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1 — Zusammenfassung

Der Stadtrat beauftragte das Baureferat (Stadt-
planung) mit Beschluss vom 15. September 2015 die
Teilrevision der Ortsplanung an die Hand zu nehmen.
Gestltzt auf das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG
2013), den kantonalen Richtplan (2019), den Richtplan
Siedlung der Stadt Schaffhausen (2019) und den Richt-
plan Siedlung Hemmental (2021) wird die Bauordnung
und der Zonenplan mit einer Teilrevision Gberarbeitet
und die Bau- und Zonenordnung Hemmentals in die
stadtische Bauordnung und Zonenplan eingegliedert.
Weiter wird die Nutzungsplanung an das libergeord-
nete revidierte Recht angepasst und unzweckmdssige
Vorschriften und Bestimmungen werden Uberarbeitet.
Das Baureferat hat mit den Arbeiten an der Teilrevision
von Bauordnung und Zonenplan Ende 2018 begonnen.

Grundsdtze aus den kommunalen Richtpldnen

Der stadtische Richtplan Siedlung gibt folgende Grund-
sdtze fur die Revision der Nutzungsplanung vor: Die
Stadt entwickelt sich innerhalb des Siedlungsgebiets.
Mit der Pflege der historischen Altstadt und der Er-
haltung der Siedlungsstruktur der durchgriinten Quar-
tieren starkt die Stadt ihre Identitdt. Raum fir neue
Entwicklungen soll insbesondere in den Transforma-
tionsgebieten geschaffen werden. Der Richtplan sieht
weiter vor, dass die Freiraumstruktur und Biodiversitat
in den Wohnquartieren gestdrkt werden, da nur so eine
qualitatsvolle Innenentwicklung méglich ist.

Ziele der Teilrevision Bauordnung und Zonenplan

- ldentitat der Quartiere erhalten und starken
Griinrdume in den Wohnzonen stérken
Massgeschneiderte Innentwicklung

Stadt der kurzen Wege und &ffentlicher Raum mit
hoher Aufenthaltsqualitat

Erhaltung und Schutz der historischen Baustruktur

R

\

der Dorfkerne auf Basis der Gestaltungsrichtpldne

- Uberarbeitung Naturschutzzone und archéologi-
sche Schutzzone

- Anpassung an libergeordnetes Recht und Aufheben
unzweckmdssiger Regelungen

- Umsetzung der interkantonalen Vereinbarung Gber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) gemdss
kantonaler Bauordnung

Potenzial fiir Bevélkerungswachstum

Der Richtplan Siedlung der Stadt Schaffhausen weist
innerhalb der bestehenden Bauzonen ein mdgliches
Bevolkerungswachstum von 36600 (Stand 2018) auf
rund 50000 Einwohnende aus. Mit der vorliegenden
Teilrevision (1. Paket) werden Bauordnung und Zonen-
plan gedndert, dass ein zu erwartendes Wachstum der
kommenden 15 Jahre von 5 500 bis 6 600 Personen
aufgenommen werden kann. Damit wird nicht das ge-
samte Wachstumspotenzial des stadtischen Richtplans
Siedlung ausgeschopft. Mit dem Richtplan Siedlung
und den neu eingeflihrten Vorschriften fir die Regel-
bauweise besteht aber eine solide Basis fur weitere
Aufzonungen in ca. 10 bis 15 Jahren.

Das Wachstum soll zu mehr als 50 Prozent durch Er-
neuerung im Bestand mit Nutzungsreserven und Uber-
bauung unbebauter Grundstiicke stattfinden. Weiteres
Potenzial bieten zudem die Transformationszonen
und ausgewdhlte Orte in den Wohnquartieren und
ein Ausnutzungsbonus bei Quartierpldnen und der
Durchfiihrung von Wettbewerb.

Weitere Teilrevisionen und Verordnungen

— Kommunaler Mehrwertausgleich; vom Grossen
Stadtrat verabschiedet

— Teilrevision Gewdsserraum (inkl. Gefahrenzonen);
genehmigt

— Revision Baulinien (Sondernutzungsplanung); in
Bearbeitung

— Reglement tber Ersatzmassnahmen bei fehlender
Grunflachenziffer sowie fehlenden Spiel- und Ge-
meinschaftsfldchen; in Bearbeitung

Weiteres Vorgehen

Die Teilrevision wurde auf Basis des Einwendungsverfah-
rens bereinigt und vom Stadtrat zu Handen des Grossen
Stadtrates verabschiedet. Nach Beratung und Festset-
zung der Teilrevision im Grossen Stadtrat erfolgt die
Rekursauflage und die Genehmigung durch den Kanton.



2 — Ausgangslage und

Zielsetzung

2.1 Anlass und
Handlungsbedarf

Der Kanton genehmigte die rechtskraftige Bauordnung
(BauO) und den Zonenplan der Stadt Schaffhausen am
11.Juli 2006. Die letzte Teilrevision (Gewdsserraumfest-
legung) wurden am Oktober 2024 genehmigt.

Mit der vorliegenden Teilrevision beabsichtigt die Stadt
Schaffhausen eine erste Etappe des vom Stadtrat am
22.Januar 2019 beschlossenen, behsérdenverbindlichen
Richtplans Siedlung der Stadt Schaffhausen und des
am 23. Februar 2021 beschlossenen Richtplan Siedlung
Hemmental in der Bauordnung und im Zonenplan um-
zusetzen. Die behérdenverbindlichen Entwicklungs-
absichten werden damit in ein grundeigentimerver-
bindliches Instrument Gberfuhrt.

Am 1. Januar 2019 traten das teilrevidierte Gesetz Uber
die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im
Kanton Schaffhausen (Baugesetz) und das revidierte
Gesetz lUber den Natur- und Heimatschutz des Kantons
Schaffhausen in Kraft. Im Rahmen dieser Teilrevision
werden Anpassungen an diese neuen Rahmenbedin-
gungen vorgenommen und dabei die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) berlcksichtigt.

Ein weiterer Punkt dieser Teilrevision ist die Einglie-
derung der Bauordnung und des Zonenplans von
Hemmental. Die ehemals selbstdndige Gemeinde fu-
sionierte per 1. Januar 2009 mit der Stadt Schaffhausen.

Mit dem Richtplan Siedlung von Schaffhausen und
Hemmental beschloss der Stadtrat die Entwicklung
der Stadt Schaffhausen. Mit den Richtpldnen werden
die Leitlinien fur die aktuelle und die weiteren Teil-
revisionen der Bau- und Zonenordnung transparent
aufgezeigt. Der Richtplan definiert fur alle Quartiere
die prédgende Bautypologie und damit eine Innent-
wicklung, welche den Charakter der Wohnquartiere
erhalt und starkt. Mit anderen Worten, auf der Basis
des Richtplans kdnnen zusdatzliche Fldchen fir ein Be-
vélkerungswachstum auf rund 50000 Personen zur
Verfligung gestellt werden. Der Richtplan Siedlung
macht dabei keine Aussagen zum Zeithorizont des

Bevolkerungswachstums. Abgeleitet vom vergangenen
Bevélkerungswachstum wird das mogliche Wachs-
tum nicht ausgeschépft (vgl. Kapitel 3.7 «<KKommunaler
Richtplan Siedlung» und 6 «Auswirkungen»). In der
vorliegenden Teilrevision werden die Vorschriften mit
quartiertypischen Bautypologien ergénzt und aktua-
lisiert. Damit wird mit dieser Revision der Grundstein
fur eine spdatere Revision mit weiteren Aufzonungen

gelegt.

2.2 Zielsetzung der
Teilrevision

Mit der Teilrevision der Bauordnung und des Zonen-
plans werden folgende Ziele verfolgt:

Identitat der Quartiere erhalten und stérken

- Die neuen Bebauungsvorschriften zu den Wohn-
zonen orientieren sich an den bestehenden Be-
bauungsstrukturen in den Quartieren, wie sie im
stadtischen Richtplan Siedlung beschrieben werden

- Moderates Aufzonen an ausgewdhlten Orten in
den Quartieren

- Gute stddtebauliche Basis fir weitere Auzonungen
schaffen, um das gesamte Wachstumspotential
des Richtplans Siedlung der Stadt Schaffhausen
in Zukunft ausschépfen zu kénnen

Griinrdume in den Wohnzonen stdrken

- Die Grunflachenziffer ist ein effektives Instrument,
um einer weiteren Versiegelung des Bodens zu be-
gegnen und die Vielfalt von Pflanzen und Tieren zu
erhalten und zu férdern

- Die Aussenrdume sollen in Zukunft mittels Griin-
flachenziffer und dkologischem Anteil quantitativ
gesichert und qualitativ geférdert werden.

- Besondere Berlicksichtigung der Siedlungsrénder

Massgeschneiderte Innentwicklung

- Erhéhung der Ausnutzungsziffer um maximal 0.2
mit Quartierpldnen

- Mogliche Erhéhung der Ausnutzung mittels Aus-
nutzungsbonus fir die Durchfiihrung von Wett-
bewerben



- Eventualgebiete fir Hochhduser werden im Zonen-
plan mit Gberlagernder Zone definiert

- Die Transformationszonen werden als Uberlagern-
de Zonen im Zonenplan definiert. Zur intensiven
Entwicklung dieser heute z. T. unternutzten Zonen
wird ein Prozess unter Einbezug der Grundeigen-
timerschaften in der Bauordnung definiert

- Vorgaben und Anreize zur Gestaltung von Quartier-
zentren ermdglichen attraktive 6ffentliche Orte fur
Begegnungen und alltégliche Besorgungen in den
Quartieren

- Ausnutzungsbonus in den Quartierzentren

Erhaltung und Schutz der historischen Baustruktur
auf Basis der Gestaltungsrichtpléne und
Bewilligungspraxis

Anpassung an Ubergeordnetes Recht und
Aufheben unzweckmdssiger Regelungen

Umsetzung der interkantonalen Vereinbarung liber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) gemdss
kantonaler Bauordnung

Uberarbeitung Naturschutzzone und

archdologische Schutzzone

- Auf Basis des nationalen und kant. Naturschutzin-
ventars (06.07.2021, RRB 23/495) und des kommuna-
len Naturschutzinventars (zurzeit in Uberorbei’rung)
sowie des kantonalen Richtplans werden die Schutz-
objekte im Zonenplan aktualisiert/aufgenommen.

- Als weitere Grundlage dient die raumplanerische
Interessensabwdgung zu den Trockenwiesen und
-weiden (16. Februar 2021). Mit diesem Vorgehen
wird eine Auseinandersetzung mit den Naturwer-
ten im Baugebiet und damit die Planbesténdigkeit
sichergestellt.

2.3 Gegenstand der
Teilrevision erstes Paket
Die Teilrevision Bauordnung und Zonenplan umfasst

folgende verbindliche Anpassungen der Nutzungs-
planung:

Anderung Bauordnung

Anderung Grundnutzungszonen, Teilgebiet Schaff-
hausen mit Bauzonen Hemmental, 1:7500
Anderung tiberlagernde Zonen, Teilgebiet Schaff-

hausen mit Bauzonen Hemmental, 1:7500

— Quartierzentrum Alpenblick, Ergdnzungsplan
1:2000 (neu)

— Quartierzentrum Buchthalen, Ergénzungsplan

1:2000 (neu)

Quartierzentrum Breite, Ergénzungsplan 1:2000

(neu)

— Quartierzentrum Hochstrasse, Ergdnzungsplan
1:2000 (neu)

2.4 Weitere Teilrevisionen

— Die Revision der Baulinien und des Gewdsserraums,
inklusive Integration der Naturgefahrenkarte, wer-
den unabhdngig von der vorliegenden Teilrevision
durchgefihrt.

— Die kommunale Verordnung lGber den Mehrwert-
ausgleich ist am 1. November 2023 in Kraft getreten.
Es steht in direktem Zusammenhang mit der im
Richtplan vorgesehene Aufzonungen. Das Gesetz
sieht vor, dass Kosten und Gewinne, die der 6f-
fentlichen Hand oder Privaten durch die Innen-
entwicklung entstehen, ausgeglichen werden. Ein
kommunales Fondsreglement zeigt auf, wie die
kommunale Mehrwertabgabe in der Praxis um-
gesetzt und angewendet werden kann.

— Fur Ersatzmassnahmen von Griinfldchen in der Ge-
werbezone und den beiden Industriezonen sowie
fur die Leistung von Ersatzmassnahmen fir nicht
realisierte Spiel- und Gemeinschaftsflachen wird
ein Reglement erarbeitet, um die heutige Praxis
formell zu legitimieren. Das Reglement tber die
Ersatzmassnahmen bei fehlender Grinflachenziffer
sowie fehlenden Spiel- und Gemeinschaftsfldchen
soll zeitgleich mit Inkrafttreten der vorliegenden
Teilrevision vorliegen.



2.5 Verfahrensablauf

Der Entwurf der Teilrevision wurde in den Jahren
2018 bis 2020 in der Kerngruppe erarbeitet. Die Kern-
gruppe setzt sich aus Vertreterinnen und Vertretern
der Stadtplanung, der Stadtkanzlei, der Baupolizei,
Grin Schaffhausen und externer Fachberatung zu-
sammen. Zu Beginn der Teilrevision wurde eine ver-
waltungsinterne Bedurfnisabkldrung anhand eines
Fragebogens durchgefihrt. Die Bedirfnisse wurden
aufgenommen und innerhalb der Kerngruppe dis-
kutiert. Im Frihling 2020 lag ein erster Entwurf der
Teilrevision vor. Dieser wurde innerhalb der stadtischen
Verwaltung vernehmlasst. Die eingegangenen Ein-
wdnde wurden bearbeitet und soweit sinnvoll in den
Entwurf eingearbeitet. Im September 2020 wurde dem
Stadtrat die Teilrevision mit den Anpassungen aus der
verwaltungsinternen Vernehmlassung vorgestellt.

Das Planungs- und Naturschutzamt des Kantons
Schaffhausen hat mit dem Vorprifungsbericht vom
29. Juli 2021 zur Revisionsvorlage Stellung genommen.
Die im Vorprufungsbericht enthaltenen zwingende
Vorgaben und die Hinweise wurden in der Kerngruppe
beraten und in die Unterlagen zur Teilrevision ein-
gearbeitet. Im Mdérz und Mai 2022 wurde die auf-
grund der kantonalen Vorprifung bereinigte Vorlage
im Stadtrat vorgestellt und zwecks Freigabe fur die

zweite kantonale Vorprifung beraten. Mit dem Vor-
prufungsbericht vom 13. April 2023 hat das kantonale
Planungs- und Naturschutzamt zum zweiten Mal Stel-
lung zur Revisionsvorlage genommen. Nachdem Ver-
stdndnisfragen zum zweiten Vorprifungsbericht sowie
der Umgang mit dem Naturschutzinventar geklart
waren, wurden die Revisionsunterlagen Uberarbeitet.

Im 3. Quartal 2024 wurde die Uberarbeitet Vorlage im
Stadtrat beraten und fiur die 6ffentliche Mitwirkung
und Auflage freigegeben. Die Mitwirkung erfolgte in
zwei Phasen. In der ersten Phase wurden die Inter-
essengruppen eingeladen und in der zweiten Phase
konnte die Bevélkerung im Zuge des Einwendungsver-
fahrens abgeholt werden. Fur die Interessengruppen
(Parteien und Verbande) fand im Juni 2024 ein Anlass
statt. Far die Bevdlkerung fanden am 20. November
und 9. Dezember 2024 zwei 6ffentliche Veranstal-
tungen statt. Die Bevolkerung, Vereine und Verbdnde
konnten wahrend der &ffentlichen Auflage (30 Tage)
Uber die E-Mitwirkungsplattform Einwendungen zur
Vorlage einreichen.

Die Revisionsvorlage ist aufgrund der Mitwirkung be-
reinigt worden und wird voraussichtlich ab Herbst
2025 in der Baufachkommission und im Grossen
Stadtrat zwecks Festsetzung beraten. Im Anschluss
an die Festsetzung durch den Grossen Stadtrat wird

< Juli 2018 bis 2020 : ab Dez. 2020 ; : ab August 2021 :ab Juni 2022 :ab Mai 2023 ab Dez. 2024 :  ab Frihling 2025
! Start Teilrevision  Erarbeitung : Vorpriifung : : Uberarbeitung : 2. Vorpriifung : Uberarbeitung Bereinigung : Behandlung in
: Bauordnung und Entwurf : durch Kanton : : Vorlage : durch Kanton : Vorlage Revisionsvorlage :  Baufachkomm. /
{ Zonenplan Teilrevision : : : : : :  Grosser Stadtrat
: : : : : ¢ zwecks Festsetzung
2018 2019 2020 2021 2024 2025
Nov. bis Dez. 2024
Offentliche
! Auflage
! Herbst 2018 Friihling 2020 } Juni 2024}  Nov./Dez. 2024
Verwaltungsinterne Verwaltungsinterne Mitwirkungsveranstaltung } ! Infoveranstaltungen
: Bediirfnisabkldarung Vernehmlassung : Interessengruppen : : Bevélkerung

Abb.1 Ablauf der Teilrevision Bauordnung und Zonenplan (1. Paket)



die Revision &ffentlich aufgelegt. Wahrend der 20-ta-
gigen Auflage- und Rekursfrist besteht im Sinne Art.
11 Abs. 5 des kanfonalen Baugesetzes die Méglichkeit,
beim Regierungsrat des Kantons Schaffhausen Rekurs
gegen die Festsetzung einzureichen. Danach werden
die Revisionsunterlagen dem Kanton zur Genehmigung
eingereicht. Der Regierungsrat entscheidet Gber die
eingereichten Rekurse und erteilt die kantonale Ge-
nehmigung der Revision.
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3 — Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel werden die wichtigsten tbergeord-
neten Grundlagen der radumlichen Planung aufgefihrt
sowie ihre Relevanz fur die Teilrevision der Bauord-
nung und des Zonenplans aufgezeigt.

3.1 Raumplanungsgesetz
(RPG) des Bundes

Der Bund legt die Grundsdtze der Raumplanung
im Raumplanungsgesetz (RPG) fest. Mit Artikel 75
der Bundesverfassung (BV) delegiert er die Raum-
planung an die Kantone. Die letzte Teilrevision des
RPG traten am 1. Mai 2014 in Kraft. Sie verlangt eine
Siedlungsentwicklung nach innen und einen haushal-
terischen Umgang mit der knappen Ressource Boden.
Eine weitere Zersiedelung der Schweiz soll verhindert
werden, indem unglinstig gelegene Bauzonen ausge-
zont und gut gelegene Bauzonen verfiigbar gemacht
werden. Gemdss Raumplanungsgesetz dirfen Bau-
zonen nur so gross dimensioniert werden, wie sie fur
die ndchsten 15 Jahre erforderlich sind.

3.2 Umgang mit Bundesin-
ventar der Landschaften und
Naturdenkmaiiler (BLN) und
erweitertes Randenschutz-
gebiet (ERS)

Gemass den Schutzzielen zum Bundesinventar der
Landschaften und Naturdenkmaéler (BLN) «Randeny ist
die Siedlungsstruktur mit ihren typischen Ortsbildern,
den kulturgeschichtlich bedeutenden Ensembles und
Einzelbauten mit ihrem Umfeld zu erhalten.

Im kantonalen Naturschutzinventar verfigt Hemmen-
tal Uber Naturwerte (Trockenwiesen und -weiden), die
teilweise in das heutige Siedlungsgebiet hineinragen.
In der rechtskraftigen kommunalen Nutzungsplanung
sind diese jedoch nicht geschitzt. Mit der vorliegenden
Teilrevision wird die Abgrenzung der Naturwerte und
Bauzone in die kommunale Nutzungsplanung tber-
fuhrt (s. Kapitel 3.8).

1

Mit der vorliegenden Teilrevision wird der historische
Dorfkern von Hemmental der Dorfkernzone zugeord-
net. Gemdss Art. 33 Abs. 1 BauO ist der Charakter als
ehemals eigenstdndiges Bauerndorf zu wahren und
das zugehdorige dorfliche Erscheinungsbild zu erhalten.
In Art. 34 Abs. 1sind aus den Gestaltungsrichtpldnen die
zentralen Bestimmungen zur Gestaltung der Bauten
und Umgebung prazisiert. Die Gestaltungsrichtpldne
sind eine wichtige Grundlage bei der Beurteilung von
Baugesuchen in den Dorfkernzonen. Weiter werden fur
Hemmental zwei separate Wohnzonen eingefihrt, die
auf die denkmalpflegerischen und topographischen
Gegebenheiten Hemmentals Ricksicht nehmen.

3.3 Bundesinventar der
schutzenswerten Ortsbilder
(ISOS)

Das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) umfasst alle Siedlungsstrukturen
und FreirGume, die von nationaler Bedeutung sind. Es
stUtzt sich auf das Bundesgesetzt iber den Natur- und
Heimatschutz (NHG) aus dem Jahr 1966. Ziel des ISOS
ist es, die Qualitat der enthaltenen Ortsbilder zu er-
halten und zu verhindern, dass ihnen unumkehrbarer
Schaden zugefligt wird. Das ISOS gilt als Grundlage
fur die Interessensermittlung aufgrund derer eine In-
teressensabwdgung durchzufiihren ist. Die Elemente
des ISOS bestehen aus Erhaltungszielen fiir Gebiete
und Baugruppen (A, B oder C) und fur Umgebungs-
zonen (a und b).

Der Ortsteil Hemmental ist nicht abgebildet, da sich
dieser nicht in einem ISOS-Gebiet mit nationaler Be-
deutung befindet. Der Ortsteil Hemmental besitzt
jedoch, wie auch andere Gebiete in Schaffhausen,
ein Ortsbild von regionaler Bedeutung.

Mit dem revidierten RPG ist die Siedlungsentwicklung
nach innen zu lenken. Damit entsteht zunehmend ein
Spannungsfeld zwischen Innenentwicklung und Orts-
bildschutz (ISOS). Die Innenentwicklung soll vor allem
an gut mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossenen
Lagen stattfinden. Konflikte zwischen Innenentwick-



Abb. 2 Ausschnitt ISOS Stadt Schaffhausen ohne Hemmental (Quelle: Bundesamt fiir Kultur)

lung und Ortsbildschutz treten meist erst im Baubewil-
ligungsverfahren auf. Um dies zu vermeiden, ist eine
Entwicklung in den Gebieten mit Erhaltungsziel A nicht
vorgesehen. In den Wohngebieten soll eine moderate
Entwicklung méglich sein, wéhrend gréssere Entwick-
lungen in den Transformationszonen vorgesehen sind.

Mit der Nutzungsplanung sind die Schutzziele des
ISOS stufengerecht und eigentimerverbindlich um-
zusetzen und wo notwendig, hat eine Interessenab-
wdgung zu erfolgen. Basierend auf den Schutzzielen
des ISOS, das in Schaffhausen fast flachendeckend
Aussagen macht, lassen sich grundsatzlich drei Kate-
gorien bilden:
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Hohe Schutzziele im Siedlungs- und Kulturraum
(z.B. Munot, Altstadt und Rheinufer)

Hohe Schutzziele in der Landschaft (BLN-Gebiet)
Mittlere Schutzziele in den Aussenquartieren von
Schaffhausen

Munot und Altstadt sind mit den kantonalen und kom-
munalen Schutzinventaren, Baubestimmungen und
Schutzvertrégen bereits sehr gut gesichert. Sie stehen
auch nicht im Fokus dieser Revision. Die Schutzziele in
der Landschaft (BLN-Gebiet) werden im Zusammen-
hang mit der Uberarbeitung des Naturschutzinventars
konkretisiert und in die notwendigen nutzungsplane-
rischen Festlegungen eingearbeitet.



Grosseren Handlungsbedarf in der Abstimmung resp.
Umsetzung des ISOS im Rahmen dieser Revision gibt
es vor allem in den Aussenquartieren. Hier soll dem
ISOS Rechnung getragen werden, in dem:

— Quartiertypische Bebauungsstrukturen in Zonen-
bestimmungen festgelegt werden.

Freirdume und Baumbestand besser gesichert und
Vorgaben zu Siedlungsréander formuliert werden.
Quartiersschutzgebiete mit besonderer Aufmerk-

samkeit in die neue Typologie Uberfuhrt werden.

Parzellen auf denen Objekte aus dem Verzeichnis der
schitzenswerten Kulturdenkmdler der Stadt Schaff-
hausen (VKD) oder anderwertig geschitze Objekte
(ISOS etc.) stehen, werden in der Regel nicht aufgezont.
Die Grundnutzung wird in jene neue Grundnutzung
umgezont, die der heute gliltigen Zone am dhnlichsten
ist und der Bebauungsstruktur auf der Parzelle am
ehesten entspricht.

3.4 Baugesetz Kanton
Schaffhausen (BauG)

Der Kanton Schaffhausen hat sein Baugesetz revidiert.
Die letzten Anderungen traten am 1. Januar 2023 in
Kraft. Die Stadt Schaffhausen hat den Auftrag, die
gednderten, Ubergeordneten Vorgaben zu bertcksich-
tigen und wo notwendig die Bauordnung anzupassen.
Zu den Anderungen gehéren: Die Interkantonale Ver-
einbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
und Messweisen vom 22. September 2005 (IVHB;
SHR 700.110), verschiedene Anpassungen im Gesetz
Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
im Kanton Schaffhausen (u.a. Anpassung des BauG
an das neue RPG, bewilligungsfreie Solaranlagen,
Verbesserung des Wohn- und Immobilienangebotes,
Einfihrung einer Uberbauungspflicht, Erweiterung der
Besitzstandsgarantie, gelockerte Anforderungen an
den Ausbau des Dachgeschosses, reduzierte Absténde
bei Rad- und Gehwegen, bedingte Einzonungen und
Ricksicht auf Behinderte).
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Das im Jahr 2013 revidierte Raumplanungsgesetz pra-
zisiert den bisherigen Gesetzgebungsauftrag tiber den
Ausgleich planungsbedingter Mehr- und Minderwerte.
Der Bund Ubertragt die Ausgestaltung des Gesetzes
und eine darin enthaltene Mindestregelung an die
Kantone. Der Kanton Schaffhausen hat sein Mehrwert-
ausgleichsgesetz am 2. Juli 2018 verabschiedet und
es ist seit 1. Januar 2019 in Kraft. Fir Neueinzonungen
und Zuweisungen zu einer Materialabbauzone er-
hebt der Kanton einen Abgabesatz von 30 Prozent.
Bei Umzonungen von einer Bauzone zu einer anderen
Bauzonenart mit besserer Nutzungsméglichkeit sind es
20 Prozent. Die Stadt Schaffhausen erhebt gestiitzt auf
die kommunale Verordnung zum Mehrwertausgleich
eine zusdtzliche Mehrwertabgabe von 20 Prozent auf
Aufzonungen. Alternativ zum monetdren Ausgleich
kénnen mit den betroffenen Grundeigentimern auch
stadtebauliche Vertrdge abgeschlossen werden.

3.5 Konkordat zur
Harmonisierung der
Baubegriffe

Die Interkantonale Vereinbarung tGber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB) hat zum Ziel, die
Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen zu ver-
einheitlichen und damit das Planungs- und Baurecht
fur Investoren, Bauunternehmer und Behdrden zu
vereinfachen. Die IVHB definiert das massgebende
Terrain, Gebdude und Gebdudeteile, Héhen- und
Langenbegriffe, Geschosse, Abstdnde und Abstands-
bereiche sowie Nutzungsziffern. Das Konkordat zur
Harmonisierung der Baubegriffe trat am 10. Septem-
ber 2010 in Kraft. Der Kanton Schaffhausen ist dem
Konkordat beigetreten und hat mit der Revision des
Baugesetzes die Begriffe Ubernommen.

In den Gemeinden werden die Anderungen jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre Bauordnungen dahingehend
harmonisiert haben. Mit dem Regierungsratsbeschluss
vom 3. Dezember 2024 wurde die Anpassungsfrist fur
die Gemeinden bis zum 31. Dezember 2026 erstreckf.



Naturschutz

Abb. 3 Ausschnitt Kantonaler Richtplan (Stand September 2021)

3.6 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan definiert die Stossrichtun-
gen der gewlinschten 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. Der Kanton Schaffhausen hat seinen
Richtplan an die Anforderungen des revidierten RPG
angepasst. Der angepasste kantonale Richtplan wur-
de am 21. Oktober 2015 vom Bund genehmigt und ist
ein behoérdenverbindliches Planungsinstrument. Der
kantonale Richtplan wird laufend angepasst und hat
zurzeit den Stand von September 2021.

Dem kantonalen Richtplan ist ein Raumkonzept voran-
gestellt. Dieses unterteilt den Kanton Schaffhausen in
die drei Raumtypen Agglomerationskernraum, regio-
nale Zentren und ldndlicher Raum. In diesen RGumen
soll eine differenzierte Entwicklung stattfinden.
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Die Stadt Schaffhausen liegt im Raumtyp «Agglome-
rationskernraumy», welcher sich durch seine fldchen-
deckende, sehr gute Anbindung durch den 6ffentlichen
Verkehr und motorisierten Individualverkehr auszeich-
netf. In diesem Raum soll ein Anteil von 73.5 Prozent
des zuklinftig erwarteten Bevélkerungswachstums
untergebracht werden. Der Agglomerationskernraum
soll in seinen urbanen Qualitaten gestdrkt werden und
sich durch hochwertige Wohn- und Mischquartiere mit
einer hohen Nutzungsdichte auszeichnen. Ausserdem
sollen sich wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte
und zentralértliche Einrichtungen fir Gesundheit, Bil-
dung und Kultur in diesem Raum konzentrieren.

Der Stadt Schaffhausen als kantonales Zentrum kommt
eine besondere Rolle zu. Sie GUbernimmt zentrale
Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen fir den
gesamten Kanton und teilweise fir Nachbargebiete.
Der Kanton und die Stadt Schaffhausen starken das
kantonale Zentrum als eigenstdndigen Arbeits-, Ein-



kaufs-, Ausbildungs-, Veranstaltungs-, Kultur- und
Wohnort. Die Stadt sorgt dafiir, dass sie ihre Attraktivi-
t&t erhdlt, indem sie entsprechende Rahmenbedingun-
gen fur eine hohe Siedlungsqualitdt sowie ein breites
Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen
schafft. Gleichzeitig soll der Agglomerationskern einen
Uberdurchschnittlichen Anteil des &ffentlichen Ver-
kehrswachstums tbernehmen.

Die im kantonalen Richtplan geforderte Siedlungs-
entwicklung nach innen erfordert besondere Anstren-
gungen zur Bewahrung und Steigerung der Siedlungs-
qualitat. Um ihr gerecht zu werden, soll an gut mit dem
OV erschlossenen Lagen Siedlungsentwicklung nach
innen betrieben werden. Dabei sind der Gestaltung
und Aufwertung der Freirdume Beachtung zu schenken
und diese mit gut erreichbaren Angeboten fir die
Naherholung zu verbinden.

Die Gemeinden sind fur die kommunale Nutzungspla-
nung zustdndign, mit der ein haushdlterischer Umgang
mit dem Boden, eine gute Wohn- und Siedlungsqualitat

sowie ein funktionierendes Gewerbe anzustreben ist.

Mit den zu erlassenden Nutzungsvorschriften begtins-
tigen die Gemeinden eine Siedlungsentwicklung nach
innen und férdern die Qualitat bei Bauten sowie bei
Frei-/Aussenrdumen. Zudem entwickeln sie stadte-
bauliche Konzepte fir Gebiete mit einem Potenzial zur
Innenentwicklung innerhalb der Gemeinde.

3.7 Kommunaler Richtplan
Siedlung

Der Richtplan Siedlung dient dieser Teilrevision als
wichtige Grundlage. Mit der Teilrevision werden die
angestrebten Bebauungsstrukturen Wohnen, die
Quartierzentren und die Transformationsgebiete vom
Richtplan in die Nutzungsplanung tiberfihrt und damit
grundeigentimerverbindlich festgelegt. Der Stadtrat
hat am 22. Januar 2019 den Richtplan Siedlung (s. Abb.
4) beschlossen. Der Richtplan zeigt die anzustrebende
raumliche Entwicklung im Rahmen einer Gesamtschau
auf. Fir Hemmental wurde ein separater Richtplan
erarbeitet und am 23. Februar 2021 durch den Stadtrat
beschlossen (s. Abb. 8).

Bebauungstypologie (Wohnen)

Bebauung mit Einzelbauten

Bebauung mit Einzelbauten und Reihenbauten
Bebauung mit Stadthausern

Zeilenbauten

Grenzbauten in Altstadt und Dorfkernen

Eventualgebiete héhere Hauser und Hochhauser
esscsee Eventualgebiet

Eventualgebiet, langfristige Option

Transformationsgebiete

Transformationsgebiete

Arbeitsplatzgebiete
Gewerbe
Industrie / Produktion
Publikumsintensive Arbeitsplatze
Logistik

Offentliche Anlagen und
Bauten

Quartierzentren

PEN
7 \
! i
p\

N—

Bestehende Quartierzentren mit
stadtischer oder regionaler Ausstrahlung

Bestehende Quartierzentren mit
quartierspezifischer Ausstrahlung

O]

(® \ Neue Quartierzentren mit
\ I stadtischer oder regionaler Ausstrahlung

Neue Quartierzentren mit
\J quartierspezifischer Ausstrahlung

Siedlungsrander

Offene / verzahnte Siedlungsrander

Geschlossene Siedlungsrander

Abb. 4 Ausschnitt Kommunaler Richtplan (beschlossen, 22. Januar 2019)



Nutzung Bestand mit dem Richtplan Siedlung

BEVOLKERUNGSPOTENZIAL

40'000 50'000

.
t‘vﬁ’%&‘ﬁva Personen Personen*
84, st
It -t
[l
ARBEITSPLATZPOTENZIAL ca. .
« «
o 203 ha 203 ha
m + ca. 3'000-10'000 Beschaftigte*
* mit Mischnutzungsgebieten
QUARTIERZENTREN 7 lL‘-

Quartierzentren | Quartierzentren

VERDICHTUNGSPOTENZIAL

0. 2D

10% +ca. 10-30%
“f

==

- Reserven Bestand mit Richtplan Siedlung

Bevdlkerungs- + ca. 4'000 Pers. + ca. 7'000 Pers.
potenzial (bestehende

(Personen: Pers.)

ruktur) ruktur)

+ ca. 3'000 Pers.

(Transformationsgebiete)

insgesamt:
36'617 Pers.
(Ende 2018)

insgesamt:
ca. 40'000 Pers.

insgesamt:

ca. 50'000 Pers.
Raumnutzerdichte + ca. 14'000 Pers.
Bevdlkerung

Abb.5 Strategische Gesamtschau und Berechnungsannahmen aus Richtplan Siedlung vom 22. Januar 2019

In Schaffhausen lebten im Jahr 2018 rund 36 600 Per-
sonen. Die bestehende Nutzungsplanung bietet Platz
fur weitere rund 4000 Personen (s. Abb. 5). Im Richt-
plan Siedlung ist vorgesehen, dass diese Kapazitat
mit Aufzonungen um 7000 Personen erhéht wird und
ein weiteres Wachstum von rund 3000 Personen mit
der Entwicklung der Transformationsgebiete erfolgen
kann. Der Richtplan Siedlung sieht fur die ndchsten
rund 30 Jahre (bis ca. 2050) damit ein Entwicklungs-
potenzial fur weitere 10000 Personen vor, resp. 14000
Personen inklusive bestehende Reserven im Bestand.
Mit der Teilrevision Bauordnung und Zonenplan sollen
durch Aufzonungen und Transformationszonen die
Rahmenbedingungen fiir ein moderates Wachstum
in den Quartieren geschaffen werden. Das haupt-
sdchliche Wachstum findet in den Transformations-
zonen statt. Fr die néchsten ca. 15 Jahre ist mit dieser
Teilrevision ein Wachstum von etwa 5 500 bis 6 600
Personen vorgesehen. Ein weiteres Potenzial kann in
spdteren Revisionen geschaffen werden. Die Stadt
berucksichtigt dabei einen Planungshorizont von ca.
15 Jahren, um die Planbestandigkeit zu wahren.

Aus dem Richtplan Siedlung ergeben sich weitere
Themen, die mit dieser Teilrevision grundeigentiimer-
verbindlich umgesetzt werden sollen. Die Themen
werden nachfolgend erldutert. Im Richtplan Siedlung
sind die angestrebten Bebauungsstrukturen Wohnen
in funf verschiedene Typologien unterteilt (s. Abb. 4).
Die Bebauungsstrukturen ergeben sich aufgrund der
in Schaffhausen vorherrschenden Quartierstrukturen
und dienen dazu, die vorhandenen Qualitdten und
Identitéten zu sichern und Méglichkeiten zur Weiter-
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entwickelung zu schaffen. Neben der Gebdudeart und
-grésse grenzt zudem der Freiraum die unterschiedli-
chen Bebauungsstrukturen voneinander ab (s. Abb. 6).
Das Freiraumkonzept der Stadt Schaffhausen wurde
dabei in den Richtplan Siedlung integriert.

Die Bebauungs- und Freiraumstrukturen (s. Abb. 6)
unterscheiden sich wie folgt:

— Die lockere Bebauung mit Einzelbauten zeichnet
sich durch gréssere Parzellen mit niedrigen, frei-
stehenden Einfamilienhdusern (Einzelbauten) aus,
die Uber grosszligige Freirdume verflgen.

Die Bebauungen mit Einzel- und Reihenbauten
umfassen nah beieinanderstehende Einfamilien-,
Reihen- und Terrassenhduser und weisen auf zwei
Seiten einen privaten Freiraum auf.

Bei der Bebauung mit Stadthdusern handelt es
sich um Bauten, die kompakt stehen und fast
quadratisch sind. Sie verfligen meist Uber einen
gemeinschaftlich genutzten Freiraum fir die Be-
wohnerinnen und Bewohner.

Bei der Bebauung mit Zeilenbauten, hdheren H&u-
sern und Hochhd&usern handelt es sich um grossere
Bauten, die Uber mehrere Wohnungen pro Etage
und mindestens drei Geschosse verfligen. Zwischen
den Gebduden befindet sich ein gemeinsam ge-
nutzter oder gar &ffentlicher Freiraum.

Die Altstadt zeichnet sich durch dicht beieinander-
stehende und mehrgeschossige Bauten aus, die ihre
Parzellen zumeist komplett ausfillen. Die Gebdude
in den Dorfkernzonen sind zumeist aneinander-
gebaut. Bei der Nutzung zeichnen sich die Zonen
durch eine Mischung aus Arbeiten und Wohnen aus.



LOCKERE BEBAUUNG MIT EINZELBAUTEN

Grossziigige und stark durchgriinte
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Abb. 6 Angestrebte Freiraumstrukturen im Detail

Die bestehenden und angestrebten Quartierzentren
sind im Richtplan Siedlung abgebildet. Mit den neuen
Zentren gemdss Richtplan soll die alltdgliche Versor-
gung im Quartier gewdhrleistet werden. Die Quartier-
zentren sind Orte der Begegnung, die zum Verweilen
einladen. Dementsprechend ist eine ausserordentlich
gute Gestaltung des 6ffentlichen Raums und der Erd-
geschosse wichtig. Die Gebd&ude zeichnen sich durch
gewerblich oder fur Dienstleistung genutzte Erdge-
schosse aus. Damit soll die Lebens- und Wohnqualitat
der einzelnen Quartiere gestarkt und den Quartier-
bewohnenden eine Versorgung geboten werden. Die

GRENZBAUTEN IN ALTSTADT UND DORFKERNEN

Der 6ffentliche Aussenraum erstreckt sich
bis an die Gebaude. Er dient der Begegnung
und dem Aufenthalt. Einzelne Nischen mit
wertvoller einheimischer Bepflanzung bieten
Riickzugsorte, Ruhe und Schatten. Diese
Orte dienen auch als Skologische Trittsteine
und fordern die Biodiversitat. Ist Bedarf an
privaten Autoabstellpltzen vorhanden, sind
diese vorzugsweise in die Gebaude integ-
riert.

Altstadt und das Einkaufsgebiet im Herblingertal sollen
weiterhin die Hauptversorgung der Stadt abdecken.

Die angestrebten Transformationen sind Gebiete mit
einem grossen Entwicklungspotenzial (s. Abb. 7). Es
sind Gebiete, die umstrukturiert werden kénnen, da sie
heute unternutzt sind und gleichzeitig tber eine gute
Verkehrsanbindung verfiigen. Die Transformationsge-
biete haben damit ein sehr grosses Innentwicklungs-
potential. Ein Grossteil des Siedlungswachstums kann
in den kommenden 15 Jahren und dariiber hinaus an
diesen Orten erméglicht werden. Mit dieser Teilrevision
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Abb.7 Gebiete mit Transformationspotenzial gemdss Richtplan Siedlung (beschlossen am 22. Januar 2019)



sollen diese Gebiete mittels Uberlagernde Transforma-
tionszonen in die Nutzungsplanung tberfihrt werden,
da es sich hierbei um grosse Gebiete mit unterschiedli-
chem Potenzial und Nutzungen handelt, bei denen eine
langfristige und nachhaltige Lésung gefunden werden
soll. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen und
Anspriche ist ein massgeschneiderter Prozess und
daraus abgeleitete Vorschriften notwendig. Deshalb
sollen die Gebiete auf Basis von qualitdtssichernden
kooperativen Verfahren entwickelt werden.

3.8 Integration Bauordnung
und Zonenplan Hemmental

Im Jahr 2009 fand die Eingemeindung von Hemmental
statt. Die rechtskraftige Bauordnung und der Zonen-
plan der ehemaligen Einwohnergemeinde stammen
aus dem Jahr 1989 und missen entsprechend aktuali-
siert werden. Mit dieser Revision wird die Bauordnung
und der Zonenplan von Hemmental in die Bauord-
nung und den Zonenplan von Schaffhausen integriert.
Wo es fir Hemmental identitatsstiftend ist, werden
Bestimmungen der Bauordnung Hemmental tber-

nommen und in die Revisionsvorlage eingefligt. Dies
betrifft unter anderem Art. 33 bis 34 zur Dorfkernzone.
Hier wurden Inhalte aus dem Gestaltungsrichtplan
der Dorfkernzone Hemmental Gdbernommen und in
die Bestimmungen der Bauordnung Uberfuhrt. Beim
Vergleich der Gestaltungsrichtpléne der drei Dorfkern-
zonen Buchthalen, Herblingen und Hemmental zeigt
sich, dass viele Bestimmungen gleich oder dhnlich
formuliert sind. Wo notwendig wurden fiir Hemmental
spezifische Formulierungen in die Bauordnung tber-
fuhrt (Hofplatz- und Vorgartenbereiche). Wichtige
Aussagen zum Erscheinungsbild, zu Vorplatz- und
Vorgartenbereiche sowie zur dorfkerntypischen Cha-
rakteristik werden ergdnzt. Die Bestimmungen zu
den Dorfkernzonen werden prézisiert und es werden
neuerdings bspw. Haupftfirstrichtungen, Dachfléchen-
fenster, Garten- und Sockelmauernin der Bauordnung
geregelt.

Aufgrund von Vorgaben des Kantons und des
Ubergeordneten Rechts wurde von der Stadt eine
raumplanerische Interessenabwdgung zu den Tro-
ckenwiesenhéngen in Hemmental durchgefiihrt (s. An-
hang A). Dieses zeigt auf, dass aus raumplanerischer
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Abb. 8 Ausschnitt Kommunaler Richtplan Siedlung Hemmental (Stand: Februar 2021)
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Sicht den Interessen des Naturschutzes insgesamt ein
hohes Gewicht zukommt. An einzelnen Lagen besitzen
die Interessen der Siedlungsentwicklung jedoch einen
héheren Stellenwert. Aus der Interessenabwégung
wird empfohlen Trockenwiese auszuzonen sowie Tro-
ckenwiese in der Bauzone mit einer Naturschutzzone
zu Uberlagern. Die Trockenwiesen werden nicht zer-
schnitten und die Vernetzung innerhalb des Lebens-
raums fur Flora und Fauna bleibt erhalten.

Der Zonenplan Hemmental wurde tberprift und mit
dem Zonenplan Schaffhausen zusammengefihrt.
Dabei wurden die beiden tUberlagernden Zonen
«Freihalte- und Bauverbotszone» und «Aufforstver-
botszone» nicht Gbernommen, da der Zweck auch
mit vorhandenen Instrumenten gesichert ist und sich
eine Integration in den Zonenplan Schaffhausen somit
erlbrigt.

3.9 Kommunaler
Strassenrichtplan

Im Gesamtverkehrskonzept (GVK) aus dem Jahr 2020
kann entsprechend auf die Anpassungen des kom-
munalen Strassenrichtplanes hingearbeitet werden.
Der aktuelle kommunale Strassenrichtplan dient trotz-
dem als Grundlage des GVK 2020, wird aber in dessen
Nachgang adaptiert.

Der kantonale Strassenrichtplan wird zurzeit aktua-
lisiert. Fir die kantonalen Strassen auf stédtischem
Gebiet werden nach Einschétzung aus der Erarbeitung
des GVK kaum Widerspriiche zwischen GVK 2020, kom-
munalem Strassenrichtplan und dem tibergeordneten
kantonalen Strassenrichtplan entstehen.
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3.10 Energierichtplan und
kantonale Vorgaben

2025 hat der Stadtrat den kommunalen Energie-
richtplan beschlossen. Das Bauen, Instandhalten und
Betreiben von Gebd&uden verbraucht heute rund die
Halfte des gesamten Energiebedarfs und emittiert
die Halfte der Treibhausgase in der Schweiz. Tritt die
offentliche Hand als Bauherrin oder als Betreiberin
von Gebduden und Anlagen auf, hat sie eine Vorbild-
funktion bezlglich der effizienten Nutzung und dem
Einsatz erneuerbarer Energie wahrzunehmen (Art. 3a
Abs. 1 Baugesetz, BauG). Zur Konkretisierung dieser
Bestimmung wird in der Energiehaushaltverordnung
festgehalten, dass Neubauten und neubauartige Um-
bauten mindestens folgenden Baustandard zu erfillen
haben (Art. 16a Abs. 1 EHV):

— Minergie, Minergie-A oder Minergie-P
— SlA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040)
— Standard nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0

Der Energierichtplan sowie die kantonalen energe-
tischen Vorgaben haben keinen Einfluss auf die vor-
liegende Teilrevision. Die Umsetzung dieser Vorgaben
erfolgt im Zuge von separaten Verfahren.

3.11 Mehrwertausgleich

Um dem Auftrag des Bundesgesetzgebers (Raum-
planungsgesetz, RPG, SR 700) nachzukommen, hat der
Kanton Schaffhausen am 2. Juli 2018 ein Mehrwert-
ausgleichsgesetz (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 kantonalen Mehr-
wertausgleich unterschieden wird.



Kantonaler Mehrwertausgleich

Gemdss Artikel 3 MAG entstehen fur folgende Pla-
nungsvorteile kantonale Mehrwertabgaben:

— Einzonungen: Zuweisung von Boden zu Bauzonen
oder Materialabbau-/Deponiezonen
Umzonungen: Zuweisung einer Bauzone zu einer
anderen Bauzonenart mit besserer Nutzungsmog-

lichkeit

Gemdss Artikel 4 MAG betragt die Hohe der Abgabe
far Einzonungen 30 Prozent und bei Umzonungen 20
Prozent des Bodenmehrwerts. Der Bodenmehrwert
ergibt sich aus der Differenz zwischen den amtlich
geschatzten Verkehrswerten eines Grundstiicks ohne
und mit Planungsmassnahme. Betragt der Mehrwert
weniger als CHF 10000, wird keine Abgabe erhoben.
Far mehrere wirtschaftlich oder rechtlich zusammen-
gehoérende Grundstiicke gilt dieser Grenzwert ins-
gesamt und nicht pro Parzelle.

Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemass Artikel 9 MAG kénnen die Gemeinden zusdtz-
lich zum kantonalen Mehrwertausgleich den Ausgleich
von Planungsvorteilen regeln, die durch Aufzonungen
entstehen. Unter Aufzonungen fallen Planungsmass-
nahmen, die zu einer Verbesserung der Nutzungs-
moglichkeiten innerhalb der gleichen Bauzonenart
fihren. Namentlich sind dies folgende Massnahmen:
— Anpassung Bauvorschriften

— Erlass eines Quartierplans

— Festsetzung von weiteren Sonderbauvorschriften

Eine Aufzonung zeichnet sich dadurch aus, dass die
bisherige Bauzonenart (z.B. Wohnzone) beibehalten
wird, aber intensiver genutzt werden kann. Es resul-
tiert also eine bessere Nutzung der gleichen Bau-
zonenart («emehr vom Gleicheny). Eine Aufzonung liegt
beispielsweise dann vor, wenn eine Wohnzone W2
in eine Wohnzone W3 oder W4 umgewandelt wird,
wodurch sich die maximal zuléssige Geschosszahl
und die Ausnutzungsziffer (AZ) erhéhen. Ebenfalls
um eine Aufzonung handelt es sich, wenn in einer
bestimmten Wohnzone (z.B. W2) lediglich die geltende
Ausnitzungsziffer erhéht wird. Eine Verbesserung der

20

Nutzungsméglichkeiten in Form der Aufzonung kannin
der Regel durch die Anpassung von Bauvorschriften,
den Erlass eines Quartierplans oder der Festsetzung
von Sonderbauvorschriften entstehen.

Die Gemeinden kénnen mittels kommunalen Mehr-
wertabgaben die Erhebung von héchstens 20 Prozent
des Mehrwerts vorsehen oder den Ausgleich mittels
stadtebaulichen Vertragen regeln (Art. 9 Abs. 2 MAG).
Demnach kénnen die Gemeinden wdhlen, ob sie zur
Regelung der Mehrwertabgabe als Alternative den
Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertrdge vorsehen.
Die Stadt Schaffhausen hat eine Mehrwertabgabe-
verordnung erarbeitet, womit ein Abgabesatz von
20 Prozent festgelegt wird. Analog zum kantonalen
Mehrwertausgleich wird keine Abgabe erhoben, wenn
der Mehrwert weniger als CHF 10 000 betragt. Zudem
sind Grundstiick mit einer anrechenbaren Landfldche
bis hdchstens 600 m” ebenfalls nicht abgabepflichtig.

Die kommunale Mehrwertabgabe ist zwingend einem
Fonds zuzuweisen, dessen Mittel einzig fir kommunale
Planungsmassnahmen im Sinne von Artikel 3 RPG ver-
wendet werden durfen (vgl. Art. 10 MAG). Ein Fonds-
reglement ist hierfur erarbeitet worden.

Erhebung und Falligkeit

Kantonale und kommunale Mehrwertabgaben ent-
stehen zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planungs-
massnahme, welche zum Mehrwert fihrt und sind
bei Uberbauung oder Verdusserung des betroffenen
Grundstucks fallig. Die rechtskraftige Mehrwertabga-
be muss im Grundbuch vorgemerkt werden und fliesst
jeweils in einen kantonalen bzw. kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds. Offentliches Grundeigentum ist
von der kantonalen und kommunalen Abgabepflicht
befreit (Art. 5 MAG).



3.12 Nachfithrung der
Waldfeststellung

Mit der Verfiigung vom 21. September 2018 hat das
Kantonsforstamt das Waldfeststellungsverfahren ge-
mdss kantonalem Waldgesetz auf Stadtgebiet von
Schaffhausen mit Schwerpunkt Hemmental verfuigt.
Mit dem Waldfeststellungsverfahren wurden ent-
sprechend die Waldgrenzen aktualisiert und die Ab-
grenzungen zwischen Wald- und Baugebiet festgelegt.
Im Zuge der vorliegenden Teilrevision wird daher das
bereits rechtskraftige Waldgebiet mit den zugehdrigen
Waldgrenzen auf den Zonenplan Gbertragen. Beiden
daraus resultierenden Anderungen handelt es sich
somit um keine neuen Zonenplandnderungen, sondern
um eine Nachflihrung eines bereits rechtskraftigen
Waldfeststellungsverfahren.

Fur das Grundstiick (GB 1883) wird eine bisher der Frei-
haltezone zugewiesene Fléche infolge Rodungsersatz
neu der Waldzone zugeordnet. Grundlage bildet ein
separates Waldfeststellungsverfahren. Da es sich um
ein eigensténdiges Verfahren handelt, wird diese An-
passung nicht als Zonenplandnderung ausgewiesen,
sondern hier lediglich informativ erwdhnt.

Abb.9 Hemmental: Rechtskraftiger Zonenplan mit den Wald-
grenzen in Rot
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3.13 Zonenplanrelevante
Parzellierungen

Seit 2016 wurden einige zonenplanrelevante Parzellie-
rungen und Grenzverlegungen vorgenommen. In den
jeweiligen Parzellierungsbewilligungen ist vermerkt,
dass die Umzonungen zu einem spdteren Zeitpunkt
gepruft bzw. vorgenommen werden. Die Zonierung
wurde in der laufenden Teilrevision aufgrund der
nachfolgenden Parzellierungen und Grenzverlegun-
gen angepasst (siehe Tabelle auf ndchster Seite).

Bei den Neuparzellierungen handelt es sich um An-
passungen von untergeordneten Fldchen aufgrund
von (Strassen-)Bauprojekten. Die aufgefiihrten Um-
zonungen sind aufgrund der Kleinstfldchen und der
Massstabsgrésse nichtim Anderungsplan der Grund-
nutzungszonen als Revisionsinhalt gekennzeichnet,
da sie grosstenteils im Plan kaum erkennbar wéren.

