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Erlauterungen
Die Erlauterungen dienen der besseren Lesbarkeit und sind nicht
rechtsverbindlich.

Mit der vorliegenden Bauordnung soll die stadtische Entwicklung mit
der Ubergeordneten Gesetzgebung in Einklang gebracht werden.

Die Bauordnung regelt nur soviel, als fur eine qualitativ gute bauliche
Entwicklung notwendig ist. Dies setzt jedoch eine erhthte Eigenverant-
wortung aller am Bauen Beteiligten voraus.

Die Bauordnung bertcksichtigt sowohl die 6ffentlichen Anliegen als
auch jene der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer und tragt
damit zum Interessenausgleich zwischen den Beteiligten bei.

Die Bauordnung stiitzt sich auf ibergeordnete Leitlinien und Planungs-
grundséatze von Bund und Kanton ab; genereller Rahmen bildet die
nachhaltige Entwicklung im Sinne der Agenda 21.

Bauordnung fur die Stadt Schaffhausen
vom 10. Mai 2005

Die Stadt Schaffhausen, gestitzt auf Art. 6 des kantonalen Baugesetzes
vom 1. Dezember 1997 sowie in Ausfihrung der eidgendssischen und kan-
tonalen Raumplanungs- und Umweltschutzgesetzgebung, erlasst die vor-
liegende Bauordnung.

lhre Ziele im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung sind:

eine zweckmassige und haushalterische Nutzung des Bodens
eine geordnete Besiedlung

eine ausgewogene Entwicklung der Stadt

die Respektierung des Orts- und Landschaftsbildes und der natur-
lichen Lebensgrundlagen

die rationelle Erschliessung des Baulandes

die Wahrung des allgemeinen Wohls, der Sicherheit und der
Gesundheit der Bevdlkerung

der quantitative und qualitative Bodenschutz unter Beachtung der
okologischen Grundsatze

eine nachhaltige Nutzung der Ressourcen

die Einbindung der Natur in den Siedlungsraum

700.1



Erlauterungen

Art. 1 Abs. 3: In der Bauordnung sind namentlich folgende
Verordnungen vorgesehen:

+ Antennen-Verordnung (Art. 15 BauO)

+ Parkplatz-Verordnung (Art. 27 BauO)

+ BLN-Verordnungen (Art. 60 BauO)

+ Beitrags-Verordnung (Art. 68 BauO)

Art. 1 Abs. 4: Siehe Art. 7 BauO

Art. 3 Abs. 1:
+ Bauordnung und Zonenplan werden vom Grossen Stadtrat erlassen;

sie bedirfen zu ihrer Verbindlichkeit der Genehmigung des Regierungsrates.

+ Baulinien- und Quartierplane werden vom Stadtrat erlassen und bedurfen

gemass Art. 14 und 18 Baugesetz der Genehmigung des Baudepartementes.

Bauordnung

A Allgemeine Bestimmungen

| Geltungsbereich, Zustandigkeit, altrechtliche Bauten

Art. 1
1 Die Bauordnung gilt fur das ganze Gebiet der Stadt Schaffhausen.

2 Sie findet Anwendung auf alle Bauwerke und Arbeitsvorgdnge des
Hoch- und Tiefbaus, Zweckanderungen, Parzellierungen sowie auf Ver-
anderungen der Landschaft.

3 Die Stadt Schaffhausen erldsst im Rahmen der Bauordnung folgende
Bau- und Nutzungsvorschriften:

a) die in der Bauordnung vorgesehenen Verordnungen,

b) den Zonenplan,

¢) Baulinien- und Quartierplane nach Massgabe des Baugesetzes,

d) Ubrige Strassenlinienplane nach Massgabe des Strassengesetzes.

4 Richt- und Rahmenpléane sowie Leitbilder in Form von Richtlinien und
Konzepten dienen den Behdrden als Planungs- und Entscheidungs-
grundlagen.

Art. 2

Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den Bund, den
Kanton und die Stadt Schaffhausen aufgestellten o6ffentlich-rechtlichen
und privatrechtlichen Vorschriften.

Art. 3

1 Die Zustandigkeit bei Erlass und Anderung der Planungsinstrumente
sowie die entsprechenden Verfahren richten sich nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzes.

2 Der Vollzug der Bauordnung obliegt dem Stadtrat, soweit nicht aus-
dricklich andere Organe vorgesehen sind.

3 Die Zustandigkeit fir Anderungen und Ergénzungen der Bauordnung
liegt beim Grossen Stadtrat, vorbehalten bleiben das fakultative Refe-
rendum sowie die Finanzkompetenzen geméss Stadtverfassung.

4 Der Stadtrat erlasst die zur Ausfiihrung dieser Bauordnung erforder-
lichen Vorschriften.

700.1
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Erlauterungen

Bauordnung

Art. 3 Abs. 5: Das Verfahren richtet sich nach Art. 11 Baugesetz.

Art. 3 Abs. 7: Als kleinere Zonenplanéanderungen gelten insbesondere Anpassun-
gen der Zonen an geanderte Parzellengrenzen.

Art. 4 Abs.1: Nach Art. 48 und 49 Baugesetz durfen bestehende Bauten, die den
neuen Vorschriften nicht entsprechen, in klar abgegrenztem Rahmen auch er-
neuert, erweitert oder teilweise geandert werden.

Art. 4 Abs. 2: Siehe Art. 34 Baugesetz und 8§ 19 und 20 der Verordnung zum Bau-
gesetz. Einzelne Dachflachenfenster, Ochsenaugen und schmale, zwischen zwei
Sparren gelegene Lukarnen dienen in der Regel ausschliesslich der Belichtung und
gelten nicht als Volumenvergrésserung.

5 Die Zustandigkeit fiir Anderungen und Ergdnzungen des Zonenplans
liegt beim Grossen Stadtrat. Vorbehalten bleiben die Finanzkompe-
tenzen gemass Stadtverfassung.

6 Gesamtrevisionen von Bauordnung und Zonenplan bedurfen der Ge-
nehmigung durch die Einwohnergemeinde.

7 Kleine Anderungen des Zonenplanes, die keine wesentlichen nachbar-
lichen oder offentlichen Interessen berthren, kénnen vom Stadtrat
nach schriftlicher Anzeige an die direkt betroffenen Anstésserinnen
und Anstdsser im vereinfachten Verfahren ohne Auflage und offentli-
che Ausschreibung beschlossen werden.

Art. 4

1 Bestehende Bauten, die dieser Bauordnung widersprechen, sind im
Rahmen der baugesetzlichen Bestimmungen in ihrem Bestand garan-
tiert.

2 Nach diesen Bestimmungen dirfen Dach- und Untergeschosse in vor
dem 1.1.1999 erstellten Bauten innerhalb des bestehenden Volumens
far Wohn- und Arbeitszwecke ausgebaut und genutzt werden. Aus-
schliesslich der Belichtung dienende Dachaufbauten gelten nicht als
Volumenvergrésserung.

Il Rechtsschutz

Art. 5

1 Samtliche Gesetze, Verordnungen, Reglemente, Beschliisse oder Son-
dervorschriften Uber das Bauwesen stehen zur Einsicht offen. Das
Baureferat erteilt dariber die gewilinschten fachlichen Auskinfte.

2 Plane von o6ffentlichen oder privaten Bauvorhaben und Bauten stehen
jedermann zur Einsicht offen, sofern nicht wichtige o6ffentliche oder
schutzwiirdige private Interessen entgegenstehen.

Art. 6

1 Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

2 Gegen Entscheide stadtischer Amtsstellen kénnen Betroffene innert
20 Tagen schriftlich und begrindet Einsprache an den Stadtrat richten.

700.1
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Erlauterungen

Art. 7 Abs. 1: Richtplane (RP)sind wichtige Fihrungsinstrumente des Stadtrates.

Richtplaninhalte, die auf Vorschriften der Bauordnung direkten Bezug nehmen,

sind in den Richtplanen «Stadtentwicklung» und «Schutzgebiete A» und «B»

zusammengefasst. Entsprechende Merkblatter kénnen bei der Baupolizei bezogen

werden (siehe Anhang 11).

Daneben sind folgende Richtplane vorhanden bzw. vorgesehen:

+ RP Uber die «technische, finanzielle und zeitliche Durchfuhrung der
Erschliessung» nach Art. 28 Baugesetz (Erschliessungsrichtplan)

+ Energie-RP

+ RP «offentliche Bauten und Anlagen»

+ RP «Landschaft»

Art. 7 Abs. 2: In die Kategorie der Rahmenplane fallen beispielsweise die Rahmen-
plane «Altstadt» (im Sinne des Nutzungsrichtplans fir die Altstadt) und «Kiefer-
Landhaus».

Art. 7 Abs. 3: Richtplan- und rahmenplankonforme Projekte gelten als raumvertrag-
lich. Fur diese muss im ordentlichen Bewilligungsverfahren keine raumplaneri-
sche Interessenabwagung mehr vorgenommen werden. Durch die vorgezogene
Koordination der Interessen kann das verwaltungsinterne Bewilligungsverfahren
vereinfacht und dadurch beschleunigt werden (sog. Rahmenbewilligung).

Die Richtplane und Rahmenpléane kdnnen beim Planungsbiro eingesehen werden.
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Bauordnung

3

Gegen Entscheide des Stadtrates konnen Betroffene nach dem Ge-
setz Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen beim Regierungsrat
innert 20 Tagen schriftlich und begriindet Rekurs erheben.

Richtplanung

Art. 7

1

Als Grundlage fur die Erschliessung der Baugebiete, fur ihre Uber-
bauung oder Erhaltung, ihre Ausristung mit den erforderlichen offent-
lichen Bauten und Anlagen sowie fiur die raumliche und landschaft-
liche Entwicklung und Gestaltung des gesamten Stadtgebietes
erstellt der Stadtrat nach Bedarf Richtplane.

Sie bilden die verwaltungsinterne Grundlage fir die Entscheide im
Bau- und Planungsbereich, fir welche die Bauordnung mit ihren Ver-
ordnungen keine direkten Hinweise gibt.

Die Offentlichkeit ist in geeigneter Weise in die Richtplanung einzu-
beziehen.

Als Grundlage fir die Uberbauung, Nutzung und Gestaltung von stéd-
tebaulich bedeutenden Teilgebieten erlasst der Stadtrat nach Bedarf
sowie in enger Zusammenarbeit mit den betroffenen Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentimern Rahmenpléane.

Die Richtplane und Rahmenplédne werden periodisch uberprift und
auf die ubrigen Planungen von Stadt und Kanton abgestimmt. Sie
sind fur die erlassende Behdrde verbindlich, sie haben jedoch keine
unmittelbare Wirkung auf das Grundeigentum.

Bauten und Anlagen, die den Richtplanen oder Rahmenplanen ent-
sprechen, gelten als raumvertraglich. Solche Baugesuche werden im
verwaltungsinternen Verfahren nutzungs- und lagebezogen als bewil-
ligungsfahige Vorhaben eingestuft. Vorbehalten bleibt die Erfillung
aller gesetzlichen Anforderungen und die allfallige Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung.

700.1

Richtplane und
Rahmenplane,
Zweck und Inhalt
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Erlauterungen

Art. 8 Abs. 1: Die Gesamtwirkung wird in erster Linie gepragt durch die Dimensio-
nierung und Stellung der Bauten, durch ihre Proportionen und ihr Verhéltnis zu
den benachbarten Bauten, in zweiter Linie durch die Umgebungs- und Freiraum-
gestaltung. Die Formulierung entspricht Art. 35 Abs. 1 Baugesetz.

Art. 8 Abs. 2: Der Umgebungsgestaltungsplan gibt Auskunft Uber die Terrain- und
Oberflachengestaltung und die wichtigsten Elemente der Bepflanzung. Er zeigt
auf, welche Baume gefallt und wie und wo sie ersetzt werden.

Merkblatter geben dariber Auskunft, wie die Umgebungsqualitat weiter gefordert
werden kann (erhéhte Grinflachenanteile, unversiegelte Béden usw.), vgl. An-
hang 11. Die Merkblatter konnen bei der Baupolizei bezogen werden.

Art. 9: Die Stadtbildkommission berat als Fachgremium den Stadtrat und die Bau-
behdérde auf dem Gebiet des Stadtebaus, der Architektur und des Ortsbild- und
Denkmalschutzes mit dem Ziel, die architektonische und gestalterische Qualitat
zugunsten des Stadtbildes zu erhalten, zu férdern und zu entwickeln.

Art. 10: Uber die zweckmassige Anwendung von Art. 10 BauO gibt das «Merkblatt
fur das Bauen in Gebieten mit besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen
Qualitaten» Auskunft.

Die empfindlichen Gebiete, die Quartierschutzgebiete und die schutzwirdigen
Ensembles sind im Richtplan «Schutzgebiete A» dargestellt (vgl. Merkblatt).

Die BLN-Gebiete (Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung) sind im Zonenplan dargestellt.

Vergleiche auch die Gestaltungsgrundsatze in Art. 8 BauO und Art. 35 ff. Baugesetz.

Art. 10 Abs. 2: Unter die qualifizierten Erleichterungsmaoglichkeiten fallt beispiels-

weise die Lockerung der Vorschriften betreffend

+ Gebaudehdhe bzw. Geschosszahl (ortstibliche hohere Sockelgeschosse, Knie-
stocke oder Dachaufbauten sowie gréssere Dachneigungen)

+ Grenzabstand.
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Bauordnung

B Allgemeine Bauvorschriften

| Gestaltungsvorschriften

Art. 8

1 Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten und zu unterhal-
ten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2 Bei Neubauten ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsgestaltungs-
plan einzureichen; das gleiche gilt bei Umbauten mit wesentlichen
Auswirkungen auf die Umgebung.

Art. 9
1 Der Stadtrat setzt eine Stadtbildkommission ein.

2 Diese unterstitzt den Stadtrat im Rahmen von Planungen und des
Baubewilligungsverfahrens stadtebaulich wichtiger 6ffentlicher und
privater Bauvorhaben mitsamt deren Umgebungs- und Platzgestal-
tung.

Art. 10

1 In folgenden Fallen sind Bauwerke und deren Umgebung besonders
sorgfaltig zu gestalten, und es ist alles vorzunehmen, um eine ein-
wandfreie stadtebauliche Wirkung zu erzielen, wobei zusatzliche Vor-
schriften gemass Art. 7 Baugesetz erlassen werden kénnen:

a) in der Altstadt- und Dorfkernzone,

b) im Sichtbereich von kiinstlerisch, stadtebaulich oder geschichtlich
wertvollen Statten, Bauten und Bauteilen, in Quartierschutzgebieten
und bei schutzwiirdigen Ensembles,

c) bei Bauten, die das Strassen-, Platz- oder Landschaftsbild beherr-
schen,

d) in der Nahe von markanten Landschaftsstellen oder Naturschutzob-
jekten sowie in den empfindlichen Gebieten,

e) in den BLN-Gebieten,

f) entlang von Waldrandern.

2 Wo die besonderen Vorschriften der einzelnen Zonen eine zweckmas-
sige Einpassung von Neu- und Ersatzbauten in den Quartierschutz-
gebieten und bei schutzwirdigen Ensembles erschweren oder gar ver-
unmdoglichen, kann der Stadtrat im Sinne von Ausnahmebewilligungen
Erleichterungen beim kantonalen Baudepartement beantragen. Diese

700.1

Grundsatz

Stadtbild-
kommission
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Erlauterungen

Bauordnung

Art. 11 Abs. 1: Das Stadtbild wird vor allem durch den grossen Baumbestand
gepragt; diese einzigartige Qualitat soll beibehalten werden. Schitzenswerte Einzel-
baume und Obstgarten sind in Inventaren festgehalten (vgl. Merkblatter der Stadt-
gartnerei). Neben dem Schutz einzelner Baume ist vor allem die Erhaltung des
Gesamtbestandes anzustreben. Gestiitzt auf Art. 35 Abs. 4 Baugesetz kann an Bau-
bewilligungen die Auflage geknilpft werden, dass Baume bestehen bleiben oder
neue Baume und Straucher gepflanzt werden missen.

Art. 11 Abs. 2: Angestrebt wird ein Ersatz mit gleichartigen Baumen. Entsprechen-
de Auskinfte erteilt die Stadtgartnerei. Die empfindlichen Gebiete sind im Richt-
plan «Schutzgebiete A» dargestellt (vgl. Merkblatt).

Art. 12: Als Dachbegriinungen eignen sich Intensiv- wie Extensivbegrinungen;
Merkblatter geben Uber konstruktive Losungsmoglichkeiten Auskunft.

Art. 13: Terrainveranderungen sind geméss Art. 72 Abs. 2 lit. g) BauO bewilligungs-
pflichtig, sofern sie hoher als 1.00 m sind oder mehr als 200 m3 Volumen um-
fassen.

Art. 14: Die Einrichtung von Ablagerungsplatzen ist geméass Art. 54 Abs. 2 lit. e)
Baugesetz bewilligungspflichtig.

Art. 15: Als Gebiete mit erhdhten Anforderungen gelten
+ die Altstadt- und Dorfkernzone
« die Quartierschutzgebiete und die schutzwirdigen Ensembles nach Art. 10 BauO.

Schutzobjekte sind schutzwirdige Kultur- und Naturobjekte. Errichtung und Bestand
von Antennen werden durch eine Verordnung des Grossen Stadtrates geregelt.
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diurfen nicht weiter gehen, als sie zur Erreichung der Schutzziele erfor-
derlich sind, und mussen entsprechend begriindet werden.

