsfreiheit fur kiinftig notwendige Wohn- und Arbeitsflachen oder deren Trans-
formation unter Berlcksichtigung eines moderaten Wachstums, einer hohen Wohn- und Arbeits-
platzqualitéat sowie den Planungsgrundsatzen der Siedlungsentwicklung nach Innen und der Ver-
dichtung an geeigneten Orten.

» Schaffen eines aktuellen, tbersichtlichen und benutzerfreundlichen Planungswerks.

Der Zweckartikel des Baureglements enthélt folgende Zielsetzungen:

Die Bauordnung bezweckt insbesondere:

a) die haushalterische und zweckmassige Nutzung des Bodens;

b) die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche Entwicklung;

c) die optimale Erschliessung der Bauzonen;

d) den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes;

e) die Erhaltung und Férderung vielfaltiger Lebensraume fur Menschen, Tiere und Pflanzen.

1.4 Revisionsgrund und -umfang

Seit der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung im Jahr 1988 haben sich die tatsachlichen und
rechtlichen Verhéltnisse zwischenzeitlich derart geandert, dass eine Gesamtrevision unumganglich ist.
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1.5 Organisation und Ablauf der Planungsarbeit

Der Gemeinderat beauftragte das Bieler Stadte- und Raumplanungs-Biro Haag Hahnle GmbH, zwei
Studien mit Empfehlungen zur Siedlungserneuerung und —entwicklung sowie zur Ortskernplanung zu
erarbeiten (vgl. Abschnitt 2.1). Zur fachlichen Begleitung der Nutzungsplanungsrevision wurde das
Raumplanungsbiiro Winzeler + Buhl, Schaffhausen, das auch bereits zahlreiche andere Aufgaben des
Planungsreferats begleitet hatte, mandatiert. Die technische Bearbeitung der Planunterlagen obliegt
dem Ingenieurbiro Burgin, Winzeler und Partner AG, Schaffhausen.

Die Entwirfe des Zonenplans, der Bauordnung und des Richtplans «Zentrumszone» wurden durch
das Planungsreferat der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall erarbeitet und anschliessend in einer
vom Gemeinderat bestellten Planungskommission in elf Sitzungen eingehend diskutiert.

Die Planungskommission setzte sich wie folgt zusammen:
* Markus Anderegg, FDP

* Rita Flick Hanzi, CVP

* August Hafner, SP

« Dr. Urs Hinnen, OBS

* Herbert Hirsiger, SVP

* Marcel Stettler, CVP

» Dr. Gion Hendry, Hauseigentimerverband des Kantons Schaffhausen
» Diane Kieswetter, Ortsmarketing

+ Hans Gatti, nefa

« Julius Koch, Pro Velo

* Dr. Stephan Rawyler Gemeindeprasident, Vorsitz

* Bruno Riklin, Mieterverband des Kantons Schaffhausen

* Mascia Tamagni Neuhauser Gewerbeverband

An den Sitzungen nahmen ebenfalls teil:

* Anuschka Bossi, Leiterin Raumplanung (nur 1 Sitzung)

» Patrick de Quervain, Leiter Hochbau

* Thomas Felzmann, Sachbearbeiter Raumplanung

« Konradin Winzeler, Winzeler + Bihl

Zudem waren die Ubrigen Mitglieder des Gemeinderates eingeladen. Dieser nahm an einer Sitzung
vollzahlig teil.

1.6 Mitwirkung

Der Gemeinderat unternahm tberdurchschnittliche Anstrengungen, um eine echte Mitwirkung zu er-
mdglichen. Unter dem Titel «Dialogforum» wurde zusammen mit der Generis AG ein spezielles Gefass
geschaffen, in welchem umfassend lber die bauliche Entwicklung der Gemeinde und die Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung informiert wird und der Bevolkerung Gelegenheit bot, sich in den Planungs-
prozess einzubringen. Dies erfolgte vorab in sechs Informationsveranstaltungen. Mit den 4 «Quartier-
gesprachen» wurde das gesamte Baugebiet von Neuhausen am Rheinfall abgedeckt.

Die Informationsveranstaltungen wurden rege besucht und fanden auch in den regionalen Medien ein
entsprechendes Echo. Es fanden folgende Veranstaltungen statt:

* Bauliche Entwicklung von Neuhausen am Rheinfall:

In dieser ersten Veranstaltung wurden das Dialogforum selbst, die laufenden baulichen Entwicklungen
in Neuhausen am Rheinfall, die kantonalen Stossrichtungen, die Grundlagen der Nutzungsplanung und
die nachsten Schritte aufgezeigt. Anschliessend wurde die Gelegenheit zur Diskussion geboten.
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* 4 Quartiergesprache

Ziel der Quartiergesprache war, die mdglichen Entwicklungen im Rahmen der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung in den Quartieren aufzuzeigen und die Bedirfnisse und Anliegen der Bevdlkerung frih-
zeitig aufzunehmen.

Dazu wurden im Rahmen dreier weiterer Informationsveranstaltungen in den Quartieren «Brunnenwie-
sen, Herbstécker, Rundbuck, Birch und Langacker», «Oberdorf mit Scheidegg und Charlottenfels» so-
wie «Unterdorf mit Zentrum» die Grundlagenstudien zur Nutzungsplanungsrevision vorgestellt und die
mdgliche Umsetzung im Rahmen der Nutzungsplanung aufgrund eines ersten Entwurfs des Zonen-
plans und der zugehdrigen Bauordnungsbestimmungen dargelegt.

In einem vierten «Quartiergsprach» wurden die Absichten der Gemeinnutzigen Stiftung der SIG zur
Umnutzung des SIG-Stammareals vorgestellt. Dies ist insbesondere von erhdhter Bedeutung, als es
sich bei diesem Areal um einen Entwicklungsschwerpunkt gemass kantonaler Richtplanung handelt.

Bevdlkerungsrundgang

Damit sich die Bevolkerung ein konkretes Bild tber die derzeit laufende bauliche Entwicklung machen
konnte, wurde schliesslich ein von Katrin Jaggi, Architektin und Stadteplanerin - die sich schon mehr-
fach mit Entwicklungsvorhaben in der Gemeinde auseinandergesetzt hatte - moderierter Rundgang
durch das Zentrum angeboten. Der Rundgang fuhrte Gber den Industrieplatz mit dem SIG Areal, die
Wildenstrasse und den Chilestieg zum Posthof und dem Schulhaus Kirchacker. Eine Informationsbro-
schire erganzte die mindlichen Erlauterungen.

Daneben wurden samtliche Einladungen und zugehdrigen Dokumente inklusive der Grundlagenstudien
zur Nutzungsplanung unter einer eigenen Rubrik «Dialogforum» auf der Homepage der Gemeinde auf-
geschaltet. Ergénzt wurden diese Informationen mit einer Unterseite «Haufig gestellte Fragen», welche
laufend erganzt wurde.

1.7 Erarbeitete Dokumente

Fur die vorliegende Revision wurden insbesondere folgende Dokumente erarbeitet:

* Grundlagen zur Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung, Haag und Héhnle, Biel
* Ortskernplanung und Stadtebaulicher Leitplan, Haag und Hahnle, Biel

* Grundlagenplane

- Grundlagenplan | Naturschutzinventar
- Grundlagenplan Il Landwirtschaft und Materialabbau
- Grundlagenplan Il Stand der Erschliessung

- Grundlagenplan IV Strategische Revitalisierungsplanung
* Richtplan Zentrumszone
* Bauordnung
* Zonenplan 1:5000
» Strassenrichtplan (separates Verfahren; in Bearbeitung)
+  Waldfeststellungen
* Planungsbericht
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2. Grundlagen

2.1 Studien der Haag Hahnle GmbH

Grundlagen zu Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung

Die Studie «Grundlagen zu Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung» enthélt neben einer
stadtebaulichen Ubersicht mit Aspekten des heutigen Siedlungsgefiiges, Schlussfolgerungen zur Sied-
lungsstruktur und Handlungsanséatzen zur Siedlungserneuerung und -entwicklung sowie eingehenden
Untersuchungen zu mdglichen Erneuerungs- und Entwicklungspotenzialen folgende Empfehlungen fiir
die vorliegende Revision:

In Beachtung der Ergebnisse aus der Untersuchung der Erneuerungs- und Entwicklungspotenziale des
Siedlungsgebietes sind fir die Revision der baurechtlichen Grundordnung folgende Grundsatze weg-
leitend:

Fur die Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete ist eine Uberpriifung der Bauzone des bisheri-
gen Zonenplans vorzusehen. Grundlage dazu sind die in den Nachweisen der Entwicklungspoten-
ziale (siehe Anhang) gemachten Hinweise zur baurechtlichen Regelung.

In den Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebieten ist grundsatzlich die Quartierplanpflicht zu er-
lassen. Grund dafur ist sowohl das Erfordernis einer optimalen Siedlungsqualitat als auch das Ver-
dichtungsziel.

Fur den Kernbereich und die angrenzenden Quartiere wird empfohlen, in der baurechtlichen Grund-
ordnung im Sinne der bisherigen Kernzonen Spezialzonen festzulegen. Diese sind auf eine Gewahr-
leistung minimaler Nutzungsanspriche auszurichten. Gleichzeitig wird jedoch der Erlass eines
Richtplans (als Aktualisierung und Erweiterung des bisherigen Richtplans Kernzone) angeregt, mit
welchem detailliert und in Abstimmung mit den vorhandenen Bau- und Grundstiicksverhéaltnissen
zusatzliche Baumadglichkeiten aufgezeigt werden. Voraussetzung ist allerdings, dass die Grundord-
nung genigend flexibel ausgestattet werden kann.

Fur die Entwicklungsgebiete (RhyTech-Areal, SIG-Areal, Burgunwiese und Ortszentrum) sind spe-
zifische planungsrechtliche Grundlagen zu erlassen.
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Gebietsdifferenzierung der Studie Grundlagen zu Siedlungserneuerung und Siedlungsentwicklung

Ortskernplanung/Stadtebaulicher Leitplan

Fur das Zentrum wurde eine zweite, aufgrund der Komplexitat tiefergehende Studie «Ortskernpla-
nung/Stadtebaulicher Leitplan» ausgearbeitet. Diese zeigt auch auf, wie die Ergebnisse der Unter-
suchungen in den Betrachtungsperimetern zusammenwirken und in welcher Beziehung sie zu den Pla-
nungen RhyTech-Areal, SIG-Areal, Zentrum und Burgunwiese stehen. Sie erflllt somit den Zweck einer
Koordinationshilfe fur die Einordnung einzelner Massnahmen in den Gesamtkontext. Sie verzichtet da-
bei auf die Setzung von inhaltlichen und zeitlichen Prioritéaten, da diese aufgrund der Entwicklungsdy-
namik und unter Beachtung weiterer Aspekte laufend neu festgelegt werden mussen.

2.2 Grundlagenplane

Grundlageplan |

Der Grundlageplan I (Naturschutzinventar) wurde gestiitzt auf den Inventarplan aus dem Jahre 1992
erstellt. 2016 hat eine Uberpriifung stattgefunden. Die Anderungen sind in den Plan eingeflossen.

Die Anderungen des Naturschutzinventars sind offentlich aufzulegen, vom Einwohnerrat zu beschlies-
sen und vom Regierungsrat zu genehmigen.