Abb.10 Anpassung der Waldzone fir GB 1883 (Waldfeststel-
lungsverfahren in separatem Verfahren)



GB-Nrn. Gebiet, Strasse bisherige Zonierung neue Zonierung Flache [m*]
6040, 6271 Alpenstrasse ] Strassenzone W3/ER  Wohnzone 10
20517,21484, Thayngerstrasse w3 Wohnzone Str Strassenzone 197
22217 U Strassenzone W3/ER  Wohnzone 0.3
3454, 4457 Bl@sihofstrasse w3 Wohnzone Str Strassenzone 331
21294, 21189  Gugerhalde F Freihaltezone W2/ER  Wohnzone 6
1113, 1166 Fasenstaub w2 Wohnzone Bahn Bahnzone 105
20225, 20235, Gennersbrunnerstrasse ID Industriezone mit Dienst- Str Strassenzone 144
21122, 21147, leistungen
21179, 21291 G Gewerbezone Str Strassenzone 164
Z6BAG Zone fur 6ffentliche Bauten, Str Strassenzone 134
Anlagen und Grinflachen
U Strassenzone G Gewerbezone 30
5744, 21077, Schweizersbildstrasse, G Gewerbezone Str Strassenzone 125
21080, 21081, Kreisel Dachsenblel GW Gewerbe- und Wohnzone Str Strassenzone 92
weitere Wohnzone
w3 Freihaltezone Str Strassenzone 66
F Str Strassenzone 270
20135,20632, Thayngerstrasse w2 Wohnzone Str Strassenzone 30
21484
20058, 20059, Thayngerstrasse w2 Wohnzone Str Strassenzone 43
20954, 21484
637,519 Rheinuferstrasse A Altstadtzone Str Strassenzone 384
20315, 20269, Herblingerstrasse, Bus- W3 Wohnzone Str Strassenzone 54
21484 haltestelle Glockengut U Strassenzone W4/MG  Wohnzone 10
21484, 20531, Thayngerstrasse w2 Wohnzone Str Strassenzone 6
20532
3843, 13872 J.J. Wepfer-Strasse Z6BAG Zone fur 6ffentliche Bauten, Str Strassenzone 919
Anlagen und Grinflachen
4282, 4417 Buchthalerstrasse W4 Wohnzone Str Strassenzone 42
1, 12, 338, Schlagbaum E Ergdnzungszone fur die Str Strassenzone 137
4224, 4225, Altstadt
4226 U Strassenzone E Ergdnzungszone fur die 137
Altstadt
8550, 8553 Buchbergstrasse ID Industriezone mit Dienst- Str Strassenzone 112
leistungen
neu 5779, Pantli, Im Brand U Strassenzone W3/ER  Wohnzone 392
5776, 10531 w3 Wohnzone Str Strassenzone 392
und 14174
893 Freier Platz, Unterstadt U Strassenzone A Altstadtzone 16
6421 Hintergasse U Strassenzone D Dorfkernzone 5
21225, 21233 La Résidence U Strassenzone Z6BAG  Zone fiur éffentliche Bauten, 404

Anlagen und Griinflachen
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4 — Anderungen der Bauordnung

Die beabsichtigten Anderungen der Bauordnung von
Schaffhausen werden nachfolgend erldutert und
durch Darstellungen veranschaulicht. Dieses Kapitel
erl@utert Sinn und Zweck der Vorschriften und dient
der Festsetzungs- und der Genehmigungsbehdrde
als zentrale Beurteilungsgrundlage sowie den rechts-
anwendenden Behorden als Auslegungshilfe. Redak-
tionelle Anpassungen der Bauordnung werden nicht
erlautert. Der Aufbau des Kapitels orientiert sich an
der Reihenfolge der Artikel in der Bauordnung.

Die Anderungen der Bauordnung von Schaffhausen
sind in einer synoptischen Darstellung in einem sepa-
raten Dokument vollstdndig aufgefiihrt. Da die Bau-
ordnung von Hemmental durch die Bauordnung von
Schaffhausen ersetzt wird, besteht fiir die Bauordnung
von Hemmental keine synoptischen Darstellung der
Anderungen.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1
Der Strassenrichtplan wird mit lit. €) ergdnzt, da seine

Geltungsbereich, Planungsinstrumente

Aufstellung gesetzlich vorgeschrieben ist. Der Artikel
wird daher an Ubergeordnetes Recht angepasst.

Art. 4
Per 1. Januar 2019 hat der Kanton Schaffhausen sein

Bauten nach altem Recht

Baugesetz revidiert. In Artikel 34 Baugesetz wird die
Nutzung von Dach- und Untergeschossen erweitert.
Der Ausbau von Dach- und Untergeschossen ist nun
kantonal geregelt und darf unter Einhaltung der mass-
geblichen Hohenmasse ohne Anrechnung an die Aus-
nitzungsziffer ausgebaut und genutzt werden. Absatz
2 wird deshalb ersatzlos gestrichen.

Art.5  Auskunft

Die Erlauterungen wurden angepasst. Die Verordnung
tber das Offentlichkeitsprinzip ist an der Urne ge-
scheitert und ist deshalb nicht in Kraft getreten. Das
Offentlichkeitsprinzip in der Stadt Schaffhausen ist
unter anderem in der Stadtverfassung geregelt (Art.
21 Abs. 3 Stadtverfassung).
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Art. 5 Abs. 2: Die Formulierung «lberwiegende &ffentliche
oder private Interessen» entspricht der massgeblichen
Formulierung zum Offentlichkeitsprinzip in der Stadtver-
fassung sowie den weiteren Grundlagen (Art. 47 Kantons-
verfassung und Art. 8a und 8b Organisationsgesetz).

Art. 6 Rechtsmittel

Eine Einsprache richtet sich an die Behérde, die den
Entscheid ausgesprochen hat und ist nur méglich,
wenn von Gesetzes wegen vorgesehen. Eine Be-
schwerde hingegen richtet sich an eine hdhere Instanz,
respektive hier an den Stadtrat. Die Terminologie wird
daher angepasst und statt Einsprache Beschwerde
verwendet, dies entspricht der revidierten Stadtver-
fassung vom 25. September 2011 (Art. 52). Es handelt
sich um eine formelle Anderung.

Art. 7 Richtpldne und Rahmenpldne, Zweck

und Inhalt

In den Erlduterungen wird neu auf die Internetseite
der Stadt Schaffhausen verwiesen. Alle gultigen Merk-
blatter und Richtplédne werden unter den jeweils zu-
stdndigen Fachbereichen des Baureferats aufgelistet
und kénnen online eingesehen werden. Die aktuelle
Praxis, die Richtpldne und Merkblatter namentlich in
der Bauordnung als Anhang zu fiihren, hat sich nicht
bewdhrt. In der aktuell guiltigen Bauordnung wird auf
zahlreiche Richtpldne und Merkblatter verwiesen, die
nicht mehr aktuell sind. Es war aber jeweils unver-
hdltnismdssig, die Bauordnung dafir anzupassen.
Die Merkblatter kdnnen somit laufend auf der Website
der Stadt Schaffhausen nachgefiihrt werden und der
Verweis der Bauordnung bleibt aktuell.

4.2 Allgemeine
Bauvorschriften

I Gestaltungsvorschriften

Art. 8
In den Erlduterungen wird die Gesamtwirkung fir die

Grundsatz

Praxis prazisiert und um die Fassaden- und Dach-
gestaltung ergdnzt, da es sich gemdss kantonalem
Richtplan bei der Altstadtzone und den Dorfkernzonen



um Ortsbilder handelt, die zu schitzen und zu pflegen
sind. Die Ausfihrungen, in welchen Zonen bei Bauge-
suchen ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen
ist, wird eingefiihrt, um eine Erleichterung beim Vollzug
des Denkmalschutzes zu erreichen. Weiter wird in den
Erlduterungen neu auf das Merkblatt «Umgebungs-
gestaltungspldne» der Baupolizei verwiesen.

Art. 10
Um die Freirdume und 6ffentlichen Rdume der Bau-

Erhohte Anforderungen

werke besser schitzen und Qualitéten einfordern zu
kénnen, wird der umgebende Sichtbereich um «land-
schaftlich» ergénzt.

Zusammen mit dem Richtplan Siedlung wurde das
Hochhauskonzept vom Stadtrat als behdrdenverbind-
liches Dokument beschlossen. Das Hochhauskonzept
definiert die méglichen Standorte und Anforderungen.
Der umgebende Freiraum ist in Zeiten der Innenent-
wicklung zu sichern, deshalb werden erhéhte Anfor-
derungen an Hochhduser und héhere Hauser gestellt.

Im Sinne einer qualitétsvollen Innenentwicklung be-
nennt der st&dtische Richtplan Siedlung Transforma-
tions-, Quartierzentrums- und Hochhausgebiete. Fur
diese Bereiche gelten erhéhte Anforderungen an die
stadtebauliche Struktur, die Qualitét der Freirdume-in-
klusive Begriinung und Bepflanzung, eine nachhaltige
Verkehrsmittelwahl und eine sozial durchmischte, aus-
gewogene Nutzungsverteilung. Diese Anforderungen
wurden in die Bauordnung aufgenommen, um bei
Umstrukturierungen, insbesondere bei Wohn- und
Mischnutzungen, eine hohe stddtebauliche, 6kologi-
sche und soziale Qualit&t sicherzustellen.

Damit ein guter Ubergang von der Landschaft zum
Siedlungsgebiet realisiert wird, werden unter lit. j) die
Siedlungsrander als Fall mit erhéhten Anforderungen
aufgenommen.

Die Absdtze 2 und 3 werden ersatzlos gestrichen. Hier-
bei handelt es sich um eine Dopplung. Auch ohne die
Absdtze kann der Stadtrat beim kantonalen Baude-
partement eine Ausnahmebewilligung beantragen
und Uber die Ziele des Quartierschutzes sowie den
erwinschten Siedlungscharakter bestimmen.
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Art. 11
Der Baumbestand ist ein wichtiger Bestandteil einer

Erhaltung des Baumbestandes

vielfaltigen und klimagerechten Siedlungs- und Frei-
raumstruktur. Aufgrund der baulichen Entwicklung und
einer anzustrebenden Entwicklung nach innen gerét
der Baumbestand immer mehr unter Druck.

Neu ist das Fdllen von Bdumen mit einem Stamm-
umfang von mehr als 80cm bewilligungspflichtig.
Zudem gilt es den Baumbestand zu erhalten sowie
zu ergdnzen. Mit der Ergénzung des Artikels wird das
Ziel verfolgt, bestehende und stadtbildprédgende Bdu-
me besser zu schiitzen und charakteristisch wichtige
Baumstrukturen der Stadt Schaffhausen zu erhalten.

Unter Absatz 3 lit. a bis e wird neu aufgelistet, unter
welchen Bedingungen ein Baum gefdallt werden darf.
Mit der Einfuhrung von Absatz 4 ist aufgefuhrt, dass
ein abgehender Baum gleichwertig zu ersetzen ist.
Dies kann auf dem gleichen oder einem umliegen-
den Grundstick stattfinden. Mit dem umliegenden
Grundstick ist ein Grundsttick in der nahen Umgebung
im gleichen Quartier oder ein direkt angrenzendes
Grundstick gemeint. Absatz 5 wird ergdnzt und fordert
fir inventarisierte Bdume im Sinne der kantonalen
Naturschutzverordnung eine Fallbewilligung vom kan-
tonalen Planungs- und Naturschutzamt. Fir Bdume,
die nicht im Rahmen eines ordentlichen Baugesuchs
zur Fallung beantragt werden, muss ein gesondertes
Bewilligungsverfahren definiert werden.

Im Bewilligungsverfahren missen seitens Bauherr-
schaft zusatzliche Angaben tGber den Baumbestand
und allfallige Fallungen gemacht werden. Es ist jeweils
ein Formular mit den entsprechenden Angaben aus-
zuftllen (Eigentimer, Standort, Angaben zum Baum),
aufgrund dessen Griin SH einen Augenschein nimmt und
die entsprechende Bewilligung erteilt bzw. verweigert.
Genauere Angaben zum Vollzug (Zustandigkeit Griin
Schaffhausen, Angaben zur Baueingabe seitens Bau-
herrschaft, Rechtsmittelbelehrung usw.) werden in einem
separaten Prozess/Merkblatt definiert. Gegen den Ent-
scheid und eine allfdllige Pflicht zur Nachpflanzung kann
bei der vorgesetzten Behérde rekurriert werden.



Art. 1la Vorgdrten und Vorpléatze

Mit der Verdichtung (héhere Ausnutzung der Grund-
stlicke) kommen die Vorgdrten unter Druck. Damit ver-
schwinden Vorgdrten, was den Gartenstadt-Charakter
der Schaffhauser Quartiere wesentlich beeintrdchtigt.

Der Artikel 11a dient dem Schutz dieser ortsbildpréagen-
den Elemente. Die Bestimmung verfolgt nicht das Ziel,
Grundeigentiimerschaften in der freien Gestaltung
ihrer Vorgdrten unverhdltnismdssig einzuschrénken.
Vielmehr soll durch die Erhaltung wesentlicher Merk-
male wie Begriinung, Einfriedung oder typischer Ab-
stdnde eine gestalterische Kontinuitat sichergestellt
werden, die zum bestehenden Strassencharakter
beitragt.

Mit dem Begriff des «bestehenden Strassencharakters»
ist die prdgende Gesamterscheinung eines Strassen-
zugs gemeint, wie sie sich aus den Vorgartenfldchen,
Bepflanzung, Einfriedungen und deren Gliederung
ergibt. Die Regelung erlaubt eine differenzierte Nut-
zung und Gestaltung des Vorgartens, soweit diese den
ortsbildprédgenden Gesamteindruck nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Die Auslegung dieses Artikels erfolgt nicht schematisch,
sondern im Rahmen einer qualifizierten Beurteilung
durch die zustdndige Bewilligungsbehdrde, wobei
sowohl das Interesse am Erhalt des Gartenstadt-
Charakters als auch die individuellen Interessen der
Grundeigentimerschaften berticksichtigt werden.

Ein pauschales Verbot von beispielsweise Steingdrten
ergibt sich aus Artikel 11a nicht direkt, jedoch kann
deren Wirkung im konkreten Fall im Lichte des Stras-
senbildes zu beurteilen sein. Ziel ist dabei nicht ein
allgemeiner Gestaltungszwang, sondern der Erhalt
des ortsbildprédgenden Gesamteindrucks und der
Siedlungsqualitat.

Art.11b Versiegelung und Materialwahl bei
Umgebungsgestaltung

Auch Fldachen ausserhalb der Grinflachenziffer sind
in der Regel sickerfdhig zu gestalten, damit das Re-
genwasser weitgehend versickern oder verdunsten
kann. Damit wird eine klimaangepasste Entwicklung
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gefordert. Mit Artikel 11b sollen versiegelte FlGchen auf
ein Minimum beschrdnkt und ihre Materialisierung so
gestaltet werden (bspw. hoher Albedowert), dass die
sommerlichen Temperaturen in der Stadt vertréglich
sind.

Art. 12
In den nachsten Jahren werden aufgrund des Klima-

Dachbegriinung

wandels die Hitzebelastung und geringe Durchliftung
besonders in stadtischen RGumen zur zunehmenden
Herausforderung und stellen fur die Menschen ein
Gesundheitsrisiko dar. Die steigenden Belastungen
ergeben sich bspw. aus versiegelten Flachen und
der Warmespeicherung von Bauten. Eine geeignete
Massnahme, um diesen sogenannten Hitzeinseln ent-
gegenzuwirken, ist die Begriinung von Gebd&uden. Mit
der Verscharfung der vorhandenen Dachbegriinungs-
bestimmung wird das Stadtklima fir den Menschen
positiv beeinflusst.

Gemdss bisheriger Bestimmung mussten nicht ge-
nutzte oder umfassend sanierte Flachdd&cher begrint
werden, soweit dies zweckmdssig sowie technisch und
wirtschaftlich zumutbar war. Diese offene Formulie-
rung wurde nun durch konkretere Kriterien ersetzt:
Neue Flachddécher, die nicht als Dachterrassen genutzt
werden, sind, soweit verhdltnismdssig, zu begriinen.
Gleiches gilt fur umfassend sanierte Flachddacher,
soweit statisch moglich. Damit bleibt eine gewisse
Flexibilitat bestehen, ohne die Zielsetzung der Mass-
nahme zu schwéchen.

Der Artikel wird zur Starkung des &kologischen Aus-
gleichs und der Biodiversitat angepasst, damit War-
meinseln auch bei fortschreitender Innenentwicklung
moglichst vermieden, die Aufenthaltsqualitat ver-
bessert und wichtige Lebensrédume erhalten sowie
vernetzt werden. Somit missen alle Flachddcher und
leicht geneigte Ddcher bis 10° begriint werden, sobald
sie umfassend saniert werden und nicht anderwartig
(bspw. als Dachterrasse) genutzt werden. Dachbegri-
nung und Solaranlagen sind dabei sinnvoll kombinier-
bar und stellen keine gegensdatzliche Ziele dar.



Art. 13 Terrainverénderungen

Die bisherige Bestimmung muss aufgrund der Harmo-
nisierung der Baubegriffe angepasst werden. Dabei
ist bei Terrainverdnderungen vom massgebenden
Terrain aus zu messen. Das massgebende Terrain
wird in den ErlGuterungen definiert. Unter dem Begriff
wird der natirlich gewachsene Geldndeverlauf ver-
standen. Kann dieser infolge friherer Abgrabungen
und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden,
ist vom nattrlichen Geldndeverlauf der Umgebung
auszugehen. In Ausnahmefdllen (Hochwasserschutz,
Einordnung ins Ortsbild oder bessere Erschliessungs-
I6sung) kann die Behérde den Verlauf festlegen.

Mit der Revision des Baugesetzes aufgrund der IVHB
wird das Untergeschoss starker in Erscheinung treten
kénnen. Neu darf das Untergeschoss im Mittel bis .50 m
Uber das massgebende Terrain hinausragen. Da sich
die neue Bestimmung nur auf das massgebende Ter-
rain bezieht, sind die Abgrabungen weiter zu regeln.
Grundsatzlich sind Abgrabungen und Aufschiittungen
harmonisch ins Geldnde einzufligen und nur in unter-
geordnetem Masse zuldssig. Einfahrten und Eingdnge
bis zu einer Gesamtbreite von maximal 7m dirfen
freigelegt werden. Die 6 m der heutigen Bauordnung
entsprechen den aktuellen Plaztbediirfnissen von Autos
nicht mehr. Im geneigten Geldnde mit einer Hang-
neigung von mindestens 10% darf das Untergeschoss
bis maximal zur Halfte des Geb&dudeumfangs und bis
héchstens 1.50 m unterhalb des massgebenden Terrains
freigelegt werden. Diese neue Méglichkeit, das Unter-
geschoss bis zur Hélfte des Gebdudeumfangs und bis
zu 1.50 m freizulegen, wurde bewusst eingefiihrt, um
auf die topografischen Gegebenheiten Schaffhausen
(insbesondere in Hanglagen) Ricksicht zu nehmen.
Sie schafft eine gewisse gestalterische Flexibilitat, ins-
besondere vor dem Hintergrund der aufgehobenen
Zusatzhohe fur Untergeschosse in geneigtem Geldnde
(vormals 60 cm zusdtzlich). Damit soll verhindert wer-
den, dass aus der neuen Hohenmessweise unverhdaltnis-
mdssig aufwendige Terrainanpassungen resultieren.
Das Mass orientiert sich an Art. 54 Abs. 2 lit. g) BauG,
wonach Geldndeverdnderungen bis 1.50 m Hoéhe nicht
bewilligungspflichtig sind.
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Art. 16 Besondere Schutzmassnahmen

Mit der Anpassung von Artikel 16 Absatz 1 BauO wird
der Begriff Verzeichnisse ergdnzt, um die Transparenz
der geltenden Praxis aufzuzeigen, dass der Stadt-
rat neben Inventaren auch andere systematische
Erfassungen von Schutzobjekten fihrt, wie z.B. das
Verzeichnis der schiitzenswerten Kulturdenkmdaler
der Stadt Schaffhausen (VKD). Die Ergdnzung stellt
eine rein begriffliche Prazisierung dar und hat keine
materielle Auswirkung.

Das VKD ist behérdenverbindlich, gestitzt auf Artikel 6
Absatz 2 des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG).
Es dient den Behdrden als Planungs- und Entschei-
dungsgrundlage, insbesondere bei der Beurteilung
von Baugesuchen. Eine direkte Verbindlichkeit fir
Grundeigentimerschaften entsteht durch die blosse
Aufnahme in das VKD nicht.

Eine eigentiimerverbindliche Unterschutzstellung er-
folgt weiterhin ausschliesslich im Rahmen eines sepa-
raten Verfahrens gemdss Artikel 16 Absatz 2 BauO. In
diesem Verfahren sind die betroffenen Eigentimer-
schaften anzuhéren, und es werden vertiefte fachliche
Abkldrungen vorgenommen. Nur im Rahmen eines
solchen Schutzverfahrens kénnen Einschrdnkungen
entstehen, nicht jedoch durch die blosse Erwdhnung
im Verzeichnis.

Il Anforderungen an Bauten und Anlagen

Art. 17 Bauliche Sicherheit, Schutz der Gesundheit
Der Artikel wird erweitert und durch den Absatz ergénzt,
welcher sich auf die Ausstattung der Gebd&ude und
Anlagen bezieht. Es wird aufgefiihrt, dass alle Wohn-,
Schlaf- und Arbeitsrdume so angelegt werden missen,
dass sie gentugend Frischluftzufuhr und Tageslicht er-
halten. Ubrige Raume, wie Bader, Abstellrdume etc.
durfen innenliegend sein und ausschliesslich kunstlich
bellftet und belichtet werden. Dies verdeutlicht auch
in Zeiten der Innenentwicklung, dass der Wohnhygiene
gute Verhdltnisse nachgewiesen werden mussen.

Art.17a Grossfldachige Verglasung
Der Artikel stellt den Vogelschutz bei grossen ver-
glasten oder spiegelnden Flachen sicher.



Art. 18
Die Bezeichnung «lédrmvorbelasteten Gebiete» wird in

Larmschutz

«hohere Larmempfindlichkeitsstufe» umbenannt. Zu-
dem wird die Formulierung von Absatz 2 konkretisiert.

Art. 19
Aufgrund der revidierten kantonalen Energiegesetzge-

Energie

bung und der damit verbundenen Einschrdnkung von
fossilen Hetzsystemen ist Art. 19 Absatz 2 (Lufthygiene)
nicht mehr relevant und wird in der Praxis auch nicht
mehr angewendet.

Art.19a Licht

Gemdiss Artikel 21 des kantonalen Einfiihrungsgesetzes
zum Bundesgesetz Uber den Umweltschutz (EG USG)
sind Lichtemissionen in angemessener Weise zu be-
grenzen, damit Mensch und Umwelt nicht geschadet
oder gestort wird.

Die Stadt Schaffhausen kennt bereits ein Merkblatt aus
dem Jahr 2014, welches in Zusammenarbeit mit dem
Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaff-
hausen und der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
erarbeitet wurde und bei Bedarf laufend aktualisiert
werden kann.

Mit dem neuen Artikel wird eine rechtliche Grundlage
geschaffen, um unndétige und intensive Aussenbe-
leuchtung und nach aussen wirkende Innenbeleuch-
tung zu vermeiden.

Art.20 Behindertengerechtes Bauen

Im per 1. Januar 2019 revidierten kantonalen Bau-
gesetz wurde der Artikel 38 erweitert. Es wird daher
auf das Gibergeordnete Recht verwiesen. Die Bestim-
mung in der Bauordnung macht eine Pflicht aus der
«Kann»-Formulierung gemdss BauG. Beim Bau und
der Erneuerung von Wohnsiedlungen und Gebd&uden
mit mindestens acht Wohneinheiten haben einzelne
Wohnungen auch den Bedurfnissen von Behinderten
zu entsprechen.
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Il Hohenmasse und Geschosse

Art.21  Fassaden-/Gesamthdhe, Geschosse
Aufgrund des IVHB-Beitritts und der damit zur Auswahl
stehenden Hohendefinitionen wird fur die Wohn- und
Mischzonen neu die traufseitige Fassadenhdhe und
die Gesamth&he anstelle der heutigen Gebdudehéhe
geregelt. Die Gebdudehé&he setzte sich aus der Anzahl
Vollgeschosse zusammen, neu wird die Hohe der Bau-
ten - gleich wie bisher in den Arbeitszonen - tUberall mit
einem maximalen Metermass festgelegt. Es werden
zwei Gesamthéhen, eine fir Geb&ude mit Schrag-
ddchern und eine fir Gebdude mit Flachddchern/
Attikas, festgelegt. Fur die Gesamthdhe der Gebdude
mit Schragddchern gilt eine hohere Maximalhéhe
als bei Gebduden mit Attikageschossen. Damit soll
erschwert werden, dass nur noch Geb&dude mit Flach-
ddchern erstellt werden.

Zur Ermittlung der Fassadenh&he wird mit einer Ge-
schosshéhe von durchschnittlich 3.50 m gerechnet (s.
Abb. 11). Die durchschnittliche Vollgeschosshohe ist
damit um 0.5m hdher wie bisher. Dies ergibt einen
neuen Gestaltungsspielraum. Um der Topografie
Schaffhausens Rechnung tragen zu kénnen, wird die
traufseitige Fassadenhéhe sowie die Gesamthéhe als
differenziertes Mass nach Zone festgelegt. Der Dach-
first wird Gber die jeweilige Gesamthohe (fir Schrag-
oder Flachddacher) definiert. Ein Dachgeschoss wird
als Vollgeschoss gewertet, wenn die Kniestockh&he
60cm Uberschreitet (unabhangig von Giebelfldche
oder Dachaufbauten). Die Fassaden- und Gesamthéhe
wurden so gewdhlt, dass sie ungefdhr der heutigen
Trauf- und Gebdudehéhe entsprechen.

Mit der IVHB wird die Attikaregelung harmonisiert. Es
wird an der rechtskraftigen Regelung der Attikage-
schosse in der Bauordnung festgehalten und diese an
die IVHB-Bestimmungen angepasst. Somit kann ein
Attikageschoss bis 50 Prozent der Fldche des darunter-
liegenden Vollgeschosses betragen und muss auf einer
beliebigen Fassadenseite um drei Meter zurtickversetzt
sein. Mit der Hohenregelung der traufseitigen Fassa-
denhéhe und der Gesamthdhe fiir Flachddcher soll
jedoch verhindert werden, dass die Attikageschosse
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Abb.11 Messweise der traufseitigen Fassadenhéhe in der
Ebene (Beispiel W3/SH und W3/ER)

talseitig angeordnet werden. Dem Attikageschoss wird
eine Maximalhéhe von 3.00 m gegeben, damit dieses
untergeordnet in Erscheinung ftritt.

Eine weitere Anderung aufgrund der IVHB ist die Mess-
weise des Kniestocks. Die gednderte Messweise des
Kniestocks und der Fassadenhdhe fihrt dazu, dass
neu um bis zu 50 cm (je nach Stdrke der Isolation und
Dachhaut) héher gebaut werden kann (s. Abb. 13). Ist
der Kniestock héher als 0.6 m, wird das Dachgeschoss
zum Vollgeschoss. Hierbei sind Giebelfldche und Dach-
aufbauten nicht massgebend. Um eine einfache An-
wendung der Hohenmasse zu ermdglichen, wird das
jeweilige Hohenmass auf einen halben Meter auf- oder
abgerundet (bspw. Fassadenhdhe von 22.60 m in der
W4/MG wird auf 22.50 m abgerundet).

Mit der Revision wird die bisherige Sonderregelung zur
zusdtzlichen Fassadenhdhe in Hanglagen (bis 60 cm)
aufgehoben. Neu gelten unabhdéngig von der Hangla-
ge einheitliche Vorgaben zur Fassaden- und Gesamt-
héhe gemdss IVHB-Definition. Diese Vereinheitlichung
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soll die Berechnung und Anwendung der Hshenmasse
erleichtern und die Vergleichbarkeit der Baukérper
fordern. Die Differenzierung zwischen ebenem und
geneigtem Geldnde entfallt damit.

/ bisheriger oberer Messpunkt

angenommene D&mmstdrke

neuer oberer Messpunkt

Abb. 13 Neuer Messpunkt des Kniestocks und der Fassadenhéhe




In Hanglagen kann dies dazu fihren, dass bergsei-
tig vermehrt Abgrabungen vorgenommen werden
muissen, um die talseitige Gesamthohe einhalten zu
kénnen. Eine gewisse Kompensation erfolgt Gber die
Neuregelung zur teilweisen Freilegung von Unterge-
schossen gemdss Art. 13 BauO.

Art. 21a  Verschattung

Die Nachbarschaft darf durch Hochhduser oder hé-
here Hduser nicht wesentlich durch Schattenwurf in
Wohnzonen oder gegeniiber bewohnten Gebd&uden
beeintrachtigt werden. In der Bauordnung ist die Ver-
schattung bisher nicht definiert. Um diesen Missstand
zu beheben, wird die zuldssige Schattenwurfdauer auf
drei Stunden am mittleren Wintertag (3. November)
festgelegt (s. Abb. 14). Der Schattenwurfnachweis ist
fur Gebd&ude ab 25 m Héhe erforderlich. Dies gilt auch
bei Quartierplanungen. Die Beschattungsdauer ist

grafisch mit einem sogenannten Schattendiagramm
nachzuweisen.

Mit dem drei-Stunden-Schatten wird ein Mass ge-
wahlt, welches auch in anderen Kantonen und Ge-
meinden &hnlich ist. Fir Hochhduser in Basel Stadt
gilt die Regel des 2-Stunden-Schattens bei mittlerem
Sonnenstand (22./23. September und 19.-21. Marz).
Im Kanton Bern liegt die zuléssige Schattenwurfdauer
bei Tag- und Nachtgleiche (21. Mdrz) zwischen 07.30
und 17.30 Uhr bei zwei Stunden und am mittleren
Wintertag (8. Februar) zwischen 08.30 und 16.30 Uhr
bei zweieinhalb Stunden. Im Kanton St.Gallen darf der
Schattenwurf an mittleren Wintertagen nicht ldnger als
zweieinhalb Stunden dauern. Mit einem stddtebau-
lichem Konzept kann dieser auf drei Stunden erhéht
werden. Im Kanton Zirich besteht auch der drei-Stun-
den-Schatten an mittleren Wintertagen.

Abb. 14 Beispiel Verschattung fiir 2-, 2.5- und 3-Stunden-Schatten an mittlerem Wintertag
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Strassenabstand kantonal

—— Grenzabstand rechtskréaftig gem. BauO

A

N

—— Grenzabstand revidiert 4/6 m
Grenzabstand revidiert 4 m

Abb. 15 Uberpriifung von kleinen und grossen
Grenzabsténden (W2 - W2/LE)

IV Grenzabstand

Art. 22 Grenzabstand, 1. Allgemeines

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die Hohen-
und Mehrldngenzuschlége aufgehoben, um das ver-
dichtete Bauen in den Wohnzonen zu ermdglichen.
Héhen- und Mehrldngenzuschldge erhéhen den
Grenzabstand und laufen entgegen der anzustre-
benden Bebauungs- und Freiraumstruktur gemdss
Richtplan. Weiter fihren Héhen- und Mehrlédngenzu-
schlage bei Erweiterungen und Aufstockungen, welche
im Zuge der Innenentwicklung gewlinscht sind, zu
Konflikten aufgrund der vergrésserten Grenzabstdande.
Mit fixen Grenzabstdnden lasst sich die Entwicklung
der Bebauungs- und Freiraumstrukturen besser steu-
ern. Fir die unterschiedlichen Wohnzonen werden
zur Bebauungsstrukturen passende Grenzabstdnde
definiert. Und wo notwendig werden maximale Ge-
bdudeldngen definiert.

Die neubenannten Wohnzonen verdeutlichen die
jeweils angestrebte Bebauungsstruktur. Der Bebau-
ungsstruktur entsprechend wird in den Wohnzonen
jeweils ein grosser und kleiner Mindestgrenzabstand
festgelegt. In den 2- und 3-geschossigen Wohnzonen
ist dieser etwas niedriger (4 und 6m) als in der 4-ge-
schossige Wohnzone (6 und 8 m). Die unterschiedlichen
Grenzabstdnde wurden fur ausgewdhlte Quartiere
Uberpruift, damit eine geringe Anzahl an Baurechts-
widrigkeiten entstehen (s. Abb. 15 und Abb. 16).

Aufgrund der vorher ausgefihrten Aufhebung des
Mehrlangenzuschlags wird Absatz 3 gestrichen.

Absatz 4 wird aufgrund der IVHB-Bestimmungen an-
gepasst. Neu ist der Begriff Anbauten und Kleinbauten
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Strassenabstand kantonal
Grenzabstand rechtskraftig gem. BauO
Grenzabstand revidiert 6/9 m
Grenzabstand revidiert 6 m

Abb.16 Uberpriifung von kleinen und grossen
Grenzabstdnden (W4 -» W4/MG)

statt Anbauten und Nebenbauten zu verwenden. Die
Definition und Masse sind durch das kantonale Bau-
gesetz (gemdss Ziff. 13 Anhang BauG) abschliessend
geregelt. Im Gegensatz zu Kleinbauten sind Anbauten
mit einem anderen Gebdude zusammengebaut. Der
Grenzabstand fur An- und Kleinbauten darf weiterhin
auf 2.5m reduziert werden.

Absatz 5 wird aufgrund der IVHB-Bestimmungen an-
gepasst. Unterirdische Bauten liegen unter dem mass-
gebenden Terrain und Unterniveaubauten kénnen
das massgebende Terrain bis zu 50cm Uberragen.
Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten missen
gegenliber dem offentlichen Grund den kantonalen
Mindestgrenzabstand von 2.50 m einhalten. Mit 6f-
fentlichem Grund sind &éffentliche Strassen, Wege und
Platze gemeint. Der &ffentliche Grund wird in den
Erlduterungen definiert. Die Bestimmung wird dahin-
gehend ergdnzt, dass fur unterirdische Bauten gegen-
Uber benachbarten Grundsticken — mit Ausnahme des
offentlichen Grunds - das zustimmungsfreie Grenz-
baurecht gilt. Das zustimmungsfreie Grenzbaurecht
ist nur gegentlber Privatgrundstiicken anwendbar.

Absatz 6 wird prdzisiert, da die heutige Vorschrift von
«ungleicher Verteilung der Grenzabstdnde» handelt.
Neu wird der Absatz insofern prdzisiert, dass die
Grenzabstdnde mit Zustimmung der Nachbarin bzw.
des Nachbarn und der Bewilligungsbehérde reduziert
werden dirfen. Die feuerpolizeilichen Vorschriften mit
Brandschutzfenstern, Brandmauern etc. bleiben dem
Nd&herbaurecht vorbehalten.



Art. 23  Grenzabstand, 2. Sonderfdlle
Vorspringende Gebdudeteile sind in Ziff 3.4 Anhang
BauG geregelt, daher wird Absatz 1 an das Uber-
geordnete Recht angepasst.

Der Mehrlédngenzuschlag wird aufgehoben, um eine
verdichtete Bauweise zu ermdglichen. Aus diesem
Grund werden die Absdtze 2 bis 5 gestrichen. Gemdass
Ziff. 6.1 Anhang BauG gelten, mit Ausnahme der Unter-,
Dach- und Attikageschosse, alle Geschosse von Ge-
bduden als Vollgeschosse. Absatz 7 wird gestrichen
und somit an das Ubergeordnete Recht angepasst.
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V  Baudichte

Art. 24  Ausnitzungsziffer

Es wurden Alternativen zur Ausniitzungsziffer geprift,
wie beispielsweise die Verwendung einer Griinfléchen-
ziffer als alleiniges Nutzungsmass. Die Interessensab-
wdgung hat ergeben, dass mit der Ausnitzungsziffer
ein transparentes und bekanntes Nutzungsmass be-
steht, mit dem die Auswirkungen besser kontrolliert und
die Entwicklungen besser gesteuert werden kénnen.

Mit der Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) wird
neu gemdss Ziff. 8.1 Anhang BauG der Begriff an-
rechenbare Grundstticksfléche statt anrechenbarer
Landfldche verwendet. Neben Absatz 1 hat die IVHB-
Anpassung auch Auswirkungen auf den Absatz 3.

Absatz 2 lit. k) wird aufgrund von Praxiserfahrungen
angepasst. Die Bestimmung wird auf verglaste Bal-
kone, Veranden, Loggien und Windfénge ohne heiz-
technische Installationen ausgeweitet, um Klarheit bei
der Anwendung in der Praxis zu schaffen. Bislang war
unklar, wie mit wintergartendhnlichen Gebd&udeteilen
umgegangen werden soll.

Weiter wird der Absatz 5 angepasst, dass als benach-
bart geltende Grundstlicke einen engen stddtebau-
lichen anstatt raumlichen Zusammenhang aufweisen
mussen. Die Erfahrungen in der Praxis haben gezeigt,
dass bei einem rdumlichen Zusammenhang unklar
ist, wie sich dieser genau definieren und abgrenzen
lasst. Unter dem Begriff des stédtebaulichen Zusam-
menhangs wird ein Gebdudeensemble, Geviert oder
eine zusammenhdngende Siedlung verstanden, die in
einem stédtebaulichen Kontext stehen.

Art. 24a Grunflachenziffer und 6kologisch
wertvoller Griinanteil

Die Griunflachenziffer [6st die Praxis des Griinfldchen-
anteils ab und ist gemdss Ziff. 8.5 Anhang BauG das
Verhdltnis der anrechenbaren Grinflache zur anre-
chenbaren Grundstiicksflache. Unter anrechenbarer
Grinflache werden natirliche und/oder bepflanzte
Bodenfldchen auf dem Grundstlick verstanden, die
weder versiegelt sind und nicht als Abstellfléchen die-
nen. Bislang definierte die stddfische Bauordnung



Abb. 19 Definition der Griinflachenziffer mit anrechenbaren und nicht anrechenbaren Fldchen

einen Grinflachenanteil nur in den Industriezonen,
neu soll eine Grunflachenziffer fur alle Bauzonen ein-
gefihrt werden.

Die Griinflachen sind fir viele Quartiere Schaffhau-
sens prdgend und sie tragen zur Siedlungsqualit&t
bei. Heute findet die Innenentwicklung haufig zulasten
der Aussen- und Grinflachen statt. Das durchgriin-
te Erscheinungsbild von Schaffhausen soll auch mit
der anstehenden Innenentwicklung erhalten bleiben
oder sogar gestarkt werden. In den Wohnzonen wird
daher neu eine Griunfldchenziffer eingefiihrt, um der
steigenden Versiegelung entgegenzuwirken und das
Stadtklima, die Biodiversitét und die Vernetzung der
Grinrdume zu verbessern. Es sind beide Nutzungs-
ziffern, die Ausnitzungs- und die Griinfldchenziffer,
einzuhalten.

Herleitung Griinflachenziffer (ohne Beriicksichtung

Dachgeschosse)

Bezeichnung W2/LE | W2/ER [ W3/ER | W3/SH [W4/MG
Ausniitzungziffer max. 040 [ 040 | 060 | 060 [ 0.80
Vollgeschosse max. 2 2 3 3 4
ohne Beriicksichtigung Dachgeschoss

aGF EG (AZ | Geschosszahl) 0.20 | 020 | 0.20 | 0.20 [ 0.20
Gebaudegrundflache: 1 VG zuziiglich Zuschlag fiir

Aussenwénde, Balkone/Gartensitzplatze, Vordécher 25% | 0.25 | 0.25 | 0.25 | 0.25 | 0.25
Anteil Zufahrt, Hauszugang,

Unterstdnde/Nebenbauten an Grundstiicksflache 0.15 | 025 | 0.25 | 0.20 | 0.20
Anteil Unterirdischer Bauten / Geschosse und/oder

frei gestalteter Flache 010 | 015 | 020 | 0.20 | 0.25
Rundung 0.00 | 0.00 | 0.00 | 0.00 | 0.00
Griinflachenziffer 050 | 035 | 030 | 035 | 030
Beispielgrundstiick m2_| 450 300 | 300 [ 700 700
Davon Gebaudegrundfléache 113 75 75 175 175
Davon Zufahrt, Hauszugang, Nebenbauten 68 75 75 140 140
Davon Unterirdische Baute/Geschosse oder

frei Itete Fléche 45 45 60 140 175
Rundung 0 0 0 0 0
Grinflachenanteil 225 105 90 245 210
- Anteil 6kologisch wertvoller Flache 50% | 113 53 45 123 105

Abb.17 Herleitung und Berechnung der Griinfldchenziffer
fir die verschiedenen Wohnzonen
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Zur Uberprifung der Hohe des Prozentsatzes der
Grinflachenziffer wurden verschiedene Quartiere und
Zonierungen untersucht (s. Abb. 18). Es hat sich gezeigt,
dass die Griinflachenziffer auch bei einer dichten Bau-
weise erreicht werden kann. Neben der empirischen
Uberpriifung wurde die Grinflachenziffern auch theo-
retisch hergeleitet (s. Abb. 17). Die empirischen und
theoretischen Werte wurden mit Grunflachenziffern
von anderen Gemeinden verglichen (z.B. Romanshorn
und Aarau). Aus diesen drei Gréssen leitete die Stadt
die Grunflachenziffer fur Schaffhausen ab.

Im Zuge des Planungsverfahrens zur Teilrevision
hat die Stadt die bestehenden Griinflachenanteile
je Grundstlck innerhalb des Siedlungsgebiets ana-
lysiert. Zur Ermittlung der geeigneten Griinflachen-
ziffer fUr die jeweilige Bauzone wurden die einzelnen
Grundstlicke in der Stadt Schaffhausen auf ihre vor-

| Pflichtanteil
Okologische Grunflache

Einfamilienhaus

unterstand

Auto-

Balkonj

——— Zugang

Mindestanteil
Grinflachen

Abb. 18 Illlustration der Griinflachenziffer fiir ein
Einfamilienhaus auf einer Parzelle von 450 m’



Abb. 20 Griinflachenanteil bezogen auf die anrechenbare Grundstiicksflache (aGSF) und Mittelwerte des aGSF
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handene Grinflache anhand einer Analyse mittels
Geoinformationsysteme (GIS) untersucht. Dabei wurde
die Bodenbedeckung der amtlichen Vermessung (AV-
Daten) verwendet.

Die Auswertung der Grinfldchenanteile bezogen
auf die anrechenbare Grundsticksflédche zeigt Uber
alle Quartiere hinweg einen klar erkennbaren Trend:
Der durchschnittliche Grinanteil hat Gber die letzten
Jahrzehnte kontinuierlich abgenommen. Wéhrend bei
Bauten vor 1981 der mittlere Griinflachenanteil bei
rund 54 % liegt, sinkt dieser bei Neubauten aus den
Jahren 2011 bis 2023 auf lediglich 48 %. Dieser Rick-
gang spiegelt die zunehmende bauliche Verdichtung
und den gestiegenen Nutzungsdruck auf Grundstiicke
wieder.

Besonders hohe Griinfladchenanteile weisen die Wohn-
zonen W2, W3, WM und die Z6BAG auf, mit Anteilen
teils deutlich iiber dem Gesamtdurchschnitt. Dagegen
zeigen einige zentrale oder dicht bebaute Gebiete wie
die Altstadt oder Sonderzonen deutlich tiefere Anteile,
teils unter 15 % (vgl. Abb. 20).

In Hemmental liegt der durchschnittliche Griinanteil
mit 52 % leicht Gber demjenigen der Stadt Schaffhau-
sen. Insbesondere die Wohnzonen E und WM weisen
hier konstant hohe Werte auf und deuten auf eine hohe
Durchgriinung hin.

Die Differenz zwischen Median (61 %) und Mittel-
wert (563 %) Uber alle Eintradge hinweg lasst darauf
schliessen, dass einzelne Zonen mit sehr tiefen Wer-
ten den Durchschnitt signifikant nach unten ziehen.
Dies unterstreicht die Notwendigkeit, bei zuklinftigen
Planungen verstdrkt auf ausreichende und wirksame
Grunanteile zu achten. Die Einfihrung einer Griin-
flachenziffer bietet deshalb ein geeignetes Instrument,
um den Rickgang der Griinfldchenanteile planerisch
zu steuern und verbindliche Mindestanteile fur eine
Durchgriinung sicherzustellen.

Die Grunflachenziffer ist so gewdhlt, dass Parkierungs-
anlagen und Erschliessungsfldchen gentigend Platz
finden. Die Prozentsatze der Grinfldchenziffer sind
auf die im Richtplan Siedlung festgelegten anzustre-
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benden Bebauungsstrukturen abgestimmt, welche
mit dieser Teilrevision grundeigentliimerverbindlich
gemacht werden sollen. Im Gegensatz zum heutigen
Griinflachenanteil in den Industriezonen werden bei
der Grunflachenziffer nur begriinte und nicht ver-
siegelte Fladchen (keine Bdume etc.) angerechnet. Der
minimale Prozentsatz in der Industriezonen ID wird im
Vergleich zur rechtskréftigen Freifldchenziffer etwas
reduziert, damit bestehende Gewerbe- und Industrie-
bauten nicht baurechtswidrig werden.

Die Grinflachenziffer in der Zone fir lockere Einzel-
bauten (W2/LE) ist hdher als in der dichteren Wohn-
zone mit 2 Vollgeschossen, der Zone fir Einzel- und
Reihenbauten (W2/ER und W2/ERH). Lockere Einzel-
bauten haben in der Regel gréssere Garten und stehen
auf grésseren Parzellen als Reihenbauten, die oft nur
auf zwei Seiten Uber Freifléchen verfigen. Zudem sind
die Erschliessungs- und Parkierungsflachen in der W2/
ER hoher als in der Zone W2/LE. Der gleichen Logik
folgt die Festlegung der Hohe der Griinfladchenziffer
bei den Gebduden mit drei Vollgeschossen (W3/ER und
W3/SH). Die Griunflachenziffer bei den Stadthdusern
ist zudem grosser als bei den Mehrgeschossbauten, da
es sich bei den Stadthdusern um kleinere Punktbauten
mit Umschwung handelt.

Ein wichtiges Ziel der klimaangepassten Innenent-
wicklung ist, dass unter der anrechenbaren Griin-
flache keine Unterniveaubauten oder unterirdische
Bauten erstellt werden, damit die Pflanzung von gross-
kronigen Baumen maglich ist. Auf unterkellerten oder
mit einer Tiefgarage ausgestatteten Grundsticken
gedeihen (grosskronige) Bdume normalerweise nur
dann, wenn diese ausreichend mit Erdmaterial Gber-
deckt sind. Erfahrungen aus der Praxis weisen auf
eine Mindestschichtdicke an Substrat von 1.5m (und
einer entsprechenden Bemessung der Tragfdhigkeit
der Unterbauung) hin. Eine sinnvolle Bepflanzung mit
B&umen ist nicht mehr sichergestellt, wenn unterirdi-
sche Anlagen zugelassen werden, da B&dume einen
genitigend grossen Wurzelraum bendtigen (s. Abb.
18). Mit einer Unterbauung wird zudem der Boden-
aufbau zerstért. Aus diesen Griinden wird in Absatz1
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Abb. 21 Uberlebensfahiger Wurzelraum fiir Baume
(Quelle: Jahrbuch der Baumpflege 2017)

die Unferbauung der anrechenbaren Grinfléche aus-
geschlossen.

Absatz 2 schreibt vor, dass die Halfte der Grinflachen
okologisch wertvoll auszubilden ist. Absatz 3 zeigt die
Maglichkeit von Ersatzmassnahmen auf, wenn die
Grunflachenziffer in Gewerbe- und Industriezonen
nicht erreicht werden kann. Dafir sind betriebliche
Griinde nachzuweisen. Die Ersatzmassnahmen wer-
den im Reglement tber Ersatzmassnahmen bei feh-
lender Grinflachenziffer sowie fehlenden Spiel- und
Gemeinschaftsflachen geregelt, das sich zurzeit noch
in Erarbeitung befindet und bis zur Genehmigung der
vorliegenden Teilrevision erlassen werden soll.

Art. 25 Baumassenziffer

Die Anderungen und Streichungen in Artikel 25 er-
geben sich aus den Ubergeordneten kantonalen Vor-
gaben. Die Baumassenziffer ist in Ziff. 8.3 Anhang
BauG definiert und umfasst neu das Verhdltnis des
Bauvolumens tUber dem massgebenden Terrain zur
anrechenbaren Grundstuicksfléche. Weiter ist definiert,
was an das Volumen angerechnet werden darf. In
den Erlauterungen der Bauordnung wird auf die ent-
sprechende Stelle im kanfonalen Baugesetz verwiesen.
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Vi
Gemeinschaftsflachen

Abstellpldatze und Spiel- und

Art. 27 Abstellplatze, Parkplatzverordnung
Absatz zwei und drei werden aufgehoben, da diese
Bestimmungen mittlerweile in der Parkplatzverord-
nung (PPVO, Stand 1. September 2023) geregelt sind.
Aufgrund der Ubersichtlichkeit sollen inhaltliche Re-
gelungen nur an einem Ort geregelt werden.

Art. 28 Spiel- und Gemeinschaftsfldchen

Der Begriff «<wesentlich» wurde bei den Umbauten hin-
zugefligt, damit bei einer Sanierung keine Spiel- und
Gemeinschaftsfldche erstellt werden missen. Weiter
wurde die stddtische Vorgabe dahingehend erweitert,
dass Spiel- und Gemeinschaftsflachen neu auch bei
Siedlungen ab acht Wohneinheiten zu erstellen und
méglichst naturnah zu gestalten sind. Die Fldchen
sind in angemessenem Umfang bereitzustellen, was
quantifiziert mindestens 15 Prozent der Bruttoge-
schossfldche bedeutet. Die Hohe der Ersatzabgaben
fur fehlende Spiel- und Gemeinschaftsflachen werden
im Reglement Uber Ersatzmassnahmen bei fehlender
Grunflachenziffer sowie fehlenden Spiel- und Ge-
meinschaftsfldchen geregelt, das sich zurzeit noch in
Erarbeitung befindet und bis zur Genehmigung der
vorliegenden Teilrevision erlassen werden soll.



4.3 Nutzungsordnung
(Kapitel C)

[ Zonenplan

Art. 29  Zonen, Zoneniberlagerungen

Zum Erhalt und zur moderaten Weiterentwicklung
der vorhandenen und identitatsstiftenden Siedlungs-
strukturen werden die Wohnzonen entsprechend der
im Richtplan Siedlung definierten Bebauungsstruktur
benannt. Die Bebauungstypen definieren sich tber die
bestehenden Quartiercharakteristiken und die vor-
handene Topographie. Als Beispiel fir die Bebauungs-
struktur der Stadthduser kann Emmersberg genannt
werden (s. Abb. 23 und Abb. 24). Pradgende Strukturen
fur Einzel- und Reihenbauten finden sich beispiels-
weise in Urwerf und Mehrgeschossbauten zum Bei-
spiel in Buchthalen. Die neuen Zonenbezeichungen
vermitteln die Quartiercharakteristik und ein Bild der
Bebauung. Die konventionellen Zonenbezeichnungen
zeigen die Geschossigkeit auf, weshalb die beiden
Bezeichnungen kombiniert werden (vgl. Tabelle unten).
Fir das kantonale Geoinformationssystem kénnen die
neuen Zonenbezeichnungen via Code dem kantonalen
Datenmodell zugeordnet werden.

Heute bestehen mit dem vorderen Miihlental und Eb-
nat West zwei Sonderzonen. Weitere kénnen folgen, da
Gebiete mit einer Uberlagernden Transformationszone
bei einer Umstrukturierung zur Sonderzone umgezont
werden kénnen. Voraussetzung fir die Umzonung ist,
dass ein qualitatssicherndes Verfahren durchgefiihrt
wird. Die Sonderzone wird deswegen nicht mehr mit
der gebietsspezischen Bezeichnung ergénzt und lautet
nur noch «Sonderzonen».

Mit der Teilrevision werden die Nutzungstberlage-
rungen um die Uberlagernde Transformationszone
(Art 650), Uberlagernde Quartierzentrumszone (Art.
65b), Uberlagernde Hochhauszone (Art. 65¢) und
Uberlagernde archdologische Schutzzone (Art. 58a)
erweitert. Die Begriindungen zu den Zonen sind beim
betreffenden Artikel aufgefihrt.
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In der Z6BAG gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Il. Die
festgelegten Abweichungen der Empfindlichkeitsstufen
mussen nicht zwingend in der Bauordnung aufgefiihrt
werden. Die betroffenen Werkhéfe (ES Ill) werden mit
einer Larmvorbelastung Uberlagert und beim Spital-
und Pflegeheim gilt ohnehin die ES II.

Das Zonenverzeichnis wird abschliessend in Bau- und
Nichtbaugebiet unterteilt und mit der Legende gemdss
Zonenplan abgeglichen. Einige Zonenbezeichnungen
werden im Sinne des kant. Datenmodells umbenennt.
So werden beispielsweise die Verkehrs- und tbrige
Flachen begrifflich unterteilt in Strassen-, Bahnzone
bzw. Strassen-, Bahnareal.

Art. 30  Einzonung

Die Stadt schliesst mit der Eigentimerschaft einen
verwaltungsrechtlichen und keinen privatrechtlichen
Vertrag ab. Aus diesem Grund wird der Wortlaut an-
gepasst. Seit dem 1. Mai 2014 sind das teilrevidierte
Raumplanungsgesetz (RPG) und die revidierte Raum-
planungsverordnung (RPV) in Kraft. Die Teilrevision
sieht Massnahmen gegen die Zersiedelung vor. Mit
Einzonungen gewinnen Grundstiicke deutlich an Wert.
Artikel 4 des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) sieht bei Neueinzonungen eine Abgabe an den
Kanton von 30 Prozent des Bodenmehrwerts vor.

Art. 31  Altstadtzone, 1. Grundsatz

Der bisherige Begriff «<Rahmenplan» wird zugunsten
der korrekten Bezeichnung «Nutzungsrichtplany er-
setzt. Beim erwdhnten Rahmenplan handelt es sich um
den vom Stadtrat am 24. Januar 1990 verabschiedeten
Nutzungsrichtplan Altstadt, der weiterhin gultig ist
und bei Baugesuchen in der Altstadt fallweise heran-
gezogen wird.

In der Altstadt sind aufgrund der Gbergeordneten
Schutzziele im ISOS und im Richtplan (Kapitel 2-2-
3) keine Abbriche in der Altstadt von Schaffhausen
vorgesehen.

Art. 32
Die Festlegung «im Sinne des Rahmenplans Altstadt»

Altstadtzone, 2. besondere Vorschriften

wird gestrichen, da dieser nicht als grundeigenti-
merverbindliche Grundlage vorliegt. Die wichtigen



Grundlagen werden in den Erlduterungen aufgefiihrt.
Durch die Streichung wird der Artikel im Grundsatz
nicht gedndert, sondern vereinfacht.

Der Artikel wird mit Absatz 2 ergdnzt, um Anforderun-
gen an bauliche Veréinderungen bspw. von Fassaden
und Fenstern in der Altstadt zu sichern. Der Fokus ist
auf Elemente gelegt, die nicht bewilligungspflichtig
sind. Um den Ubergeordneten Schutzzielen zu entspre-
chen, werden die wichtigen Gestaltungsvorschriften
fur die Altstadt analog zur Dorfkernzone (s. Art. 33 f.)
in diesem Artikel ergénzt.

Art. 33 Dorfkernzone, 1. Grundsatz

Der Stadtrat beschloss am 21. Januar 2020 die Ge-
staltungsrichtpldne fir die Dorfkernzonen Hemmen-
tal, Buchthalen und Herblingen und kam damit den
Forderungen aus dem kantonalen Richtplan (2-2-3
Schitzenswerte Ortsbilder) nach. Die Vorschriften zu
den Dorfkernzonen wurden basierend auf den kom-
munalen Gestaltungsrichtpldnen mit der vorliegenden

bisherige Bezeichnung der Bauzonen

Teilrevision erstes Paket in der Bauordnung revidiert
und ergdnzt (siehe Art. 33 und 34). Die Gestaltungs-
richtplane helfen den Grundeigentiimerinnen und
-eigentimern bei der Einordnung der geforderten
Qualitatsanspriche seitens der Verwaltung.