3 Der Stadtrat entscheidet unter Berlicksichtigung der Richtplane und
Richtlinien, aus denen die Ziele des Quartierschutzes und der er-
wiinschte Siedlungscharakter ersichtlich sind, sowie in Kenntnis der
Empfehlungen der Stadtbildkommission.

Art. 11

1 Der Baumbestand ist nach Mdglichkeit zu erhalten.

2 In den empfindlichen Gebieten sind abgehende B&ume in der Regel
zu ersetzen. Von einer Ersatzpflanzung kann abgesehen werden, wenn
enge Platzverhaltnisse oder fachliche Griinde dagegen sprechen.

Art. 12

Nicht genutzte neue und umfassend sanierte Flachdacher sind zu begru-

nen, soweit dies zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zumut-

bar ist. Leicht geneigte Dacher bis zu einer maximalen Neigung von 10°
werden den Flachdachern gleichgestellt.

Art. 13

Abgrabungen, Aufschittungen und dergleichen sind harmonisch ins Ge-

lande einzufigen.

Art. 14

Lager- und Ablagerungspléatze durfen den Charakter der jeweiligen Zone

nicht stéren. Lasst sich eine Beeintrachtigung nicht durch Abschrankun-

gen und dergleichen verhindern, sind sie zu untersagen.

Art. 15

In Gebieten mit erhdhten Anforderungen und bei Schutzobjekten kénnen

mit der Bewilligung von Aussenantennen Auflagen bezuglich Standort,
Anordnung und Abmessung verbunden werden.

700.1
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Erlauterungen

Bauordnung

Art. 16 Abs. 1-2: Das Verfahren zur Inventarisierung und den Erlass der Schutz-
massnahmen richtet sich nach dem Gesetz tiber den Natur- und Heimatschutz im
Kanton Schaffhausen.

Art. 16 Abs. 3: Bei geschitzten Objekten sind Materialwahl und Farbgebung
von grosser Bedeutung, weshalb auch die Unterhaltsarbeiten der Bewilligungs-
pflicht unterstellt werden.

Art. 16 Abs. 6: Die fur die Beitragszahlungen erforderlichen Mittel werden im Rah-
men des Budgets bereitgestellt. Der Stadtrat regelt die Verwendung der Mittel
in einem Reglement.

Art. 17: Dieser Grundsatz gilt auch fir leerstehende Objekte, fir brachliegende
Grundsticke, fur Lagerplatze und dergleichen. Nach Art. 39 Baugesetz haben Bau-
ten auch den Anforderungen der Wohn- und Arbeitshygiene, der Unfallverhitung
sowie des Brandschutzes zu geniigen. Ist dies nicht gewahrleistet, kénnen Unter-
haltsmassnahmen angeordnet werden.

Art. 18 Abs. 2: Larmvorbelastete Gebiete liegen insbesondere entlang der Muhlen-
strasse, Steigstrasse, Bachstrasse und Fulachstrasse sowie im Schiessareal Birch.
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Art. 16

Der Stadtrat fuhrt Inventare tber landschaftlich, 6kologisch, denkmal-
pflegerisch, kinstlerisch oder geschichtlich schitzenswerte Gebiete,
Statten, Bauten oder Bauteile, Park- und Grinanlagen sowie Baume
oder Baumgruppen, die fur das Strassen- und Landschaftsbild beson-
ders charakteristisch sind.

Der Stadtrat stellt die wertvollen Objekte geméss Inventar unter
Schutz. Vor dem Erlass von Schutzverfigungen sind die betroffenen
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer anzuhéren.

Mit der Schutzverfigung werden neben baulichen Massnahmen auch
alle die Schutzziele tangierenden Unterhaltsarbeiten am geschutzten
Objekt bewilligungspflichtig. Der Stadtrat erlasst die Vorschriften, die
notwendig sind, um das geschiitzte Objekt zu erhalten.

Von den Objekten, die der Stadtrat unter Schutz gestellt hat, ist ein Ver-
zeichnis mit Fotos, historischen Daten sowie den Schutzzielen anzu-
legen.

Die Verfugungen des Stadtrates sind im Grundbuch anzumerken.

Der Stadtrat kann im Rahmen der verfugbaren Mittel fur Erhaltungs-
und vertraglich geregelte Pflegemassnahmen Beitrage leisten.

Anforderungen an Bauten und Anlagen

Art. 17

Alle Bauwerke, Anlagen und ihre Umgebung sind so zu unterhalten, dass
sie weder Personen noch Sachen geféhrden.

Art. 18

1

Gestiitzt auf die Larmschutzverordnung werden den einzelnen Zonen
die Empfindlichkeitsstufen zugeordnet. Die Zuordnung erfolgt in Art. 29
BauO.

In den mit Larm vorbelasteten Gebieten innerhalb der Wohnzonen und
der Zone fur 6ffentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen gilt die Emp-
findlichkeitsstufe Ill. Diese Gebiete sind im Zonenplan dargestelit.

700.1
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Erlauterungen

Bauordnung

Art. 19: Die Reduktion des Energieverbrauchs und die umweltschonende Energie-
versorgung und -nutzung sind von wesentlichem o6ffentlichen Interesse.
Siehe auch Art. 18 Abs. 3 und Art. 42 ff. Baugesetz.

Art. 19 Abs. 2: Die vorbelasteten Gebiete sind im «Massnahmenplan Lufthygiene»
des Kantons Schaffhausen definiert, sie liegen im Bereich der stark belasteten
Hauptstrassen. In diesen Gebieten kann die Einhaltung des Minergiestandards ver-
langt werden.

Art. 20: Die Bestimmungen zum behindertengerechten Bauen basieren auf dem
eidgendssischen Behindertengleichstellungsgesetz BehiG (SR 151.3) und Art. 38
des kantonalen Baugesetzes.

Angestrebt wird ein moglichst hindernisfreier Wohnungsbau, in welchem bei
Bedarf und ohne grossen baulichen Aufwand sowie ohne zusatzliche Baubewil-
ligung Anpassungen an die Bedurfnisse von Behinderten und gebrechlichen
Personen vorgenommen werden kénnen. Die Norm SN 521 500 «behindertenge-
rechtes Bauen» der Centralstelle fir Baurationalisierung (CRB) dient als Richt-
linie (vgl. Merkblatt).

Art. 20 Abs. 3: Der Stadtrat erlasst zur Konkretisierung von Abs. 3 eine Richtlinie.

Art. 20 Abs. 4: Geméss Art. 12 Behindertengleichstellungsgesetz BehiG liegt ein
Missverhaltnis zum wirtschaftlichen Aufwand dann vor, wenn der Aufwand fir
die Anpassung 5% des Geb&udeversicherungswertes beziehungsweise des Neu-
wertes der Anlage oder 20% der Erneuerungskosten ubersteigt. Die Nachweis-
pflicht liegt grundséatzlich beim Gesuchssteller.

Art. 21 Abs. 1: In den Wohnzonen werden Siedlungsbild und Siedlungscharakter
massgeblich durch die Geschosszahl bestimmt. Die Gebaudehdhe wird deshalb
Uber die Anzahl Vollgeschosse verbindlich festgelegt.

Art. 21 Abs. 1lit. a): Massgebend ist die Hohe des Fussbodens des Erdgeschos-
ses (vgl. Anhang 1).
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Art. 19

1 Die Energieversorgung soll den im Energierichtplan gebietsweise fest-
gelegten Prioritdten entsprechen.

2 In lufthygienisch vorbelasteten Gebieten stellt der Stadtrat hdhere An-
forderungen an die Energieversorgung und die Warmedammung.

3 Auf die wirtschaftliche Tragbarkeit ist Ricksicht zu nehmen.

Art. 20

1 Die offentlichen Bauten und Anlagen sowie die privaten mit grossem
Besucherkreis sind derart zu gestalten, dass sie auch von Behinderten
und gebrechlichen Personen benitzt werden kdnnen.

2 Beim Bau und bei einer umfassenden Sanierung oder Erweiterung von
Wohngebauden mit mindestens acht Wohneinheiten sowie von Ge-
bauden mit mehr als 50 Arbeitsplatzen ist der Zugang zu den Woh-
nungen und zum Gebaude behindertengerecht zu gestalten.

3 Gestiutzt auf Art. 38 Abs. 3 Baugesetz kann der Stadtrat beim Bau und
bei einer umfassenden Sanierung oder Erweiterung von Wohnsied-
lungen und Wohngeb&uden mit mindestens acht Wohneinheiten vor-
schreiben, dass einzelne Wohnungen so erstellt und eingerichtet wer-
den, dass sie sich fir Behinderte und gebrechliche Personen eignen.

4 Die Pflicht zur behindertengerechten Ausgestaltung reduziert sich in
dem Umfang, als der fur Behinderte zu erwartende Nutzen in einem
Missverhaltnis zum wirtschaftlichen Aufwand steht oder wichtige An-
liegen des Natur- und Heimatschutzes entgegenstehen.

Il Gebaudehohe

Art. 21

1 In den Wohnzonen wird die Gebaudehthe nach Anzahl der Vollge-
schosse von durchschnittlich 3.00 m Héhe festgelegt. Massgebend ist
die Geschosszahl auf der Talseite der Bauten.

a) Untergeschosse gelten als Vollgeschoss, wenn sie das gewachsene
oder abgegrabene Terrain im ebenen Gelande um mehr als 80 cm bzw.
im geneigten Gelande um mehr als 140 cm uberragen. Nicht bertck-
sichtigt werden Eingdnge und Einfahrten bis zu einer Gesamtbreite
von 6.00 m (vgl. Anhang 1).

700.1

Energie und
Lufthygiene

Behinderten-
gerechtes Bauen

Gebéaudehohe,
Geschosszahl
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Art. 21 Abs. 1 lit. b):

+ Die Giebelfassade wird gemessen zwischen Oberkant Dachboden und Oberkant
Dach

+ Der Kniestock wird gemessen zwischen Oberkant Dachboden und Oberkant Dach
an der Aussenseite der Fassade (vgl. Anhang 3)

+ Als Dachaufbauten gelten Lukarnen, (Schlepp-) Gauben, Kreuz- und Quergiebel.

Art. 21 Abs. 1lit. c): Die Grenzabstande richten sich nach Art. 23 Abs. 5 BauO.

Art. 21 Abs. 2: In den Industrie- und Gewerbezonen ist die Bestimmung der
Gebaudehdhe Uber die Zahl der Vollgeschosse aufgrund der unterschiedlichen An-
spriche an die Geschosshdhen unzweckmassig.

Uber der zulassigen Geb&audehohe sind ausser technisch bedingten Aufbauten
keine nutzbaren R&dume zugelassen. Die Bemessung der Fassadenhdhe richtet sich
nach Art. 22 Abs. 2 BauO.

Art. 22: Das Anbau- bzw. Grenzbaurecht ist aufgrund von Art. 33 Abs. 2 Baugesetz
gewahrleistet. Nach Art. 33 Abs. 4 Baugesetz kénnen bei geschlossener oder ver-
dichteter Bauweise und bei zusammengebauten Hausern kleinere Dachaufbauten,
Dachfenster und Dacheinschnitte sowie an der Fassade angebrachte Bauteile

wie Balkone, uUberdachte Hauszugange und dergleichen in einem Abstand von we-
niger als 2.50 m von der Grenze erstellt werden, wenn sie fir das Nachbargrund-
stiick keine nachteiligen Auswirkungen zur Folge haben.

Art. 22 Abs.1: Der Grenzabstand wird durch die Nutzungsordnung zonenweise
festgelegt.

Art. 22 Abs. 2: Das gewachsene Terrain ist der bei Einreichung des Baugesuches
bestehende Verlauf des Bodens. Auf frihere Verhaltnisse ist zuriickzugreifen, wenn
das Terrain im Hinblick auf das Bauvorhaben veréandert worden ist.

Bei Giebelfassaden wird die Fassadenhdhe in den Geb&udeecken gemessen; bei
asymmetrischen und Pultdachern sowie im geneigten Terrain ist die massgebende
Fassadenhohe auszumitteln. Bei Flachdachern wird die Fassadenhdhe bis Ober-
kant Dachrandabschluss bzw. Bristungsmauer gemessen (vgl. Anhang 5).

Art. 22 Abs. 3: In der Fassadenflucht liegende seitliche (offene und geschlossene)
Balkone werden an der Fassadenlange angerechnet; riickspringende Balkone
werden nach Art. 23 Abs. 2 BauO behandelt (vgl. Anhang 6).

Art. 22 Abs. 4: Der baugesetzliche Mindestabstand von 2.50 m wird ab &usserstem
Bauteil gemessen.

20
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b) Dachgeschosse gelten als Vollgeschoss, wenn
- die Firsthohe oder die Flache der Giebelfassade grdsser ist als bei
einem symmetrischen Satteldach mit einer Dachneigung von 45° und
einem Kniestock von 60 cm,
- Dachaufbauten breiter sind als /3 der entsprechenden Fassade (vgl.
Anhang 2 und 3).
c) Eingeschossige Aufbauten auf Flachdachern (Attika) gelten als Voll-
geschoss, wenn ihre Bruttogeschossflache mehr als 50% der Voll-
geschosse betragt.

2 In der Gewerbezone und der Industriezone mit Dienstleistungen wird
die Gebaudehodhe in Metern festgelegt. Die Gebaudehthe entspricht
der grossten Fassadenhohe. Dartber sind nur technisch bedingte Auf-
bauten fur Treppen, Aufziuge, Kamine und dergleichen zugelassen (vgl.
Anhang 5).

IV Grenzabstand

Art. 22

1 Der Grenzabstand bezeichnet den senkrecht zur Grenze gemessenen
Abstand der aussersten Gebaudeflucht von der Grenze. Gegenlber
Grenzen von Grundstiicken in anderen Zonen bemisst sich der Grenz-
abstand nach den jeweils strengeren Vorschriften. Fur den Abstand
gegenuber dem offentlichen Grund gelten die Vorschriften des Bau-
gesetzes.

2 Der Grenzabstand besteht aus Grundabstand und Hohenzuschlag.
Der Hohenzuschlag richtet sich nach der zugehdrigen Fassadenhdhe,
gemessen zwischen gemitteltem gewachsenen Terrain und Oberkant
Dach an der Aussenseite der Fassade (vgl. Anhang 5).

3 In den Wohnzonen erhéht sich der Grenzabstand um den Mehrlan-
genzuschlag. Die dafir massgebende Mehrlange entspricht der Fas-
sadenlange abziglich 12.00 m (vgl. Anhang 4).

4 Fir eingeschossige An- und Nebenbauten wie Garagen, Geratehaus-
chen, Gartenhallen und dergleichen, deren Grundflache Kkleiner als
40 m2 ist und die keine anrechenbaren Bruttogeschossflachen enthal-
ten, kann der Grenzabstand auf 2.50 m reduziert werden; massgebend
ist der ausserste Bauteil. Mit Zustimmung der Bewilligungsbehérde
und der Nachbarin resp. des Nachbarn kann dieser Abstand reduziert
werden.

700.1

Grenzabstand,
1. Allgemeines
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5 Fur unterirdische Bauten, die das gewachsene Terrain um héchstens
50 cm uberragen, gilt der baugesetzliche Mindestgrenzabstand. Dieser
kann mit Zustimmung der Nachbarin resp. des Nachbarn und der Be-
willigungsbehérde reduziert werden.

6 Bei Einhaltung der Summe dirfen die Grenzabstdnde im gegenseiti-
gen Einverstandnis der Nachbarn und mit Zustimmung der Bewilli-
gungsbehdrde ungleich verteilt werden.

Art. 23

1 Uber den vorgeschriebenen Grenzabstand vorspringende Geb&ude- Grenzabstand,
teile Uber Terrain wie Dachvorspriinge, Vorbauten, offene Balkone, 2-Sonderfalle
Aussenkamine und dergleichen sind nur bis zu einer maximalen
Ausladung von 1.20 m ab &ausserster Fassadenflucht gemessen zulés-
sig. Uber Terrain befindliche geschlossene Vorbauten, wie Erker, Wind-
fange und dergleichen, miussen sich in der Hohe auf ein Geschoss
beschranken und durfen nicht mehr als 2/5 der Fassadenléange einneh-

men.
Art. 23 Abs. 2: Gebaudeteile, die hinter einem Winkel von 45° zur vordersten Fassa- 2 Bei zurlickversetzten Fassaden kann die fur den Mehrlangenzuschlag
denflucht stehen, bleiben fiir die Bemessung des Mehrlangenzuschlages ohne massgebende Fassadenldnge reduziert werden. Die Reduktion ent-
Bedeutung. Offene und geschlossene Balkone werden beziglich Grenzabstands- spricht dem kleineren Mass von Fassadenriicksprung und Lange der
vorschriften gleich behandelt (vgl. Anhang 6). ruckversetzten Fassade. Die gleiche Regelung gilt bei Balkonen und

bei abgewinkelten Fassaden (vgl. Anhang 6).

3 Bei uUber Eck gestellten, rechtwinkligen Bauten entféllt der Mehrlan-
genzuschlag, sofern die Fassade in einem Winkel von mindestens 30°
zur Grenze steht (vgl. Anhang 7).

4 Bei gestaffelten bzw. gezahnten Fassaden reduziert sich der Grenz-
abstand um 30% der Rickversetzung, jedoch héchstens um 1m, so-
fern die in der Flucht des vorgeschriebenen Grenzabstandes liegende
Fassade gesamthaft nicht mehr als /4 der Gesamtlange betragt (vgl.

