STADTRAT

Stadthaus

Postfach 1000
An den 8200 Schaffhausen
Grossen Stadtrat T+ 41526325111
8200 Schaffhausen F + 4152 632 52 53

www.stadt-schaffhausen.ch

Vorlage des Stadtrats vom 2. September 2025

Teilrevision Bauordnung und Zonenplan

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet dem Grossen Stadtrat die Vorlage flr die Teilrevision
von Bauordnung und Zonenplan. Damit werden die nutzungsplanerischen
Rahmenbedingungen fir eine zukunftsfahige Stadtentwicklung geschaffen.
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Zusammenfassung

Boden ist nicht unbeschrankt verfigbar. Dies setzt voraus, dass wir
haushélterisch mit ihm umgehen. Das Siedlungsgebiet der Stadt Schaff-
hausen ist umgeben von offener Landschaft und Waldern. Diese Frei-
und Grunraume sollen erhalten bleiben. Gleichzeitig missen aber auch
langfristig gentigend Wohn- und Arbeitsraum sowie Entwicklungsmdg-
lichkeiten fur die Bevoélkerung und Unternehmen zur Verfligung stehen.

Dazu werden die raumlichen Rahmenbedingungen an die gesellschaftli-
chen, wirtschaftlichen und 6kologischen Anforderungen angepasst.
Diese Rahmenbedingungen sind in der Bauordnung und im Zonenplan
geregelt und werden im Zuge der vorliegenden Teilrevision aktualisiert.

Ein moderates Wachstum bildet eine wichtige Grundlage fir eine nach-
haltige Stadtentwicklung. Bedingt durch die prognostizierte Bevolke-
rungszahl, geanderte Wohnbedurfnisse und die demografische Entwick-
lung sollen die Wohnraumreserven innerhalb der bestehenden Bauzo-
nen aktiviert und wo nétig erhdht werden.

Die Bedurfnisse fir das Wohnen und Arbeiten verandern sich. Im Zuge
von massgeschneiderten Gebiets- und Arealplanungen soll in den Trans-
formationsgebieten zusatzlicher Wohn- und Arbeitsraum entstehen.

Daneben ist die Stadt Schaffhausen auch gepragt durch wertvolle Natur-
landschaften und grosszugige Grunflachen inner- und ausserhalb des
Siedlungsgebiets. Diese Qualitaten sollen mit Blick auf die klimatischen
und dkologischen Herausforderungen erhalten und gesichert werden.

Mit der vorliegenden Teilrevision der Bauordnung und des Zonenplans
werden somit die Grundlagen fiir eine zukunftsfahige und nachhaltige
Entwicklung der Stadt Schaffhausen geschaffen.

Die wichtigsten Neuerungen in Bauordnung und Zonenplan umfassen
folgende Punkte:

= Rechtmassige Bauzonendimensionierung: Bauzonen sind gemass
Raumplanungsgesetz so gross zu dimensionieren, wie es fir die
nachsten 15 Jahre erforderlich ist.

= |ntegration von Bauordnung und Zonenplan Hemmental in die stadti-
sche Nutzungsplanung

= Neue Bezeichnungen fur die Wohnzonen mit klareren Hinweisen auf
die Quartiercharakteristik

= Moderate Erhéhung der Ausnltzungsziffer in den Wohnzonen um
0.05 bis 0.10

= Neu eingefuhrt werden die Uberlagernde Transformationszone, die
Quartierzentrumszone und die Hochhauszone mit massgeschneider-
ten Anforderungen an Nutzung, Bebauung und Freirdume

= Erh6hung des max. méglichen Ausnitzungs-Bonuses bei Quartier-
planverfahren auf 0.10 bis 0.20 (bei Wettbewerbverfahren)

= Einfihrung einer Grunflachenziffer, um das durchgriinte Stadtbild zu
bewahren und die zunehmende Versiegelung und Erwadrmung des
Stadtraums zu begrenzen



= Erhaltung des Baumbestands und Forderung einer sickerfahigen
Umgebungsgestaltung als Bestandteil einer klimagerechten Sied-
lungsstruktur sowie Einschrankung von schadlichen Lichtemissionen
fur Flora und Fauna.

= Aktualisierung der Naturschutzzonen zum Schutz der wertvollen Na-
turobjekte

= Besondere Vorschriften fiir die Altstadtzone sowie die Dorfkernzonen
Hemmental, Buchthalen und Herblingen als schitzenswerte Ortsbil-
der

= Neu definierte Grenzabstande, Geb&audehéhen und Baubegriffe nach
der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB)

Nach Beratung der Vorlage und Beschluss des Grossen Stadtrats wird
die Revision offentlich aufgelegt. Anschliessend entscheidet der Regie-
rungsrat Uber allféllige Rekurse und erteilt der Teilrevision von Bauord-
nung und Zonenplan die abschliessende Genehmigung.
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Ausgangslage

Neue planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Revision Raumplanungsgesetz und kantonale Richtplanung

Mit der Revision des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (Raumpla-
nungsgesetz RPG) wurden fir die Schweiz die Weichen gestellt fir den
zuklnftigen Umgang mit Bau- und Nichtbaugebiet.

Gestltzt auf das revidierte RPG wurde auch der kantonale Richtplan
Uberarbeitet (Jahreszahl). Der kantonale Richtplan definiert die Stoss-
richtungen der gewiinschten rdumlichen Entwicklung in den Bereichen
Landschaft, Siedlung, Verkehr, Ver- und Entsorgung und Offentliche
Bauten und Anlagen. Er stimmt dabei die Vorhaben mit dem Bund und
den Gemeinden ab und legt unter anderem fiir sdmtliche Gemeinden
fest, welche Anforderungen im Umgang mit Neueinzonungen/Aufzonun-
gen von Bauland gelten. Zudem enthalt er beispielsweise auch Aussa-
gen zum Umgang mit Naturschutzobjekten von ubergeordneter Bedeu-
tung.

Kommunale Richtplanung

Auf kommunaler Ebene erarbeitete die Stadt den Richtplan Siedlung
Stadt Schaffhausen (2019) und den Richtplan Siedlung Hemmental
(2021). Sie definieren die behdrdenverbindliche Strategie fir die raumli-
che Entwicklung der Stadt Schaffhausen und bilden die inhaltliche Basis
fur die vorliegende Teilrevision von Bauordnung und Zonenplan. Mit den
Richtplanen wird aufgezeigt, dass die Stadt Schaffhausen unter Bertck-
sichtigung der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung tber ausrei-
chend Bauland firr die nachsten 15 bis 20 Jahre verfligt und keine Ver-
grosserung der Bauzonen notwendig bzw. zuldssig ist. Vorausgesetzt
wird dabei, dass das bestehende Bauland effizient genutzt, innere Re-
serven aktiviert und unternutzte Grundstiicke verdichtet werden. Weiter
werden mit dem Richtplan folgende Ubergeordnete Zielsetzungen ver-
folgt:

= Bei uns fuhlen sich alle zu Hause — heute und in Zukunft.

=  Wir wachsen moderat und nachhaltig.

= Unsere Wohnquartiere sind griin, durchmischt und lebendig.
» Unsere Stadt ist und bleibt der Wirtschaftsmotor der Region.

= Unsere Infrastruktur- und Verkehrsangebote sind auf die Stadtent-
wicklung abgestimmit.

Weitere Rahmenbedingungen

Neben dem revidierten RPG und der Richtplanung wurden tber die letz-
ten Jahre weitere Ubergeordnete sowie kommunale Grundlagen und
Rahmenbedingen erarbeitet, welche direkten Einfluss auf die vorlie-
gende Revision nehmen. Sie unterstreichen zusétzlich die Notwendigkeit
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einer Uberarbeitung von Bauordnung und Zonenplan und geben ihre in-
haltliche Stossrichtung vor. Gewisse Grundlagen wurden parallel zur
Teilrevision erarbeitet.

= Mit der Fusion von Hemmental und der Stadt Schaffhausen im Jahr
2009 mussen Bauordnung und Zonenplan von Hemmental in die
stadtische Nutzungsplanung integriert werden.

= Vom Grossen Stadtrat wurde am 4. Marz 2014 das Postulat «Fla-
chendeckende Prifung von Aufzonung» an den Stadtrat Gberwiesen,
welches die Prifung des Zonenplans hinsichtlich potenzieller Erho-
hungen der Ausnitzungsziffern und Geschosszahlen fordert.

= Mit Inkrafttreten der Revision des Gesetzes Uber die Raumplanung
und das offentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz;
BauG) wurden die harmonisierten Baubegriffe und Messweisen in
kantonales Recht Uberfuhrt. Alle Gemeinden sind verpflichtet, ihre
Baubegriffe und Messweisen in der Bauordnung ebenfalls der Inter-
kantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
vom 22. September 2005 (IVHB) anzupassen.