Grundlageplan Il

Beim Grundlageplan Il (Landwirtschaft und Materialabbau) wurden die vorgegebenen Flachen des
neuen Richtplans des Kantons Schaffhausen beriicksichtigt. Die Fruchtfolgeflachen wurden Uberprift
und wo notwendig reduziert (Bauten etc.) oder erweitert (wo landwirtschaftliche Flachen gemass den
Anforderungen an Fruchtfolgeflachen vorhanden waren). Samtliche mdglichen Flachen auf dem Ge-
meindegebiet von Neuhausen am Rheinfall wurden ausgeschieden. Dennoch kann das geforderte Kon-
tingent von 100.00 ha nicht erreicht werden.
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Der Grundlageplan Il (Stand der Erschliessungen) wurde an die neuen Gegebenheiten (mittlerweile
Uberbaute Flachen, Einzonungen, Auszonungen, etc.) angepasst.

Einen Uberblick tber die Situation gibt die nachfolgende tabellarische Zusammenstellung.

GB Nr. | Zone Flache Stand. Bemerkungen

39 Z6BA 17532 m? baureif Fur Sport genutzte Flachen, langfristig 15 J.

74 Arbeitszone 1 11370 m? baureif Langfristig 15 J.; Verkauf vorgesehen

Wohn- und Ar- 5 . .
248 bei 340 m baureif Nutzung als Garten mit Nachbarparzelle von GB Nr. 336
eitszone
igg Z6BA 3059 m? baureif Landwirtschaftliche Nutzung, 15 Jahre
296 Wohnzone 1 3989 m? baureif Gartennutzung, ein Grundstlick zu grosser Villa
Wohnzone 1 1108 m? .

334 Wohnzone 2 177 m2 baureif Rekurs QP Verfahren

923 Arbeitszone 2 3448 m? Nicht baureif Landreserve Industrie

1001 Zentrumszone 860 m? baureif Spielplatz, 10 Jahre; Verkauf vorgesehen

1253 Wohnzone 4 497 m? baureif Gartnerisch genutzt

1488 Wohnzone 4 541 m? baureif Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus von GB Nr. 1489

1536 Wohnzone 4 461 m? igzﬁeRaumplus- Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus von GB Nr. 1489

1840 Wohnzone 2 486 m? baureif Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus von GB Nr. 1839

2172 Wohnzone 2 1489 m? baureif Verkauf vorgesehen

1273 N 5 Keine Raumplus- L . .

1274 ZOBA 1084 m Flache 15 Jahre; offentlicher Spielplatz

2791 Wohnzone 1 1144 m2 baureif Nutzung fiir Hundezucht der Eigentiimer der Liegen-
schaft GB 389

3100 Wohnzone 3 505 m? baureif Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus Gemeindewiesen-
strasse 16

3106 Arbeitszone 1 831 m? baureif Parkflache zum Haus / Landreserve der Moser AG

3133 Wohnzone 2 809 m? baureif Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus

3784 | Wohnzone 2 304 mz | Keine Raumplus- | g 3000

Flache

1942 Wohnzone 1 514 m? baureif Teil der Liegenschaft Tannenstrasse 12

2585 Wohnzone 1 588 m?2 iiberbaut Vlgr Gara_gen sind nicht im GIS (vgl. Google Streetview).
Teil der Liegenschaft Tannenstrasse 10

2621 5 . Gartnerisch genutzt zum Wohnhaus; eventuell Teil des

2622 Wohnzone 2 667 m baureif Quartierhauses der Siedlung Liebefels

Grundlagenplan IV

Der neu geméss Gewasserschutzgesetz erforderliche Grundlagenplan IV zur Gesamtrevision Nut-
zungsplanung «strategische Revitalisierungsplanung» wird noch ausgearbeitet.

Die Grundlagenplane werden im Rahmen des Einwendungsverfahrens nicht mit aufgelegt, da es sich
nur um Grundlagen respektive Nachweise gegentiber dem Genehmigungsorgan Kanton handelt.
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3. Zonenplan

3.1 Kriterien fur die Uberarbeitung

Bei der Uberarbeitung des Zonenplans waren folgende Kriterien von Bedeutung:

* Anpassung an die neue amtliche Vermessung (LV03 -> KV91 -> LV95)

* Anpassung an das Datenmodell «Nutzungsplanung» des Kantons Schaffhausen

» Digitalisierung Zonenplan

+ Bereinigung der Abgrenzung aufgrund der heutigen Uberbauungen und Grundstiicksgrenzen
* Anpassung an die heutige Nutzung

* Innere Verdichtung

* Neudefinition Zentrum

* Grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Gefahrenkarte

+ Umlagerung von Bauzonen an fiir die Uberbauung geeignete Lagen und zur Verfugbarmachung der
Bauzonenreserven

» Aktive Bodenpolitik

3.2 Ubergeordnete Vorgaben

Gemass Art. 38a Abs. 2 RPG darf bis zur Genehmigung der Anpassung des Kantonalen Richtplans
KRP durch den Bundesrat im betreffenden Kanton die Flache der rechtskraftig ausgeschiedenen
Bauzonen insgesamt nicht vergrdssert werden.

Der Kanton erarbeitet diese Richtplananpassung derzeit. Darin ist aufzuzeigen, wie der Kanton das
mutmasslich notwendige Siedlungsgebiet fir den Zeitraum der nachsten 25 Jahre dimensioniert, mit
welchen Mitteln er dies erreichen will und wie die Flachen verteilt werden sollen.

Fur Neuhausen am Rheinfall zeigt sich dabei folgendes Bild.

Kennwerte Gemeinde (Quelle: BfS, 2013/2011)

heute Entwicklung Angestrebtes
2003-2013 Wachstum? bis 2040
Einwohner 10365 3.9%
Beschaftigte 5669
Raumnutzer 16034 18220 13.6 %

2 erwartetes Wachstum geméss kantonalem Bevélkerungs- und Beschéftigtenszenario; angestrebte rdumliche Verteilung geméss

Raumkonzept

Bauzonen 2013

total bebaut unbebaut unbebaut
[ha] [ha] [ha] [%]
Bauzonenflache insgesamt 111.4 1101 1.3 1.1
- Wohnzone 850 838 1.2 14
- Mischzone 8.9 8.9 0.0 0.0
- Zentrumszone 17.4 17.4 0.0 0.0

Eine Ubersicht dieser geméass der Methode Raum+ durch den Kanton in Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde erhobenen Flachen zeigt die nachfolgende Abbildung.
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Raumplusfiachen Neuhausen am Rheinfall

Die Kartengrundage wurde akt
wurden ent

[

T —

=~
L]

L 4
Yy o

KANTON SCHAFFAUSEN Sasaanen
REMBARiahen angeszat in die BFS en:
Eirwommentzien 201 und Beietsiaien 21

Raum plus-Flachen von Neuhausen am Rheinfall, Erhebung 2013

Gemeindedichte

2013

Orientierungsdichte®

Dichte insgesamt [RN/ha]

100.3

100

3 Qrientierungsdichte entspricht dem Durchschnitt aller Gemeinden im gleichen Raumtyp (oder der heutigen Dichte, falls diese

hoéher ist als der Durchschnitt des Raumtyps)

Bestehende Kapazitaten*in WZ, MZ, ZZ (Quelle: PNA 2014, BfS 2013, Raum+ 2013)

in bebauten in unbebauten
total
Bauzonen Bauzonen
Kapazitaten total [RN] 11'153 11'043 110
Erwartet [RN] 12'545 1'502

4 Bezugsjahr 2040 (Richtplanhorizont)
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Kinftige Siedlungsgebietsgréosse (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)
Zu verandernde Flache Kategorie®
Anzustrebende Veranderung der Flache insgesamt: 12.3 % 13.8 ha o

5 Anteil der Uberdimensionierten (bzw. zu schaffenden) Wohn-, Misch- und Zentrumszonen an der Gesamtfliche der Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen
% Einteilung der Gemeinden im Kanton (rot = stark iiberdimensioniert; orange = (iberdimensioniert; griin = nicht iiberdimensioniert)

Weitere Bauzonen 2013 (Quelle: PNA 2014, Raum+ 2013)

total bebaut unbebaut unbebaut
[ha] [ha] [ha] [%]
Bauzonenfldche insgesamt [ha] 82.0 72.4 9.6 11.7
- Arbeitszonen [ha] 34 .1 311 3.0 8.8
- Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen [ha] 47.9 413 6.6 13.8

Die angestrebte raumliche Verteilung orientiert sich an den im kantonalen Raumkonzept festgelegten
Raumtypen und dem Wachstumsschlissel. Letzterer weist das zuséatzliche Wachstum den Raumtypen
zu. Dieses soll unverandert wie heute bleiben: 73.5 % in den Agglomerationskernraum, 6.5 % in die
regionale Zentren und 20 % in den landlichen Raum.

Fir Neuhausen am Rheinfall bedeutet das rein rechnerisch, dass in den nachsten 25 Jahren 13.8 ha
zusatzliche Wohn-, Misch- und Zentrumszonen geschaffen werden kdénnten, sofern der Kanton Schaff-
hausen gesamthaft nicht zu grosse Nutzungsreserven aufweist.

3.3 Konzeptionelle Uberlegungen

Wachstumsziel der Gemeinde

Der Gemeinderat strebt ein jahrliches Bevolkerungswachstum von 0.5 % an, was rund 50 Zuzlugern
pro Jahr entspricht. Die Bestrebungen, den Raum Schaffhausen mit dem Grossraum Zirich verkehrs-
massig besser zu verbinden, dirften zu dieser Erhéhung der Bevolkerungszahl flihren. Ungeachtet der
Entwicklung der Bevolkerungszahlen ist weiterhin jedes Jahr ein deutlich erhdhter Flachenbedarf pro
Person festzustellen. Dies bedeutet, dass die Wohnzonen massvoll ausgedehnt werden mussen, zu-
mal die vorhandenen Zonen fir Wohnbauten weitgehend erschopft sind.

Verdichtung statt Einzonung

Neuhausen am Rheinfall ist bereits heute schweizweit eine der am dichtesten besiedelten Gemeinden.
Dies zeigt auch die Berechnung des Kantons in Abschnitt 3.2.

Einzonungen kommen derzeit, wie oben dargelegt, kaum infrage. Somit bleibt der Gemeinde nur, sich
weiter zu verdichten. Gemass den ubergeordneten Vorgaben, den Untersuchungen im Rahmen der
RSE-Studie «arc actuel» soll eine weitere Verdichtung jedoch nicht flachendeckend und linear erfolgen,
sondern an ausgewdhlten Orten wie den beiden Entwicklungsschwerpunkten «SIG-Areal« und
«Rhytech-Quartier», am Rand der Burgunwiese, im Zentrum, dort vorab in den Bereichen «Kirchacker-
Platz fur alli» und um den Industrieplatz.

Auch die Grundlagenarbeiten von Haag Hahnle empfehlen eine selektive Verdichtung in den in den
Arbeiten aufgezeigten Transformationsgebieten, welche durch eine Unternutzung oder nicht mehr zeit-
gemasse Strukturen grundlegend erneuert werden sollen. Wo durch die Bebauung und deren Umge-
bung hohe Wohnwerte vorhanden sind, missen diese speziell geschitzt werden. Stabile Gebiete sind
hingegen zu belassen. Von Aufzonungen als mogliche Massnahme zur Verdichtung ist dort abzusehen.

Aufgrund der tibergeordneten Vorgaben und den konzeptionellen Uberlegungen zur baulichen Entwick-
lung der Gemeinde wird an Stelle der heutigen Kernzone, welche einen bewahrenden Charakter hat,
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eine enger begrenzte Zentrumszone geschaffen, welche die vorgesehenen Entwicklungen erméglichen
soll.