Anhang 8).
Art. 23 Abs.5: Gebaudeteile im Sinne von Abs. 5 umfassen samtliche Geb&ude- 5 Bei in der Hohe gestaffelten Bauten wird der Grenzabstand fir jeden
trakte mit gleicher Geschosszahl und die auf gleicher Ebene liegenden Geschosse Gebaudeteil einzeln berechnet (vgl. Anhang 9).

hoherer Trakte.
6 Bei Terrassenhdusern entfallt der seitliche Mehrlangenzuschlag, so-

Art. 23 Abs. 6: Massgebend ist die gemittelte Fassadenhdhe pro Terrasse. fern die Fassadenhthe an keiner Stelle grosser ist als 6.00 m (vgl. An-
hang 10).

Art. 23 Abs. 7: Die Definition fur das Vollgeschoss richtet sich nach den Bestim- 7 Gilt ein Dachgeschoss als Vollgeschoss, werden die massgebenden

mungen in Art. 21 Abs. 1 BauO, diejenige fur die Fassadenhthe nach Art. 22 Fassadenhéhen um 2.40 m erhéht.

Abs. 2 BauO.
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V Baudichte

Art. 24
Art. 24 Abs.1-3: Die Definition der Ausnitzungsziffer (AZ) stutzt sich ab auf 1 Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenba- Ausnitzungs-
Art. 7 Abs. 1 Ziff. 5 Baugesetz. Bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer bleiben ren Bruttogeschossflache und der anrechenbaren Landflache. ziffer

die Wandquerschnitte der Aussenwéande unbericksichtigt.

2 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Woh-
nen, dem Arbeiten und dem Gewerbe dienenden und hierfur verwend-
baren ober- und unterirdischen Geschossflachen einschliesslich der
zugehorigen Erschliessungsflachen und der Mauer- und Wandquer-
schnitte der Innenwénde. Nicht angerechnet werden:

Art. 24 Abs. 2 lit. a): Kellerraume, die den wohn- und arbeitshygienischen Anspru- a) Kellerraume, sofern sie den wohn- und arbeitshygienischen Anspriichen
chen nicht gentigen, sind nicht gentigen,
+ nicht ausreichend belichtet (Fensterflache unter 10% der Bodenflache) b) Flachen unter Dachschragen bis zu einer lichten Héhe von 1.50 m,
+ nicht ausreichend beluftet c) unbelichtete Abstellraume bis max. 5m2 innerhalb der Wohnungen,
+ nicht ausreichend hoch (in der Regel unter 2.20 m). d) unterirdische gewerbliche Lagerraume,

e) Heiz-, Kohlen- und Tankrdume, Raume fur Energiespeicher, Waschku-
Art. 24 Abs. 2 lit. d): Gemeint sind Lagerraume ohne Publikums-, Kunden- und chen und Trockenrdaume, Schutzrdume u.dgl.,
Besucherverkehr, die nicht fiir Arbeitsplatze bestimmt sind. f) Maschinenrdume fur Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen, Installations-

raume u. dgl.,

Art. 24 Abs. 2 lit. g): Nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume flr g) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdaume fir Motorfahr-
Motorfahrzeuge etc. stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern, den Angestellten zeuge, Velos, Kinderwagen u. dgl.,
sowie den Besucherinnen und Besuchern der dazugehdrigen Liegenschaften zur h) Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare
Verfiigung. Ré&ume erschliessen,

i) UOberdeckte, mindestens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen,
Gartensitzplatze, ein- und vorspringende Balkone, soweit sie nicht als
Laubengange oder gewerbliche Lagerrdume dienen,

k) Wintergéarten bis zu einer Bruttoflache von 12 m2 je Wohneinheit, so-
fern sie nicht beheizt sind und die dahinterliegenden R&ume noch
anderweitig bellftet werden kdénnen.

3 Die anrechenbare Landflache ist die Flache der von der Baueingabe
erfassten und baulich noch nicht ausgeniitzten Grundstiicke oder
Grundstuickteile der Bauzone. Hiervon werden nicht angerechnet:
beitragspflichtige Verkehrsanlagen der Grob- und Feinerschliessung,
soweit sie bestehen oder das fiir deren Realisierung gesetzlich vorge-
sehene Verfahren eingeleitet oder durchgefuhrt ist,

b) Wald im Sinne des Waldgesetzes sowie

c) offene Gewasser.

a

Rad

4 Die anrechenbare Landflache kann fur jeden Pflichtabstellplatz ge-
mass Parkplatzverordnung, der in einer unterirdischen Einstellhalle an-
gelegt wird, um 10 m2 vergrossert werden.

24 25



Erlauterungen

Art. 24 Abs.5: Ausnltzungsibertragung: Nicht konsumierte bzw. nicht konsumier-

bare Ausniitzung kann ganz oder teilweise an benachbarte Grundstiicke Ubertragen

werden. Die Grundstliicke mussen nicht unmittelbar aneinandergrenzen, eine
Ubertragung iber ein oder mehrere Drittgrundstiicke ist im Rahmen der Bestim-

mungen moglich (vgl.auch Obergerichtsentscheid Nr. 60/2005/61 vom 25.8.2006).

Art. 25 Abs.1-4: Die Baumassenziffer (BMZ) eignet sich zur Dichteregelung fur
Industriezonen, weil sie unter Wahrung der stadtebaulichen Vertréglichkeit hohe
Flexibilitat beziglich Geschoss- und Geb&udehdhen aufgrund der unterschied-
lichen Raumbedirfnisse bietet.

Das gewachsene Terrain ist in den Erlauterungen zu Art. 22 Abs. 2 BauO definiert.
Die Definition der Baumassenziffer entspricht der SIA-Norm 421 «Raumplanung —
Nutzungsziffern», Ausgabe 2004.

Art. 25 Abs.5: Nicht konsumierte bzw. nicht konsumierbare Baumasse kann ganz
oder teilweise an benachbarte Grundsticke Ubertragen werden. Die Grundstiicke
missen nicht unmittelbar aneinandergrenzen, eine Ubertragung iiber ein oder
mehrere Drittgrundstiicke ist im Rahmen der Bestimmungen mdglich (vgl.auch
Obergerichtsentscheid Nr. 60/2005/61 vom 25.8.2006).

Art. 26 Abs.1: Mindest-Wohn- und Dienstleistungsanteile finden insbesondere An-
wendung fur die Altstadtzone, die Ergdnzungszone fur die Altstadt und die Dorf-
kernzone. Die Richt- und Rahmenpléane fur diese Zonen dienen der Bewilligungs-
behoérde als Entscheidungsgrundlage.

26

Bauordnung

5 Die zulassigen Ausnutzungsziffern dirfen dann Uberschritten werden,

wenn auf benachbarten Grundstiicken eine entsprechende Nutzungs-
beschrankung durch Anmerkung im Grundbuch sichergestellt wird
und kein Uberwiegendes offentliches oder privates Interesse entge-
gensteht.
Als benachbart gelten Grundsticke, die in derselben Zone liegen,
hdchstens durch eine Erschliessungsstrasse getrennt sind und in ei-
nem engen raumlichen Zusammenhang stehen. Zudem darf die
Ausnitzungsubertragung zu keiner stadtebaulich unerwiinschten
Konzentration der Bausubstanz fihren und muss, bezogen auf das
profitierende Grundstiick, untergeordnet bleiben. 3)

Art. 25

1 Die Baumassenziffer ist die Verhaltniszahl zwischen dem oberirdi-
schen Bauvolumen und der anrechenbaren Landflache.

2 Als oberirdisches Bauvolumen gilt das uber dem gewachsenen Terrain
liegende Volumen eines Baukorpers in seinen Aussenmassen, abzlg-
lich offener (nicht allseitig geschlossener) Gebaudeteile.

3 Die anrechenbare Landflache wird gleich berechnet wie fur die Aus-
nutzungsziffer.

4 Die anrechenbare Landflache kann fir jeden Pflichtabstellplatz ge-
mass Parkplatzverordnung, der in einer unterirdischen Einstellhalle an-
gelegt wird, um 2.00 m2 vergrossert werden.

5 Die zulassige Baumassenziffer darf Gberschritten werden, wenn auf
benachbarten Grundstiicken eine entsprechende Nutzungsbeschran-
kung durch Anmerkung im Grundbuch sichergestellt wird und kein
Uberwiegendes offentliches oder privates Interesse entgegensteht.
Als benachbart gelten Grundstiicke, die in derselben Zone liegen,
héchstens durch eine Erschliessungsstrasse getrennt sind und in
einem engen raumlichen Zusammenhang stehen. Zudem darf die Aus-
nutzungsibertragung zu keiner stadtebaulich unerwiinschten Kon-
zentration der Bausubstanz fuhren und muss, bezogen auf das profi-
tierende Grundstiick, untergeordnet bleiben. 3

Art. 26

1 Um erwinschte Nutzungsdurchmischungen zu sichern oder zu for-
dern, kdnnen mittels Quartierplanen Mindest- bzw. Hochstanteile fur
einzelne Nutzungsarten festgelegt werden.

700.1

Baumassenziffer

Nutzungsanteile
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Art. 27 Abs. 2: Ziel ist, die schutzwirdigen Vorgarten mitsamt ihren Umfassungs-
mauern soweit zu erhalten, dass der bestehende Siedlungscharakter nicht be-
eintrachtigt wird. Die Rechtsgrundlage bietet Art. 36 Baugesetz.

Die Quartierschutzgebiete und schutzwirdigen Ensembles sind im Richtplan
«Schutzgebiete A» dargestellt (vgl. Merkblatt).

Art. 28 Abs.1: Bei Erweiterungen sind zumindest fur die zuséatzlichen Bruttoge-
schossflachen Spiel- und Gemeinschaftsflachen zu schaffen bzw. bestehende Anla-
gen zu erganzen.

Die Spiel- und Gemeinschaftsflachen kdnnen je nach Bedurfnis der (heutigen oder
kunftigen) Bewohnerstruktur folgende Flachen umfassen: Kleinkinderspielplatze,
Spielplatze, Spielwiesen, Schlittelbahnen, gemeinschaftlich nutzbare Sitz- und
Ruheplatze, Pflanzgarten, befestigte Wege und Vorplatze, soweit sie nicht als
Parkplatze dienen. Weitere Hinweise gibt das entsprechende Merkblatt der
Stadtgartnerei (siehe Anhang 11). Siehe auch Art. 37 Baugesetz.

Art. 28 Abs. 2: Der Bedarf richtet sich nach den bestehenden Einrichtungen sowie
nach dem Spielplatzkonzept des Stadtrates.

28
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2 In der Altstadtzone, der Ergdnzungszone fiur die Altstadt sowie in der
Dorfkernzone konnen solche Nutzungsanteile auch mit der Baubewil-
ligung festgelegt werden.

VI Abstellplatze und Spiel- und Gemeinschaftsflachen

Art. 27

1 Bei Neu- und Umbauten sowie bei Zweck&nderungen sind auf priva- Abstellplatze,
tem Grund Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sowie Einstellrdume flr Pafk%'a‘z'
Velos und Motorfahrrader bereitzustellen. verordnung

2 In den Quartierschutzgebieten sowie bei schutzwirdigen Ensembles
kann zum Schutz des Orts- und Strassenbildes die Zahl der offenen
Abstellplatze sowie der oberirdischen Garagen mit der Baubewilligung
oder mit Quartierplanen beschrénkt werden.

3 Wo besondere Verhdltnisse die Schaffung von Parkgelegenheiten aus-
sergewdhnlich erschweren oder verunmdoglichen oder wenn wichtige
offentliche Interessen entgegenstehen, kann der Bauherrschaft die
Verpflichtung auferlegt werden, sich in der Nahe des Baugrundstiickes
an einer offentlichen oder privaten Parkierungsanlage zu beteiligen. Ist
das nicht moglich, hat sie der Stadt eine angemessene Abgabe zu leis-
ten, die den Ausgleich zwischen baupflichtigen und nicht baupflichti-
gen Eigentimern herstellt.

4 Das Nahere wird durch die Parkplatzverordnung des Grossen Stadt-
rates geregelt.

Art. 28

1 Bei Neu- und Umbauten von Mehrfamilienhdusern sind auf privatem Spiel- und
Grund geeignete Spiel- oder Gemeinschaftsflachen anzulegen. Diese Gemeinschafts-
haben mindestens 15% der gesamten Bruttogeschossflache zu betra- 2cen
gen. Die Gestaltung und Ausstattung richtet sich nach dem jeweiligen
Bedarf.

2 Im Rahmen von Quartierplanen sind nach Bedarf auch gréssere Spiel-
und Gemeinschaftsflachen auszuscheiden und sicherzustellen.

3 Wo das Anlegen von Spiel- und Gemeinschaftsflachen unzumutbar ist,

ist Ersatz zu schaffen durch Einkauf in 6ffentliche oder Beteiligung an
privaten Anlagen.
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Art. 29 Abs.1:
ES*= Empfindlichkeitsstufe geméass Art. 18 BauO.

Die Gebietseinteilung entspricht den Vorgaben des eidgendssischen Raum-
planungsgesetzes bzw. des kantonalen Baugesetzes.
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C Nutzungsordnung

| Zonenplan

Art. 29

1 Das Stadtgebiet wird durch den Zonenplan wie folgt eingeteilt:

a) Baugebiet
A

D

E

W2, W3, w4
GW

G

ID

SvM

ZOBAG

Altstadtzone |

Dorfkernzone

Erganzungszone fir die Altstadt
Wohnzonen

Gewerbe- und Wohnzone
Gewerbezone

Industriezone mit Dienstleistungen
Sonderzone vorderes Muhlental
Industriezone

Zone fur offentliche Bauten,
Anlagen und Grunflachen
(Spital und Pflegeheim)>
(Werkhofe)4

b) Nichtbaugebiet

R
L

c) Schutzzonen
NS
GEW

Reservezone
Landwirtschaftszone

Naturschutzzone
Gewasser

d) weitere Flachen

WF
MA, MB

E
0
FG
W

Waldfriedhofzone
Materialabbauzone,
Materialbewirtschaftungszone
Freihaltezone

Verkehrs- und Ubrige Flachen
Familiengartenzone

Wald

e) Nutzungsuberlagerungen

LV
NSU
LS
BLN
GWS

QP

larmvorbelastete Gebiete
Uberlagernde Naturschutzzone
Uberlagernde Landschaftsschutzzone
BLN-Gebiete
Grundwasserschutzzone

Gebiete mit Quartierplanpflicht

ES*

1
1
11
Il

11
11
11
11
v
1

siehe

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.

Art.
Art.

Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

31-32
33-34
35-36
37-38
39-40
41-42
43-44
44a-bV
45-46
47

48
49

50
51

52
532

54
55
56
57

18
58
59
60
61
65

700.1

Zonen, Zonen-
tberlagerungen
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Art. 29 Abs. 2: Der originale Zonenplan kann beim Planungsbiro, Minster-
gasse 30, 2. Stock, eingesehen werden.

Bauordnungen mit Zonenplan kénnen bei der Baupolizei, Miinstergasse 30,
1. Stock, oder im Internet unter www.stadt-schaffhausen.ch bezogen werden.

Art. 30 Abs.1: Sofern der Bedarf fir neues Bauland ausgewiesen ist, werden in

erster Linie Flachen von der Reservezone (Art. 48 BauO) umgezont. Der Erschlies-

sungsrichtplan richtet sich nach Art. 28 Baugesetz.

Der privatrechtliche Vertrag dient zur Verhinderung der Baulandhortung und legt

in der Regel fest:

+ Vereinbarung eines Kaufsrechtes zu Gunsten der Stadt, sofern innert einer
vereinbarten Frist keine Uberbauung erfolgt

+ Bedingungen fur die Ausibung des Kaufsrechtes (Landpreis, Zeitpunkt) bzw.
dessen Verfall

+ Das Kaufsrecht wird im Grundbuch vorgemerkt.

Das Verfahren zur Umzonung richtet sich nach Art. 11 des Baugesetzes.

Die Zustandigkeit ergibt sich aus Art. 3 Abs. 5 der Bauordnung.

Art. 30 Abs. 2: Kleine Anderungen des Zonenplans sind in Art. 3 Abs. 6 BauO
beschrieben.

Art. 31 Abs.1: Die Grundsatze dienen dazu, die Altstadt von Schaffhausen als Bau-
denkmal und als schutzwirdiges Ortsbild von nationaler Bedeutung zu erhalten.

Art. 31 Abs. 2 lit. c): Die moglichste Schonung der vorhandenen Bausubstanz
beinhaltet auch den weitgehenden Verzicht auf den Abbruch von schutzwirdigen
Objekten.
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2

Die massgebenden Grenzen der einzelnen Zonen und Zonenuber-
lagerungen sind im Originalplan festgelegt. Dieser Plan ist Bestand-
teil der Bauordnung und liegt beim Baureferat offentlich auf. Der ge-
druckte Zonenplan hat orientierenden Charakter und ist nicht rechts-
verbindlich.

Art. 30

a)

b)

Die Zuweisung von Flachen des Nichtbaugebiets in eine Bauzone be-
darf folgender Voraussetzungen:

Der Bedarf ist ausgewiesen und der Erschliessungsrichtplan ist ent-
sprechend angepasst,

die erforderlichen Mittel fur die sachgerechte Erschliessung sind si-
chergestellt oder vertraglich gesichert,

die Eigentimer sind bereit, zur Sicherstellung einer zeitgerechten Uber-
bauung mit der Stadt einen privatrechtlichen Vertrag abzuschliessen.

Ausgenommen sind kleine Anderungen des Zonenplans sowie Ein-
zonungen fur 6ffentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen.