Die Vorschriften der Altstadtzone (Art. 32) wurden fur die
zweite Vorprifung Uberarbeitet. Nicht angepasst wurde
die Ergdnzungszone fur die Altstadt (Art. 35 und 36).
Eine Uberarbeitung wird in einer weiteren Teilrevision
zusammen mit den Quartierschutzgebieten gepruft.

Art. 34 Dorfkernzone, 2. besondere Vorschriften

Aktuell besteht ein Verweis auf Grundlagen, die nicht
existieren. Um diese Lucke zu schliessen, wurden
Gestaltungsrichtpldne erarbeitet und vom Stadtrat
festgesetzt. Um Rechtssicherheit fir die Grundeigen-
timerinnen und -eigentiimer zu erreichen, werden
wichtige Anforderungen zu bspw. Dachformen in die
Bauordnung tberfihrt. Zudem wurden auch Gestal-
tfungsgrundsé&tze aus Hemmental, Buchthalen und

neue Bezeichnung der Bauzonen

A Altstadtzone

A Altstadtzone

D Dorfkernzone D Dorfkernzone
E Ergénzungszone fur die Altstadt E Ergdnzungszone fur die Altstadt
W2 Wohnzone mit 2 Vollgeschossen W2/LE  Wohnzone 2, Lockere Einzelbauten

E Einfamilienhauszone W2/ER  Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten
WN Wohnzone 2 W2/ERH Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten Hemmental
W3 Wohnzone mit 3 Vollgeschossen W3/ER Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten
WM Wohnzone 3 W3/ERH Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten Hemmental
W3/SH Wohnzone 3, Stadthé&user
w4 Wohnzone mit 4 Vollgeschossen W4/MG Wohnzone 4, Mehrgeschossbauten
GW  Gewerbe- und Wohnzone GW Gewerbe- und Wohnzone
G Gewerbezone G Gewerbezone
ID Industriezone mit Dienstleistungen ID Industriezone mit Dienstleistungen
| Industriezone | Industriezone
SvM  Sonderzone vorderes Mihlental S Sonderzone
SEW  Sonderzone Ebnat West
Z8BAG Zone fur &6ffentliche Bauten, Anlagen und Griinflachen Z6BAG Zone fur 6ffentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen

WF Waldfriedhofzone

WF Waldfriedhofzone

0 Verkehrs- u. Gbrige Flachen (weiterer Bauzonentyp)

BZw  Verkehrs- und tibrige FlGchen: weiterer Bauzonentyp
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Abb. 23 Beispiel fur Stadthdauser in Gruben (Foto: Silvano
Pedrett, Quelle: Atelier Roland Hofer)

Herblingen Gbernommen, um den identitatsstiftenden
Charakter zu bewahren. Um die wichtigen FreirGume
auf den von den Strassen abgewandten Seiten (Hinter-
gdrten) bspw. in Buchthalen und Herblingen zu sichern,
werden diese in Artikel 34 explizit erwdhnt.

Art.36  Ergdnzungszone fir die Altstadt,

2. besondere Vorschriften

Art. 36 Abs. 2 regelt den Grenzabstand in der Ergdn-
zungszone Altstadt. Da mit der Teilrevision neu der
kleine und grosse Grenzabstand eingefthrt wird, ist
dieser auch in der Ergdnzungszone Altstadt zu definie-
ren. Es gilt der kleine Grenzabstand von min. 4.00 m
und der grosse Grenzabstand von min. 6.00 m. Diese
Werte orientieren sich wie bis anhin an der Regelung
zur Wohnzone.

Ein Hinweis auf den Mehrldngenzuschlag ist nicht mehr
erforderlich, da dieser nicht mehr zur Anwendung
kommt.

Art.37 Wohnzone, 1. Grundsatz

Die Namen der Wohnzonen beinhalten neu den Be-
bauungstyp. Die alten Bezeichnungen von Wohnzone
mit 2, 3 und 4 Vollgeschossen (W2, W3, W4) heissen nun
Wohnzone 2, Lockere Einzelbauten (W2/LE), Wohnzone
2 und 3, Einzel- und Reihenbauten (W2/ER, W2/ERH,
W3/ER und W3/ERH), Wohnzone 3, Stadthduser (W3/
SH) und Wohnzone 4, Mehrgeschossbauten (W4/MG).
Damit werden die angestrebten Bebauungsstrukturen
aus dem Richtplan Siedlung tberfihrt und die Sied-
lungsstruktur damit zielgerichtet gesteuert (s. Abb. 26).
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Abb. 24 Beispiel fiir Stadthduser in Emmersberg am Sandweg
(Foto: ewp)

Die Wohnzonen von Hemmental werden in die Re-
visionsvorlage eingegliedert. Die Bauordnung von
Hemmental beinhaltet die Einfamilienhauszone (E), die
2-geschossige Wohnzone (WN) und die 3-geschossi-
ge Wohnzone (WM). Neu werden zwei Hemmentaler
Wohnzonen W2/ERH und W3/ERH eingefiihrt, welche
die topographischen und ortsbaulichen Gegeben-
heiten bertcksichtigen. Somit wird der Zonenplan
von Hemmental angemessen in den Schaffhauser
Zonenplan integriert.

Die Stadt Schaffhausen verfligt Gber spezifische Quali-
taten und Besonderheiten in den Wohngebieten, die
mit den neubenannten Wohnzonen verdeutlicht wer-
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Abb. 22 Préagende Bebauungstypen der Stadt Schaffhausen
(Richtplan Siedlung, vom Stadtrat am 22.01.2019 beschlossen)
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Abb. 25 Angestrebte Bebauungsstrukturen der Wohnzonen gemadass Richtplan Siedlung (vom Stadtrat beschlossen am 22.01.2019)

den. Durch die Umbennenung der Wohnungen kénnen
die bestehenden Siedlungs- und Bebauungsstrukturen
gewahrt und gestarkt werden.

In Absatz 2 wird «gewerbliche Anlagen» in «gewerb-
liche Nutzungen» umbenannt, da die Nutzung von
Gewerbe auch in Wohnbauten zugelassen werden
kann und nicht ausschliesslich auf gewerbliche An-
lagen beschrankt ist.

Art. 38 Wohnzone, 2. Besondere Vorschriften

Die Wohnzonen werden nach ihrer anzustrebenden
Bebauungs- und Freiraumstruktur bezeichnet und in
den Absatzen 7 bis 13 beschrieben. In den einzelnen
Wohnzonen wird darauf geachtet, dass diese Bebau-
ungsstrukturen, welche in den Vorschriften beschrie-
ben sind, umgesetzt werden (s. Abb. 25).

Die Ausnltzungsziffer erhéht sich in den Wohnzonen in
der Regel um 0.05. Ausnahme ist hierbei die W4/MG,
bei der 0.10 mehr méglich ist als in der bisherigen W4
(0.80 statt 0.70). Die als W4/MG bezeichneten Gebiete
weisen bereits heute dichte Baustrukturen auf und
sind fir die innere Verdichtung prddestiniert. Eine Er-
hoéhung der Ausnitzungsziffer um 0.10 kann daher im
Verhdltnis zur bisherigen Ausnitzungsziffer von 0.70
als angemessen beurteilt werden.

In Hemmental wird entlang der Hauptstrasse gemdss
kommunalem Richtplan eine verdichtete Bauweise
angestrebt. Die Stadtplanung hat hierzu verschiedene
Bebauungsvorschlége untersuchen lassen (siehe Stu-
die im Anhang B) und ist zum Schluss gekommen, dass
sich mit einer Beschrdnkung auf drei sichtbare Ge-
schosse eine Ausniitzungsziffer von 0.60 in den Hang-
lagen nicht realisieren |&sst. Eine Ausniitzungsziffer von
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0.55 gemdss rechtskraftiger dreigeschossiger Wohn-
zone WM lasst sich hingegen realisieren, jedoch mit
gewissen Anstrengungen und unter Inkaufnahme von
nicht optimal belichteten Wohnungen in den unteren
Geschossen. Aufgrund der Hanglage wird die Ausniit-
zungsziffer in der neuen W2/ERH (nord- und ostseitig
entlang der Hauptstrasse) auf 0.55 beschrdankt. Auf
der anderen Seite der Hauptstrasse gelten andere
topografische Voraussetzungen, weshalb die Zone
W3/ERH mit einer Ausnitzungsziffer von 0.60 und
drei Vollgeschossen vertrdglich eingefiihrt werden
kann. In Anbetracht einer verdichteten Bauweise und
der teilweise sehr schmalen Parzellen entlang der
Hauptstrasse bleibt in den neu vorgesehenen Zonen
W2/ERH und W3/ERH der kleine Grenzabstand fir
die Hemmentaler Wohnzonen bei 3,5 m. Dieser Wert
entspricht dem gultigen kleinen Grenzabstand in den
Wohnzonen gemdss BauO Hemmental und orientiert
sich am Bestand. Ansonsten werden die heutigen
Wohnzonen von Hemmental in die neuen Wohnzonen
von Schaffhausen eingegliedert, weshalb sie teilweise
eine tiefere Ausnitzungsziffer erhalten. Die Ausnit-
zungsziffer liegt dabei gebietsweise neu 0.05 bis 0.10
tiefer als bisher. Bereits heute schépfen die meisten
Grundstlicke das mdgliche bauliche Potenzial in Hem-
mental jedoch nicht vollsténdig aus. Aus diesem Grund
wird die Uberfiihrung in die reguldren Wohnzonen
der Stadt Schaffhausen als verhdltnismdéssig erachtet.
Damit missen nicht weitere Wohnzonentypen spezi-
fisch fur Hemmental geschaffen werden und es kann
den Vorgaben des kommunalen Richtplans Hemmental
entsprochen werden.
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Abb. 26 Angestrebte Bebauungsstrukturen fiir Wohnen (Richtplan Siedlung, vom Stadtrat am 22.01.2019 beschlossen)

Neu wird eine zusdtzliche Erhéhung der Ausniitzungs-
ziffer um 0.10 gewdhrt, wenn vor dem Aufstellen eines
Quartierplans ein qualitétssicherndes Konkurrenzver-
fahren, wie ein Projektwettbewerb oder ein Studien-
auftrag, durchgefuhrt wird. Fir ein besonders gutes
Bauprojekt erhalt die Grundeigentiimerschaft damit
mehr Ausnutzung.

Aufgrund der Hohendefinitionen gemdss IVHB wer-
den neu die Begriffe der traufseitigen Fassadenhdhe
und der Gesamthdhe geregelt. Die derzeit geltenden
Héhen wurden so umgerechnet, dass sie ungefdhr
gleichbleiben. Im Rahmen von Quartierpldnen kénnen
bis zu zwei Geschosse zusdtzlich gebaut werden, da
die Ausnutzungsziffer um 0.10 und die Fassadenhdhe
um héchstens 7.00 m erhdht werden darf.

Es wird fur die unterschiedlichen Wohnzonen jeweils
ein der Bebauungsstruktur entsprechender grosser
und kleiner Mindestgrenzabstand eingeflihrt. In den
2- und 3-geschossigen Wohnzonen ist dieser etwas
niedriger als in der 4-geschossigen Wohnzone (ausge-
nommen W2/ERH und W3/ERH). Die unterschiedlichen
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Grenzabstdnde wurden flr verschiedene Quartiere
Uberprift, damit eine geringe Anzahl an Baurechts-
widrigkeiten entstehen (s. Abb. 15 und Abb. 16).

Die unterschiedlichen Gebd&udeldngen sind auf die
anzustrebenden Bebauugsstrukturen zurtickzufihren.
Bei der lockeren Einzelbebauung ist sie auf maximal
20m begrenzt, da hier eine Struktur mit Umschwung
entstehen soll. Die Reihen- und Einzelbauten hingegen
sind nicht Gber eine Gebdudeldnge beschrankt, da sich
diese Bautypologie durch ausgeprdagtere Gebdude-
langen auszeichnet.

Die Prozentsatze der Grunflachenziffer sind auf die
Bebauungsstruktur abgestimmt und férdern die im
Richtplan Siedlung festgelegten anzustrebenden Be-
bauungsstrukturen. Die Griunflachenziffer ist so ge-
wdahlt, dass Parkierungsanlagen und Erschliessungs-
fldchen genligend Platz finden (s. Abb. 17).

Die Absdtze 1 bis 3 sowie 5 lit. b) werden gestrichen,
da diese neu in tabellarischer Form (Art. 38 Abs. 6)
aufgefihrt werden. Mit der Tabelle wird die Lesbarkeit



und Nutzerfreundlichkeit erhéht. Es ist dadurch kein
Zusammenrechnen der verschiedenen Nutzungsmog-
lichkeiten mehr notwendig. Die Vorschriften zur Min-
destausniitzung in Absatz 3 wurden ersatzlos gestri-
chen, da sie in der heutigen Bewilligungspraxis kaum
mehr eine Rolle spielen. In Anbetracht der steigenden
Bodenpreise, des anhaltenden Siedlungsdrucks sowie
der begrenzten verfligbaren Wohnfladchen wird die
zuldssige maximale Ausniitzung in Wohnzonen in der
Regel bereits ausgeschopft. Die Streichung erfolgt
auch im Sinne einer schlanken, zielgerichteten Bau-
ordnung: Die Regelungen zur Mindestausniitzung
haben faktisch keine steuernde Wirkung mehr. Die
Streichung der Mindestausnitzungsvorschriften stellt
kein Widerspruch zum Prinzip der haushdalterischen
Bodennutzung dar, sondern trégt den verdnderten
planerischen Rahmenbedingungen und der heutigen
Nutzungspraxis Rechnung.

Absatz 4 wird gestrichen, da die Quartierzentren neu
in Art. 65b geregelt werden. Zudem wird Absatz 5 lit. 0)
gestrichen. Dies bedeutet, dass die Ausnitzungsziffer
fir Einliegerwohnungen nicht mehr erhéht wird. Es hat
sich gezeigt, dass dies von der Baubewilligungspraxis
kaum Uberprift werden kann und die Wohnungen in
den seltensten Fallen wirklich als Einliegerwohnungen
genutzt werden.

Art. 39 Gewerbe- und Wohnzone, 1. Grundsatz
Absatz 2 wird ersatzlos gestrichen, weil Massnahmen
gegen die zu erwartenden Immissionen mit der Larm-
schutzverordnung sichergestellt werden.

Art. 40 Gewerbe- und Wohnzone, 2. besondere
Vorschriften

Da die 4-geschossige Wohnzone in die W4/MG liber-
fahrt wird, gelten neu die besonderen Vorschriften der
Wohnzone 4, Mehrgeschossbauten (W4/MG) nach
Artikel 38.

Art. 41
Absatz 2 wird hinsichtlich der Wohnnutzung prézisiert

Gewerbezone, 1. Grundsatz

und dabei die Wohnflédche beschrdnkt. Wohnungen
sind nur flr das Betriebspersonal oder Betriebsinhaber
zuldssig. Und die Wohnfléche darf maximal 20 % der
Bruttogeschossfldche der Bauten betragen und 150 m?
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nicht Gberschreiten. Durch diese Anpassung wird ein
maximaler Wohnanteil eingefiihrt und reine Wohn-
bauten werden in der Gewerbezone somit unzuldssig.

Das Gewerbe soll vor Verlagerung und Verdréngung
geschutzt werden, inbesondere da beim produzieren-
den Gewerbe und der Industrie ein Riickgdng zu ver-
zeichnen ist. Ziel ist es, die bestehenden gewerblichen
Betriebe zu halten und, wenn méglich, Neuansied-
lungen zu erreichen. Mit dem Aufheben von Absatz 3
kénnen in der Gewerbezone keine reinen Wohnbauten
mehr erstellt werden. Das Gewerbe wird dadurch ge-
schitzt. Die Konkretisierung des Artikels wurde vom
Stadtrat mit SRB 373 am 6. Juni 2017 beschlossen.

Art. 42
Neu sind die Grundmasse der Gewerbezone in tabel-

Gewerbezone, 2. besondere Vorschriften

larischer Form unter Absatz 4 aufgefuhrt, wodurch
Absatz 1und 2 gestrichen werden kdnnen. Die Méglich-
keit, mit einem Quartierplan um 2.0 Meter héher zu
bauen ist neu in Absatz 5 geregelt. Da grundsdatzlich
keine reinen Wohnbauten mehr méglich sind, kann
Absatz 3 aufgehoben werden. Der zusatzliche Grenz-
abstand von 6.0 m gegentber Bauten mit Wohnutzung
wird aufgehoben und es gilt ein Minimum von 2.5 m.

Fur die Gewerbezone wird neu eine Grinfldchenziffer
eingefihrt (s. Begriindung Art. 24a), um einem hohen
Versiegelungsgrad entgegenzuwirken.

Art. 43
1. Grundsatz

Industriezone mit Dienstleistung,

Absatz 3 wird hinsichtlich der Wohnnutzung prézisiert
und dabei die Fladche beschrdankt. Wohnungen sind
nur fur das Betriebspersonal oder Betriebsinhaber
zuldssig. Und die Wohnfléche darf maximal 20 % der
Bruttogeschossfldche der Bauten betragen und 150 m?
nicht Gberschreiten. Durch diese Anpassung wird ein
maximaler Wohnanteil eingefiihrt und reine Wohn-
bauten werden in der Industriezone mit Dienstleistung
somit unzuldssig.

Art. 44
2. besondere Vorschriften

Industriezone mit Dienstleistung,

Neu sind die Grundmasse der Industriezone mit Dienst-
leistung in tabellarischer Form in Absatz 5 aufgefihrt,



wodurch die Absdatze 1bis 4 gestrichen werden kénnen.
Der zusétzliche Grenzabstand von 5.0 m gegentber
Bauten mit Wohnutzung wird aufgehoben

Im neuen Absatz 6 ist geregelt, wie viel im Rahmen
eines Quartierplans von den Grundmassen abge-
wichen werden kann. Die Baumassenziffer kann
weiterhin um maximal 2.00 m’m? erhéht werden. Die
Gesamthdhe kann um maximal 8.00 m erhdht werden,
wo es die Bestimmungen Uber héhere Hauser (25 bis
30m) und Hochhé&user (ab 30 m) zul&sst. Heute sind zu-
satzliche 10 Meter moglich, jedoch wird die maximale
Gesamthoéhe in den Grundmassen von 20.00 auf 22.00
Meter erhoht. Im Rahmen eines Quartierplans bleibt
die maximale Hohe der Bauten damit gleich.

Mit der Umsetzung der IVHB wird die Griinfldchenziffer
eingefihrt (s. Art. 240). Heute gilt ein Grinflachenanteil
von mind. 20 %. Die Anrechenbarkeit ist im stadtischen
Merkblatt «Griinflachen in den Industriezonen ID und I»
geregelt. An die Griinflache werden bspw. auch begrin-
te Dachfldchen und sickerfahige Kiesfldchen anrechnet.
Da sich mit der Griunflachenziffer die anrechenbaren
Grunfladchen dndern, und weniger Fléchen anrechen-
bar werden, wird die Grinflachenziffer um 0.05 tiefer
angesetzt als der Griinflachenanteil von 0.20.

Art. 440 Sonderzone

Die bestehenden Sonderzonen «vorderes Mihlental»
und «Ebnat West» werden tabellarisch in Art. 44a zu-
sammengefasst. Weitere Sonderzonen kénnen folgen.
Eine Sonderzone kann jedoch erst nach Durchfiihrung
eines qualitdtssichernden Verfahrens gemdss tber-
lagernder Transformationszone (Art. 650) festgelegt
werden. Die Sonderzone ist als verbindliche Grund-
nutzung zu verstehen.

Da mit der Sonderzone generell von der Regelbau-
weise bzw. von den Ublichen Grundnutzungszonen
abgewichen wird, ist stets ein Quartierplan zwecks
Qualitatssicherung zu erstellen. Wird in einem Ge-
biet mit tberlagernder Transformationszone ein Um-
strukturierungsprozess gestartet, so bedeutet dies
nicht automatisch, dass dieser in eine Umzonung zur
Sonderzone mindet. Grundstlicke, die an eine Trans-
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formationszone angrenzen, kénnen einer Sonderzone
zugewiesen werden, sofern sie das qualitdtssichernde
Verfahren gemdss Art. 65a durchlaufen haben.

Sonderzone Vorderes Mihlental und Ebnat West
(Art. 44b bis 44d)

Die Artikel zur «<Sonderzone vorderes Muhlental» (Art.
44b) und «Sonderzone Ebnat West» (Art. 44c und 44d)
werden aufgehoben und zukiinftig im Artikel zur Son-
derzone (Art. 440) tabellarisch zusammengefasst.

Die Sonderzone Ebnat West wurde in einer separa-
ten Teilrevision am 8. Mdarz 2022 vom Regierungsrat
genehmigt. Aufgrund der Einfihrung der IVHB (vgl.
Kapitel 3.5) sind im Sinne der neuen Begrifflichkeiten
und Messweisen folgende Anderungen an den ge-
nehmigten Vorschriften zur Sonderzone Ebnat West
notwendig:

— Gesamthodhe von 22.0 m anstelle der Gebdudehodhe
von 20.0 m. Das Mass wird erhéht, da sich mit dem
Wechsel der Hohenbezeichnung auch die Messs-
weise dndert (s. Erlauterungen zu Art. 21)

Der Begriinungsanteil von 17% wird in die Griin-
flachenziffer Uberflihrt. Mit dem Wechsel zur Griin-
flachenziffer dndert sich die Anrechenbarkeit der
Grunflachen (s. Erléduterungen zur Art. 240).

Am Grundsatz (Ziel, Zweck, Nutzungen) sowie an den
besonderen Vorschriften zur Sonderzone Ebnat West
dndert sich mit der vorliegenden Teilrevision inhaltlich
jedoch nichts. Lediglich die Darstellung ist zwecks bes-
serer Ubersicht neu in tabellarisch Form vorgesehen.

Art. 45
Absatz 2 wird hinsichtlich der Wohnungen fiir Be-

Industriezone, 1. Grundsatz

triebsinhaberinnen und Betriebsinhaber sowie fir das
Betriebspersonal prazisiert. Dabei wird ein beschrén-
kendes Mass der Wohnfléche eingefiihrt. Wohnungen
sind nur fur das Betriebspersonal oder Betriebsinhaber
zuldssig. Und die Wohnfléche darf maximal 20 % der
Bruttogeschossfléche der Bauten betragen und 150 m*
nicht Uberschreiten. Durch diese Anpassung wird ein
maximaler Wohnanteil eingeftihrt und reine Wohn-
bauten werden in der Industriezone somit unzuldssig.



Art. 46
Neu sind die Grundmasse der Industriezone in tabel-

Industriezone, 2. besondere Vorschriften

larischer Form in Absatz 4 aufgefiihrt, wodurch die
Absdtze 1bis 3 gestrichen werden kénnen. Der zusdtz-
liche Grenzabstand von 5.0 m gegenlber Bauten mit
Wohnutzung wird aufgehoben.

Die Mdglichkeit, mit einem Quartierplan die Baumas-
senziffer um 2.00m’/m’ zu erh&hen ist neu in Absatz
5 geregelt. Der Griinfldchenanteil von 15% wird in die
Grinflachenziffer mit gleichem Mass tUberfihrt, auch
wenn sich die Anrechenbarkeit dndert (s. Art. 240).

Art. 48 Reservezone

Die Reservezone wird aufgehoben, nicht mehr benétigt
wird. Die Reservezone umfasst grundsdtzlich Fléichen
innerhalb der Nichtbauzone, deren Nutzung noch nicht
bestimmt ist oder erst spdter zugelassen werden soll.
Das RPG sieht einen haushdlterischen Umgang mit der
knappen Ressource Boden vor. Bauzonen dirfen nur
so gross dimensioniert werden, wie fur die ndchsten 15
Jahre erforderlichen sind. Das Potenzial der néchsten 15
Jahre wurde aufgrund dieser Teilrevision abgeschatzt
(s. Kapitel 6.2). Da die Bauzonen und die beabsichtigen
Anderungen dem voraussichtlichen Bedarf der néchs-
ten 15 Jahre entsprechen, sind die Reservezonen nicht
notwendig und kénnen aufgehoben werden.

Die Reservezone wurde mit der letzten Revision der
Bauordnung und Zonenplan eingefiihrt. Bis heute be-
stand kein Bedarf, die Flédchen als Bauland einzuzonen.
Neu werden die fraglichen Grundstiicke in der Land-
wirtschaftszone liegen.

Art. 50 Naturschutzzonen kommunal und
Ubergeordnet

Im Zonenplan wird zwischen der kommunalen und
Ubergeordneten Naturschutzzone unterschieden.
Artikel 50 wird dementsprechend prézisiert.

Art. 51
Im Zonenplan wird zwischen Gewdsser (Nichtbaugebiet)
und Gewdsserzone (Baugebiet) unterschieden. Artikel
51 wird hinsichtlich dieser Begrifflichkeit prazisiert.

Gewadsser und Gewdsserzone

Der Artikel 51 wurde zudem in einem separaten Ver-
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fahren zur Festlegung der Gewdsserrdume angepasst.
Dabei ist die Aufnahme der Naturgefahrenkarte im
Zonenplan und der Bauordnung ebenfalls Bestandteil
der separaten Teilrevision (Naturgefahrenzone Art.
500). Die Teilrevision des Zonenplans und der Bau-
ordnung betreffend Gewdsserraum ist zwischenzeitlich
in Kraft getreten. Die Abstimmung zwischen diesen
beiden Teilrevisionen wird durch die Stadtplanung
sichergestellt.

Art. 54
Die Formulierung «kleinere Bauten» muss aufgrund

Freihaltezone

der Harmonisierung der Baubegriffe angepasst wer-
den. Neu handelt es sich um Kleinbauten gemdss Ziff.
2.2 Anhang BauG.

Art. 55 Verkehrs- und lbrige Fléchen

Im Zonenplan wird zwischen Strassen- und Bahnareal
(Nichtbaugebiet), Strassen- und Bahnzone (Bauge-
biet), weiterer Bauzonentyp und weiterer Nicht-Bau-
zonentyp unterschieden. Artikel 55 wird dementspre-
chend prazisiert.

Art. 56
Im Sinne der Einfihrung der IVHB wird der Begriff

Familiengartenzone

«H6he» prazisiert zu «Gesamthéhen.

Art. 57 Wald und Waldzone

Im Zonenplan wird zwischen Wald (Nichtbaugebiet)
und Waldzone (Baugebiet) unterschieden. Artikel 57
wird hinsichtlich dieser Begrifflichkeit prazisiert.

Art. 58 Uberlagernde Naturschutzzone kommunal
und tbergeordnet

Absatz 1 wird um den Zusatz «national» ergdnzt, da
mit der Teilrevision die nationalen Schutzgebiete in
die kommunale Nutzungsplanung tberfihrt werden.

Mit der vorliegenden Revisionsvorlage werden die
Naturschutzzonen aufgrund der vorhandenen stadti-
schen Inventare aktualisiert und nachgefihrt. Zudem
werden die Uberlagernden Naturschutzzonen in kom-
munal (UNk) und Gbergeordnet (UNU) unterschieden.

Art. 58a Uberlagernde archdologische Schutzzone
Die archdologischen Fundstellen waren bisher Be-
standteil der mehrere Themen umfassenden tber-



lagernden Naturschutzzone (Art. 58). Diese Praxis
hat sich in den vergangenen Jahren aus mehreren
Griunden als untauglich erwiesen. Zum einen ist der
Schutz der archdologischen Fundstellen damit nicht
gewdhrleistet, da fir arché&ologische Fundstellen
spezifischere Schutzziele als in Art. 58 gelten. Zum
anderen liegt die Zustandigkeit fir die Uberpriifung
der Schutzzonen und -ziele bei verschiedenen Amts-
stellen. Die wichtigsten archdologischen Fundstellen
werden aufgrund der Anderungen nun in eine eigene
Uberlagernde Schutzzone Uberfihrt und im Zonenplan
dargestellt. Als Grundlage dient das Verzeichnis der
Fundstellen der Kantonsarchdologie Schaffhausen.

Art. 60 BLN- und ERS-Gebiet

Im rechtskréftigen Zonenplan besteht die tberla-
gernde Zone «ERS-Gebiet». Bisher fehlt jedoch ein
zugehdriger Artikel in der Bauordnung, weshalb der
Artikel 60 um Absatz 3 ergdnzt wird.
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4.4 Uberbauungsordnung
(Kapitel D)

Art. 64a Anforderungen an Quartierpléne

Werden Abweichungen von den Grundmassen (z.B.
Ausniltzungsziffer) beansprucht, muss der Perimeter
eine raumplanerische oder ortsbauliche Bedeut-
samkeit aufweisen, damit ein Quartierplanverfahren
durchgefuhrt und damit eine gesteigerte Qualitatssi-
cherung erreicht werden kann. Quartierpléne kommen
grundsdtzlich fur gréssere Grundstlicke und Areale zur
Anwendung. Es bestehen aber auch kleinere Grund-
stlicke, die eine raumplanerische oder ortsbauliche
Bedeutsamkeit aufweisen und sich daher fir ein Quar-
tierplanverfahren eignen.

Mit einem Quartierplan wird eine stadtebaulich Gber-
zeugende Gestaltung angestrebt. Im Gegenzug kann
bspw. héher und dichter gebaut werden als die Regel-
bauweise es erlaubt.

Im Artikel werden weitere Mindestanforderungen eines
Quartierplans ergdnzt. Dazu gehéren:

— Die Qualitadt und Materialisierung, wodurch eine
klima- und ldrmgerechte Ausgestaltung verlangt
wird. Bei der Materialisierung sollen bspw. reine
Glasfassaden vermieden werden, da diese den
Larm nicht absorbieren kénnen und diesen reflek-
fieren. Weiter stellen reflektierende Glasfldchen
auch eine Gefahr fur Végel dar. Ein Material, das
Larm gut absorbiert, ist z.B. Holz.

Weiter mussen die Quartierplanvorschriften Aus-
sagen zum Anschluss an einen Wéarmeverbund fur
Warmwasser und Heizung machen, soweit dies
wirtschaftlich und technisch tragbar ist.
Vorgaben zur umweltvertréglichen Gestaltung der
Mobilitat mit dem Ziel, den Fuss-, Velo- und 6f-
fentlichen Verkehr zu férdern, in Anlehnung an das
Gesamtverkehrskonzept der Stadt Schaffhausen.



Art. 64b Quartierpléne, besondere Vorschriften
Neu ist ein Transfer von Ausnltzung Gber unterschied-
liche Zonen hinweg und Uber mehrere Grundstiicke
zul&ssig. Damit soll der Spielraum fiir eine stadtebau-
lich sehr gute Anordnung geschaffen werden.

Da die anrechenbare Grundsticksflache (bisher Land-
flache) in Ziff. 8.1 Anhang BauG geregelt ist, wird der
Absatz 2 lit b) aufgehoben.

Art. 65a Uberlagernde Transformationszone

Die Uberlagernde Transformationszone ist fur Ge-
biete, die in ihrer Nutzung und Bebauung zukiinftig
umstrukturiert werden kénnen, vorgesehen.

Die mit einer Transformationszone tberlagerten Ge-
biete kénnen mithilfe von kooperativen Verfahren,
wie bspw. einem Studienauftrag, Testplanung oder
Wettbewerbsverfahren entwickelt und umstrukturiert
werden. An die Gebiete, welche umstrukturiert werden
sollen, werden insbesondere fiir Wohn- und Misch-
nutzungen erhéhte Anforderungen gestellt. Als Resultat
dieses Verfahrens entsteht ein Rahmenplan auf dessen
Grundlage die Grundzonierung angepasst und eine
Quartierplanpflicht erlassen werden kann, sofern dies
fir die Transformation notwendig ist. Der Rahmenplan
kann fur einen grésseren, umfassenderen Perimeter
erstellt werden, als es schliesslich der einzelne Quar-
tierplan- oder Wettbewerbsperimeter zu sein hat. Der
Rahmenplan regelt die Zuordnung der Nutzungen mit
der Dimensionierung der Nutzfldchen und Bauten und
legt unterschiedliche Schutzelemente und FreirGume
sowie Entwicklungs- und Gestaltungsgrundsdtze fest.
Weiter konkretisiert der Rahmenplan den Standort
eines Quartierzentrums gemdss kommunalem Richt-
plan Siedlung.

In Absatz 2 wird definiert, dass die Stadt (vertreten
durch die Stadtplanung) in der Regel federfiihrend
am Prozess beteiligt ist. Damit wird sichergestellt, dass
die Vorgaben aus dem stadtischen und den kantona-
len Richtpldnen eingehalten werden. Die Nutzungen
werden im kooperativen Verfahren ermittelt.

Solange keine grundeigentiimerverbindliche Quar-
tierplanung oder Umzonung auf Basis eines Trans-
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formationsprozess stattgefunden hat, gilt in den
Uberlagernden Transformationszonen nach wie vor
die Regelbauweise gemdass rechtsglltiger Zonierung.
Fir Umzonungen und Quartierplanungen in Trans-
formationszonen ist vorgdngig zwingend das quali-
tatssichernde kooperative Verfahren fir die gesamte
Transformationszone durchzufiihren. Den Grund-
eigentimerschaften steht es somit frei, das Grund-
stick nach Regelbauweise zu entwickeln oder einen
Umstrukturierungprozess anzustossen.

Die mit einer Transformationszone Uberlagerten
Gebiete sind im kommunalen Richtplan Siedlung als
Transformationsgebiete bezeichnet. Jedes Transfor-
mationsgebiet verfolgt unterschiedliche Zielsetzun-
gen, die im kooperativen Prozess zwischen Stadt und
Grundeigentimerschaften gemeinsam abgeglichen
werden. Erste Stossrichtungen der Ziele sind im Richt-
plan Siedlung festgehalten. Somit ist hervorzuheben,
dass mit den Transformationszonen nicht pauschal
Uberall Arbeitsplatznutzungen zu Gunsten von neuen
Wohngebieten reduziert werden sollen. Insbesondere
im Transformationsgebiet Herblingertal wird Wohn-
nutzung kategorisch ausgeschlossen. Stattdessen
sollen in diesem Gebiet die Rahmenbdingungen fir
Arbeitsplatznutzungen inkl. Industrie/Produktfion
(Erschliessung, bauliche Verdichtung usw.) optimiert
werden. Drei Transformationsgebiete sind auch im
kantonalen Richtplan als Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) vermerkt: Vordere Breite (Wohnen), Herblingertal
(Arbeiten) und Vorderes Muhlental (Mischnutzung).
Fir die drei Nutzungen der Entwicklungsschwerpunkte
sind folgende Zielsetzungen (vgl. kant. Richtplan 2-1-2)
festgelegt:

— Wohnen (Vordere Breite): ESP fiir Wohnnutzungen
mussen in der Ndhe von Versorgungsstandorten
liegen oder diese beinhalten und sind bevorzugt auf
ungenutzten und unternutzten Fldchen in zentralen
Lagen zu realisieren. Dabei sollen auch familien-
freundliche und generationentibergreifende Wohn-
formen mit planerischen Massnahmen geférdert
werden.

— Arbeiten (Herblingertal): Es bestehen zwei Fokus-
bereiche: Dienstleistung und Industrie/Gewerbe.
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Abb. 27 Gebiete mit Transformationspotenzial gemdss Richtplan Siedlung (vom Stadtrat am 22.01.2019 beschlossen)

ESP fir Dienstleistungsnutzungen sind bevorzugt
auf ungenutzten und unternutzten Fléchen in zen-
tralen Lagen zu realisieren. Hierbei werden ins-
besondere brachliegende und im Strukturwandel
begriffene Industrie- und Gewerbeareale aufihre
Nutzbarkeit gepriift. Bei der Offnung von Industrie-
und Gewerbezonen fir andere Nutzungszwecke ist,
wenn moglich, eine Umnutzung der bestehenden
Bausubstanz anzustreben. ESP fir Industrie- und
Gewerbe orientieren sich an den Ubergeordneten
Verkehrsinfrastrukturen.

Mischnutzung (Vorderes Miihlental): ESP fur
Mischnutzungen stellen Standorte dar, die unter
schiedliche Nutzungen aus den Bereichen Wohnen,
Gewerbe, Einzelhandel, Freizeit und Tourismus mit-
einander kombinieren.

Im Richtplan Siedlung sind 11 Transformationsgebiete
(s. Abb. 27) festgelegt. Zur Gewdhrleistung der Plan-
bestdandigkeit wird sichergestellt, dass innerhalb der
neu festzusetzenden Transformationszonen nicht
gleichzeitig Umzonungen bei den Grundnutzungen
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vorgenommen werden. Es werden daher nicht alle
Transformationsgebiete mit einer Transformations-
zone Uberlagert, da einige bereits umgesetzt sind,
sich in Planung befinden oder mit einer Umzonung
der Grundsatz der Planbestdndigkeit verletzt werden
kénnte. Die Auf- und Umzonungen wurden diesbe-
zuglich Uberpruft und der Umgang ist nachfolgend
beschrieben:

— Hochstrasse Nord: Es wird keine Uberlagernde
Transformationszone festgelegt, da eine Innen-
entwicklung innerhalb der Regelbauweise oder
mit Quartierplénen maéglich ist.

Miihlental: Das Gebiet wird, mit Ausnahme des
bereits entwickelten Werk 1 (Sonderzone), mit einer
Transformationszone Uberlagert.

Breite: Umzonung Belair wird mit einer separaten
Teilrevision durchgefiihrt. Die Umzonung ist bereits
abgeschlossen.

Miihlenen: Es ist keine Umzonung der Grundnut-
zung vorgesehen. Der Perimeter wird mit einer
Transformationszone Uberlagert.

Schweizersbild: Das Gebiet wird mit einer Trans-
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formationszone Uberlagert. Die Umbennenung der  Uberlagernden Transformationszone (Art. 65a) geregelt.
W4 zu W4/MG widerspricht nicht dem Grundsatz

o Die Gebdude des Quartierzentrums sollen einen Bezug
der Planbestandigkeit. ] . . .
. . . zum Freiraum aufweisen. Der private Freiraum soll
— Ebnat West: Es wird keine tUberlagernde Trans- . . ]
. . . folglich zum Zentrum hin abgestimmt und besonders
formationszone festgelegt, da die Sonderzone in . . . .
. . . gut gestaltet sein. Zudem durfen im Erdgeschoss keine
einem separaten Verfahren eingefihrt wurde. . .
. . . Wohnnutzung in der ersten Raumtiefe angeordnet
— Gruben: Der Perimeter wurde so gewdhlt, dass die . .
. L . werden und Neubauten haben eine EG-Raumhdhe
vorgesehenen Umzonungen dieser Teilrevision nicht . . . .
. . . von mind. 3.5m aufzuweisen. Wird zudem in der ersten
mit der Transformationszone Uberlagert werden. . . .
K . . . Raumtiefe des Erdgeschosses Gewerbe, Dienstleistung
— Rheinstrasse Ost: Die Planung in dieser Trans- : .
. . oder publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen,
formationszone wurde im Jahr 2021 gestartet. . . .
. . . o . LT dann kann die Nutzungsziffer um 0.10 erhéht werden.
Ein Teilgebiet wird in dieser Teilrevision in die Er-

gdnzungszone fur die Altstadt (E) umgezont und
teilweise mit einer Quartierplanpflicht tberlagert.
Die bestehenden Grundnutzungen (E und Z&6BAG)
stehen dabei im Einklang mit der im Richtplan be-

7}, 1. Bestehende Zentren mit stidtischer
der regionaler Ausstrahlung

Neue Zentren mit stidtischer oder
egionaler Ausstrahlung

schriebenen Nutzung. Nach heutigem Wissenstand

. . . 2. Bestehende Zentren mit
ist aufgrund des Transformationsprozesses keine uarersperfsches ssshung

erneute Umzonung mehr notwendig. Aufgrund die-

ser Erkenntnisse und dem fortgeschrittenen Stand

der Gebietsplanung wird fir dieses Gebiet daher @

keine Ubrlagernde Transformationszone festgelegt.

Art. 65b Uberlagernde Quartierzentrumszone

Fir die vier bestehenden Quartierzentren Alpenblick,
Breite, Buchthalen und Hochstrasse (gemdss Richtplan

Siedlung) werden Uberlagernde Quartierzentrums-
zonen eingefihrt. Ein Ergdnzungsplan pro Quartier-

zentrum (s. Abb. 28) prdzisiert den Perimeter und unter-

scheidet zwischen Zentrumsbereich und erweitertem l‘”‘
Zentrumsbereich. Neue Quartierzentren (gemdss @
Richtplan Siedlung) innerhalb einer Gberlagernden

. . . . Abb. 29 Angestrebte Quartierzentren gemadss Richtplan
Transformationszone sind in den Bestimmungen der Siedlung (vom Stadtrat am 22.01.2019 beschlossen)
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Abb. 30 Ausschnitt aus Hochhauskonzept mit Ausschluss- und Eventualgebieten

Die Grundstiicke der Quartierzentrumszone muissen
bei Einreichung eines Baugesuchs die Vorschriften von
Absatz 2 einhalten. Grundstlicke in der erweiterten
Quartierzentrumszone sind von dieser Pflicht ent-
bunden. Méchten sie jedoch von der Erhéhung der
Nutzungsziffern gemdss Absatz 3 Gebrauch machen,
dann mussen sie die Vorschriften von Absatz 2 erfillen.

Art. 65¢ Uberlagernde Hochhauszone

Das Hochhauskonzept der Stadt Schaffhausen (s. Abb.
30) wurde zusammen mit dem kommunalen Richtplan
Siedlung vom Stadtrat als behérdenverbindliches Do-
kument beschlossen. Der kommunale Richtplan Sied-
lung sieht héhere Hauser (Gesamthéhe 25 bis 30m)
und Hochhduser (Gesamthéhe Giber 30 m) im Einzelfall
als Bebauungsform an. An geeigneten Standorten in
Tallagen bietet sich das Hochhaus als Bebauungstyp
an. Aus diesem Grund wurden im richtungsweisenden
Hochhauskonzept Eventualgebiete ausgeschieden, in
denen Hochhduser im Einzelfall vorgesehen werden
kénnen. Diese Gebiete, in denen héhere Hauser und
Hochhduser zuldssig sind, sind im Zonenplan mit einer
Uberlagernden Zone aufgefihrt.

Hochhduser schaffen meist ausgedehnte gemein-
schaftliche Aussenrdume mit grossen Abstdnden zu
den ndchsten Gebduden. An diese Gebd&ude mit ihren
aussergewdhnlichen Dimensionen und ihre Umgebung
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werden daher erhéhte Qualitdtsanforderungen (s. Art.
10 BauO) gestellt. Fur die Prifung und Beurteilung von
héheren Hausern und Hochhdusern ist ein qualitats-
sicherndes Konkurrenzverfahren unter Einbezug der
Stadtplanung durchzufiihren.

Zur Sicherstellung dieser Anforderungen ist ein
qualitatssicherndes Verfahren durchzufthren. Dieses
besteht aus folgenden Schritten:

Standortiberprifung im Stadtbild: Es ist zu prifen, ob
sich der gewdhlte Standort fiir ein héheres Haus oder

Hochhaus eignet. Dabei muss nachgewiesen werden,
dass das Bauvorhaben die erhdhten stadtebaulichen
Anforderungen erfillt.

Rahmenplan: Fir das Projekt ist ein Rahmenplan zu
erstellen, welcher die qualitatssichernden Anforde-
rungen sowie die stddtebaulichen und gestalterischen
Eckwerte des Vorhabens behérdenverbindlich festhalt.

Konkurrenzverfahren: Auf Basis des Rahmenplans ist

ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren unter Einbezug
der Stadfplanung durchzufiihren. Dieses Verfahren stellt
sicher, dass die erhéhten Anforderungen und eine be-
sonders sorgfdltige architektonische und freirdumliche
Gestaltung gemdss Artikel 10 Absatz 1 erfullt werden.

Durch diese abgestufte Prifung und Qualitatssiche-
rung wird sichergestellt, dass Hochhd&user nur an



geeigneten Standorten mit Uberzeugender stadte-
baulicher, gestalterischer und funktionaler Qualitat
realisiert werden.

Art. 65d Siedlungsrdnder

Siedlungsrdnder sind wichtige Elemente der Land-
schaft. Zwischen dem Siedlungsgebiet und der an-
grenzenden Landschaft, meist Landwirtschaftsland
oder Wald, bestehen vielseitige Wechselwirkungen.

Mit der Siedlungsentwicklung nach innen kommen
auch die Siedlungsrdander vermehrt unter Druck. Die
Siedlungsrdnder zur offenen Landschaft sollen aber
weiterhin gut strukturierte Ubergangsbereiche in die
angrenzende Landschaft bilden. Ein guter Siedlungs-
rand verkniupft Lebensrdume des Siedlungsgebietes
und der unbebauten Landschaft, passt sich ins Land-
schaftsbild ein, bereichert die Landschaft und starkt
ihre Eigenheiten und bietet wertvollen Lebensraum
fur eine vielfdltige Tier- und Pflanzenwelt.

Mit einer geeigneten Gestaltung und Bepflanzung
dieser Ubergangsrdume kénnen das Siedlungsgebiet
und die umgebende Landschaft miteinander verkntipft
werden. In dem der 6kologische Anteil der Grinfla-
chenziffer auf dem Grundsttick an den Siedlungsrand
gelegt wird, kann eine 6kologische und gestalterische
Verknlpfung mit dem Siedlungsrand erreicht werden.
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4.5 Verschiedene
Bestimmungen (Kapitel D)

Art.70 Bedingungen und Auflagen

Die Erg&nzung um "6kologische" Normen und Richt-
linien in Absatz 2 erfolgt, um neben technischen auch
umweltrelevante Standards entsprechend bertck-
sichtigen zu kénnen.

Art. 72
Im Jahr 2018 wurde das kantonale Baugesetz hinsicht-
lich der Bewilligungspflicht (Art. 54 BauG) revidiert.
Aufgrund dieser neuen lbergeordneten Rahmen-

Bewilligungspflicht

bedingung ist die Bewilligungspflicht abschliessend
geregelt und die Bestimmungen von Art. 72 missen in
der heutigen Fassung aufgehoben werden.

Far Schutzzonen und Schutzobjekten nach NHG (Art.
7b und 8b), bzw. fir inventarisierte Objekte kann je-
doch eine Bewilligung nach NHG verlangt werden,
was nach BauG bewilligungsfrei wdare.

In Art. 72 wird neu auf die Baubewilligungspflicht nach
Art. 54 BauG hingewiesen und bestimmt, dass auch
Massnahmen nach Artikel 7b und Artikel 8b NHG eine
Bewilligung benétigen.

Art. 73
Das kantonale Baugesetz gibt das vereinfachte und das

Plangenehmigung

ordentliche Verfahren als die zwei Arten von Baubewil-
ligung vor. Das Plangenehmigungsverfahren, welches
seit dem Jahr 2005 in der Stadt Schaffhausen existiert,
ist im Baugesetz nicht vorgesehen. Im Rahmen der
Teilrevision muss dieser Artikel nun gestrichen werden.

Art.74  Meldepflicht

Die Meldepflicht fiir das Ansetzen des Sockels und der
Festlegung der Hohenlage wird gestrichen, da dies
nur erschwert gepruft werden kann.

Der Baubeginn ist rechtzeitig anzumelden. Die rechts-
kraftige Regelung macht hierzu keine Angabe. Deshalb
wird der Artfikel um den Absatz 2 ergdnzt, dass eine
Meldepflicht fur die Baufreigabe zu machen ist und
mit dem Bau erst nach Vorliegen der Baufreigabe
begonnen werden darf. Der Ubertitel wird in "Melde-



pflicht und Baufreigabe" umbenannt. Somit wird klar,
dass sowohl die Kontrolle/Meldepflicht als auch die
Baufreigabe unter Art. 74 gereglet ist.

Art. 77  Inkrafttreten

Die Bauordnung und der Zonenplan muss durch die
Einwohnergemeinde festgesetzt und durch den Regie-
rungsrat genehmigt werden. Der Stadtrat bestimmt
den Zeitpunkt, wann die revidierte Bauordnung und
der dazugehdrige Zonenplan in Kraft treten. Ansons-
ten wirde die Bauordnung und der Zonenplan nach
Ablauf der Rekursfrist von 20 Tagen nach dem Regie-
rungsratsbeschluss oder nach Entscheid von allfdlligen
Rekursen in Kraft treten.
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5 — Anderungen des Zonenplans

Samtliche Anderungen des Zonenplans werden auf
dem Anderungsplan mit dem jeweiligen Perimeter
und einer Nummer dargestellt. Die Anderungen der
Grundnutzungszonen und der tUberlagernden Zonen
sind in einem separaten Plan abgebildet.

In diesem Kapitel werden die Zonenplandnderungen
thematisch zusammengefasst und kurz begriindet.
Die Zonenplandnderungen erfolgen hauptséchlich auf
Grundlage des kommunalen Richtplans Siedlung. Die
nicht den Dichtezielen (niedrige, mittlere, hohe Dichte)
des Richtplans Siedlungs entsprechenden Gebiete
werden separat begriindet. Ansonsten wird gesamt-
stadtisch aufgezeigt, welche Gebiete in welche Zone
um-/aufgezont oder in eine gleichwertige Wohnzone
Uberfihrt werden.

Das Darstellungsmodell des Zonenplans wurde vom
Kanton umfassend angepasst (letzte Aktualisierung
vom 5. Dezember 2012). Fur jeden Zonentyp ist ein
Farbcode definiert. Da sich die Wohnzonen nur schwer
voneinander unterscheiden lassen und die Stadt
Schaffhausen mehr als vier Wohnzonen umfasst, wird
das Darstellungsmodell fiir den gedruckten Zonenplan
teilweise abgedndert. Die vorliegende Teilrevision des
Zonenplans verwendet abweichende Farben, denen
die kantonalen Zahlencodes zugeordnet werden. Fir
den webbasierten Zonenplan im kantonalen GIS wird
das kantonale Darstellungsmodell verwendet.

Bei einigen Anderungen wird der rechtskréftige Zonen-
plan, aufgrund der nutzungsplanerischen Grundlagen
aus dem Geoportal Schaffhausen (Stand 13.02.2024),
zum Vergleich dargestellt. Damit ist sichergestellt, dass
alle Zonenplandnderungen enthalten sind.

Uberfiihrungen und Um-/Aufzonungen

Mit der vorliegenden Teilrevision werden 468 Hektaren
einer neuen Grundnutzungszone zugefihrt. Hierbei
handelt es sich vor allem um Uberfiihrungen, die sich
aufgrund der Anpassungen beziehungsweise den neu
eingefiihrten Wohnzonen ergeben.

Mit der Uberfiihrung der rechtskréftigen Wohnzonen in
die neuen Wohnzonen werden diese an die anzustre-
benden Bebauungsstrukturen aus dem kommunalen

51

Richtplan Siedlung angepasst. Neben der Geb&udeart
und -grésse wird mit der Umbenennung und Anpas-
sung der Wohnzonen auch das Verhdltnis der Gebdude
zum Freiraum mitbertcksichtigt.

5.1 Allgemeines zu den
Aufzonungen

Mit der Siedlungsentwicklung nach innen werden in-
nerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes Platz flr
zusdtzliche Einwohnerinnen und Einwohner sowie neue
Arbeitsplatze geschaffen. Die bestehenden Nutzungs-
reserven sollen aktiviert und neue Potenziale durch
eine Erhéhung der Ausniitzungsziffer erzeugt werden.

Die Aufzonungsgebiete ergeben sich aus dem Richt-
plan Siedlung und konzentrieren sich Uberwiegend auf
die Wohnzonen. Die detaillierte Berechnung sowie die
Auswirkungen sind in Kapitel 6.2 aufgefihrt.

Wohnzonen

Im Rahmen der Innenentwicklung und der Anpassung
an die anzustrebende Bebauungsstruktur werden
Gebiete an ausgewdhlten, zentral gelegenen und
gut erschlossenen Lagen aufgezont. Zudem werden
die bestehenden Wohnzonen von Schaffhausen und
Hemmental in die neuen Wohnzonen umgewandelt.
Dabei wird innerhalb derselben Geschossigkeit die
Ausnltzungsziffer moderat erhéht (bspw. von der W2
mit einer AZ von 0.35 in die W2/LE mit 0.40). Nach der
Revision hat die Stadt Schaffhausen Wohnzonen, bei
welchen die anzustrebende Bebauungsstruktur bereits
im Zonennamen erkennbar ist.

Fir Hemmental werden zwei eigene Wohnzonen (W2/
ERH und W3/ERH) geschaffen, die sich entlang der
Hauptstrasse erstrecken. Dabei wird differenziert
zwischen der Zone W3/ERH fiir die Gebiete in der Tal-
ebene und der Zone W2/ERH fur die Hanglagen. Der
Umgang mit diesen Wohnzonen wurden in einer se-
paraten Studie (s. Anhang B) untersucht. Aufgrund der
in Hemmental vorhandenen steilen Hanglage kénnten
entlang der Strasse in einer 3-geschossige Wohnzone
die neu entstehenden Gebdude bis zu 5-geschossig



in Erscheinung treten. Daher werden diese Gebiete
an Hanglage in die neu geschaffene 2-geschossige
Wohnzone (W2/ERH) umgezont. In der Zone W3/ERH
sind aufgrund der ortsbaulichen Gegebenheiten und
dem Ubergang zur bestehenden Bebauungsstruktur
geringere Hohen erlaubt als in den tbrigen W3-Zonen
von Schaffhausen. Die beiden neuen Zonen nehmen
damit Ricksicht auf die lokalen Gegebenheiten (BLN-
Gebiet und Topographie).

Gebiete mit rechtskraftigem Quartierplan (QP)

Mit den vorgesehenen Aufzonungen erhalten einige
rechtskraftigen Quartierplan-Gebiete (z.B. QP Gra-
fenbuck, QP Spiegelgutstrasse, QP Hauental Ost) in der
Regelbauweise eine zum Quartierplan erhdhte Aus-
nitzung. Die im rechtskraftigen Quartierplan definierte
Ausnutzung geht jedoch der Regelbauweise vor. Fiir eine
allfallige Angleichung der Grundmasse des Quartier-
plans an die neue Zonierung, ist eine Anpassung des
rechtskréftigen Quartierplans notwendig.

rechtskréftig Wohnzonen

5.2 Umsetzung des
Naturschutzinventars im
Zonenplan

Das kommunale Naturschutzinventar wurde aktua-
lisiert. Die neuen Erkenntnisse und Objekte aus dem
Inventar werden in der vorliegenden Revision im
Zonenplan gesichert. Im gleichen Zuge wurde auch
bei den Ubergeordneten Naturobjekten auf Basis des
kantonalen Richtplans und Naturschutzinventars ana-
lysiert, wo es Anderungen des Zonenplans bedarf. Das
Inventar umfasst eine Liste der potentiell schiitzens-
werten Naturobjekte. Gemdss Art. 6 Abs. 5 NHG ist von
einer Schutzmassnahme gemdss Inventar abzusehen,
wenn Uberwiegende private oder 6ffentliche Interes-
sen dagegensprechen.