Die Vorprifung hat gezeigt, dass die Empfehlung der Studie der Haag Hahnle GmbH, wonach der
Erlass eines Richtplans (als Aktualisierung und Erweiterung des bisherigen Richtplans Kernzone) an-
geregt wird, mit welchem detailliert und in Abstimmung mit den vorhandenen Bau- und Grundsticks-
verhaltnissen zusétzliche Baumdglichkeiten aufgezeigt werden. Voraussetzung sei allerdings, dass die
Grundordnung genugend flexibel ausgestattet werden kénne, nicht so flexibel als gewiinscht umgesetzt
werden kann. So wurde verlangt, dass die fur eine vertikale Verdichtung vorgesehenen Standorte im
grundeigentimerverbindlichen Zonenplan zu bezeichnen sind und nicht nur durch den behdrdenver-
bindlichen Richtplan «Zentrumszone» vorgegeben werden kdnnen. Die dafir erarbeitete Losung mit
der vorgeschlagenen Differenzierung ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

Nutzungsplanung Neuhausen am Rhf.

Vorschlag fir differenzierte Festlegung
der max. zulassigen Hohen von
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Neben dem RhytechAreal, welches bereits umgezont ist, wird auch fir die Umnutzung und Verdichtung
ein Teil des SIG-Areals in die Zentrumszone aufgenommen.

Fur die Siedlungsentwicklung nach innen bestehen vor allem Potenziale, indem Nutzungen, welche
nicht auf einen zentralen Standort angewiesen sind, an einen periphereren verlegt werden kénnen und
so im Zentrum attraktive Lagen fur andere Nutzungen frei werden. Insbesondere ist vorgesehen, den
Werkhof sowie die Gemeindegéartnerei an einen anderen Standort zu verlegen. Die dadurch disponiblen
Bereiche kénnen sodann von der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Zentrumszone (Werk-
hof) respektive in die Wohnzone W3 umgezont werden. Zuséatzlich wurde auch eine Umzonung der
Schrebergartenanlagen «Chlaffental» geprift, jedoch aus verschiedenen Grunden, etwa der dezentra-
len Lage wegen, wieder verworfen.

Gemass den Grundlagenarbeiten ergeben sich weitere Verdichtungsmdglichkeiten in den nachfolgend
dargestellten Umstrukturierungs- und Verdichtungsbereichen mit einer Bruttogeschossflache von ca.
70°'000 m?. Dieses quantitative Resultat ist als obere Grenze und Grossenordnung zu verstehen, das
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erst im Rahmen vertiefter Konzepte erhartet werden kann. Keinesfalls dirfen daraus im Einzelfall Nut-
zungsanspriche abgeleitet werden.

SN

ey H

Einzonungspotenzial

Sowohl die RSE-Studie «arc actuel», als auch die Grundlagenstudien und die strategischen Uberle-
gungen des Gemeinderats sehen fur eine kinftige Erweiterung der Bauzonen lediglich den Bereich
«Birchweg». Da derzeit eine Ausdehnung der Bauzonenflachen in dieser Grossenordnung nicht infrage
kommt, wird jedoch derzeit darauf verzichtet.

3.4 Untergeordnete Ein-, Aus- und Umzonungen

Neben den in Abschnitt 3.3 erlauterten Umzonungen, welche strategischer und konzeptioneller Natur
sind, wurden aufgrund anderer Randbedingungen zahlreiche kleinere Ein-, Aus und Umzonungen vor-
genommen.

Anpassung an das Datenmodell «Nutzungsplanung»

So sieht etwa das Datenmodell «Nutzungsplanung» vor, dass der Begriff «Freihaltezone» fir eine Zone
des Nichtbaugebietes zu verwenden ist, was bisher nicht der Fall war. So werden die Freihaltezonen
zu Grinzonen «eingezont». De facto handelt es sich jedoch praktisch um eine Umbenennung, um dem
Datenmodell zu entsprechen. Ein Grossteil der Freihaltezonen liegt bereits heute innerhalb des Bau-
gebietes.

Anderungen aufgrund der Waldfeststellungen zur Abgrenzung Wald und Bauzone

Weiter wurde im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung die beiden noch ausstehenden Etappen
zur Abgrenzung Wald-Bauzone vorgenommen. Diese fiihrte an einigen Orten zu leichten Verschiebun-
gen (neue Waldflachen als Auszonungen, Einzonungen an Orten, an denen sich die Waldflache

AR~

' 113: W -> ZGBA
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dadurch verkleinert hat). Diese sind nicht als eigentliche «Einzonungen» zu verstehen, sondern viel-
mehr als Zuweisung zu einer Nutzungszone, da bei einem Verzicht «weisse Flecken» auf dem Zonen-
plan entstehen wiirden, wo nichts gilt.

Umzonungen von der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in Wohn- und Mischzonen

Nr. 5 (vgl. auch folgende Tabelle unter 3.5): Aufgrund der Naherholungsgebiete in direkten raumlich-
funktionalen Zusammenhang kann vom Bedarf der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen abgesehen
werden. Der Siedlungsgtrtel soll harmonisch geschlossen werden.

Nr. 51 und 97: Die Gemeinde beabsichtigt, den Werkhof und die Gértnerei aus wirtschaftlichen Grin-
den zusammenzulegen. Eine Erweiterung der Schule kommt auf diesen Flachen nicht in Betracht. Beim
Schulhaus Rosenberg kénnte bei Bedarf die Schulerweiterung beispielsweise auf dem (tiefer gelege-
nen) Trainingsplatz realisiert werden. Beim Schulhaus Kirchacker ist - mangels Alternativen - die Er-
weiterung auf dem Spiel- und Pausenplatz geplant.

Nr. 52: Der vorhandene Kinderhort auf dem Nachbargrundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 291
hat ausreichend Flachenkapazitat flr eine bauliche Weiterentwicklung. Durch die Umzonung des
Grundstucks in eine Wohnzone (W2) kann die Flache fir eine qualitatsvolle bauliche Verdichtung frei-
gespielt und haushalterisch genutzt werden.

Nr. 63: Die Flache wird als Parkplatz genutzt, was einem attraktiven Ortshild entgegensteht. Die Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen wird dem Raumnutzen an diesem Standort nicht gerecht. Mit der
Umzonung soll das Geviert die Moglichkeit flr eine attraktive bauliche Innenverdichtung erhalten.

Einzonungen

Nr. 23: Eingangs Birchstrasse besteht Bedarf, die Parzelle Nr. 3072 einzuzonen. Dadurch wird der
Siedlungsabschluss optimiert. Als Kompensation soll hierfiir die fir den Wald auszuzonende Flache
auf GB Nr. 50 (vgl. Zonenplananderung Nr. 30) angerechnet werden.

Nr. 50: Im dicht bebauten Gebiet ,Chatzestaig“ zwischen Bahnareal und Schaffhauserstrasse ist auf-
grund der Siedlungsentwicklung nach Innen und einer optimaleren Ausnutzung der Parzellen 720, 1479
und 1499 auf die Freihaltezone zu verzichten und die Restflachen der Wohnzone 4 zuzuweisen.

Auszonungen

Nr. 30: Diese Flache auf GB Nr. 50 in der OBA wird zur Aufforstung der fiir die Wasserreservoir beno-
tigten Flachen im Wald (vgl. Zonenplananderungen Nrn. 10, 13, 55) ausgeschieden. Folglich handelt
es sich hier um eine Auszonung von OBA in Wald.
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Liste Zonenplananderungen Brunnenwiesenquartier, Herbstacker mit Rundbuck, Birch
und Langacker

Nr. | Flurname Strasse Anderung Flache GB Nr. Grund
13;'8’ gﬂ Keine Unterscheidung
01 | Chlaffetaal Chlaffentalstrasse G2 > A1 26827 m?2 | 2034, 2074, medhEBZWlsctr)len_IXdl;Js_tne
2075, 2209, und Gewerbe = Arbeits-
2240, 3582 | “°"¢
02 | Chlaffetaal Chlaffentalstrasse OBA -> Str 51 m? 2258 Nutzungsanpassung
03 | Chlaffetaal Hohrainstrasse G1 -> Z6BA 2700 m? 62 Bedarf Z6BA
Freihaltezone innerhalb
04 | Chlaffetaal Birchhélzlistrooss FR -> Gr 818 m? 1320 Baugebiet = neu
Griinzone
OBA -> W2 Kein Bedarf fur offentliche
05 | Chlaffetaal Chlaffentalstrasse mit Qu 4'095 m? 2396 Bauten und Anlagen ->
Bedarf Wohnen
64, 1437,
gg% éggg Keine Unterscheidung
06 | Tobelraa Zolistrasse G2->A2 | 19323 m? | 2424, 2425, medhr ZW'SCQerl'Rdl;JS.t”e
3111 3112 |UN Gewerbe = Arbeits-
3347, | 20"
3839-3841
07 | Tobelacker Rundbuckstrasse FR-> Al 1925 m? 73 Bedarf Gewerbe
. Anpassung aufgrund
- 2
08 | Rundbuck Bahnareal FR ->W 1226 m 92 Waldfeststellung
10 | Baarewisli Hardstrasse W -> StrA 1294 m? 9 ?écrcg{rung Fldchen far Re-
Freihaltezone innerhalb
11 | Langacker Chlaffentalstrasse FR -> Gr 2764 m? 2072 Baugebiet = neu
Griinzone
629. 2026 Freihaltezone innerhalb
12 | Langacker Chlaffentalstrasse FR -> Gr 2189 m? 2’072 ' | Baugebiet = neu
Griinzone
13 | Baarewisli Baarewisliringstrooss | W -> StrA 1’400 m? 9 ggcsirrung Flachen fir Re-
14 | Tobelraa Buchweg FR->W 954 m? 2284 Nutzungsanpassung
Keine Unterscheidung
Herbscht- 2 1688, 2026, mehr zwischen Industrie
15 |, Zollstrasse G2->Al 7128 m? | 2027, 2080, _ .
acker 2751 3546 und Gewerbe = Arbeits-
' zone
16 | Durschtgrabe W3 ->W 492 m? 1820 Nutzungsanpassung
17 | Durschtgrabe | Durstgrabenstrasse W3 ->W4 7'649 m? 1820 Innere Verdichtung
18 | Durschtgrabe FR->W 3328 m? 115 Nutzungsanpassung
19 | Durschtgrabe | Buchweg W3 -> W4 2701 m? 111 Innere Verdichtung
20 | Durschtgrabe | Buchweg W2 ->W3 4302 m? 190119'3202‘ Innere Verdichtung
21 | Tuufelacker Buchweg W -> Z6BA 271 m? 143 Nutzungsanpassung
22 | Tobelacker Buchweg W -> Str 430 m? 1323 Nutzungsanpassung
23 | Chisgrueb Birchstrasse LW -> W2 1055 m? 3072 Bedarf Wohnen / Sied-
lungsrand
24 | Neubarg Waldparkstrasse W -> Z6BA 152 m? 2022 Nutzungsanpassung
25 | Otterestall W -> Z6BA 1185 m? 193 Nutzungsanpassung
26 | Stumpler Stumplerweg FR ->W3 303 m? 3792 Nutzungsanpassung
Badische Bahn- Freihaltezone innerhalb
27 | Bahnareal DB hofstrasse FR -> Gr 1660 m? 181, 676 | Baugebiet = neu
Grinzone
Freihaltezone innerhalb
28 | Faarnsicht Zollstrasse FR->Gr 2402 m? 1868 Baugebiet = neu
Griinzone
29 | Schwiizerhof | Brunnenwiesenstr. OBA -> W2 1138 m? 1873 Bedarf Wohnen
. . " . Kompensation Nrn. 10
- 2 ’
30 | Chisgrueb Schitzenstrasse OBA ->W 2308 m 50 13, 55 (Ersatzaufforstung)
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Nr. | Flurname Strasse Anderung Flache GB Nr. Grund
. . ‘ Kompensation Nrn. 10
- 2 ,
31 | Chisgrueb Schitzenstrasse LW ->W 1162 m 50 13, 55 (Ersatzaufforstung)
Liste Zonenplananderungen Oberdorf mit Scheidegg und Charlottenfels
Nr. | Flurname Strasse Anderung Flache GB Nr. Grund
1122, 1123, . .
I Muhlenstrasse / 13->A1 . 5 | 1126, 1127, Keine U_nterscheldung_
40 | Riiwag ; 37757 m mehr zwischen Industrie
Rheinweg 1131, 2584, und Gewerbe = Arbeitszone
3037, 3547 B
41 | Riiwag Rheinuferweg FR -> Gr 1385 m? 2512 Frelhalt_ezoiwe |nnerh.alb
Baugebiet = neu Griinzone
T . 1111
R ‘ 2 1
42 | Riiwag Rheinweg W3 -> WA 5100 m 1114-1118 Nutzungsanpassung
43 | Zalg Beckenburgstr. W4 -> WA 64 m? 643, 644 | Anpassung Zonengrenze
44 | Zalg Klettgauerstrasse WG ->W4 350 m? 644, 649 | Anpassung Zonengrenze
45 | Galgebuck > LW 83 m? 3767 Nutzungsanpassung
46 | Stroosacker | Klettgauerstrasse FR -> Gr 2'951 m? 245 Frelhaltt_ezo_ne mnerh.alb
Baugebiet = neu Griinzone
47 | Stroosacker | Lerchenstrasse W3 ->WA 116 m? 174 Anpassung Zonengrenze
48 | Chatzesteaig | Schaffhauserstr. W4 -> Str 141 m? 3183 Nutzungsanpassung
49 | Chatzesteaig | Schaffhauserstr. W2 -> Str 30 m? 3183 Nutzungsanpassung
720 1479 Bedarf Wohnen (keine sinn-
50 | Chatzestedig | Schaffhauserstr. FR ->W4 1965 m? ' " | volle Freiflache im dicht be-
1499 ;
bauten Gebiet)
Kein Bedarf fur éffentliche
51 Zubastrasse OBA ->W3 7828 m? 492 Bauten und Anlagen -> Be-
darf Wohnen
) Kein Bedarf fur 6ffentliche
52 | Bohnebérg Rosenbergstr. OBA -> W2 1487 m? 2172 Bauten und Anlagen -> Be-
darf Wohnen
53 | Bohnebérg Schoneggstrasse FR -> Gr 1108 m? 1422 Frelhalt(_azolwe mnerh.alb
Baugebiet = neu Griinzone
54 Under em Schaffhauserstr. FR -> Gr 637 m? 1254 Frelhalt(_ezoiwe |nnerh.alb
Roosebérg Baugebiet = neu Griinzone
55 Angi- . Briinnlistrooss W -> StrA 783 m? 10 Slche'rung Flachen fir Re-
Hoochebni servoir
56 Engestrasse FR -> Gr 320 m? 1153 Frelhalt(_ezo_ne innerhalb
Baugebiet = neu Griinzone
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Liste Zonenplananderungen Unterdorf mit Zentrum
Nr. | Flurname Strasse Anderung Flache GB Nr. Grund
60 Charlottefels | Schaffhauserstr. W4 -> Str 35 m? 1679 Nutzungsanpassung
61 Bi d(i FR -> Gr 23499 m? 1110 FrelhaltgzoPe |nnerh_alb