Zonenvorschriften

Art. 31

1

a)

b)

c)

d)

Die Altstadt soll als historisches Zentrum von Stadt und Region erhal-
ten sowie als Wohn-, Wirtschafts-, Kultur- und Verwaltungsort gefor-
dert werden.

Dabei gelten folgende Grundséatze:

Alle Massnahmen zur Erhaltung, Pflege und Sanierung der Altstadt ha-
ben mit der zeitgeméassen Entwicklung Schritt zu halten. Die fur das
Geschéaftsleben, die Ausgestaltung der Ladenlokale, Buros und Woh-
nungen erforderlichen Einrichtungen sind zugelassen, sofern der Cha-
rakter der Altstadt nicht gestort wird.

Zum Charakter der Altstadt gehdren das Zusammenspiel der vielfalti-
gen Bauformen mit den typischen Fassaden, Erkern, Trauflinien, Dach-
flachen und Dachaufbauten; die Gassenziige, Platze und Winkel; die
Innenhéfe und Grinflachen.

Die bauliche Pflege und Erneuerung hat im Rahmen der bestehenden
Bauformen und unter mdoglichster Schonung der vorhandenen Bau-
substanz zu erfolgen.

Zur Belebung der Altstadt ist, unter Berticksichtigung der Lage, ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen der Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner und der Zahl der Arbeitsplatze anzustreben. Die vorhande-
ne Wohnflache soll grundsétzlich nicht geschmélert werden. Insbeson-

700.1

Einzonung

Altstadtzone,
1. Grundsatz

33


http://www.stadt-schaffhausen.ch/

Erlauterungen

Bauordnung

Art. 31 Abs. 3: Der «Rahmenplan Altstadt» im Sinne des parlamentarisch gefor-
derten «Nutzungsrichtplanes fiur die Altstadt» kann bei Bedarf auch Aussagen
machen Uber

+ Mindestwohnflachenanteile geméass Art. 26 Abs. 2 BauO;

+ spezifische Immissionsgrenzwerte fur einzelne Betriebe;

+ Bedingungen fir den Abbruch von schutzwiirdigen Objekten.

Art. 33: Das Ziel ist, den herkbmmlichen Dorfcharakter trotz veranderter Nutzungs-
anspriuche zu wahren.

Art. 34: Wichtige Grundlagen zur Beurteilung von Baugesuchen in den Dorfkern-
zonen sind

+ die Gestaltungsrichtplane mit den Richtlinien und Gestaltungsempfehlungen

« das Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS

+ das Inventar der schitzenswerten Bauten der Stadt Schaffhausen

Art. 35: Mit der Ergdnzungszone fur die Altstadt wird eine lage- und ortsgerechte
Verdichtung in den Randlagen zur Altstadt angestrebt. Eine massvolle Verdichtung
liegt grundséatzlich auch im Interesse der Altstadt.
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dere ist an geeigneten Lagen Wohn- und Lebensraum fir Familien mit
Kindern zu schaffen.

3 Der Stadtrat erlasst fur das Gebiet der Altstadt einen Rahmenplan, aus
welchem die zur Erreichung obiger Grundsatze erforderlichen Bau-
und Nutzungsvorschriften ersichtlich sind.

Art. 32

Bei Neu- und Umbauten in der Altstadtzone erlasst der Stadtrat jeweils
die Bedingungen und Auflagen im Sinne des «Rahmenplans Altstadt», die
zur Erfullung der genannten Grundsatze notwendig sind.

Art. 33

1 Die Dorfkerne von Buchthalen und Herblingen weisen Strukturmerk-
male ehemals eigenstandiger Bauerndorfer auf. Dieser Charakter ist
zu wahren und das zugehorige doérfliche Erscheinungsbild zu erhalten.
Die Bedeutung der Dorfkerne als Quartierzentren ist zu starken.

2 Dabei gelten folgende Grundsétze:

a) Die das Dorfbild pragenden Hauser sind mdéglichst zu erhalten.

b) Die bauliche Erneuerung hat grundsatzlich im Rahmen der bestehen-

den Bauformen und unter mdglichster Schonung der vorhandenen

Bausubstanz zu erfolgen.

Neubauten haben beziglich Stellung, Massstablichkeit, Gebaudetypus

und Erscheinungsform die besonderen dorflichen Merkmale zu tber-

nehmen.

d) Die Strassen, Platze sowie die Hofbereiche der ehemaligen Bauern-
hauser sollen so gestaltet werden, dass der dorfliche Charakter ge-
wahrt bleibt.

)

Art. 34

Bei Neu- und Umbauten in der Dorfkernzone erlasst der Stadtrat jeweils
die Bedingungen und Auflagen, die zur Erreichung dieser Grundsétze
notwendig sind. Er stitzt sich bei seinem Entscheid auf die vorhandenen
Grundlagen.

Art. 35
Die Erganzungszone fur die Altstadt dient der Erneuerung und Aufwer-

tung von Gebieten in Altstadtrandlagen. Sie ist bestimmt fir gemischte
Nutzungen, d.h. fur Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen.
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Art. 36 Abs.1und 2: Werden Abweichungen von der Regelbauweise beansprucht,
so hat der Quartierplan den in Art. 64a BauO aufgefiihrten Anforderungen zu
genigen.

Art. 36 Abs. 4: Rahmenplane sind vorgesehen fir die folgenden Teilgebiete:
Grabenstrasse, Zentrum Landhaus, Diana, Bahnhof, Brihlmann- / Cardinalareal,
Areal Spleiss.

Die Nutzungsanteile fir Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe sollen in der
Regel nicht weniger betragen als je 15% der anrechenbaren Bruttogeschossflache.

Zur langerfristigen Sicherstellung der angestrebten stadtebaulichen Qualitaten
und einer lagekonformen Nutzung wird das Quartierplanverfahren empfohlen.

Art. 37 Abs. 2: Die Stadt unterstitzt eine ausgewogene Nutzungsdurchmischung
zur Vermeidung von Monostrukturen und reinen «Schlafquartieren». Begunstigt
werden insbesondere ruhige Arbeitsplatze sowie Einrichtungen im Dienste der
Quartierversorgung; die Vorschriften der Umweltschutzgesetzgebung bleiben vor-
behalten.

Art. 38 Abs.1: Werden Abweichungen von der Regelbauweise beansprucht,
so hat der Quartierplan den in Art. 64a BauO aufgefihrten Anforderungen zu
genigen.
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Art. 36

In der Ergénzungszone fir die Altstadt sind héchstens 4 Vollgeschosse
zulassig. Bei Vorliegen von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf
die Geschosszahl im Rahmen von Quartierplanen um hodchstens 3 er-
héht werden.

Der Grenzabstand bemisst sich gleich wie in den Wohnzonen, auf den
Mehrlangenzuschlag wird verzichtet. Entlang von Strassen und Plat-
zen gilt grundsatzlich die geschlossene Bauweise.

Die Ausnitzungsziffer darf nicht mehr betragen als 1,50. Bei Vorliegen
von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf die Ausnitzungsziffer
im Rahmen von Quartierplanen auf héchstens 2,20 erhdht werden.

Der Stadtrat erlasst fur die einzelnen Teilgebiete nach Bedarf Rah-
menpléane, in denen die empfohlenen Geschosszahlen, Grenzabstande,
Ausnitzungsziffern und Nutzungsanteile entsprechend dem angestreb-
ten Gebietscharakter festgehalten werden.

Art. 37

1 Die Wohnzone umfasst die vorwiegend fir das Wohnen bestimmten

Teile des Baugebietes. Sie gliedert sich in die Wohnzonen W2, W3 und
W4.

2 Der Stadtrat kann in den Wohnzonen gewerbliche Anlagen zulassen,

sofern durch deren Betrieb weder das gesunde und ruhige Wohnen
beeintrachtigt noch die bauliche Entwicklung des Quartiers ungiinstig
beeinflusst wird.

Art. 38

In den Wohnzonen sind hdchstens zulassig:
- 2 Vollgeschosse in der Wohnzone W2,
- 3 Vollgeschosse in der Wohnzone W3,
- 4 Vollgeschosse in der Wohnzone WA4.

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen durfen diese
Geschosszahlen im Rahmen von Quartierplanen um hochstens zwei
erhoht werden, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schatten-
wurf in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.
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Art. 38 Abs. 2: Die Differenzierung des Grenzabstandes in Grundabstand plus fas-
sadenabhéangige Hohen- und Mehrlangenzuschlage gewahrleistet in der Praxis
grosstmogliche Flexibilitat, indem die spezifischen ortlichen Verhaltnisse bezuglich
Topographie, Grundsticksform etc. berlcksichtigt werden kdénnen.

Nach Art. 23 Abs. 6 BauO entféllt der seitliche Mehrlangenzuschlag bei Terrassen-
h&ausern, sofern die Fassadenhtdhe an keiner Stelle grosser als 6.00 m ist.

Der baugesetzliche Mindestgrenzabstand wird ab dusserstem Bauteil gemessen.
Vorbehalten bleiben die Anforderungen bezuglich Sicherheit, Brandschutz sowie
Wohnhygiene und Nachbarschutz, insbesondere beziglich Schutz der Privat-
sphare.

Art. 38 Abs. 3: Zur haushélterischen Bodennutzung gehort auch eine angemes-
sene Baudichte. Mit dem Instrument des Verdichtungs-Nachweises werden Uber-
bauungsformen angestrebt, die zumindest eine spatere Verdichtungsmdglichkeit
gewabhrleisten.

Art. 38 Abs. 4: Als Eignungsgebiete forderungswurdiger Quartierzentren gelten:
Riet-Hohlenbaum, Neubrunn, Finsterwaldstrasse, aussere Hochstrasse, Alpenblick,
Zundelgut und aussere Alpenstrasse; sie sind im Richtplan «Stadtentwicklung»
dargestellt (vgl. Merkblatt).

Art. 38 Abs. 5 lit. a): Mit Einliegerwohnungen kann der vorhandene Wohnraum je
nach Lebenszyklus der Bewohner (vor, wahrend und nach der Familienphase)
besser genutzt werden. Damit eine Wohnung als Einliegerwohnung gilt, muss sie
folgende Merkmale aufweisen:

+ separater Eingang

+ eigene sanitare Einrichtungen

+ Kochnische bzw. Einbau einer Kochnische vorbereitet

Art. 38 Abs.5 lit. b): Sofern eine bessere stadtebauliche und architektonische
Ldsung erreicht wird, kdnnen mit dem Quartierplanbonus sowohl die erbrachten
Mehrleistungen als auch der geleistete Mehraufwand abgegolten werden.

Der Bonus fiir unterirdische Einstellhallen im Sinne von Art. 24 Abs. 4 BauO ist
generell anrechenbar.

Werden Abweichungen von der Regelbauweise beansprucht, so hat der Quartier-
plan den in Art. 64a BauO aufgefiihrten Anforderungen zu gentgen.
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a)

b)

Der Grenzabstand bemisst sich wie folgt:

- Grundabstand: 3.00 m

- Hohenzuschlag: 1/3 der jeweiligen Fassadenhohe, mind. 1.00 m

- Mehrlangenzuschlag fir Gebdude mit mehr als 1 Vollgeschoss:
1/4 der Mehrlange tber 12.00 m, max. 4.00 m

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen dirfen die
inneren Grenzabstdnde im Rahmen von Quartierplanen auf das bau-
gesetzliche Mindestmass von 2.50 m reduziert werden.

Die Grund-Ausnitzungsziffer betragt:
- 0,35 in der Wohnzone W2,
- 0,55 in der Wohnzone W3,
- 0,70 in der Wohnzone W4.

Wenn diese Werte um mehr als 30% unterschritten werden, kann ein
Nachweis fur eine spatere Verdichtungsmoglichkeit verlangt werden.
Die obigen Werte dirfen im Rahmen von Quartierplanvorschriften um
hochstens 20% reduziert werden.

Zur Forderung der Quartierzentren in den hierflr vorgesehenen Eig-
nungsgebieten werden die Verkaufsflachen im Untergeschoss nicht
und im Erdgeschoss nur zu 50% an die Bruttogeschossflache ange-
rechnet.

Zur Forderung der qualifizierten Verdichtung wird die Ausniitzungszif-
fer auf folgende Werte erhoht, sofern keine schutzwurdigen offentli-
chen oder privaten Interessen entgegenstehen:

fur Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern:

- 0,40 in der Wohnzone W2;

im Rahmen von Quartierplanen, sofern gegeniber der Regelbauweise
eine bessere stadtebauliche und architektonische Lésung erzielt sowie
eine zweckmaéssige Erschliessung und Ausstattung ausgewiesen wird:
- 0,40 in der Wohnzone W2,

- 0,60 in der Wohnzone W3,

- 0,75 in der Wohnzone W4.

700.1
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Art. 39: Die Gewerbe- und Wohnzone ist in der Regel bestimmt fur lArmbelastete
Gebiete entlang stark befahrener Hauptverkehrsstrassen. Neubauten sind nach
Méglichkeit so anzuordnen, dass sie fur die Wohnungen sowie die benachbarten
Wohnquartiere als Larmschutz dienen. Fur das Bauen in larmbelasteten Gebie-
ten gilt Art. 31 der Larmschutzverordnung. Neubauten und wesentliche Anderungen
von Gebauden mit larmempfindlichen Raumen diurfen demnach nur bewilligt wer-
den, wenn die Immissionsgrenzwerte durch die Anordnung der larmempfindlichen
Raume auf der den Larm abgewandten Seite des Gebaudes oder durch bauli-
che oder gestalterische Massnahmen zur Larmabschirmung eingehalten werden
konnen. Da die Grenzwerte am offenen Fenster einzuhalten sind, ist der Einbau
einzig von Larmschutzfenstern nicht zulassig.

Art. 41 Abs. 1: Gewerbliche und kleinindustrielle Anlagen sind zugelassen, sofern
deren Betrieb keine unzumutbaren Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete
verursacht. Vorbehalten bleiben insbesondere die Vorschriften der Larmschutzver-
ordnung. Bestehende Bauten dirfen zu gewerblichen oder Dienstleistungszwecken
(wie Biros, Laden und dergleichen) umgenutzt werden, sofern die bau- und feuer-
polizeilichen Vorschriften eingehalten werden kdnnen und die Erschliessung mit
offentlichem und privatem Verkehr einschliesslich der Parkierung gewahrleistet ist.

Art. 41 Abs. 3: Die Eignungsgebiete sind im Richtplan «Stadtentwicklung» ausge-
wiesen (vgl. Merkblatt); sie entsprechen dem Nutzungskonzept fur die Industrie-
und Gewerbezonen vom Nov.’96 / Mai '98. Vorbehalten bleiben die Vorschriften der
Larmschutzverordnung.

Art. 42 Abs.1: Die Gebaudehdhe von 11.00 m entspricht einer 3-geschossigen
Bauweise mit Beriicksichtigung ublicher Sockel-, Rampen- und Kniestockhdhen;
die Bemessung richtet sich nach Art. 21 Abs. 2 BauO.

Grossere Gebaudehdhen konnen im Rahmen von Ausnahmebewilligungen zuge-
lassen werden, sofern sie technisch bedingt sind und die Nachbargrundstiicke
nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden.

Art. 42 Abs. 2: Im Rahmen von Quartierplanen kénnen mit vereinheitlichten bzw.
festen Grenzabstanden spétere Aufstockungen ermdglicht und einheitliche Geb&ude-
fluchten gebildet werden.

Werden Abweichungen von der Regelbauweise beansprucht, so hat der Quartier-
plan den in Art. 64a BauO aufgefiihrten Anforderungen zu gentgen.

Art. 42 Abs. 3: Es gelten insbesondere die erhdhten Grenzabstdnde sowie die
Ausnutzungsvorschriften.
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Art. 39

In der Gewerbe- und Wohnzone sind neben dem Wohnen gewerbliche Gewerbe- und
und kleinindustrielle Anlagen zugelassen, sofern deren Betrieb keine Wohnzone,
iibermassigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete und I Crundsatz
die Wohnungen in der Zone selbst verursacht.

2 Wohnungen haben lageméssig und in baulicher Hinsicht den zu erwar-
tenden Immissionen Rechnung zu tragen.
Art. 40
1 Fur die Gewerbe- und Wohnzone gelten die besonderen Vorschriften Gewerbe- und
der Wohnzone W4. Wohnzone,
2. besondere
Vorschriften
Art. 41
1 In der Gewerbezone sind gewerbliche und kleinindustrielle Anlagen Gewerbezone,
sowie Dienstleistungsbetriebe zugelassen. 1. Grundsatz
2 Wohnungen kdnnen im Zusammenhang mit gewerblichen Anlagen be-
willigt werden. Sie haben lagemé&ssig und in baulicher Hinsicht den zu
erwartenden Immissionen Rechnung zu tragen.
3 In den Eignungsgebieten fur betriebsfremdes Wohnen gemass Richt-
planung kénnen auch reine Wohnbauten erstellt werden.
Art. 42
1 Die Gebaudehdhe betragt hoéchstens 11.00 m. Im Rahmen von Quar- Gewerbezone,
tierplanen kann die Gebaudehdhe auf héchstens 13.00 m erhdht wer- \2/ besﬁ'_‘fdefe
den, sofern der Quartiercharakter nicht beeintrachtigt wird. orschriften
2 Der Grenzabstand bemisst sich wie folgt:
- Grundabstand: 2.00 m
- Hohenzuschlag: /3 der jeweiligen Fassadenhoéhe, mind. 1.00 m
Gegenuber Bauten ohne Wohnnutzung kann der Grenzabstand auf
das baugesetzliche Mindestmass von 2.50 m reduziert werden. Im
Rahmen von Quartierplanen kann ein fester Grenzabstand festgelegt
werden; er darf nicht kleiner sein als 2.50 m.
3 Fdir reine Wohnbauten gelten die Nutzungsvorschriften der Wohnzone

Wa3.
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Art. 43 Abs. 2: Bauten fur das Dienstleistungsgewerbe setzen eine hdhere Lage-

qualitat voraus als solche fir die Industrie und das Grossgewerbe. Mit einer ange-

messenen Umgebungsgestaltung soll diese Qualitat bei entsprechenden Bauten

verbessert werden durch die

+ Schaffung von Grin- und Freiflachen sowie die Beschréankung der Versiege-
lungsanteile nicht Uberbauter Flachen (Neben gestalterischen Aspekten kann
auch der Wasserhaushalt verbessert werden)

+ Ausgestaltung und Begrinung von Dach-, Fassaden-, und Parkierungsflachen.