= Die Gestaltungsrichtplane zu den Dorfkernzonen Buchthalen, Herb-
lingen und Hemmental wurden vom Stadtrat am 21. Januar 2020 be-
schlossen. Die zentralen Inhalte sind in die Bauordnung zu tberfuh-
ren.

» Die kantonalen und kommunalen Naturschutzinventare wurden tber-
arbeitet. Ausgewahlte und besonders wertvolle Naturobjekte sind mit
der Teilrevision im Zonenplan aufzunehmen und zu schitzen.

Auftrag zur Uberarbeitung der Bauordnung und des Zonenplans

Auftrag und Projektorganisation

Die Nutzungsplanung von Gemeinden, bestehend aus Bauordnung und
Zonenplan, wird im Sinne des RPG rund alle 15 Jahre auf Aktualitat tiber-
prift und Uberarbeitet. Die letzte gesamtheitliche Revision der Nutzungs-
planung der Stadt Schaffhausen erfolgte 2005.

Angesichts der mangelnden Aktualitdt der Nutzungsplanung und den
neuen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und Grundlagen be-
auftragte der Stadtrat die Stadtplanung zur Erarbeitung der Teilrevision
von Bauordnung und Zonenplan.

Bei der Erarbeitung der Revisionsunterlagen wurde die Stadtplanung
durch ein externes Raumplanungsbiiro (Raum8vier GmbH) unterstitzt.
Fur den Erarbeitungsprozess wurde zudem eine stadtinterne Kern-
gruppe gebildet, welche sich aus Vertreterinnen und Vertreter der Berei-
che Stadtplanung, Baupolizei, Stadtkanzlei (Rechtsdienst) und Griin
Schaffhausen zusammensetzte. Wichtige Planungsschritte wurden je-
weils mit der Kerngruppe gespiegelt. Die Projektleitung lag bei der Stadt-
planung.



2.2.2 Umfang und Bestandteilte

Die Teilrevision umfasst Massnahmen und Anderungen am Zonenplan
sowie an der Bauordnung. Bereits im Jahr 2015 hat der Stadtrat die Stra-
tegie beschlossen, die Revision in Teilpakete zu unterteilen und zentrale
Themen in einem ersten Teilpaket (vorliegende Teilrevision) priorisiert zu
behandeln. Mit der Teilrevision liegt der Fokus auf den Wohnzonen,
Transformationsgebieten, Naturschutzgebieten innerhalb und aus-
serhalb des Siedlungsgebiets sowie der Integration von Hemmental in
die stadtische Nutzungsplanung. Die Teilrevision ist sehr umfassend, be-
handelt jedoch nicht samtliche Themengebiete, welche in einer Gesam-
trevision miteinbezogen werden wirden. Konkret werden sowohl fur die
Zonen fir offentliche Bauten, Anlagen und Griinflachen (ZOBAG) als
auch fur Arbeitsplatzzonen (Industrie-/Gewerbezonen) bis auf einzelne
punktuelle Anpassungen keine grundlegende Massnahmen mit der Teil-
revision getroffen. Diese Zonen umfassen mit 297 ha rund 36 % des Ge-
samttotals an Bauzonen (826 ha) in der Stadt Schaffhausen. Entspre-
chende Themen sind in einer n&chsten Teilrevision zu behandeln. In for-
meller Hinsicht ist festzuhalten, dass es verfahrenstechnisch keinen Un-
terschied macht, ob eine Verordnung total- oder teilrevidiert wird. In bei-
den Féllen unterliegen Verordnungsénderungen dem fakultativen Refe-
rendum (Art. 25 lit. b Stadtverfassung). Eine Teilrevision bietet zudem
den Vorteil, dass die Systematik der Bestimmungen beibehalten werden
kann, was angesichts der Relevanz in der Praxis sowie der ergangenen
Rechtsprechung zu begrissen ist.

Die Teilrevision umfasst folgende Unterlagen:
=  Festzusetzende und rechtsverbindliche Dokumente:

- Bauordnung revidiert, 14. August 2025

- Zonenplan revidiert, 14. August 2025

- Erganzungsplan Quartierzentrum Alpenblick, 14. August 2025

- Erganzungsplan Quartierzentrum Buchthalen, 14. August 2025
- Erganzungsplan Quartierzentrum Breite, 14. August 2025

- Erganzungsplan Quartierzentrum Hochstrasse, 14. August 2025

» Erldauternde Unterlagen:

- Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)
inkl. Anhang, 14. August 2025

- Planungsbericht zum Einwendungsverfahren, 14. August 2025

- Synoptische Darstellung Bauordnung, 14. August 2025

- Zonenplan Grundnutzungszonen Anderungen, 14. August 2025

- Zonenplan Uberlagernde Nutzungen Anderungen, 14. August
2025
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Teilrevision Bauordnung und Zonenplan

Ziele der Teilrevision

Oberstes Ziel der Teilrevision ist ein schonender Umgang mit Boden und
Landschaft sowie eine Siedlungsentwicklung nach innen, mit welcher die
Stadt Schaffhausen den zukinftigen Herausforderungen gerecht wird.
Dazu gehdren wohnliche Quartiere, vielfaltige und hochwertige Aussen-
raume, bedarfsgerechte Infrastruktur- und Verkehrsangebote und gute
Rahmenbedingungen fir ansassige und neu angesiedelte Firmen. Die
Stadtraume bleiben vielfaltig nutzbar, die Identitat von Altstadt und Quar-
tieren wird gestarkt und gewahrt.

Die Stadt Schaffhausen ist in den vergangenen Jahren stetig gewachsen
und umfasst heute rund 39'100 Einwohnerinnen und Einwohner. Die
Teilrevision ermdoglicht fur die kommenden 15 Jahren zusatzlichen
Wohnraum fir Menschen, die in Schaffhausen leben und arbeiten wer-
den.

Konkret werden folgende Ziele verfolgt:

= |dentitat und Qualitaten der Quartiere erhalten und Entwicklungspo-
tenziale schaffen: Die Qualitdten der gewachsenen Wohnquartiere
sollen bewahrt und gleichzeitig ein moderates Wachstum ermdglicht
werden. Durch die Forderung der Quartierzentren bleiben die Quar-
tiere attraktiv und lebendig.

=  Grinraume in den Wohnzonen starken und 6kologisch aufwerten: In
den Wohnzonen sollen die Biodiversitat gestarkt, die Versiegelung
des Bodens minimiert und bestehende Griinrdume durch die Einflih-
rung einer Grunflachenziffer erhalten werden.

= Massgeschneiderte Innenentwicklung: In ausgewahlten, heute unter-
nutzen Arealen werden attraktive Zonen fur gemischte Wohn-, Ar-
beits- und Publikumsnutzungen geschaffen.

= Erhaltung und Schutz der historischen Baustruktur und der Natur-
werte: Historische Bau- und Freiraumstrukturen in den Dorfkernzo-
nen bleiben auf Basis der Gestaltungsrichtplane erhalten. Massge-
schneiderte Vorgaben stiitzen und starken den Schutz der wertvollen
Bausubstanz der Altstadt. Die Aktualisierung von Naturschutzzonen
bewahrt wertvolle Naturgebiete.

= |ntegration Bauordnung/Zonenplan Hemmental: Die Nutzungspla-
nung des Stadtteils Hemmental wird mit seinen r&umlichen Beson-
derheiten gesamtstadtisch integriert. Gleichzeitig werden angemes-
sene Entwicklungsmoglichkeiten fir Hemmental geschaffen.




3.2 Fokusthemen

3.2.1 Aktivierung der Bau- und Wohnraumreserven

Mit der Teilrevision wird die Zonenzuteilung bei rund 470 Hektaren Land-
flache (ca. die Halfte aller Bauzonen) angepasst und die Kapazitat fur
Wohnraumreserven erhdht. Die untenstehende Abbildung zeigt auf, wie
ausgehend von der erwarteten Bevolkerungsentwicklung mehr Raum fur
Wohnen und Arbeiten geschaffen werden kann. Dabei ist ersichtlich,
dass durch die Nutzung von bestehenden Landreserven rund die Halfte
des prognostizierten Wachstums aufgefangen werden kann. Dies setzt
die Uberbauung und Nachverdichtung von unbebauten, unternutzten
oder brach liegenden Grundsticken voraus. Das restliche Wachstum soll
mittels Auf- und Umzonungen sowie neu geschaffenen Transformations-
zonen flr zusatzliche Wohn- und Arbeitsnutzung im Zonenplan beruck-
sichtigt werden. Auf-/Umzonungen umfassen einerseits die moderate Er-
h6hung der Ausnutzungsziffern (AZ) um 0.05 in den zwei- und dreige-
schossigen Wohnzonen bzw. um 0.10 in der viergeschossigen Wohn-
zone. Andererseits werden gebietsweise an gut erschlossenen Lagen
und unter Bertcksichtigung der ortsbaulichen Vertraglichkeit auch Erhé-
hungen der zulassigen Anzahl Geschosse in den Wohnzonen vorgese-
hen. Die Transformationszonen werden unter Kapitel 3.2.4 genauer er-
lautert.