Schéaidegg Baugebiet = neu Griinzone
62 Schéaidegg Zentralstrasse W4 -> Str 80 m? 1450 Nutzungsanpassung

Kein Bedarf fur 6ffentliche
63 Schéidegg Schaffhauserstr. / OBA ->W4 642 m2 457 Bauten und Anlagen -> Be-
Spitzstrasse
darf Wohnen
447, 448,

Neusatz / Bur- 454, 455,
64 unwis Schaffhauserstr. WG ->W4 4216 m2 457,527, | Nutzungsanpassung

9 1717, 1784,

1788
65 Neusatz Schaffhauserstr. W4 -> Z6BA 878 m2 455 Nutzungsanpassung
66 Rabenfluhstrasse | W2 ->Z6BA | 1671 m2 1107 sé"r‘]’e'terung Alterswohnun-
1052-1055 Neudefinition Neuhauser

67a | Im Neusch Echostrasse K2 -> WA 3788 m2 1077 169?; Zentrum und umliegende

Nutzungen
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Nr. Flurname | Strasse Anderung | Flache GB Nr. Grund
Echostrasse/ 1061 (teils), | Neudefinition Neuhauser
67b | Im Neusch A K2 -> W4 3185 m2 | 1064-1068, | Zentrum und umliegende
ustrasse
1477 Nutzungen
523-526 Neudefinition Neghauser
68 Neusatz Mattenstrasse K2 -> WA 4127 m? ' | Zentrum und umliegende
529-532
Nutzungen
517 518 Neudefinition Neghauser
69 Neusatz Poststrasse K2->Z 1868 m? 5’22 " | Zentrum und umliegende
Nutzungen
1050, 1051,
Lattgrueb / 1056, Neudefinition Nel_Jhauser
70 Im Neusch Bahnhofstrasse K2->Z7 12854 m? 1058-1062, | Zentrum und umliegende
1076, 3721, | Nutzungen
3772
Neudefinition Neuhauser
71 Lattgrueb Rabenfluhstieg Bahn ->Z 4206 m? 1004 Zentrum und umliegende
Nutzungen
841, 961,
975,
977-980,
982,
Bahnsteigstrasse / 985-998, .
72 Lattgrueb / | Gartenstrasse / K2 > 7 27924 m? 1001, 1002, y:r?t? S&nﬁfg :‘rsllf:;:r?gé
Bolleturn Pstalozzistrasse / 1005-1007, Nutzungen
Rheingoldstrasse 1009, 9
1047-1049,
1078, 1142,
1245, 1248,
1572, 3581
73 Im Neusch | Zentralstrasse K2 -> Str 75 m? 1446 Nutzungsanpassung
541,
561-563,
569-571,
576,
580-585,
588,
592-603,
607-611,
613, 614,
Im Wilde / 62?’0;02’ Neudefinition Neuhauser
74 Wildenhof / | Zentralstrasse KL->Z 56'885 m? 706-768 Zentrum und umliegende
Im Dorf 710-713 Nutzungen
715-719,
722, 750,
754-764,
1398, 1416,
1512, 1701,
1708, 1792,
1828, 1861,
1895, 1939,
2012
789, 792,
794-797,
Rheingoldstrasse / 805-809, Neudefinition Neuhauser
75 lifang Rheinstrasse / K2->Z 14208 m? 814-822, | Zentrum und umliegende
Wiuscherstrasse 825-827, | Nutzungen
1492, 1493,
2637
Wiesengrundstr. / 957, 958, | Neudefinition Neuhauser
76 Bolleturn . : K2 -> W4 6038 m? 963-974, | Zentrum und umliegende
Pestalozzistrasse 1529 Nutzun
gen
77 Ebni Victor von Bruns- 11 -> SE 7545 m2 | 2053, 3813 §chaffung_Sonderzone
Strasse fur Industrie und Wohnen
Keine Unterscheidung
Verband- Victor von Bruns- ‘ 2 937, 1822, | mehr zwischen Industrie
& stoffi Strasse 14->A1 5848 m 3132, 3135 | und Gewerbe = Arbeits-
zone
79 Verband- Victor von Bruns- 14 -> Str 60 m? 3137 Nutzungsanpassung
stoffi Strasse
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Nr. Flurname | Strasse Anderung | Flache GB Nr. Grund
Verband- Victor von Bruns- ‘ 2
80 stoff Strasse 11 -> Str 1386 m 3137 Nutzungsanpassung
735, 739,
Verband- 740, 934, | Freihaltezone innerhalb
81 stoff Rheinquai FR -> Gr 13130 m? | 1439, 1982, | Baugebiet = neu
2505, 2507, | Griinzone
3819
831-837,
840, 842,
845-856, | Neudefinition Neuhauser
82 Im Anderse | Rheinstrasse K3 -> W4 23134 m? 886, Zentrum und umliegende
888-890, Nutzungen
925, 1297,
1817, 1928
. 11 ->Z mit . 2 Zuweisung Gebiet zu
83 Rheinstrasse Qu 2779 m 830 Zentrum
Keine Unterscheidung
. . 933, 1981, | mehr zwischen Industrie
- ¢ 2 ’ )
84 Rheinquai 12->A2 14228 ‘m 1982 und Gewerbe = Arbeits-
zone
Keine Unterscheidung
85 Badstrasse 11->A2 23'889 m? 182? gggz mehr zwischen Industrie
' ' | und Gewerbe = Arbeits-
3137, 3376
zone
86 Andersengésschen 13->Z 5877 m?2 857, 3600 %uwelsung Gebiet zu
entrum
87 Sandgriebli | Badstrasse Bahn -> Al 9 m? 895 Nutzungsanpassung
. Badstrasse / 11 ->Z mit . 2 Zuweisung Gebiet zu
88 lischlag Rheinstrasse Qu 11203 m 857 Zentrum
Neudefinition Neuhauser
89 Industrieplatz K1->27 5266 m?2 744, 1435 | Zentrum und umliegende
Nutzungen
Neudefinition Neuhauser
90 Im Lauffe Laufengasse I3->7 5145 m? 744, 3583 | Zentrum und umliegende
Nutzungen
91 |ImLauffe | Haldenweg 13 > RZ 1488 mz | (28 1977, | Neudefinition ,Rheinfall-
2305 zone
149, 152,
153, 693,
694,
. 5 725-727, | Naydefinition
92 Im Lauffe Haldenweg FR ->RZ 41022 m 729, 1334, Rheinfallzone®
1702, 1703, |”
2304-2307,
2504, 2513,
3770, 3773
728. 1977 Neudefinition Neuhauser
93 Im Lauffe Laufengasse 13->7 4195 m? 2’305 ' | Zentrum und umliegende
Nutzungen
Neudefinition Neuhauser
94 Laufengasse 2->Z 2940 m? 744 Zentrum und umliegende
Nutzungen
Keine Unterscheidung
In der In- . 2 mehr zwischen Industrie
95 duschtrii 12> A2 10718 ‘m 744 und Gewerbe = Arbeits-
zone
740. 744 Keine Unterscheidung
96 In der In- 11 -> A2 58051 m? 895, 923, mehr 2W|schen_lndus_tr|e
duschtrii und Gewerbe = Arbeits-
1435
zone
97 Chilchezélg | Griinaugasse OBA ->7Z 6733 m? 785 Innere Verdichtung
98 Kassandra | Rheinfallstrasse K1 ->WA 1763 m? 545, 1861 Nutzungsanpassung
99 Kassandra | Rheinfallstrasse K1 ->W4 1383 m? 541, 545 Anpassung Zonenab-
grenzung
451, 1436,
. . 1437, 1488 .
- ¢ 2 ’ )
100 | Chatzestaig | Scheideggweg W2 ->W4 4313 m 1489 1655, Innere Verdichtung
1656
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Nr. Flurname | Strasse Anderung | Flache GB Nr. Grund
101 Iri;:ier Indust- Badstrasse Str-> A2 368 m? 744 Arealerschliessung
514, 515,
Neusatzstrasse / Mat- 519-521, Neudefinition Neuhauser
102 Neusatz tenstrasse K2 ->W3 5559 m? 528, 535- | Zentrum und umliegende
539, 1141, | Nutzungen
3776
103 |Langtrotte | Bahnhofstrasse Str->7 243 m2 | 3807, 3808 | ZUWeIsung zu vorgese-
hener Nutzung