Art. 43 Abs. 4: Die Eignungsgebiete fur neue verkehrsintensive Nutzungen umfas-
sen die verkehrsmassig gut erschlossenen Gebiete des Industriegebietes Herb-
lingertal im Bereich des J15-Anschlusses Gennersbrunnerstrasse. Verkehrsinten-
sive Betriebe und Anlagen bis 2500 m2 Nutzflache bzw. 2000 Besucherinnen und
Besucher bzw. Benitzerinnen und Benltzer gelten als raumvertraglich im Sinne
von Art. 7 Abs. 3 BauO. Die Eignungsgebiete sind im Richtplan «Stadtentwicklung»
ausgewiesen (vgl. Merkblatt).

Art. 44 Abs.1: Grossere Gebaudehdéhen kénnen im Rahmen von Ausnahmebewil-
ligungen zugelassen werden, sofern sie technisch bedingt sind und die Nachbar-
grundsticke nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden, insbesondere sind
die Grenzabstande u.U. angemessen zu erhéhen. Quartierplanungen haben sich
an die Grundséatze von Art. 17 Baugesetz zu halten.

Werden Abweichungen von der Regelbauweise beansprucht, so hat der Quartier-
plan den in Art. 64a BauO aufgefuhrten Anforderungen zu genugen.

Art. 44 Abs. 2: Mit festen Grenzabstanden kdnnen sowohl spatere Aufstockungen
ermdglicht als auch einheitliche Gebaudefluchten gebildet werden.

Art. 44 Abs. 3: Der Baumassentransport im Sinne von Art. 25 Abs. 5 BauO ist
innerhalb der Zone gewahrleistet. Bestehende Bauten dirfen zu gewerblichen oder
Dienstleistungszwecken (wie Biros, Laden und dergleichen) umgenutzt werden,
sofern die bau- und feuerpolizeilichen Vorschriften eingehalten werden kénnen und
keine offentlichen und privaten Interessen entgegenstehen. Insbesondere muss
die Erschliessung mit offentlichem und privatem Verkehr einschliesslich der Parkie-
rung gewahrleistet sein.

Werden Abweichungen von der Regelbauweise beansprucht, so hat der Quartier-
plan den in Art. 64a BauO aufgefuhrten Anforderungen zu genugen.

Art. 44 Abs. 4: Die Bestimmung der Grunflache ist in einem Merkblatt geregelt
(siehe Anhang 11).
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Art. 43

Die Industriezone mit Dienstleistungen ist bestimmt fur Bauten von
Industrie, (Gross-) Gewerbe und fir Dienstleistungsbetriebe.

Bei Bauten fir Dienstleistungsbetriebe, insbesondere von arbeits-
platz- und publikumsintensiven Betrieben, werden hohere Anforde-
rungen an die Umgebungsgestaltung gestellt. Sie werden mittels Be-
dingungen und Auflagen im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Es diurfen Wohnungen fur Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber
sowie fur Betriebspersonal errichtet werden. Sie haben lagemassig
und in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung
zZu tragen.

Verkehrsintensive Nutzungen wie Fachmarkte, Einkaufszentren und
Anlagen fir Freizeit und Sport sind nur in den daflr vorgesehenen
Eignungsgebieten gemass Richtplanung zugelassen.

Art. 44

Die Gebaudehdhe betragt hochstens 20.00 m; im Rahmen von Quar-
tierplanen kann sie auf hochstens 30.00 m erhéht werden.

Der Grenzabstand betragt 5.00 m. Gegenlber Bauten ohne Wohnnut-
zung kann der Grenzabstand auf das baugesetzliche Mindestmass

von 2.50 m reduziert werden.

Die Baumassenziffer betragt hochstens 6.00 m3/m2; im Rahmen von
Quartierplanen kann sie auf hochstens 8.00 m3/m 2 erh6éht werden.

Mindestens 20% der Grundstiicksflache sind zu begrinen.
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Art. 44a Abs. 2: Zu den zulassigen Nutzungen zahlen auch Hotels sowie Kongress-
und Eventrdume. Im oOffentlichen Interesse kénnen auch private Anlagen fur

Sport und Freizeit liegen.

Mit der Begrenzung der einzelnen Verkaufsflachen auf max. 1000 m2 soll eine tber-
massige Konzentration von grossen Detailhandelsflachen (wie Fachmarkte,
Mdobelgeschafte usw.) im Muhlental, die eine zu hohe Verkehrsbelastung und un-
gunstige Auswirkungen auf das Entwicklungsareal Bleiche und die Altstadt erwar-
ten l&sst, vermieden werden. Die Summe der Verkaufsflachen wird nicht be-
grenzt, stattdessen wird diese Begrenzung projektbezogen im Rahmenplan bzw.
Quartierplan vorgenommen.

Art. 44b Abs.1: Der Rahmenplan sichert die stéadtebauliche Konzeption mit ihrer
Infrastruktur. Er gibt Auskunft Gber die geplanten Nutzflachen und ihre Ver-
teilung, die Lage und Dimensionierung der Neubauten, die Grundséatze der Gestal-
tung von Bauten und Freirdumen die Lage der Zufahrten und Parkierung sowie
wichtige Fusswegverbindungen.

Zudem legt er die Schutzobjekte und zu erhaltenden Bauteile samt zugehdrigen
Schutzkategorien fest und gibt Aufschluss Uber wichtige Elemente der geplanten
Renaturierung (Durach/Durachpark) und Freiraumnutzung (inkl. Waldareal).

Art. 44b Abs. 2: Uberbauungen in der Sonderzone bedingen grundséatzlich einen
Quartierplan. Grundlage dafur bilden die Festlegungen des Rahmenplans.

Die maximale Gebaudehdhe wird entsprechend einem Servitut, das auf GB Nr. 1700
lastet, auf Kote 450 m .M. festgesetzt. Dies entspricht in etwa dem Verlauf der
Hangkante oberhalb des Mihlentals. Die Gebdudehthe kann damit maximal rund
40 m erreichen (Talboden ca. auf Kote 410 m). Im Ubrigen wird die Gebaudehéhe
auf der Basis des Rahmenplans fiur jeden Baukdrper im Quartierplan festgelegt.
Mit der Baumassenziffer wird sowohl das oberirdische Bauvolumen von Neubauten
wie von Neubauten und Bestand begrenzt. Die Baumassenziffer wurde aufgrund
der vorliegenden Projekte festgelegt. Die Obergrenze fiir die Baumassenziffer von
8.0 m3/m 2 orientiert sich an der Festlegung in der ID-Zone, wo mit einem Quartier-
plan ebenfalls héchstens 8.0 m3/m 2 zulassig sind.

Art. 44b Abs. 3: Der Grenzabstand wird auf das Mindestmass herabgesetzt, soweit
nicht Wohnen betroffen ist. Er ist nicht von der jeweiligen Gebaudehdhe abhéangig
und entspricht damit der Regelung in der ID-Zone.

Art. 45 Abs.1: Die Industriezone gilt als strategische Reserve fir Industrie und
Grossgewerbe, demzufolge sind reine Biiro- und Dienstleistungsgebaude ausge-
schlossen.

Art. 45 Abs. 3: Als Dienstleistungsflachen gelten Buros, Laden, Freizeiteinrichtun-
gen und dergleichen. Die bau- und feuerpolizeilichen Vorschriften miissen ein-
gehalten werden und die Erschliessung mit 6ffentlichem und privatem Verkehr ein-
schliesslich der Parkierung muss gewahrleistet sein.
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Art. 44a1)

1 Die Sonderzone bezweckt die bauliche Erneuerung und Aufwertung
der bezeichneten Areale. Sie ermdglicht zudem die Umnutzung der
schutzwirdigen Gebaude und Gebé&udeteile unter Wahrung der jewei-
ligen Schutzziele.

2 Die Sonderzone ist bestimmt fur gemischte Nutzungen. Zulassig sind
Bauten fur Gewerbe, Dienstleistungen und Wohnen sowie Bauten und
Anlagen im offentlichen Interesse. Nicht zuléssig sind Grossladen mit
einzelnen Verkaufsflachen von mehr als 1000 m2.

Art. 44b D

1 Der Stadtrat erldsst nach Bedarf Rahmenpléane im Sinne von Art. 7 Abs. 2
Bauordnung, welche die Zuordnung der Nutzungen mit Dimensionie-
rung der Nutzflachen und der Bauten naher regeln, die wesentlichen
Schutzelemente und Freirdume sowie die Entwicklungs- und Gestal-
tungsgrundsatze festlegen.

2 Die Bau-, Schutz-, Gestaltungs- und Nutzungsvorschriften werden mit-
tels Quartierplan festgelegt. Die Geb&ude dirfen die Hohenkote 450 m
U.M. nicht uberschreiten. Die Baumassenziffer fiir Neubauten betragt
héchstens 4.50 m3/m 2, Neubauten und bestehende Bauten zusammen
durfen eine Baumassenziffer von héchstens 8.0 m3/m 2 erreichen.

3 Der Grenzabstand betragt 5.00 m. Gegenlber Bauten ohne Wohnnut-
zung kann er auf das baugesetzliche Mindestmass von 2.50 m herab-
gesetzt werden.

Art. 45

1 Die Industriezone ist fur Bauten von Industrie und Grossgewerbe be-
stimmt.

2 Es diurfen Wohnungen fir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber
sowie fur Betriebspersonal, dessen Anwesenheit aus betrieblichen
Grunden erforderlich ist, errichtet werden. Sie haben lagemassig und
in baulicher Hinsicht den zu erwartenden Immissionen Rechnung zu
tragen.

3 Bestehende Gebé&ude durfen zu gewerblichen oder Dienstleistungs-
zwecken umgenutzt werden, sofern keine o6ffentlichen und privaten
Interessen verletzt werden.
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Bauordnung

Art. 46: In der Industriezone wird die Gebadudehdhe nicht begrenzt.

Art. 46 Abs.1: Mit festen Grenzabstanden koénnen sowohl spéatere Aufstockungen
ermdglicht als auch einheitliche Geb&audefluchten gebildet werden.

Art. 46 Abs. 2: Der Baumassentransport im Sinne von Art. 25 Abs. 5 BauO ist
innerhalb der Zone gewahrleistet.

Werden Abweichungen von der Regelbauweise beansprucht, so hat der Quartier-
plan den in Art. 64a BauO aufgefiihrten Anforderungen zu genlgen.

Art. 46 Abs. 3: Die Bestimmung der Grinflache ist in einem Merkblatt geregelt
(siehe Anhang 11).

Art. 47: Auf Bau- und Nutzungsvorschriften wird verzichtet, sie richten sich nach
dem vorhandenen bzw. erwilinschten Siedlungscharakter.

Art. 47 Abs.1l: Nach Art. 9 Abs. 2 Baugesetz sind in der Z6BAG auch private
Bauten und Anlagen zugelassen, wenn sie im Dienste der Offentlichkeit stehen.

Art. 47 Abs. 2: Der Richtplan «6ffentliche Bauten und Anlagen» unterscheidet
folgende Nutzungsarten: Verwaltung, Werke, Betriebe; Bildung, Sport, Frei-
zeitgestaltung; Sozial- und Gesundheitswesen; Religion, Kultur; Familiengéarten;
Anlagen, Grinflachen.

Art. 48 Abs.1: Die Reservezone umfasst Bauerwartungsland, welches fir eine
kunftige raumliche Entwicklung der Stadt bendétigt wird. Bevor eine Umzonung in
Baugebiet erfolgen kann, mussen die in Art. 30 BauO genannten Voraussetzungen
erfullt sein.

Art. 48 Abs. 2: Damit die bauliche Entwicklung nicht prajudiziert wird, gilt inner-
halb der Reservezone ein striktes Bauverbot. Dies gilt auch fur landwirtschaftliche
Bauten. Klein- und Fahrnisbauten, die im Zusammenhang mit der Nutzung der
Grundsticke stehen, kénnen gegen Revers bewilligt werden.

Art. 49: Zonenkonform sind Bauten und Anlagen, die zur landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung oder fiir den produzierenden Gartenbau nétig sind oder der inne-
ren Aufstockung eines landwirtschaftlichen oder eines dem produzierenden Garten-
bau zugehotrigen Betriebes dienen (Art.16 Abs. 1 und 2 Raumplanungsgesetz).
Bauten und Anlagen im Sinne von Art. 16a Abs. 3 Raumplanungsgesetz, welche
Uber eine innere Aufstockung hinausgehen, sind nicht zonenkonform.
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In der Landwirtschaftszone gelten die Vorschriften der eidgendssischen
und kantonalen Gesetzgebung, namentlich des Raumplanungsgesetzes 20Nn€
und der Raumplanungsverordnung. Bauten und Anlagen sind sorgféltig in

das Landschaftsbild einzufugen.

Art. 46

Der Grenzabstand betragt 4.00 m. Gegenuber reinen Industriebauten Industriezone,
kann der Grenzabstand auf das baugesetzliche Mindestmass von 2.50 m 2. besondere

. Vorschriften
reduziert werden.

Die Baumassenziffer betragt hochstens 10.00 m3/m 2; im Rahmen von
Quartierplanen kann sie auf héchstens 12.00 m3/m 2 erhoht werden.

Mindestens 15% der Grundsticksflache sind zu begriinen.

Art. 47

Die Zone fur offentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen enthalt Zone fur éffent-

Grundstiicke, welche bereits 6ffentlichen Zwecken dienen, sowie liche Bauten, An-
lagen und Grin-

Grundstiicke, die im Sinne des Baugesetzes fir kiinftige o6ffentliche
oder im offentlichen Interesse stehende Bauten und Anlagen, Spiel-
und Sportplatze sowie Grinflachen bestimmt sind.

flachen

Die Nutzungsarten der einzelnen Z6BAG-Areale werden in der Richt-
planung bezeichnet.

Art. 48

Die Reservezone umfasst Flachen, deren Nutzung noch nicht be- Reservezone
stimmt ist oder in denen eine bestimmte Nutzung erst in einem spéate-
ren Zeitpunkt zugelassen werden soll.

Neue Bauten und Anlagen sind nicht zugelassen.

Fur Grundstucke innerhalb der Reservezone besteht weder ein Er-
schliessungsanspruch gegeniuber dem Gemeinwesen noch eine An-
schlussberechtigung an bestehende o6ffentliche Versorgungs- und Er-
schliessungsanlagen.

Fur die neu geschaffenen Bauzonen gilt grundsétzlich Quartierplan-
pflicht.

Art. 49

a7
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Bauordnung

Art. 50: Naturschutzzonen zahlen zu den sog. erforderlichen Schutzzonen nach

Art. 8 Baugesetz bzw. nach dem Raumplanungsgesetz. Sie sind deshalb im Zonen-
plan ausgewiesen.

Vergleiche auch Ausfuhrungen zur Uberlagernden Naturschutzzone (Art. 58 BauO).

Art. 51 Abs.1: Als Gewasser gelten Flisse, Bache, Kanéle, Weiher, Teiche und
Versickerungen, offen oder eingedolt, permanent oder temporar wasserfihrend,
vgl. Art. 2 des Wasserwirtschaftsgesetzes fir den Kanton Schaffhausen.

Art. 51 Abs. 2: Gemass Art. 30 Baugesetz gelten fur Bauten und Anlagen folgende
Abstande:

+ 25m bei Gewassern 1. Klasse (Rhein),

+ 10 m bei Gewassern 2. Klasse (Fulach, Durach und Hemmentaler Bach),

+ 5m bei allen Ubrigen Gewassern.

Art. 52: Die Grundlagen fir die Zuweisung des Waldfriedhofes zu einer Nutzungs-

zone sind in Art. 12 Waldgesetz und der Rodungsbewilligung des Eidg. Departe-
mentes des Innern vom 31. Marz 1983 geregelt.
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Art. 50

1 Die Naturschutzzone dient der umfassenden Erhaltung und Wieder-
herstellung naturnaher Lebensrdume und deren Tier- und Pflanzen-
welt. In den Naturschutzzonen sind alle Téatigkeiten und Einrichtungen
verboten, die das Schutzziel gefahrden.

2 Die auf die jeweilige Naturschutzzone abgestimmten Vorschriften be-
zuglich Schutzziele, Massnahmen und Pflege sind in den Inventaren
nach dem Natur- und Heimatschutzgesetz enthalten.

Art. 51

1 Gewasser und ihre Ufer sind geschitzt. Jegliche Bewirtschaftung oder
Veranderung ist bewilligungspflichtig. Es gelten die Vorschriften der
eidgendssischen und kantonalen Gesetzgebung.