Abbildung 2 Massnahmen zur Aktivierung der Wohnraumreserven

PROGNOSE EINWOHNERBESTAND 2040 MASSNAHMEN WOHNRAUMRESERVEN 2040

[Anzahl Einwohner] [prozentuale Aufteilung]

Bevélkerungs-

zunahme  [Eeloja 4= 0)e) Aktivierung Reserven
teiliberbauter Grundsticke

Anpassung durch

bis ins Jahr 2040 Transformationsgebiete

Aktivierung Reserven
unbebauter
Grundstiicke

Anpassung durch
Auf- und Umzonungen

Bevolkerungs-
bestand
im Jahr 2021

3.2.2 Neue Bezeichnung der Wohnzonen

Mit der neuen Bezeichnung der Wohnzonen wird die Férderung der be-
stehenden qualitatsvollen Bebauungs- und Freiraumstrukturen in den
Quartieren unterstrichen. Ein Verlust der Quartieridentitat durch stérende
bauliche Eingriffe in die charakteristischen Strukturen der Wohngebiete
soll moglichst verhindert werden. Die neuen Bezeichnungen basieren auf
den im kommunalen Richtplan Siedlung beschriebenen Gebaudetypen.
Diese Geb&audetypen sind fir die Stadt Schaffhausen pragend und tra-
gen zu einem spezifischen, qualitatsvollen Quartier- oder Gebietscharak-
ter bei. Sie bilden die Identitat eines Quatrtiers.



Abbildung 3 Geb&udetypen
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Die von den Gebaudetypen abgeleiteten neuen Wohnzonenbezeichnun-
gen sind in der nachstehenden Tabelle aufgefuhrt. Fur Hemmental
wurde ein eigener Richtplan erstellt. Die Teilrevision berlicksichtigt die
raumlichen Besonderheiten dieses landlichen Teilgebiets und ermdglicht
angemessene Entwicklungsoptionen.

Hemmental

Fur Hemmental werden entlang der Hauptstrasse eigene Wohnzonenty-
pen geschaffen. Einerseits kann somit Ricksicht auf die baulich gewach-
sene Struktur, die Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung
sowie die Topografie, namentlich die steilen Hanglagen genommen wer-
den. Andererseits wird damit die geméass Richtplan Hemmental festge-
legte bauliche Verdichtung entlang des Strassenraums ermdéglicht, in-
dem die AZ erhéht und der kleine Grenzabstand reduziert wird.

Fur die restlichen Wohngebiete von Hemmental werden die gleichen
Wohnzonentypen angewendet wie in Schaffhausen. Durch die Zusam-
menfuhrung der Nutzungsplanung der Stadt Schaffhausen und Hem-
mental entstehen gebietsweise auch Reduktionen der AZ gegentiber der
rechtskraftigen Bauordnung von Hemmental, da sie an die Vorgaben der
Stadt Schaffhausen angeglichen werden. Grund dafur ist, dass die heu-
tige Bauordnung von Hemmental in den zweigeschossigen Wohnzonen
hohere Ausnitzungsziffern definiert (0.45 / 0.50) als diejenige der Stadt
Schaffhausen (0.35 bzw. neu 0.40). Gleichzeitig ist festzuhalten, dass
Hemmental tber erhebliche innere Bauland-Reserven verfiigt, da bei
vielen Grundstticken die max. zulassige Ausniitzung heute nicht konsu-
miert wird (Unternutzung/Bauliicken). Der kantonale Richtplan definiert
fur Hemmental eine geringere bauliche Zieldichte (Zieldichte landlicher

10
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Raum: 40 Raumnutzer/ha) als fur die Stadt Schaffhausen (Zieldichte Ag-
glomerationskernraum: 90 Raumnutzer / ha). Vor diesem Hintergrund
konnten im Zuge der Teilrevision keine nachvollziehbaren Argumente
dargelegt werden, welche héhere Ausnitzungsziffern in Hemmental im
Vergleich zum stadtischen Gebiet rechtfertigen wirden.

Die von AZ-Reduktionen betroffenen Grundstlicke sind Uberwiegend un-
ternutzt und liegen i.d.R. innerhalb der neu definierten Ausnitzungszif-
fern. Sollten einzelne altrechtliche Gebaude dennoch die zuldssige Aus-
nltzung Uberschreiten, wéren sie in ihrem Bestand garantiert.

Tabelle 1 Neue Bezeichnungen und Ausnutzungsziffern der Wohnzonen

Bezeichnung Wohnzone (bisher) Bezeichung Wohnzone (neu)

Wohnzone W2 Lockere Einzelbauten W2 / LE
(2-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.35) | (2-geschossig / Ausnitzungsziffer 0.40)
Wohnzone W2 Einzel- und Reihenbauten W2 / ER

(2-geschossig / Ausnitzungsziffer 0.35) (2-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.40)

Einzel- und Reihenbauten Hemmental W2 / ERH
(2-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.55)

Einzel- und Reihenbauten Hemmental W2 / ERH
(2-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.55)

Einzel- und Reihenbauten Hemmental W3 / ERH

Wohnzone E (Hemmental)
(2-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.45)

Wohnzone WN (Hemmental)
(2-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.50)

Wohnzone WM (Hemmental)

(3-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.55)

(3-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.60)

Wohnzone W3 Einzel- und Reihenbauten W3/ ER
(3-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.55) (3-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.60)
Wohnzone W3 Stadthauser W3 / SH

(3-geschossig / Ausnitzungsziffer 0.55) (3-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.60)
Wohnzone W4 Mehrgeschossbauten W4 / MG

(4-geschossig) / Ausnltzungsziffer 0.70) | (3-geschossig / Ausniitzungsziffer 0.80)

Uberlagernde Quartierzentrumszone

Die Stadt strebt lebendige und gut versorgte Wohnquartiere an. Bereits
heute bestehen in den Quartieren Alpenblick, Breite, Buchthalen und
Hochstrasse Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen fur die lokalen
Wohngebiete. Die im Zonenplan neu definierte Uberlagernde Quartier-
zentrumszone stellt sicher, dass solche durchmischten Nutzungen in die-
sen Gebieten auch weiterhin bestehen bleiben.

Uberlagernde Transformationszone

Die Uberlagernde Transformationszone ist flr Gebiete vorgesehen, die
bezlglich Nutzung, Bebauung, Freiraum und Mobilitdt grosses Entwick-
lungspotenzial aufweisen. Sie wird unter Einbezug der betroffenen
Grundeigentimer in speziellen Planungsverfahren (Testplanungen,
Wettbewerbe) bearbeitet. So wird etwa das industriell gepragte Gebiet
Ebnat West zu einem attraktiven, gemischt genutzten Stadtteil entwi-
ckelt.

Die neu vorgesehene Uberlagernde Transformationszone bietet die Mog-
lichkeit, Gebiete zu verdichten, umzustrukturieren und aufzuwerten. Eine
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solche Transformation muss in einem kooperativen Verfahren zwischen
Stadt und Grundeigentimerschaften erfolgen. Jedes Transformations-
gebiet verfolgt unterschiedliche Zielsetzungen, die im gemeinsamen Pro-
zess zwischen Stadt und Grundeigentiimerschaften abgeglichen wer-
den. Somit ist hervorzuheben, dass mit den Transformationszonen nicht
pauschal Gberall die gleichen Ziele und Nutzungsverteilungen vorgese-
hen sind. So wird bspw. im Transformationsgebiet Herblingertal Wohn-
nutzung ausgeschlossen. In diesem Gebiet sollen die Rahmenbedingun-
gen fur Arbeitsplatznutzungen inkl. Industrie/Produktion (Erschliessung,
bauliche Verdichtung usw.) optimiert werden. Die Uberlagernden Trans-
formationszonen bieten die Mdglichkeit fur einen solchen Transformati-
onsprozess. Solange dieser nicht erfolgt, gelten jedoch nach wie vor die
rechtskraftigen Zonierungen gemass Regelbauweise.

Im Richtplan Siedlung sind elf Transformationsgebiete festgelegt. Es
werden jedoch nicht alle Transformationsgebiete mit einer Transformati-
onszone Uberlagert, da einige bereits umgesetzt sind oder der Planungs-
prozess sich bereits in einer fortgeschrittenen Phase befindet.