Grundsatzlich bestehen verschiedene Méglichkeiten,

wie Objekte aus dem Inventar grundeigentiimerver-

bindlich gesichert werden kénnen. Gemdss Art. 5a des

Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) bestehen

folgende Massnahmen-Optionen:

— Massnahmen des Planungsrechts gemdss
Baugesetz

— Schutzzonen im Sinne von Art. 7, 7a und 7b NHG

— Verfligungen im Sinne von Art. 8, 8a und 8b NHG

— offentlich-rechtliche Vertrége

neue Wohnzonen

Bezeichnung

Bezeichnung

Wohnzone mit 2 Vollgeschossen 0.35 Wohnzone 2, Lockere Einzelbauten 0.40
Einfamilienhauszone (Hemmental) 0.45 Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten 0.40
Wohnzone 2 (Hemmental) 0.50 Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten Hemmental 0.55
Wohnzone mit 3 Vollgeschossen 0.55 Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten 0.60
Wohnzone 3 (Hemmental) 0.55 Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten Hemmental 0.60

Wohnzone 3, Stadth&user 0.60
Wohnzone mit 4 Vollgeschossen 0.70 Wohnzone 4, Mehrgeschossbauten 0.80

AZ = Ausnitzungsziffer



Fir den Schutz per Nutzungsplanung sind in der Bau-
ordnung bzw. im Zonenplan verschiedene Zonentypen
moglich:

— Naturschutzzone kommunal (Nk)

— Naturschutzzone Ubergeordnet (NU)
Freihaltezone (F)

Gewdsser (GEW) oder Gewdsserzone (GZ)
Gewdsserrdume (Gewdsserabstandslinien)
Wald (W) oder Waldzone (WZ)

Uberlagernde Naturschutzzone kommunal (UNK)

Uberlagernde Naturschutzzone tibergeordnet
(UNQ)
Uberlagernde Landschaftsschutzzone (LS)

Umgang mit libergeordneten Objekten

Die Umsetzung der Schutzmassnahmen von schutz-
wurdigen Ubergeordneten Naturobjekten ist im rechts-
kraftigen kantonalen Richtplan festgelegt. Die vorlie-
gende Teilrevision richtet sich diesbezliglich nach den

Abb. 31
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Vorgaben gemdss Kapitel 1-2, Tabelle 01 des Richtpla-
nes. Der Richtplan sieht als Schutzmassnahme fiir die
meisten Objekte die Uberlagernde Naturschutzzone
Ubergeordnet (UNU) vor. Dazu gehéren insbesondere
auch die Trockenwiesen und -weiden von nationaler
Bedeutung (TWW). Fur dessen Umgang ist die Inte-
ressensabwdgung gemdss Anhang A massgebend.

Tangieren Schutzobjekte Waldgebiet, werden diese
bei Bedarf ebenfalls mittels Uberlagernder Natur-
schutzzone (UNU) und nicht mit einer Umzonung der
Waldzone in eine Naturschutzzone geschutzt.

Punktobjekte werden generell nicht tber den Zonen-
plan geschutzt. Einerseits sind wildwachsende He-
cken, Strauchgruppen sowie markante Bdume und
Baumgruppen bereits Uber §19 der kantonalen Na-
turschutzverordnung gesichert. Andererseits wdare in
Anbetracht der Anzahl an Punktobjekten die Lesbar-
keit des Zonenplans nicht mehr gewdhrleistet. Zudem

Naturschutzzonen, Freihaltezone, liberlagernde Naturschutzzonen und tGberlagernde Landschaftsschutzzone



werden fur den Schutz von Punktobjekten alternative
Schutzmassnahmen gemdass Art. 5a NHG priorisiert.

Die Uberlagernde Landschaftsschutzzone (LS) wird
fir den Schutz von grossflachigeren Landschaften
angewendet, wobei auch prégende Einzelelemente
innerhalb der LS zu erhalten sind. Die Landschafts-
schutzzone stutzt sich ebenfalls auf den kantonalen
Richtplan, Kapitel 1-3-2.

Umgang mit kommunalen Objekten ausserhalb des
Baugebiets

Angaben zur Wahl der geeigneten Schutzmassnahme
sind in den jeweiligen Inventarbl&ttern des kommuna-
len Naturschutzinventars enthalten.

Bei besonders wertvollen Objekten ist im Sinne der er-
forderlichen Schutzzone gemdss Art. 8 Abs. 1des kant.
Baugesetzes eine kommunale Naturschutzzone (Nk;
Art. 50 BauO) vorzusehen. Diese Zonierung ist jedoch
nur méglich, wenn keine anderen Grundnutzungen
auf der betroffenen Flache stattfinden. Eine solche
Zonierung lasst ausschliesslich Pflegemassnahmen zu
und verbietet bspw. eine landwirtschaftliche Nutzung.

Bei Gewdssern sowie Feucht- und Nassstandorten
sind als Schutzmassnahmen die Gewdsserzone sowie
Gewadsserabstandslinien geeignet. Die Gewdsserab-
standslinien werden in einer separaten Teilrevision
festgelegt.

Bei Schutzobjekten, welche sich in Gebieten befinden,
wo auch andere Nutzungen wie Landwirtschaft vorge-
sehen sind, erfolgt der Schutz durch eine tiberlagernde
Naturschutzzone kommunal (UNKk). Bei diesen Fladchen
ist somit gemdss Art. 58 BauO neben den Pflege-
massnahmen eine Grundnutzung méglich, sofern sie
das Schutzziel nicht gefdhrden. Eine doppelte Uber-
lagerung von Naturschutzzone (UNG/UNk) und Land-
schaftsschutzone (LS) wird im Zonenplan vermieden.

Kommunale Objekte innerhalb des Waldgebiets wer-
den in der Regel nicht zusatzlich mit einer UNk Gber-
lagert, da die Waldzone bereits eine Schutzfunktion
einnimmt. Besonders wertvolle Objekte kdnnen jedoch
eine Ausnahme bilden.
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Umgang mit kommunalen Objekten innerhalb des
Baugebiets

Der Umgang mit kommunalen Objekten innerhalb
des Baugebiets ist in den Grundsdatzen vergleichbar
mit den Objekten ausserhalb des Baugebiets. Da in-
nerhalb des Baugebiets jedoch vielfach eine andere
Grundnutzung vorliegt, wird grundsatzlich mit der
Uberlagernden Naturschutzzone kommunal (UNk)
operiert. Sind direkt Bauzonen von Inventarobjekten
betroffen, werden anstelle von Naturschutzzonen
hdufig auch konkrete Schutzmassnahmen direkt im
Baubewilligungsverfahren geregelt.

Als mégliche Schutzmassnahme innerhalb der Grund-
nutzungszonen eignet sich je nach Nutzungsart die
Freihaltezone. Diese ermdglicht gemdss Art 54 BauO
neben dem Schutzzweck auch kleinere Bauten/An-
lagen fur die Erholung oder den Unterhalt, sofern der
Zonenzweck nicht beeintréchtigt wird. Zur Unterstrei-
chung des Naturschutzes kann die Freihaltezone bei
Bedarf zusdtzlich mit einer UNk Gberlagert werden.

Auf die Darstellung von kommunalen Punktobjekten
wird im Zonenplan aus den bereits genannten Griin-
den (vgl. Umgang Ubergeordnete Objekte) verzichtet.



5.3 Anderungen der Wohnzonen

Abb. 32 Uberﬁihrung der Gebiete von W2 in W2/LE (Nrn. 1)

Urwerf (Nr.1, W2 - W2/LE)

Die Parzellen mit den Kat.-Nrn. GB 1226 und GB 1102,
welche in der 2-geschossigen Wohnzone verbleiben,
sind Teil des Quartierplans Urwerf vom 29. August
1977 und befinden sich in stddtischem Eigentum. Die
Parzellen sind im ISOS mit dem Erhaltungsziel a ver-
sehen. Im Zuge der Uberfiihrung von der W2 in die
W2/LE ist eine Interessenabwd&gung notwendig. Die
konkurrierenden Interessen, insbesondere zwischen
der Innenentwicklung und dem Erhalt von Freifldchen
nach ISOS, sind zu kldren. Gemass Artikel 3 der Raum-
planungsverordnung sind die verschiedenen Inter-
essen zu ermitteln, zu gewichten und anschliessend
gegeneinander abzuwdgen.
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Nummern 1: W2 - W2/LE

Die in gelb eingefdarbten Fldchen
werden von der heutigen 2-geschossigen
Wohnzone in die Zone «lockere Einzelbau-
ten» mit zwei Vollgeschossen tberfuhrt.
In der neuen Zone ist eine Erhéhung der
AZ um 0.05 mdoglich. Mit der Umzonung
werden die Gebiete an die Ziele des kom-
munalen Richtplans Siedlung angepasst.

Bei besagtem Gebiet handelt es sich um das Gebiet
Urwerf, dass sich im StGdwesten der Stadt befindet.
Das Gebiet Urwerf liegt in einer Hangmulde zwischen
Schaffhausen und Neuhausen am Rheinfall und wird
durch die Bahnlinie vom Mihlenenquartier abgetrennt.

1. Ermittlung der Interessen

— Kulturelles Erbe/identitatsstiffende Orte: Das
Gebiet befindet sich im ISOS und ist mit dem Er-
haltungsziel a versehen

— Innenentwicklung: Der Boden ist beschrdnkt, ef-
fiziente und zweckmdssige Nutzung des Bodens
(Potenziale zur Siedlungsentwicklung nach innen
mobilisieren)



Abb. 33 Rechtskraftiger Zonenplan

Abb. 35 Revidierter Zonenplan (Uberfiihrung W2 - W2/LE)

Lage: Das Gebiet befindet sich im Westen in der OV-
Guteklasse C (mittelmdssige Erschliessung) und im
Osten in der OV-Gteklasse B (gute Erschliessung)
Eigentumsgarantie/ private Interessen: Das Ge-
biet befindet sich aktuell in der W2-Zone und ist
durch einen rechtskraftigen Quartierplan gesichert
(Bestandesgarantie, Vertrauensschutz, Rechtssi-
cherheit)

Die oben genannten Interessen werden erértert und
es wird aufgezeigt, ob eine bauliche Entwicklung dem
Interesse des Ortsbildschutzes entgegenlaufen wiirde.

Interesse des Ortsbildschutzes

Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) sind in
Artikel 5 NHG geregelt. Nach Artikel 6 NHG verdienen
die Ortsbilder und Landschaften der Inventare in beson-
derem Mass die ungeschmadalerte Erhaltung, jedenfalls
die grésstmaogliche Schonung. Der Bund ist demnach
verpflichtet, nach Anhérung der Kantone, Inventare
von Objekten von nationaler Bedeutung zu erstellen.
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Abb. 34 Ausschnitt aus ISOS 3050 Schaffhausen mit dem
Gebiet Urwerf (X)

Abb. 36 Ausschnitt aus kantonalem Richtplan Siedlung (Stand
September 2021)

Gemdss kantonalem Richtplan verfigt die Stadt
Schaffhausen Uber ein schitzenswertes Ortsbild.
Der kantonale Richtplan legt in 2-2-5/A fest, dass der
Ortsbildschutz bei Nutzungsplanungsrevisionen zu
beachten ist. Hierbei sind die Erhaltungsziele gemdass
ISOS zu bertcksichtigen.

Gemdss ISOS handelt es sich beim Gebiet Urwerf um
eine Hangmulde zwischen Schaffhausen und Neu-
hausen, wird durch die nichtelektrifizierte Bahnlinie
der DB und die tieferliegende Doppelspur der SBB
vom Muhlenenquartier abgetrennt. Die Hangmulde
liegt in der Umgebungszone (U-Zo) X und ist mit dem
Erhaltungsziel a versehen. Beim Erhaltungsziel a han-
delt es sich um das Ziel des Erhalts der Beschaffenheit
als Kulturland oder als Freifldche sowie der fur das
Ortsbild wesentlichen Vegetation und Altbauten. Dabei
sollen stérender Verdnderungen beseitigt werden. Im
ISOS wird die unverbaute Hangmulde demnach als
Qualitat definiert.



Im ISOS ist ersichtlich, dass es sich um eine unverbaute
Hangmulde handelt. Zur Verdeutlichung wurde der
Zonenplan mit dem Plan des ISOS Gberlagert (s. Abb.
37). Bei dieser Uberlagerung wird mit roter Umrandung
aufgezeigt, Uber welches Gebiet sich die U-Zo X er-
streckt. Dabei ist der Bestand aufgefiuhrt und bereits
bebaute Gebiete innerhalb der U-Zo X sind rot hinter-
legt. Bei der griinen Flache handelt es sich um eine
Freihaltezone, die auch weiterhin nicht der Bauzone
zugewiesen werden soll und somit vor Bebauung ge-
schitzt ist. Bei dem gelben Gebiet handelf es sich um
die unbebaute Fléche, welche in der zweigeschossigen
Wohnzone belassen werden soll.

Es ist somit erkennbar, dass die U-Zo X, wie sie im ISOS
als freie Hangmulde definiert ist, in ihrer Gdnze nicht
mehr existiert.

Interesse der Innenentwicklung

Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet als reine Wohn-
zone hinterlegt. Der heutige Teil der Freihaltezone
ist davon ausgenommen und liegt ausserhalb des
Siedlungsgebiets.

Gemdss kommunalem Richtplan befinden sich die
unbebauten und bebauten Gebiete in der Bebau-
ungstypologie «Bebauung mit Einzelbauten». Auch im
kommunalen Richtplan ist die rechtskréftige Freihalte-
zone nicht als Siedlungsgebiet festgelegt.

Es ist mit der Revisionsvorlage vorgesehen, die Ge-
biete innerhalb der Bauzone (bebaut und unbebaut)
zu belassen. Die Geschossigkeit der 2-geschossigen
Wohnzone entspricht dabei weiterhin der rechtskraf-
tigen Zonierung. Die Ausnitzungsziffer wird aufgrund
der neuen Zonierung von 0.35 auf 0.40 erhé&ht. Bei
der W2/LE handelt es sich zukinftig um die lockerste
Wohnzone mit der geringsten Ausniitzung.

Mit der Zuordnung des Grundstlicks GB 1226 zur W2/
LE wird mit der geringsten Ausnitzung, der Geschos-
sigkeit und dem Bebauungstyp «Lockere Einzelbauten»
Rucksicht auf das ISOS genommen.

Lage

Der grésste Teil des sich in der Bauzone befindenden
Gebietes ist mit der Zuordnung zur OV-Giteklasse C
mittelmdssig erschlossen. Das Gebiet grenzt zu einem
grossen Teil jedoch an die OV-Giiteklasse B, die als gut
erschlossen gilt. Die umgebende Infrastruktur kann bei
einer weiteren Uberbauung des GB 1226 die mittel-
mdssige Erschliessung (Guteklasse C) ausgleichen.

Eigentumsgarantie / private Interessen

Der Quartierplan Urwerf stammt aus dem Jahr 1977.
Seither befindet sich das Grundstiick GB 1226 in der
Bauzone. Das Grundstiick ist Gber das Schleipfengds-
schen oder die Léwensteinstrasse (Gemeindegebiet
Neuhausen am Rheinfall) erschlossen. Gemaéass Er-
schliessungsstand wird das Grundsttick bereits als
baureif und erschlossen definiert und eine Auszonung
wdre daher entschadigungspflichtig.

2. Gewichtung

Die Interessen werden nachfolgend zusammengefasst

und anschliessend bewertet.

— Schutzinteresse (hoch 30%): Der Hang ist bereits
teilweise bebaut und durch die rechtskraftige
Freihaltezone werden an Klusbach angrenzende
Flachen langfristig als Freifldchen gesichert.

Abb. 37 Uberlagerung revidierter Zonenplan, ISOS (Urwerf X)
und Bestandesnutzung



Innenentwicklung (hoch 35%): Mit der Zuordnung
zur W2/LE wird mit der geringsten Ausnitzung,
geringsten Geschossigkeit und dem Bebauungs-
typ «Lockere Einzelbauten» Riicksicht auf das ISOS
genommen.

Lage (mittel 15%): Das Grundsttick ist erschlossen/
baureif und umgeben vom Siedlungsgebiet. Die
Freihaltezone bildet weiterhin eine zweckmdéssige
Trennung zwischen Siedlungs- und Nichtsiedlungs-
gebiet und berlcksichtigt die Schutzinteressen des
ISOS.

Eigentumsgarantie (niedrig 5%): Da sich das Grund-
stlck in stddtischem Eigentum befindet, ist dieses
Interesse weniger stark zu gewichten.
Verhdltnismdssigkeit (mittel 15%): Grundstiick GB
1226 befindet sich bereits seit 1977 in der Bauzone.
Vorgaben zur Qualitdt sind tber den Quartierplan
bereits gesichert.

3. Abwdagung

Die innere Verdichtung spricht grundsatzlich dafdr,
das Grundsttick in der Bauzone zu belassen. Im ISOS
wird die unverbaute Hangmulde jedoch als Qualitat
definiert. Hierbei ist festzuhalten, dass das Grundstiick
1226 nur einer Teilfdche dieser Hangmulde entspricht.
No&rdlich und sudlich davon liegenden Gebiete waren
gemdss ISOS ebenfalls als Freiflache zu erhalten. Diese
sind jedoch bereits Uberbaut. Die Hangmulde ist da-
her nicht mehr gdnzlich unverbaut. Vielmehr sind die
an den Klusbach anliegenden Fldchen langfristig als
Freifldchen zu sichern. Dies ist mit der Zonierung als
Freihalteflache jedoch bereits gewdhrleistet. Zusatz-
liche Anforderungen an die Freifldchen und Sichtbezie-
hungen muissen zwingend im Zuge der Aktualisierung
des rechtskraftigen Quartierplans definiert werden.
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Die vorgenommene Gewichtung zeigt, dass es meh-
rere starke Grinde gibt, das Gebiet in der Bauzone zu
belassen. Die héchsten Gewichtungen werden dem
Schutzinteresse und der Innenentwicklung zugewie-
sen, wobei Aspekte wie die Freihaltezone, die geringste
Ausnitzung und die Ricksichtnahme auf das ISOS
betont werden. Die gute Lage und vorhandene Bau-
reife/Erschliessung des Grundstlicks, die umgebende
Siedlungsstruktur und die vorliegenden Planungen seit
1977 spielen ebenfalls eine wichtige Rolle.

Die niedrige Gewichtung der Eigentumsgarantie zeigt,
dass dieses Interesse im Vergleich zu anderen Faktoren
weniger relevant ist. Die Verhdltnismdssigkeit, die auf
der langen Zeit in der Bauzone, den Quartierplanvor-
gaben und der vorhandenen Nutzung basiert, stiitzt
zudem die Argumentation fur die Beibehaltung des
Gebiets in der Bauzone.

Aufgrund der ISOS-Qualifikationen und der bereits
Uberbauten Gebiete in der Nahe des Hangs ist es wich-
tig, sorgfdltig Gber die weitere Entwicklung des Grund-
stlicks GB 1226 nachzudenken. Eine Beibehaltung der
Bauzone sollte mit klaren Richtlinien fur Freifldchen
und Sichtbeziehungen einhergehen, um die Qualitat
der Hangmulde zu bewahren. Dies kénnte durch eine
umfassende Uberarbeitung des Quartierplans und
eine enge Abstimmung mit relevanten Interessen-
gruppen erreicht werden.

Aufgrund der vorliegenden Interessenabwdgung
wird die Beibehaltung des Grundstticks GB 1226 in
der Bauzone als zweckmdssig erachtet. Im Rahmen
der Uberarbeitung des Quartierplans, nachgelagert
zur Teilrevision der Bauordnung und des Zonenplans,
ist auf das ISOS Rucksicht zu nehmen und die Anfor-
derungen an die Freiflachen und Sichtbeziehungen
umzusetzen.



Abb. 38 Uberfuhrung der Gebiete von W2 in W2/ER (Nrn. 2)

Abb. 39 Aufzonungen von W2 in W3/ER (Nrn. 3)

59

Nummern 2: W2 - W2/ER

Diein orange eingefdérbten Fléchen
werden von der heutigen 2-geschossigen
Wohnzone in die Zone fur Einzel- und Rei-
henbauten mit zwei Vollgeschossen lber-
fihrt. In der neuen Zone ist eine Erhéhung
der AZ um 0.05 méglich. Mit der Umzonung
werden die Gebiete an die Ziele des kom-
munalen Richtplans Siedlung angepasst.

Nummern 3: W2 > W3/ER

Diein orange eingeférbten Fléchen
werden von der heutfigen 2-geschossigen
Wohnzone (AZ 0.35) in die Zone fur Einzel-
und Reihenbauten mit drei Vollgeschossen
aufgezont. In der neuen Zone gilt eine Aus-
nitzungsziffer von 0.60. Mit der Aufzonung
werden die Gebiete an die Ziele des kom-
munalen Richtplans Siedlung angepasst.



Nummer 3: W2 - W3/ER
(Spiegelgutstrasse)

Gemdss Richtplan Siedlung liegt das Ge-
biet, dass in die W3/ER aufgezont wird in
der niedrigen Dichtestufe. Um dennoch
eine homogene und einen ortsbaulich bes-
seren Ubergang zum umliegenden Kontext
zu erméglichen, wird die Zone W3/ER ge-
wahlt. Damit wird der Ubergang besser auf
die umgebende grossmassstdbliche 4-ge-
schossige Bebauungsstruktur abgestimmt.

Abb. 40 Revidierter Zonenplan: Aufzonung in W3/ER (Nrn. 3)

Nummer 3: W2 - W3/ER
(Sennereistrasse)

Das Gebiet liegt gemdss Richtplan Siedlung
innerhalb der niedrigen baulichen Dichte.
Um dennoch eine homogene und einen
ortsbaulich besseren Ubergang zum um-
liegenden Kontext zu erméglichen, wird
das Gebiet in die Zone W3/ER aufgezont.
Damit wird der Ubergang besser auf die
umgebende grossmassstdbliche 4-ge-
schossige Bebauungsstruktur abgestimmt
und es werden keine grossen Spriinge der
Geschossigkeit geschaffen.

Abb. 41 Revidierter Zonenplan: Aufzonung in W3/ER (Nrn. 3)

Nummer 3: W2 - W3/ER (Steigstrasse)
Bei der Erarbeitung der Gestaltungsricht-
plane zu den Quartierschutzgebieten hat
sich gezeigt, dass eine bauliche Verdich-
tungin diesem Gebiet vertraglich integriert
werden kann. Das bestehende Hotel liegt
zudem je zur Hdlfte in der W2 und W3.
Eine Bereinigung der Zonierung ist daher
zweckmdssig.

Abb. 42 Revidierter Zonenplan: Aufzonung in W3/ER (Nr. 3)

Nummer 3: W2 - W3/ER
(Kesselgutstrasse)

Gemadss Richtplan Siedlung soll in diesem
Gebiet eine mittlere Dichte angestrebt
werden. Um das Gebiet auch der umge-
benden Geschossigkeit und Bebauungs-
struktur anzupassen, wird das Gebiet von
der 2-geschossigen Wohnzone in die W3/
ER aufgezont.

Abb. 43 Revidierter Zonenplan: Aufzonung in W3/ER (Nrn. 3)
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Abb. 44 Aufzonungen von W2in W3/SH3 (Nrn. 4)

Abb. 45 Aufzonung im Hauental von W2 in W4/MG (Nr. 5)
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Nummern 4: W2 - W3/SH

Diein hellrot eingefdrbten Fldchen
werden von der heutigen 2-geschossigen
Wohnzone (AZ 0.35) in die Zone flr Stadt-
hduser mit drei Vollgeschossen aufgezont.
In der neuen Zone gilt eine Ausniitzungs-
ziffer von 0.60. Mit der Umzonung werden
die Gebiete an die Ziele des kommunalen
Richtplans Siedlung angepasst.

Nummer 5: W2 - W4/MG, Hauental

Die in rot eingefdrbte Flache
wird von der heutigen 2-geschossigen
Wohnzone (AZ 0.35) in die Zone fur Mehr-
geschossbauten mit vier Vollgeschossen
aufgezont. In der neuen Zone gilt eine Aus-
nitzungsziffer von 0.80. Die Aufzonung
bedeutet eine Verdopplung der méglichen
Ausnitzungsziffer. Gemdss Richtplan Sied-
lung befindet sich das Hauental in einem
Gebiet mit hoher baulicher Dichte. Zudem
grenzt das Gebiet an die Hochhauszone.

Bereits heute ist das Gebiet in Hauental
von grésseren Punkt- und Zeilenbauten
umgeben. Mit der Aufzonung werden die
Grundstlicke an die stadtebaulich ge-
wunschte Dichte und Bebauungsstruktur
im kommunalen Richtplan Siedlung An-
gepasst.



Abb. 46 Uberfiihrung der Gebiete von W3 in W3/ER (Nrn. 6)

Abb. 47 Uberfiihrung der Gebiete von W3 in W3/SH (Nrn. 7)
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Nummern 6: W3 - W3/ER

Die in Abb. 46 gelb eingefdarbten Fldchen
werden von der heutigen 3-geschossigen
Wohnzone (AZ 0.55) in die Zone fur Einzel-
und Reihenbauten mit drei Vollgeschossen
Uberfuhrt. In der neuen Zone gilt eine Aus-
nltzungsziffer von 0.60. Mit der Aufzo-
nung. Sie erhoht sich somit um 0.05. Mit
der Umzonung werden die Gebiete an die
Ziele des kommunalen Richtplans Siedlung
angepasst.

Nummern 7: W3 - W3/SH

Die in Abb. 47 orange eingefdrbten Fldchen
werden von der heutigen 3-geschossigen
Wohnzone (AZ 0.55) in die Zone fir Stadt-
hduser mit drei Vollgeschossen Uberfihrt.
In der neuen Zone gilt eine Ausniitzungszif-
fer von 0.60. Sie erhéht sich somit um 0.05.
Mit der Aufzonung werden die Gebiete an
die Ziele des kommunalen Richtplans Sied-
lung angepasst.



Abb. 48 Aufzonungen von W3 in W4/MG (Nrn. 8)

Abb. 49 Uberﬁihrung der Gebiete von W4 in W4/MG (Nrn. 9)
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Nummern 8: W3 - W4/MG

Die in Abb. 48 rot eingefdarbten Fldchen
werden von der heutigen 3-geschossi-
gen Wohnzone (AZ 0.55) in die Zone fur
Mehrgeschossbauten mit vier Vollge-
schossen aufgezont. In der neuen Zone
gilt eine Ausnltzungsziffer von 0.80. Mit
der neuen Zone ist somit eine Mehraus-
nltzung von 0.25 méglich. Bereits heute
sind diese Gebiete von grésseren Punkt-
und Zeilenbauten umgeben oder bereits
mit grésseren Gebduden bebaut. Mit der
Aufzonung werden die Grundstlicke an die
stadtebaulich gewiinschte Dichte und Be-
bauungsstruktur im kommunalen Richtplan
Siedlung angepasst.

Nummern 9: W4 - W4/MG

Die in Abb. 49 rot eingefdrbten Flachen
werden von der heutigen 4-geschossi-
gen Wohnzone (AZ 0.70) in die Zone fur
Mehrgeschossbauten mit vier Vollgeschos-
sen Uberflhrt. In der neu geschaffenen
W4/MG gilt eine Ausnitzungsziffer von
0.80. Sie erhéht sich somit um 0.10. Die
Grundstlicke werden der W4/MG zuge-
ordnet, da sie in ihrer Baustruktur bereits
heute 4-geschossige Mehrgeschoss- und
Zeilenbauten abbilden. Mit der Zuteilung
zur W4/MG werden die Gebiete an die Zie-
le des kommunalen Richtplans Siedlung
angepasst.



Nummer 10: U - W4/MG (Falkenstrasse)
Auf dem Areal mit den Grundstlicken
GB 3013, 5206 und 5207 wird eine neue
Wdarmezentrale realisiert. Diese dient der
energetischen Sanierung der bestehen-
den Wohnsiedlung auf dem Grundsttick
GB 3013. Fur die Realisierung der Warme-
zentrale ist eine Abparzellierung einer
Teilfldche des Grundstiicks GB 5207 not-
wendig. Gleichzeitig muss die Teilflache,
welche heute der Zone «Verkehrs- u. librige

Abb. 50 Revidierter Zonenplan: Umzonung U - W4/MG (Nr. 10)

Flachen (Strassenzone)» (U) zugewiesen
ist, in die Wohnzone (W4/MG) umgezont
werden.

Nummer 11: G = W3/SH (Gruben)

Fur GB 5263 wird eine Umzonung in die
Wohnzone W3/SH vorgesehen. Diese Zo-
nierung entspricht dem ortsbaulichen Kon-
text und dem Charakter des angrenzenden
Quartierschutzgebiets.

Unter Kapitel 5.6, Nummer 41 ist die Um-
zonung der Gewerbe- in die Gewerbe- und
Wohnzone aufgefihrt.

Abb. 51 Revidierter Zonenplan: Umzonung G -> W3/SH (Nr. 11)
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5.4 Anderungen der Wohnzonen von Hemmental

Abb. 52 Uberfiihrung der Gebiete von E in W2/LE (Nrn. 20)
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Nummern 20: E - W2/LE

Die in Abb. 52 gelb eingefarbten Fldchen
werden von der heutigen 2-geschossigen
Hemmentaler Einfamilienhauszone (AZ
0.45) in die Zone fur lockere Einzelbauten
mit zwei Vollgeschossen tberfihrt. In der
neu geschaffenen Zone gilt eine Ausnit-
zungsziffer von 0.40. Da es sich um eine
Eingliederung in die Bauordnung von
Schaffhausen aufgrund der Eingemein-
dung handelt, ist mit der Umzonung in die
W2/LE zukiinftig eine leicht geringere Aus-
nitzung maoglich. Die Grundstlicke bilden
jedoch den Ubergang zur Naturschutzzone
und befinden sich an empfindlichen Hang-
lagen, weshalb die die gewdhlte Dichtestu-
fe fiir den Ubergang von der Siedlung zur
Landschaft zielfihrend ist. Die Anpassung
der Zone entspricht den Zielen des kom-
munalen Richtplans Siedlung Hemmental.



Abb. 53 (Jberfijhrung der Gebiete von WN in W2/LE (Nrn. 21)

Abb.54 Aufzonungen von E in W2/ERH (Nrn. 22)
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Nummern 21: WN = W2/LE

Die in Abb. 53 gelb eingefarbten Fldchen
werden von der heutigen 2-geschossigen
Hemmentaler Wohnzone mit niederer Aus-
nltzung (AZ 0.50) in die Zone fur lockere
Einzelbauten mit zwei Vollgeschossen
Uberfuhrt. In der neu geschaffenen Zone
gilt eine Ausnltzungsziffer von 0.40. Da
es sich um eine Eingliederung in die Bau-
ordnung von Schaffhausen aufgrund der
Eingemeindung handelt, ist mit der Um-
zonung in die W2/LE zukiinftig eine leicht
geringere Ausnifzung maoglich. Die Grund-
stiicke bilden jedoch den Ubergang von
der Siedlung zur Landschaft, weshalb die
gewdhlte Dichtestufe zielfihrend ist. Die
Anpassung der Zone entspricht den Zie-
len des kommunalen Richtplans Siedlung
Hemmental.

Nummern 22: E - W2/ERH

Die in Abb. 54 hellorange eingefdrbten
Flachen werden von der heutigen 2-ge-
schossigen Hemmentaler Einfamilienhaus-
zone (AZ 0.45) in die neu geschaffene Zone
fir Einzel- und Reihenbauten Hemmental
mit zwei Vollgeschossen Uberfihrt. In der
neu geschaffenen Zone gilt eine Ausnit-
zungsziffer von 0.55. Die Gebiete befinden
sich an Hanglage entlang der Haupt-
strasse. Die Mehrausnitzung entspricht
dem Ziel aus dem kommunalen Richtplan
Siedlung Hemmental, einer dichten Be-
bauungsstruktur mit Einzel- und Reihen-
bauten entlang der Hauptstrasse. In der
W2/ERH muss das erste Untergeschoss fur
Erschliessungszwecke talseitig freigelegt
werden und zu einem Drittel der Geschoss-
flache fir Wohn- oder Arbeitszwecke ge-
nutzt werden.



Abb. 55 Uberﬁ]hrung der Gebiete von WN in W2/ERH (Nrn. 23)

Abb.56 Uberfiihrung der Gebiete von WN in W2/ER (Nrn. 24)
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Nummern 23: WN - W2/ERH

Die in Abb. 55 hellorange eingefdrbten
Flachen werden von der heutigen 2-ge-
schossigen Hemmentaler Wohnzone mit
niederer Ausniitzung (AZ 0.50) in die 2-ge-
schossige Zone fiir Bebauung mit Einzel-
und Reihenbauten Hemmental tiberfuhrt.
In der neu geschaffenen Zone gilt eine
Ausnitzungsziffer von 0.55. Die Gebiete
befinden sich an Hanglage entlang der
Hauptstrasse. Die Mehrausnltzung ent-
spricht dem Ziel aus dem kommunalen
Richtplan Siedlung Hemmental, einer
dichten Bebauungsstruktur mit Einzel- und
Reihenbauten entlang der Hauptstrasse.
In der W2/ERH muss das erste Unterge-
schoss fur Erschliessungszwecke talseitig
freigelegt werden und zu einem Drittel der
Geschossfldche fir Wohn- oder Arbeits-
zwecke genutzt werden.

Nummern 24: WN = W2/ER

Die in Abb. 56 hellorange eingefdrbten
Flachen werden von der heutigen 2-ge-
schossigen Hemmentaler Wohnzone mit
niederer Ausnitzung (AZ 0.50) in die
2-geschossige Zone fir Einzel- und Reihen-
bauten tberfuhrt. In der neu geschaffenen
Zone gilt eine Ausnltzungsziffer von 0.40.
Da es sich um eine Eingliederung in die
Bauordnung von Schaffhausen aufgrund
der Eingemeindung handelt, ist mit der
Umzonung in die W2/ER zukiinftig eine
geringere Ausnitzung maéglich. Die Grund-
stticke liegen jedoch am Ortsausgang und
bilden den Ubergang von der Siedlung zur
Landschaft sowie den Ubergang zum his-
torischen Ortskern, weshalb die gewdhlte
Dichtestufe zielfihrend ist. Die Anpassung
der Zone entspricht den Zielen des kom-
munalen Richtplans Siedlung Hemmental.



Abb. 57 Aufzonungen von WN in W3/ERH (Nrn. 25)

Abb. 58 Uberfiihrung der Gebiete von WM in W3/ERH (Nrn. 26)

68

Nummern 25: WN = W3/ERH

Die in Abb. 57 orange eingefdrbten Flachen
werden von der heutigen 2-geschossigen
Hemmentaler Wohnzone mit niederer Aus-
nltzung (AZ 0.50) in die neu geschaffene
Zone fur Einzel- und Reihenbauten Hem-
mental mit drei Vollgeschossen aufgezont.
In der neu geschaffenen Zone gilt eine
Ausnitzungsziffer von 0.60. Die Gebiete
befinden sich an der Hauptstrasse. Das
zusdtzliche Vollgeschoss und die Mehr-
ausnitzung entsprechen dem Ziel aus dem
kommunalen Richtplan Siedlung Hem-
mental, einer dichten Bebauungsstruktur
mit Einzel- und Reihenbauten entlang der
Hauptstrasse.

Nummern 26: WM - W3/ERH

Die in Abb. 58 orange eingefdrbten Flachen
werden von der heutigen 3-geschossigen
Hemmentaler Wohnzone mit mittlerer Aus-
nltzung (AZ 0.55) in die neu geschaffene
Zone fur Einzel- und Reihenbauten Hem-
mental mit drei Vollgeschossen Uberfuhrt.
In der neu geschaffenen Zone gilt eine
Ausnitzungsziffer von 0.60. Die Gebiete
befinden sich am Ortseingang entlang
der Hauptstrasse. Die Mehrausniitzung
entspricht dem Ziel aus dem kommunalen
Richtplan Siedlung Hemmental, einer dich-
ten bis mitteldichten Bebauungsstruktur
mit Einzel- und Reihenbauten entlang der
Hauptstrasse.



5.5 Anderungen der Altstadt-, Dorfkernzone und
Erganzungszone Altstadt

Nummer 30: WN = D (Hemmental)

Das Gebiet (Nr. 30) wird in die Dorfkernzone
von Hemmental umgezont. Im Richtplan
Siedlung Hemmental ist es dem Dorfkern
zugewiesen. Die Gebdude entsprechen
den Kernzonenvorschriften und sind fur
das Ortsbild von Hemmental relevant. Aus
diesem Grund wird das Gebiet von der
2-geschossigen Wohnzone (WN) in die
Dorfkernzone (D) zugewiesen.

Abb. 59 Rechtskraftiger Zonenplan (oben) und revidierter Zonenplan
(unten) mit der Umzonung WN = D (Nr. 30)
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Abb. 60 Rechtskraftiger Zonenplan (oben) und revidierter Zonenplan
(unten) mit den Umzonungen W4 = E (Nr. 31) und Z6BAG - E (Nr. 32)
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Nummern 31und 32: W4 = E,

Z6BAG - E (Rheinufer Ost)

Die Umzonungen (Nrn. 31 und 32) von der
W4 und Z6BAG zur Ergénzungszone fir die
Altstadt (E) stltzen sich auf die Resultate
der laufenden Gebietsentwicklung zum
Transformationsgebiet Rheinufer Ost und
dem durchgefihrten Studienverfahren. Die
Umzonung Nr. 31ist zudem sinnvoll, da die
W4 an diesem Ort eine Inselzone darstellt.
Die Umzonung bedeutet hier eine Verdn-
derung der Ausnitzungsziffer von 0.70 auf
1.50. Im Rahmen von Quartierpldnen darf
die Ausnitzungsziffer sogar auf 2.20 erh&ht
werden. In der Zone E sind hdchstens vier
Vollgeschosse zuldssig, im Rahmen von
Quartierpldnen kann die Vollgeschosszahl
jedoch um bis zu drei Geschosse erhéht
werden.

Die Planung in diesem Transformationsge-
biet wurde 2021 gestartet. Eine Grundnut-
zung von E und Z6BAG steht im Einklang mit
der im Richtplan beschriebenen Nutzung.
Basierend auf heutigem Wissenstand sollte
aufgrund des Transformationsprozesses
keine erneute Umzonung mehr notwendig
sein. Auf das von der W4 umgezonte Gebiet
wird eine Quartierplan-Pflicht gelegt, um
eine qualitatsvolle Weiterentwicklung zu
sichern.



5.6 Anderungen der Arbeitszonen

Nummern 40: W4 - GW
(Schneckenackerstrasse)

Die Gebiete (Nrn. 40) werden von der 4-ge-
schossigen Wohnzone in die Gewerbe- und
Wohnzone (GW) umgezont. Gemdss Richt-
plan Siedlung ist das Gebiet schwerpunki-
mdssig dem Gewerbe zuzuschreiben und
wird heute zu einem Grossteil auch so
genutzt. Zudem sind aufgrund der Par-
zellenstruktur und der Erschliessung gross-
volumige Bauten Uber beide Bautiefen zu
erwarten. Eine differenzierte Zonierung

pro Bautiefe ist daher wenig zweckmdssig.

Baulich ergeben sich keine grossen Ande-
rungen, da fur die GW-Zone die Grund-
masse der 4-geschossige Wohnzone (W4/
MG) gelten.

Abb. 61 Rechtskraftiger Zonenplan (oben) und revidierter Zonenplan
(unten) mit der Umzonung W4 = GW (Nrn. 40)
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Nummern 41: G - GW (Gruben)

Die Gebiete (Nrn. 41) werden von der Ge-
werbezone in die Gewerbe- und Wohnzone
umgezont. In diesen Gebieten besteht eine
ausgewiesene Nachfrage nach Wohnnut-
zung. Zudem soll mit der Umzonung der
Ubergang von der angrenzenden Ge-
werbezone zur Wohnzone gelingen und
[drmempfindlichere Wohnnutzung vor
Larmemissionen geschitzt werden.

Die vorgesehenen Umzonungen in die Ge-
werbe- und Wohnzone (GW) stlitzen sich
auf den kommunalen Richtplan Siedlung,
welcher das Gebiet Gruben fur Mischnut-
zungen definiert. In der Gewerbe- und
Wohnzone sind neben dem Wohnen ge-
werbliche und kleinindustrielle Anlagen
zugelassen, sofern deren Betrieb keine
Ubermadssigen Einwirkungen auf die umlie-
genden Wohngebiete und die Wohnungen
in der Zone selbst verursacht.

Der Umfang der umzuzonenden Fléchen

Abb. 62 Rechtskrdaftiger Zonenplan (oben) und revidierter Zonenplan
(unten) mit der Umzonung G = GW (Nrn. 41) bzw. der dadurch entstehende Verlust von

Gewerbefléchen ist von untergeordneter
Bedeutung. Der Schwerpunkt fir Arbeits-
nutzungen befindet sich im Herblingertal,

welches als Transformationsgebiet gemdss
kommunalem Richtplan Siedlung im Zuge
einer Gebietsentwicklung weiter verdichtet
werden soll. Zudem werden mit den Um-
zonungen Nrn. 40 zusdtzliche Gewerbefla-
chen geschaffen. In der Bilanz vergréssert
sich die GW-Zone mit dieser Teilrevision um
rund 6 500m”.

Far GB 5240 wird eine Umzonung in die
Gewerbe- und Wohnzone (GW) festgelegt.
Aufgrund des Abstands zum suidlich an-
grenzenden Wohn- und Quartierschutz-
gebiet sowie der topographischen Lage
im Tal ist diese Zonierung ortsbaulich un-
problematisch und zweckmadssig.
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5.7 Anderungen der Z6BAG

Abb. 63 Revidierter Zonenplan: Umzonung W3 - Z6BAG (Nr. 50)

Abb. 64 Revidierter Zonenplan: Umzonung W3 - Z6BAG (Nr. 50)

Abb. 65 Revidierter Zonenplan: Umzonung WN —> Z6BAG (Nr. 51)
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Nummer 50: W3 = Z6BAG

(Kirche St. Peter)

Das Grundstick GB 5030, auf dem sich
die St. Peter-Kirche befindet, wird auf-
grund der bestehenden Nutzung von der
3-geschossigen Wohnzone in die Zone fur
offentliche Bauten, Anlagen und Grunfla-
chen (Z6BAG) umgezont.

Nummer 50: W3 - Z6BAG (Kronenhalde)
Die Teilfadche des Grundstiicks GB 2241
liegt in der W3-Zone und die Zonengren-
ze verlauft durch das Gebdude Assek.-Nr.
1186F. Das Gebdude gehért zum Angebot
des Kompetenzzentrums Schénbihl und
beinhaltet Wohnungen fir das Wohnen
im Alter. Es ist daher zweckmadssig, auch
diesen Grundsticksteil der Z6BAG zuzu-
weisen. Die Teilflache der W3-Zone wird
daher in die Z6BAG umgezont.

Nummer 51: WN = Z6BAG (Hemmental)
Umzonung des Grundstiicks GB 5041 von
der 2-geschossigen Wohnzone (WN) in die
Z3BAG. Zukunftig soll das Grundstlick des
Kindergartens fiir den Rampenbau des
nordlichen Friedhofs genutzt werden. Das
Grundstick (Eigentum Stadt Schaffhausen)
dient somit dem &ffentlichen Zweck.



Abb. 67 Revidierter Zonenplan: Umzonung W2 = Z6BAG (Nr. 52)

Grundstiick GB 6013 (Artilleriestrasse)

Das in der Z6BAG liegende Grundstliick GB 6013
wird aktuell fur private Wohnnutzung genutzt. Im
Zuge der vorliegenden Revision wurde daher eine
Umzonung des Grundstiicks von der Z6BAG in eine
Wohnzone geprift. Die Prifung hat ergeben, dass
aus verschiedenen Grinden auf eine Umzonung des
Grundsticks verzichtet werden soll. Die Umzonung
der Einzelparzelle wirde nicht dem ortlichen Kontext
entsprechen und hdatte eine Inselzonierung zur Folge.
Konsequenterweise musste die Wohnzone daher in
der ersten Bautiefe gesamtheitlich erweitert werden,
was jedoch nicht ausreichend begriindet werden kann.

Abb. 66 Rechtskraftiger Zonenplan
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Nummer 52: W2 = Z6BAG
(Ungarbiihlstrasse)

Umzonung des Grundstiicks GB 2232 von
der 2-geschossigen Wohnzone (W2) in
die Z6BAG. Auf dem sldlichen Teil des
Grundsticks ist ein Erweiterungsbau
des Wohnheims Ungarbihl geplant. Der
Grundstlicksteil der W2-Zone soll aufgrund
der 6ffentlichen Nutzung und analog des
nérdlichen Bereichs der Z6BAG zugewiesen
werden.

Einerseits verfligt die Stadt Gber genligend innere
Baulandreserven, die fiir den Bedarf der ndchsten 15
Jahren ausreichen. Andererseits ist fur die Definition
des Wohngebiets der kommunale Siedlungsrichtplan
massgebend, der das Gebiet als 6ffentliche Zone aus-
weist. Desweiteren ist festzuhalten, dass die Stadt das
Land als Reserve fur zukinftige 6ffentliche Bauten und
insbesondere fur die Schulraumplanung sichern méch-
te. Dabei soll auch zuklinftig gewdhrleistet werden,
dass das Z6BAG-Gebiet verkehrsmdssig von Siiden
erschlossen werden kénnte, was durch eine Umzonung
behindert wirde.



5.8 Anderungen Landwirtschafts-, Naturschutzzone, Gewisser,
Wald und Materialabbauzone

Abb. 68 Revidierter Zonenplan: Umzonung R = L (Nr. 60)

Abb. 69 Revidierter Zonenplan: Umzonung R = L (Nr. 60)
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Nummern 60: Reservezone in
Landwirtschaftszone (R = L)

Die Grundstiicke GB 2961, 5533 und 6023
bis 6029 liegen heute in der Reservezone.
Die Reservezone (R) wird aufgehoben, da
sie Ubergeordnetem Recht widerspricht.
Daher werden die Fldchen neu der Land-
wirtschaftszone zugewiesen. Die Reserve-
zone umfasst grundsatzlich FlGchen, deren
Nutzung noch nicht bestimmt ist oder erst
spater zugelassen werden soll. Das RPG
sieht einen haushdlterischen Umgang mit
der knappen Ressource Boden vor. Bau-
zonen dirfen nur so gross dimensioniert
werden, wie fur die ndachsten 15 Jahre
erforderlichen sind. Das Potenzial der
ndchsten 15 Jahre wurde aufgrund dieser
Teilrevision abgeschatzt (s. Kap. 3.6) Da
dies der Reservezone widerspricht, wird
sie aufgehoben.



Nummern 61: Naturschutzzone in
Landwirtschaftszone (NS = L)

Die Flachen im Eschheimertal befinden
sich im kantonalen Naturschutzinventar
und haben eine Ubergeordnete Bedeu-
tung. Die Fléchen, welche teilweise noch
landwirtschaftlich genutzt werden, werden
von der Naturschutzzone (NS) in die Land-
wirtschaftszone (L) umgezont. Gleichzeitig
werden diese Fldchen mit der Uberlagern-
den Naturschutzzone Gbergeordnet (UNG)
versehen. Damit wird dem Naturschutzin-
ventar Rechnung getragen (vgl. Kapitel 5.2).

Abb.70 Eschheimer Weiher 1-2-9-22: Revidierter Zonenplan mit Umzonung
NS - L (Nrn. 61)

Nummer 62: L > W

Das Waldstiick an der Artilleriestrasse wird
gemdss Vorgabe Kanton (PNA/Forstamt)
und gestutzt auf das Naturschutzinven-
tar von der Landwirtschaftszone in Wald
umgezont.

Abb.71 Revidierter Zonenplan: Umzonung L > W (Nr. 62)
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Abb.73 Revidierter Zonenplan: Umzonung L = F (Nr. 64) und
GEW - GZ (Nr. 67)

Abb.72 Revidierter Zonenplan: Umzonung W3 -> GZ (Nrn. 63),
F = GZ (Nr. 65) und U > GZ (Nr. 66)

Abb.74 Seeli11.026: Revidierter Zonenplan mit Umzonung L = Nk (Nr. 68)
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Umzonung fiir Bachrevitalisierung

(Nrn. 64 und 67)

Fur die Bachrevitalisierung wird das
Grundstiick GS 20003 von der Landwirt-
schaftszone (L) in die Freihaltezone (F)
und von der Gewdsserflache (GEW) in die
Gewdsserzone (GZ) umgezont.

Gewdsserraum-Parzelle umzonen
(Nrn. 63, 65 und 66)
Die im Rahmen des QP Hauental neu aus-
geschiedene Gewdsserraum-Parzelle GS
4300 wird nun als Gewdsserzone (GZ) aus-
geschieden. Daraus ergeben sich folgende
Umzonungen:
— Nrn. 63: W3 = GZ (Wohnzone mit
3 Vollgeschossen in Gewdsserzone)
— Nr. 65: F > GZ (Freihaltezone in
Gewdsserzone)
— Nr.66: U - GZ (Verkehrs- u. tibrige
Flachen in Gewdsserzone)

Nummer 68: L = NK (Seeli Herblingen)
Das Seeliin Herblingen wird von der Land-
wirtschaftszone (L) in die Naturschutzzone
kommunal (Nk) umgezont. Gleichzeitig wird
die Flache der Uberlagernde Naturschutz-
zone kommunal aufgehoben (s. Kapitel
5.10). Damit wird dem aktualisierten kom-
munalen Naturschutzinventar Rechnung
getragen (vgl. Kapitel 5.2).



Nummer 69: NS = NK (Mogerenweiher)
Die Flachen rund um den Mogerenweiher
werden auf Basis des aktualisierten kom-
munalen Naturschutzinventars der Natur-
schutzzone kommunal (Nk) zugewiesen.
Die Flache nordlich wird der Naturschutz-
zone libergeordnet zugewiesen.

Abb.75 Mogerenweiher 11.003.03: Revidierter Zonenplan mit Umzonung
NS - Nk (Nr. 69)

Nummer 70: MD - MA (Hemmental)

Die Materialabbau- und Deponiezone
(MD) wird mit der Integration der Bau-
ordnung von Hemmental in die stddtische
Nutzungsplanung aufgehoben. Daher wird
das Gebiet im Gehretobel von der MD-
Zone in in die Materialabbauzone (MA)
umgezont.

Abb.76 Revidierter Zonenplan: Umzonung MD - MA (Nr. 70)

Nummer 77: L = StrA (Hemmental)

Die Verkehrs- und tbrige Flache (Strassen-
areal) wird erweitert, was der angestreb-
ten Vergrésserung der Strassenparzelle
(GB 5098) bzw. 6ffentlichen Parkierung
entspricht. Es handelt sich hierbei um eine
untergeordnete Zonenplandnderung von
rund 160 m2.

Abb. 77 Revidierter Zonenplan: Umzonung L = StrA (Nr. 77)



5.9 Ein- und Auszonungen

Auszonungen in Hemmental (Nrn. 83 und 84)

In Hemmental werden mit der vorliegenden Teilre-
vision 6750 m’ ausgezont. Darin nicht einberechnet
ist der Fldchenabtausch (Ein-/Auszonung Nrn. 91/92)
im Bruggwise. Die Auszonungen ergeben sich aus
der raumplanerische Interessenabwdgung zu den
Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung
(Nrn. 83 und 84).

Die Interessenabwdgung zu den Trockenwiesen und
-weiden (siehe Anhang A) zeigt auf, dass den Inter-
essen des Naturschutzes aus raumplanerischer Sicht
insgesamt ein hohes Gewicht zukommt. Aus diesem
Grund wird als Ergebnis der Interessenabwdégung
die Bauzonenfldche an drei Standorten mittels Aus-
zonungen reduziert. Aufgrund des Ubergeordneten

Interesses und dem hohen Stellenwert des Natur-
schutzes wird die Bauzone Hemmentals zugunsten
vom Schutz der Tier- und Pflanzenvielfalt sowie der
Biodiversitat verringert. Von der Auszonungen sind
keine Bestandesbauten betroffen.

Die rechtskraftige Bauzone von Hemmental umfasst
246175m’. Die Auszonungen machen knapp 3 Prozent
(6750 m?) der Bauzone aus. Die Auszonungen betref-
fen die 2-geschossigen Wohnzonen E und WN. Fiir die
Bauzonenkapazitadt bedeutet dies eine Reduktion um
rund 25 Personen bis zum Jahr 2040. In Hemmental ist
mit der Zonierung und den Reserven jedoch eine Ein-
wohnerentwicklung von bis zu 120 Personen méglich.
Somit ist in Hemmental weiterhin ein angemessenes
Entwicklungspotenzial vorhanden.

Abb.78 Rechtskraftiger Zonenplan (links) und revidierter Zonenplan (rechts) mit der Auszonung E - L (Nr. 83)

Abb.79 Rechtskraftiger Zonenplan (links) und revidierter Zonenplan (rechts) mit der Auszonung E - L (Nr. 83)



Abb. 80 Rechtskraftiger Zonenplan (links) und revidierter Zonenplan (rechts) mit der Auszonung WN = L (Nr. 84)

Abb. 81 Rechtskraftiger Zonenplan (oben) und revidierter
Zonenplan (unten) mit der Einzonung Lw - Z6BAG (Nr. 91) und
der Auszonung OeBA > L (Nr. 92) sowie den Umzonungen

Gw = GZ (Nr. 64), V= Str (Nr. 75) und VF = StrA (Nr. 76)
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Fldchenabtausch in Hemmental (Einzonung Nr. 81
und Auszonung Nr. 82; Umzonungen Nrn. 64, 75, 76)
Die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen wird ge-
mdss Richtplan Siedlung Hemmental angepasst, damit
der zukiinftige Freiraum entsprechend den Richtplan-
vorgabe gestaltet werden kann. Der Offentlichkeit soll
an diesem Ort eine Gemeinschaftsfldche angeboten
werden, welche direkt ab der Hauptstrasse erschlossen
ist. Dazu wird das Grundstiick GB 5354 (Nr. 81; 1649 m?)
eingezont und im Gegenzug der sidliche Teil des
Grundstiicks GB 5355 (Nr. 82; 1650 m?) ausgezont. Es
findet folglich ein Fldchenabtausch statt. Das Grund-
stiick GB 5355 war gemdss Kartierung des Bundes
von 1983 bereits als Fruchtfolgeflache (FFF) definiert.
Die stdliche Teilfache ist daher als FFF-Kompensation
zu werten.

Mit der Einzonung und der daraus resultierenden Ver-
dnderung des Baugebiets erfolgt die Umzonung des
angrenzenden Teilstlicks der Hauptstrasse (Strassen-
areal zu Strassenzone; Nr. 75) sowie des Hadmetaaler-
bachs (Gewdsser zu Gewdsserzone; Nr. 64). Zudem
wird mit der Auszonung das angrenzende Teilstlick der
Langwiesenstrasse von der Strassenzone ins Strassen-
areal umgezont (Nr. 76).