2 Wo keine besonderen Gewasserabstandslinien festgelegt sind, gelten
die baugesetzlichen Bestimmungen.

Art. 52

1 Die Waldfriedhofzone umfasst das Areal des Waldfriedhofes mit den
Erweiterungsflachen und ist bestimmt fir die Grabanlagen und die er-
forderlichen betrieblichen Bauten und Nebeneinrichtungen.

2 Der Bestockungsgrad darf nicht kleiner sein als 60%.

Art. 532

1 Die Materialabbauzone ist bestimmt fiir den Material- und insbeson-
dere fur den Kiesabbau und umfasst die eigentlichen Abbaugebiete
mitsamt den Wiederherstellungsflachen.

2 Die Materialbewirtschaftungszone ist bestimmt fur die betrieblichen
Einrichtungen und Anlagen, soweit sie im Zusammenhang mit der
Materialgewinnung und der Verarbeitung des gewonnenen Materials
stehen oder der Wiederaufbereitung von mineralischen Bauabfallen
dienen (Betonabbruch, Ausbauasphalt, Strassenaufbruch und Misch-
abbruch).

3 Mit Beendigung des Kiesabbaus sind alle Bauten und Anlagen, inklu-
sive der Bauten und Anlagen fiur die Wiederaufbereitung, auf Kosten
der Unternehmung zurliickzubauen. Die Wiederherstellung hat nach ge-
nehmigten Planen und Konzepten zu erfolgen.
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Art. 54 Abs. 2: Zugelassen sind z.B.:

+ Sitz- und Ruheplatze

+ kleinere Geratehauschen

+ standortgebundene Kleintierstélle und dergleichen.

Art. 56 Abs.1: Mit der Familiengartenzone werden die bestehenden und zu sichern-
den Familiengartenareale innerhalb der Landwirtschaftszone legalisiert und die
erforderlichen Reserveflachen geschaffen.

Art. 56 Abs. 2: Zur Gebaudegrundflache zahlen geschlossene sowie einseitig
offene Bauteile. In den einzelnen Reglementen kdnnen neben betrieblichen Richt-
linien auch Maximalmasse und Gebaudetypen festgelegt werden.

Art. 57 Abs.1und 2: Wald ist keine «Zone» im Sinne des Baugesetzes, da dafir
die eidg. Gesetzgebung zustandig ist; aufgrund des durchgefihrten Waldfeststel-
lungsverfahrens ist die Waldgrenze jedoch gegeniiber der Bauzone verbindlich.
Die Waldfeststellungsplane konnen beim Planungsbiro oder der Forstverwaltung
eingesehen werden.

Art. 57 Abs. 3: Gemass Art. 20 des Waldgesetzes fur den Kanton Schaffhausen
(WaG) betragt der Waldabstand innerhalb der Bauzone mindestens 10.00 m.
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Bauordnung

Art. 54

1

In der Freihaltezone dirfen aus Grinden des Natur-, Landschafts-,
Ortsbild- und Heimatschutzes weder 06ffentliche noch private Bauten
errichtet werden.

2 Der Stadtrat kann in dieser Zone kleinere Bauten und Anlagen bewilli-
gen, die der Erholung oder dem Unterhalt dieser Flachen dienen, so-
fern der Zweck der Zone gewahrt bleibt.

Art. 55

Die Verkehrs- und ubrigen Flachen umfassen insbesondere die Flachen
fir Bahnen, Strassen und Platze mit ihren Nebenflachen und den erfor-
derlichen Hoch- und Tiefbauten.

Art. 56

1

Die Familiengartenzone ist bestimmt fir Familien- und Pflanzgéarten
ausserhalb der Bauzone.

Kleinbauten bis zu einer H6he von 3.00 m sind zugelassen. Die Summe
der Gebaudegrundflachen einschliesslich der Gemeinschaftsbauten
darf nicht grosser sein als 8% des Areales. Das Nahere wird in den
Pachtvertragen oder Reglementen festgelegt.

Art. 57

1

Der Wald untersteht der eidgendssischen und kantonalen Waldgesetz-
gebung. Bauten und Anlagen sind nur nach Massgabe des lbergeord-
neten Rechts zulassig.

Die Darstellung des Waldes im Zonenplan hat nur informativen Cha-
rakter. Die eingetragenen Waldrander sind nur im Bereich der Bau-
zonen verbindlich.

Wo keine Waldabstandslinien festgelegt sind, gelten die Abstande ge-
mass kant. Waldgesetz.
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Bauordnung

Art. 58 Abs.1: Die lberlagernde Naturschutzzone kann folgende Schutzgebiete
und -objekte enthalten:

Biotopschutz: Gewésser, Feucht- und Nassstandorte, Uberschwemmungsberei-
che, Trockenstandorte, Hecken und Feldgehdlze, Obstgarten und Waldstandorte.
Artenschutz: Reptilien- und Amphibienobjekte, Fledermausquartiere, -jagdhabi-
tate und -flugstrassen, Brutvogelgebiete, EinzelbAume und Baumgruppen, Stand-
orte seltener Pflanzen.

Natur- und kulturhistorische Objekte: Geologische Objekte, Aus- und Ansichts-
anlagen, Historische Objekte, Parkanlagen, Historische Garten, Archaologische
Fundstellen.

Der Kanton bzw. die Stadt legt im einzelnen und soweit nétig im Rahmen von ver-
traglichen Regelungen mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern
und den Bewirtschaftern die erforderlichen Schutz- und Pflegemassnahmen sowie
deren Abgeltung fest.

Art. 59: Die Landschaftsschutzzone umfasst neben dem Engeren Randenschutzge-
biet ERS als Teil des BLN-Gebietes Randen (vergleiche Art. 60 BauO) und den
schitzenswerten Landschaften von kantonaler Bedeutung auch die schénen und
wertvollen Landschaften von kommunaler Bedeutung. Damit eine bauliche Entwick-
lung im Sinne der inneren Aufstockung eines landwirtschaftlichen oder eines dem
produzierenden Gartenbau zugehorigen Betriebes nach Art. 16 Abs. 1 und 2
Raumplanungsgesetz gewahrleistet bleibt, sind die Hofbereiche grundsatzlich aus-
genommen.

Art. 59 Abs. 2: Gewachshauser, Mast- und Gartenbaubetriebe, Antennenanlagen,
Materiallager und Fahrzeugabstellplatze nicht landwirtschaftlicher Betriebe sowie
Deponien und wesentliche Terrainveranderungen sind nicht zugelassen.

Art. 59 Abs. 3: Mit der Verschiebung der Zonengrenze sollen vor allem betrieblich
und landschaftlich optimierte Standorte fur zonenkonforme Bauten und Anlagen
ermdglicht werden. Die Zustandigkeit richtet sich nach Art. 3 BauO.

Art. 59 Abs. 4: Pragende Landschaftselemente dirfen nicht ohne Bewilligung ent-
fernt oder beeintrachtigt werden. Eine Bewilligung kann nur erteilt werden, wenn
im gleichen Gebiet Realersatz geleistet wird.

Art. 60 Abs.1: Teile des Stadtgebietes liegen gemass kantonalem Richtplan in
den BLN-Objekten 1102 «Randen» und 1411 «Untersee-Hochrhein».

Art. 61: Die Grundwasserschutzzone umfasst den Fassungsbereich (Zone S1)
sowie die Engere und Weitere Schutzzone (Zonen S2 und S3).

Die Grundnutzung der Uberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie den je-
weiligen Schutzzielen nicht zuwiderlauft.
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Art. 58

1 Die Uberlagernde Naturschutzzone umfasst Schutzgebiete und Schutz-
objekte von kantonaler und kommunaler Bedeutung samt zugehdoriger
Umgebungsflache (Pufferzone). Sie dient der Wiederherstellung und
Vernetzung naturnaher Lebensrdume bedrohter Tiere und Pflanzen so-
wie dem Schutz naturnaher Landschaftsteile.

2 Die jeweiligen Schutz- und Pflegemassnahmen sind im Naturschutz-
inventar gemass Natur- und Heimatschutzgesetz enthalten.

3 Die Grundnutzung der Uberlagerten Zone ist gewahrleistet, soweit sie
den jeweiligen Schutzzielen nicht zuwiderlauft.

Art. 59

1 Die Uberlagernde Landschaftsschutzzone dient der Erhaltung oder Wie-
derherstellung schéner und wertvoller Landschaften in ihrer Vielfalt
und Eigenart.

2 Zur Wartung und Pflege benétigte Kleinbauten sind zugelassen, sofern
sie gut ins Landschaftsbild eingefugt werden.

3 Wo es die ortliche Situation erfordert und erlaubt, darf die Grenze der
Landschaftsschutzzone in den Hofbereichen so verschoben werden,
dass die Zonenflache insgesamt nicht verkleinert wird.

4 Den Landschaftsraum und das Landschaftsbild pragende Elemente wie
Einzelbaume, Baumgruppen, Hecken, Geldandeformen, Bachlaufe usw.
sind in ihrem Bestand zu erhalten, Aufwertungen sind anzustreben.

Art. 60

1 Die BLN-Gebiete umfassen die schutzwirdigen Landschaften von na-
tionaler Bedeutung gemass Inventar des Bundesrates.

2 Bauten und Anlagen sind besonders sorgféltig in die Landschaft und
in die bestehende Siedlungsform einzupassen. Die Massstéablichkeit
ist zu wahren.

Art. 61

Die Uberlagernde Grundwasserschutzzone bezweckt den Schutz der be-
stehenden und geplanten Wasserfassungen. Es gelten die Bestimmun-
gen der Gewasserschutzgesetzgebung von Bund und Kanton sowie der
Schutzzonenreglemente.
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Bauordnung

Art. 62 Abs.1: Nach Art. 12 Baugesetz bezeichnen Baulinien den Mindestabstand
der Bauten und Anlagen von offentlichen Verkehrs- und Versorgungsanlagen,
Waldern oder Gewassern.

Baulinien konnen auch zur Erfillung gestalterischer, &sthetischer, natur- oder land-
schaftsschitzender Aufgaben erlassen werden.
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D Uberbauungsordnung

Baulinien

Art. 62

1 Der Stadtrat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Baulinien-

planen nach Massgabe der kantonalen Gesetzgebung. Die betroffenen
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer sind vor der Beschluss-
fassung anzuhoren.

Die Eigentimerinnen und Eigentimer von Grundstiicken kénnen, so-
fern sie wichtige Grinde geltend machen, beim Stadtrat die Auf-
stellung oder Anderung von Baulinienpldnen innerhalb der Bauzone
beantragen.

Il Quartierplan

Art. 63

Der Stadtrat beschliesst die Aufstellung und Anderung von Quartier-
planen und dazugehoérigen besonderen Vorschriften nach Massgabe
des Baugesetzes. Die betroffenen Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentumer sind vor der Beschlussfassung anzuhéren.

Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer konnen, sofern sie
wichtige Griinde geltend machen, beim Stadtrat die Aufstellung oder
Anderung von Quartierplanen beantragen.

Art. 64

Quartierplane und dazugehérige besondere Vorschriften, die von Privaten
aufgestellt werden, sind dem Stadtrat zur Genehmigung vorzulegen. Wird
die Genehmigung erteilt, sind sie nach den gleichen Verfahrensvorschrif-
ten zu behandeln wie die amtlichen Quartierplane.
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Art. 64a: Die zulassigen Abweichungen von den Vorschriften Uber Gebdudemasse,
Abstédnde oder die Baudichte sind in den jeweiligen Zonenvorschriften festge-
halten und im Anhang 12 B «Zonenvorschriften fur Quartierplanungen» zusammen-
gefasst. Zu den Inhalten siehe auch «Merkblatt Quartierplane». Die planerischen
Absichten mitsamt den erforderlichen Nachweisen sind in einem Planungsbericht
zu dokumentieren.

Die Stadtbildkommission wird bei der Beurteilung der Quartierplane beratend bei-
gezogen.

Art. 64b: Zu den Inhalten und zur Darstellungsweise von Quartierplanen siehe
«Merkblatt Quartierplane».

Art. 64b Abs. 2: Die Baufelder sind nach stadtebaulichen Uberlegungen auf Basis
eines Uberbauungs- und Parzellierungskonzepts festzulegen. Das Konzept ist

im Planungsbericht zur Quartierplanung zu dokumentieren.

Fur die rechnerische Ermittlung der Ausnitzungsziffer bzw. Baumassenziffer gelten
Art. 24 bzw. Art. 25 BauO sinngemass.

Art. 64b Abs. 3: Erh6hte Ausnutzungsziffern: Siehe Anhang 12 B «Zonenvorschrif-
ten fir Quartierplanungen».

Art. 65: Die Quartierplanpflicht fur Neubauquartiere und fir Uberbauungen,
die raumplanerisch besonders bedeutsam sind, ergibt sich aus Art. 17 Abs. 3
Baugesetz.

Im Zonenplan sind folgende Gebiete mit Quartierplanpflicht ausgeschieden:
Oelberg, Wirbelberg, Geissberg («Modellschreinerei»), Glockengut, Gruben,
Windegg.
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Bauordnung

Art. 64a3)

Werden Abweichungen von den Vorschriften Uber Gebaudemasse, Ab-

stdnde oder die Baudichte beansprucht, so muss der Quartierplan min-

destens Vorschriften zu folgenden Inhalten umfassen:

a) Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie Art und
Mass ihrer Nutzung,

b) Anordnung von Erschliessungs- und Abstellflachen, Freiflachen, Be-
pflanzungen sowie Spiel- und Gemeinschaftsflachen,

c) Vorgaben zur effizienten und umweltgerechten Energienutzung ge-
mass Energierichtplan der Stadt Schaffhausen.

Art. 64b 3

1 Im Rahmen von Quartierplanen darf von der grundstiicksbezogenen
Festlegung der Baudichte gemass Art. 24 und 25 BauO abgewichen
werden, sofern eine gegentber der Regelbauweise bessere stadte-
bauliche und architektonische Losung erzielt wird.

2 In diesem Fall wird die Baudichte grundstiicksubergreifend fir das ge-
samte Quartierplangebiet wie folgt bestimmt:

a) Das zuléssige Nutzungsmass wird fir das gesamte Quartierplangebiet
ermittelt und als Bruttogeschossflache bzw. oberirdisches Bauvolu-
men festgesetzt. Die zulassigen Bruttogeschossflachen bzw. oberirdi-
schen Bauvolumen sind definierten Baufeldern zuzuweisen.

b) Als anrechenbare Landflache gilt die gesamte, vom Quartierplan erfass-
te Flache in der Bauzone, abziiglich bestehender oder im Quartierplan
festgelegter beitragspflichtiger Verkehrsanlagen der Grob- und Feiner-
schliessung. Die Bestimmungen von Art. 24 Abs. 4 BauO bzw. Art. 25
Abs. 4 BauO gelten sinngemass.

3 Die zuléssige Ausnutzungsziffer bzw. Baumassenziffer darf nach
Massgabe der jeweiligen Zonenvorschriften erhéht werden.

Art. 65

In Neubauquartieren und bei Uberbauungen, die raumplanerisch beson-
ders bedeutsam sind, ist vor Erteilung einer Baubewilligung ein Quartier-
planverfahren durchzufihren.

700.1

Anforderungen an
Quartierplane

Quartierplane,
besondere
Vorschriften

Quartierplan-
pflicht
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Art. 66: Nach Art. 27 Abs. 1 lit. a) Baugesetz dirfen Bauten und Anlagen nur be-

willigt werden, wenn

a) das Grundstiick sich nach Lage, Form und Grosse fir die geplante Uberbauung
eignet und die erforderlichen Planungen im Sinne von Art. 6 Baugesetz bestehen;

b) eine hinreichende, rechtlich gesicherte Zufahrt, eine ausreichende Versorgung
mit Energie, Trink- und Ldschwasser sowie eine einwandfreie Abwasser- und
Abfallbeseitigung gewahrleistet sind.

Das Néahere ist in der Verordnung zum Baugesetz geregelt. Zu den erforderlichen

Planungen gehdren auch Quartierpldne, soweit Quartierplanpflicht besteht.

Art. 67: Die vorzeitige Erschliessung ist gestitzt auf Art. 29 Baugesetz gewahr-
leistet.

Art. 67 Abs.1: Der Zeitplan entspricht dem «Erschliessungsrichtplan» der Bau-
gebiete, zu dessen Erlass die Gemeinden nach Art. 28 Baugesetz verpflichtet sind.

Art. 68: Im Ubrigen ist Art. 76 Abs. 2 Baugesetz zu beachten, wonach fiir uniber-
baute Grundstiicke, die nachtraglich eingezont und an bestehende Erschlies-
sungswerke angeschlossen werden, ebenfalls ein angemessener Kostenbeitrag
zu leisten ist.

Hinweis: Die Entschadigung bei (materieller) Enteignung richtet sich nach Art. 75
Baugesetz.
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E Baulanderschliessung

I Allgemeines

Art. 66

Neubauten dirfen nur auf baureifen Grundstiicken erstellt werden. Mass-
gebend sind die Bestimmungen des Baugesetzes.

Art. 67

Auf Grundsticken der Bauzone, die nicht erschlossen und gemass
Zeitplan einer spateren Erschliessungsetappe zugewiesen sind, durfen
Bauten nur errichtet werden, wenn die Bauherrschaft die Erschlies-
sung auf eigene Rechnung und nach den Vorschriften der Stadt aus-
fahrt.

Das Verfahren zur Riuckerstattung der Kostenanteile der Stadt und der
Ubrigen Grundeigentimer richtet sich nach den Vorschriften der Ver-
ordnung zum Baugesetz, soweit die stadtische Beitragsverordnung
nichts anderes vorsieht.