Uberlagernde Hochhauszone

Der Richtplan Siedlung der Stadt Schaffhausen sieht Eventualgebiete flr
hohere Hauser und Hochhauser vor, die auf Basis einer sorgféaltigen Ana-
lyse der topografischen, baulichen und verkehrlichen Verhéltnisse erar-
beitet wurden. Im Richtplan wird ausgewiesen, an welchen Standorten
innerhalb des Stadtgebiets hohere Hauser und Hochhauser quartierver-
traglich realisiert werden kénnen. Die Gebiete werden im Zonenplan als
Uberlagernde Hochhauszonen lokalisiert; sie beschranken sich auf Tal-
lagen und ebene Gebiete. Die Uiberlagernde Hochhauszone ist kein Frei-
pass flUr einen uneingeschrankten Hochhausbau: Damit ein Hochhaus
oder ein hoheres Haus realisiert werden kann, missen erhéhte Anforde-
rungen erfillt und ein qualifizierter Wettbewerb durchgefuhrt werden. Als
hohere Hauser gelten Gebaude ab einer Gesamthéhe von 25 bis 30 m.
Gebaude mit einer Gesamththe von Uber 30 m werden als Hochh&user
bezeichnet.

Quartierplanung

Mit dem Quartierplanverfahren sind neu Erh6hungen der AZ bis zu 0.10
und wie bisher zwei zuséatzliche Vollgeschosse mdglich, sofern eine bes-
sere stadtebauliche und gestalterische Qualitéat gewahrleistet wird. Bei
Durchfiihrung eines Wettbewerbverfahrens kann in der Wohnzone sowie
in der Gewerbe- und Wohnzone die AZ zusétzlich um 0.10 erhéht wer-
den. Somit wird das Quartierplanverfahren fir Bauherrschaften generell
attraktiver ausgestaltet und gleichzeitig der Anreiz fir qualitativ hochwer-
tige Projekte geschaffen. Somit ist beispielsweise in der Wohnzone W4
mit den neuen Vorschriften und Quartierplanverfahren inkl. Wettbewerb
eine Ausnitzungsziffer von 1.00 moglich. In der heute rechtskraftigen
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Bauordnung ist mittels Quartierpléanen lediglich eine AZ-Erhdhung von
0.05 zulassig.

Altstadt- / Dorfkernzone

Wertvolle historische Bauten und Gebiete im Umfeld der Altstadt werden
durch die Teilrevision gestarkt und erhalten. Dies gilt auch fur die Dorf-
kernzonen, wo typische Gebaude- und Baustrukturen durch die rechts-
gultigen behoérdenverbindlichen Gestaltungsrichtplane hervorgehoben
werden, namentlich in Buchthalen, Herblingen und Hemmental.

Im Zuge der vorliegenden Teilrevision werden hierflir die besonderen
Vorschriften fur die Altstadtzone sowie die Dorfkernzonen in der Bauord-
nung konkretisiert und fur die Dorfkernzonen zusétzlich grundeigentu-
merverbindlich festgelegt. Dies geschieht auf Basis der bereits heute an-
gewendeten Bewilligungspraxis. Mit Anpassung der entsprechenden Ar-
tikel kann somit gegentber der Bauherrschaft mehr Transparenz zu den
geltenden Anforderungen und Vorgaben an Bauvorhaben geschaffen
werden. Die Baubewilligungsverfahren kdnnen dadurch an Effizienz ge-
winnen und Unklarheiten seitens Bauherrschaft von Beginn weg ausge-
raumt werden. Gleichzeitig werden somit die grundlegenden Anforderun-
gen der Denkmalpflege in die Bauordnung integriert.

Grunflachenziffer

Die Einfihrung der Grinflachenziffer bewahrt und starkt das durchgriinte
Erscheinungsbild von Schaffhausen. Sie soll der steigenden Versiege-
lung entgegenwirken und das Stadtklima, die Biodiversitat und die Ver-
netzung der Griinraume verbessern.

Bei wesentlichen Erweiterungs- und Neubauten muss die Bauherrschaft
— je nach Zone — einen bestimmten Prozentsatz der Grundstiicksflache
als Grunflache ausweisen. Das Berechnungsprinzip der Grunflachenzif-
fer ist mit nachstehendem Schema erlautert.
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Abbildung 4 Berechnung Griinflachenziffer
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Die neuen Grunflachenziffern orientieren sich am bereits heute beste-
henden Grinflachenanteil in den Quartieren und gewahrleisten geni-
gend Flexibilitat far Gbrige Nutzungen wie Parkierung, Vorplatz oder Er-
schliessung. In der nachstehenden Tabelle sind die heute bestehenden
Grunflachenanteile in den Wohnzonen (Mittelwerte) den neu geforderten
Grunflachenanteilen gegenubergestellt. Eine unverhaltnismassige Ein-
schrankung des Bebauungsspielraums ist damit nicht zu erwarten.

Tabelle 2 Griinflachenanteile

Zone Mittelwert bestehende | Griinflichenanteil gemass
Griinflichenanteile | neuer Griinflachenziffer

Lockere Einzelbauten W2 / LE 65 % 50 %

Einzel- und Reihenbauten W2 / ER 65 % 35 %

Einzel- und Reihenbauten W3/ ER 58 % 30 %

Stadthauser W3 / SH 58 % 35 %
Mehrgeschossbauten W4 / MG 52 % 30 %

Gewerbe- und Wohnzone GW 48 % 30 %

Gewerbezone G 21% 15 %

Industriezone mit Dienstleistungen ID 22 % 15 %

Industriezone | 22% 15 %

Naturschutz

Mit der Teilrevision werden die wertvollen Naturgebiete der Stadt Schaff-
hausens auf Basis der Naturschutzinventare von Bund, Kanton und Stadt
sowie gestitzt auf den kantonalen Richtplan durch eine Aktualisierung
der Naturschutzzonen bewahrt. Somit werden 6kologisch wertvolle Ob-
jekte wie Weiden, Weiher, Moore oder Baumgruppen durch Naturschutz-
zonen im Zonenplan grundeigentiimerverbindlich geschiitzt.
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Trockenwiesen und -weiden

Als bedeutendstes Naturgebiet von Schaffhausen gelten die Trockenwie-
sen und -weiden (TWW) von nationaler Bedeutung in Hemmental. Ge-
stutzt auf das Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz verord-
net der Bundesrat in der Trockenwiesenverordnung den Schutz der Tro-
ckenwiesen von nationaler Bedeutung. Die Standorte und Perimeter der
TWW-Flachen sind einerseits im Bundesinventar und andererseits im
kantonalen Naturschutzinventar eingetragen.

Wahrend die Perimeter des aktuellen, rechtskraftigen Bundesinventars
zu einem Grossteil ausserhalb des Baugebietes liegen, tangieren die Pe-
rimeter des kantonalen Naturschutzinventars vielerorts Bauland. Der
Stadt Schaffhausen obliegt die Pflicht, im Zuge der vorliegenden Teilre-
vision den grundeigentiimerverbindlichen Schutz der stark gefahrdeten
und artenreichen TWW-Flachen in Bauordnung und Zonenplan festzule-
gen. Da bei dieser raumwirksamen Tatigkeit verschiedene Interessen
aufeinandertreffen, wurde hierfur die raumplanerische Interessenabwa-
gung zu den Trockenwiesen und -weiden vom 16. Februar 2021 erarbei-
tet (siehe Anhang A Planungsbericht, Beilage 7). Auf Basis dieser Inte-
ressenabwagung und in Absprache mit dem Kanton wurden schliesslich
die definitiven und parzellenscharfen Perimeter der Schutzzonen festge-
legt und in den Zonenplan tberfuhrt. Demnach sind vom Bundesinventar
tangierte Bauzonen auszuzonen. Unter Berlicksichtigung der Siedlungs-
entwicklung nach Innen und privater Interessen soll entlang der Haupt-
strasse die erste Bautiefe jedoch bebaubar bleiben, sofern diese nicht im
Bundesinventar eingetragen sind und die Ausnitzung der zweiten Bau-
tiefe erhalten werden. Somit wird im Sinne einer ausgewogenen Lésung
in der ersten Bautiefe teilweise von den ausgeschiedenen Perimetern
gemass kant. Naturschutzinventar abgewichen. Entlang von Neben-
strassen im Bereich von Siedlungsrédndern mit geringerer baulicher
Dichte wird dem Interesse der Siedlungsentwicklung grundsatzlich ein
geringeres Gewicht zugestanden. Das von den inventarisierten Flachen
tangierte Bauland in diesen Gebieten wird aufgrund der Naturschutzinte-
ressen in der zweiten Bautiefe ausgezont.