Abb. 82 Rechtskraftiger Zonenplan (oben) und revidierter
Zonenplan (unten) mit der Einzonung L - W3/ER (Nr. 80) und
der Auszonung W3 - F (Nr. 85) sowie der Umzonung U - Str
(Nr. 75)
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Flachenabtausch in Herblingen: Einzonung Nr. 80

(L & W3/ER) und Auszonung Nr. 85 (W3 > F)

Die Revitalisierung des Herblingerbachs bedingt einen
Abtausch von Nutzungen und folglich eine Zonenplan-
dnderung. Die Revitalisierung hat eine neue Gerinne-
fihrung unter Einbezug der Parzellen GB 20801 und
GB 20003 (bei Gebdude 7189) und die Auszonung einer
3-geschossigen Wohnzone W3 in die Freihaltezone zur
Folge. Als Ausgleich findet ein Ubertrag der Nutzung
der W3 von GB 20801 zu GB 20003 (bei Gebd&ude 7189)
statt.

Der sidliche Teil des Grundstiicks GB 20003 wird von
der Landwirtschaftszone in die Zone W3/ER eingezont
(Nr. 80; 972m®) und das Grundstiick GB 20801 wird
von der W3-Zone in die Freihaltezone ausgezont (Nr.
85; 1460 m?). Mit der Einzonung und der daraus re-
sultierenden Verdnderung des Baugebiets wird das
angrenzende Teilstlick des Oberwiesenwegs vom
Strassenareal in die Strassenzone umgezont (Nr. 75).



5.10 Uberlagernde Zonen

Neue liberlagernde Zonen

Mit der Teilrevision werden die folgenden vier Zonen
neu eingefiihrt: Uberlagernde archdologische Schutz-
zone (AS), Uberlagernde Transformationszone (TF),
Uberlagernde Quartierzentrumszone (QZ) und Uber-
lagernde Hochhauszone (HH). Mit der Einfuhrung
der archdologische Schutzzone (AS) wird die Zone
Archdologische Fundstelle (AF) aufgehoben und einige
Flache in die AS-Zone Uberfuhrt.

Aufheben von liberlagernden Zonen

In der rechtskraftigen Nutzungsplanung von Hemmen-
tal bestehen die Uberlagernden Zonen «Aufforstungs-
verbotszone» und «Freihalte- und Bauverbotszone».
Die Aufforstverbotszone besitzt einen gestalterischen
Zweck und soll die Besonnung der Hanglage langfristig
sichern. Die Freihalte- und Bauverbotszone Uberlagert
Gebiete in der Landwirtschaftszone. Die tUberlagern-
den Zonen werden nicht in die Vorlage integriert, da

bisherige Giberlagernde Zone

sie sich im Vollzug als nicht notwendig erwiesen haben.
Die Pflanzung von Bdumen sowie die Erstellung von
Bauten in der Landwirtschaftszone kann bereits mit
den vorhandenen planungsrechtlichen Instrumenten
eingeschrdnkt werden.

Orientierende liberlagernde Zonen

Die Grundwasserschutzzone (GWS), Quartierplan
rechtsgtltig (Qur) und Wiederaufforstungspflicht (AFP)
werden im Zonenplan als Hinweis dargestellt.

neue liberlagernde Zone

NSU Uberlagernde Naturschutzzone (kommunal) UNk Uberlagernde Naturschutzzone kommunal
NSU tberlagernde Naturschutzzone (ibergeordnet) UNG  Uberlagernde Naturschutzzone tbergeordnet
LS Landschaftsschutzzone LS Uberlagernde Landschaftsschutzzone

FH Freihalte- und Bauverbotszone - -

ERS ERS-Gebiet ERS ERS-Gebiet

BLN BLN-Gebiet BLN  BLN-Gebiet

- - AS Uberlagernde archéologische Schutzzone
0 Verkehrs- und tbrige Fldchen (liber Bauzone) VkuB Verkehrsanlage Gber oder unter Bauten
QP  Gebiet mit Quartierplanpflicht QP Quartierplanpflicht

AF Archdologische Fundstelle - -

U Verkehrs- und tbrige Fldchen (iiber Gewdsser) BUG Bricke Uber Gewdsser

AV Aufforstungsverbotszone - -

- - TF Uberlagernde Transformationszone

- - QZ  Uberlagernde Quartierzentrumszone

- - HH  Uberlagernde Hochhauszone

LV larmvorbelastete Gebiete Lah  hoéhere Larmempfindlichkeitsstufe

- - NGZ Naturgefahrenzone
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Uberlagernde Naturschutzzonen (UNk und UNQ)
Mit der Umsetzung des Naturschutzinventars (s. Kapi-
tel 5.2) ergeben sich zahlreiche Anderungen bei den
Uberlagernden Naturschutzzonen. Die neuen und ge-
anderten Flachen der Naturschutzzonen sind in den
untenstehenden Abbildungen ersichtlich.

Abb. 83 Uberlagernde Naturschutzzone kommunal (UNK): bestehende Flédchen (Griin) und neue/geédnderte Flachen (Rot)

Abb. 84 Uberlagernde Naturschutzzone iibergeordnet (UNii): bestehende Flédchen (Griin) und neue/geénderte Fléchen (Rot)
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Uberlagerung der Bauzone in Hemmental

In Hemmental werden aufgrund der Trockenwiesen
und -weiden (Bundesinventar) und der daraus abge-
leiteten Interessenabwdgung (s. Anhang A) sowie auf
Basis des kantonalen Richtplanes und kommunalen/
kantonalen Naturschutzinventars insgesamt 7 534 m?

an Bauzonenfldche mit der Naturschutzzone Uber-
geordnet (UNU) tiberlagert. Die Uberlagerung betrifft
die Bauzonen W2/LE, W2/ER, W2/ERH und D (s. Abb.
85 und Abb. 86).

Abb. 85 Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der neuen UNU (Nrn. 12)

Abb. 86 Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlugerungen (rechts) mit der neuen UNU (Nrn. 12)
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Uberlagerung der Bauzone in Schaffhausen

In Schaffhausen wird die Bauzone an einigen Orten  der UNi 2837 m? an Bauzonenfléche betroffen. Die
auf Basis der Naturschutzinventare und des kantonalen  Uberlagerungen sind in Abb. 87 bis Abb. 91 ersichtlich.
Richtplans mit der Naturschutzzone kommunal (UNk)  Die Systematik der Uberlagerungen ist in Kapitel 5.2
und der Naturschutzzone Ubergeordnet (UNU) Uber-  erldutert.

lagert. Insgesamt sind aufgrund der UNk 19635m? und

Abb. 87 Breitenau 13.026: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlqgerungen (rechts) mit der neuen UNk (Nrn. 11)

Abb. 88 Stokarberg 12.001: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der neuen UNk (Nrn. 11)

Abb. 89 Gruben 13.023: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der neuen UNk (Nrn. 11)
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Abb. 92 Birch 12.012: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der neuen UNk (Nrn. 11)

Abb. 93 Stidliacker 12.028: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der neuen UNk (Nr. 11)

Abb.90 Hohberg 1-2-9-165: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit neuer UNii (Nr. 12)
und der Anderung NSU kommunal = UNu (Nr. 21)

Abb. 91 Spitzwiesen 1-2-9-172: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit neuer UNii (Nrn. 12)
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Uberlagerungen ausserhalb der Bauzone
Ausserhalb der Bauzone handelt es sich um folgende
Anpassungen (s. Abb. 94 bis 113):

Abb. 94 Rohrenbiieli-Stritholz 1-2-9-4: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der
neuen UN (Nr. 12)

Abb. 95 Herblingerbach 11.006: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der neuen UNk
(Nr.11)
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Abb. 97 Seeli Herblingen 11.026: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der aufgeho-
benen NSU kommunal (Nr. 31). Seeli Herblingen ist neu eine Naturschutzzone kommunal (Nk)

Abb. 98 Plattendcker 15.018: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der neuen UNk (Nr. 11)

Abb. 96 Moos-Buck Herblingen 1-2-9-30: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der
neuen UNU (Nr. 12)
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Abb.100 Fréschenhalde 12.022: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlqgerungen (rechts) mit der neuen UNk
(Nr.11)

Abb.101 Gennersbrunner Seeli 1-2-4-170: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit der
Anderung LS = UN{ (Nr. 22)

Abb. 99 Flachmoor Weierwisen 1-2-9-1: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit mehre-
ren Anpassungen: neue UNU (Nr. 12) und NSU kommunal = UNG (Nrn. 21)
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Abb.102 Schaffhausen Spitzwiesen 1-2-9-172:.Revidier1er Zonenplan (oben) und Anderungsplan der Uberlugerungen (unten) mit
mehreren Anpassungen: neue UNi (Nrn. 12), NSU kommunal = UNG (Nrn. 21) und LS = UNG (Nrn. 22)

Abb. 103 Im Hblzli obe, 12.023 und 15.025: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit den
neuen UNk (Nrn. 11)
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Abb.104 Espiseeli 11.023: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplqn der Uberlclgerungen (rechts) mit der erweiterten UNk
(Nr.11)

Abb. 105 Hecke Urwerf 13.025: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplqn der Uberlagerungen (rechts) mit neuer UNk (Nr. 11)

Abb. 106 Im Loch / Kessel 12.011: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplun der Uberlogerungen (rechts) mit neuer UNk (Nr. 11)
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Abb. 107 Wirbelberg 15.010, Felsentali Wirbelberg 1-2-4-77: Revidierter Zonenplan (links) und A.pderungsplun der Uberlagerungen
(rechts) mit mehreren Anpassungen: neue UNk (Nr. 11), neue UNU (Nrn. 12) und aufzuhebende NSU tbergeordnet (Nrn. 32)

Abb.108 Vorderes Freudental, Rosenhalde 1-2-4-81: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen
(rechts) mit der aufzuhebenden NSU tibergeordnet (Nrn. 32)
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Abb.109 Eschheimer Weiher 1-2-9-22: R"evidierfer Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit mehre-
ren Anpassungen: neue UNii (Nrn. 12), NSU kommunal = UNG (Nr. 21), LS = UNi (Nrn. 22) und Aufhebung NSU kommunal (Nr. 31)

Abb. 110 Hemmental, Winkelacker 1-2-9-158: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit
mehreren Anpassungen: neue UNk (Nrn. 11), neue UNi (Nrn. 12) und LS = UNu (Nr. 22)

Abb. 111 Hemmental, Gétzenhalde 1-2-9-161: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uberlagerungen (rechts) mit
neuer UNU (Nr. 12)
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Abb. 112 Hemmental, Zelgli 1-2-9-109 und Mésli Siidhang 1-2-9-119: Revidierter Zonenplan (links) und Anderungsplan der Uber-
lagerungen (rechts) mit mehreren Anpassungen: neue UNii (Nrn. 12) und LS = UN (Nr. 22)

Abb. 113 Hemmental, Riithi 1-2-9-120, Stiersetzi 1-2-10-118, Hohrainchdpfli-Stig 12.121, Hohrainchépfli 1-2-9-160 und Tobel 1-2-9-
121: Revidierter Zonenplan (oben) und Anderungsplan der Uberlagerungen (unten) mit mehreren Anpassungen: neue UNk (Nr. 11)
und neue UNii (Nrn. 12)
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Abb. 114 Hemmental, Gutbuck 1-2-9-110 / 15.109, Grund 1-2-9-112, Chilchhaalde 15.108, 1-2-9-113, Chriizweg 1-2-10-111, Kirchhal-
de/Sustallchapfli 1-2-10-106, Tierhag 1-2-9-114, Setzihalde 1-2-9-117, Eichhalde 1-2-9-173, Gliggelriiti 1-2-9-115, Oberberg Stidwest

1-2-9-107 und Oberberg Ost 1-2-9-108: Revidierter Zonenplan (oben) und Anderungsplan der Uberlagerungen (unten) mit mehre-
ren Anpassungen: neue UNk (Nrn. 11), neue UN{ (Nrn. 12) und LS = UNG (Nrn. 22)
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Abb. 115 Uberlagernde Landschafisschutzzone (LS)
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Uberlagernde Landschaftsschutzzone

Die Uberlagernde Landschaftsschutzzone (LS) wird
fir den Schutz von grossfladchigeren Landschaften
angewendet, und dient der Erhaltung oder Wieder-
herstellung schéner und wertvoller Landschaften in
ihrer Vielfalt und Eigenart.

In Schaffhausen wird der Sortengarten in Buchthalen
neu mit der LS-Zone Uberlagert (Nr. 13). Aufgehoben
werden Teilgebiete im Winkelacker (Hemmental) und
im Freudental (Nrn. 33).

Gebiete der Uberlagernden Landschaftsschutzzone,
welche in die Uberlagernde Naturschutzzone Gberge-
ordnet (UNU) Gberfihrt werden, sind dort beschrieben.



Abb.116 Sortengarten Buchthalen 14.002: Neue liberlagernde
Landschaftsschutzzone (Nr. 13)

Abb. 118 Anderungsplan: Aufhebung Zone LS im Freudental
(GB 3812, Nr. 33)
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Abb. 117 Anderungsplan: Aufhebung Zone LS im Winkelacker,
1-2-9-158 (Nr. 33)

Das Freudental gilt gemdss kantonalem Richtplan als
Landschaft von kantonaler Bedeutung. Deshalb wurde
im Rahmen der Gesamtrevision der Bauordnung und
des Zonenplans von 2005 eine Landschaftsschutz-
zone ausgeschieden, welche die Landwirtschaftszone
Uberlagert. In der Landschaftsschutzzone sind nur
zur Wartung und Pflege benétigte Kleinbauten zu-
gelassen. Damit eine bauliche Entwicklung im Sinne
der inneren Aufstockung eines landwirtschaftlichen
Betriebs gewdhrleistet bleibt, wurden die Hofbereiche
von der Landschaftsschutzzone ausgenommen und
sogenannte Fenster in der Landschaftsschutzzone
ausgeschieden. Die zuklnftige bauliche Entwicklung
eines Landwirtschaftsbetriebes lasst sich jedoch nur
schwer abschétzen, deshalb darf, sofern es die ériliche
Situation erfordert und erlaubt, die Grenze der Land-
schaftsschutzzone um die Hofbereiche so verschoben
werden, um im vorliegenden Fall den Handlungsspiel-
raum fir den Bau von betriebsnotwendigen Anlagen
zu optimieren. Sofern durch Neubauten Fruchtfolge-
flachen tangiert werden, sind diese an geeigneter
Stelle zu kompensieren.



Abb. 119 Beispiel einer neuen AS (archdologischen Fundstelle,
Nr. 14) im Geissberg

Abb. 120 Anderungsplan: AF = AS (Nr. 23)

Abb. 121 Neue liberlagernde archéologische Schutzzone (AS)
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Uberlagernde archéologische Schutzzone

Die Gemeinden im Kanton Schaffhausen sind verpflich-
tet, die archdologischen Fundstellen mit Schutzzielen
in der kommunalen Nutzungsplanung rechtskréftig zu
sichern. Im Zonenplan werden die wichtigsten archdo-
logischen Fundstellen neu als Gberlagernde Schutz-
zone dargestellt und in der Bauordnung unter Artikel
58a (s. Kapitel 4.3) eigentimerverbindlich gesichert.
Als Grundlage dient das Verzeichnis der Fundstellen
der Kanfonsarchdologie Schaffhausen.

Die neuen archdologischen Fundstellen (AS) sind im
Anderungsplan der Giberlagernden Zonen mit der An-
derungsnummer 14 gekennzeichnet. Die rechtskraftige
Uberlagernde Zone «Archdologische Fundstelle» (AF)
wird aufgehoben (Nrn. 34) oder teilweise in die neue
Uberlagernde archdologische Schutzzone (Nrn. 23)
Uberfuhrt.



Abb. 122 Anderungsplan: AF - AS (Nr. 23) Abb. 123 Anderungsplan: AF - AS (Nr. 23)

Abb. 124 Anderungsplan: AF = AS (Nr. 23) Abb. 125 Anderungsplqn: AF = AS (Nr. 23)
Abb.126 Anderungsplan: Aufhebung Zone AF (Nr. 34) Abb. 127 Anderungsplan: Aufhebung Zone AF (Nr. 34)
Abb. 128 Anderungsplan: Aufhebung Zone AF (Nr. 34) Abb.129 Anderungsplan: Aufhebung Zone AF (Nr. 34)
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Abb.130 Gebiete mit Quartierplanpflicht

Abb.132 Neue liberlagernde Transformationszone
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Quartierplanpflicht (QP, Nrn. 15)

In denim Zonenplan bezeichneten Gebie-
ten ist vor Erteilung einer Baubewilligung
ein Quartierplanverfahren durchzufiihren
(s. Art. 65). Mit der vorliegenden Teilrevision
wird im Gebiet zwischen der Buchthaler-
und Rheinhaldenstrasse (Nrn. 15) eine neue
Quartierplanpflicht festgelegt.

Abb. 131 Neue Quartierplanpflicht (Nrn. 15)

Uberlagernde Transformationszone

(TF, Nrn. 16)

Die Transformationszone wird als Gber-
lagernde Zone im Zonenplan dargestellt
und in der Bauordnung mit Artikel 65a
gesichert (s. Kapitel 4.4). Die folgenden
Gebiete mit Transformationspotenzial
werden im Zonenplan als Gberlagernde
Transformationszone bezeichnet: Mih-
lental, Guterbahnhof, Mihlenen, Gruben,
Breite, Herblingertal, Schweizersbildstras-
se und Birch.



Uberlugernde Quartierzentrumszone (QZ, Nrn. 17)
Fir die bestehenden Quartierzentren gemdss Richt-
plan Siedlung werden tberlagernde Quartierzen-
trumszonen (Alpenblick, Breite, Buchthalen und
Hochstrasse) eingefiihrt. Fir diese Gebiete gibt es
neue detaillierte Ergénzungspldne. Unter Artikel 65b
(s. Kapitel 4.4) ist geregelt, was in den Quartierzent-
rumszonen erlaubt ist.

Abb. 133 Neue liberlagernde Quartier-
zentrumszone Alpenblick

Abb. 134 Neue liberlagernde Quartier- Abb. 135 Neue tUberlagernde Quartier- Abb. 136 Neue Uberlagernde Quartier-
zentrumszone Buchthalen zentrumszone Breite zentrumszone Hochstrasse

Uberlagernde Hochhauszone

(HH, Nrn. 18)

Das Hochhauskonzept der Stadt Schaff-
hausen (s. Abb. 30) wurde zusammen
mit dem kommunalen Richtplan Siedlung
vom Stadtrat als behérdenverbindliches
Dokument beschlossen. Um die Ziele aus
dem Richtplan eigentiimerverbindlich zu
sichern, wird im Zonenplan eine lberla-
gernde Zone eingefihrt, in denen héhere
Hauser (Gesamthéhe 25-30 m) und Hoch-
hduser (Gesamthdhe Uber 30m) zuldssig
sind. Dabei handelt es sich um Tallagen
und sich in der Ebene befindende Gebiete.
In der Bauordnung ist die Uberlagernde
Hochhauszone mit Artikel 65¢c geregelt,
wobei erhéhte Anforderungen an héhere
Hduser und Hochhd&user gekntpft sind (s.
Kapitel 4.4).

Abb. 137 Neue liberlagernde Hochhauszone
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6 — Auswirkungen

In diesem Kapitel sind die zu erwartenden Auswirkun-
gen der Teilrevision der Bauordnung und des Zonen-
plans auf verschiedene Aspekte von Siedlung, Verkehr
und Umwelt erldutert. Vom Planungsbericht wird ver-
langt, dass u.a. die Umweltauswirkungen beschrieben
werden. Beim Umweltteil kann dies schwierig sein, da
in der Nutzungsplanung (betrifft die Bereiche Ldrm,
Luftreinhaltung, Gewdsserschutz, Stérfallvorsorge,
Natur- und Heimatschutz sowie Landschaftsschutz,
Wald etc.) die Auswirkungen einer Planungsmass-
nahme auf die Umwelt schwierig zu beurteilen sind.
Generell kann festgehalten werden, dass die direkten
Umweltauswirkungen der vorliegenden Teilrevision in
vielen Bereichen lokal und insgesamt eher gering sind.

Im Rahmen der Teilrevision ist nachzuweisen, dass
die Bauzonen den Vorgaben gemdss Art. 15 RPG ent-
sprechen und nicht grésser sind, als sie innert 15 Jahren
bendotigt werden.

Die Bauordnung und der Zonenplan geben einen Ent-
wicklungsrahmen vor. Die vorgesehenen Anpassungen
in der Bauordnung und dem Zonenplan erméglichen
eine Starkung der rdumlichen Siedlungsstruktur trotz
Innenentwicklung, Stérkung und Sicherung der Griin-
strukturen und Siedlungsqualitét.

6.1 Siedlungsentwicklung

Mit der Teilrevision werden die baurechtlichen Rah-
menbedingungen fur die Nachverdichtung und Er-
neuerung der heutigen Siedlungsstruktur geschaffen.
Die Bebauungsstrukturen wurden bereits im Richtplan
Siedlung angekiindigt. Die Erhéhung der Ausniitzung
findet vor allem in den Transformationsgebieten statt
und fdllt in den Wohnzonen moderat aus.

In den Transformationsgebieten wird damit ermdglicht,
dass Grundeigentimerschaften die Gebiete entwickeln
kénnen und das Potenzial in diesen Gebieten aus-
schopfen. In den Wohngebieten, in denen aufgezont
wird, werden die Grundeigentimerschaften bei an-
stehenden Investitionen in ihre Liegenschaften wahr-
scheinlich vermehrt Aufstockungen oder Ersatzbauten
prufen. Durch das Umbenennen und Anpassen der

Wohnzonen in ihre anzustrebende Siedlungsstruktur
wird die Ausniitzung zwar moderat erhoht, die Bauten
flgen sich jedoch vertrdaglich in die Umgebung ein.

6.2 Bauzonenkapazitit und
Bevolkerungsentwicklung

Insgesamt fihrt die Teilrevision der Bauordnung und
des Zonenplans zu einer moderaten Erhéhung der
Bauzonenkapazitdt. Die Stadt Schaffhausen ist gréss-
tenteils GUberbaut (zu etwa 90%). Die Bauzonen sind
so festgelegt, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf
fur die ndchsten 15 Jahre (bis etwa im Jahr 2040) ent-
sprechen und damit die Gbergeordneten gesetzlichen
Vorgaben erfiillen. Mit moderaten Aufzonungenin den
Wohnzonen und der Ermdéglichung von Gebietsent-
wicklungen in den Transformationsgebieten wird eine
Siedlungsentwicklung nach innen verfolgt.

Mit einer Potenzialabsché&tzung (Richtwerte) wurde
die Teilrevision der Bauordnung und des Zonenplans
aufihr Innenentwicklungspotenzial gemdss Richtplan
Siedlung untersucht. Die Bauzonenkapazitdten der
revidierten Nutzungsplanung sind in Abb. 138 und die
Inanspruchnahme der Reserven und des Potenzials in
Abb. 139 ersichtlich. Zudem ist die Kapazitatsberech-
nung (Szenario Tief und Hoch) im Anhang C enthalten.

Die Kapazitdtsberechnung als Szenario Tief und Hoch

ergibt 5500 bis 6 600 zusdtzliche Bewohner:innen bis

im Jahr 2040. Im Detail sind es die folgenden Werte

(siehe auch Abb. 140):

— 1800-2000 zusdtzliche Personen durch die Nutzung
der Reserven im Bestand

— 900-1100 zusdatzliche Personen durch die Bebauung
von unliberbauten Grundstiicken

— 2000-2100 zusdatzliche Personen durch Auf- und
Umzonungen

— 800-1400 zusdtzliche Personen durch die Entwick-
lung der Transformationsgebiete

Mit der Teilrevision und den angenommenen Wahr-
scheinlichkeiten und Parameter wird davon ausge-
gangen, dass im Jahr 2040 rund 44 000 Personen in
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[anrechenbare Geschossfléche, m?]

5'000'000
4'500'000
Transformationsgebiete
4'000'000
480'000 Auf- und Umzonungen
3'500'000 300'000 Reserven unbebauter Grundstiicke
3'000'000
1'000'000 Reserven im Bestand
2'500'000
2'000'000
1'500'000
2'300'000 Bestand
1'000'000
500'000
0
Bauzonenkapazitat
Abb. 138 Neue Bauzonenkapazitat mit der Teilrevision

Prognose Einwohnerbestand im Jahr 2040

[Anzahl Einwohner]

[anrechenbare Geschossflédche, m?]

800'000
Szenario
700'000 Hoch
S q
z:\;ﬂo 180'000 Auf- und Umzonungen
600'000
170'000 I
500'000
190'000 I 220'000 Reserverj unbebauter
400'000 Grundstiicke
300'000 I
200'000
310'000 I 360'000 Reserven im Bestand
100'000 I
0
Inanspruchnahme
bis ins Jahr 2040
Abb. 139 Inanspruchnahme der Reserven bis ins Jahr 2040

(ohne Transformationsgebiete)

Prognose Kapazitdten fiir Wohnraum im Jahr 2040

[Anzahl Einwohner]

50'000 7'000
. 6'000 )
40'000 5'500 - 6'600
5'000
30'000 T
, 3'000
50'000 37'900
2'000
10'000
1000 1000
0 0
M Bevélkerungsbestand W Bevélkerungszunahme M Reserven M Reserven unbebauter
im Jahr 2021 bis ins Jahr 2040 im Bestand Grundsticke
B Auf-und M Transformations-
Umzonungen gebiete

Abb.140 Prognose Einwohnerbestand und Bevélkerungszunahme bis im Jahr 2040

Schaffhausen leben und etwa 33000 Personen in
der Stadt arbeiten. Die prognostizierten Zahlen fur
2040 sind damit im Bereich des stddtischen Richtplans
Siedlung.

Fir Inanspruchnahme der anrechenbaren Geschoss-

flachen (aGF) bis im Jahr 2040 wird von folgenden

Parametern ausgegangen (Szenario Tief und Hoch):

— 35 bis 40% der Geschossflachenreserven im Be-
stand (Uberbaute Grundstliicken) werden realisiert.

— Baureife und unbebaute Grundstiicke (Baullicken)
werden zu 80 bis 90 % Uberbaut.

— Unbebaute Grundstiicke die friihestens in 5 Jahren
baureif werden, sind mit 60 bis 70 % eingerechnet.
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— Bei Aufzonungen auf Uberbauten Grundstiicken
werden 40 bis 45 % und auf untberbauten Grund-
sticken 90 bis 95% des Potenzials realisiert.

— Bei Gebieten mit einem bestehenden Quartierplan
wird das Potenzial um einen Viertel reduziert.

Das Einwohnerpotenzial wurde anhand des bestehen-
den Fladchenkonsums (anrechenbare Geschossfléche
pro Einwohner) der einzelnen Zonen berechnet. Nicht
berucksichtigt wird das Potenzial auf einem Grund-
stlick, wenn ein Grossteil der Bauten nach dem Jahr
2000 erstellt wurde und wenn das Potenzial kleiner ist
als die anrechenbare Geschossfldche pro Einwohner:in
und Zone.



Wohn- Misch- Zentrums- Arbeits- Z6BAG Gesamte Hem- Schaff-
zonen zonen zone zonen Bauzone mental hausen
Bestand Heute
Einwohner 30143 2931 3390 166 767 37397 652 36745  Gesamte
(2021) Bauzone
exkl. Waldfried-
Beschaftigte 3679 3104 8318 8431 3775 27 307 120 27187 hofzone
(2020) Mischzone
Bauzonenfliche 447 46 37 162 134 826 25 oz  Crg@nzungszone
fur die Altstadt,
[ha] Gewerbe- und
Bauzonenflache 27.7 1.0 0.3 31.8 26.3 87.2 5.0 82.2 ‘S’"°hdnz°”e'
unbebaut [ha] (6.2%) (2.2%) (0.9%) (197%  (19.6%) (10.6%) (20.2%) (10.3%) onderzone
Zentrumszone
Nufzungsdichte 81 135 317 66 42 88 39 89 Altstadtzone,
[Pers./ha] Kernzone, Dorf-
. N kernzone
Revision (Prognose fiir das Jahr 2040) .
Nutzungsdichte
Einwohner:innen 34200 4800 3400 200 800 43400 800 42600 Einwohner und
. Beschaftigte pro
Beschaftigte 3900 5200 8400 11600 3900 33000 140 32860 Hektar bebaute
Bauzonenfléche 442 50 37 161 135 825 24 go1  Bauzonenflache
[ha] Revision
Annahme der
Bauzonenfléche 10 0 0 15 20 45 3 42 unbebauten
unbebaut [ha] Bauzonenflache;
Nut dicht
Nutzungsdichte 90 200 315 80 40 100 45 100 wrzungsdichie
gerundet

[Pers./ha]

Abb. 141 Ubersicht zu Einwohner, Beschéftigten, Bauzonenfldche und Nutzungsdichte

Ob die neu entstehenden Potenziale tatsachlich ge-
nutzt werden, hangt letztlich von den Eigenheiten des
einzelnen Grundstiickes, dessen Uberbauung sowie
von den Absichten der Eigentimerschaften ab. Ein
Grundstiick muss sich fur eine Aufstockung eignen
oder aufgrund seines Zustandes einen Abriss und Neu-
bau rechtfertigen. Manche Grundstiicke sind zu klein,
um die erhéhte Ausniitzung konsumieren zu kénnen
und es wird eine Zusammenlegung von Grundstticken
erforderlich, um eine Neuliberbauung mit voller Aus-
nltzung realisieren zu kdnnen.

Transformationsgebiete

Die Transformationsgebiete wurden in beiden Szena-
rien (Tief und Hoch) eingerechnet. Nachfolgend sind
die Transformationsgebiete und die erwarteten Einzahl
Einwohner bis ins Jahr 2040 aufgefihrt.

Gebiet 1: MUhlental (820 EW)

Gebiet 2: Guterbahnhof (150 EW)

Gebiet 3: Mlihlenen (90 EW)

Gebiet 4: Gruben (80 EW)

Gebiet 5: Breite (280 EW)

Die vor kurzem transformierte Gebiete Rheinstrasse
Ost und Ebnat West sind in der Kapazitdtsberechnung
einberechnet. Beim tiefen Szenario wird davon aus-
gegangen, dass bis im Jahr 2040 das Gebiet Mihlental

(Gebiete 1) entwickelt sein wird. Wé&hrend das hohe
Szenario zusatzlich die Gebiete Guterbahnhof, Mih-
lenen, Gruben und Breite (Gebiete 2 bis 5) einschliesst.

Vorgaben kantonaler Richtplan

Die heutige Nutzungsdichte istim Ortsteil Hemmental
bei 39 Personen (Einwohner und Beschdftigte) pro
Hektar bebaute Bauzonenfldche und in der Stadt
Schaffhausen (ohne Hemmental) bei 89 Personen/
ha. Mit der Revision erhoht sich die Nutzungsdichte
auf etwa 45 Personen/ha im Ortsteil Hemmental und
100 Personen/ha in der Stadt Schaffhausen (ohne
Hemmental). Die Zieldichte gemdss kantonalem Richt-
plan (Kapitel 2-2-1/2) von mindestens 40 Personen/ha
im ladndlichen Raum (Hemmental) und 90 Personen/
ha im Agglomerationskernraum (Stadt Schaffhausen)
wird damit erreicht.
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6.3 Baukultur und
Siedlungsqualitat

Mit der vorliegenden Teilrevision wird das ISOS sowie
das VKD bericksichtigt. Die baurechtlichen Méglich-
keiten in der Altstadt werden nicht erhdht. In den Dorf-
kernzonen werden auf die Eigenheiten der einzelnen
Stadtgebiete eingegangen. Inwiefern sich die Bau-
tatigkeit und Innenentwicklung auf das Stadtbild und
die Baukultur auswirken, héngt entscheidend von der
Baubewilligungspraxis der Baubehérde ab. Damit
sich das Stadtbild in den Dorfkernzonen im positiven
Sinne weiterentwickelt, werden die baurechtlichen
Vorgaben verscharft.

Mit der Einfihrung von neuen Bauzonennamen in
den Wohnzonen, hin zur beschreibenden Bebauungs-
struktur, wird bereits im Zonennamen verdeutlicht,
welche Art von Bebauung in den Wohnzonen ange-
strebt wird. Es wird damit den typischen Bau- und
Freiraumstrukturen der entsprechenden Quartiere
besser entsprochen.

Bei den Transformationsgebieten werden qualitéts-
sichernde kooperative Verfahren eingefiihrt. Es wird
damit bei der Entwicklung der Transformationsgebiete
die notwendige Sorgfalt und Qualitat eingefordert,
damit die hohe Wohn- und Lebensqualitat in der
Stadt Schaffhausen bestehen bleibt. Daflr werden
als Grundlage zuerst stadtebauliche Leitvorstellungen
erarbeitet und die Eckwerte fir die nutzungsmdssige
sowie stddtebauliche Entwicklung, die Freiraumver-
sorgung und o6ffentliche Infrastruktur definiert. Das
Vorgehen erfordert ein kooperatives Verfahren unter
Einbezug der Stadtplanung und den Grundeigen-
timerschaften. Mit dieser Art von Verfahren lasst sich
die Qualitat der Entwicklung sichern und der allfdllige
Bedarf an &ffentlicher Infrastruktur kann bereits in das
Planungsverfahren einbezogen werden.

Auch bei den Quartierplanverfahren kann mit einem
qualitatssichernden Konkurrenzverfahren, wie bspw.
einem Studienauftrag oder Projektwettbewerb, eine
zusdtzliche Erhéhung des Nutzungsmasses erfolgen.
Somit wird hier eine besonders hohe stédtebauliche
und freirdumliche Qualitét der Bauten sichergestellt
und im Gegenzug mehr Ausnlitzung ermdglicht.

6.4 Freiraumversorgung

Mit der Teilrevision werden Entwicklungsmdoglichkeiten
fur die Aufwertung und Weiterentwicklung von vorhan-
denen Freirdumen geschaffen. Dies zeigt sich durch
eine optimierte Nutzung der heutigen Flachen. Mit
der Einflihrung einer Grunflachenziffer wird zuklnftig
weniger Flache versiegelt, was positive Auswirkungen
auf das Lokalklima hat und einen Beitrag zur Siche-
rung der Lebensrdume und Artenvielfalt leistet. Zudem
unterstitzt der verstarkte Schutz des Baumbestands
die 6kologische Vernetzung der Lebensrdume.

6.5 Offentliche Infrastruktur

Massgebend fir die Berechnung der kommunalen
Bauzonenauslastung und des Bauzonenbedarfs ist
das Modell des Kantons, das sich an die technischen
Richtlinien zur Bauzonendimensionierung des Bundes
anlehnt, regelmdssig aktualisiert wird und den Ge-
meinden zur Verfligung steht.

Gemdss Schulraumplanung (Hochbauamt der Stadt
Schaffhausen) sind gentigend Z6BAG Fléachen vor-
handen. Mittel- bis langfristig nimmt der Bedarf nach
offentlichen Infrastrukturen zu. Mit einer unmittel-
baren Uberlastung ist jedoch nicht zu rechnen. Die
Schulraumplanung und das Verkehrskonzept stitzen
sich auf die Wachstumszahlen aus dem kommunalen
Richtplan Siedlung.

6.6 Verkehr und Mobilitit

Mit der vorliegenden Teilrevision wird die Bauzonen-
kapazitdt moderat erhéht. Die Erhéhung wirkt sich
Uberwiegend auf den lokalen Verkehr aus. Die Ver-
kehrsentwicklung wird vorwiegend durch andere
stadtische Instrumente, wie das stadtische Gesamtver-
kehrskonzept (GVK), die Parkplatzverordnung und das
kantonale Agglomerationsprogramm (AP), beeinflusst
und gesteuert.

Das durch die vorliegende Teilrevision erméglichte
Bevélkerungswachstum hat einen Einfluss auf das
zukinftige Verkehrsaufkommen. Die Planungsinstru-
mente flir den Verkehr bilden das Gesammtverkehrs-
konzept (GVK) und Agglomerationsprogramm (AP).
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Das GVK und AP basieren, wie auch die vorliegende
Teilrevision erstes Paket, auf dem in den kommunalen
Richtpldnen Siedlung vorgesehenen Bevdlkerungs-
wachstum. Auch sind die vorliegende Teilrevision erstes
Paket und das GVK sowie das Agglomerationspro-
gramm koordiniert und aufeinander abgestimmt. Das
GVK berucksichtigt zum Beispiel, dass 24 bis 27 % des
Bevélkerungswachstums in den Transformationszonen
erméglicht wird. Umgekehrt sind im GVK die erhéhten
Anforderungen an die Transformationsgebeiete aus
Art. 10 der BauO verankert.

Die neu zu erstellenden Quartierzentren sehen vor, die
Erdgeschosse fur Gewerbe- und Publikumsnutzung
auszubauen. Diese liegen an Passantenlagen und
unterstttzen die lokale Versorgung, die vor allem zu
Fuss oder per Velo genutzt werden kann. Die Zentren
verfligen bereits heute Gber Einkaufsmdglichkeiten fur
den tdglichen Bedarf. Es wird zu beobachten sein, wie
sich die klinftige Verkehrsentwicklung in den Quartier-
zentren entwickelt.

Die Teilrevision hat einen geringen Einfluss auf die
Parkierungsfldchen. Durch die Einfihrung der Griin-
flachenziffer muss ein entsprechender Anteil auf dem
Grundstlck unversiegelt bleiben. Damit sollen auf den
Grundstlicken grundsétzlich nicht mehr oberirdische
Parkierungsflachen erstellt werden.

6.7 Umwelt

Die Teilrevision wirkt sich geringfligig und vor allem
lokal auf die Umwelt aus. Mit der Teilrevision werden
positive Auswirkungen auf die Umwelt erwartet. Die
Einfihrung der Griinflachenziffer leistet einen Beitrag
zum lokalen Stadtklima und zur 6kologischen Vernet-
zung von Lebensrdumen und Artenvielfalt.

Durch die Verpflichtung zur Begriinung von Flach-
dachbauten und der stérkeren Sicherung des Baum-
bestandes leistet die Teilrevision einen Beitrag zur
Klimaanpassung der Stadt.

6.8 Naturgefahren und
Oberflachenabfluss

Beim Oberflachenabfluss handelt es sich um Regen-
wasser, das bei besonders starken Niederschlagen
nicht versickert und tber offenes Geldnde abfliesst.
Bei starken Niederschlagsereignissen kann dies grosse
Schaden anrichten. In Hanglagen ist bei Neu-, Um-und
Anbauten der Geféhrdung durch Oberflachenwasser-
abfluss Rechnung zu tragen. Es sind keine Um- und
Einzonungen vorgesehen, die Auswirkungen auf die
Naturgefahren haben. Bei Planungen und im Rahmen
von Baugesuchen sind die Gefahrenkarten auf dem
kantonalen Geoportal zu berlicksichtigen.

Mit der genehmigten Teilrevision zur Gewdsserraum-
festlegung werden neben der Festlegung der Ge-
wdsserrdume neu auch die Naturgefahren gemdss
Gefahrenkarte in die Nutzungsplanung (Naturgefah-
renzone) aufgenommen.

6.9 Larmschutz

Die Bauordnung definiert unter Art. 29 die Ldrmemp-
findlichkeitsstufen (ES) gemdss Larmschutzverord-
nung, in Abhé&ngigkeit von Zone und Nutzung. In der
vorliegenden Teilrevision wird grundsétzlich an den
bereits gelten ES festgehalten. Daher sind beztglich
der Einteilung der ES keine wesentlichen Auswirkungen
zu erwarten.

Die neu eingeflihrten Wohnzonen verbleiben alle in der
ES Il. Diese Anpassungen wurden so vorgenommen,
dass sich materiell hinsichtlich der einzuhaltenden
Larmempfindlichkeitsstufe in den Wohnzonen keine
Anderungen ergeben.

Fur die Uberlagernde Transformationszone gilt es, die
geeignete Grundzonierung zu finden (Art. 65a). Hierbei
ist auch die Wahl der Larmempfindlichkeitsstufe zu
beriicksichtigen. Umzonungen kénnen in diesen Ge-
bieten zu einer héheren Larmbelastung fuhren. Fur die
Festlegung der Grundzonierung (Umzonung) ist jedoch
eine separate Teilrevision zu erarbeiten und die Aus-
wirkungen sind in dieser entsprechend abzuhandeln.
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Aufzonung: Erhéhung Anzahl Grundstiicks- Aufzonung: Erhéhung Anzahl Grundstiicks-
AZ / gleiche Geschosse Grundstiicke fldche [anr. m’] AZ und Geschosse Grundstiicke fléche [anr. m®]
W2 - W2/LE 416 578’278 W2 - W3/ER 53 84’491
W2 - W2/ER 620 753456 W2 - W3/SH 53 45208
E > W2/ERH 3 3’015 W2 - W4/MG 5 13’367
WN - W2/ERH 14 13’785 WN - W3/ERH 28 31'703
W3 - W3/ER 384 668’046 W3 > W4/MG 114 255’828
W3 - W3/SH 159 175’912 Total 253 430’596
WM - W3/ERH 19 17’710
W4 - W4/MG 259 661'265
GW - GW 146 255’077
Total 2’020 3126543

Abb. 142 Mehrwertabgabepflichtige Grundstiicke (liber 600 m*) aufgrund der Aufzonung. Nicht beriicksichtigt ist, dass bei einem
Mehrwert unter 10'000 Franken keine Abgabe féllig wird. Die Aussortierung 6ffentlicher Grundstiicke ist in der Tabelle ebenfalls
noch nicht beriicksichtigt. Diese Einschréankung ist bei der Interpretation der Auflistung zu berticksichtigen.

Aufgrund der neuen Uberlagernden Quartierzent-
rumszone wird die publikumsorientierte Erdgeschoss-
nutzung geférdert und Wohnen ist in der ersten Raum-
tiefe des Erdgeschosses nicht zuldssig (Art. 65b). Dabei
bleibt die Ladrmempfindlichkeitseinstufung bestehen.

Die larmvorbelasteten Gebiete (héhere Larmempfind-
lichkeitsstufe) werden im Zonenplan nicht angepasst
und bleiben wie bis anhin. Die larmvorbelasteten Ge-
bieten sind entlang von verkehrsintensiven Achsen
angeordnet. Es gilt hierbei die nGchsthéhere Empfind-
lichkeitsstufe, weshalb Bauten, die in diesen Gebieten
gebaut werden, durch die Ndhe zur Strasse mit hoheren
Larmbelastungen zu rechnen haben. Eine gegentiber
der Strasse oder Bahngleisen geschlossene Bauweise
bewirkt aber eine deutliche Reduktfion der Larmbe-
lastung fur die dahinterliegenden Bebauungen.

6.10 Mehrwertausgleich

Mit der vorliegenden Teilrevision werden Planungs-
massnahmen getroffen, welche gemdss kantonaler
Gesetzgebung zu einem Mehrwertausgleich fiihren
kénnen. Dabei wird zwischen dem kantonalen und
kommunalen Mehrwertausgleich (vgl. Kapitel 3.11)
unterschieden. Nachstehend werden Planungsmass-
nahmen der Teilrevision aufgefihrt, die potenziell
einen kantonalen oder kommunalen Mehrwertaus-
gleich auslésen kénnten. Die definitive Festlegung des
Mehrwertausgleichs erfolgt jedoch erst nach Rechts-
kraft der Teilrevision in einem separaten Verfahren
und ist abhdngig von der Erhebung des effektiven
Planungsmehrwerts.
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Vom kantonalen Mehrwertausgleich potenziell
betroffene Planungsmassnahmen
— Ein-/Auszonungen: Diverse Auszonungen gemdss

Kapitel 5.9, wobei sich allfallige Ausgleichszah-
lungen fallweise nach dem Entfeignungsgesetz zu
richten haben (Entscheid Enteignungskommission)
— Umzonungen: Umzonungen gemdss Kapitel 5
— Abgabesatz: Die Abgabe betrdgt bei Neueinzo-
nungen 30 % und bei Umzonungen 20 % des Boden-
mehrwerts.

Vom kommunalen Mehrwertausgleich potenziell

betroffene Planungsmassnahmen

— Aufzonungen: Anpassung der Grundmasse ge-
mdass Art. 38 BauO (wie bspw. die Erhéhung der
AusnUtzungsziffer)

— Zonenplandnderungen zur Erhéhung der zuldssi-
gen Anzahl Vollgeschosse gemdss Kapitel 5 (z.B.
W2 zu W3/ER)

— Abgabesatz: Die Abgabe betréagt bei Aufzoungen
20% des Bodenmehrwerts. Bei einem Mehrwert
untfer 10'000 Franken und einer Grundstlicksgrésse
kleiner 600 m* wird keine Abgabe fdllig.

Vereinfachtes Berechnungsbeispiel

— Grundstiick A: Flache 1000 m?, Verkehrswert vor
Planungsmassnahme: CHF 1'000'000

— Planungsmassnahme: Erhéhung Ausnltzungsziffer
von 0.35 auf 0.40.

— Berechneter Mehrwert: Erhéhung der Ausniitzung
um 14.2% —> CHF 142'000.

— Mehrwertabgabe (20%): CHF 28'400.




Verfahren

Das genaue Verfahren zur Erhebung des kommunalen
Mehrwertausgleichs wird in der st&dtischen Mehr-
wertabgabeverordnung geregelt. Die Berechnung,
Prognose und Umsetzung der Mehrwertabgabe wird
in einem separaten Verfahren nach Rechtskraft der
vorliegenden Teilrevision umgesetzt, wobei fur Ein-,
Aus- und Umzonungen der Kanton zusténdig ist.
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7 — Planungsprozess

Der Teilrevision der Bauordnung und des Zonenplans,
liegt folgender Planungsprozess zugrunde:

1. 15.09.2015: Stadtratsbeschluss zur Teilrevision der
Ortsplanung und anschliessende Erarbeitung der
kommunalen Richtplanung

2. Ende 2018: Start der Arbeiten an der Teilrevision
durch das Baureferat

3. November 2020: Verabschiedung Vorlage zur kant.
Vorprifung im Stadtrat

4. 29.07.2021: Erster Vorprifungsbericht des Kantons

5. Mdrz/Mai 2022: Uberarbeitete Vorlage im Stadtrat,
Freigabe fur zweite kantonale Vorpriifung

6. 13.04.2023: Zweiter Vorprufungsbericht des Kantons

7. September 2024: Freigabe zur 6ffentlichen Mit-
wirkung und Auflage durch den Stadtrat

8. Juni2024: Mitwirkungsveranstaltung fir Interessen-
gruppen

9. Nov./Dez. 2024: Offentliche Auflage im Zuge des
Einwendungsverfahrens / Offentliche Infoveran-
staltungen

10. Ab Herbst 2025: Beratung in Baufachkommission
und Grossem Stadtrat zwecks Festsetzung

1. Rekursauflage nach Festsetzung / Entscheid tGber
Genehmigung und allfdllige Rekurse durch Regie-
rungsrat

7.1 1. kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage wurde dem Kanton Schaffhausen
zur kantonalen Vorprifung unterbreitet.

Folgende Planungsinstrumente waren Bestandteil der

kantonalen Vorpriifung:

— Anderung Bauordnung, synoptische Darstellung

— Anderung Grundnutzungszonen, Teilgebiet
Schaffhausen mit Bauzonen Hemmental, 1:7'500

— Neue Uberlagerungszonen, Teilgebiet Schaff-
hausen mit Bauzonen Hemmental, 1:7'500

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Buchthalen,
1:2'000 (neu)

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Alpenblick,
1:2'000 (neu)

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Breite,
1:2'000 (neu)

Der Vorprifungsbericht enthdélt diverse Antrdge und
Hinweise. Der Umgang der Stadt mit den Ergebnissen
der kantonalen Vorprifung kann der tabellarischen
Darstellung in Anhang E entnommen werden.

7.2 2. kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage wurde dem Kanton Schaffhausen
erneut zur kantonalen Vorprifung unterbreitet.

Folgende Planungsinstrumente waren Bestandteil der

kantonalen Vorprifung:

— Anderung Bauordnung, synoptische Darstellung

— Anderung Grundnutzungszonen, 1:7'500

— Neue Uberlagerungszonen, 1:7'500

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Alpenblick,
1:2'000 (neu)

— Ergénzungsplan Quartierzentrum Buchthalen,
1:2'000 (neu)

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Breite,
1:2'000 (neu)

— Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Umgang der Stadt mit den Ergebnissen der kanto-
nalen Vorprifung kann der tabellarischen Darstellung
in Anhang E enthommen werden.

7.3 Offentliche Auflage

Nach den beiden Vorprifungen wurde die Vorlage Uber-
arbeitet und danach gemdss Artikel 11 BauG &ffentlich
aufgelegt. Die 6ffentliche Auflage erfolgte vom 16. No-
vember bis 16. Dezember 2024. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich die Offentlichkeit bei Bedarf zur Vorlage
dussern und schriftlich eine Einwendung einreichen.

Folgende Planungsinstrumente waren Bestandteil der

offentlichen Auflage:

— Bauordnung fir die Stadt Schaffhausen vom 10.
Mai 2005

— Anderung Bauordnung, synoptische Darstellung

— Zonenplan Revision, 1:7'500
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— Anderung Grundnutzungszonen, 1:7'500

— Anderung tiberlagernde Zonen, 1:7'500

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Alpenblick,
1:2'000 (neu)

— Ergénzungsplan Quartierzentrum Buchthalen,
1:2'000 (neu)

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Breite,
1:2'000 (neu)

— Ergdnzungsplan Quartierzentrum Hochstrasse,
1:2'000 (neu)

— Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Es sind 369 Antrage eingegangen. Im Mitwirkungs-
bericht (Anhang F) sind alle Einwendungen inkl. stéd-
tischer Stellungnahme abgebildet. Die Anderungen
und der Umgang mit der Revisionsvorlage kénnen
dem Planungsbericht zum Einwendungsverfahren
entnommen werden. Infolge der 6ffentlichen Auf-
lage oder sonstigen neuen Rahmenbedingungen/
Planungsabsichten wurden verschiedene Anderungen
an der Revisionsvorlage vorgenommen. Das betraf
unter Anderem folgende Themen:

— Die Vorschriften zur Altstadt (Art. 32) wurden punk-
tuell einfacher und teilweise kompakter formuliert.

— Beiverschiedenen Artikeln wurden die ErlGuterun-
gen sowie die Verlinkungen zu Merk- und Infor-
mationsblattern in der Bauordnung zur besseren
Verstandlichkeit ergénzt und angepasst. Zusatzlich
wurden im Planungsbericht verschiedene Themen
prdziser erldautert.

— Bei der Dachbegriinungspflicht wird neu spezi-
fisch geregelt, dass bei einer Dachsanierung von
Bestandesbauten die Begriinungspflicht nur dann
gilt, wenn es die Statik zuldsst und die Verhaltnis-
mdssigkeit gewahrt ist.

— Auf einen erhéhten Grenzabstand fir Wohnbauten
innerhalb von Arbeitsplatzzonen wird neu verzich-
tet, da reine Wohnbauten in diesen Zonen grund-
satzlich nicht mehr zuldssig sind.

— Im Sinne einer kompakteren Regelung zum Um-
gang mit Bauten innerhalb des Siedlungsrandes
und zur Vermeidung von Doppelspurigkeiten wurde
Art. 65d Abs. 1 gestrichen.
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Infolge der aktualisierten kantonalen Energiege-
setzgebung wurde Art. 19 Abs. 2 hinsichtlich Lufthy-
giene in Zusammenhang mit fossilen Heizsystemen
gestrichen.

Im Zuge von Quartierplanverfahren missen bei
Abweichung von der Regelbauweise neu auch Vor-
gaben zur nachhaltigen Mobilitét gemdss Gesamt-
verkehrskonzept der Stadt Schaffhausen getroffen
werden.

In Anbetracht der teilweise sehr schmalen Parzellen
entlang der Hauptstrasse in Hemmental wurde fir
die neu vorgesehenen Zonen W2/ERH und W3/
ERH der kleine Grenzabstand von 4.0 m auf 3.5 m
reduziert.

Das gdnzliche Verbot von seitlich angeordneten
Aussensitzpldtzen in Hanglage entlang der Haupt-
strasse von Hemmental wurde mit Streichung des
letzten Satzes von Art. Art. Abs. 10 aufgehoben,
womit der bauliche Spielraum optimiert werden
konnfte.

Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir
eine offentliche Parkierungsanlage beim westli-
chen Ortsausgang von Hemmental wurden neu
im Zonenplan geschaffen.

Art. 65c zur neuen Uberlagernden Hochauszone
wurde im Sinne der besseren Verstéandlichkeit punk-
tuell umformuliert und umstrukturiert.

Zu den neu eingeflhrten Uberlagernden Trans-
formationszonen wurde in Art. 10 und 65a BauO
prdzisiert, dass erhéhte gestalterische Anforderun-
gen nur bei einer Umstrukturierung und vorallem
fur Wohn- und Mischzonen gelten.

Art. 28 wurde dahingehend ergdnzt, dass Spiel-
und Gemeinschaftsflachen méglichst naturnah zu
gestalten sind.

Der Richtwert fur die zuldssige Verschattungsdauer
durch Hochhduser gemdss Art. 21a wurde von 2.5
h auf den praxiserprobten Wert von 3.0 h erhéht.

Das Wohngebiet zwischen Emmersberg- und Un-
garbuhlstrasse wurde in Anbetracht der zentralen
Lage und der ortsbaulichen Struktur von der zwei-
geschossigen in die dreigeschossige Wohnzone
aufgezont.
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Hemmental — Raumplanerische Interessenabwagung zu den
Trockenwiesen und -weiden

1 Ausgangslage und Ziel der Interessenabwagung

Die Stadt Schaffhausen revidiert aktuell ihre Bau- und Zonenordnung. Die kommunale Nutzungspla-
nung soll an die gednderten nationalen (Bundesgesetz tiber die Raumplanung, RPG) und kantonalen
Vorgaben (Gesetz Uber die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen
[Baugesetz]) angepasst werden.

Mit Entscheid Protokoll-Nr. 22/424 vom 23. Juni 2020 hat der Regierungsrat Schaffhausen eine
Baubewilligung fur ein Bauvorhaben (Kat.-Nr. 5261) in der 2-geschossigen Wohnzone (WN) von
Hemmental aufgehoben und zur Neubeurteilung an die Stadt Schaffhausen zuriickgewiesen.
Begriindet wurde die Aufhebung damit, dass sich auf dem Baugrundsttick eine Trockenwiese befinde,
deren Schutzwuirdigkeitsumfang vom kantonalen Planungs- und Naturschutzamt geprift werde. Die
Ubergeordneten Naturschutzinteressen seien jedoch nicht umgestetzt. Entsprechend wurde die Stadt
Schaffhausen aufgefordert, eine Interessenabwagung nach Art. 18 Abs. 1*" NHG vorzunehmen und
eine Uberprifung und gegebenenfalls Anpassung der Zonenplananderung umgehend an die Hand zu
nehmen.