Beitragspflicht

Art. 68

Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer, deren Grundsticke
durch Neubau, Ausbau oder Korrektion von Strassen, Trottoirs, Plat-
zen, Wegen oder durch die Errichtung oder Ausbau von Versorgungs-
und Entsorgungsanlagen eine Wertvermehrung erfahren, haben an
samtliche der offentlichen Hand dadurch erwachsenden Kosten einen
Beitrag zu leisten.

Die von einzelnen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern auf-
zubringenden Beitrdge durfen nicht hoher sein, als die Wertvermeh-
rung ihres Grundstiickes nach Abzug allfélliger Minderwerte aus-
macht.

Uber das Ausmass der Beitragspflicht, die Berechnungsgrundlagen so-
wie Uber den Zeitpunkt der Beitragszahlung erlasst der Grosse Stadt-
rat gestitzt auf die Vorschriften des Baugesetzes eine Beitragsver-
ordnung.

700.1

Baureife

Vorzeitige
Erschliessung

Grundsatz,
Beitrags-
verordnung
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Bauordnung

Art. 69 Abs. 2: Uber die mit dem Baugesuch einzureichenden Unterlagen gibt das
Merkblatt der Baupolizei Auskunft (siehe Anhang 11). Es richtet sich nach Art. 58
Baugesetz.

Art. 69 Abs. 3: Nach Art. 70 Baugesetz kdnnen geringfiigige Vorhaben, die keine
wesentlichen o6ffentlichen und nachbarlichen Interessen beriihren, im vereinfachten
Verfahren, d.h. ohne Auflage, Aussteckung und o&ffentliche Ausschreibung, bewil-
ligt werden. Die Delegation an die betroffenen Abteilungen des Baureferates stitzt
sich auf Art. 56 Baugesetz.

Art. 69 Abs. 4: Gemass Art. 71 Abs. 2 Baugesetz konnen an Ausnahmebewilligun-
gen Beseitigungs- oder Mehrwert-Reverse geknipft werden.

Art. 69 Abs. 5: Baubewilligungen sind gebuhrenpflichtig.

Art. 70 Abs.1: Siehe auch Art. 71 Baugesetz betreffend Ausnahmebewilligungen

Art. 70 Abs. 2: Technische Normen und Richtlinien gibt es u.a. von folgenden
Institutionen und Vereinigungen:

Schweiz. Unfallversicherungsanstalt (SUVA)

Schweiz. Beratungsstelle fir Unfallverhitung (bfu)

Vereinigung Schweiz. Strassenfachleute (VSS)

Schweiz. Ingenieur- und Architektenverein (SIA)

Verband Schweiz. Abwasser- und Gewasserschutzfachleute (VSA)

Schweiz. Fachstelle fur behindertengerechtes Bauen

Schweiz. Institut fir Baubiologie (SIB)
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F Verschiedene Bestimmungen

Baubewilligung

Art. 69

Das Baubewilligungsverfahren richtet sich nach den Vorschriften des
Baugesetzes.

Alle Baugesuche sind dem Baureferat zu Handen des Stadtrates ein-
zureichen.

Der Stadtrat entscheidet Uber die Baugesuche. Er kann Bewilligungen
von geringfliigigen Bauvorhaben an das Baureferat oder dessen Ab-
teilungen delegieren.

Gesuche um Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Sinne des Bau-
gesetzes sind beim Stadtrat einzureichen. Dieser leitet sie mit seinem
Antrag an das kantonale Baudepartement weiter.

Die Gebuhren fir Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem Bau-
bewilligungsverfahren richten sich nach der stadtischen Verordnung
Uber die Gebuhren im Baubewilligungsverfahren.

Art. 70

Jede Baubewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknupft
werden, soweit sie zur Sicherung des gesetzmassigen Zustandes not
wendig sind und ein sachlicher Zusammenhang mit dem getroffenen
Entscheid besteht.

Die von o6ffentlichen und privaten Organisationen aufgestellten techni-
schen Normen und Richtlinien kénnen vom Stadtrat in Ergdnzung die-
ser Bauordnung oder bei Erteilung einer Baubewilligung ganz oder
teilweise als verbindlich erklart werden.

700.1

Allgemeines

Bedingungen
und Auflagen
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Bauordnung

Art. 71: Das Vorentscheidverfahren richtet sich nach Art. 68 Baugesetz.

Nach Art. 72 Abs. 2 Baugesetz erlischt die Verbindlichkeit, wenn nicht vor Ablauf
dreier Jahre nach Eintritt der Rechtskraft ein Baugesuch eingereicht wird.
Vorentscheide sind angebracht, wenn Ermessensspielrdume offen stehen oder
Fragen von stadtebaulicher Bedeutung anstehen.

Es wird empfohlen, vorgangig der Projektierungsarbeiten in die massgebenden
Entscheidungsgrundlagen wie Bauordnung und Zonenplan, Quartierpldne, Richt-
und Rahmenpléane, Inventare, Konzepte und dergleichen Einsicht zu nehmen.
Die Baupolizei erteilt die entsprechenden Auskinfte.

Art. 72 Abs. 2: Nicht bewilligungspflichtig sind demnach:

Kleinstbauten bis zu 8.00 m3;

aussere Unterhaltsarbeiten ausserhalb der Altstadt- und Dorfkernzone sowie
ausserhalb der Quartierschutzgebiete und der schutzwirdigen Ensembles;
einzelne Dachflachenfenster bis 80 x55 cm;

Baubaracken fir die Bedurfnisse einer bestimmten Baustelle und fur die Dauer
der Bauausfiihrung;

Geléandeveranderungen, die nicht im Zusammenhang mit anderen bewilligungs-
pflichtigen Bauten und Anlagen stehen und die weder 1.00 m H6he noch 200 m3
Volumen Uberschreiten;

Mauern und geschlossene Einfriedungen bis zu einer H6he von 1.00 m;
(Reklame-) Schilder bis zu einer Grésse von 600 cm2;

nach aussen nicht in Erscheinung tretende Ausristungen von baurechtlich unter-
geordneter Bedeutung, wie Lichtanlagen, Bade-, Wasch- und Abortanlagen,
Wasser- und Elektrizitatsanschlisse;

Schneefange dblicher Konstruktion;

Aussenisolationen ausserhalb schutzwiirdiger Orts- und Landschaftsbilder.

Fur die nicht bewilligungspflichtigen Bauvorhaben entféllt auch die Pflicht zur
Einreichung eines Baugesuches; demzufolge missen sie weder ausgesteckt noch
offentlich bekannt gemacht werden. Die Befreiung von der Bewilligungspflicht
entbindet nicht von der Einhaltung allgemeiner Bau- und Gestaltungsvorschriften.
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Art. 71

1 Grundsétzliche Fragen zu Bauvorhaben konnen dem Stadtrat zum
Vorentscheid unterbreitet werden.

2 Die baugesetzlichen Bestimmungen uber die Baubewilligung finden
entsprechende Anwendung. Gegen den Vorentscheid stehen die
gleichen Rechtsmittel offen wie gegen den Entscheid Uber ein Bau-
gesuch.

Art. 72

1 Der Bewilligung bedirfen samtliche baulichen oder anderen Massnah-
men, auf welche die in Art. 1 BauO erwahnten Vorschriften Bezug neh-
men.

2 Dies gilt fur alle Massnahmen, durch welche o6ffentliche oder nachbar-
liche Interessen beruhrt werden kénnten, insbesondere fir:

a) die Errichtung neuer und die Erneuerung, Anderung und Erweiterung
bestehender Hoch- und Tiefbauten, inkl. kulturhistorisch sowie ge-
sundheits- oder baupolizeilich und energetisch bedeutsame bauliche
Massnahmen im Freien und im Inneren bestehender Bauten,

b) die Anderung der Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen,

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

d) die Errichtung von Jauchegruben sowie von Mauern und Einfriedun-
gen, wenn sie die Héhe von 1.00 m Ubersteigen,

e) die Einrichtung von Abstellflachen fir Motorfahrzeuge, Lagerungsplat-
zen, Ablagerungs- und Materialentnahmestellen, Zelt- und Camping-
platzen,

f) Antennen- und Reklameanlagen,

g) Bohrungen, Abgrabungen, Aufschuttungen und andere wesentliche Ge-
landeveranderungen tber 1.00 m Hohe oder 200 m3 Volumen,

h) provisorische Bauten und Fahrnisbauten, welche uber langere Zeit-
raume abgestellt oder ortsfest verwendet werden, wie Wohnwagen
und Treibh&user,

i) (aufgehoben) 3.

700.1

Vorentscheid

Bewilligungs-

pflicht
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Art. 72 Abs. 3: Als Bereiche schutzwirdiger Orts- und Landschaftsbilder gelten die
+ Altstadt- und Dorfkernzone,

+ Quartierschutzgebiete und die schutzwirdigen Ensembles nach Art. 10 BauO.

Die Quartierschutzgebiete und die schutzwirdigen Ensembles sind im Richtplan
Schutzgebiete A dargestellt (vgl. Merkblatt ).

Art. 72 Abs. 4: Zu den erforderlichen Unterlagen gehdéren nach Art. 58 Baugesetz
neben den massgebenden Projekt- und Grundbuchplanen auch Angaben Uber
die Umgebungsgestaltung und die Ausnitzungsberechnung.

Art. 73: Mit der Plangenehmigung (vgl. Art. 70 Baugesetz) wird das Bewilligungs-
verfahren vereinfacht, indem bei Bauvorhaben untergeordneter Bedeutung auf das
formelle Verfahren und insbesondere auf eine Aussteckung und Ausschreibung
verzichtet werden kann. Die Anzeigepflicht der betroffenen Nachbarn gilt mit Vor-
liegen der schriftlichen Einverstéandnisse als erfullt.
Als kleinere Anderungen gelten
a) das Verschieben, Einziehen und Beseitigen einzelner Wande und deren Off-
nungen im Innern;
b) die Anderung der Zweckbestimmung einzelner Raume innerhalb der zulassigen
Nutzweise;
c) unbedeutende Anderungen der dusseren Erscheinungsform bestehender
Gebaude wie
- die Veranderung einzelner Fassadenéffnungen;
- Verschiebung von Balkonen, Nischen, Rick- und Vorspriingen, die keine ge-
setzlichen Mindestabstande verletzen.

Die Bewilligung gilt als erteilt, sobald die massgeblichen Plane einen datierten
Genehmigungsvermerk der Baupolizei haben.
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3 Im Bereich schutzwirdiger Orts- und Landschaftsbilder sind ausser-
dem bewilligungspflichtig:

a) Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen,

b) Aussenisolationen,

c) Unterhaltsarbeiten an Fassaden, Fenstern und Déachern in der Alt-
stadt- und in den Dorfkernzonen,

d) aussere Unterhaltsarbeiten in den Quartierschutzgebieten, soweit das
aussere Erscheinungsbild und der Ensemble-Charakter durch Ver-
wendung neuer Materialien verandert wird,

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

4 Baugesuche haben den Anforderungen des Baugesetzes zu entspre-
chen. Bestehen Zweifel Uber die im Einzelfall einzureichenden Pléane
und Unterlagen, so entscheidet die Baupolizei.

Art. 73

1 Kleinere Anderungen von bestehenden Bauten und bereits bewilligten
Projekten kénnen im Plangenehmigungsverfahren bewilligt werden, so-
fern dadurch

a) offensichtlich keine zu Rekurs und Beschwerde berechtigte Dritte be-
rihrt werden,

b) das schriftliche Einverstandnis aller betroffenen Nachbarn vorliegt,

c) keine wesentlichen Nebenbestimmungen notwendig sind,

d) keine Ausnahmebewilligung erteilt werden muss oder

e) keine weitere Bewilligung, Genehmigung oder sonstige Beurteilung ei-
ner offentlichen Instanz erforderlich ist.

2 Im Plangenehmigungsverfahren kénnen ferner bewilligt werden

a) (aufgehoben) 3),

b) Einfriedungen und Mauern bis 1.50 m H6he entlang von privaten Nach-
bargrundsticken,

c) Empfangsantennen, die in keiner Richtung 0.80 m uberschreiten.

3 Dem Gesuch um Plangenehmigung sind alle zur Beurteilung des Bau-
vorhabens ndétigen Unterlagen im Doppel beizufigen. Die Gesuchs-
unterlagen sind direkt bei der Baupolizei einzureichen, welche fiur die
Erteilung der Bewilligung zusténdig ist. Die Pflicht zur Aussteckung,
Planauflage und o6ffentlichen Ausschreibung entfallt.

700.1

Plangenehmigung
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Art. 74: Zustandig fur die Kontrollen sind:
+ die Baupolizei (a-e)

+ das Kanalisationsbiro (f)

+ die Stadtgartnerei (g)

Die Meldekarten mit den entsprechenden Adressen werden mit der Baubewilligung
der Bauherrschaft zugestellt.

Art. 77 Abs. 2: Insbesondere werden auch Quartierplanvorschriften, die dieser
Bauordnung widersprechen, aufgehoben. Darunter fallen zu hohe Geschosszahlen
und zu hohe Ausnltzungsziffern.
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Il Baukontrollen

Art. 74

Der zustandigen Stelle sind rechtzeitig schriftlich zur Kontrolle anzumel-

den:

a) die Errichtung des Schnurgerustes,

b) das Ansetzen des Sockels und die Festlegung der Hohenlage,

c) die Vollendung des Rohbaus,

d) die Fertigstellung baulicher Massnahmen,

e) Baugeriste im Bereich des o6ffentlichen Grundes,

f) die Haus- und Grundstickkanalisation und deren Anschlisse an die
stadtische Leitung,

g) die Fertigstellung der Umgebungsarbeiten.

Il Schlussbestimmungen

Art. 75

Die Bauordnung findet Anwendung auf Bauvorhaben und Planungen, die

bei Inkrafttreten dieser Verordnung noch nicht rechtskraftig bewilligt oder

genehmigt sind.

Art. 76

Ubertretungen dieser Bauordnung oder der gestiitzt darauf erlassenen

Vorschriften werden geméass Baugesetz geahndet.

Art. 77

1 Die Bauordnung wird nach ihrer Annahme durch die Einwohnerge-
meinde und der Genehmigung durch den Regierungsrat vom Stadtrat

in Kraft gesetzt.

2 Alle ihr widersprechenden Bestimmungen, insbesondere die Bauord-
nung vom 29. Oktober 1996, werden aufgehoben.

700.1

Meldepflicht

Ubergangs-
bestimmung

Strafbestimmung

Inkrafttreten
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Schaffhausen, 20. Juni 2002 Schaffhausen, 10. Mai 2005

IM NAMEN DES STADTRATES IM NAMEN DES GROSSEN STADTRATES
Der Stadtprasident Der Prasident

Marcel Wenger Rolf Amstad

Der Stadtschreiber Die Sekretarin

Christian Schneider Gabriele Behring

Von der Einwohnergemeinde genehmigt am 25. September 2005

Der Prasident Der Aktuar
Marcel Wenger Christian Schneider

Vom Regierungsrat genehmigt im Sinne des Beschlusses vom 11. Juli 2006

Der Staatsschreiber
Dr. Reto Dubach

Fussnoten

1) Vom Grossen Stadtrat beschlossen am 30. Oktober 2007, vom Regierungsrat
genehmigt am 25. M&rz 2008, in Kraft getreten am 1. Mai 2008.

2) Vom Grossen Stadtrat beschlossen am 30. Juni 2009, vom Regierungsrat
genehmigt am 26. Januar 2010, in Kraft getreten am 1. Juni 2010.

3) Vom Grossen Stadtrat beschlossen am 8. Dezember 2009, vom Regierungsrat
genehmigt am 13. April 2010, in Kraft getreten am 1. Juni 2010.

4)Vom Grossen Stadtrat beschlossen am 2. September 2014, vom
Regierungsrat genehmigt am 14. April 2015, in Kraft getreten gemass
Stadtratsbeschluss vom 28. April 2015 auf den 01. Mai 2015.

5) Vom Grossen Stadtrat beschlossen am 15. November 2016, vom
Regierungsrat genehmigt am 13. Juni 2017, in Kraft getreten geméss
Stadtratsbeschluss vom 4. Juli 2017 auf den 1. August 2017.
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Anhang zur Bauordnung
fur die Stadt Schaffhausen vom 10. Mai 2005
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Anhang zur Bauordnung

Anhang 1: Gebadudehdhe, Geschosszahl
Art. 21 Abs. 1 lit. a)

Untergeschosse gelten als Vollgeschoss, wenn sie das
gewachsene oder abgegrabene Terrain

— im ebenen Gelande um mehr als 80 cm bzw.

— im geneigten Gelande um mehr als 140 cm uberragen.

Nicht bertcksichtigt werden Eingadnge und Einfahrten bis zu einer
Gesamtbreite von 6.00 m.

Das gewachsene Terrain ist der bei Einreichung des Baugesuches
bestehende Verlauf des Bodens.

l‘ OK Fussboden EG
v

max. 80 cm

l‘ OK Fussbhoden EG
v

max. 140 cm -

x
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Anhang 2: Gebaudehdhe, Geschosszahl
Art. 21 Abs. 1 lit. b)

Dachgeschosse gelten als Vollgeschoss, wenn

— die Firsthéhe oder die Flache der Giebelfassade grosser ist als
bei einem symmetrischen Satteldach mit einer Dachneigung
von 45° und einem Kniestock von 60 cm.

— Dachaufbauten breiter sind als s der entsprechenden Fassade.