Anderungen der Bauordnung

Die beabsichtigten Anderungen der Bauordnung (BauO) der Stadt
Schaffhausen werden nachfolgend zusammengefasst. Das Kapitel ori-
entiert sich an der Reihenfolge der Artikel sowie am Inhaltsverzeichnis
der Bauordnung. Im Planungsbericht Kapitel 4 (siehe Beilage 7) sind die
einzelnen Anderungen detailliert erlautert. Die konkreten textlichen An-
derungen an den einzelnen Artikeln der Bauordnung sind zudem in der
synoptischen Darstellung der Bauordnung in rot dargestellt (siehe Bei-
lage 9).

A Allgemeine Bestimmungen (Artikel 1 bis 7 BauO)

Die allgemeinen Bestimmungen der Bauordnung wurden lediglich mar-
ginal erganzt und aktualisiert, damit sie den aktuellen Gbergeordneten
Rahmenbedingungen und der Gesetzgebung entsprechen. Dazu gehort
unter anderem die Erwé&hnung der aktuellen stadtischen Richtplanung in
der Bauordnung.
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B Allgemeine Bauvorschriften (Artikel 8 bis 28 BauO)

Die allgemeinen Bauvorschriften enthalten die generellen Anforderungen
an Bauten und Anlagen hinsichtlich Gestaltung, Abstéande, Hohenmasse,
Baudichte und Ausstattung. Im Grundsatz werden die betreffenden Arti-
kel wo nétig an die aktuelle Ubergeordnete Gesetzgebung angepasst
(insb. BauG / IVHB).

Unter Artikel 10 werden neu erhohte Anforderungen an Hochhauser,
Transformationszonen, Quartierzentren und Siedlungsrénder erganzt.

Der bestehende Artikel 11 zur Erhaltung des Baumbestandes wird um-
fassend prazisiert und erganzt. Neu wird das Fallen von Baumen mit ei-
nem Stammumfang von mehr als 80 cm, gemessen 1 Meter Uber dem
Boden, als bewilligungspflichtig definiert. Dabei ist festzuhalten, dass
sog. markante Baume bereits jetzt gestlitzt auf 819 der kantonalen Na-
turschutzverordnung geschuitzt sind. Mit der Ergénzung des Artikels wird
das Ziel verfolgt, bestehende und stadtbildpragende Baume besser zu
schitzen und charakteristisch wichtige Baumstrukturen der Stadt Schaff-
hausen zu erhalten. Somit kann ein positiver Effekt auf Stadtklima und
Okologie erzielt werden. Unter Absatz 3 lit. a bis e wird neu aufgelistet,
unter welchen Bedingungen ein Baum gefallt werden darf. Mit der Ein-
fuhrung von Absatz 4 ist zudem festgelegt, dass ein abgehender Baum
gleichwertig zu ersetzen ist. Dies kann auf dem gleichen oder einem um-
liegenden Grundstlick stattfinden.

Weitere Erganzungen der Bauordnung betreffen die Gestaltung und Ma-
terialisierung der Umgebung. Grundsatzlich ist auf eine moglichst sicker-
fahige Ausgestaltung der Umgebung zu achten. Flachd&cher sind bereits
bisher in der Regel zu begriinen, wenn sie nicht als Dachterrassen ge-
nutzt werden. Hinsichtlich Beleuchtung im Freien wird zugunsten von
Flora und Fauna neu geregelt, dass diese moglichst sparsam eingesetzt
werden muss (Art. 19a). Damit werden die bereits durch Bundesrecht
definierten Vorgaben auf kommunaler Ebene prazisiert. Mit Art. 24a wird
neu die Grunflachenziffer eingefiihrt (vgl. Kapitel 3.2.8).

Baurechtliche Begriffe und Definitionen zu Terrainverdnderung, Grenz-
abstand, Hohenmasse sowie Baumassen- und Ausnltzungsziffer wer-
den an die Ubergeordnete Gesetzgebung und Vorgaben der IVHB ange-
passt. Bei den Grenzabstéanden wird zu Gunsten einer praktikableren Be-
willigungspraxis neu auf Mehrhéhen- und Mehrlangenzuschléage verzich-
tet. Stattdessen werden jeweils kleine und grosse Grenzabstande pro
Zone definiert.

Mit Einflhrung der Hochhauszone muss darauf geachtet werden, dass
die Nachbarschaft nicht wesentlich durch Schattenwurf beeintrachtigt
wird. Um dies zu vermeiden, wird die zuldssige Schattenwurfdauer auf
drei Stunden an einem mittleren Wintertag (3. November) festgelegt.
Diese Festlegung entspricht einem praxiserprobten Wert.

C Nutzungsordnung (Artikel 29 bis 61 BauO)

In der Nutzungsordnung werden die jeweiligen Bauvorschriften pro Zo-
nenart geregelt. Art. 29 bietet die Ubersicht (iber alle Zonen. Hier wird
ersichtlich, dass gewisse Zonen neu bezeichnet werden, insbesondere
die Wohnzonen.
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Die besonderen Vorschriften zur Altstadtzone (Art. 32) und Dorfkernzone
(Art. 34) werden Uberarbeitet und auf die aktuelle Bewilligungspraxis so-
wie die Gestaltungsrichtpléane abgestimmt (vgl. Kapitel 3.2.7).

Zu den Wohnzonen ist eine umfassende Anpassung der Vorschriften
vorgesehen. Unter Art. 37 und 38 werden dazu die neuen Zonenbezeich-
nungen definiert (vgl. Kapitel 3.2.2). Gleichzeitig werden die neue Be-
messung der Gebaudehthen (gemass IVHB) und Grenzabstande sowie
die Erhéhung der Ausnitzungsziffer und Grunflachenziffer aktualisiert.
Zur besseren Ubersicht ist neu eine tabellarische Darstellung fiir die
Grundmasse pro Zone vorgesehen. Ebenfalls nachgefihrt werden unter
Art. 38 Abs. 7 die teilweise neu definierten Abweichungen von der Re-
gelbauweise, welche im Zuge eines Quartierplanverfahrens maglich sind
(vgl. Kapitel 3.2.6).

In den Arbeitszonen, namentlich der Gewerbezone, Industriezone und
Industriezone mit Dienstleistungen (Art. 41-44, 45-46) sind mit der vor-
liegenden Teilrevision keine grosseren Anderungen vorgesehen. Die be-
reits heute definierten Anforderungen, in welchen Ausnahmeféllen und
in welchem Umfang eine Wohnnutzung zuléssig ist, werden prazisiert.
Infolge Larmproblematik und Verdréangung von Gewerbeflachen ist Woh-
nen in Arbeitsplatzgebieten grundsatzlich nicht vorzusehen. Des Weite-
ren werden zwecks besserer Ubersicht bei den Arbeitszonen die Grund-
masse neu tabellarisch dargestellt.

Die Sonderzonen werden unter Art. 44a ebenfalls neu tabellarisch auf-
gefuhrt. Zudem sind Prazisierungen zum Verfahren vorgesehen. Eine
Sonderzone kann nur nach Durchfuhrung eines Verfahrens zur tberla-
gernden Transformationszone (Art. 65a) festgesetzt werden. Damit in
der Sonderzone generell von der Regelbauweise bzw. von den Ublichen
Grundnutzungszonen abgewichen werden kann, ist stets ein Quartier-
plan zwecks Qualitatssicherung zu erstellen.

Art. 48 zur Reservezone wird aufgehoben. Die Reservezone wird ge-
mass Richtplan Siedlung langfristig nicht bendtigt. Bei der Reservezone
handelt es sich um eine Nichtbauzone, die keiner konkreten Nutzung zu-
gewiesen ist.

Die Gemeinden im Kanton Schaffhausen sind verpflichtet, die archaolo-
gischen Fundstellen mit Schutzzielen in der kommunalen Nutzungspla-
nung rechtskraftig zu sichern. Mit Art. 58a wird daher neu die lberla-
gernde archaologische Schutzzone eingefiihrt. Somit kann der auf Kan-
tonsebene geforderte Schutz sichergestellt werden. Als Grundlage dient
das Verzeichnis der Kantonsarchéologie Schaffhausen.

D Uberbauungsordnung (Artikel 62 bis 65 BauO)

Art. 64a definiert die Anforderungen an Quartierplane. Die bestehenden
Vorschriften werden prazisiert und an die heutige Praxis angeglichen.
Der Quartierplanperimeter bedarf einer ortsbaulichen Bedeutsamkeit.
Zudem missen im Zuge des Quartierplanverfahrens Themen wie Mate-
rialisierung, Aufenthaltsbereiche oder Anschlusspflicht an allféallige Wér-
meverbinde behandelt werden.