Im Jahr 2020 hat das Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen (PNA) ein Fachgut-
achten zur Bedeutung der Trockenwiesenhange in Hemmental als fachliche Grundlage fur das kanto-
nale Naturschutzinventar in Auftrag gegeben. Unter anderem soll das Gutachten als Grundlage dazu
dienen, die begutachteten Trockenwiesenhénge, welche teilweise bis ins Baugebiet von Hemmental
hineinragen, ins kantonale Recht zu Uberfuhren.

Die Frage nach dem Umgang mit den Trockenwiesen gemass kantonalem Fachgutachten aufgrund
des Interesses des Naturschutzes steht unter anderem den Interessen der Stadt Schaffhausen mit
ihren vorhandenen Bauzonen entgegen. Die Interessenabwagung spielt im Rahmen der kommunalen
Nutzungsplanung eine wichtige Rolle. Es gilt abzuwégen, welche Interessen: Kénnen alle betroffenen
Flachen in der Bauzone bleiben, muss alles aus der Bauzone entlassen werden oder ist eine differen-
zierte Handhabung mdoglich?

Ziel dieser Interessenabwagung ist es zu beurteilen, ob die Standorte bzw. die Interessen des Natur-
schutzes an den Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW) und den Trockenwie-
sen gemass Fachgutachten hoéher zu gewichten sind als nutzungsplanerische Interessen an einer
baulichen Entwicklung.

Die Interessenabwéagung erfolgt geméss Art. 3 Abs. 1 Raumplanungsverordnung (RPV):

= Ermitteln der Interessen,

= Bewertung der Interessen und dabei insbesondere eine Beriicksichtigung der Vereinbarkeit mit der
anzustrebenden rAumlichen Entwicklung und der mdglichen Auswirkungen,

= Abwagen der ermittelten und bewerteten Interessen.

Abbildung 1: Stufengerechte Interessensabwégung im Planungsprozess. Quelle: Kantonsplanerkonferenz, 2016: Richtplan. Das
Herz der schweizerischen Raumplanung
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Hemmental — Raumplanerische Interessenabwégung zu den
Trockenwiesen und -weiden

2

Grundlagen

Nachfolgend sind die planerischen Grundlagen und die Planungsgeschichte zu den Trockenwiesen
und -weiden in Hemmental chronologisch zusammengefasst. Die Chronologie wurde gemass Grund-
lage der Stadt Schaffhausen lbernommen und enthalt teilweise Erganzungen bzw. Anpassungen.

1960

1987

1989

1997

2004

2009

2010

2017

2019

2020

2020

2020

Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG): Auftrag an die Kantone, ein Naturschutzinventar zu
erstellen. Der Kanton Schaffhausen sieht vor, dass die Gemeinden unter Beriicksichtigung
der Vorgaben von Bund und Kanton fur die Inventarisierung zustandig sind (Art. 6 Abs. 2
NHG SH): Der Regierungsrat nimmt besonders schitzenswerte Objekte und Zonen in sein
Inventar auf (Art. 6a NHG SH).

Untersuchung und Kartierung der Trockenstandorte in gegenseitiger Absprache durch PNA,
Bundesamt fur Forstwesen und Landschaftsschutz sowie die Arbeitsgemeinschaft Natur-
schutz und Landschaftspflege AG.

Beschluss der Nutzungsplanungsrevision der Gemeinde Hemmental (Genehmigung durch
Regierungsrat 1991/1992). Im Zonenplan 1991 ist keine Schutzzone ausgewiesen (und auch
seither keine Anpassungen des Zonenplans bezlglich des Naturschutzes).

RRB zu Naturschutzinventar Hemmental, TWW wurden in der Kartierung aufgenommen.
Zu diesem Zeitpunkt sind die Grundstiicke noch nicht entlang der Zonengrenzen abparzel-
liert. RRB halt fest, dass der Schutz im Zonenplan festgehalten werden muss.

Der Bund gibt eine Kartierung in Auftrag (Basis Kartierung von 1987). Die Kartierung dauerte
mehrere Jahre (ab den 1990er-Jahren). Flachen in Hemmental wurden bis zu den Strassen
als wertvoll bewertet.

Fusionsvertrag zwischen den Einwohnergemeinden Schaffhausen und Hemmental mit
Ziff. 2.3.3 und 2.3.4 zur Nutzungsplanung: Bei Anderungen ist darauf zu achten, dass das
Dorfbild und der heutige Charakter Hemmentals als ruhige, landliche Wohngemeinde erhal-
ten bleiben. [...] Der Umfang der heutigen Bauzone wird nicht verkleinert, jedoch ist eine
Umwandlung der noch nicht erschlossenen Gewerbezone in eine Wohnzone prifen.

Erlass der TWW-Verordnung (TwwV) durch den Bundesrat und Aufnahme der TWW-
Standorte ins Bundesinventar. Die TWW-Perimeter liegen ausserhalb des Baugebiets.
In der Folge deren Aufnahme in den kantonalen Richtplan.

= Der Perimeter des TWW-Inventars, den der Bund festgelegt hat, ist kleiner als jener, der
aus der Untersuchung von 1997 abgeleitet wurde.

= |Im kantonalen Inventar sind die TWW-Flachen identisch wie im Inventar des Bundes ab-
gebildet (Richtplaneintrag).

Revision der TWW durch den Bund ohne systematische Uberpriifung. Die Flachen bleiben
unverandert.

Offentliche Vernehmlassung Richtplan Siedlung Hemmental.

Regierungsratsbeschluss vom 23. Juni 2020 betreffend Baugesuch 2019-052. Aufhebung
der Baubewilligung und Zuriickweisung an die Stadt Schaffhausen zur Neubeurteilung unter
Berucksichtigung der Schutzwiirdigkeit der Trockenwiese, zur Durchfiihrung einer Interes-
senabwagung und zur Festlegung einer grundeigentiimerverbindlichen Schutzanordnung.

Erarbeitung Fachgutachten Hemmental im Auftrag des PNA. Daten aus friheren Untersu-
chungen (1987, 1997, 2004) und neu gesammelte Daten dienen als Grundlage.

Verwaltungsinterne Fach-Vernehmlassung vom Dezember 2020 der kantonalen Inventarob-
jekte im Gebiet Stadt Schaffhausen und Hemmental.
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3 Interessen ermitteln

In einem ersten Schritt sind alle erheblichen Interessen zu ermitteln. Hierfiir wird eine Auslegeordnung
aller Interessen und relevanter Entscheidungsgrundlagen gemacht. Dabei sind Schutzinteressen,
Nutzinteressen und Verfassungsrechte / -grundsatze relevant.

Es werden fir die betroffenen und im Gutachten untersuchten Trockenwiesen in Hemmental folgende
Interessen ermittelt:

= Natur- und Landschaftsschutz

= Ortsbildschutz

= Geordnete Siedlungsentwicklung (Siedlungsstruktur, Erschliessungsqualitat, Bauzonenkapazitét,
haushéalterischer Umgang mit dem Boden und geordnete Siedlungsrander)

= Private Interessen (Bestandsgarantie, Vertrauensschutz, Rechtssicherheit, Aufwendungen fiir Pla-
nungen, Eigentumsfreiheiten)

Die oben genannten Interessen werden nach der allgemeinen Darstellung (vgl. Kap. 3.1 bis 3.4) an-
schliessend lokal-kleinraumig in den funf zu untersuchenden Standorten naher erdrtert und es wird
aufgezeigt, wo eine bauliche Entwicklung den Interessen des Naturschutzes entgegenlaufen wirde
(vgl. Kap. 3.5).
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3.1 Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes
Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden

Trockenwiesen und -weiden sind in der Regel von extensiver landwirtschaftlicher Nutzung gepragte,
sehr artenreiche Lebensraume. Der Bestand von Trockenwiesen und -weiden ist in der Schweiz seit
Ende des 19. Jahrhunderts um rund 90 Prozent zurlickgegangen. 40 Prozent der Pflanzenarten und
50 Prozent aller Tierarten, die auf Trockenwiesen angewiesen sind, sind in den nationalen Roten Lis-
ten aufgefiihrt. Aufgrund einer fehlenden gesamtschweizerischen Ubersicht iiber die Lebensraume
der Trockenwiesen erliess der Bundesrat im Jahr 2010 die Verordnung Uber den Schutz der Trocken-
wiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TwwV, SR 451.37) und setzte damit das Bundesin-
ventar der TWW in Kraft, das in den Jahren 2012, 2017 und 2021 revidiert wurde. Der genaue Grenz-
verlauf der Objekte wird durch die Kantone festgesetzt (vgl. Bundesamt fur Umwelt, BAFU).

Im Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW) befinden sich
mehrere TWW-Flachen, welche im Siedlungsgebiet bzw. am Siedlungsrand von Hemmental liegen.

Gemass dem Objektblatt Nr. 1102 des BLN-Objekts «Randen» schaffen insbesondere die geringen
Niederschlage, skelettreiche, wasserdurchlassige, magere Kalkbéden und die haufig siidexponierten
Lagen geeignete Bedingungen fir die zahlreichen, teils grossflachigen Trockenwiesen und -weiden im
Gebiet des Randen.

Bundesverfassung (BV)

Gemass Art. 75 Abs. 1 BV legt der Bund Grundsétze der Raumplanung fest. Diese obliegt den Kanto-
nen und dient der zweckmassigen und haushélterischen Nutzung des Bodens und der geordneten
Besiedelung des Landes.

Kantonales Fachgutachten / Inventargrundlage

Das Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen (PNA) liess im Jahr 2020 ein Fach-
gutachten fir Hemmental erarbeiten. Dabei dienten neu erhobene Daten und Daten aus frilheren Un-

tersuchungen als Grundlage. Die folgenden finf Gebiete wurden im Fachgutachten néher betrachtet:
Gehrenhalde, Herbstel, Rutilihalde, Setzihalde und Wiesengasshalde (s. Abbildung 2).

Herbstel Gehrenhalde

Setzihalde

Wiesengasshalde

Rutilihalde

Abbildung 2: Untersuchungsperimeter des Fachgutachtens zur Bedeutung der dorfnahen Trockenwiesen
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Die kantonalen Objektinventarblatter befinden sich seit dem Dezember 2020 in der Vernehmlassung.
Diese dienen der fachlichen Vorbereitung der Naturschutzobjekte nach Art. 8 NHG SH und der Natur-
schutzzonen nach Art. 7 NHG SH zur Aufnahme ins kantonale und kommunale Inventar. Der Kanton
Schaffhausen ist geméss Art. 6a NHV SH verpflichtet, ein kantonales Inventar der schiitzenswerten
Objekte und Zonen zu fuhren. Der Auftrag der Aufnahme und Anpassung des kantonalen Inventars ist
im kantonalen Richtplan und im NHG SH geregelt. Aktuell enthalt das kantonale Inventar keine Objek-
te von Hemmental. Der Kanton hat nun die Liicke geschlossen und hierfur das kantonale Naturschutz-
inventar (NSI) erarbeitet, welches momentan als Entwurf vorliegt. Der Entwurf des NSI wird aktuell
stadtintern von der Stadt Schaffhausen gepruft.

Das kantonale Ressort Naturschutz hat die (sich derzeit in Vernehmlassung befindlichen) kantonalen
Objektblatter aufgrund des zugrundeliegenden Fachgutachtens erstellt. Die Inhalte der kantonalen
Inventarobjekte sind deckungsgleich mit dem Fachgutachten zu den Trockenwiesen und -hangen.
Anfanglich hatte der Kanton Schaffhausen keine kantonalen Schutzobjekte zusétzlich zu den nationa-
len TWW ausgewiesen. Der Kanton Schaffhausen hatte sich in all seinen Entscheiden (u.a. Bewirt-
schaftungsvertrdge) an den bestehenden Grundlagen (kommunales NSI und nationale TWW) orien-
tiert. Dabei hat das Ressort Naturschutz Grundlagen zu Schutzangaben, Besitz- und Pflegeangaben,
Informationen aus Arbeiten etc. zusammengestellt und diese Informationen in die kantonalen Mus-
terinventare integriert. Dabei wurden die Objekte und Zonen von kantonaler und nationaler Bedeutung
basierend auf den Grundlagen und per Begehung charakterisiert, verifiziert und mit Erganzungserhe-
bungen aktualisiert. Darauf abgestitzt wurden die vorlaufigen Objektblattinhalte und effektiven Peri-
metergrenzen Uberarbeitet.

Im Beiblatt vom 8. Dezember 2020 zur verwaltungsinternen Fach-Vernehmlassung der kantonalen
Naturschutzinventarobjektblatter findet sich eine Ubersicht tiber die kantonalen Naturschutzinventa-
robjektblatter. Die folgenden Entwurfe der kantonalen Inventarobjektblatter betreffen Trockenwiesen in
der Bauzone von Hemmental:

Richtplan-Nr. Bezeichnung Objektblatt Bezeichnung Fachgutachten
129/173 Herbstel Herbstel

129/121 Tobel, Rutilihalde Ratilihalde

1210/117 Setzihalde Setzihalde

1210/107 Oberberg Studwest Gehrenhalde

1210/107 Oberberg Studwest Wiesengasshalde

Tabelle 1: Entwurf Kantonale Naturschutzinventarobjektblatter betreffend Trockenwiesen in der Bauzone Hemmentals (Stand
Vernehmlassung)

Im Jahr 2020 hat das PNA ein Fachgutachten zur Bedeutung der Trockenwiesenhéange in Hemmental
in Auftrag gegeben. Das Fachgutachten vom 3. November 2020 hat alle finf untersuchten Gebiete
grundsatzlich als wertvoll oder sehr wertvoll eingeschatzt. Zusammengefasst haben die grossflachi-
gen, dorfnahen Trockenwiesenhdnge in Hemmental eine enorme Bedeutung fur die Artenvielfalt im
Kanton Schaffhausen und fir die Erhaltung seltener und gefahrdeter Lebensraume sowie fir die Er-
haltung zahlreicher seltener und gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten der Nordschweiz. Eine Erhaltung
dieser weit Uberdurchschnittlichen Biodiversitat ist nur gewahrleistet, wenn die Trockenwiesenhénge
in ihrer Gesamtheit erhalten und weiterhin auf eine angepasste und vielfaltige Weise extensiv bewirt-
schaftet werden.
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Kantonaler Richtplan

Der Richtplan bildet die lbergeordneten und vielseitigen Interessen behdrdenverbindlich ab. Mit den
Richtplanmassnahmen beauftragt der Kanton die Gemeinden, eine parzellenscharfe und grundeigen-
tumerverbindliche Festlegung der Vorgaben sicherzustellen.

Im kantonalen Richtplan sind in Hemmental TWW-Vorranggebiete von nationaler Bedeutung ein-
getragen. Diese Gebiete befinden sich ausserhalb des bestehenden Siedlungsgebiets.

Gemass kantonalem Richtplan verfligt Hemmental Uber ein schiitzenswertes Ortsbild (Kernzone).
Die «Kirche, Fledermaus» ist zudem als Schutzobjekt im kantonalen Richtplan aufgefihrt.

Gemass kantonalem Richtplan befindet sich Hemmental im ERS-Gebiet (Engeres Randenschutz-
gebiet). Die Grenze dazu hért an der bestehenden Bauzonengrenze auf. «Fir das BLN-Gebiet
(Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler) «Randen» ist mit dem Engeren Randen-
schutzgebiet (ERS) fiir den Kanton Schaffhausen der Schutzumfang insbesondere fiir Naturschutz-
und Landschaftsschutzzonen bestimmt worden. Fir die anderen BLN-Gebiete gibt es noch keine
kantonsspezifischen Schutzziele. Nach Vorliegen des Entwurfs wird mit den entsprechenden kan-
tonalen Stellen das weitere Vorgehen diskutiert werden.»

In den BLN-Gebieten hat der Schutz der Biotope und die ungeschmaélerte Erhaltung der Landschaft
Vorrang. Bauten und Anlagen in den BLN-Gebieten sind besonders sorgféltig in die Landschaft
einzupassen. Die Massstablichkeit der Gebaude und die Einordnung in die bestehende Siedlungs-
form sind zu beachten.

Abbildung 3: Ausschnitt aus Kantonalem Richtplan Schaffhausen (abgerufen am 07.01.2021)
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Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG)

Das Natur- und Heimatschutzgesetz besagt, dass dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzen-
arten durch die Erhaltung geniigend grosser Lebensrdume und anderen geeigneten Massnahmen
entgegenzuwirken ist (vgl. Art. 18 NHG). Auch ohne Festlegung im Zonenplan durch die Gemeinde ist
dieser Artikel gultig. Ein Abweichen vom Schutzziel ist nur fur unmittelbar standortgebundene Vorha-
ben zulassig, die dem Schutz des Menschen vor Naturgefahren oder einem anderen Uberwiegenden
offentlichen Interesse von nationaler Bedeutung dienen.

Bei Trockenwiesen und -weiden handelt es sich um sehr artenreiche Lebensraume, die stark gefahr-
det sind. Auf Grundlage des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) sind sie in ein Bundesinventar
aufgenommen worden (vgl. Artikel 18a NHG). Die Kantone haben den Auftrag das Inventar in kanto-
nales Recht zu Uberfihren resp. umzusetzen (vgl. BAFU 2010: Trockenwiesen und -weiden von nati-
onaler Bedeutung). Die behoérdenverbindlichen Instrumente des Kantons sind jedoch nicht parzellen-
scharf zu verstehen. Der Kanton ist gemass TWW-Verordnung verpflichtet, die regionalen Flachen zu
schitzen. Die Gemeinden haben schliesslich den Auftrag, die Flachen zu prazisieren und sie im Zo-
nenplan genauer festzulegen. Die TWW-Inventargebiete sind also keine parzellenscharfe Ausweisung
der Schutzgebiete, miissen aber durch die Gemeinden in den Zonenplan tberfuhrt werden und kon-
nen dabei etwas grosser oder kleiner umgesetzt werden.

Trocken- und Halbtrockenwiesen entstehen durch jahrelange extensive Nutzung und sind durch In-
tensivierung von Landwirtschaft und Nutzung beeintrachtigt. Mit Bewirtschaftungsvertragen auf Grund-
lage des NHG besteht die Mdglichkeit, den Fortbestand der Biotope (gilt auch fir Saumen, Buntbra-
chen etc.) mit Landwirtinnen und Landwirten zu sichern.

Die nutzungsplanerische Festlegung der Trockenwiesen und -weiden in Hemmental ist pendent und
soll mit dieser Revisionsvorlage vollzogen werden.
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3.2 Interessen des Ortsbildschutzes
Ubergeordnete Interessen

Ortshilder von nationaler Bedeutung (ISOS) sind in Artikel 5 NHG geregelt. Gemass Artikel 6 NHG
verdienen die Ortsbilder und Landschaften der Inventare in besonderem Mass die ungeschmalerte
Erhaltung, jedenfalls die grésstmdgliche Schonung. Der Bund ist demnach verpflichtet, nach Anho-
rung der Kantone, Inventare von Objekten von nationaler Bedeutung zu erstellen.

Gemass kantonalem Richtplan verfiigt Hemmental tGber ein schiitzenswertes Ortshild im Dorfkern und
weist mit der «Kirche, Fledermaus» ein kantonales Schutzobjekt auf (vgl. Abbildung 3 und kant. Richt-
plan: Schutzobjekt 1-2-4/44). Der kantonale Richtplan legt in 2-2-5/A fest, dass der Ortsbildschutz bei
Nutzungsplanungsrevisionen zu beachten ist. Hierbei sind die Erhaltungsziele geméass ISOS zu be-
rucksichtigen.

Hemmental besitzt ein Ortshild von regionaler Bedeutung (s. Abbildung 4). Zu einem Ortsbild gehdren
Bauten, Strassen, Platze, Garten und Kulturland. Fur den Schutz der Ortsbilder sind in erster Linie die
Gemeinden zustandig, in dem sie Schutzzonen festlegen und Gestaltungsvorschriften erlassen. Mit
der Festlegung eines schitzenswerten Ortsbilds gehen Erhaltungsziele einher.

Das Gebiet Wiesengasshalde (Umgebungszone |) nérdlich der Hauptstrasse ist mit dem Erhaltungs-
ziel a versehen. Steilhange zwischen Dorf und Waldrand, Wiesen und Gebtische sollen hier in ihrer
Beschaffenheit erhalten bleiben. Auch das Gebiet Setzihalde liegt in der Umgebungszone | westlich
des Dorfkerns und ist beziglich der Steilhdnge zwischen Dorf und Waldrand, Wiesen und Geblische
mit dem Erhaltungsziel a versehen, weshalb sie in ihrer Beschaffenheit zu erhalten sind.

Das Gebiet Herbstel befindet sich in der Umgebungsrichtung IV. Hier handelt es sich mit dem Erhal-
tungsziel b um eine empfindliche Umgebung mit Neubauquartieren aus dem 20. Jahrhundert, bei der

die Eigenschaften dieses Quartiers zu erhalten sind. Auch das Gebiet Gehrenhalde befindet sich in
der Umgebungsrichtung IV.

Abbildung 4: Hemmental: Ortsbild von regionaler Bedeutung vom 03.11.1975
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Kommunale Festlegungen

Am 21. Januar 2020 hat der Stadtrat Schaffhausens den Gestaltungsrichtplan der Dorfkernzone
Hemmental beschlossen. Der Gestaltungsrichtplan befasst sich vor allem mit der Dorfkernzone und
deren Gestaltungsvorschriften. Der dazugehérige Erlauterungsplan umfasst jedoch auch das umlie-
gende Siedlungsgebiet und zeigt die anzustrebenden Entwicklungsgrundsatze auf. Aus dem Erlaute-
rungsplan geht hervor, dass es sich bei der vorherrschenden Siedlungsstruktur um ein Strassendorf
handelt, welches sich in Langsrichtung entlang der Hauptstrasse in einer ersten Bautiefe erstreckt. Die
Garten sind in Hemmental ein strukturgebendes Element und haben das Ortshild historisch mitge-
pragt. Die Dorfgéarten an den Siedlungsrandern sind ortsbildpragend und historisch aufgrund der not-
wendigen Selbstversorgung historisch gewachsen. Aus dem Gestaltungsrichtplan geht hervor, dass
«die intakten, nahezu unverbauten Dorfrander ein besonders gut erhaltenes Zeugnis fir die histori-
sche gewachsene, enge Verbindung von Siedlung, Gartenkultur und Kulturlandschaft in Schaffhausen
sind.» (s. Abbildung 5; vgl. Stadt Schaffhausen 2020: Gestaltungsrichtplan Hemmental).

Abbildung 5: Erlauterungsplan der Entwicklungsgrundséatze zum Gestaltungsrichtplan Hemmental vom 21. Januar 2020
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3.3 Interessen einer geordneten Siedlungsentwicklung
Siedlungsstruktur und kommunaler Richtplan

Beim Ort Hemmental handelt es sich um ein sogenanntes Strassendorf, das sich um die bauerlichen
Grindungshéfe an der Wegkreuzung Herbstel und Guggenhalde entwickelt hat. Ein Strassendorf ist
ein langgestrecktes Dorf, das sich an einer Strasse entwickelt hat. In Hemmental fihrt die Hauptstras-
se vom Dorfauftakt aus Richtung Schaffhausen zum Dorfkern. In Hemmental ist eine offene Bauweise
pragend, die Sichtbeziehungen, in die sich an den Hangen befindende Landschaft, ermdglichen.

Artikel 1 des Raumplanungsgesetzes umschreibt die Ziele der Raumplanung. Hierzu gehort die Ge-
wahrleistung eines haushélterischen Umgangs mit Boden, die Ermdglichung einer geordneten Sied-
lungsentwicklung, dem Schutz der nattirlichen Ressourcen und der Sicherstellung der Landesversor-
gung. Fur Hemmental ist das Ziel, kompakte Siedlungen zu schaffen, von Bedeutung (Art. 1 Abs. 2
Ziff. b RPG) und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Berlicksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitat (Art. 1 Abs. 2 Ziff. a¥s RPG). Gleichzeitig gilt es die Landschaft zu schonen,
indem naturnahe Landschaften und Erholungsraume erhalten bleiben und Siedlungen, Bauten und
Anlagen sich in die Landschaft einzuordnen haben (vgl. Art. 3 Abs 2. ff). Die Ziele der Raumplanung
unterstiitzen das Interesse einer geordneten und kompakten Siedlungsentwicklung entlang der
Hauptstrasse, womit gleichzeitig auch die Landschaft geschont wird.

Gemass Raumplanungsgesetz sind Siedlungen nach den Bedirfnissen der Bevélkerung zu gestalten
und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Hierzu kdnnen Massnahmen zur besseren Nutzung der
brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen getroffen werden. Weiter besteht
dort die Moglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsflache. Ein wichtiges Bedirfnis der Bevélkerung ist
jedoch auch, dass Siedlungen viele Grinflachen und Baume enthalten. (vgl. Art. 3 Abs. 3 ff. RPG)

Der kommunale Richtplan Siedlung legt behdrdenverbindlich fest, wie die Qualitdéten von Hemmental
erhalten und weiterentwickelt werden sollen (s. Abbildung 6). «Das Bevdlkerungswachstum soll vor
allem beidseits der Hauptstrasse in den ersten Bautiefen erfolgen. Die Hange sind zurlickhaltender zu
bebauen. Des Weiteren sind die brachliegenden Potenziale in Form unbebauter bzw. nur zum Teil
ausgenutzter Grundstlicke zu realisieren. Neue Bauzonen sind nicht vorgesehen. Die Entwicklung hat
nach innen gemass lbergeordneten Vorgaben zu erfolgen. [...] Voraussetzung fir die Siedlungsent-
wicklung ist ein sensibler Umgang mit den Siedlungsrandern, damit spielt auch in Zukunft die Land-
schaft eine wichtige Rolle im Hemmental.» (vgl. Kommunaler Richtplan Siedlung Hemmental Bericht
vom 25. September 2019, Stand 6ffentliche Vernehmlassung).

Abbildung 6: Kommunaler Richtplan Siedlung Hemmental vom 25. September 2019 (Stand 6ffentliche Vernehmlassung)
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Erschliessungsqualitat

Gemass GIS-Brower des Bundesamtes fir Raumentwicklung (ARE) befindet sich Hemmental in der
OV-Giiteklasse D und ist wahrend den Spitzenzeiten mit dem Bus morgens, mittags und abends im
halb-Stunden-Takt und ansonsten im Stunden-Takt an Schaffhausen angebunden. Die Fahrt mit dem
Bus nach Schaffhausen betragt 17 bis 19 Minuten.

Die Fahrtzeit nach Schaffhausen Hauptbahnhof ist als gering einzuschétzen, jedoch ist eine halb-
stundliche bis stundliche Anbindung nicht als gut angebunden anzusehen. Somit liegt Hemmental
nicht zentral und ist nicht sehr gut oder gut an das Zentrum von Schaffhausen angebunden.

Abbildung 7: OV-Giiteklasse ARE
(Quelle: map.geo.admin, abgerufen
am 05.01.2021)

Bauzonenkapazitat / Entwicklungspotenziale

Im Jahr 2009 wurde die Gemeinde Hemmental zur Stadt Schaffhausen eingemeindet. Im Fusionsver-
trag zwischen der ehemaligen Gemeinde Hemmental und der Stadt Schaffhausen ist festgehalten,
dass der Umfang der heutigen Bauzone nicht verkleinert werden soll.

Gemass Art. 15 Abs. 1 und 2 des Raumplanungsgesetzes sind die Bauzonen auf 15 Jahre zu dimen-
sionieren und Uberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren. Damit werden der haushélterische Um-
gang mit dem Boden, der Kulturlandschutz, die Siedlungsentwicklung nach innen sowie das Entge-
genwirken der Zersiedlung unterstitzt. Diese Gesetzesanpassung wurde am 3. Marz 2013 angenom-
men und trat 1. Mai 2014 in Kraft. Die Umsetzung obliegt den Kantonen und Gemeinden. Der Kanton
Schaffhausen hat diese Vorgaben im kantonalen Richtplan umgesetzt.

Heute z&hlt Hemmental rund 600 Einwohnende. Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung lasst ein
weiteres Wachstum durch Erneuerung im Bestand von etwa 50 bis 80 Personen und auf untiberbau-
ten Grundstiicken von bis 20 Personen zu. Mit der im kommunalen Richtplan Hemmental vorgesehe-
nen Entwicklung (Stand offentliche Vernehmlassung 25. September 2019) ist ein weiteres Wachstum
um rund 50 Personen maoglich. Ohne nutzungsplanerische Anpassungen betreffend die Trockenwie-
sen und den sich in Vernehmlassung befindlichen kantonalen Objektblatter ist aktuell ein Bevolke-
rungswachstum von rund 10 bis 15 Prozent und mit der Entwicklung geméass kommunalem Richtplan
Siedlung ein Wachstum bis zu 25 Prozent méglich (s. Abbildung 8).

Eine mogliche Auszonung der gesamten sich gemass «Fachgutachten zur Bedeutung der Trocken-
wiesenhéange» im Baugebiet befindenden Flachen (ca. 17'000 m?) wirde einen Rickgang des Wachs-
tums gegeniber der rechtskraftigen Bau- und Zonenordnung um rund 25 bis 35 Personen (Erneue-
rung im Bestand) bedeuten.

Einwohner von bis

Bevolkerungsbestand per 31.12.2018 630 630
Erneuerung im Bestand 50 80
Unuberbaute Grundstiicke 0 20
Aufzonung (Nachverdichtung) 10 50
Total 690 780

Abbildung 8: Kapazitatsberechnung Hemmental geméass kommunalem Richtplan Siedlung Hemmental (Stand Septemeber

2019)
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3.4 Private Interessen

Bis heute ist der Naturschutz der im Fachgutachten untersuchten Trockenwiesen nicht eigentiimer-
verbindlich in der Nutzungsplanung festgesetzt worden. Es sind jedoch teilweise grundeigentiimerver-
bindliche Bewirtschaftungsvertrdge vorhanden. Seit dem Jahr 1960 ware es die Pflicht der Gemein-
den, die Gibergeordneten Naturschutzvorgaben nutzungsplanerisch festzuhalten.

Aktuell bestehen Bauabsichten auf einzelnen Grundstiicken, die mit den im Fachgutachten untersuch-
ten Trockenwiesen kollidieren. Auf dem Zonenplan aus dem Jahr 1971 ist bereits die auch heute noch
vorhandene Bauzone entlang der Hauptstrasse und im Dorfkern ersichtlich (s. Abbildung 9). Ver-
schiedene Grundeigentimer haben basierend auf dem heute geltenden Zonenplan ihre Bauprojekte
geplant. Hier sind die Interessen am Fortschritt der Bauabsicht (hangiges Baugesuch) zu bertcksich-
tigen.

Abbildung 9: Ausschnitt Zonenplan Hemmental aus dem Jahr 1971
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3.5 KleinrAumige Betrachtung der Interessen der einzelnen Gebiete mit Trockenwiesen

Im Nachfolgenden wird auf die Interessen der einzelnen, sich in Hemmental befindenden Trockenwie-
sen-Gebiete eingegangen. Die betroffenen fiinf Gebiete sind: Gehrenhalde, Herbstel, Ritilihalde, Set-
zihalde und Wiesengasshalde.

Gehrenhalde

Die Gehrenhalde liegt im Nordosten Hemmentals und ist durch die gleichnamige Strasse erschlossen.
Die TWW grenzen an das Siedlungsgebiet (s. Abbildung 10). Geméass Zonenplan liegt das Gebiet in
der Wohn- und Landwirtschaftszone (s. Abbildung 11). Das Fachgutachten fuhrt im Siedlungsgebiet
einzig auf den Parzellen Kat.-Nrn. 5218 und 5129 Trockenwiesen und nahrstoffreichen Halbtrockenra-
sen auf. Dies betrifft den Garten sowie den Hausumschwung der bebauten Parzellen.

Gemass Fachgutachten weist die Gehrenhalde nur auf etwa einem Viertel der Flache Echte Halbtro-
ckenrasen auf, die restlichen Hauptvegetationstypen sind solche mit hoherem Nahrstoffanteil oder
Gebiische. Der Verbuschungsgrad ist auf vielen Flachen erhéht. Es kommen zudem Flachen mit Tro-
ckenen Saumgesellschaften vor (s. Abbildung 13).

111.0 Wohnzone 1
112.0 Wohnzone 2

211.0 allgemeine Landwirtschaftszone
221.0 Speziallandwirtschaftszone

431.1 Wald
431.2 Waldzone

Abbildung 10: Gehrenhalde: Trockenwiesen- und Weiden von  Abbildung 11: Ausschnitt Zonenplan Gehrenhalde (Quelle:
nationaler Bedeutung (TWW) (rot) mit Siedlungsgebiet (gelb)  map.geo.sh, abgerufen am 06.01.2021)
(Quelle: swisstopo.ch, abgerufen am 07.01.2021)

Die Bewertung des (sich derzeit in Vernehmlassung befindlichen) Inventars der Schutzzonen und -
objekte zeigt auf, dass ein grosser botanischer, zoologischer, landschaftlicher Wert und ein grosser
Vernetzungs- und Erholungs-Wert vorhanden sind (s. Abbildung 14). Als Gefahrdung werden im vor-
laufigen Objektblatt unter anderem die Intensivierung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung,
Verbuschung, Uberbauungen sowie Garten- und Umgebungsnutzung und Belastungen durch Sport-
und Freizeitaktivitditen genannt. Im Entwurf des kantonalen Inventar-Objektblatts wird gefordert, dass
das gesamte Gebiet im Zonenplan als Gibergeordnete Naturschutzzone (NU) oder tberlagernde uber-
geordnete Naturschutzzone (UNU) festgesetzt wird.
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Abbildung 12: Gehrenhalde: Situationsplan Abbildung 13: Hauptvegetationstypen Gehrenhalde (Quelle:
Grenze kantonales Naturschutzinventar-Objekt Fachgutachten zur Bedeutung der dorfnahen Trockenwiesen in
(Quelle: Kantonales Naturschutzinventar Hemmental von Camenisch & Zahner, 03.11.2020)
Schaffhausen)

Botanischer Wert: OoO102X3 Kultureller Wert: o123

Zoologischer Wert: OoO102X3 Landschaftlicher Wert:  [Jo [J1[J2[X3

Geologischer Wert: OoOd1X2[3 Schulischer Wert: o123

Hydrologischer Wert: o[J1[J203 Erholungswert: Oo[102XK3

Vernetzungs-Wert: OoO102XI3 Clo[1 23

Wert: 0 = nicht relevant, 1 = klein, 2 = mittel, 3 = gross

Abbildung 14: Bewertung Inventar der Schutzzonen und -objekte Oberberg Suidwest (Gehrenhalde) (Quelle: Kantonales
Naturschutzinventar Schaffhausen)
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Herbstel

Das Gebiet Herbstel liegt im Nordosten des Dorfkerns von Hemmental und ist durch eine teilweise
schmale Strasse «Im Herbstel» erschlossen. Die TWW grenzen im Norden und Westen an das Sied-
lungsgebiet (s. Abbildung 15). Gemass Zonenplan liegt das Gebiet in der Wohn- und Landwirtschafts-
zone (s. Abbildung 16). Der Grenzverlauf des (sich derzeit in Vernehmlassung befindlichen) kantona-
len Naturschutzinventar-Objekts fuhrt ins Siedlungsgebiet hinein und betrifft die Parzellen Kat.-Nrn.
5001, 5004, 5005, 5441, 5007, 5008, 5009, 5011, 5012, 5013, 5014 und 5015. Die Parzellen Kat.-Nrn.
5012 und 5013 sind unbebaut und es sind aktuell keine Baugesuche hangig (s. Abbildung 17 und
Abbildung 18).

Abbildung 15: Herbstel: Trockenwiesen- und Weiden von Abbildung 16: Ausschnitt Zonenplan Herbstel (Quelle:
nationaler Bedeutung (TWW) (rot) mit Siedlungsgebiet (gelb) = map.geo.sh, abgerufen am 06.01.2021)
(Quelle: swisstopo.ch, abgerufen am 07.01.2021)

Gemass Fachgutachten handelt es sich um sehr strukturreiche Wiesen und Weiden an steiler, siud-
hangexponierter Lage, die teilweise mit alten Baumhecken und lokal verbuschten Sdumen durchsetzt
sind. Im Herbstel finden sich hauptsachlich Echte Halbtrockenrasen, die als schutzwirdige Lebens-
raume gemass NHG und NHV gelten. Das Gebiet bietet somit Lebensraum fir viele verschiedene
Tierarten, die nur in diesem Siedlungsrandgebiet nachgewiesen wurden.

Die Bewertung des Inventars der Schutzzonen und -objekte zeigt auf, dass ein grosser botanischer,
zoologischer Wert sowie ein grosser Vernetzungs-Wert vorhanden sind. Als Gefahrdung werden im
Entwurf des kantonalen Inventar-Objektblatts unter anderem Uberbauung sowie Garten- und Umge-
bungsnutzung genannt. Das Gebiet weist einen mittleren landschaftlichen und mittleren Erholungswert
auf (s. Abbildung 19). Im Entwurf des kantonalen Inventar-Objektblatts wird gefordert, dass das ge-
samte Gebiet im Zonenplan als Uberlagernde Naturschutzzone (UNU) festgesetzt wird.

Abbildung 17: Herbstel: Situationsplan Grenze kantonales Abbildung 18: Hauptvegetationstypen Herbstel (Quelle:
Naturschutzinventar-Objekt (Quelle: Kantonales Camenisch & Zahner, Jahr 2020)
Naturschutzinventar Schaffhausen)
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Abbildung 19: Bewertung Inventar der Schutzzonen und -objekte Herbstel (Quelle: Kantonales Naturschutzinventar
Schaffhausen)

Abbildung 20: Herbstel: Alter Obstgarten oberhalb des Dorfes  Abbildung 21: Herbstel: Steiler, Hang oberhalb des Dorfes mit
mit trockener Wiese als Unternutzung (Quelle: oekoskop AG,  alten Hochstammbaumen, genutzt als Wiese oder Schafweide
Basel vom 02.06.2020) (Quelle: oekoskop AG, Basel vom 02.06.2020)
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Ratilihalde

Die Riitilihalde liegt im Osten des Dorfkerns von Hemmental und befindet sich direkt an der «Haupt-
strasse». Die TWW reichen hier direkt bis an die Strasse (s. Abbildung 22). Gemass Zonenplan liegt
die Ritilihalde in der Wohn-, Landwirtschafts- und Waldzone. Die Parzellen Kat.-Nrn. 5289, 5292,
5293, 5294 und 5295 befinden sich in der Wohnzone und liegen gleichzeitig im nationalen TWW-
Gebiet (s. Abbildung 23 und Abbildung 24).

Abbildung 22: Ritilihalde: Trockenwiesen- und Weiden von Abbildung 23: Ausschnitt Zonenplan Rutilihalde (Quelle:
nationaler Bedeutung (TWW) (rot) mit Siedlungsgebiet (gelb)  map.geo.sh, abgerufen am 06.01.2021)
(Quelle: swisstopo.ch, abgerufen am 07.01.2021)

Gemass Fachgutachten handelt es sich um Trockenwiesen und Weidegebiet. Die dorfnahen Wiesen
bilden als Echte Halbtrockenrasen und Trockenrasen schutzwirdige Lebensraume fur Tier- und
Pflanzenarten gemass NHG und NHV (s. Abbildung 25).

Die Bewertung des (sich derzeit in Vernehmlassung befindlichen) Inventars der Schutzzonen und -
objekte zeigt auf, dass ein grosser botanischer, zoologischer, landschaftlicher Wert und ein grosser
Vernetzungs-Wert vorhanden sind. Das Gebiet weist einen mittleren Erholungswert auf (s. Abbildung
26). Als Gefahrdung werden im vorlaufigen Objektblatt unter anderem die Intensivierung der landwirt-
schaftlichen Nutzung, Verbuschung, Beschattung durch neue Bauten, Anlagen, Strassen und Versie-
gelung genannt. Im Entwurf des kantonalen Inventar-Objektblatts wird gefordert, dass das gesamte
Gebiet im Zonenplan als tibergeordnete Naturschutzzone (NU) oder Uberlagernde Uibergeordnete Na-
turschutzzone (UNU) festgesetzt wird.

Abbildung 24: Situationsplan Grenze kantonales Abbildung 25: Hauptvegetationstypen Ritilihalde (Quelle:
Naturschutzinventar-Objekt (Quelle: Kantonales Camenisch & Zahner, 03.11.2020 )
Naturschutzinventar Schaffhausen)
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Botanischer Wert: Co[11[12XI3 Kultureller Wert:
Zoologischer Wert: Ood102XK3 Landschaftlicher Wert:
Geologischer Wert: o123 Schulischer Wert;
Hydrologischer Wert: o123 Erholungswert:

Vernetzungs-Wert: Co[1 2 XiI3

Wert: 0 = nicht relevant, 1 = klein, 2 = mittel, 3 = gross

Hemmental — Raumplanerische Interessenabwéagung zu den

Xo 123
o123
Xo 123
o1 X213
Oo[O1023

Trockenwiesen und -weiden

Abbildung 26: Bewertung Inventar der Schutzzonen und -objekte Rdtilihalde (Quelle: Kant. Naturschutzinventar Schaffhausen)
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Setzihalde

Die Setzihalde liegt im Westen von Hemmental und grenzt direkt an den Dorfkern. Die sich an ihr be-
findenden Grundstiicke sind durch die «Randenstrasse» und «Schlattergarten» erschlossen. Bei der
«Randenstrasse» handelt es sich um die Verlangerung der «Hauptstrasse». Die Trockenwiesen und -
weiden von nationaler Bedeutung (TWW) ragen am Schlattgarten etwas in die Bauzone hinein (s.
Abbildung 27). Die am Schlattergarten in der Wohn- und Kernzone liegenden Parzellen Kat.-Nrn.
5031, 5032, 4107, 5033, 5034, 5435, 5035, 5037, 5038 und 5039 kollidieren geméass Fachgutachten
mit Trockenwiesen-Standorten. Weiter befinden sich geméass vorlaufigem Objektblatt-Inventar Tro-
ckenwiesen in der zweiten Bautiefe an der Randenstrasse (s. Abbildung 28 und Abbildung 29).

Abbildung 27: Setzihalde: Trockenwiesen- und Weiden von Abbildung 28: Ausschnitt Zonenplan Setzihalde (Quelle:
nationaler Bedeutung (TWW) (rot) mit Siedlungsgebiet (gelb) map.geo.sh, abgerufen am 06.01.2021)
(Quelle: swisstopo.ch, abgerufen am 07.01.2021)

Im kantonalen Inventar ist beschrieben, dass es sich bei der Setzihalde um eine Halde handelt, die
aus wertvollen Waldbestanden mit interessantem Unterwuchs, lichtem Wald und verbuschten Flachen
besteht. Diese bieten ein hervorragendes Potenzial fir Uberlebensraume. Der Hang weist eine hohe
Vielfalt verschiedener Vegetationstypen auf und entlang des Dorfkerns sind Lebensraume vieler Tier-
und Pflanzenarten (u.a. auch ausschliesslich in der Setzihalde vorkommende, seltene Insektenarten)
vorhanden. Siedlung und Rasen/Wiesen sind hier eng verzahnt. Bei den dorfnahen Trockenwiesen
gemass Fachgutachten am Schlattergarten handelt es sich mehrheitlich um strukturreiche Lebens-
raume gemass NHG und NHV (s. Abbildung 30). Im vorlaufigen kantonalen Inventar-Objektblatt wird
als Massnahme gefordert, dass das gesamte Gebiet im Zonenplan als Uberlagernde Ubergeordnete
Naturschutzzone festgesetzt wird. Dies wirde Teile des heutigen Baugebiets betreffen. Weitere Mas-
snahmen sehen vor, dass die Erholungsfunktion in diesem Gebiet nicht weiter geférdert wird und kein
Ausbau der Infrastruktur stattfindet.

Gemass Bewertung des vorlaufigen Inventars weist die Setzihalde einen grossen botanischen, zoolo-
gischen, landwirtschaftlichen Wert und grossen Vernetzungs-Wert auf. Als Gefahrdung werden im
vorlaufigen kantonalen Obijektblatt unter anderem die Verbuschung, Versiegelung, Uberbauungen
sowie Garten- und Umgebungsnutzung genannt (s. Abbildung 31).
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Abbildung 29: Situationsplan Grenze kantonales
Naturschutzinventar-Objekt Setzihalde (Quelle: Kantonales

Naturschutzinventar Schaffhausen)

Botanischer Wert:
Zoologischer Wert:
Geologischer Wert:
Hydrologischer Wert:
Vernetzungs-Wert:

CoO102X13
OoO102X3
Xo[J1[d23
Xo[J1[d23
Clo1[2[X13

Hemmental — Raumplanerische Interessenabwégung zu den

Trockenwiesen und -weiden

Abbildung 30: Hauptvegetationstypen Setzlihalde (Quelle:

Kultureller Wert:
Landschaftlicher Wert:
Schulischer Wert:
Erholungswert:

Wert: 0 = nicht relevant, 1 = klein, 2 = mittel, 3 = gross

Camenisch & Zahner, 03.11.2020 )

Xlo[1 23
Co 01023
Xo[O1203
Xo[112[13
Clo 123

Abbildung 31: Bewertung Inventar der Schutzzonen und -objekte Setzihalde (Quelle: Kantonales Naturschutzinventar

Schaffhausen)
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Wiesengasshalde

Die Wiesengasshalde liegt inmitten von Hemmental und erstreckt sich nérdlich und in Langsrichtung
der «Hauptstrasse». Die sich an ihr befindenden Grundsticke sind grésstenteils Uber die «Haupt-
strasse» und einzelne Uber die «Gehrenhalde» erschlossen. Gemass Zonenplan befindet sich die
Wiesengasshalde in der Wohn- und Landwirtschaftszone. Auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 5161, 5433
und 5163 sowie 5261 sind Bauabsichten der Grundeigentimerschaften vorhanden, es liegen konkrete
Bauprojekte vor (vgl. Abbildung 32 und Abbildung 33).

Die Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW) reichen bis zur Bauzonengrenze
(s. Abbildung 32). Geméass Fachgutachten reichen die begutachteten Trockenwiesen teilweise bis an
den Strassenraum. Hierbei handelt es sich um Echten oder Nahrstoffreichen Halbtrockenrasen (vgl.
Abbildung 35 und Abbildung 36).

Abbildung 32: Wiesengasshalde: Trockenwiesen- und Weiden von
nationaler Bedeutung (rot) mit Siedlungsgebiet (gelb) (Quelle:
swisstopo.ch, abgerufen am 07.01.2021)

Abbildung 33: Ausschnitt Zonenplan Wiesengasshalde (Quelle: map.geo.sh, abgerufen am 06.01.2021)

Die Bewertung des (sich derzeit in Vernehmlassung befindlichen) Inventars der Schutzzonen und -
objekte zeigt auf, dass ein grosser botanischer, zoologischer, landschaftlicher Wert und ein grosser
Vernetzungs- und Erholungs-Wert vorhanden sind (s. Abbildung 37). Als Gefahrdung werden im vor-
laufigen Objektblatt unter anderem die Intensivierung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung,
Verbuschung, Uberbauungen sowie Garten- und Umgebungsnutzung und Belastungen durch Sport-
und Freizeitaktivitditen genannt. Im Entwurf des kantonalen Inventar-Objektblatts wird gefordert, dass
das gesamte Gebiet im Zonenplan als Gbergeordnete Naturschutzzone (NU) oder Uberlagernde tber-
geordnete Naturschutzzone (UNU) festgesetzt wird.
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Abbildung 34: Situationsplan Grenze kantonales Naturschutzinventar-Objekt Oberberg Siidwest (Quelle: Kantonales
Naturschutzinventar Schaffhausen)

Abbildung 35: Hauptvegetationstypen Wiesengasshalde Abbildung 36: Hauptvegetationstypen Wiesengasshalde
(Quelle: Camenisch & Zahner, Jahr 2020) (Quelle: Camenisch & Zahner, 03.11.2020 )

Abbildung 37: Bewertung Inventar der Schutzzonen und -objekte Oberberg Siidwest (Quelle: Kantonales Naturschutzinventar
Schaffhausen)
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4

Interessen bewerten

Aus den in Kapitel 3 ermittelten und beschriebenen Interessen lassen sich fir Hemmental drei orts-
spezifische Kategorien (Bewertungsmassstab) bilden, die den Stellenwert der einzelnen Interessen
festlegen.

Bundesinventar der TWW bis zur Strasse: Das Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden
von nationaler Bedeutung ragt bei dieser Kategorie bis an den Strassenraum resp. die Bauzone
hinein. Hier werden die Naturschutzinteressen héher gewichtet als die kommunalen, nutzungspla-
nerischen Interessen. Diese Flachen werden daher im Zonenplan aus der Bauzone entlassen.

Strassendorf entlang der Hauptstrasse: Bei dieser Kategorie handelt es sich um die gut er-
schlossenen Gebiete entlang der Hauptstrasse. Gebiete an diesen Standorten sind gut an den 6f-
fentlichen Verkehr angeschlossen und bilden den 6ffentlichen und gelebten Raum Hemmentals.
Vom Ortsauftakt an der Hauptstrasse bis zum Dorfkern ist eine zusammenhangende Siedlungs-
struktur erkennbar. Erganzende Gebaude kdnnen in der ersten Bautiefe entlang der Hauptstrasse
sensibel in die Topografie eingefligt werden, sind ortsbaulich erwiinscht und fiihren zu einer kom-
pakten Siedlungsstruktur, weshalb die ortsbaulichen und siedlungsstrukturellen Interessen hier ho-
her gewichtet werden als die des Naturschutzes.

Gebiet an einer Nebenstrasse: Bei dieser Kategorie handelt es sich um Gebiete am Ortsrand
Hemmentals, bei denen die Geb&ude locker angeordnet und im fliessenden Ubergang mit der of-
fenen Landschaft stehen. Hier ist ganz besonders auf die Topografie und Sichtbeziehungen in die
offene Landschaft zu achten. Naturschutzinteressen sind hier hoch zu gewichten. Eine erste Bau-
tiefe fuhrt zu einem harmonischen beziehungsweise geordneten Siedlungsrand und -abschluss.
Bei Grundstucken, die sich bereits in der Bauzone befinden, muss individuell abgewogen werden,
ob es zweckmassig ist, die Garten und Umschwiinge aus der Bauzone zu entlassen. Hier wird ein
differenzierter Umgang mit der Auszonungen, Zonenuberlagerungen und Beibehaltung des aktuel-
len Baugebiets empfohlen.

Um abzuwagen, wie die Einschatzung im Rahmen der Interessenabwagung zu den einzelnen Gebie-
ten ist und wie die weiteren Empfehlungen wie beispielsweise Auszonung, Zoneniberlagerung, Bei-
behaltung der bestehenden Zonengrenzen usw. sind, wird auf die funf betroffenen Gebiete einzeln
eingegangen.
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4.1

Argumentationslinie

Der Umgang in Hemmental mit den Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW)
und den Trockenwiesen gemass Fachgutachten wird nach einer einheitlichen Regelung vorgeschla-
gen. Die Argumentationslinie ist dabei wie folgt:

1.

Bundesinventar: Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW) werden zu 100
Prozent ausgezont.

2. Bautiefe: Die sich derzeit in Vernehmlassung befindenden kantonalen Naturschutzobjekte
(Entwurf) geméss kantonalem Fachgutachten gehen in der zweiten Bautiefe kommunalen Interes-
sen vor, weil der Erhalt des Naturraumes in der zweiten Bautiefe auch im Sinne einer geordneten
kommunalen Siedlungsentwicklung und eines guten Orts- und Landschaftsbildes ist.

1. Bautiefe bereits bebaute Grundstiicke: In der ersten Bautiefe wird eine differenzierte Lésung
angestrebt. Ist ein Grundstiick bebaut, darf der Hausumschwung kinftig in Richtung Naturraum
maximal um 5 Meter ab Fassade umgestaltet und als Garten genutzt werden. Anschliessend soll
das urspriingliche Terrain nicht verandert werden und mit den geschiitzten Flachen einen zusam-
menhéangenden Lebensraum fir Flora und Fauna bilden. Dies schliesst auch Flachen ein, die ak-
tuell nicht im Fachgutachten als wertvoll ausgewiesen sind, weil die zusammenh&ngenden Flachen
trotzdem einen wertvollen Beitrag an die Vernetzung leisten.

1. Bautiefe unbebaute Grundstiicke: Unbebaute Grundstiicke oder Teile von Grundstiicken sol-
len bis zu einer Bautiefe von 22 Metern ab Strassengrenze bebaut und als Gartenraum genutzt
werden kdnnen (5 m Strassenabstand, 12 m Gebaudetiefe, 5 m Umschwung).

Hinweis: Das Mass von 22 Metern liegt etwas tiefer als das der tatsachlich erstellten Neubauten, aber
noch deutlich hoher als der Raumbedarf historischer Ensembles. Damit soll die falsche Entwicklung
der letzten Jahre korrigiert werden. Mit einem einheitlichen Mass von 5 Meter Abstand zum Naturraum
wird eine Gleichbehandlung der Grundeigentimerschaften angestrebt. Eigentimerschaften von Be-
standsliegenschaften tragen in der Regel mehr zum Naturraum bei, miissen aber wegen der geringe-
ren Strassenabstdnde nicht auf Bauvolumen verzichten.
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4.2 Gehrenhalde

Beim Gebiet Gehrenhalde handelt sich im Siedlungsgebiet von Hemmental um keinen wichtigen
Raum, da dieser abseits des Dorfkerns und am Ortsrand liegt. Insgesamt kommt der Gehrenhalde
eine geringe 6ffentliche Bedeutung zu und es ist kein gut erschlossener Raum.

Innerhalb der Bauzone ragen die Trockenwiesen gemass Fachgutachten in die Grundstiicke Kat.-Nrn.
5218 und 5219 hinein. Das Grundstlick ist bereits bebaut und von strukturreichen Vegetationstypen
umgeben. Gemass Fachgutachten kommen nur noch in diesem Gebiet Flachen mit Trockenen Saum-
gesellschaften vor. Der Verbuschungsgrad ist insbesondere in der Gehrenhalde auf vielen Flachen
erhoht.

Beim Gebiet Gehrenhalde handelt es sich um ein Gebiet der Kategorie «Gebiet an einer Nebenstras-
se». Es sind schutzwirdige Lebensrdume vorhanden, die teilweise als gefahrdet auf der Roten Liste
der Lebensraume der Schweiz eingetragen sind.