(Siehe auch Anhang 3 betreffend Kniestock)

Kein Vollgeschoss Vollgeschoss
s N
Firsthohe H e
irsthéhe \45.
[ 60cm
A
Firsthohe =H <H >H
Giebelflache =G <G >G

EaNELE | RS |
<Y > 13
Dachaufbauten Dachaufbauten
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Anhang 3: Gebdudehthe, Geschosszahl Anhang 4: Grenzabstand, Mehrldngenzuschlag
Art. 21 Abs. 1 lit. b) Art. 22 Abs. 3, Art. 38 Abs. 2

Der Kniestock wird gemessen zwischen Oberkant Dachboden und In den Wohnzonen erhdht sich der Grenzabstand um den
Oberkant Dach an der Aussenseite der Fassade. Mehrlangenzuschlag.

— Die dafir massgebende Mehrlange entspricht der Fassadenlange
abziglich 12.00 m.

— Der Mehrlangenzuschlag fur Gebaude mit mehr als 1 Vollgeschoss
betragt ¥4 der Mehrldange, max. 4.00 m.

______ Y. OK Dach

—————— & OK Dachboden | f {

12m Mehrlange

3a  Ya
— L

I |
T T

Grundabstand und Q
Héhenzuschlag

Mehrlangenzuschlag
Ys der Mehrlange, max. 4 m
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Anhang zur Bauordnung

Anhang 5: Grenzabstand, Hohenzuschlag
Art. 22 Abs. 2

Der Grenzabstand besteht aus Grundabstand und HOhenzuschlag.
Der Hohenzuschlag richtet sich nach der zugehérigen Fassaden-
héhe, gemessen zwischen gemitteltem gewachsenen Terrain und
Oberkant Dach an der Aussenseite der Fassade.

— Bei Giebelfassaden wird die Fassadenhdhe in den Gebaudeecken
gemessen.

— Bei asymmetrischen und Pultddchern sowie im geneigten Terrain
ist die massgebende Fassadenhdhe auszumitteln.

— Bei Flachdachern wird die Fassadenhdhe bis Oberkant Dachrand-
abschluss bzw. Bristungsmauer gemessen.

Das gewachsene Terrain ist der bei Einreichung des Baugesuches
bestehende Verlauf des Bodens.

. A

Fassadenhdhe

gemittelte Fassadenhéhe

il i
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Anhang 6: Grenzabstand, zurlckversetzte Fassaden
Art. 23 Abs. 2

Bei zuriickversetzten Fassaden kann die fur den Mehrlangen-
zuschlag massgebende Fassadenlange reduziert werden.

Die Reduktion entspricht dem kleineren Mass von Fassadenriick-
sprung und Lange der rickversetzten Fassade. Die gleiche
Regelung gilt bei Balkonen und bei abgewinkelten Fassaden.

effektive Fassadenlange

massgebende Fassadenlange Reduktion

F = rickversetzte Fassade

R = Riicksprung

v F
R R<F
—x
; !
effektive Fassadenlange
} -
massgebende Fassadenlange Reduktion

700.1
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Anhang 7: Grenzabstand, Uber Eck gestellte Bauten
Art. 23 Abs. 3

Bei Uber Eck gestellten, rechtwinkligen Bauten entfallt der Mehr-

langenzuschlag, sofern die Fassade in einem Winkel von mindestens
30° zur Grenze steht.

min. 30°

v (

Grundabstand

und Héhenzuschlag

A O Grenze
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Anhang 8: Grenzabstand, gestaffelte bzw.
gezahnte Fassaden
Art. 23 Abs. 4

Bei gestaffelten bzw. gezahnten Fassaden reduziert sich der Grenz-
abstand um 30% der Ruckversetzung, jedoch hdchstens um 1m,
sofern die in der Flucht des vorgeschriebenen Grenzabstandes liegende
Fassade gesamthaft nicht mehr als ¥4 der Gesamtlange betragt.

Ruckversetzung

~y
. T W N N | 30% Rickver-
setzung, max.1m
vorgeschriebener }i{ }B—{ }L{ reduzierter
Grenzabstand Gerel:ugbsetand
- O Grenze
| A I B I c | i
f T 1
max. Y4
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Anhang 9: Grenzabstand, in der Hohe
gestaffelte Bauten
Art. 23 Abs. 5

Bei in der Hohe gestaffelten Bauten wird der Grenzabstand fur
jeden Gebaudeteil einzeln berechnet.

Gebéaudeteile umfassen samtliche Gebéaudetrakte mit gleicher
Geschosszahl und die auf gleicher Ebene liegenden Geschosse
héherer Trakte.

4-geschossiger
Trakt

2-geschossiger
Trakt

1-geschossiger
Trakt

1-geschossiger
Gebaudeteil

4-geschossiger
Gebéaudeteil

2-geschossiger
Gebaudeteil
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Anhang 10: Grenzabstand, Terrassenhdauser
Art. 23 Abs. 6

Bei Terrassenhausern entfallt der seitliche Mehrlangenzuschlag,
sofern die Fassadenhdhe an keiner Stelle grésser ist als 6.00 m.

Massgebend ist die gemittelte Fassadenhthe pro Terrasse.

Fassadenhdhe FH < 6.00 m

700.1
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Anhang 11: Verzeichnis der Merkblatter
fur die Bauplanung (Stand Juni 2010)

- Leitfaden fir die Einreichung von Baugesuchen in der Stadt Schaffhausen,
Stand Juli 2009

- Hinweise zur Einreichung von Kanalisationsgesuchen, Stand 2006

- Merkblatt «Quartierplane», Stand Juni 2010

- Merkblatt «Denkmalpflege und Gebaudearchéaologie», Stand Oktober 2009

- Merkblatt «Subventionsgesuch Denkmalpflege», Stand Oktober 2009

- Merkblatt «Umgebungsgestaltungsplan», Stand Oktober 2006

- Informationsblatt «Wasserdurchlassige und bewachsene Belage»,
Stand Oktober 2006

- Informationsblatt «Einheimische Baume und Straucher», Stand Oktober 2006

- Informationsblatt «Spiel- und Gemeinschaftsflachen», Stand Oktober 2006

- Informationsblatt «Fassaden- und Dachbegriinung», Stand Oktober 2006

- Merkblatt «Regenwasserversickerung», Stand April 2007

- Merkblatt «Grundstickszufahrten, Parkplatze, Kehrichtsammelstellen»,
Stand Oktober 2006

- Merkblatt fur das Bauen in Gebieten mit besonderen stadtebaulichen
und landschaftlichen Qualitaten, Stand Oktober 2006

- Baumschutz auf Baustellen (Faltblatt)

- Merkblatt «Grinflachen in den Industriezonen ID und I», Stand Oktober 2006

- Aushubrichtlinie, Stand 2005

- Baularm-Richtlinie, Stand 2005

- Luftreinhaltung auf Baustellen, (Baurichtlinie Luft), Stand 2005

- Merkblatt «Gute Baustellenpraxis», Stand 2005

- Merkblatt «Verwertung von ausgehobenem Boden» (Wegleitung Boden-
aushub), Stand 2005

Die Informations- und Merkblatter kénnen auch im Internet auf der Seite der
Baupolizei der Stadt Schaffhausen eingesehen und heruntergeladen werden:

www.stadt-schaffhausen.ch
Link Amtsstellenverzeichnis — Baupolizei
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Anhang 12: Ubersicht iiber die Zonenvorschriften

A. Zonenvorschriften ohne Quartierplanung (Regelbauweise)

Zone | Gebaudehdhe | Grenzabstand 1) | ES | Ausniitzungs- | Baumassen- | Besonderes
Grund- Hohen- Mehrlangen- iz izl
abstand zuschlag zuschlag
Altstadtzone - - - - I - - Erlass der Bi

gemass «Rahmenplan Altstadt»

Dorfkernzone - - - - 11 - - Erlass der Bi
gemass Richtlinien

Erganzungszone 4 VG 3.00m s FH - 1 1,50 - Rahmenplan
min.1.0m

Wohnzone W2 2 VG 3.00m Y3 FH Y4 ML Il 0,35 - Mindestausn
min. 1.0 m max.4.0m Bonus 2) 3) 5)

Wohnzone W3 3 VG 3.00m Y3 FH Y4 ML Il 0,55 - Mindestausn
min. 1.0 m max.4.0m Bonus 3) 5)

Wohnzone W4 4 VG 3.00m s FH Y2 ML Il 0,70 - Mindestausn
min.1.0m max.4.0m Bonus 3) 5)

Gewerbe- und 4VG 3.00m Y3 FH Y4 ML 1 0,70 - Mindestausn

Wohnzone min.1.0m max.4.0m Bonus 3) 5)

Gewerbezone 11m 2.00m Y3 FH - I - - -

4) min. 1.0 m

Industriezone 20m 5.00m - - 1] - 6 m3/m? Erhohte Ges

mit Dienst- 4) 5) Dienstleistungsbauten

leistungen Verkehrsintensive Nutzungen in speziellen

Eignungsgebieten
Grunflachenanteil = 20%

Sonderzone - - - - I - - Quartierplan
vorderes Muhlental

Industriezone - 4.00m - - v - 10 m3/m?2 Grunflachen

4) 5)
Abkirzungen Fussnoten

AZ Ausnutzungsziffer 1) Das Grenzbaurecht ist gewahrleistet

BMZ Baumassenziffer 2) Ausnutzungs-Bonus fur Einliegerwohnung = 0,05

FH Fassadenhohe 3) Ausnitzungs-Bonus fur Quartierzentren (Verkaufsflachenim UG = 0%, im EG = 50% anrechenbar)

ML Mehrlange (iiber 12.00 m Fassadenléange) 4) Reduzierter Grenzabstand bei reinen Gewerbe- und/oder Industriebauten, gemessen ab dusserstem Bauteil

VG Vollgeschoss 5) Bonus fir Pflichtabstellplatze in unterirdischen Einstellhallen nach Art. 24 Abs. 4 und Art. 25 Abs. 4 BauO

ES Empfindlichkeitsstufe geméass Larmschutzverordnung
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B. Zonenvorschriften fur Quartierplanungen

| Gebaudehbdhe

|ES

Anhang zur Bauordnung

700.1

| Baumassen-

| Besonderes

Zone | Grenzabstand 1) | Ausnitzungs-
Grund- Hoéhen- Mehrlangen- ziffer 7) ziffer 7)
abstand zuschlag zuschlag
Altstadtzone - - - - 1 - - Erlass der Bauvorschriften im Einzelfall
gemass «Rahmenplan Altstadt»
Dorfkernzone - - - - 11 - - Erlass der Bauvorschriften im Einzelfall
gemass Richtlinien
Erganzungszone 2) 7 VG 3.00m s FH - 11 2,20 - Nach Massgabe von Rahmenplénen
min.1.0m
Wohnzone W2 2) 4 VG 3.00m s FH Ya ML 1 0,40 - Mindestausnutzungsziffer = 80%
min. 1.0m max.4.0m Bonus 3) 5)
Wohnzone W3 2) 5VG 3.00m s FH Ya ML 1 0,60 - Mindestausnitzungsziffer = 80%
min. 1.0 m max.4.0m Bonus 3) 5)
Wohnzone W4 2) 6 VG 3.00m s FH s ML 1 0,75 - Mindestausnitzungsziffer = 80%
min. 1.0 m max. 4.0m Bonus 3) 5)
Gewerbe- und 6 VG 3.00m Y3 FH Ya ML 11 0,75 - Mindestausnutzungsziffer = 80%
Wohnzone 2) min. .0m max.4.0m Bonus 3) 5)
Gewerbezone 13 m 2.00m s FH - 11 - - -
4) min. 1.0 m
Industriezone 30m 5.00m - - 11 - 8 m3/m? Erhohte Gestaltungsanforderungen an
mit Dienst- 4) 5) Dienstleistungsbauten
leistungen Verkehrsintensive Nutzungen in speziellen
Eignungsgebieten
Grunflachenanteil = 20%
Sonderzone Hohenkote 5.00m - - 1 - 8 m3/m?2 Quartierplanpflicht
vorderes Muhlental 450m 4.M 4) 6)
Industriezone - 4.00m - - vV - 12 m8/m? Grinflachenanteil = 15%
4) 5)
Abkurzungen Fussnoten
AZ Ausniitzungsziffer 1) Das Grenzbaurecht ist gewahrleistet
BMZ Baumassenziffer 2) Reduktion der inneren Grenzabstande auf 2.50 m mdoglich (Art. 38 Abs. 2 BauO)
FH Fassadenhdhe 3) Ausnutzungs-Bonus fur Quartierzentren (Verkaufsflachenim UG = 0%, im EG = 50% anrechenbar)
ML Mehrlange (iiber 12.00 m Fassadenléange) 4) Reduzierter Grenzabstand bei reinen Gewerbe- und/oder Industriebauten, gemessen ab ausserstem Bauteil
VG Vollgeschoss 5) Bonus fir Pflichtabstellplatze in unterirdischen Einstellhallen nach Art. 24 Abs. 4 und Art. 25 Abs. 4 BauO
ES Empfindlichkeitsstufe geméass Larmschutzverordnung 6) Die Baumassenziffer fiir Neubauten betragt hochstens 4.50 m3/m?2
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Anhang 13: Stichwortverzeichnis

Stichwort

Ablagerungsplatze

Abstellplatze, Autoabstellplatze
Altrechtliche Bauten

Altstadtzone

An- und Nebenbauten

Antennen

Auflagen und Bedingungen

Auskunft

Ausnitzungsziffer, Definition, AZ-Transport
Ausnutzungsziffer, besondere Vorschriften fir Quartierplane
Aussenantennen

Baubewilligung, Plangenehmigung

Baudichte (Ausnitzungs- und Baumassenziffer)
Baukontrollen, Meldepflicht
Baulanderschliessung

Bauliche Sicherheit

Baulinien

Baumassenziffer, Definition

Baumschutz

Baureife

Bauten nach altem Recht

Bauten und Anlagen im offentlichen Interesse
Bedingungen und Auflagen
Behindertengerechtes Bauen

Beitragspflicht, Beitragsverordnung
Besondere Vorschriften fir die Zonen
Bewilligungspflicht

BLN-Gebiete

Dachaufbauten
Dachbegriinung
Dorfkernzone

Einzonung

Empfindliche Gebiete
Empfindlichkeitsstufen nach LSV
Energie

Ensembles, schutzwirdige
Ergénzungszone fur die Altstadt
Erhdhte Anforderungen

Erschliessung, Erschliessungsbeitrage
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Artikel

14
27

31-32
22
15
70

24
64b
15

69-73
24-25
74
66-67
17

62

25

11

66

47
70
20
68
31-61
72
10, 60

21
12
33-34

30
10
29
19
10
35-36
10
66-68
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Stichwort

Familiengartenzone
Fassadenhohe, Fassadenlange
Freihaltezone

Gebaudehthe, Geschosszahl
Geltungsbereich
Gemeinschaftsflachen
Gesamtwirkung, gute
Geschosszahl, Gebaudehdhe
Gestaffelte Fassaden
Gestaltungsvorschriften
Gewasser
Gewasserabstandslinie
Gewerbe- und Wohnzone
Gewerbezone

Grenzabstand, Allgemeines und Sonderfélle
Grundeigentimerbeitrage
Grundwasserschutzzone

Hoéhenzuschlag

Industriezone
Industriezone mit Dienstleistungen
Inkrafttreten

Kinderspielplatze

Lagerplatze
Landschaftsschutzzone
Landwirtschaftszone
Larmschutz

Lufthygiene

Materialabbauzone, Materialbewirtschaftungszone
Mehrlangenzuschlag, Grundsatz, Ausnahmen
Meldepflicht, Baukontrolle

Naturschutzzone, Uberlagernde Naturschutzzone
Nutzungsanteile
Nutzungsordnung

Offentliche Bauten, Anlagen und Griinflachen

Parkplatze, Parkplatzverordnung
Plangenehmigung

Artikel

56
22-23
54

21

28

21

23
8-15
51

62
39-40
41-42
22-23
68

61

22

45-46
43-44
77

28

14
59
49
18
19

53
22-23
74

50, 58
26
29-31
47

27
73
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Stichwort

Planungsinstrumente
Private Erschliessung, vorzeitige Erschliessung

Quartierplan
Quartierplanpflicht
Quartierschutzgebiete

Rahmenbewilligung, raumvertragliche Vorhaben
Rahmenplan

Raumvertragliche Vorhaben, (Rahmenbewilligung)
Rechtsmittel

Rechtsquellen

Reservezone

Richtplanung

Schutz der Gesundheit und der Umwelt
Schutz des Baumbestandes

Schutz des Stadt- und Landschaftsbildes
Schutzmassnahmen, Unterschutzstellung
Schutzwirdige Ensembles

Sonderzone vorderes Mihlental

Spiel- und Gemeinschaftsflachen
Stadtbildkommission

Strafbestimmung

Strassenlinien

Terrainveranderungen
Terrassenhauser

Ubergangsbestimmung
Uberlagernde Schutzzonen
Uberlagernde Naturschutzzone
Ubrige Flachen, Verkehrsflachen
unterirdische Bauten

Verkehrs- und Ubrige Flachen

Vollgeschoss

Vollzug

Vorentscheid

vorzeitige Erschliessung, Private Erschliessung

Wald
Waldabstandslinien
Waldfriedhofzone
Wohnzone W2, W3, W4
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Artikel

18-20
11
8-16
16

10
44a-b
28

76
62

13
23

75
58-61
58
55
22

55
21

71
67

57
57, 62
52
37-38

Stichwort

Zone fur 6ffentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen
Zonenplan, Zonenarten

Zonenplananderungen, Zustandigkeit
Zonenvorschriften

Zustandigkeit, zustandige Behdrde

Artikel

47
29

30-61
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