Mit den neu vorgesehenen Artikeln 65a, 65b und 65c werden drei neue
Uberlagernde Zonen (Transformationszone, Quartierzentrumszone,
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Hochhauszone) eingefuhrt und geregelt (vgl. Kapitel 3.2.3, 3.2.4 und
3.2.5). Mit diesen neuen Zonen wird eine qualitatsvolle Innentwicklung
gefordert und mehr Flexibilitat bei Bauvorhaben gewéhrleistet.

Art. 65d bezieht sich auf die Siedlungsrander bzw. Randbereiche der
Bauzone. Siedlungsrander sind wichtige Elemente der Landschaft. Mit
der Siedlungsentwicklung nach innen kommen auch die Siedlungsrander
vermehrt unter Druck, weshalb spezifische Anforderungen an diese Ge-
biete und deren Umgebungsgestaltung gestellt werden.

F Verschiedene Bestimmungen (Artikel 69 bis 77 BauO)

Art. 72 regelt, welche Bauvorhaben bewilligungspflichtig sind. Im Jahr
2018 wurde das kantonale Baugesetz hinsichtlich der Bewilligungspflicht
(Art. 54 BauG) revidiert. Damit ist die Bewilligungspflicht abschliessend
Ubergeordnet geregelt und die Bestimmungen von Art. 72 missen in der
heutigen Fassung aufgehoben werden. Auch das Plangenehmigungs-
verfahren gemass Art. 73 muss aufgrund fehlender Rechtsgrundlage
aufgehoben werden.

Weitere formelle Prazisierungen und Umformulierungen betreffen Art. 74
(Meldepflicht) und Art. 77 (Inkrafttreten).

Anderungen des Zonenplans

Samtliche Anderungen des Zonenplans sind auf den Anderungsplanen
mit dem jeweiligen Perimeter und einer Nummer dargestellt. Die Ande-
rungen der Grundnutzungszonen und der tUberlagernden Zonen sind je-
weils in einem separaten Plan abgebildet (siehe Beilagen 10 und 11). Im
Planungsbericht Kapitel 5 (siehe Beilage 7) sind die einzelnen Anderun-
gen zudem detailliert erlautert. Grundsatzlich beziehen sich die Zonen-
plandnderungen auf die unter Kapitel 3.3 erlauterten Revisionsinhalte zur
Bauordnung.

Mit der vorliegenden Teilrevision werden rund 468 Hektaren einer neuen
Grundnutzungszone zugefihrt. Hierbei handelt es sich jedoch zu einem
Grossteil um Anderungen, die sich aufgrund der Anpassungen bezie-
hungsweise den neu bezeichneten Wohnzonen ergeben.

Wohnzonen (Anderungen Nr. 1-11 / 20-26)

Mit der Uberfuihrung der rechtskraftigen Wohnzonen in die neu bezeich-
neten Wohnzonen werden diese an die anzustrebenden Bebauungs-
strukturen aus dem kommunalen Richtplan Siedlung angepasst. Neben
der Gebaudeart und -grésse wird mit der Umbenennung und Anpas-
sung der Wohnzonen auch das Verhaltnis der Gebdude zum Aussen-
raum mitbertcksichtigt. Im Rahmen der Innenentwicklung und der An-
passung an die anzustrebende Bebauungsstruktur werden neben der
generellen Erhéhung der Ausniitzungsziffer auch Gebiete an ausgewahl-
ten, zentral gelegenen und gut erschlossenen Lagen in eine hohere Ge-
schossigkeit aufgezont.
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Altstadt-, Dorfkern- und Arbeitszonen, ZOBAG (Anderungen Nr. 30-32 /
40-41 / 50-52)

In den Altstadt- Dorfkern- und Arbeitsplatzzonen sowie in der ZOBAG
sind keine grundlegenden Anderungen im Zonenplan vorgesehen. Den-
noch gibt es auch in diesen Zonen kleinere Umzonungen aufgrund ver-
schiedener Aspekte. Dazu gehort beispielweise die Bereinigung von ein-
zelnen Inselzonen oder die Umzonung von Grundstiicken, deren Zonie-
rung nicht mit der effektiven Nutzung Ubereinstimmen. Im Gebiet Rhein-
ufer Ost ist infolge der laufenden Gebietsentwicklung die Ausdehnung
der Ergadnzungszone Altstadt vorgesehen. In den Gebieten Schnecken-
acker und Gruben werden zudem infolge der vorgegebenen Nutzungs-
struktur durch den Richtplan Siedlung einzelne Grundstiicke der Ge-
werbe- und Wohnzone zugewiesen. Anderungen beziiglich ZOBAG be-
schranken sich in der vorliegenden Revision auf kleinere Anpassungen
an die bestehenden Gegebenheiten.

Landwirtsc__hafts-, Naturschutz, Gewasser-, Wald- und Materialab-
bauzone (Anderungen Nr. 60-70/ 77)

Die Zonenplanderungen Nrn. 60-70 beziehen sich hauptséachlich auf die
Umsetzung der Naturschutzinventare und Aufhebung der Reservezone
im Zonenplan. Davon betroffen sind insbesondere die Naturschutz-,
Landwirtschafts- und Waldzonen.

Ein- / Auszonungen Hemmental (Anderungen Nr. 81-84 / 75-76)

Die unter Kapitel 3.2.9 erlauterte Umsetzung und Sicherung der TWW-
Flachen im Zonenplan hat zur Folge, dass in Hemmental rund 6'700 m?
von der Bauzone in die Nichtbauzone ausgezont werden missen. Dies
betrifft insbesondere Flachen, welche im Bundesinventar eingetragen
sind. Die Auszonungen machen knapp 3 % der heute rechtskraftigen
Bauzonen von Hemmental aus. Hemmental verflgt jedoch Uber be-
trachtliche Bauzonenreserven, welche trotz Auszonungen flr die prog-
nostizierte Siedlungsentwicklung der néchsten 15-20 Jahre ausreichen.

Uberlagernde Zonen

Mit Uberlagernden Zonen kénnen ergdnzende Regelungen zur Grund-
nutzungszone festgelegt werden. Der heute rechtskraftige Zonenplan
verflgt schon Uber diverse Uberlagernde Zonen wie beispielsweise die
Naturschutzzone. Die Anpassungen der Uberlagernden Zonen im Zuge
der Teilrevision beziehen sich vor allem auf die unter den Kapiteln 3.2.3-
3.2.5 und 3.2.9 erlauterten Fokusthemen zu Transformationsgebieten,
Hochh&user, Quartierzentren und Naturschutz. Ebenfalls neu eingefuhrt
wird die Uberlagernde archaologische Schutzzone geméss Vorgabe der
Kantonsarch&ologie Schaffhausen.

Im Zonenplan werden somit neu folgende Uberlagernde Zonen eingetra-
gen:

» Uberlagernde Transformationszone im Perimeter der Transformati-
onsgebiete Muhlental, Guterbahnhof, Muhlenen, Gruben, Breite,
Herblingertal, Schweizersbhildstrasse und Birch
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3.5

» Uberlagernde Quartierzentrumszone im Perimeter der Quartierzen-
tren Alpenblick, Breite, Buchthalen und Hochstrasse (vgl. auch Er-
ganzungsplane)

» Uberlagernde Hochhauszone im Perimeter der Eventualgebiete ge-
mass Hochhauskonzept Stadt Schaffhausen

» Uberlagernde archiologische Schutzzone im Perimeter geméass Vor-
gabe Kantonsarch&ologie

Des Weiteren werden infolge der Umsetzung der kommunalen und tiber-
geordneten Naturschutzinventare die bestehenden Uberlagernden Na-
tur- und Landschaftsschutzzonen im Zonenplan aktualisiert und erganzt.
Dazu gehdrt unter anderem auch die Festlegung von neuen Uberlagern-
den Schutzzonen in Hemmental aufgrund des Bundesinventars zu den
TWW-Flachen. Diese tangieren auch Bauzonen, inshesondere ab der
zweiten Bautiefe der betroffenen Grundstiicke. Von Uberlagernden Na-
turschutzzone betroffene Bauzonen (rund 7'500 m2) durfen grundsatz-
lich nicht Gberbaut werden. Die bauliche Ausnitzung kann jedoch auf
andere Grundstticke bzw. Grundstuicksteile (z.B. 1. Bautiefe) transferiert
werden. Somit geht die bauliche Ausnitzung nicht verloren.

Einwendungsverfahren

Im Vorlauf des Einwendungsverfahrens wurde im Juni 2024 eine Mitwir-
kungsveranstaltung mit lokalen Vereinen, Verb&anden und Parteien
durchgefiihrt. Dabei konnten sich die verschiedenen Interessengruppen
zu den zentralen Themen der Teilrevision aussern.