Die Trockenwiesen gemass Fachgutachten belaufen sich in der Gehrenhalde auf insgesamt ca. 5750
m?2. Davon liegen ca. 950 m? (17 %) in der 2-geschossigen Wohnzone E. Es wird empfohlen, rund 75
Prozent (ca. 700 m?) der begutachteten und sich in der Bauzone befindenden Trockenwiesen auszu-
zonen (s. Abbildung 43). Dies entspricht rund zwei Prozent der gesamten, in Hemmental begutachte-
ten Trockenwiesen. Die betroffenen Grundstiicke mit Kat.-Nrn. 5218 und 5219 werden dadurch teil-
weise einer nicht-Bauzone zugewiesen, ein Teil des Grundstiickes Kat.-Nr. 5218 kann dadurch wei-
terhin als Gartenflache genutzt werden. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke ist weiterhin gegeben (s.
Abbildung 38).

Abbildung 38: Vorschlag Gehrenhalde auszuzonende Flache aus Bauzone

Seite 26 / 34



Hemmental — Raumplanerische Interessenabwégung zu den
Trockenwiesen und -weiden

4.3 Herbstel

Beim Gebiet Herbstel handelt es sich innerhalb des Siedlungsgebiets von Hemmental um keinen zent-
ralgelegenen Ort. Das Gebiet grenzt zwar an den Dorfkern, befindet sich aber am Ortsrand, entlang
der teilweise sehr schmalen Strasse «Im Herbstel». Insgesamt kommt dem Gebiet Herbstel eine ge-
ringe 6ffentliche Bedeutung zu und es handelt sich nicht um einen gut erschlossenen Raum.

Die Trockenwiesen ragen gemass Perimeter im Fachgutachten teilweise in die Garten und Um-
schwiinge der bestehenden Gebaude hinein. Die Parzellen Kat.-Nrn. 5012 und 5013 sind als einzige
noch nicht bebaut und wiirden zusammen mit den Garten der bebauten Parzellen im hinteren Bereich
teilweise ausgezont.

Beim Gebiet Herbstel handelt es sich um ein Gebiet der Kategorie «Gebiet an einer Nebenstrasse».
Gemass Fachgutachten wird dem Gebiet Herbstel ein grosser botanischer, zoologischer Wert sowie
ein grosser Vernetzungs-Wert zugeschrieben.

Es wird davon ausgegangen, dass eine teilweise nicht-Auszonung keinen wesentlichen Anteil am
botanischen und zoologischen Wert des Gebiets Herbstel hatte. Die Vernetzung ware auch ohne Aus-
zonung der betroffenen Garten und Hausumschwiinge weiterhin gegeben. Daher wird abgewogen,
dass dieses Gebiet differenziert betrachtet wird und die zweite Bautiefe ab 22 Metern unter Bertick-
sichtigung der Bestandsbauten auszuzonen ist. Damit ein ordentlicher Siedlungsrand gewahrleistet
werden kann, wird eine beruhigte bzw. geordnete Bauzonengrenze empfohlen Die in der Bauzone
verbleibenden privaten Garten und Hausumschwiinge, die sich geméass Fachgutachten im Perimeter
der Trockenwiesen befinden, machen einen flaichenmassig kleinen Anteil der gesamten begutachteten
Trockenwiesen-Flachen im Gebiet Herbstel aus. Die noch unbebauten Parzellen (Kat.-Nrn. 5012 und
5013) waren somit weiterhin bebaubar und ein kleinerer Teil der privaten Garten kdnnte weiterhin
genutzt werden (s. Abbildung 39).

Die Trockenwiesen gemass Fachgutachten belaufen sich im gesamten Gebiet Herbstel auf ca. 9'250
m?2. Davon liegen 2’650 m? (29 %) in der 2-geschossigen Wohnzone E. Es wird empfohlen, rund 85
Prozent (ca. 2’250 m?) der sich in der Bauzone befindenden Trockenwiesen gemdass Fachgutachten
auszuzonen (s. Abbildung 43). Dies entspricht rund finf Prozent der gesamten, in Hemmental begut-
achteten Trockenwiesen.

Abbildung 39: Vorschlag Herbstel auszuzonende Flache aus Bauzone
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4.4 Riutilihalde

Bei der Ritilihalde handelt es sich um einen am Ortsauftakt entlang der Hauptstrasse liegendes Ge-
biet. Die Rutilihalde ist gut erschlossen und weist eine gute Lage innerhalb des Siedlungsgebietes auf.

Das TWW-Gebiet von nationaler Bedeutung ragt hier bis an die Hauptstrasse ins Siedlungsgebiet
hinein. Es handelt sich hierbei um einen unbebauten Hang von hohem Naturschutzinteresse. Der
gesamte Hang ist im Fachgutachten als Echter Halbtrockenrasen eingetragen. Das Gebiet ist daher
der Kategorie «Bundesinventar der TWW bis zur Strasse» zuzuweisen.

Entlang der Hauptstrasse befinden sich drei unbebaute Parzellen (Kat.-Nrn. 5292, 5293, 5294 und
5295). Die Grundstucksform der Parzelle Kat.-Nr. 5293 ist sehr schmal und die Bebaubarkeit ist be-
reits heute erschwert, die anderen beiden Parzellen weisen eine gute Grundstiicksform und -grésse
auf. Auf den drei Grundstucken liegen aktuell keine Bauabsichten vor.

Die Trockenwiesen gemass Fachgutachten belaufen sich im gesamten Gebiet Rutilihalde auf ca.
4’500 m2. Davon liegen 2’850 m? (63 %) in der 2-geschossigen Wohnzone WN. Dies entspricht rund
sechs Prozent der gesamten, in Hemmental begutachteten Trockenwiesen (s. Abbildung 43).

Der hohe Stellenwert der Naturschutzinteressen (TWW-Gebiete des Bundes reichen bis zum Stras-
senraum) gegentber der Siedlungsentwicklung wird erkannt. Die Bundesinteressen gehen den kom-
munalen Interessen vor. Es wird empfohlen, das grosse, zusammenhangende Gebiet aus der Bauzo-
ne auszuzonen. Das Gebiet soll im Zonenplan als Gibergeordnetes Naturschutzgebiet festgesetzt wer-
den (s. Abbildung 40).

Abbildung 40: Vorschlag Riitilihalde auszuzonende Flache aus Bauzone

Seite 28/ 34



Hemmental — Raumplanerische Interessenabwégung zu den
Trockenwiesen und -weiden

4.5 Setzihalde

Bei der Setzihalde handelt es sich um ein grésstenteils gut erschlossenes Gebiet. Vor allem entlang
der «Randenstrasse» ist die Erschliessung als gut zu bewerten. Im Osten grenzt die Setzihalde an
den Dorfkern von Hemmental. Entlang der Strasse «Schlattergarten» ist die Erschliessung etwas
schlechter einzuschéatzen und liegt dort am Siedlungsrand. Insgesamt ist das Gebiet zentral gelegen
und bedeutend fir das Ortsbild einzuschatzen. Das Gebiet wird der Kategorie «Gebiet entlang der
Hauptstrasse» zugeordnet.

In der Sezihalde finden sich strukturreiche Lebensraume vieler Tier- und Pflanzenarten. Im Entwurf
des kantonalen Inventar-Objektblatts wird die Massnahme gefordert, dass das gesamte Gebiet als
Uberlagernde Ubergeordnete Naturschutzzone festgesetzt wird. Als Gefahrdung werden im vorlaufigen
kantonalen Objektblatt unter anderem die Verbuschung, Versiegelung, Uberbauungen sowie Garten-
und Umgebungsnutzung genannt.

Die Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW) ragen beim Schlattergarten teilwei-
se in die Bauzone hinein. Bei den Grundstiicken handelt es sich um riickwartige Privatgarten. Die
Grundstiicke sind bereits alle bebaut. Es wird empfohlen, diese mit einer Naturschutzzone zu tberla-
gern. Es wird ein geordneter Verlauf der Uberlagernden Naturschutzzone empfohlen, da diese ein
Bauverbot nach sich zieht und dadurch den Siedlungsrand mitbestimmt.

Die Trockenwiesen geméss Fachgutachten belaufen sich im gesamten Gebiet Setzihalde auf ca.
10200 m2. Davon liegen 2’000 m? (20 %) in der 2-geschossigen Wohnzone WN und der Kernzone K.
Es wird empfohlen, rund 70 Prozent (ca. 1’370 m?) der sich gemass Fachgutachten in der Bauzone
befindenden Flachen mit einer Naturschutzzone zu uberlagern (s. Abbildung 38 und Abbildung 43).
Dies entspricht ca. drei Prozent der gesamten, in Hemmental begutachteten Trockenwiesen. Die zwei-
te Bautiefe der betroffenen Grundsticke wirden dadurch mit einer Naturschutzzone uberlagert, in
einer ersten Bautiefe ist das Erstellen von Bauten somit weiterhin moglich. Da die Uberlagernde
Schutzzone ein Bauverbot nach sich zieht und dadurch den Siedlungsrand mitbestimmt, wird ein ge-
ordneter Verlauf dieser Flache empfohlen. Weiter lasst sich eine geordnete, technische Abgrenzung in
der Praxis geméss Bewirtschaftbarkeit etc. zweck- und verhaltnismassiger umsetzen.

Abbildung 41: Vorschlag Setzihalde mit Uberlagernder Naturschutzzone
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4.6 Wiesengasshalde

Beim Gebiet Wiesengasshalde handelt es sich um einen wichtigen Raum im als Strassendorf ge-
wachsenen Hemmental. Die Wiesengasshalde liegt nérdlich entlang der Hauptstrasse und befindet
sich somit an einer zentralen Lage im Ort. Teilweise wird das Gebiet auch Uber die Strasse «Im Geh-
ren» erschlossen, hier ist die Erschliessung etwas schlechter einzuschatzen. Insgesamt kommt der
Wiesengasshalde eine hohe 6ffentliche Bedeutung zu und der Raum ist als gut erschlossen einzuord-
nen.

Auf den unbebauten Grundstiicken Kat.-Nrn. 5161, 5433, 5163 und 5261 sind Bauabsichten der
Grundeigentimerschaften vorhanden bzw. es liegen der Gemeinde hier konkrete Bauprojekte vor.
Dem steht entgegen, dass das Fachgutachten die Hange als Echten oder N&hrstoffreichen Halbtro-
ckenrasen kartiert hat. Es wird im Fachgutachten gefordert, die unbebauten Grundstiicke bis hin zur
Strasse in seiner Gesamtheit zu erhalten. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wirde auf den drei un-
bebauten Parzellen verunmdéglicht. Es besteht ein Zielkonflikt zwischen dem raumplanerischen Ziel
der kompakten Siedlungsentwicklung und dem haushalterischen Umgang mit Boden gemass RPG
und dem Naturschutzinteresse geméass NHG, das dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzen-
arten durch zu kleine Lebensrdume entgegengewirkt werden soll (Art. 18 NHG). Bei einer Auszonung
oder Nutzungsuberlagerung wirde die Bebaubarkeit der baureifen Grundsticke verunmdéglicht. Es
stellt sich die Frage, ob die geplanten Bauten langfristig realisiert werden kénnen.

Aufgrund der zentralen Lage, der hohen Bedeutung fir das Ortsbhild und den Interessen der Sied-
lungsentwicklung wird empfohlen, den Charakter des Strassendorfs weiter zu starken. Die Haupt-
strasse wird rdumlich gefasst, indem die erste Bautiefe weiterhin in der Bauzone verbleibt und eine
ausreichende Ausnltzung ermdglicht. Hierfir sprechen die Ziele einer kompakten Siedlungsentwick-
lung und haushélterischem Umgang mit dem Boden geméass Raumplanungsgesetz. Weiter befindet
sich das Gebiet bereits seit dem ersten Zonenplan von 1971 im Baugebiet. Die Beibehaltung der ers-
ten Bautiefe als Bauzone macht einen kleinen Teil der gesamten Trockenwiesen gemass Fachgutach-
ten aus, es handelt sich hier um Baullickenschliessungen und somit ist die Vernetzung weiterhin voll-
standig gegeben. Das Grundstiick mit Kat.-Nr. 5263 ist bereits bebaut und der bis zur Strasse fiihren-
den Umschwungflache kommt geméass Fachgutachten eine hohe Bedeutung zu. Es wird empfohlen,
diesen Teil des Grundstiicks mit einer Uberlagernden Naturschutzzone zu sichern. Ein Ersatzbau auf
der bereits heute bebauten Flache ware weiterhin moglich. Auf dem Grundstiick mit Kat.-Nr. 5261 sind
Bauabsichten vorhanden, es wird jedoch empfohlen, die zweite Bautiefe mit einer Naturschutzzone zu
Uberlagern, um die noch bestehenden Trockenwiesen gemdass Fachgutachten zu schitzen und
gleichzeitig eine ausreichende Ausnitzung entlang der Hauptstrasse zu ermoglichen. Es wird abge-
wogen, dass eine Zoneniberlagerung hier den verschiedenen Interessen am meisten entspricht. Die
Interessen der Siedlungsentwicklung sind aufgrund der Lage und vorangeschrittenen Bauabsichten
hoher zu gewichten. Es wird empfohlen, bei den historischen Gebauden den Grenzabstand zu be-
ricksichtigen (Vor- und Ruckspringe bei der historischen Bausubstanz Ublich) und in einer ersten
Bautiefe weiterhin Neubauten auf dem Grundstick bis zu einer Bautiefe von 22 Metern zu ermdégli-
chen (s. Abbildung 42).

Abbildung 42: Vorschlag tiberlagernde Naturschtuzzone Wiesengasshalde
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Das Gebiet Wiesengasshalde misst insgesamt ca. 16'400 m? und ist somit das gemass Fachgutach-
ten grdsste zusammenhangende Gebiet. Davon liegen ca. 8400 m? (ca. 50 %) in der 2-geschossigen
Wohnzone WN. Aufgrund der zuvor genannten Interessen der Siedlungsentwicklung wird empfohlen,
rund zwei Drittel (ca. 5400 m?) der begutachteten und sich in der Bauzone befindenden Trockenwie-
sen-Flachen mit einer Naturschutzzone zu Uberlagern, ein Drittel der Trockenwiese gemass Fachgut-
achten wirde somit weiterhin als bebaubare Fléache erhalten bleiben (s. Abbildung 43). Dies Nut-
zungsuberlagerung entspricht in der Wiesengasshalde ca. 12 Prozent der gesamten in Hemmental
begutachteten Trockenwiesen. Die betroffenen Grundstiicke wiirden mit diesem Vorschlag alle be-
baubar bleiben.
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4.7 Bauzonenkapazitat und Flachenbilanz

In Kapitel 3 «Interessen ermitteln» ist beziglich der Bauzonenkapazitat aufgefiihrt, wie sich die Bevol-
kerung im Bestand und nach aktueller BZO-Vorlage entwickeln kann. Im-Kapitel 4 «Interessen bewer-
ten» werden die finf Gebiete Gehrenhalde, Herbstel, Ritilihalde, Setzihalde und Wiesengasshalde
einzeln nach ihren Interessen beschrieben. Nachfolgend werden die Aussagen in einer Gesamttabelle
aufgefuihrt und aufgezeigt, was der empfohlene Umgang mit den Trockenwiesen gemdass Fachgutach-
ten fur die Bauzonen- und Einwohnerentwicklung Hemmentals bedeuten wirde (s. Abbildung 43).

In Abbildung 43 ist aufgefuhrt, welchen Anteil die begutachteten Trockenwiesen im Baugebiet ausma-
chen und wie viel der Anteil der vorgeschlagenen Auszonungen die Bauzonenkapazitat verringert
bzw. wie viel Flachen einer Schutzzone zugefiihrt wiirden.

Die fuinf begutachteten Trockenwiesen-Gebiete kommen auf eine Gesamtflache von rund 46'000 m2.
Davon liegen 17°000 m? in der Bauzone, was rund einem Drittel entspricht. Aufgrund der Interessen-
abwagung ist die in Kapitel 4.1 beschriebene Argumentationslinie entstanden. Gemass Vorschlag
wiurde die Bauzonenflache um rund 5’800 m? (in den Gebieten Gehrenhalde, Herbstel und Rutilihalde)
verringert, was rund einem Dirittel, der begutachteten und sich im Baugebiet befindenden Trockenwie-
sen entspricht.

Die Bauzonenkapazitatsabschatzung wirde mit dem Vorschlag um rund zehn Personen reduziert.
Aktuell leben in Hemmental rund 600 Einwohnerinnen und Einwohner. Bei einem ausgewiesenen
Wachstum geméass kommunalem Richtplan Siedlung Hemmental (Stand 25. September 2019) von bis
zu 150 Personen wirde sich das Wachstum um zehn Personen reduzieren (s. Abbildung 8). Mit dem
Vorschlag wére weiterhin eine Einwohnerentwicklung von bis zu 140 Personen mdglich. Somit ist in
Hemmental auch weiterhin ein angemessenes Entwicklungspotenzial mdglich.

Aufgrund des Ubergeordneten Interesses und dem hohen Stellenwert des Naturschutzes soll die
Bauzone Hemmentals zugunsten dem Schutz der Tier- und Pflanzenvielfalt sowie der Biodiversitéat
verringert resp. mit einer Schutzzone tberlagert werden. Die Interessenabwagung hat zu einer diffe-
renzierten Betrachtung der funf Gebiete (s. Kap. 4) gefiihrt. Die Auszonungen, Zoneniberlagerungen
und beibehaltenen Bauzonen werden als raumplanerisch vertretbar eingeschéatzt.

Flache ges. Trockenwiese ausserhalb Bauzone Trockenwiese in Bauzone Vorschlag Auszonung /
(Gutachtem! (gem. Gutachten) (gem. Gutachten) tberlagernde Zone

[m?] [m?] [%] %-Anteil aller [m?] [%] %-Anteil aller [m?] Flachen- %-Anteil aller
begutachteten begutachteten anteil [%] begutachteten
Trockenwiesen Trockenwiesen Trockenwiesen
5758 4’804 83% 10% 954 17% 2% 707 74% 2%
9247 6'610 71% 14% 2'637 29% 6% 2242 85% 5%
4’514 1’648 37% 4% 2'866 63% 6% 2’859 100% 6%
10'212 8215 80% 18% 1997 20% 4% 1’369 69% 3%
Wiesengasshalde® 16'417 8'016 49% 17% 8'401 51% 18% 5’432 65% 12%

37% 12’609

Gesamt 46’148 29’294 63% 16’854
1 Gesamte Flache der finf im kant. Fachgutachten untersuchten Gebiete
2 Die betroffene Flache in diesem Gebiet wird ausgezont

3 Die betroffene Flache in diesem Gebiet wird mit einer uberlagernden Naturschutzzone versehen

Abbildung 43: Flachenbilanz der Trockenwiesen gemass Fachgutachten in Hemmental nach Gebiet (inkl. Vorschlag)
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Begriindung des Entscheids

Die Interessenabwagung hat gezeigt, dass den Interessen des Naturschutzes aus raumplanerischer
Sicht insgesamt ein hohes Gewicht zukommt. An einzelnen Standorten besitzen die Interessen der
Siedlungsentwicklung jedoch einen héheren Stellenwert. Aus diesem Grund wird als Ergebnis der
Interessenabwagung empfohlen, dass die Bauzonenflache mittels Auszonungen reduziert oder mit
einer Gberlagernden Naturschutzzone versehen werden. Der Vorschlag sieht vor, dass rund 75 Pro-
zent (ca. 12'600 m?), der sich gemé&ss Fachgutachten in der Bauzone befindenden Trockenwiesen-
Gebiete, ausgezont (ca. 5'800 m?) bzw. werden oder mit einer Naturschutzzone uberlagert (ca. 6'800
m?) werden. Die Auszonungen und Nutzungsuiberlagerungen sind raumplanerisch vertretbar.

Legende

D Perimeter gem. Fachgutachten
- Vorschlag auszuzonende Flache

Vorschlag tUberlagernde Naturschutzzone

Abbildung 44: Vorschlag auszuzonende Flache, Vorschlag tiberlagernde Naturschutzzone gemass Fachgutachten; Gebiete
Gehrenhalde, Herbstel, Riitilihalde, Setzihalde, Wiesengasshalde

Aufgrund der Bewertung der Interessen und dem einheitlichen Umgang der Abgrenzung zur Bau- und
Nichtbauzone empfehlen wir zusammenfassend wie folgt mit den funf Gebieten Gehrenhalde, Herbs-
tel, Rutilihalde, Setzihalde und Wiesengasshalde umzugehen (s. Abbildung 44):

Gehrenhalde: Das Gebiet liegt peripher und ist fur das Ortsbild nur beding von Bedeutung. Die
zweite Bautiefe wird, abgestimmt auf die bestehende, stidlich angrenzende Bauzonengrenze, ab
22 Meter vom Strassenraum ausgezont. Somit werden rund drei Viertel (ca. 700 m?), der sich in
der Bauzone befindenden Trockenwiesen-Flachen geméss Fachgutachten, ausgezont.

Herbstel: Das Gebiet liegt peripher und ist flr das Ortsbild nur beding von Bedeutung. Die zweite
Bautiefe wird ab 22 Meter vom Strassenraum unter Beriicksichtigung der Bestandesbauten ausge-
zont. Damit ein ordentlicher Siedlungsrand gewahrleistet werden kann, wird eine geordnete
Bauzonengrenze empfohlen. Etwa 85 Prozent (ca. 2'200 m?) der sich in der Bauzone befindenden
Trockenwiesen-Flachen geméss Fachgutachten werden ausgezont.

Rutilihalde: Aufgrund der hiesigen im Bundesinventar festgesetzten TWW wird das Gebiet gross-
tenteils ausgezont. Gesamtes Gebiet (ca. 2'900 m?) gemdass Fachgutachten aus der Bauzone zu
entlassen.

Setzihalde: Das zentral gelegen Gebiet ist bedeutend fiir das Ortsbild. Der Charakter des Stras-
sendorfes soll durch ausreichend Ausnitzung und eine geschlossene Bauweise in der ersten Bau-
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tiefe bis 22 Meter weiter gestarkt werden, indem die Randenstrasse raumlich gefasst wird. Infolge-
dessen wird im Bereich der begutachteten Trockenwiesen eine Uberlagernde Naturschutzzone
vorgesehen. Es wird ein ordentlicher Verlauf der tiberlagernden Naturschutzzone angestrebt. So-
mit ergibt sich, dass ca. zwei Drittel (ca. 1’400 m?) der geméass Fachgutachten begutachteten Fla-
che mit einer Naturschutzzone tberlagert werden.

= Wiesengasshalde: Das zentral gelegen Gebiet ist bedeutend fiir das Ortsbild. Der Charakter des
Strassendorfes soll durch ausreichend Ausniitzung und eine geschlossene Bauweise in der ersten
Bautiefe bis 22 Meter weiter gestarkt werden, indem die Hauptstrasse raumlich gefasst wird. Infol-
gedessen wird im Bereich der begutachteten Trockenwiesen eine Uberlagernde Naturschutzzone
vorgesehen. Es wird ein ordentlicher Verlauf der Uberlagernden Naturschutzzone angestrebt. So-
mit ergibt sich, dass etwa zwei Drittel (5'400 m?) der sich in der Bauzone befindenden Trockenwie-
sen-Flachen gemass Fachgutachten mit einer Giberlagernden Naturschutzzone gesichert werden.

Wie in Abbildung 43 aufgefiihrt, sieht der Vorschlag vor, rund 5'800 m? aus der Bauzone auszuschei-
den und etwa 6'800 m? mit einer Naturschutzzone zu Uberlagern. Die in der Bauzone verbleibende
Trockenwiesen-Flachen gemass Fachgutachten betragen somit 11'100 m? von gesamthaft 16'900 m>.
Die gesamte Bauzonenflache von Hemmental misst 245'000 m2. Die Auszonungen machen demnach
rund 2.5 % (5'800 m?) des Siedlungsgebiets aus. Die Trockenwiesen der fiinf Gebiete geméass Fach-
gutachten werden nicht zerschnitten und die Vernetzung innerhalb des Lebensraums fir Flora und
Fauna bleiben erhalten. Die Auszonung betrifft die 2-geschossigen Wohnzonen E und WN. Fir die
Bauzonenkapazitat bedeutet dies eine Reduktion um rund zehn Personen in den nachsten 15 Jahren.
Mit dem Vorschlag ware weiterhin eine Einwohnerentwicklung von bis zu 140 Personen mdglich. So-
mit ist in Hemmental weiterhin ein angemessenes Entwicklungspotenzial vorhanden.
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Machbarkeitsstudie Pflichtbaulinien Hemmental
Grundlagenbericht

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Im Zuge der laufenden Teilrevision der Bauordnung und des Zonen-
plans der Stadt Schaffhausen 1. Paket (Stand zweite kantonale Vor-
prufung, 27.4.2022) ist entlang der Hauptstrasse in Hemmental eine
Aufzonung der zweigeschossigen Wohnzone mit niederer Ausnut-
zung (WN) zu einer dreigeschossigen Wohnzone W3/ERH vorgese-
hen. FUr die neue Zonierung werden folgende Grundmasse festge-
legt:

Zonenbezeichnung W3/ERH
Ausndtzungsziffer max.: 0.60
Vollgeschosse max.: 3
Griinfldchenziffer min.: 0.30

Grenzabstand min. (klein/gross): 4.00 m/6.00 m
(Traufseitige) Fassadenhohe

max.. 10.50 m

Gesamthbhe max.:

Gebdudeldnge max: 16.50 m (Satteldachpflicht)
frei

Ausschnitt revidierter Zonenplan der Stadt Schaffhausen, Stand 2. Kantonale Vor-
prufung. Betrachtet werden die Gebiete der Aufzonung Nr. 22.



Grundmasse WN (bisher)

Ziele

Zu berucksichtigende Aspekte
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In der bisherigen Wohnzone mit niederer Ausnttzung WN sind fol-
gende Grundmasse festgelegt:

Zonenbezeichnung Wohnzone mit niederer Ausntitzung WN

Ausndtzungsziffer max.: 0.50

Vollgeschosse max.: 2

Grenzabstand min.: 3.50m (bis 15 m GL)/ 6.00 m (bis 20 m GL),
8.00 m (tiber 20 m GL)

Gebdudehohe max.: 6.50m

Firsthéhe max.: 9.50m

Gebdudeldnge (GL) max: 40 m

Die Aufzonung basiert auf den Zielsetzungen des kommunalen Richt-
plans Siedlung Hemmental vom 23. Februar 2021, welcher entlang
der Hauptstrasse eine erhohte bauliche Dichte vorsieht. Neben dem
Richtplan Siedlung wurde in Hemmental auch eine Interessensabwa-
gung zum Umgang mit den schutzenswerten Trockenwiesen-/weiden
von nationaler Bedeutung (TWW) in Hemmental erarbeitet. Die Inte-
ressensabwagung hat analog zum Richtplan Siedlung ergeben, dass
eine Konzentration der Baudichte in der ersten Bautiefe entlang der
Hauptstrasse erfolgen soll, damit der Naturwert an den Hanglagen ab
der zweiten Bautiefe erhalten werden kann.

1.2 Aufgabenstellung

Aufgrund der anspruchsvollen Topografie, der angrenzenden Dorf-
kernzone sowie der empfindlichen Landschaft innerhalb des BLN-Ge-
biets «Randen» bestehen vielschichtige Rahmenbedingungen fur die
ortsbauliche Entwicklung von Hemmental. Insbesondere beim Bau-
land nordseitig der Hauptstrasse sind in Anbetracht der steilen Hang-
lage und den schutzenswerten Trockenwiesen und -weiden pla-
nungsrechtliche Massnahmen zu treffen, damit sich zukinftige Bau-
ten vertraglich in das Dorf- und Landschaftsbild einpassen. Zu die-
sem Zweck wird in Betracht gezogen, entlang der Hauptstrasse nord-
bzw. ostseitig bis zur Dorfkernzone eine neue Pflichtbaulinie festzu-
setzen. Mit der EinfUhrung einer Pflichtbaulinie sollen folgende Ziele
verfolgt werden:

* Fassung des Strassenraums

* Vertragliche Einpassung von Neubauten in das Orts-/Landschafts-
bild

* Planungsrechtliche Sicherung, dass Neubauten auf der Hohen-
lage des Strassenniveaus realisiert werden, damit die Volumen im
Hang weniger dominant in Erscheinung treten

Bevor die Pflichtbaulinie festgesetzt wird, sollen die nachstehenden
Aspekte untersucht werden.



Planungsrechtliche Abklarungen

Ortsbauliche Analyse
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* Kann mit dem Planungsinstrument «Pflichtbaulinie» definiert wer-
den, dass Neubauten auf der Hohenlage des Strassenniveaus re-
alisiert werden mussen?

* Gibt es allenfalls andere/weitere Planungsmassnahmen/Instru-
mente, welche sich fur die Umsetzung der Ziele eignen wirden?

* In welchem Abstand zur Strasse ware die Pflichtbaulinie optimal
positioniert?

* Konnen trotz Pflichtbaulinie und Vorgabe zum Bauen auf Stras-
senniveau sowie in Anbetracht der steilen Hanglage ausreichend
belichtete Wohnbauten realisiert werden?

*  Welche Folgen hatte eine Pflichtbaulinie auf die Erschliessung
und Aussenraumgestaltung der Wohnbauten?



Topografische Lage

Ortsbildschutz
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2 GRUNDLAGEN

2.1 Raumliche Verortung

Hemmental liegt in einem verastelten Tal mitten im Schaffhauser
Randen. Der historische Dorfkern befindet sich um den Dorfplatz im
Bereich der Verzweigung von zwei Tdlern. Heute erstreckt sich das
Dorf entlang des Tals auch nach Osten, wo neuere Quartiere zu fin-
den sind. Der Hamedalerbach als Wasserlieferant hat dabei an Wich-
tigkeit verloren und ist heute grosstenteils eingedolt.

Das Dorf fugt sich trotz Wachstum im Tal heute noch gut in die Topo-
graphie ein. Die Dorfkirche steht als eines der wenigen Gebaude
leicht erhéht auf einem Hugel und dominiert so die Dorfsilhouette.
Eingefasst wird das Dorf von den Randenhangen welche teilweise be-
waldet, mit Obstbdumen bepflanzt oder aus Weideland bestehen.

Orthophoto des Siedlungsgebiets von Hemmental (Quelle: Geoportal Schaffhausen)

2.2 Ubergeordnete Planungen

Hemmental ist nicht im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) verzeichnet.

Im kantonalen Richtplan ist Hemmental als schitzenswertes Ortsbild
von regionaler Bedeutung (Richtplan-Nummer 2-2-3/21) verzeichnet.

Im kantonalen Richtplan sind fur die schutzenswerten Ortsbilder fol-
gende Planungsgrundsatze verankert:



Planungsgrundsatze des kantonalen
Richtplans fur schitzenswerte Ortsbilder

Bundesinventar der Landschaften
und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung (BLN)

Nationales Inventar der
Trockenwiesen und
-weiden (TWW)

SUTER * VON KANEL * WILD

Machbarkeitsstudie Pflichtbaulinien Hemmental
Grundlagenbericht

Dank seiner Trockenwiesen und der in der Schweiz einmaligen Land-
schaft befinden sich der Randen und damit auch Hemmental im BLN-
Objekt Nr. 1102 Randen.

Die wichtigsten Schutzziele des BLN-Objekts sind die «Erhaltung und
Sicherung

» der typischen Tafeljura-Landschaft, [...] sowie die offenen Tallagen
mit den Haufen und Strassendorfern

* und einer vielseitigen landwirtschaftlichen Nutzung;

* eines ausgewogenen Naturhaushaltes, [...];

* einer standortgerechten Land- und Forstwirtschaft»

Der Kanton Schaffhausen hat den Schutzauftrag in den 88 11a bis c
der kantonalen Naturschutzverordnung (SHR 451.101) konkretisiert.
Ausserhalb der Siedlungsgebiete wurde erganzend ein «Engeres Ran-
denschutzgebiet — ERS» bezeichnet. Das ERS umschliesst das Dorf
fast vollstandig.

Die Stadt Schaffhausen hat 2013 damit begonnen, das kommunale
Naturschutzinventar Hemmental in das stadtische Inventar zu integ-
rieren. Viele Flachen rund um das Dorf sind kommunal, teilweise kan-
tonal oder national (Nationales Inventar der Trockenwiesen und -wei-
den TWW) geschutzt.

Der Randen ist ein Juraauslaufer, was bedeutet, dass der Untergrund
hauptsachlich aus sehr wasserdurchldssigem Kalk besteht. Dies fuhrt
dazu, dass die Randenhohen oft sehr trocken und aus diesem Grund
auch wenig nahrstoffreich sind. Diese Bedingungen sind ideal fur ar-
tenreiche Trockenwiesen. Die heutige Gefahr fur diese Wiesen be-
steht vor allem darin, dass sie durch Intensivbewirtschaftung oder
durch die Ausdehnung der Waldflachen verschwinden.



Interessenabwagung
Trockenwiesen und -weiden
entlang Hauptstrasse
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Im Jahr 2020 hat das Planungs- und Naturschutzamt des Kantons
Schaffhausen (PNA) ein Fachgutachten zur Bedeutung der Trocken-
wiesenhange in Hemmental als fachliche Grundlage fur das kanto-
nale Naturschutzinventar in Auftrag gegeben. Unter anderem sollte
das Gutachten als Grundlage dazu dienen, die begutachteten
Trockenwiesenhange, welche teilweise bis ins Baugebiet von Hem-
mental hineinreichen, ins kantonale Recht zu UberflUhren.

Bei der Klarung der Frage nach dem Umgang mit den Trockenwiesen
gemass kantonalem Fachgutachten sind auch die Interessen der
GrundeigentUmer der rechtskraftig ausgeschiedenen Bauzonen zu
beachten. Die Interessenabwagung spielt im Rahmen der kommu-
nalen Nutzungsplanung eine wichtige Rolle.

Aus diesem Grund hat die Stadt Schaffhausen eine raumplanerische
Interessenabwagung in Auftrag gegeben (Hemmental - Raumplane-
rische Interessenabwagung zu den Trockenwiesen und -weiden,
16.2.2021).

Ergebnis dieser Interessenabwdgung ist, dass

e Flachen innerhalb des TWW-Inventars des Bundes aus der Bau-
zone (1. und 2. Bautiefe) entlassen werden.

e Flachen innerhalb des kantonalen Naturschutzinventars ab der 2.
Bautiefe grundsatzlich nicht Uberbaut werden durfen, aber in der
Bauzone (Uberlagernde Naturschutzzone) verbleiben.

e Flachen innerhalb des kantonalen Naturschutzinventars in der 1.
Bautiefe grundsatzlich Gberbaut werden durfen und in der Bau-
zone verbleiben.

Vorschlag auszuzonende Flache, Vorschlag Uberlagernde Naturschutzzone gemadss
Fachgutachten



Gestaltungsrichtplan Hemmental
Vom Stadtrat am 21. Januar 2020
beschlossen

Entwicklungsgrundsatze

1 Identitatsstiftende Grundungshofe
erhalten

2 Dorfplatz als Quartiertreffpunkt
gestalten

3 Ensemble der Einzelbauten Kirche,
Pfarrhaus und Schule erhalten

4 Ortsspezifische Dorfkernerweiterung

5 Gassen mit Vorplatz- und Vorgartenbe-

reichen

6 Ubergang Sichtbezug Landschaft
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2.3 Kommunale Planungen

Der Gestaltungsrichtplan wurde als Grundlage fur die weitere Pla-
nung der Stadt Schaffhausen erarbeitet. Er besteht aus den Entwick-
lungsgrundsatzen mit erlauterndem Plan, den Vorschriften und dem
Gestaltungsrichtplan, der die Vorschriften grafisch konkretisiert.

Der Dorfkern Hemmental weist Strukturmerkmale eines ehemals ei-
genstandigen Bauerndorfs auf, welches um die historischen Grun-
dungshofe der Familien Schlatter, Leu, Hatt und Mettler entstanden
ist. Der dorfliche Charakter und das Erscheinungsbild der Grin-
dungshofe sind zu wahren und sorgfaltig zu gestalten.

FUr die Lesbarkeit des Ortes ist die strukturelle Erhaltung der Grun-
dungshofe (Schlatterhof, Leuenhof, Hattenhof und Mettlerhof), beste-
hend aus mehreren Gebauden zentral. Die rdumlich gefassten Hofsi-
tuationen zwischen den Mehrzweckbauten pragen das Ortsbild.

Der Dorfplatz ist entsprechend seiner Funktion als Dorftreffpunkt zu
erhalten und zu starken. Der 6ffentliche Strassenraum ist mit erkenn-
baren Platzcharakter als Begegnungszone zu gestalten. Der Platzbe-
reich ist in Abstimmung mit den pragenden Einzelbauten, Vorplatzen
und -garten sowie der Bushaltestelle zu entwickeln.

Das Ensemble bestehend aus den ortsbildpragenden Einzelbauten
Kirche, Pfarrhaus und Schule ist von sorgsam gestalteten Freirdumen
umgeben. Das Zusammenspiel von Aussenraum und Einzelbauten ist
zu erhalten oder bei Bedarf durch prazis gesetzte Bauten zu ergan-
zen.

In seiner Grundstruktur besticht der langgestreckte Strassenraum
der Hauptstrasse gegen Osten. Gebdude in der ersten Baureihe pra-
gen mit ihrer Fassade den Strassenraum. Durch die sensible Einpas-
sung in die bestehende Topografie und einer Gestaltung, welche sich
an den dorfkerntypischen Bauten orientiert, erganzen die Neubauten
die Dorferweiterung entlang der Hauptstrasse bis zur Dorfkernzone.
Die offene Bauweise erlaubt regelmassige Sichtbeziehungen in die
Landschaft.

Die Gebaudevorzonen sind abwechselnd durch Vorplatze und -gar-

ten gepragt. Die befestigten Vorplatze werden als sorgsam gepflegte
Eingangsbereiche genutzt. Die privaten Vorgarten sind mit dorfkern-
typischen Materialien eingefriedet und entsprechend bepflanzt.

Die fliessenden Ubergange der hausnahen Gérten zu den Baumgar-
ten und der offenen Landschaft sind charakteristisch fur Hemmental.
Diese sind zu erhalten und sorgfaltig zu gestalten. Auf topografische
Bruche durch Stutzmauern und Einfriedungen ist soweit als moglich
zu verzichten. Zwischen den Hausern sind Sichtbeziehungen in die
offene Landschaft zu gewahrleisten.



Richtplan Siedlung Hemmental

Zentrale Inhalte
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Erlauterungsplan zum Gestaltungsrichtplan Hemmental (verkleinert)

Der Richtplan Siedlung fir den Stadtteil Hemmental wurde vom
Schaffhauser Stadtrat am 21. Februar 2021 beschlossen.

Mit dem Richtplan Siedlung sollen die Qualitaten des Dorfkerns erhal-
ten und darUber hinaus der Strassendorfcharakter entlang der
Hauptstrasse gestarkt werden. Das Bevolkerungswachstum soll vor
allem beidseits der Hauptstrasse in den ersten Bautiefen erfolgen.
Die Hange sind zurtckhaltender zu bebauen. Des Weiteren sind die
brachliegenden Potenziale in Form unbebauter bzw. nur zum Teil
ausgenutzter Grundstuicke zu realisieren. Neue Bauzonen sind nicht
vorgesehen. Die Entwicklung hat nach innen gemdss den Ubergeord-
neten Vorgaben zu erfolgen. Voraussetzung fur eine angemessene
Siedlungsentwicklung ist ein sensibler Umgang mit den Siedlungsran-
dern und den wertvollen Trockenwiesen. Damit wird auch in Zukunft
der Landschaft in Hemmental eine hohe Bedeutung beigemessen.

Der Richtplan Siedlung von Hemmental bildet zusammen mit dem
Richtplan Siedlung der Stadt Schaffhausen (Januar 2019) die Grund-
lage fUr die Revision der Bauordnung und des Zonenplans fur die ge-
samte Stadt Schaffhausen.

FUr die vorliegende Analyse insbesondere relevant sind die folgenden
Inhalte:

* Entlang der Hauptstrasse soll eine dichte Bebauung mit bis zu
drei Vollgeschossen ermdglicht werden.

» Daflr soll die Bebauung nur in der 1. Bautiefe bis 22 m ab Stras-
sengrenze maoglich sein.

* Die Erschliessung hat ab der Hauptstrasse zu erfolgen.

* Die sensible Hanglage ist zu schutzen.



Teilrevision Nutzungsplanung
1. Paket

Aufzonung
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Mit der Fusion von Hemmental und Schaffhausen wurde eine Inte-
gration der Bauordnung sowie des Zonenplans Hemmental in jene
der Stadt Schaffhausen nétig.

Die Stadt Schaffhausen hat diese Integration im Rahmen einer Teilre-
vision der Nutzungsplanung in Angriff genommen.

Zurzeit liegt der Entwurf Stand 27. April 2022 zur 2. Kantonalen Vor-
prufung vor.

Im Bereich der heutigen Wohnzonen sieht die Revision eine Aufzo-
nung von der zweigeschossigen Wohnzone mit niederer Ausnutzung
(WN) zu einer dreigeschossigen Wohnzone W3/ERH vor.



Ausschnitt revidierter Zonenplan der
Stadt Schaffhausen, Stand 2. Kantonale
Vorprifung.

Blau umrandet: Um- und Aufzonungen
Rot umrandet: Auszonungen

Auszonung

Uberlagernde Zonen

Legende:
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Im Bereich Altackertobel sieht die Revision eine Auszonung der
Wohnzone WN zur Landwirtschaftszone L vor. Dies entspricht dem
Ergebnis der raumplanerischen Interessenabwdgung zu den Tro-
ckenwiesen und -weiden.

In der zweiten Bautiefe wird in vielen Bereichen eine Uberlagernde
Naturschutzzone eingefihrt um auf die Interessenabwagung zu den
Trockenwiesen und -weiden zu reageren.

Die Ausnutzung der Uberlagerten Grundstuckteile kann in der 1. Bau-
tiefe weiterhin genutzt werden.



Neue Vorschriften zur Wohnzone
W3/ERH

Revidierte Zonenvorschriften
(Entwurf, Stand 2. kantonale Vorprifung)
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Die Zone W3/ERH Einzel- und Reihenbauten Hemmental zeichnet
sich durch nahbeieinanderstehende oder zusammengebaute Ge-
baude aus. Es werden Vorgaben zur Minimalneigung der Schragda-
cher gemacht. Zusatzlich haben mindestens zwei Gebaudeseiten
Uber einen Aussenraum zu verflgen. Dieser Absatz soll im Zuge der
weiteren Bearbeitung der Teilrevision 1. Paket noch prazisiert wer-
den.



Weitere Bestimmungen

Art. 13 Terrainveranderungen

Art. 17 Abs. 2 Wohnhygiene

Art. 21 Abs. 1 Fassaden-/Gesamthohe

Art. 21 Abs. 1 lit. c Attikageschoss

Art. 22 Grenzabstand

Digitalisierung/Revision Baulinien
Stadt Schaffhausen (Stand kant.
Vorprufung)

Revision Baulinien
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Die folgenden weiteren Bestimmungen der revidierten Bauordnung
sind fur die Bearbeitung der Machbarkeitsstudie zu beachten:

Das Freilegen von Untergeschossen ist bis zur Halfte des Gebaude-
umfangs und bis zu 1.50 m unterhalb des massgebenden Terrains
zulassig.

Eingange und Einfahrten bis zu einer Gesamtbreite von maximal 7 m
sind von der Héhenbeschrankung ausgenommen. Dies gilt auch fur
die Erschliessungen von Unterniveaubauten.

Wohn- und Schlafraume sowie Arbeitsraume sind so anzulegen, dass
genlgend Luft- und Tageslichtzutritt von aussen moglich ist.

Die Hohe der Gebaude wird in den Wohn- und Mischzonen nach der
Fassadenhohe in Kombination mit der Gesamthohe und in den Ar-
beitszonen nur nach der Gesamthohe festgelegt. Bei Schragdachern
wird die Fassadenhdhe traufseitig und bei Flachddchern allseitig,
ausgenommen Bestimmungen in Abs. 1 lit. ¢), gemessen.

Auf den Seiten, an denen das Attikageschoss bundig mit dem darun-
terliegenden Vollgeschoss anschliesst, erhoht sich die Fassadenhohe
um 3.00 m. Attikageschosse mussen an mindestens einer Fassade
zurlckversetzt sein. Mehrere Attikageschosse Ubereinander sind
unzuldssig. Attikageschosse gelten als Vollgeschoss, wenn ihre
Bruttogeschossflache mehr als 50% des darunterliegenden Vollge-
schosses betragt.

FUr den Abstand gegeniber dem 6ffentlichen Grund gelten die Vor-
schriften des Baugesetzes.

Der grosse Grenzabstand gilt gegentber der Hauptwohnseite und
der kleine Grenzabstand gegenUber den Ubrigen Fassaden.

Neben der Revision der Nutzungsplanung werden auch die beste-
henden Baulinien der Stadt Schaffhausen digitalisiert. Innerhalb der
Dorfkernzone sollen diese aufgehoben werden.



Zwei Baugesuche eingereicht

BG 2021-0226 (vom Stadtrat
bewilligt)

Auszug aus dem baurechtlichen
Entscheid

Auszug Bauplane

Beschrieb Projekt
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2.4 Bauprojekte

Entlang der Hauptstrasse wurden in den letzten Jahren zwei Bau-
gesuche auf bisher uniberbauten Parzellen eingereicht. Eines dieser
Baugesuche wurde bewilligt, das andere Baugesuch wurde vom
Regierungsrat zuruckgewiesen.

Gegen das Vorhaben wurde durch pro Natura Schaffhausen Einwendung
erhoben. Nach Auffassung des Stadtrates erfillt das Bauvorhaben die
stadtrdtlichen Vorgaben und beriicksichtigt die Empfehlungen aus der
Interessenabwdgung zu den Trockenwiesen und -weiden. Das Baugesuch
sieht dementsprechend lediglich eine Bebauung der 1. Bautiefe der Par-
zellen GB Nrn. 5161 und 5433 vor und zwar im Ausmass von 22 Metern
ab der Strassengrenze. Zur Hauptstrasse wird die Baulinie eingehalten.
Auch der in der Interessenabwdgung festgesetzte Abstand zum «Natur-
raum» wird berticksichtigt und umgesetzt. Das PNA wird gemeinsam mit
dem Bauherrn vor Erteilung der Baufreigabe noch die Bedingungen und
Auflagen sowie die mdglichen Ersatzmassnahmen fir die Erteilung ihrer
Bewilligung definieren mussen (33 NHV SH).

Die Baubewilligung wurde seitens des Stadtrats deshalb erteilt. Eine
baurechtlicher Entscheid seitens des Kantons liegt noch nicht vor.

Das Projekt wurde nach den heute rechtsgultigen Zonenbestim-
mungen beurteilt, verflgt also Uber eine AZ von max. 0.50.

Die Bauten reihen sich in die Ubrigen, der Strasse entlang stehenden
Bauten ein und verfugen Uber einen Strassenabstand von rund 4 m,
was durch die bestehende Baulinie bedingt ist.

Auffallend ist, dass das Erdgeschoss ca. ein Geschoss Uber dem
Strassenniveau beginnt und auf Strassenniveau nur eine Tiefgaragen-
einfahrt besteht. Die Bauten verfugen so kaum Uber einen Bezug zur
Strasse.



BG 2019-0282 (zuruckgewiesen)
Auszug aus dem baurechtlichen
Entscheid
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Um die Belichtung der Wohnungen sicherstellen zu kdnnen, werden

gewisse Zimmer Uber einen Lichthof, welcher jeweils in der Mitte des
Gebaudes erstellt wird, belichtet. Ein freier Blick «nach draussen» ist

von dort aus nicht gegeben.

Das Projekt zeigt die auftretenden Problematiken bezuglich der
Hanglage gut auf. Um die verflgbare AusnUtzung zu konsumieren, ist
die Bautiefe der Neubauten eher gross, was aufgrund der Steilheit
des Gelandes jedoch zu schwierigen Situationen bezuglich der Belich-
tung der Wohnraume fuhrt. Seitlich werden Abgrabungen vorgenom-
men, um den Wohnungen Aussenflachen anzubieten und diese zu-
mindest teilweise zu belichten.

Die Bauparzelle liegt in der Wohnzone WN (2 Vollgeschosse mit niederer
Ausnutzung). Sie befindet sich ausserdem innerhalb des Bundesinventars
fiur Landschaft und Naturdenkmadler (BLN) sowie angrenzend an das
ndrdlich gelegene Trockenwiesen- und - weiden- Objekt (TWW-Objekt) von
nationaler Bedeutung.

Der Regierungsrat hat mit Beschluss vom 23. Juni 2020 einen anndhernd
identisch gelagerten Fall gepriift und entschieden. Hier wie dort wurde ein
baurechtlicher Entscheid angefochten, bei dem nicht eigentliche baurecht-
liche Fragen wie etwa Gebdudemasse oder Grenzabstdnde oder derglei-
chen zu kldaren gewesen wdren. In beiden Fallen ging es vielmehr um die
Frage, ob die Baubewilligung mit den bestehenden rechtlichen Vorgaben
zum Naturschutz vereinbar ist. Die Uberlegungen im Regierungsratsbe-
schluss vom 23. Juni 2020 haben nach wie vor Gultigkeit.

Auch im vorliegenden Fall ist also ein Grundsttick, das in der Bauzone
liegt, als Biotop zu qualifizieren, wodurch ein Konflikt zwischen der Zonen-
planung und dem Biotopschutzrecht entsteht.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass nach wie vor keine
grundeigentiimerverbindliche Festsetzung des Biotopschutzes fir das
streitgegenstdndliche Grundstlick stattfand. Die Aufnahme ins kantonale
Naturschutzinventar ist lediglich behérdenverbindlich. Auch die Uberprii-
fung der Zonenplanung wurde noch nicht abgeschlossen. Es ist grund-
sdtzlich nachvollziehbar, dass die Stadt gestitzt auf die Interessenabwd-
gung die Bebauung der ersten Bautiefe zulassen mdchte, wobei eine ab-
schliessende Beurteilung der Interessenabwdgung derzeit nicht méglich

ist, zumal weder die ENHK noch die KNHK zur vorliegenden Angelegenheit
Stellung nehmen konnten. Auch ist eine kantonale Bewilligung erforderlich
(vgl. § 3 NHV respektive Art. 7b und Art. Sb NHG, das Gesuch ist beim Bau-
departement einzureichen). Auf ein Einholen im vorliegenden Verfahren
wurde verzichtet: Da es sich um ein Biotop handelt (vgl. das Fachgutach-
ten), sind ohnehin noch Ersatzmassnahmen zu prifen und festzulegen. Im
Baubewilligungsverfahren wurden die Voraussetzungen von Art. 18 Abs.
Tter NHG nicht vollstindig Gberprift und in der Folge wurden keine Er-
satzmassnahmen festgelegt oder auch nur geprift.

Deshalb ist die Angelegenheit zur Priifung der erforderlichen Ersatzmass-
nahmen und zur Fdllung eines neuen Entscheids zuriickzuweisen. Die
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Stadt wird zudem angewiesen, die Uberpriifung der Zonenplanung zum
Abschluss zu bringen, da zweckmdssigerweise eine gesamthafte Prifung
der Situation in Hemmental erfolgen sollte.

Wie beim Bauprojekt auf den Grundsticken GB-Nrn. 5161 und 5433
befindet sich das Erdgeschoss Uber der Garage, welche auf Strassen-
niveau angelegt ist.

Die gestaffelte Bauweise mit zwei in den Hang gesetzten Baukorpern
entscharft einige der Probleme bezlglich der Belichtung der Wohn-
raume. Allerdings wirde die baurechtlich zulassige Dichte nicht
erreicht, wenn nur eine Bautiefe bebaut werden kann.



Kann mit dem Planungsinstru-
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3 PLANUNGSRECHTLICHE
KLARUNGEN

Im Folgenden werden zunachst die beiden planungsrechtlichen Fra-
gen geklart, bevor die ortsbauliche Analyse (Kap. 4) vorgenommen
wird.

Gemass Art. 12 Abs. 2 des kantonalen Baugesetzes (BauG) bezeich-
nen Baulinien den Mindestabstand der Bauten und Anlagen von 6f-
fentlichen Verkehrs- und Versorgungsanlagen oder Waldern. Sie be-
grenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung be-
stehender und geplanter Anlagen und Flachen sowie der baulichen

Gestaltung.

Der traditionelle Zweck von Baulinien ist die Freihaltung von Land fur
Bauten und Anlagen im offentlichen Interesse, wie Verkehrs- und Ver-
sorgungsanlagen. Art. 12 Abs. 3 BauG erweitert indes den Anwen-
dungsbereich von Baulinien auch zur Erfullung gestalterischer, asthe-
tischer, natur- oder landschaftsschitzender Aufgaben.

In Abs. 4 wird der Gemeinderat ferner ermdchtigt, unter Angabe des
besonderen Zwecks, weitere Baulinien festzulegen

! Der Gemeinderat stellt nach Bedarf Baulinienplane auf.

2 Die Baulinien bezeichnen den Mindestabstand der Bauten und An-
lagen von offentlichen Verkehrs- und Versorgungsanlagen oder Wal-
dern. Sie begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Si-
cherung bestehender und geplanter Anlagen und Flachen sowie der
baulichen Gestaltung.

3 Baulinien kénnen auch zur Erflllung gestalterischer, asthetischer,

natur- oder landschaftsschiitzender Aufgaben erlassen werden. Ins-
besondere konnen Stellung und Grundriss von Gebauden in schutz-

wurdigen Gebieten durch Baulinien verbindlich festgelegt werden.

“ Der Gemeinderat ist ausserdem befugt, unter Angabe des besonde-
ren Zwecks, andere Baulinien wie Innenbaulinien, Sekundarbaulinien
oder Katastrophenbaulinien festzulegen.

In der vorliegenden Situation ist der Erlass einer Pflichtbaulinie mit
dem besonderen Zweck, dass das Erdgeschoss auf der Hohenlage
des Strassenniveaus zu liegen kommen muss, gestutzt auf Art. 12
Abs. 3 und 4 Baugesetz zulassig. Zusatzlich kann die zulassige Bau-
tiefe mit dem Erlass einer Innenbaulinie festgelegt werden.

Der Erlass des Baulinienplans stutzt sich auf das Verfahren gemass
Art. 14 Baugesetz.
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Als weiteres Planungsinstrument bietet sich der Quartierplan an (Art.
17ff BauG). Gemass Art. 18 Abs. 1 BauG konnen im Quartierplan die
Bau-, Schutz-, Gestaltungs- und Nutzungsvorschriften der Bauord-
nung geandert, erganzt oder ausser Kraft gesetzt werden. Vom
Zweck der Zone darf nicht abgewichen werden. Im vorliegenden Fall
kdnnte beispielsweise die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse im
Rahmen eines Quartierplans erhéht werden.