Weitere Zonenplananderungen
* aufgrund laufendem Waldfeststellungsverfahren

Nr. Flurname Strasse Anderung | Flache GB Nr. Grund

110 | Hohflue Tannenstrasse W1->W 451 m? 1713 Waldfeststellung

111 f%'rs""r")tte' Charlottenweg OBA >W 171 m? 420 | Waldfeststellung

112 Charlottenweg W -> Z6BA 126 m? 420 Waldfeststellung

113 | Kaalisgrabe | Berbiceweg W ->Z6BA 458 m? 1681 Waldfeststellung

114 | SNOssl | pheinfaliquai W > FR 5364 m? 149 | Waldfeststellung

115 | SSNOsSl | pheinfallquai W > FR 1624 m?2 150 | Waldfeststellung

116 | SoMOssl | Nohistrasse W->Z6BA | 1243 m? 150, 156 | Waldfeststellung

Fischer- 5 2
117 acker Nohlstrasse W -> Z6BA 556 m 156, 1113 | Waldfeststellung
Fischer- - 2
118 acker Nohlstrasse OBA —>W 183 m 1113 Waldfeststellung

Flachenbilanz (Gegenlberstellung Einzonungen und Auszonungen)

Zonenpleménderung Einzonung (m2) | Auszonung (m2) Zonen
7 1925 FR -> Al
23 1055 LW -> W2
30 3477 OBA ->W
45 83 W2 -> FR
Total 2980 3560

Es wird eine grossere Flache aus- anstatt eingezont. Die gesetzlichen Vorgaben gemass Art. 38a Abs.
2 RPG der mindestens flachengleichen Kompensation werden damit erfuillt.

3.6 Bilanz der Bauzonenflache

Bei der Bauzonendimensionierung wird der heutige Zustand der Bauzonen (Misch-, Wohn- und Zent-
rumszonen) mit dem geplanten Zonenplan verglichen. Dabei wird zwischen Misch-, Wohn- und Zent-
rumszonen unterschieden.

Die Werte des geplanten Zonenplans beruhen teilweise auf Annahmen (RN heute). Ebenso entspre-
chen gewisse Daten nicht mehr dem heutigen Zustand (RN heute). Aus Vergleichsgrinden wurde fir
das Wachstum in allen Zonen der Wert 11.9% (Wachstum welches fur den Agglomerationskernraum
angenommen wird) verwendet. Dies entspricht unter Umstéanden nicht dem wirklichen Wachstum.

Die angegebenen Werte, mit Ausnahme der Zonenflache, stimmen somit nur bedingt und kénnen le-
diglich fur einen ungefahren Vergleich des heute bestehenden Zonenplans mit den geplanten Zonen

verwendet werden.
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Mischzonen heute (Auslastung 93.7%)

Zonenflidche [Raum+ Flichen |Bilanz IST-NEU [RN heute |[RN/ha |RN RN/ha |Wachstum (Offset BZ |Offset BZ
Zone in m2 in m2 in m2 Personen |Heute |Zukunft |Zukunft|in % in% in m2
Sonderzone RhyTech-Quartier A 18'227 0 0 0 0 0 0.0 -100.0 -18'227
Sonderzone RhyTech-Quartier B 6'954 0 0 73 105 82 105 11.9 11.9 828
Wohn- und Gewrbezone 89'160 368 0 1'134 128 1'269 128 11.9 11.4 10'164
Total 114'341 368 1'207 1'351 -7'235
Mischzonen geplant (Auslastung 94.9%)

Zonenflidche |Raum+ Flichen [Bilanz IST-NEU |RN heute |RN/ha |RN RN/ha [Wachstum |Offset BZ |Offset BZ
Zone in m2 in m2 in m2 Personen |Heute |Zukunft |Zukunft|in % in% in m2
Sonderzone RhyTech-Quartier A 18'243 0 16 0 0 0 0.0 -100.0 -18'243
Sonderzone RhyTech-Quartier B 6'943 0 -11 73 105 82 106 11.9 11.9 826
Wohn- und Gewrbezone 97'499 340 8'339 1'279 132 1'431 132 11.9 11.5 11'212
Total 122'685 340 1'352 1'513 -6'204

Die Auslastung der Mischzonen ist im Vergleich zu den Wohn- und Zentrumszonen eher gering. Mit
der Realisierung der geplanten Uberbauung des RhyTech-Areals wird die Auslastung der Mischzonen
deutlich héher werden.

Wohnzonen heute (Auslastung 110.3%)

Zonenflidche [Raum+ Flichen |Bilanz IST-NEU [RN heute [RN/ha |RN RN/ha [Wachstum (Offset BZ |Offset BZ
Zone inm2 inm2 inm2 Personen |[Heute |Zukunft |Zukunft|in % in% inm2
Wohnzone 1 141'549 6'632 0 382 28 428 28 11.9 6.7 9'484
Wohnzone 2 326'510 4'030 0 1'812 56 2'028 56 11.9 10.5 34284
Wohnzone 3 223'108 518 0 2'404] 108 2'690 108 11.9 11.6 25'881
Wohnzone 4 159'177 505 0 2'541 160 2'843 160 11.9 11.5 18'305
Total 850'344 11'685 7'139 7'989 87'953

Wohnzonen geplant (Auslastung 109.9%)

Zonenfldche [Raum+ Flichen |Bilanz IST-NEU [RN heute  [RN/ha |RN RN/ha |Wachstum (Offset BZ |Offset BZ
Zone inm2 inm2 inm2 Personen |Heute |Zukunft [Zukunft|in % in% inm2
Wohnzone 1 140'077 5'004 -1'472 382 28 428 28 11.9 7.9 11'066
Wohnzone 2 330'682 9'074 4'172 1'778 55 1'990 55 11.9 8.8 29'100
Wohnzone 3 226'116 506 3'008 2'409 107 2'696 107 11.9 11.6 26'229
Wohnzone 4 216'576 1221 57'399 3'654 170 4'089 170 11.9 11.3 24'473
Total 913'451 15'805 8'223 9'202 90'869

Die Auslastung der Wohnzonen im geplanten Zustand ist etwas geringer als im heutigen Zustand. Dies
ist auf die grosseren Raum+ Flachen im geplanten Zustand zurtickzufiihren. Diese Flachen sind noch
nicht Gberbaut und wirken sich daher negativ auf die Auslastung aus.

Zentrumszonen heute (Auslastung 111.9%)

Zonenflidche [Raum+ Flichen |Bilanz IST-NEU [RN heute |[RN/ha |RN RN/ha |Wachstum (Offset BZ |Offset BZ
Zone in m2 in m2 in m2 Personen |Heute |Zukunft |Zukunft|in % in% in m2
Kernzone 1 72'292 0 0 1271 176 1'422 176 11.9 11.9 8'603
Kernzone 2 68'755 0 0 884 129 989 129 11.9 11.9 8'182
Kernzone 3 33238 0 0 628 189 703 189 11.9 11.9 3'955
Total 174'285 - 2'783 3'114 20'740

Zentrumszonen geplant (Auslastung 111.9%)

Zonenflidche |Raum+ Flichen [Bilanz IST-NEU |RN heute [RN/ha |RN RN/ha [Wachstum |Offset BZ |Offset BZ
Zone in m2 in m2 in m2 Personen |[Heute |Zukunft |Zukunft|in % in% in m2
Zentrumszone 180217 0 107'925 2'150 119 2'406 119 11.9 11.9 21'446
Kernzone 1 0 0 0 0 0.0 0.0 0
Kernzone 2 0 0 -68'755 0 0 0.0 0.0 0
Kernzone 3 0 0 -33'238 0 0 0.0 0.0 0
Total 180'217 - 2'150 2'406 21'446

Die Auslastung der geplanten Zentrumszonen stimmt in der Berechnung nicht (aufgrund des Berech-
nungsmodells kann bei Zonen, welche keine Raum+ Flachen aufweisen, nachtraglich keine Raum+
Flachen erhoben werden). Die geplante Auslastung der Zentrumszonen ist daher geringer als im heu-
tigen Zustand. Aufgrund der zahlreichen Projekte, welche eine héhere Dichte (mehr Raumnutzer) im
Zentrum der Gemeinde zur Folge haben, wird die Auslastung verbessert.
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Bilanz der Bauzonenflache

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall weist bereits heute eine sehr hohe Auslastung auf. Mit den
geplanten Anderungen wird die Auslastung voriibergehend leicht verschlechtert. Dies vor allem auf-
grund der Umzonung von Flachen von einer kapazitats-nicht-relevanten Zone (Bsp. Z0BA, Str) in eine
kapazitats-relevante Zone (Bsp. Géartnerei, Bahnhofareal). Vor allem aber entsteht die Moglichkeit die
Auslastung weiter zu verbessern. So ist der Anteil der Wohnzone W4 mit dem geplanten Zonenplan
deutlich héher als friher.

Gemass den vorliegenden Daten verfigt Neuhausen am Rheinfall nicht tber Gberdimensionierte
Bauzonenflachen. Im Gegenteil, sie verfugt tUber praktisch keine Bauzonenreserven mehr. Mittels Um-
zonungen von ausgewiesenen noch zu verdichtenden Flachen soll genigend Wohnraum geschaffen
werden, um das angestrebte Bevolkerungswachstum beherbergen zu kdnnen.

3.7 Laufende Teilrevision

In der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall werden derzeit noch die 17. Teilrevision des Zonenplans
«Rabenfluhstrasse» und die 18. Teilrevisionen des Zonenplans «Trybol AG» parallel zur Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung durchgefiihrt. Es betrifft die Anderungen Nr. 66 und 103 geméss Plan 3
«Zonenplananderungen»). Da diese Anderungen eine hohe Dringlichkeit aufweisen, werden diese mit
demjenigen Verfahren umgesetzt, welches vorzeitig zur Genehmigung eingereicht werden kann.
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4. Bauordnung

4.1 Allgemeines
Auf das Zitieren von ubergeordnetem Recht wurde weitgehend verzichtet.

Neu sind, soweit vorhanden, zwingend die Baubegriffe und Messweisen der IVHB zu verwenden. Der
Kanton Schaffhausen hat als Hilfe fir die Gemeinden eine Musterbauordnung erstellt. Diese wurde als
Grundlage fir die neue Bauordnung der Gemeinde verwendet.

Obschon es sich hier um eine Gesamtrevision handelt, wurde Wert darauf gelegt, dass beibehalten
wird, was sich in der Vergangenheit bewahrt hat und mit den zwischenzeitlich geanderten rechtlichen
Randbedingungen vereinbar ist. Dies schon aus dem Grund, damit die Zahl von altrechtlichen Bauten
mdglichst klein gehalten werden kann.