Die Teilrevision wurde schliesslich fiir 30 Tage vom 16. November bis
16. Dezember 2024 6ffentlich aufgelegt und im Amtsblatt publiziert. Wah-
rend dieser Zeit hatte die Offentlichkeit Gelegenheit, zur Revision Stel-
lung zu nehmen und Vorschlage sowie Antrdge an den Stadtrat zu rich-
ten.

Zur breiten Information und Einbindung der Bevolkerung wurde die Vor-
lage im Rahmen von zwei 6ffentlichen Informationsveranstaltungen so-
wie Uber eine eigens eingerichtete  Mitwirkungshomepage
«unserschaffhausen.ch» vorgestellt. Erganzend wurden alle Haushalte
mit einer Informationszeitung bedient und Uber soziale Medien (Insta-
gram und Facebook) auf das Verfahren aufmerksam gemacht.

Wahrend der Auflagefrist sind 369 Antréage/Rickmeldungen von 59 Ein-
wenderinnen und Einwendern eingegangen. Diese stammen von Privat-
personen, Vereinen, Verbanden, Parteien sowie weiteren Interessen-

gruppen.

Die Antrage/Riickmeldungen enthielten neben konkreten Anderungsvor-
schlagen teils auch Fragen oder reine kommentierende Stellungnahmen
zur Revision. Zudem gingen auch zahlreiche inhaltlich identische Ruck-
meldungen ein. Inhaltlich lassen sich die Rickmeldungen rund 45 the-
matischen Schwerpunkten zuordnen:

= Am meisten Einwendungen gingen einerseits zu Themen mit Ortsbe-
zug Hemmental ein (83 Antrage). Dies sind insbesondere mit dem
gemass Ubergeordneten Vorgaben notwendigen Schutz der TWW-
Flachen und den damit verbundenen Schutzzonen und Auszonun-
gen verbunden.
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=  Weiter waren viele Riickmeldungen zum Thema Begriinung (74 An-
trdge) und Baumbestand (25 Antrage) zu verzeichnen. Dies hangt
insbesondere mit der neu eingefuhrten Grinflachenziffer und Fallbe-
willigung fir grossere Baume zusammen.

= Weitere Einwendungen betrafen Begehren zur Zonierung (28 An-
trage) oder formelle Aspekte (33 Antrage) wie beispielsweise die An-
passung von Merkblattern.

= Diverse weitere Einwendungen (105 Antrdge) wurden zu ver-
schiedensten Einzelthemen wie beispielsweise Verschattung, Umge-
bungsgestaltung, Naturschutz, Hochhauszonen usw. eingereicht.
Zudem gingen auch einige Einwendungen ein, die keinen Zusam-
menhang mit der Teilrevision aufwiesen oder grundsatzlich nicht Gber
die Nutzungsplanung geregelt werden kénnen (23 Antrage).

3.5.1 Umgang und Stellungnahme zu den Einwendungen

Der Stadtrat hat den Umgang mit den Einwendungen gemaéass Art. 11
Abs. 2 BauG in einem Bericht darzulegen (siehe Beilage 8). Ziel des Be-
richts ist es, auf die vorgebrachten Einwendungen und deren Begriin-
dungen im Einzelnen einzugehen, eine nachvollziehbare Stellungnahme
der Stadt Schaffhausen zu liefern und transparent darzulegen, wie mit
den jeweiligen Anliegen umgegangen wird. Konkret geht es darum, ab-
zuwagen, welche Antrage berlicksichtigt oder nicht berlicksichtigt wer-
den kénnen. Einwendungen, welche keine Antréage oder nur Fragen oder
Stellungnahmen enthielten, werden ebenfalls im Bericht aufgefuhrt und
wo notwendig beantwortet bzw. kommentiert.

Bei den meistdiskutierten Themen wie TWW Hemmental, Grunflachen-
ziffer oder Fallbewilligung Baume zeigte sich, dass die Haltungen und
Einwendungen dazu sehr kontrovers ausgefallen sind. Wahrend sich ins-
besondere Naturverbande fir eine noch strengere Handhabung zu
Gunsten der Natur aussprachen (umfassendere Auszonungen bei TWW-
Flachen, héhere Griinflachenziffern, strengerer Baumschutz usw.) spra-
chen sich andere Interessengruppen und Grundeigentimerschaften
grundsatzlich gegen die getroffenen Massnahmen aus (Verzicht auf Aus-
zonungen, Grunflachenziffern, Baumschutz usw.). In Anbetracht der di-
vergierenden Positionen vertritt der Stadtrat die Haltung, dass mit dem
eingeschlagenen Mittelweg eine zweckmassige und verhaltnismassige
Lésung gefunden wurde, womit die verschiedenen Interessen gleicher-
massen beriicksichtigt werden kénnen. Von grundlegenden Anderungen
bei diesen Themen wurde daher abgesehen.

Bei den weiteren Einwendungen wurden Antrége, welche die Teilrevision
inhaltlich verbessern und argumentativ gerechtfertigt sind, wenn maglich
bertcksichtigt oder teilweise beriicksichtigt. Aus den bericksichtigten
Einwendungen resultierten verschiedene Anpassungen an den Revisi-
onsunterlagen. Diese sind im Planungsbericht (siehe Kapitel 7.3) zusam-
mengefasst.

Grundsatzlich nicht beriicksichtigt wurden Antréage, die nicht nachvoll-
ziehbar begriindet werden konnten oder nicht Bestandteil der Nutzungs-
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3.6

3.7

planung sind. Ebenfalls nicht bertcksichtigt wurden komplett neue The-
men, welche keinen direkten Bezug zur laufenden Teilrevision aufwei-
sen. Solche Einwendungen wurden jedoch gesammelt und werden fir
eine nachste Revision pendent gehalten.

Zusammenfassend wurde wie folgt mit den Einwendungen umgegangen:

57 Antrage konnten berilicksichtigt werden

67 Antrage konnten teilweise berucksichtigt werden

191 Antrage konnten nicht bertcksichtigt werden

23 Antrage sind nicht Gegenstand der Nutzungsplanung

31 Antrage wurden als Fragen beantwortet oder als Information zur
Kenntnis genommen

Auf Basis des Einwendungsverfahrens wurden die Revisionsunterlagen
schliesslich Uberarbeitet und bereinigt.

Vorprufung durch das kantonale Planungs- und Naturschutzamt

Die Teilrevision wurde in Anbetracht der Komplexitat, des Umfangs und
auf Empfehlung des Kantons zweimal kantonal vorgeprift. Die Vorpri-
fungen erfolgten vor dem Einwendungsverfahren. Mit den beiden Vor-
prufungsberichten vom 29. Juli 2021 und 13. April 2023 hat das Pla-
nungs- und Naturschutzamt (PNA) des Kantons Schaffhausen zur Teil-
revision Stellung genommen.

Die Vorprifungsberichte enthielten diverse Vorgaben, Antrage und Hin-
weise zur Teilrevision. Im zweiten Vorprufungsbericht wurde seitens
Kanton - unter Vorbehalt der geforderten Anpassungen - eine Genehmi-
gung der Revisionsvorlage in Aussicht gestellt.

Auf Basis der kantonalen Vorprifungen wurden die Planungsunterlagen
Uberarbeitet. Der Umgang mit den Ergebnissen und einzelnen Antragen
der kantonalen Vorprifung kann der tabellarischen Darstellung in An-
hang E des Planungsberichts (siehe Beilage 7) entnommen werden.

Mehrwertausgleich

Um dem Auftrag des RPG nachzukommen, hat der Kanton Schaffhau-
sen am 2. Juli 2018 ein Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, SHR 700.200)
beschlossen, welches am 1. Januar 2019 in Kraft getreten ist. Das MAG
regelt den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Planungen im
Sinne des RPG entstehen, wobei zwischen dem kommunalen und kan-
tonalen Mehrwertausgleich unterschieden wird.

Kantonaler Mehrwertausgleich

Gemass Artikel 3 MAG entstehen fir folgende Planungsvorteile kanto-
nale Mehrwertabgaben:

= Einzonungen: Zuweisung von Boden zu Bauzonen oder Materialab-
bau-/Deponiezonen

= Umzonungen: Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen Bauzo-
nenart mit besserer Nutzungsmaoglichkeit

Gemass Artikel 4 MAG betragt die Hohe der Abgabe fir Einzonungen
30 Prozent und bei Umzonungen 20 Prozent des Bodenmehrwerts. Der
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Bodenmehrwert ergibt sich aus der Differenz zwischen den amtlich ge-
schatzten Verkehrswerten eines Grundstiicks ohne und mit Planungs-
masshahme. Betragt der Mehrwert weniger als 10 000 Franken oder
handelt es sich um offentliches Grundeigentum, wird keine Abgabe er-
hoben.

Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemass Artikel 9 MAG und Art. 4 Mehrwertabgabeverordnung der Stadt
Schaffhausen entstehen fir folgende Planungsvorteile kommunale
Mehrwertabgaben:

= Aufzonungen durch Anpassung der Bauvorschriften (z.B. Erhdhung
Ausnitzungsziffer oder Anzahl zuléassiger Vollgeschosse)

= Aufzonungen durch Erlass eines Quartierplans

= Aufzonungen durch Festsetzung von weiteren Sonderbauvorschrif-
ten

Die Hohe der Abgabe fur Aufzonungen betragt 20 Prozent des Boden-
mehrwerts. Betragt der Mehrwert weniger als 10 000 Franken, handelt
es sich um offentliches Grundeigentum oder ist das betroffene Grund-
stuck kleiner als 600 Quadratmeter, wird keine Abgabe erhoben.

Auswirkung Teilrevision auf Mehrwertausgleich

Mit der vorliegenden Teilrevision werden Planungsmassnahmen getrof-
fen, welche insbesondere einen kommunalen Mehrwertausgleich und
auch einen allfalligen kantonalen Mehrwertausgleich erfordern.

Der kantonale Mehrwertausgleich bezieht sich in der Teilrevision auf Ein-
/Auszonungen sowie vereinzelte Umzonungen. Auszonungen liegen auf-
grund der TWW-Thematik in Hemmental vor. Ob die Auszonungen ef-
fektiv entschadigungspflichtig sein werden, muss nach Rechtskraft der
Nutzungsplanung im Zuge von Verfahren nach Enteignungsgesetz ab-
schliessend geklart werden.

Der kommunale Mehrwertausgleich betrifft insbesondere die generelle
Erh6hung der Ausnltzungsziffern sowie die punktuellen Aufzonungen
der Geschossigkeiten. Schatzungsweise sind rund 2000 Grundstiicke
vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffen.

Eine detaillierte Ubersicht zum Mehrwertausgleich kann dem Planungs-
bericht, Kapitel 6.10, entnommen werden (siehe Beilage 7).

Die falligen Mehrwertabgaben mussen nach Rechtskraft der vorliegen-
den Teilrevision bzw. nach Inkrafttreten der Planungsmassnahme, wel-
che zum Mehrwert fuhrt, im Grundbuch vorgemerkt werden. Die Bezah-
lung der falligen Mehrwertabgaben hat bei Uberbauung oder Verausse-
rung des betroffenen Grundstiicks zu erfolgen.
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Zustandigkeiten und weitere Schritte

Gestltzt auf Art. 25 lit. b der Stadtverfassung sowie Art. 3 Abs. 3 der
Bauordnung (BauO) der Stadt Schaffhausen ist der Grosse Stadtrat fur
die Anderung und Erganzung der Bauordnung unter Vorbehalt des fakul-
tativen Referendums zustandig. Fir die Anderung und Ergénzung des
Zonenplans gilt gemass Art. 11 Abs. 3 BauG sowie Art. 3 Abs. 5 BauO
ebenfalls die Zustandigkeit des Grossen Stadtrates. Da die Bauordnung
und der Zonenplan untrennbar miteinander verbunden sind, macht es
Sinn, die beiden Instrumente gesamthaft dem fakultativen Referendum
zu unterstellen.

Nach Beschluss des Grossen Stadtrats wird die Teilrevision offentlich
aufgelegt. Wahrend der 20-tagigen Auflage- und Rekursfrist besteht ge-
mass Art. 11 Abs. 5 des kantonalen Baugesetzes die Mdglichkeit, beim
Regierungsrat des Kantons Schaffhausen Rekurs gegen die Festset-
zung einzureichen. Danach werden die Revisionsunterlagen dem Kanton
zur Genehmigung eingereicht. Der Regierungsrat entscheidet tber die
eingereichten Rekurse und erteilt der Teilrevision von Bauordnung und
Zonenplan die kantonale Genehmigung (Art. 26 RPG, Art. 6 Abs. 2
BauG).
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5. Wirdigung

Die Teilrevision von Bauordnung und Zonenplan ist sowohl eine Pflicht
aufgrund der Ubergeordneten Vorgaben von Bund und Kanton als auch
mit grossen Mehrwerten fir die Entwicklung der Stadt Schaffhausen ver-
bunden.

Mit der Teilrevision werden die Rahmenbedingungen flr zusatzlichen
Wohnraum innerhalb der bestehenden Bauzonen fir die nachsten
15 Jahre geschaffen, wobei die bestehenden Qualitaten der Wohnquar-
tiere erhalten bleiben. Dies geschieht unter anderem durch die Revitali-
sierung und Aufwertung von unternutzten oder brachliegenden Arealen
oder Gebieten, wodurch neue und belebte Quartiere entstehen kénnen
und sowohl neue Wohn- als auch Arbeitsplatznutzungen generiert wer-
den kénnen. Zudem wird generell mehr Anreiz fir qualitativ hochwertige
Bauprojekte geschaffen, indem zusatzlicher baurechtlicher Spielraum zu
Gunsten der Bauherrschaften in Aussicht gestellt wird.

Im Zuge der Innenentwicklung gewinnt der Erhalt von besonderen Qua-
litaten der Stadt Schaffhausen an Bedeutung. Schitzenswerte Ortsbilder
und Baustrukturen der Altstadt- und Dorfkernzonen werden gewabhrt.
Dazu gehort auch der Schutz von wertvollen Naturlandschaften und Oko-
systemen, welche die Stadt pragen und Lebensrdume fir Flora und
Fauna bieten.

Auch zur Klimaanpassung und Biodiversitat tragen die Anpassungen bei,
indem mit den Grunflachen und dem Baumbestand in den Schaffhauser
Quartieren behutsam umgegangen und die Versiegelung minimiert wird.

Des Weiteren kann der Auftrag des Kantons zur Einfuhrung der Baube-
griffe nach IVHB erfiillt und gleichzeitig die aufgrund der Gemeindefusion
notwendige Zusammenfuhrung der Nutzungsplanungen von Hemmental
und Schaffhausen umgesetzt werden.

Die aus dem Jahre 2005 stammende Nutzungsplanung von Schaffhau-
sen wird somit mit den geltenden Ubergeordneten Rahmenbedingungen
in Einklang gebracht und bildet eine zentrale Grundlage fur eine wirt-
schaftlich, sozial und o©kologisch nachhaltige Entwicklung der Stadt
Schaffhausen.

Gestltzt auf die vorstehenden Ausflihrungen stellen wir Ihnen die folgenden

Antrage:

1. Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrats vom
14. August 2025 betreffend Teilrevision Bauordnung und Zonenplan.

2. Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis vom Planungsbericht nach Art. 47 RPV
zur Teilrevision Bauordnung und Zonenplan vom 14. August 2025.
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3. Der Grosse Stadtrat stimmt der Teilrevision von Bauordnung und
Zonenplan zu und setzt die revidierte Bauordnung vom 14. August.2025
(siehe Beilage 1), den angepassten Zonenplan vom 14. August 2025 (siehe
Beilage 2) und die neuen Erganzungsplane Quartierzentrum vom
14. August 2025 (siehe Beilagen 3 - 6) fest.

4. Mit Inkrafttreten der vorliegenden Teilrevision von Bauordnung und Zonen-
plan verlieren die Bauordnung und der Zonenplan Hemmental vom 29. Sep-
tember 1989 ihre Gliltigkeit und werden aufgehoben.

5. Ziffer 3 dieses Beschlusses untersteht nach Art. 25 lit. b in Verbindung mit
Art. 11 der Stadtverfassung dem fakultativen Referendum.

Freundliche Grisse

IM NAMEN DES STADTRATS

Peter Neukomm
Stadtprasident

VA7) =

Stephanie Keller
Stadtschreiberin i.V.

Beilagen:

— Bauordnung revidiert, 14. August 2025

— Zonenplan revidiert, 14. August 2025

— Erganzungsplan Quartierzentrum Alpenblick, 14. August 2025

— Ergénzungsplan Quartierzentrum Buchthalen, 14. August 2025

— Erg&nzungsplan Quartierzentrum Breite, 14. August 2025

— Erganzungsplan Quartierzentrum Hochstrasse, 14. August 2025

— Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)
inkl. Anhang, 14. August 2025

— Planungsbericht zum Einwendungsverfahren, 14. August 2025

— Synoptische Darstellung Bauordnung, 14. August 2025

— Zonenplan Grundnutzungszonen Anderungen, 14. August 2025

— Zonenplan Uberlagernde Nutzungen Anderungen, 14. August 2025
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