Die Systematik folgt der Musterbauordnung des Kantons Schaffhausen. Die Messweisen und Definiti-
onen der IVHB sind im Anhang 1 der Bauordnung zusammengefasst. Die IVHB behandelt aber bewusst
nur die wichtigsten Baubegriffe. Da das Baugesetz keine weiteren Definitionen enthélt, sind auf Ge-
meindestufe weitere notwendig. So sind gemass Baugesetz etwa auch gewisse Anlagen baubewilli-
gungspflichtig. Weder die IVHB, noch das Baugesetz enthalten aber eine Definition, was Uberhaupt
eine Anlage (im Gegensatz zu einem Gebaude) ist. Der Anhang mit den Messweisen und Definitionen
enthélt daher neben den Bestimmungen der IVHB auch kommunale Regelungen, die entsprechend
gekennzeichnet und systematisch in die Nummerierung der IVHB integriert sind.

4.2 Darstellung

Um die Anderungen gegentiber der bestehenden Bauordnung sichtbar zu machen, wird neben dem
Entwurf auch eine Gegenuiberstellung mit der giiltigen Bauordnung gefiihrt, aus der die Anderungen
direkt ersichtlich sind (siehe Beilage 2).

4.3 Wesentlichste materielle Anderungen

Art. 5und 6: Zustéandigkeiten

Neu werden kommunale Richtplane vom Einwohnerrat nicht mehr nur zur Kenntnis genommen, son-
dern sind durch diesen zu genehmigen.

Es wird von der Méglichkeit des BauG Gebrauch gemacht, dass gewisse Bewilligungen vom Baureferat
erteilt werden kdnnen.

Art. 7: Gestaltungsbeirat

Zur fachlichen Unterstiitzung des Gemeinderats wird neu eine Baukommission Gestaltungsbeirat im
Sinne eines Fachgremiums institutionalisiert. Dies ist insofern Bedeutung, als die Bestimmungen zur
Zentrumszone bewusst so offen wie mdglich formuliert wurden und sich die bauliche Entwicklung am
Richtplan «Zentrumszone» orientieren soll, wobei jedes Baugesuch daraufhin im Einzelfall gepruft wer-
den muss. Wichtige Stichworte dazu sind stédtebauliche Einordnung, Freiraumsicherung und hohe
Qualitat grosserer Bauvorhaben.

Art. 15 Parzellierungen

Neu aufgenommen wird Art. 15 wonach Parzellierungen im Baugebiet nur genehmigt werden, wenn
dadurch keine uniiberbaubare, nicht erschlossene oder nicht erschliessbare Restparzellen entstehen.
Damit wird sichergestellt, dass die sachgerechte Erschliessung von Bauparzellen nicht unterlaufen wer-
den kann.
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Art. 20 ff.: Quartierpléane

Insbesondere die Konkretisierung der Handlungsanweisungen aus dem Richtplan «Zentrumszone»
verlangen zur Rechtssicherheit nach einem Quartierplan. Dabei spielen, wie Uberhaupt bei einer wei-
teren Verdichtung, qualitative Aspekte eine wichtige Rolle. Mit den Qualitatskriterien, welcher der Ge-
meinderat gemass Art. 21 besondere situations- und objektspezifische Qualitatskriterien festlegen
kann, wird daflr das notwendige Instrumentarium zur Verfligung gestellt.

Art. 44: Gebaudeabstand

Da die alte Regelung, wonach der Gebaudeabstand nicht kleiner sein darf als die fur die beiden Bauten
vorgeschriebenen Grenzabstande, vielerorts zu Anwendungsproblemen bei speziellen Situationen ge-
fahrt hat, wird wie auch vom Rechtsdienst des Baudepartements empfohlen, darauf verzichtet. Neu
richtet sich der Geb&udeabstand lediglich nach den Brandschutzvorschriften.

Art. 49 ff.: Zentrumszone

Das Zentrum wird neu behandelt. Kannte der Zonenplan vorher drei Kernzonen, die gemass Definition
auf den Erhalt abzielen, wird neu eine Zentrumszone geschaffen, die die Entwicklung des Zentrums im
Sinne der Siedlungsentwicklung nach Innen, der Verdichtung an geeigneten Lagen und die Transfor-
mation von Gebieten mit Veranderungspotenzial oder -bedarf zum Ziel hat.

Art. 53: b) Geschosszahlen (der Wohnzonen)

Die Erh6hung der Geschosszahlen bei Vorliegen einer Grunflachenziffer gemass Abs. 2 und bei Quar-
tierplanen gemass Abs. 3 sind kumulativ zu verstehen.

Beispiel:

Gilt geméass Abs. 1 in der Wohnzone W4 eine maximale Vollgeschosszahl von 4, kann diese gemass
Abs. 2 in Gebieten mit einer Grinflachenziffer um ein Geschoss erhdht werden. Somit gilt dort fiir die
Regelbauweise eine maximale Geschosszahl von 5 Vollgeschossen. Diese kann nun gemass Abs. 3
im Rahmen von Quatrtierplanen nochmals um hdchstens 2 Geschosse erhéht werden. Somit gilt in
Gebieten mit einer Griinflachenziffer im Rahmen eines Quartierplans eine maximale Geschosszahl von
7 Vollgeschossen.

Art. 79: Gewasserraume, eingedolte Gewasser
Siehe separater Planungsbericht tber die Ausscheidung der Gewasserraume.
Art. 86: Grunflachenziffer

Wie die Studie zur Siedlungsentwicklung von Haag Hahnle gezeigt hat, existieren im Brunnenwiesen-
quartier Uberbauungen, die eine hohere Dichte durch hohere Bauten ertragen, deren hohe Freiraum-
qualitaten jedoch auch quantitativ gesichert werden missen. Dafiir wird neu das Instrument der Grin-
flachenziffer eingefihrt.

Art. 86: Naturgefahrenzonen

Zusammen mit den Planeintragen im Zonenplan werden mit diesen Bestimmungen die vom Regie-
rungsrat erlassene Gefahrenkarte «Hochwasser und Massenbewegungen» grundeigentiimerverbind-
lich umgesetzt.

Art. 92: Mehrwertabgabe

Bis das kantonale Recht (Baugesetz) den Mehrwertausgleich bei Ein- und Umzonungen geregelt hat,
wird die Mehrwertabgabe in der Bauordnung geregelt.



26  Revision Nutzungsplanung Neuhausen a. Rhf.: Planungsbericht 14. Mai 2018, Vorlage Einwohnerrat
2. Lesung

5. Richtplan «Zentrumszone»

Der Richtplan «Zentrumszone» enthalt im Teil Il einen eigenen Erlauterungs- und Grundlagenbericht,
so dass an dieser Stelle auf weitere Ausfihrungen verzichtet werden kann.

6. Historische Verkehrswege

Die historischen Verkehrswege gemass Bundesinventar und der Dokumentation des Kantonsforstam-
tes des Kantons Schaffhausen werden aus Ubersichtlichkeitsgriinden nicht im Zonenplan, jedoch im
kommunalen Strassenrichtplan dargestellt.

7. Naturinventar

Das Naturschutzinventar vom 11. Januar 1992 wurde 2016 tiberarbeitet. Die offentliche Auflage erfolgte
vom 13. Mai 2016 bis 2. Juni 2016 im Amtsblatt des Kantons Schaffhausen (Nr.19/13.05.2016). Mit
Gemeinderatsbeschluss vom 18. Oktober 2016 verabschiedete der Gemeinderat das Naturschutzin-
ventar fur die Genehmigung durch den Regierungsrat. Das Verfahren fir die Revision des Naturschutz-
inventars 2016 erfolgt parallel zur Revision der Nutzungsplanung.

Folgende Anderungen umfassen die Revision des Naturschutzinventars 2016:

Die Objekte Nrn. 1.03 (Rheinhof), 2.02 (Buchweg), 4.03 (Rosenbergstrasse), 4.06 (Chielbrunne Find-
ling), 5.05 (SASAG-Fernsehantenne) sowie 5.06 (Engiwald) wurden aus dem Inventar entlassen. Neu
aufgenommen wurden die Objekte Nrn. 3.04 (Oozemerhof Weier), 3.05 (Buechblel Reservoir), 3.06
(Buechbiiel Haard), 3.07 (Buechbuel Baarewiesli), 4.11 (H6hli Fischzuchtanstalt) sowie Nr. 6 (Fleder-
maus-Lebensraume). Anderungen erhalten die Objekte Nrn. 1.11 (Chuelbrunne - Nord), 3.08 (Ziegel-
barg), 4.10 (Rheinfall) und 5.08 (Riiquaa).

8. Belastete Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte ist im Gebiet «im Birch, Herbstacker» auf GB Nr. 50 ein Ablage-
rungsstandort eingetragen. Gemass Altlastenverordnung (AltlV) besteht jedoch weder Uberwachungs-
noch Sanierungsbedarf.

9. Verkehr

9.1 Motorisierter Individualverkehr

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ist mit dem Autobahnanschluss Schaffhausen Sid (A4) an das
Nationalstrassennetz angeschlossen.

Die wichtigsten Strassen, die durch Neuhausen am Rheinfall fihren sind die Kantonsstrassen Schaff-
hauserstrasse, Klettgauerstrasse und Zollstrasse, die im Jahresmittel einen durchschnittlichen tagli-
chen Verkehr (DTV) von 17°000 bis 26500 Fahrzeugen mit einem Schwerverkehrsanteil von knapp 5
% aufweisen. Die Schaffhauserstrasse stellt die Verbindung mit der Stadt Schaffhausen sowie mit dem
Autobahnanschluss Schaffhausen Sud her und ist derzeit die am starksten belastete Strasse in Neu-
hausen am Rheinfall. Die Zollstrasse fiihrt in siidlicher Richtung nach Deutschland. Uber die Klettgau-
erstrasse gelangt man zu den Nachbargemeinden im Westen von Neuhausen am Rheinfall.

Zur Entlastung der Ortsdurchfahrt von Neuhausen am Rheinfall wird derzeit der Galgenbucktunnel als
Autobahnzubringer vom Klettgau zum Anschluss Schaffhausen Siid gebaut; die Inbetriebnahme ist fur
Ende 2019 vorgesehen. Er entlastet damit vor allem die Achse Klettgauerstrasse — Schaff-
hauserstrasse vom Durchgangsverkehr.
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9.2 Offentlicher Verkehr

Das Netz des o6ffentlichen Verkehrs in Neuhausen am Rheinfall besteht aus diversen Bahn- und Bus-
verbindungen.

9.3 Bahn

In Neuhausen am Rheinfall werden ab Dezember 2015 drei Bahnstationen bedient:
* Neuhausen SBB

* Neuhausen Rheinfall

* Neuhausen Bad. Bahnhof

Der Bahnhof Neuhausen SBB liegt im Osten der Gemeinde an den Linien Schaffhausen — Winterthur
— Zurich sowie Schaffhausen — Bulach — Ziirich. Hier werden die Verbindungen in Richtung Agglome-
ration Zirich sichergestellt. Die an der Linie Schaffhausen — Bilach — Zirich liegende Bahnstation
Neuhausen Zentrum wurde im Dezember 2015 neu in Betrieb genommen und dient der Verbesserung
der Erschliessung des Zentrums beziehungsweise des Rheinfallareals.

Der Badische Bahnhof liegt erhéht an zentraler Lage und bedient Reisende nach Schaffhausen res-
pektive in den Klettgau.

9.4 Bus

Neben dem Bahnverkehr wird Neuhausen am Rheinfall durch die Regionalen Verkehrsbetriebe Schaff-
hausen (RVSH) mit der Linie 21 Schaffhausen — Schleitheim — Beggingen mit dem westlichen Kan-
tonsteil verbunden. Fir den lokalen Transport betreiben die Verkehrsbetriebe Schaffhausen (VBSH)
acht Buslinien, von denen die folgenden drei Neuhausen am Rheinfall erschliessen:

Bus 1 — Waldfriedhof — Bahnhof Schaffhausen — Herbstacker: 10-Min-Takt

Bus 6 — Neuhausen am Rheinfall, Bahnhof — Schaffhausen, Falkeneck: 20-Min-Takt

9.5 Schifffahrtsverkehr

Es existieren keine Kursfahrten von Neuhausen am Rheinfall auf dem Rhein. Mittels touristischen Ext-
rafahrten kann man vom Rheinfall rheinabwaérts bis Eglisau gelangen.

9.6 Langsamverkehr

Auf dem Gemeindegebiet verlaufen mehrere Radrouten. Diese lassen sich in nationale, Gberregionale
und lokale Routen einteilen.

Nationale Velorouten

2 Rhein-Route Andermatt — Basel
Uberregionale Velorouten

26 Ostschweizer Wein-Route Schaffhausen — St. Gallen

77 Rigi-Reuss-Klettgau Brunnen — Schaffhausen

86 Rheinfall-Zurcher Oberland Schaffhausen — Wattwil (Ricken)
Lokale Velorouten

Klettgau-Route Schaffhausen — Schaffhausen
Rheinfall-Rheinau-Route Schaffhausen — Schaffhausen
Nordostschweizer Kulturroute Frauenfeld — Frauenfeld

Rheintal-Radweg Schaffhausen — Basel
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10. Larm

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ist durch die zentrale Lage als Agglomerationsgemeinde und
durch den Anschluss an die Autobahn A4 im Nordosten der Gemeinde besonders von Larm betroffen.
Zwar wird durch die Eroffnung des Galgenbucktunnels 2019 eine Entlastung geschaffen, dennoch ist
an den Hauptverkehrsachsen nach wie vor mit einer Uberschreitung der Grenzwerte fir die Larm-
empfindlichkeitsstufen Il bzw. Il zu rechnen. Gemass kantonalem Emissionskataster fir Kantons-
strassen sind die Schaffhauser-, Klettgauer-, Zoll- und Rheinfallstrasse heute von einer Immissions-
grenzwertuberschreitung betroffen.

Im Rahmen der Zonenplanrevision ist der Umstand der Empfindlichkeitsstufen (ES) geméass Larm-
schutzverordnung (LSV) zu Uberprifen. Im Hinblick auf Art. 17 Abs. 4 LSV muss fir Kantons- und
Gemeindestrassen eine Larmsanierung bis zum 31. Marz 2018 erfolgen.

Der Gemeinderat beauftragte deshalb die Magma AG, die Larmsituation auf den Gemeindestrassen
zu beurteilen. Ziel dabei ist es, fir die relevanten Gemeindestrassen ein LSV-konformes Sanierungs-
projekt auszuarbeiten. Dies beinhaltet die Erhebung der Larmbelastung, die Prifung von Larmschutz-
massnahmen auf ihre Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit, den Entwurf von Erleichte-
rungsantragen sowie eine Aufstellung der zu erwartenden Gesamtkosten.

In Neuhausen am Rheinfall existieren folgende Gemeindestrassen, bei denen erhéhte Larmwerte mit
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen zu erwarten sind:

Rosenbergstrasse Rheinfallstrasse
Engestrasse Bahnhofstrasse
Zentralstrasse Rheinstrasse
Poststrasse Industriestrasse
Schitzenstrasse Wildenstrasse

Die Larmbelastung an den genannten Strassen wurde von der Magma AG rechnerisch ermittelt. Da-
bei sind die Immissionsgrenzwerte an gewissen Strassenabschnitten bei der bestehenden Zonierung
uberschritten.

Bei der Revision Nutzungsplanung sind einige Zonenplanaderungen vorgesehen, die eine Abstufung
der Empfindlichkeitsstufe (ES) zur Folge haben.

Folgende Zonenplananderungen sind von einer Veranderung der ES betroffen:

Nr. Zone alt Zone neu Veranderung ES Bemerkungen

40 I3 Al vV -> 1l Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uber-
schreitung

64 WG w4 " -> 1l Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uber-
schreitung
Aufstufung aufgrund Larmvorbelastung

67 K2 WA /W4 Keine /Il -> 1l Bereich zwischen Echostrasse und

Austrasse kann in W4 umgezont werden,
da IGW eingehalten

102 K2 W3 " ->1 IGW auch in W3 eingehalten

76 K2 w4 "->1 Leichte Uberschreitung IGW wahrschein-
lich

82 K3 w4 "->1 Leichte Uberschreitung IGW wahrschein-
lich

99 K1 w4 "->1 Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uber-
schreitung wahrscheinlich

44 WG w4 "->1 Larmquelle Kantonsstrasse: IGW-Uber-

schreitung unklar. Arrondierung der Par-
zelle
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50 FR w4 In->1 Fur neue Bauzonen sind die Planungs-
werte einzuhalten. Im vorliegenden Fall ist
aufgrund der Anordnung der Parzelle
(Aufstufung durch Larmvorbelastung ent-
lang Schaffhauserstrasse) und der opti-
malen Uberbauung (Verdichtung) anstelle
vom Planungswert ausnahmsweise der
IGW massgebend.

42 W3 WA I-> 1l Aufstufung

43 W4 WA I-> 1l Aufstufung

47 W3 WA I-> 1l Aufstufung
Massnahmen

Entlang der schon bis anhin larmvorbelasteten Hauptverkehrsachsen ist die Larmempfindlichkeit in
den Wohnzonen und ggf. in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen von Stufe Il auf Stufe Il zu
erhohen.

Zudem werden folgende Anderungen (vgl. auch Kap. 3.5) durchgefiihrt:

Entlang der Zentralstrasse sind die Immissionsgrenzwerte fur die ES 1l Gberschritten, weshalb die ge-
nannte Umzonung (vgl. Zonenplandnderung Nr. 67 a) nicht wie urspringlich geplant, in die Wohn-
zone 4 umgezont werden kann, sondern in eine Mischzone, wo die gleiche ES gilt wie bei der bisherig
gultigen Kernzone 2.

Parzellen Nrn. Zone alt Zone neu

1053, 1077, 1052, 1054, 1693, 1055 Kernzone 2 Wohn- und Arbeitszone
1061 (teils), 1064, 1065, 1066, 1067, Kernzone 2 Wohnzone 4

1068 1477

Entlang der Rheinstrasse (vgl. Zonenplananderungen 76 und 82) sind minimale Uberschreitungen der
IGW in der ES Il fur den Planungshorizont 2035 wahrscheinlich. Mit Massnahmen zur Tempoein-
schrankung (Tempo 30-Zone) kann der IGW eingehalten werden. Der Gemeinderat hat diesbeziiglich
eine konkrete Planungsabsicht zu verabschieden. Ansonsten droht gegenlber den Eigentiimern eine
Entschadigungspflicht, die nach Marz 2018 (Frist LArmsanierungsprogramm gemass LSV) féllig wird.

11. Strassenrichtplan

Im Strassenrichtplan werden die Strassen und Wege gemass ihrer Funktion und Klassifizierung (Ge-
meinde, Kanton) dargestellt. Zusétzlich befinden sich darin Informationen zu den historischen Verkehrs-
wegen.

Derzeit wird ein Langsamverkehrskonzept ausgearbeitet; auch sind die flankierenden Massnahmen im
Zusammenhang mit dem Galgenbucktunnel zu berticksichtigen, welche bis 2024 umgesetzt sind, wes-
halb der Strassenrichtplan erst dann zur Gesamtrevision eingereicht wird.

12. Vorprufung

Ablauf

Gemass Art. 6 BauG wurden die Entwirfe dem Baudepartement zur Vorprifung eingereicht. Dieses
ausserte sich mit Schreiben des Planungs- und Naturschutzamtes vom 19. April 2016 sehr ausfiihrlich.

Nach einer Analyse durch das Planungsreferat wurde mit der Kantonsplanerin und dem Ressortleiter
Nutzungsplanung des Planungs- und Naturschutzamtes ein Gespréach gefiihrt, an welchem zahlreiche
Punkte bereits geklart und teilweise sogar erledigt werden konnten. An Stelle eines Sitzungsprotokolls
wurde der Gemeinde mit Datum vom 11. Mai 2016 ein korrigierter Vorprufungsbericht zugestellt.
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Ubernahme der Anregungen und Hinweise

Die Gemeinde nahm zur Kenntnis, dass auch eine geringfligige Einzonung im Gebiet «Birchweg» nicht
genehmigungsfahig ist, obschon das Moratorium der Bauzonenerweiterungen nur fir die Bauzonen
des Kantons insgesamt gilt und Verschiebungen innerhalb der Gemeinden daher grundsatzlich méglich
waren. Die Verschiebung des Rheinfallgebiets vom heutigen Baugebiet ins kinftige Nicht-Baugebiet
entsprechend dem Wunsch der Naturschutzverbande macht den Mangel an Bauland noch deutlicher.

Zahlreiche redaktionelle und kleinere Anpassungen in der Bauordnung und im Zonenplan wurden vor-
genommen, werden an dieser Stelle aber nicht einzeln aufgefuhrt.

Der Planungsbericht wurde entsprechend der Forderungen im Vorprifungsbericht Gberarbeitet. Insbe-
sondere das Kapitel «Mitwirkung» wurde grundlegend Uberarbeitet. Ebenso wurden die Aspekte «Larm,
Larmschutz» und die Darlegung der Griinde fir die Zonenplan&nderungen erganzt.

13. Offentliche Auflage Einwendungsverfahren, Anderungen

13.1 Auflage

Die offentliche Auflage wurde im Amtsblatt fir den Kanton Schaffhausen Nr. 23 vom 10. Juni 2016
ausgeschrieben und erfolgte vom 10. Juni bis 11. Juli 2016.

13.2 Einwendungen
Innert Frist wurden von 15 Einwendern insgesamt 27 Antrage gestellt.

Davon betrafen zwei den Richtplan Zentrumszone, sechs richteten sich gegen vorgeschlagene Umzo-
nungen und die Abgrenzung bei der Ausscheidung der Gewasserrdume. Weiter gingen einige Vor-
schlage fur Vorschriften der Bauordnung ein. Eine Einwendung enthielt lediglich einen Hinweis, eine
betraf die Anderung des Naturinventars.

13.3 Behandlung der Einwendungen, Anderungen

Die Einwendungen wurden durch das Planungsreferat geprift und mit Vorschlagen zu deren Behand-
lung an den Gemeinderat weitergeleitet. Zu den Einwendungen von Umweltverbdnden wurde mit die-
sen eine Besprechung abgehalten.

Der Gemeinderat hiess einige Einwendungen ganz oder teilweise gut. Dies fuhrte zu folgenden

Anderungen:
» Erweiterung einer Quartierplanpflicht auf die angrenzenden Grundstiicke GB Neuhausen am Rhein-
fall Nrn. 1105 sowie 1107.

» Partielle Anpassungen der Abgrenzung der Gewasserrdume entlang des Rheins (siehe dazu den
Bericht zur Ausscheidung der Gewasserraume).

* Entlassung eines Naturobjekts aus dem Naturinventar. Dies hat zur Folge, dass dieses im Zonen-
plan nicht als Orientierungsinhalt aufgefthrt wird.

 Anderung der Bestimmungen zur Rheinfallzone.

* Erganzung von Art. 39 Abs. 3 BauO, dass die Grenzabstande nicht nur ungleich verteilt werden
kénnen sondern unter Einhaltung von Art. 44 auch reduziert werden durfen.

* Erganzung der von der Regelbauweise im Rahmen von Quartierplanen maximal zuldssigen Ausniit-
zung mit dem Zusatz «bis».

* Erganzung der zulassigen Reduktion der Grenzabstande auf 2.5 m in Art. 54 Abs. 2 mit «gegeniber
von Grenzen im Quartierplangebiet» und «ausgenommen gegeniber offentlichem Grund».

* Anhebung der Baumassenziffer in der Arbeitszone 2 im Rahmen von Quartierpl&nen in Art. 69 Abs.
2 BauO von hochstens 15 m3/m? in der Uiberlagernden Zone «Gebiet Ruti».

* Anpassung Zonenplan bei der Arbeitszone 2 im Gebiet Ruiti (IVF Hartmann-Areal)
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* Herausnahme der Rheinfallzone aus dem Baugebiet und Zuordnung zum Nichtbaugebiet (Rhein-
fallzone neu Art. 77 BauO).

13.4 Weitere Anderungen

Neben den Anderungen aufgrund des Einwendungsverfahrens wurden die zwischenzeitlich rechtskréf-
tigen Abgrenzungen zwischen Wald und Bauzone definitiv in den Zonenplanplan aufgenommen und
die aus der Teilrevision resultierende, geringfigige Umzonung von Bahnareal in Industriezone zwi-
schen Bahn und IVF-Hartmann als Arbeitszone in den neuen Zonenplan ibernommen.

In der Bauordnung wurden nachstehende Anderungen vorgenommen:
* Art. 39 Abs. 1 (Streichung «Arhang-1»).

+ Art. 46 (Streichung «Arhanrg-1»).

* Art. 79 Abs. 1 (Erganzung Satz 2 «Fir Nutzung und Bewirtschaftung gelten die Vorschriften der
eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung»).

* Art. 79 Abs. 2 (Umformulierung Satz 2 «Innerhalb dieser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirt-
schaftungsvorschriften der eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung»).

» Art. 86 (Streichung «siehe Anhang 1»).

Im Zonenplan wurden nachstehende Anderungen vorgenommen:

» Arbeitszone 2, Uberlagernden Zone «Gebiet Ruilti»

« Zentrumszone, Uberlagernden Zone «Bereich Hochhaus Biihrer»

* Zentrumszone, Uberlagernden Zone «Bereich fiir Sonderbauten Zentrum»

14. Einwohnerrat, Anderungen

In der Einwohnerratssitzung vom 11. November 2016 hat der Gemeinderat dem Einwohnerrat ohne
vorgangige Eintretensdebatte eine Kommission beantragt. Der Einwohnerrat hat diesem Antrag ein-
stimmig zugestimmt und eine Kommission fir die Gesamtrevision von Zonenplan und Bauordnung be-
stimmt.

Die siebenkopfige Kommission setzte sich wie folgt zusammen: Dr. Urs Hinnen (OBS), Prasident, Dr.
Daniel Borer (SP), Peter Gloor (SP), Thomas Theiler (CVP), Patrik Waibel (SVP), Arnold Isliker (SVP)
und Markus Anderegg (FDP).

Als ihren Berater hat die Kommission Dipl. phil. Il / SIA, Planer FSU Konradin Winzeler vom Planungs-
biro Winzeler + Biihl, Raumplanung und Regionalentwicklung, Schaffhausen beigezogen.

Einwohnerratliche Kommission - 1. Lesung

Fir die 1. Lesung hat die Kommission elf Sitzungen abgehalten. Am 19. Juli 2017 hat sie die 1. Lesung
der Totalrevision Zonenplan und Bauordnung einstimmig als abgeschlossen anerkannt. Folgende ma-
terielle Anderungen hat die Kommission in der 1. Lesung vorgenommen:

a) Anderungen Zonenplan:

« Rabenfluhstrasse, Herausnahme von GB Nr. 1105 aus ZOBA und in W2
* Zentrumszone gemass neuer Vorschlag (Plan geméass K. Winzeler)

» ZUBA Quartier QP Pflicht
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b) Anderungen Bauordnung:

* Art. 1 Zweck lit. e «und Forderung» (Erganzung)

» Art. 7 Titel «<Baukommission» in «Gestaltungsbeirat» (Umformulierung)

« Art. 7 Abs. 1 Anderung zu «drei» externe Fachpersonen (Anderung)

« Art. 21 Abs. 1 lit. d «einheimischen» (Ergénzung)

+ Art. 29 «als Aufenthaltsflache» (Erganzung)

» Art. 32 Titel: Technische Einrichtungen «zur Energiegewinnung» (Erganzung)

* Art. 34 Abs. 6 «...Velos und Motorfahrrader in ausreichender Anzahl....Die Abstellplatze sind gut
zuganglich anzuordnen und haben die erforderlichen Abmessungen aufzuweisen. (Erganzung)

* Art. 46 «gemass IVHB» (Herausnahme)

» Art. 49/50 Vorschriften Zentrumszone (neuer Artikel)

* Art. 80 «Hbhere Hauser und Hochhauser» (neuer Artikel)
* Art 95 «Mehrwertabgabe» (neuer Artikel)

c) Anderungsvorschlage Bauordnung:

« Ziff. 5 Zweck lit. e Titel «Orientierungsinhalte» (Anderung)
+ Art. 79 (Anderung/Erganzung)

 Art. 83 «Naturobjekt tibergeordnet» (Anderung)

d) Anderungen Gewasserraume:
« Anderungen geméass GR Beschluss vom 21.02.2017

e) Anderungen Richtplan Zentrumszone:
* angepasste Richtplankarte gemass neuer Vorschlag Zentrumszone

Einwohnerrétliche Kommission - 2. Lesung

Fur die 2. Lesung hat die Kommission sieben Sitzungen abgehalten. Am 14. Mai 2018 hat sie die 2.
Lesung der Totalrevision Zonenplan und Bauordnung als abgeschlossen anerkannt. Folgende Ande-
rungen hat die Kommission in der 2. Lesung vorgenommen:

a) Anderungen Zonenplan:

+ Herausnahme der Uberlagerung Reservezone bei GB Nr. 3791

* GB Nrn. 1901, 1902, 1906 in W3 von W4

+ Wegfall Sonderzone Ebni mit Uberfiihrung des Gebiets in die Zentrumszone

+ Uberlagerung eines Teilgebiets (Gebiet Ebni) auf GB Nrn. 830 und 857 mit Quartierplanpflicht
* Umzonung GB Nr. 73 von der Freihaltezone in die Arbeitszone 1

« Umzonung eines Teilgebiets auf GB Nr. 39 von ZOBA in Landwirtschaftszone als Kompensation fur
die Umzonung von GB Nrn. 73 und 3072

+ Wegfall der Kompensationsflache auf GB Nr. 131 (ZOBA zu LW) aufgrund der Kompensation auf
GB Nr. 39

* Ausscheidung einer Teilflache zu Wald auf GB Nr. 50 als Kompensation der Rodungsflachen auf
GB Nrn. 9 und 10 (Ausbau Wasserreservoire, Rodungsgesuch)

* Ausscheidung von drei Teilflachen zu Strassenflachen auf GB Nrn. 9 und 10 (Ausbau Wasserreser-
voire, Rodungsgesuch)

+ Wegfall Sonderzone Ebni (Art.62 und 63) mit Uberfiihrung des Gebiets in die Zentrumszone

* Umzonung der Grundstiicke GB Nrn. 3808 und 3807 von der Strassen- in die Zentrumszone (Trybol
AG)
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b) Anderungen Bauordnung:

Wegfall Sonderzone Ebni (Art.62 und 63) mit Uberfiihrung des Gebiets in die Zentrumszone
Streichung Art. 81 Reservezone

Art. 8 Abs. 5 «Das Baureferat bestimmt die Einreichungsform» (Anderung)

Art. 11 Auskunfts- und Einsichtsrecht (Anderung Titel)

Art. 25 Abs. 3b «in der Regel» (Ergénzung)

Art. 72 Abs. 2 «Die Gesamthohe darf in der Regel in keinem Bereich mehr 20 m betragen.» (Ergén-
zung)

c¢) Anderungen Richtplan Zentrumszone:

angepasste Richtplankarte und Text geméass neuer Zentrumszone (Gebiet Ebni)

Diskussion und Entscheid folgt nach.

15. Weiterer Planungsablauf

Behandlung und Beschluss Einwohnerrat, allenfalls Volksabstimmung
Offentliche Auflage nach dem Beschluss des Einwohnerrats respektive der Volksabstimmung
Einreichen zur Genehmigung, allenfalls Rechtsmittelverfahren
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Verzeichnis der Anhange

1. Abkurzungsverzeichnis
2. Siedlungskonzept der kantonalen Richtplanung (Vorlage Kantonsrat 2013)

Verzeichnis der Beilagen

Beilage 1: Zonenplan 2016 Baugebiet / Nichtbaugebiet — Ubersicht der Anderungen
Beilage 2: Gegenuberstellung der giltigen Bauordnung mit dem Entwurf
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Anhang 1: Abkirzungsverzeichnis

Abs.
Art.
BauG

BauO

BfS
GB
ha
IVHB
KRP
MZ
NHG-SH
PNA
RN
RPG
RPV
vgl.
Wz
7

Absatz (eines Gesetzestextes)
Artikel (eines Gesetzestextes)

Gesetz Uber die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht (Baugesetz) vom 1. De-
zember 1997

Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September
1988

Bundesamt fur Statistik

Grundbuch

Hektare

Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen
Kantonale Richtplanung

Mischzonen

Gesetz uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. 02.1968
Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen

Raumnutzer

Bundesgesetz Uiber die Raumplanung vom 22.Juni 1979 (Raumplanungsgesetz)
Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000

vergleiche

Wohnzonen

Zentrumszone
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] X Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ZOBA
Total Bauzone Orientierungsinhalte:;
Quartierplan rechtsgultig
[ 1] Bahnzone Bahn (siehe Neuhauser Rechisbuch NRB)
1] Strassenzone Str Baulinien
D E TS C LA N |:| Griinzone Gr (siehe Baulinienpléne und Quartierpléne der Gemeinde Neuhausen a. Rhf.)
U I I - l | Grundwasserschutzzonen GWS
Total Baugebiet (siehe Schutzzonenreglement inkl. zugehdrige Pléne)
_ | | 3 | wad W
Landkreis Waldshut Grundnutzungszonen des Nichtbaugebietes: Statische Waldgrenze
- X Landwirtschaftszone LW (siehe Waldfeststellungsplane der Gemeinde Neuhausen a. Rhf.)
Gemeinde Jestetten _ KXX] | Hecke Feldgehdiz HFg
X Freihaltezone FR , .
| o Einzelbdume
Rheinfallzone RZ (siehe Naturschutzinventar der Gemeinde Neuhausen a. Rhf.)
Bahnareal BahnA o Naturobjekte
(siehe Naturschutzinventar der Gemeinde Neuhausen a. Rhf.)
Strassenareal StrA

Schutzzonen: Hinweise und Informationen:

=13 Gemeindegrenze

| UL

Gewasser G
2] Baugebietsgrenze

N
KAD’
. Linienbezogene Festlegungen: + + + | Landesgrenze

Bachverlauf offen

Geodaten des Kantons Schaffhausen Gewasserabstandslinie
(massgebend sind die Originalpléane zur Ausscheidung der Gewasserraume 1:2000)

Bachverlauf eingedolt
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