Gemass Art. 17 Abs. 1 BauG legt der Gemeinderat mit dem Quartier-
plan die Erschliessung oder Gestaltung eines Teilgebietes der Ge-
meinde fest. Der haushadlterischen Nutzung des Bodens, dem um-
weltschonenden, energiesparenden sowie architektonisch und asthe-
tisch guten Bauen und der Gestaltung der Fussganger- und Fahrrad-
verbindungen ist besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Der Quar-
tierplan sieht in der Regel eine umfassende Behandlung der Er-
schliessung und Gestaltung eines Teilgebiets vor. In diesem Sinne er-
moglicht der Quartierplan einen grosseren Handlungsspielraum als
der Baulinienplan.

Da wie dargelegt im Rahmen des Baulinienplans ein ausreichender
Handlungsspielraum fur die Erreichung der ortsbaulichen Ziele be-
steht, wirde mit einem Quartierplan keine massgeblich bessere L&-
sung geschaffen. Daher stellt der Erlass eines Quartierplans eine we-
nig zweckmassige Losung dar.
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4 ORTSBAULICHE ANALYSE

4.1 Analyse der ortsbaulich vertraglichen
Dichte

Um einen umfassenden Uberblick Gber die mit der Revision realisier-
baren Baukdrper zu erhalten, wurden auf den bereits in Kapitel 2.4
behandelten Grundstucken einfache Baukorper nach den neuen Vor-
schriften eingepasst.

Neben der Machbarkeit beztiglich der Dichtevorgaben sollen dabei
auch die Einpassung in das Ortsbild sowie die Wirkung im Strassen-
bild und die Ausgestaltung der Vorzonen Uberpruft werden.

Erganzt wird die Planung mittels 3D-Darstellungen auf der Online-
Plattform Luucy, welche eine Einschatzung des Bebauungsvorschlags
im Modell ermdglicht.

Lage und Bebaubarkeit der betrachteten Grundstticke. Gestrichelte Linie: Bebaubarer
Grundstucksteil, begrenzt rickwartig durch die Uberlagernde Naturschutzzone, stras-
senseitig durch die Baulinie entlang der Hauptstrasse und seitlich durch die zonenge-
massen Grenzabstande.

Mit der zulassigen Fassadenhohe von 10.50 m und der erlaubten
Freilegung von Untergeschossen bis zu 1.50 m unterhalb des mass-
gebenden Terrains durfen Bauten talseitig eine Hohe von 12.0 m
erreichen. Zudem darf gemass Ziff. 6.2 Anhang zum kantonalen
Baugesetz das Untergeschoss im Mittel bis hdchstens bis 1.00 m
Uber die Fassadenlinie hinausragen (in der Fassadenflucht, gemessen
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Parzellen GB Nrn. 5161 und 5433

Situation

Konzeption

SUTER * VON KANEL * WILD

Machbarkeitsstudie Pflichtbaulinien Hemmental
Grundlagenbericht

ab Oberkante des fertigen Bodens). Diese Regelungen ermdglichen
grundsatzlich die Errichtung von talseitig viergeschossigen Bauten.

Als ortsbaulich weniger kritische Alternative wurde auch eine Variante
betrachtet, wo die Bauten talseitig nur dreigeschossig in Erscheinung
treten, d.h. die zulassige Fassadenhohe wirde in diesem Fall nicht
vollstandig ausgeschopft.

Bei beiden Varianten wurde von der maximal zulassigen Dachge-
schosshéhe von 6 m ausgegangen.

Bei beiden Varianten ist das Erdgeschoss (baurechtlich handelt es
sich dabei um ein Untergeschoss) leicht erhéht (um ca. 50 cm) zum
Strassenniveau angeordnet. Damit wird ein moglichst ausgewogene
Losung gesucht fur die widerstrebenden Anliegen eines direkten Be-
zugs zum Strassenraum einerseits und einer guten Belichtung der
Wohnungen in der Hanglage anderseits.

Die Hangneigung auf dem Grundstlick betragt fast 40°. Um eine
zweckmassige naturliche Belichtung zu ermdglichen, wurde eine Ge-
baudetiefe von 14.0 m gewahlt.

Die Baukorper sind als Zweispanner konzipiert und sind beide iden-
tisch. Bei der Variante «4 Geschosse» ergeben sich je vier grosszUlgige
Wohnungen pro Gebdude, die als Maisonnette-Wohnungen (1. OG
und 2. OG, 3. OG und DG) ausgebildet sind.

Anders als in den eingereichten Bauprojekten kann grundsatzlich
auch im eigentlichen Erdgeschoss (das baurechtlich einem Unterge-
schoss entspricht) auf Strassenniveau gewohnt werden. Allerdings ist
diese Wohnnutzung aufgrund der notwendigen Anordnung von Park-
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platzen im Erdgeschoss auf wenige Laufmeter Strassenanstosslange
beschrankt und wegen der eingeschrankten Belichtung kaum attrak-
tiv.

Bei der Variante «3 Geschosse» ergeben sich ebenfalls vier Wohn-
ungen pro Gebaude, wobei die Wohnungen im 1. Obergeschoss
Kleinwohnungen darstellen. In Kombination mit der Nutzung eines
Teils des Erdgeschosses liesse sich die Wohnflache erhdhen. Insge-
samt werden indes die Wohnungen im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss als wenig attraktiv eingeschatzt.

Im Erdgeschoss kdnnen in einer Einstellhalle insgesamt 8 Parkplatze
angeordnet werden, was rund 1.0 Parkplatzen pro Wohnung ent-
spricht.

Mit talseitig vier in Erscheinung tretenden Geschossen kann eine
maximale Ausnutzung von 0.65 (ohne seitliche Abgrabungen, nur mit
talseitiger Abgrabung von max. 1.5 m) bzw. 0.69 (mit zusatzlichen
seitlichen Abgrabungen von max. 1.5 m Tiefe, wobei diese gemadss
Art. 13 BauO auf die Halfte des Gebaudeumfangs beschrankt sind)
erzielt werden. Bergseitig treten die Baukorper aufgrund der steilen
Hanglage nur mit einem Geschoss in Erscheinung.

Die Wohnungen kénnen seitlich und von Stden ausreichend belich-
tet werden, obwohl die Wohnungen im ersten wie auch in zweiten
Obergeschoss teilweise in das Erdreich hineinreichen. Allerdings
kann im ersten Obergeschoss nicht die gesamte Geschossflache
belichtet werden. Zum Strassenraum kann der angestrebte direkte
Bezug geschaffen werden.

Die 3D-Modellierung zeigt indes, dass die Baukdrper im Vergleich
zum umliegenden Bestand zu hoch sind - diese verflgen talseitig
Uber hochstens drei Geschosse (Hauptstrasse 21) — und daher
Uberdimensioniert wirken.

Wird die Anzahl der sichbaren Geschosse auf drei reduziert, so ergibt
sich eine maximale Ausnutzung von 0.44 (ohne seitliche Abgra-
bungen, nur mit talseitiger Abgrabung von max. 1.5 m) bzw. 0.48 (mit
zusdtzlichen seitlichen Abgrabungen von max. 1.5 m Tiefe, wobei
diese gemass Art. 13 BauO auf die Halfte des Gebaudeumfangs
beschrankt sind). Auch mit einer teilweisen Nutzung des Erdge-
schosses als Wohnflache liesse sich die angestrebte Dichte von 0.60
kaum erreichen. Die Belichtung der unteren Wohnungen ist wegen
der steilen Hanglage unbefriedigend. Bergseitig reicht das Dach bis
fast auf das Terrain.

Eine Vergrosserung der Gebdudetiefe wiirde kaum zu einer Mehr-
nutzung fuhren, da so lediglich Flachen resultieren, die noch tiefer
unter dem massgebendem Terrain liegen und entsprechend kaum
bzw. nur mit grosszigigen Abgrabungen belichtet werden kénnen.
Zudem ware der Aufwand fur die Erstellung der Baugrube unverhalt-
nismassig hoher. Negativ ins Gewicht fallen zudem die im Verhaltnis
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zur Gebaudebreite grossen Gebaudetiefen. Die Proportionen der
Gebaude wirken unpassend und im Ortsbild fremd.
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Auf dem Grundstlck GB 5163 wurden dieselben Fragestellungen un-
tersucht wie auf den beiden Grundsticken GB Nrn. 5161 und 5433.
Wegen der etwas geringeren Hangneigung wurde ein Gebdudetiefe
von 15.0 m gewahlt. Die Gebaudebreite betragt 14.0 m.

Der vorgeschlagene Baukorper ist wie bei Studie auf den Grund-
sticken GB Nrn. 5161 und 5433 als Zweispanner konzipiert. Bei der
Variante «4 Geschosse» ergeben sich vier grosszugige Wohnungen
pro Gebdude, die als Maisonnette-Wohnungen (1. OG und 2. OG, 3.
OG und DG) ausgebildet sind. Bei der Variante «3 Geschosse»
ergeben sich ebenfalls vier Wohnungen, wobei die Wohnungen im 1.
Obergeschoss Kleinwohnungen darstellen. Wegen der geringeren
Grundflache des Baukdrpers lasst sich keine Einstellhalle realisieren.
Die Parkierung erfolgt mittels Garagenboxen, die direkt von der
Strasse aus erschlossen werden. Im Erdgeschoss lassen sich keine
anderen Nutzungen mehr realisieren.

Mit dieser Variante lasst sich eine maximale Ausnutzung von 0.64
(ohne seitliche Abgrabungen, nur mit talseitiger Abgrabung von max.
1.5 m) bzw. 0.69 (mit zusatzlichen seitlichen Abgrabungen von max.
1.5 m Tiefe) erzielen, was gut vergleichbar ist mit der Ausnutzung auf
den Grundstucken GB Nrn. 5161 und 5433. Bergseitig tritt der Bau-
korper mit einem bis eineinhalb Geschossen (mit Abgrabung) in Er-
scheinung.

Die Belichtung ist vergleichbar mit derjenigen der Studie auf den
Grundstucken GB Nrn. 51671 und 5433.
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Die 3D-Modellierung zeigt dasselbe Bild wie die Studie fur die Grund-
sticken GB Nrn. 5161 und 5433: Der Baukorper wirkt im Strassenbild
Uberdimensioniert und zu hoch.

Wird die Anzahl der Geschosse auf drei reduziert, so ergibt sich eine
maximale Ausnutzung von 0.49 (ohne seitliche Abgrabungen, nur mit
talseitiger Abgrabung von max. 1.5 m) bzw. 0.57 (mit zusatzlichen
seitlichen Abgrabungen von max. 1.5 m Tiefe). Die Belichtung der
Wohnungen im 1. Obergeschoss ist auch mit Abgrabungen unbe-
friedigend.

Auch auf diesem Grundstuck wirde eine Vergrosserung der Gebau-
detiefe kaum zu einer vernunftigen Mehrnutzung fuhren und die
Proportionen des Baukorpers wirden unpassend wirken.
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Ein Vergleich der beiden Varianten mit vier, respektive drei sichtbaren
Geschossen zeigt, dass die viergeschossig in Erscheinung tretenden
Baukdrper sich deutlich vom Bestand abheben und diesen domi-
nieren. Bei den Varianten mit drei sichtbaren Geschossen zeigt sich
insgesamt eine gute Einordnung.

Variante 3 Geschosse
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4.2 Analyse Strassenabstand

In den untersuchten Varianten wurde von einem Strassenabstand
ausgegangen, wie er von der bestehenden Verkehrsbaulinie vorge-
geben wird.

Mittels des 3D-Modells wurde zusatzlich geprift, wie sich die Einord-
nung verhalt, wenn die Gebdaude einen um rund einen Meter redu-
zierten Abstand von rund 3.0 m einhalten mussen.

Die Auswirkung der Verringerung des Strassenabstands auf die
Einordnung der Bauten im Ortsbild kann vernachlassigt werden. Es
ist kein erkennbarer Unterschied festzustellen.

Eine massgebliche Verbesserung der Nutzbarkeit und der Belich-
tungsverhaltnisse lasst sich ebenfalls nicht feststellen.

Mit der Reduktion des Strassenabstands werden hingegen die Ge-
staltungsmaoglichkeiten fur die Vorzone geschmalert, Aufstellbereiche
fur einfahrende Fahrzeuge fallen weg und die Sichtverhaltnisse fur
ausfahrende Fahrzeuge werden verschlechtert.
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In welchem Abstand zur Strasse
ware die Pflichtbaulinie optimal
positioniert?

Koénnen trotz Pflichtbaulinie und
Vorgabe zum Bauen auf Strassen-
niveau sowie in Anbetracht der
steilen Hanglage ausreichend be-
lichtete Wohnbauten realisiert
werden?

Welche Folgen hatte eine Pflicht-
baulinie auf die Erschliessung und
Aussenraumgestaltung der Wohn-
bauten?

Geschossigkeit in Hanglagen

Mehrfamilienhaus Hauptstrasse 35
(Quelle: Google StreetView)
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5 EMPFEHLUNGEN

5.1 Beantwortung Fragestellungen

Aufgrund der gewachsenen Strukturen wird empfohlen, an der be-
stehenden Baulinie festzuhalten.

Eine Reduktion des Strassenabstands wurde nicht zu einer besseren
Nutzbarkeit der Grundstucke fuhren. Hingegen sind negative Auswir-
kungen auf das Strassenbild und die Verkehrssicherheit zu erwarten.

Die Belichtung der Wohnbauten ist unabhangig vom Abstand zur
Strasse und zur Vorgabe des Bauens auf Strassenniveau eine Her-
ausforderung. Eine ausreichende Belichtung ist grundsatzlich mog-
lich, bedingt aber gewisse Terrainveranderungen. Die Belichtung ist
insbesondere bei Wohnraumen im Erdgeschoss (auf Strassenniveau)
und im ersten Obergeschoss kritisch.

Auf seitlich angeordnete Aussensitzplatze sollte zugunsten von Balko-
nen verzichtet werden, da solche Aussensitzplatze im steilen Terrain
erhebliche Gelandeveranderungen erfordern.

Aufgrund der Steilheit des Terrains ist eine gute Aussenraumgestal-
tung in jedem Fall anspruchsvoll. Dabei spielt es kaum eine Rolle, wie
tief im Grundstuck die Bauten zu stehen kommen.

Die Erschliessung erfolgt durch Abgrabung auf Strassenniveau. Einer-
seits fuhrt dies zu einem erschliessungsdominierten Strassenanstoss,
gleichzeitig ergeben sich gewisse Moglichkeiten fUr erganzenden Nut-
zungen im Erdgeschoss, wobei die wohnhygienischen Verhaltnisse
bei Wohnungen im Erdgeschoss eher kritisch sind.

5.2 Empfehlungen zur ortsbildvertraglichen
Dichte

Die Bauvorschriften der Zone W3/ERH ermdglichen in Verbindung
mit einer talseitigen Abgrabung von max. 1.5 m (entsprechend den
Vorgaben in Art. 13 BauO) die Errichtung von strassenseitig vierge-
schossig in Erscheinung tretenden Bauten.

Wie die untersuchten Bebauungsvorschlage zeigen, ist diese Bau-
weise bei den betrachteten Hanglagen in Hemmental als nicht orts-
bildvertrdglich zu beurteilen. Aktuell treten an Hanglagen einzelne
Gebdude mit drei Vollgeschossen in Erscheinung (z.B. die Gebdude
Hauptstrasse 21 und Hauptstrasse 35), wobei das unterste Geschoss
nur Garagen und Nebenraume enthalt.

Geprift wurde, ob mit erganzenden Bestimmungen zur W3/ERH
(auch bei Abgrabungen ist eine sichtbare Fassadenhdhe von 10.5 m
einzuhalten, das zu Erschliessungszwecken abgegrabene Geschoss
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zahlt als Vollgeschoss), die Errichtung von strassenseitig viergeschos-
sig in Erscheinung tretenden Bauten verhindert werden kann.

Im Sinne einer klaren und verstandlichen Regelung wird indes eine
Reduktion der Vollgeschosse auf max. 2 Vollgeschosse und damit ein-
hergehend eine Reduktion der Fassadenhéhe auf max. 8.5 m (analog
den Grundmassen der Wohnzone W2) vorgeschlagen. Das erste Un-
tergeschoss soll aus gestalterischen Grinden (Bezug zum Strassen-
raum) talseitig freigelegt werden und im Sinne der Belebung des
Strassenraums zu einem Drittel der Geschossflache fur Wohn- und
Arbeitszwecke genutzt werden.

Bezuglich Terrainveranderungen ist insbesondere darauf zu achten,
dass entlang der Fassadenseiten in Richtung der Hangneigung Ter-
rainveranderungen auf ein Minimum beschrankt werden, da solche
Terrainveranderungen in der steilen Hanglage bald einmal die Errich-
tung von Stutzmauern erforderlich machen. Insbesondere sind Ter-
rainveranderungen fur seitlich angeordnete Sitzplatze auszuschlies-
sen. Private Aussenraume sollen hier als Balkone oder aufgestan-
derte Terrassen ausgebildet werden. Die aktuell im Entwurf der Bau-
ordnung aufgefiihrte Bestimmung «Jedes Gebaude verflgt auf min-
destens zwei Gebdudeseiten Uber einen Aussenraumy sollte die
Sichtbeziehungen gemass Gestaltungsrichtplan gewahrleisten. Mit
dem Verzicht auf seitlich angeordnete Aussensitzplatze wird dieser
Vorgabe in angepasster Form entsprochen und die Bestimmung
kann gestrichen werden.

Regelungsvorschlag:

* Differenzierung der W3/ERH in eine Zone W3/ERH fur die Gebiete
in der Talebene und eine Zone W2/ERH fir die Hanglagen der
W3/ERH, d.h. die Gebiete ndrdlich und 6stlich der Hauptstrasse.
Alternativ ware auch die Einfihrung einer neuen Uberlagernden
Zone denkbar (Zone mit besonderen Vorschriften flr das Bauen
in Hanglagen).

* Hoéhenmasse der neuen Zone W2/ERH:

Fassadenhohe max. 8.50m
Gesamthohe max. 13.50 m

* Erganzung der spezifischen Vorschriften fur die W3/ERH in Art. 38
Abs. 10:

Die Zonen fiir Bebauung mit Einzel- und Reihenbauten Hemmental

W2/ERH und W3/ERH zeichnen sich durch nahbeieinanderstehende
oder zusammengebaute Gebdude aus. Die Gebdude sind mit Sattel-
ddichern oder Pultddchern mit einer Neigung von mindestens 25° zu

Versehen‘ edes-Gebdude verfiiot auf mindesten wel Gebdudeseiten

In der W2/ERH muss das erste Untergeschoss fur Erschliessungszwe-
cke talseitig freigelegt werden und zu einem Drittel der Geschossfldiche
fur Wohn- oder Arbeitszwecke genutzt werden. Entlang der Fassaden-
seiten in Richtung der Hangneigung sind Terrainverénderungen auf
ein Minimum zu beschrdnken. Insbesondere sind
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Terrainverdnderungen fur die Errichtung von seitlich angeordneten
Aussensitzpldtzen nicht zuldssig.

%@

Die untersuchten Bebauungsvorschlage zeigen ferner, dass sich mit
einer Beschrankung auf drei sichtbare Geschosse eine AZ von 0.60 in
den Hanglagen nicht realisieren lasst. Eine AZ von 0.55 gemass aktu-
ell rechtskraftiger Zonierung fur die dreigeschossige Wohnzone (WM)
lasst sich mit gewissen Anstrengungen und unter Inkaufnahme von
nicht optimal belichteten Wohnungen in den unteren Geschossen
hingegen realisieren. Eine AZ von 0.55 ermdglicht zudem die ge-
wunschte Nutzung eines Teils des talseitig abgegrabenen Unterge-
schosses fur Wohn- und Arbeitszwecke.

Wegen der Hanglage ist die Ausnutzungsziffer in der neuen W2/ERH
auf 0.55 zu beschranken.

Regelungsvorschlag:

* Beschrankung der Ausnutzungsziffer in der neuen Zone W2/ERH:
auf max. 0.55.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Grundmasse der neuen Zone
W2/ERH:

2/ER  W3/ERH |W2ERH
Vollgeschosse min. - -
Vollgeschosse max. 2 3 2
Ausnitzungsziffer max. 0.40 0.60 0.55
Granflachenziffer min. 0.35 0.30 0.35
(Traufseitige) Fassadenhdhe max  |8.50 m 1050 m |8.50m
Gesamthohe Schragdach max. 135m 16.5m 13.5m

33




Zwei Varianten fur das Bauen auf
der Baulinie:

Erlass eines Baulinienplans oder
Integration in Vorschriften der
Zone W2ERH

Empfehlung

SUTER * VON KANEL * WILD

Machbarkeitsstudie Pflichtbaulinien Hemmental
Grundlagenbericht

Gebdudelange max. frei frei frei

Die heute festgesetzten Baulinien entlang der Hauptstrasse erfullen
ihren Zweck. Auch die kunftige Bebauungsstruktur sollte sich an die-
sen orientieren.

Im Rahmen eines Baulinienplans kann eine Verpflichtung zum Bauen
auf die Baulinie festgelegt werden, ebenso kann festgelegt werden,
dass das erste Vollgeschoss sich in der Hohenlage am Strassenni-
veau zu orientieren hat. Damit Iasst sich ein einheitliches Strassenbild
erzielen, das sich an den Zielsetzungen des Siedlungsrichtplans Hem-
mental orientiert.

Ferner konnte durch die Festlegung einer Innenbaulinie die maximale
Bautiefe ortsspezifisch festgelegt werden, wobei bei der Mehrzahl
der Grundstucke die maximale Bautiefe bereits durch die Uberla-
gernde Naturschutzzone beschrankt wird.

Der Erlass eines Baulinienplans mit erganzenden Bestimmungen ist
rechtlich wie dargelegt moglich. Die Festsetzung erfolgt im Unter-
schied zu einer Regelung in der Bauordnung analog zum Quartier-
plan durch den Stadtrat. Das Instrument des Baulinienplans mit er-
ganzenden Vorschriften wurde im Kanton Schaffhausen unseres Wis-
sens indes noch kaum angewendet.

Grundsatzlich ist der Anordnungsspielraum fur Gebaude aufgrund
des Strassenabstands und der bergseitig anschliessenden Uberla-
gernden Naturschutzzone gering. Demnach kdnnen die bestehenden
Baulinien unverandert belassen werden. In diesem Fall ist eine Rege-
lung zur Anordnung des fur Erschliessungszwecke freigelegten Ge-
schosses auf Strassenniveau in der Bauordnung festzuschreiben.
Diese Regelungsvariante wird im Vergleich zum Erlass eines Baulini-
enplans bevorzugt.

Regelungsvorschlag:

Erganzung der spezifischen Vorschriften fir die W2/ERH in Art. 38
Abs. 10:

Die Kote (Oberkante fertig Boden) des fiir Erschliessungszwecke freigeleg-
ten Geschosses darf maximal 0.5 m uber dem Niveau der Strasse liegen.
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C Kapazitatsberechnung (Szenario tief / Szenario hoch)



Stadt Schaffhausen Anhang C: Kapazitéatsberechnung
Revision Bauordnung und Zonenplan (1. Paket)

Auswertung Revisionsvorlage Szenario Tief
Zonentyp rechtskraftig Flachenreserven und -potenziale spruchnahme Reserven/| I Inanspruchnahme Zusdtzliche Einwohner:innen (EW) bis 2040
: aGF [m] aGF [m’] aGF [m*] aGF[mY] |  aGF[m’] i aGF[m’] GSF [m’] aGF [m’] aGF [m’] Anzahl EW Anzahl EW Anzahi EW Anzahi EW Anzahi EW.
Zone- |Zone- iZone-Bezeichnung Reserve im Reserve Potenzial durch | Beanspruchung | Beanspruchung | Beanspruchung unbebaute Beanspruchung : Beanspruchung Einwohner Einwohner Einwohner zusétzl. Einwohner
Abk Code | Bestand unbebaut Auf-/Umzonung| Reserveim | Reserve i Potenzial Auf- | Grundstiicksfl. fir Wohnen fur Arbeiten Reserve im Reserve Auf-/Umzonung Einwohner gesamt im Jahr
Bestand unbebaut /Umzonung Revision Bestand unbebaut Gesamt 2035
A 42 Altstadtzone 0 0 o 0! 0: 0 1167 0 0 0 0 0 ] 2'659
D 142:Dorfkernzone 291 0 0 77} o} 0 2'058 69 8 1 0 0 1 740
Ef 133:Ergénzungszone fiir die Altstadt 36’825 5150 10’357 1'530: 4'120: 5'833 860 6’553 14’929 54 19 27 101 483
W2/LE 112:Wohnzone 2, Lockere Einzelbauten 73'418 14’257 39’068 20'694: 10'489; 10’678 10'744 37198 4’663 230 n7 19 465 3’065
W2/ER 112;Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten 77'812 20’501 60724 20’689 15’012} 14’015 16’507 46121 3’595 226 164 153 543 4’966
W2/ERH 112:Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten Hemmental 4’507 439 1783 1443 351! 555 185 2'324 26 15 4 6 24 81
W3/ER 113: Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten 90’534 58’031 1’686 22'931; 33'296: 53'924 50'749 100’674 9'477 262 380 616 1258 8'382
W3/ERH 113:Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten Hemmental 11257 630 4’828 2174 378! 1073 483 2'811 815 22 4 n 37| 239
W3/SH 113: Wohnzone 3, StadthGuser 39’938 158 33'887. 10’636 126 6’562 60 15’900 1423 122 1 75 199 3317
95’435 20’274 161761 29'489! 13'661: 62'284 14’427 98’017 7'416 392 181 827 1400 13’909
GW 131: Gewerbe- und Wohnzone 76’937 6’255 44'726 24’972} 5'004! 14’395 1881 25’257 19114 219 44 126 389 2’489
G 121: Gewerbezone 0 0 0 0i 0! 0 1’721 0 0 0 0 0 0 84
ID 122;Industriezone mit Dienstleistungen 424’992 104’447 0 114’560 68’675 0 43'784 1589 181’646 12 7 0 19 65
S 133:Sonderzone 80’876 639 0 24’584 356! 0 187 13170 n7n 200 g 0 203 772
| 123:Industriezone 112'216 64’425 0 28267 38’655 0 31542 66’508 2 3 0 5 8
Z6BAG 151:Zone fiir &ffentliche Bauten, Anlagen und Griinfléicher 3’496 216 0 648! | 0 704 2 0 0 3 785
i Ausserhalb Bauzone 0 0 0 0 0 0 0 0 0 536
: 295'420: 468'820: 190'254! 322'094:

28% 64% 36%



Stadt Schaffhausen Anhang C: Kapazitéatsberechnung
Revision Bauordnung und Zonenplan (1. Paket)

Auswertung Revisionsvorlage Szenario Hoch
Zonentyp rechtskraftig Flachenreserven und -potenziale spruchnahme Reserven/| I Inanspruchnahme Zusdtzliche Einwohner:innen (EW) bis 2040
: aGF [m] aGF [m’] aGF [m*] aGF[mY] |  aGF[m’] i aGF[m’] GSF [m’] aGF [m’] aGF [m’] Anzahl EW Anzahl EW Anzahi EW Anzahi EW Anzahi EW.
Zone- |Zone- iZone-Bezeichnung Reserve im Reserve Potenzial durch | Beanspruchung | Beanspruchung | Beanspruchung unbebaute Beanspruchung : Beanspruchung Einwohner Einwohner Einwohner zusétzl. Einwohner
Abk Code | Bestand unbebaut Auf-/Umzonung| Reserveim | Reserve i Potenzial Auf- | Grundstiicksfl. fir Wohnen fur Arbeiten Reserve im Reserve Auf-/Umzonung Einwohner gesamt im Jahr
Bestand unbebaut /Umzonung Revision Bestand unbebaut Gesamt 2035
A 42 Altstadtzone 0 0 o 0: 0: 0 1167 0 0 0 0 0 ] 2'659
D 142:Dorfkernzone 291 0 0 88! o} 0 2'058 79 9 1 0 0 1 740
Ef 133:Ergénzungszone fiir die Altstadt 36’825 5150 10’357 13177 4'635! 6’351 498 7’370 16’792 62 22 30 113 495
W2/LE 112:Wohnzone 2, Lockere Einzelbauten 73'418 14’257 39’068 23'650! 11'800; 11’502 7’036 41722 5230 263 131 128 522 3122
W2/ER 112;Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten 77'812 20’501 60724 23'645! 16'961! 14’992 10’647 51’577, 4’020 258 185 164 607 5’030
W2/ERH 112:Wohnzone 2, Einzel- und Reihenbauten Hemmental 4’507 439 1783 16501 395! 590 92 2'606 29 17 4 6 27| 84
W3/ER 113: Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten 90’534 58’031 1’686 26207 38’552 57'778 39’901 n'994 10’543 299 440 660 1400 8’524
W3/ERH 113:Wohnzone 3, Einzel- und Reihenbauten Hemmental 11257 630 4’828 2'485! 425! 1207 392 3193 925 26 4 12 43 245
W3/SH 113: Wohnzone 3, StadthGuser 39’938 158 33'887. 12155 142; 7'382 30 18’062 1617 139 2 85 226 3'344
95’435 20’274 161761 33'701% 15'368! 68’931 10927 109’701 8’300 448 204 915 1567 14'076
GW 131: Gewerbe- und Wohnzone 76’937 6’255 44'726 28'539! 5’630 15’950 941 28’529 21’590 250 49 140 439 2’539
G 121: Gewerbezone 0 0 0 0i 0! 0 1’721 0 0 0 0 0 0 84
ID 122;Industriezone mit Dienstleistungen 424’992 104’447 0 130’926 77'260; 0 33'277 1806 206’380 13 8 0 21 67
S 133:Sonderzone 80’876 639 0 28’096 416 0 148 15’055 13’456 228 3 0 232 801
| 123:Industriezone 112'216 64’425 0 32'305! 43'487: 0 25'628 469 75'323 2 3 0 6 9
Z6BAG 151:Zone fiir &ffentliche Bauten, Anlagen und Griinfléicher 3’496 216 0 ' 151 0 261730 84 808 3 1 0 3 785
i Ausserhalb Bauzone 0 0 0 o} 0 0 0 0 0 0
: 295'420: 468'820: 392247 7

73% 39%






D  Analyse der Grunflachenanteile



Stadt Schaffhausen
Analyse zur
Grunflachenziffer

Unterbauungsanteile und
Quervergleich zu anderen
Gemeinden

14. August 2025



Unterbauungsanteil

Bezogen auf die anrechenbare Grundstiicksfldche (aGSF)

Mit dem neu eingefiihrten Artikel 24a Abs. 1 gemdss
Teilrevision Bauordnung und Zonenplan dirfen anre-
chenbare Grinflachen nicht unterbaut werden, unter-
irdische Bauten sind dort ausgeschlossen. Daher wurde
der Anteil unterbauter Fldchen auf Basis der amtlichen
Vermessung (AV-Daten) aus dem Jahr 2024 ermittelt
- bertcksichtigt wurde dabei nur die Unterbauung
ausserhalb des Geb&udegrundrisses, Kellergeschosse
unter den Gebduden blieben unberlicksichtigt.

Die unterbaute Fldche macht im Mittel 0-10 % der je-
weiligen Grundstticksfldche aus. Von dieser vergleichs-
weise geringen unterbauten Fldche sind jedoch rund
71% als Grunfldchen ausgestaltet: in Wohnzonen sogar
84 %, in Mischzonen 42 % und in Arbeitszonen 19 %.

Fazit: Da die bestehenden Unterbauungen nur in ge-
ringem Umfang vorhanden sind, beeinflussen sie die
Einhaltung der Griinflachenziffer voraussichtlich kaum.
Dies kénnte sich aber dndern, wenn die Unterbauung
der anrechenbaren Griinfldche zugelassen werden
wirde. In den Wohnzonen W3 und W4 sowie in der
Gewerbe- und Wohnzone ist ein Anstieg des Unter-
bauungsanteils bei neueren Projekten erkennbar, der
dortrund 10 % betrégt. In diesen Bereichen kann die neu
einzufihrende Grunflachenziffer eine regulierende Wir-
kung auf die Unterbauung von Griinfldchen haben. Um
die Qualitaten der heute grésstenteils nicht unterbauten
Grinflachen zu bewahren, wird die Einschrénkung der
Unterbauung von Grinflachen als zweckmdssig be-
urteilt. Die Einschrénkung des baulichen Spielraums
wird als untergeordnet eingestuft, zumal die Anteile
unterbauter Grunfldchen schon heute sehr gering sind.

Mittelwerte des Unterbauungsanteils pro anrechenbare Grundstiicksfléche

Bauzone Mittelwert 2011-20232 2001-20102> 1991-20002 1981-19902 vor 19812
Schaffhausen
Altstadtzone 1% 0% 0% 8% 0% 1%
Dorfkernzone 2% 3% 2% 1% 11% 0%
Ergdnzungszone 10% 10% 32% 0% 14% 7%
Wohnzone W2 2% 3% 3% 3% 3% 1%
Wohnzone W3 3% 13% 10% 5% 7% 1%
Wohnzone W4 5% 11% 9% 12% 6% 3%
Gewerbe- und Wohnzone 2% 6% 7% 8% 2% 2%
Gewerbezone 1% 0% 0% 5% 0% 0%
Industriezone 0% 1% 0% 0% 0% 0%
mit Dienstleistungen
Sonderzone 0% - - - - 0%
vorderes Miihlental
Sonderzone Ebnat West 5% 7% 0% - - 2%
Industriezone 5% 0% 0% 18% - 3%
Hemmental
Kernzone 1% 0% 0% 0% 0% 1%
Wohnzone 2% 0% 3% 3% 2% 2%
mit niederer Ausniitzung
Wohnzone 2% 2% 0% 6% - 0%
mit mittlerer Ausniitzung
Einfamilienhauszone 1% 0% 0% 2% 6% 1%
Gewerbezone 0% 0% - - - 0%
Zone fir 6ffentliche Bauten 10% - - - - 10%
und Anlagen

tUnterbauung ausserhalb des Gebdudegrundrisses
2 Mittelwert auf Basis AV-Daten1 und «Gebd&udealter» aus eidg.

Gebdude- und Wohnungsregister (GWR-Daten) aus dem Jahr 2023



Unterbauung! in der AV-Bodenbedeckung dargestellt
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1. Vergleich Regelung
Griinflachenziffer

Griunflachenziffer beschreibt Mindestanteil
der unversiegelten, begriinten Flachen am
Baugrundsttick und ist ein wichtiges Instru-
ment zur Férderung von Biodiversitat, Regen-
wasserversickerung und Wohnqualitét im
Siedlungsraum.

Es zeigt sich eine grosse Spannweite: Wah-
rend manche Gemeinden konkrete Mindest-
werte vorgeben, verzichten andere komplett
auf eine GZ und regeln die Grinanteile nur
indirekt Gber qualitative Vorgaben.

Fazit

Die Herleitung der festgelegten Griinfldchen-
anteile von Art. 24a wurde vorallem von der
heute vorhandene Grinstruktur Schaffhau-
sens hergeleitet. Zur Gewdhrleistung eines
angemessenen Spielraums und im Sinne
eines Kompromisses liegen sie leicht tiefer
als die bestehenden Grinflachenanteile. Im
Vergleich zu anderen Gemeinden liegen die
festgelegten Grinflachenziffern etwa im
Mittelfeld. Es ist jedoch zu erwdhnen, dass
bei vielen Gemeinden die Griinflachenziffer
noch in Umsetzung und noch nicht rechts-
kraftig sind. Zudem kénnen Gemeinden nicht
pauschal miteinander verglichen werden, da
jeder Ort unterschiedliche Bebauungs- und
Grinstrukturen aufweisen kann.

2  Vergleich Regelung Grunflachenziffer

Stadt/Gemeinde  Zonentyp Grinflachen- Regelung Hoéhe Ausniit-
ziffer Unterbauung zungsziffer
W2/LE 0.50 ‘ . . AZ:0.40
W2/ER 0.35 Es sm.d k'elne Unfernlv.eoubctufen oder AZ: 0.40
W2/ERH 0.35 unfer|r?l|sc.he Bauten in der anrechenba- AZ: 0.55
Schaffhausen W3/ER 0.30 re.n Gtunfquhe Z%I.gel?ssen' o AZ:0.60
W3/ERH 0.30 I?le Hq-IfTe der Grunflochenzﬂﬁferlsf als AZ: 0.60
W3/SH 0.35 okologisch wertvolle Grunfloche zu AZ: 0.60
erhalten oder auszubilden, (...).
W4/MG 0.30 AZ:0.80
Gartenstadtzonen ..
Aarau (GS2, GS3) 0.50 - UZ: 0.30
Arlesheim wg::zg;: Ea;)) 8:3 FI(:jch.en auf unterirc.:lischen Bc!u’ren, die ﬁé 82;
Wohn-/Gewerbe- mit einer Bodenschicht von mind. 25 cm
zone (WG3) 0.40 Dicke Gberdeckt und bepflanzt sind, AZ:0.78
Wohn-/Gewerbe- sowie naturnah gestaltete Wasserflachen
0.40 z&hlen mit ihrer halben Fléche zur AZ:0.90
éoer:/?e(r\ggzdgnen 0.10 anrechenbaren Grunfldche. _
Bebauungsziffer:
Birsfelden Wohnzone (W2) 0.45 In den Z.onen VZG4' W4, WGS3, W? und W2 24 ?
Wohnzone (W3) 0.45 mu"ss rT|nd. 45 % der Parzellenflache o.l.s 24
Wohnzone (W4) 0.45 ﬁ.’jusflqc.?f G;u;gestélieft\;ver::? (; Crin- 26
B _ Gchenziffer). Begriinte Dachflachen
\Z/\;C:’Zn(v/vGGz\sverbe 0.45 zdhlen zur Grinflache. Unversiegelte 24 OG/30 EG
Wohn-/Gewerbe- Erschliessungen bis 6 % der Parzellenfldche
zone (WG4) 0.45 z&hlen ebenfalls als Griinfléche. 26 OG/35 EG
Ostermundigen Wohnzone (W3) 0.55 Die Grunflachenziffer gibt an, welcher -
Wohn-/Gewerbe- Teil der anrechenbaren Grundstiickflache
zone (WG3) 0.65 (Art. 27 BMBV) zu begrinen und begrunt
Gewerbezone (Ga) 0.25 zu erhalten ist. Griinfléchen diirfen nicht -
Gewerbezone (Gb) 0.25 als Lagerplatz und dergleichen verwen-
det werden.
Kreuzlingen Strukturerhaltungs- 0.50 Griunflachen kdnnen nicht oberirdisch, -
zone sondern nur unterirdisch Gberbaut
Wohnzone (W50) 0.30 werden. Die ErdUberdeckung muss GFZ% 0.50
Wohnzone (W80) 0.30 . L GFZ': 0.80
Wohnzone (W105)  0.30 na’rurll.ch oder t?epflqnzbqr sein. Die . GFZ"- 1.05
Wohnzone (W135)  0.30 Gemeinde legt im Bquregllemen’r o.derlln GFZ" 1.35
Wohn-Arbeitszone Gestaltungsplénen fest, wie méchtig die
(WAB0-WA145) 0.20 Erdgbe;ldeckung sein muss. B:i geeigne- GFZ': 0.80-1.45
. ter Bepflanzung gentigt eine Humus-
Arbeitszone Ge- 0.10 schicht von 20 cm. BMZ: 6.60/8.80

werbe/Industrie

'GFZ: Geschossflachenziffer



Stadt/Gemeinde  Zonentyp Grinflachen- Regelung Hoéhe Ausniit-

ZI vergleiCh Regelung ziffer Unterbauung zungsziffer

s s = W2/LE 0.50 AZ: 0.40
Griinflachenziffer Wa/eR 0.35 AZ: 0.40
W2/ERH 0.35 Es Tsin.ddkleir;]e L;nfe:niv.eo;boufen ohczlerb AZ: 0.55
) ) ) W3/ER unterirdische Bauten in der anrechenba- )
Die nebenstehende Tabelle zeigt weitere und Schatfh W3/ERH g’zg ren Griinflache zugelassen. 2; 8'28
. ey chaffhausen . e o o : 0.
noch ausstehende bzw. nicht rechtskraftige W3/SH 0.35 Die Halfte der Grunflachenzifferistals - ~o
Revisionen zur Griinfléchenziffer. W4/MG 0.30 Skologisch wertvolle Griinfléche zu AZ: 0.80
G 0'15 erhalten oder auszubilden, (...). c
l 0.15 BMZ: 6.00
Mit der laufenden Revision der Bau- und Zonenordnung soll die nutzungsplanerische Grundlage
Ziirich geschaffen werden, um die Ziele einer qualitdtsvollen baulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung
der Anforderungen an den Frei- und Griinraum und an ein gutes Lokalklima zu erfullen.
Wil SG Offentliche Mitwirkung ist fir 12.09. bis 15.10.2025 geplant.
s O e AZ 04
Chur w3 0.30 e e e 95N AZ: 0.60
W4 0.30 e er;F- :\C e in Prozent der hrun - AZ: 0.80
W5 0.30 sticksflache gemdss Zonenschema 7:0.90

A
Gemischte Zone G3 0.15/0.30 anzulegen und mit BGumen und Stréu-  A7. g g0
chern zu durchsetzen.

Gemischte Zone G4 0.15/0.30 AZ:0.80
W2a 0.40 Stand: 6ffentliche Auflage AZ:0.30
W2b 0.40 Die Halfte der Grunflachenziffer ist als AZ:0.30
W2c 0.30 dkologisch wertvolle Griinfléiche zu AZ:0.45
Diibendorf w3 0.30 erhalten oder auszubilden, (...). Sind die AZ:0.65
w4 0.30 Flachen unterbaut, muss die fur die AZ:0.80
W5 0.30 Griinraumgestaltung notwendige AZ:1.00
1G1 0.10 Uberdeckung mind. 1.5 m ab gestaltetem BMZ: 5.00
1G2 0.10 Boden betragen. BMZ: 6.00
Der Stadtrat kann Auflagen zur Bepflanzung und zur Dachbegriinung erlassen. Wenn bei Bauvorha-
Frauenfeld ben der Griinflachenanteil unter 20 % der Grundstiicksfléiche liegt, sind entsprechende Massnahmen
zu verfugen, soweit die 6rtlichen Verhdltnisse es zulassen.
W1 0.40 AZ:0.25
W2A 0.40 Stand: 6ffentliche Auflage AZ: 0.40
W2B 0.40 Grunflachen sind diejenigen Flachen AZ: 0.50
Wole 0.40 dfer orlrechenboren Grundsfﬁck.sfléche, AZ: 0.40
w3 0.40 d!e n'lch’r durch Bauten belegt sind und AZ: 0.65
Zug die einen bepflanzbaren Bodenaufbau
w4 0.40 . .. N AZ:0.75
aufweisen. Dazu gehéren auch Fléchen
WA2 0.30 auf Unterbauten, wenn deren Uberde- AZ:0.60
WA3 0.30 ckung mit einem bepflanzbaren AZ:0.80
WA4 0.30 Bodenaufbau mindestens 1 m betrégt. AZ:1.00
WAS5 0.30 AZ:1.50

3 Vergleich Regelung Grunflachenziffer






E Umgang mit Ruckmeldungen aus kantonalen Vorprufungen



Stadt Schaffhausen
Stadtplanung

Teilrevision ZP/BauO 1. Paket, Anhang C: Umgang 1. kant VP

Kanton

Art. | Abs.|Thema
3. Nutzungsplanung
3.2 Allgemeine Hinweise und

Umfang der
Teilrevision

Bemerkung

zwingende Vorgaben

Die vorliegende Teilrevision fokussiert auf
die Anpassung an Ubergeordnetes
revidiertes Recht, auf die Integration der
Bauordnung und des Zonenplans von
Hemmental sowie auf die Umsetzung des
Richtplans Siedlung. Die Teilrevisionen zu
den Themen Kommunaler
Mehrwertausgleich und Gewasserraum
erfolgen parallel und sind bereits in
Bearbeitung. Die Teilrevisionen zu den
Themen Naturwerte, Quartierschutzgebiete,
Uberpriifung Altstadtzone und
Parkplatzverordnung sind derzeit noch
ausstehend. Gemass Erlauterungsbericht
sind Letztere in separaten Teilrevisionen
vorgesehen.

Zwingende Vorgaben

Hinweis

Grundsatzlich ist die Aufteilung in mehrere
Teilrevisionen sachgerecht, sofern die
Themen unabhangig voneinander
bearbeitet werden kénnen und sich nicht
gegenseitig beeinflussen. Die
Bauzonenabgrenzung hangt jedoch mit der
Auseinandersetzung mit den Naturwerten
sachlich eng zusammen, weshalb die
beiden Themen in einer Revision
zusammengefasst werden missen.

Stadtplanung
Stellungnahme

Kommentar/Formulierungsvorschlag

Kapitel 1.2 Zielsetzung der Teilrevision - Revision Naturschutzflachen im
gesamten Stadtgebiet auf Basis des nationalen und kantonalen
Naturschutzinventars (06.07.2021, RRB 23/495) und des kommunalen
Naturschutzinventars (zurzeit in Uberarbeitung, voraussichtliche
Festsetzung 2022). Als weiteres Grundlage dient die raumplanerische
Interessensabwagung zu den Trockenwiesen und -weiden (16. Februar
2021).

Umgang/Massnahme

Planungsbericht geméss
Formulierungsvorschlag anpassen

Aufzonungen
in ISOS-
Gebieten
und
Gebieten mit
VKD-
Objekten

Das «Verzeichnis schiitzenswerter Kulturdenkmaler der Stadt
Schaffhauseny» ist ein behdrdenverbindliches Verzeichnis der
Bauten und Garten, welche noch nicht geschitzt, aber als
schitzenswert eingestuft sind. Es bildet in erster Linie ein
Arbeitsinstrument fir die Stadtbehdrde.

Grundsatzlich bedarf jede Auf-/Umzonung einer detaillierten
Begriindung. Insbesondere bei Aufzonungen in Gebieten mit
VKD-Objekten ist eine detaillierte Interessenabwagung, die im
Planungsbericht dokumentiert wird, erforderlich. Das
Vorhandensein eines VKD-Objektes steht einer Aufzonung
nicht grundsatzlich entgegen. Kann die durch eine Aufzonung
ermdglichte erhdhte Ausnutzung jedoch aufgrund der
VKD-Objekte nicht konsumiert werden, verfehlit die Aufzonung
ihren Zweck. Ausserdem darf durch eine Aufzonung keine
Beeintrachtigung der in der Umgebung vorhandenen
schitzenswerten Objekte entstehen.

Parzellen auf denen VKD Objekte, oder anderwertig Geschiitze Objekte
(ISOS etc) stehen, sollen grundsétzlich nicht aufgezont. Die Grundnutzung
von solchen Objekten wird in jene neue Grundnutzung umgezont, die der
heute gliltigen am ahnlichsten ist und der Bebauungsstruktur auf der
Parzelle am ehesten entspricht.

Planungsbericht erganzen

Mit der vorliegenden Teilrevision werden Aufzonungen in
verschiedenen Gebieten vorgenommen, in denen sich VKD-
Objekte befinden oder die im ISOS verzeichnet sind
(Erhaltungsziel A oder a). In den folgenden Gebieten ist eine
umfassende Interessenabwagung zwischen Verdichtung und
Denkmal bzw. Ortsbildschutz erforderlich:

Planungsbericht erganzen

Die Parzellen GB Nr. 1270, 1271, 1272, 1275, 1276, 1277,
1280, 1282, 1284, 1286, 1917 sind mit schiitzenswerten VKD-
Objekten (VS Nr. 812, 813, 813A,1655C, 1679, 1596, 1700,
1728, 1734) bzw. bereits geschiitzten Inventarobjekten (VS
Nr. 814, 3736) bebaut. Das Gebiet besteht einerseits aus dem
ehemaligen grossen Landgut Generaaleguet, welches sich
zwischen dem Schiitzenhaus an der Hangkante des
Breiteplateaus und der Stokarbergstrasse ersteckte und der
bis ins Mittelalter zurlickreichenden Bebauung zwischen
Steigstrasse und Villenstrasse. Im ISOS ist dieses Gebiet mit
verschiedenen Erhaltungszielen verse- hen (A, a, b). All diese
Erhaltungsziele besagen im Grundsatz, dass der
Gebietscharakter zu erhalten ist. Die Aufzonung von W2 auf
SH3 bzw. ER3 ist vor diesem Hintergrund erneut zu prifen
und das Prifergebnis im Planungsbericht zu dokumentieren

Die genannten Grundstiicke sollen nicht aufgezont werden. Die Zonierung
wird der Zone LE 2 und nicht SH3 zugewiesen.

Im Zonenplan anpassen

Die Parzelle GB Nr. 1654 ist mit dem schitzenswerten VKD-
Objekt VS Nr. 2494 bebaut. Die Aufzonung von W2 auf SH3
ist vor diesem Hintergrund erneut zu priifen und das
Prifergebnis im Planungsbericht zu dokumentieren.

Das genannten Grundstilicke soll nicht aufgezont werden. Die Zonierung
wird der Zone LE2 und nicht SH3 zugewiesen.

Im Zonenplan anpassen
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Art. | Abs.|Thema

Bemerkung

Zwingende Vorgaben

Hinweis

Stadtplanung
Stellungnahme

Kommentar/Formulierungsvorschlag

Umgang/Massnahme

Zwischen der Vordersteig und der Hintersteig befindet sich die
schiutzenswerte Steigsiedlung auf den Parzellen: GB Nr.
1038,1039,1085,1172,1218,1488, 2016, 1502, 1522, 1594,
1595, 4386, 4568 (VKD-Objekte). Die Bauten sind als
zweigeschossige Wohnbauten mit Satteldach ausgefiihrt und
verfligen Uber grosszugige Grinrdume. Dasselbe gilt fir die
angrenzenden Parzellen GB Nr. 1175 (VKD-Objekt) und GB
Nr. 848 (Schutzobjekt). Die geplante Aufzonung in die Zone
ERS ist vor diesem Hintergrund erneut zu priifen und das
Priifergebnis im Planungsbericht zu dokumentieren.

Die genannten Grundstlcke sollen nicht aufgezont werden. Die Zonierung
wird der Zone LE2/ER2 und nicht ER3 zugewiesen.

Im Zonenplan anpassen

Auf den Parzellen GB Nr. 1171 und 8358 befinden sich zwei

VKD-Objekte (VS Nr. 803 und 881). Die geplante Aufzonung
von W2 auf ER3 ist vor diesem Hintergrund erneut zu prifen
und das Prifergebnis im Planungsbericht zu dokumentieren.

Die genannten Grundstiicke sollen nicht aufgezont werden. Die Zonierung
wird der Zone LE2/ER2 und nicht ER3 zugewiesen.

Im Zonenplan anpassen

Die Parzellen 1226 und 1102 im Urwerf, welche von einer W2
zu einer LE 2 umgewandelt werden sollen, sind im ISOS mit
dem Erhaltungsziel a erfasst. Die Flache wird im ISOS als
Freihaltezone angesehen. Dieser Widerspruch zum
bestehenden Zonenplan wird mit der vorliegenden Teilrevision
nicht aufgehoben. Eine Auseinandersetzung mit dem ISOS
fehlt und ist zu ergénzen. Die Zonierung des Gebiets ist ggf.
anzupassen.

Die Parzellen GB 1226 und 1102 sind Teil des Quartierplans Urwerf vom
29.8.1977, der vor der Einfiihrung des ISOS erarbeitet wurde.
Dementsprechend fehlt im QP eine Auseinandersetzung mit dem ISOS.
Diese ist nur im Rahmen einer QP Uberarbeitung méglich. Im
Planungsbericht soll festgehalten werden, dass der SR den QP
Uberarbeiten wird. Das Land liegt im Eigentum der Stadt Schaffhausen.

Planungsbericht erganzen

Aufzonung
Hemmental

Hemmental liegt gerndss kantonalem Richtplan im Raumtyp
«landlicher Raumy. Fiir diesen Raumtyp sind geringere
Zieldichten (Raumnutzer pro Hektare) vorgesehen. Zudem
soll gernass kantonalem Raumkonzept das kiinftige
Bevdlkerungs- und Beschéftigtenwachstum raumlich
gesteuert werden. Die angestrebte raumliche Verteilung
orientiert sich dabei an den Raumtypen. Der Verteilschlissel
soll gegenuber der Ausgangslage (2012) unverandert
bleiben: 73.5 % des kiinftigen Wachstums soll in den
Agglomerationskernraum, 6.5% in die regionalen Zentren
und 20% in den landlichen Raum gelenkt werden.

Grossflachige Aufzonungen in Hemmental werden daher
kritisch eingeschatzt. Die geplante Aufzonung von einer W2
zu ERS ist vor diesem Hintergrund nochmals zu Gberprufen.
Es wird eine Auseinandersetzung mit den Zieldichten sowie
mit den Wachstumszielen gernass kantonalem Richtplan
erwartet. Diese ist im Planungsbericht zu erganzen.
Gleichzeitig stellt sich die Frage, ob die Aufzonung von W2 zu
ERB3 im Anschluss an den Dorfkern richtig ist oder im Konflikt
zum historischen Dorf als Siedlungskern steht und ob der
Charakter des Ortsbilds in seiner landschaftlichen Einbettung
bei der ge- planten Aufzonung gewahrt bleibt. Die Aufzonung
ist auch vor diesem Hintergrund kritisch zu priifen

Aus Dok ewp
"Hemm_Trockenw_Ausnuetzungsabschatzu
ngen": Wir empfehlen, bei der
Nutzungszone entlang der Hauptstrasse zu
prifen, ob eine SH3 anstatt einer ER3
vorzuziehen ist. Die Gebaudeabmessungen
in Abbildung 2 und Abbildung 3 haben
gezeigt, dass ortsbaulich schwierige
Gebaude entstehen kdnnen. Schlussendlich
kénnen an der Wiesengasshalde ansonsten
eine heterogene Struktur mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern entstehen, die sich
ortsbaulich nur schwierig in die bestehende
Struktur einflgen.

Grundlage fir den Zonenplan in Hemmental ist die raumplanerische
Interessensabwagung. Aufgrund der steilen Hanglage kommen 3
klassische, Uber dem massgebenden Terrain liegende Vollgeschosse nicht
in Frage, da ansonsten die Gebaude entlang der Strasse bis zu 5-
geschossig in Erscheinung treten kénnten. Die Begrenzung der
Fassadenhohe auf 12.50 m lasst bei einer Geschosshéhe von 3 m noch 4
Vollgeschosse zu, was kein vertraglicher Ubergang zur Dorfkernzone
ermoglicht. Daher wird fir Hemmental eine eigene W3 (3 / ERH3) mit
geringerer Fassadenhdhe geschaffen, die Riicksicht auf die lokalen
Gebenheiten (ISOS und Topographie ) nimmt.

Neuer Zonentyp im Zonenplan/Planungsbericht
und in der Bauordnung erganzen

sionierung

Bauzonendimen

Der Planungsbericht enthalt in Kapitel 6.2 eine
Kapazitatsabschatzung fur die Bauzonen. Die
Abschatzung basiert auf Annahmen und
Berechnungen, die durch die Stadt
vorgenommen wurden. Die im Planungsbericht
genannten Zahlen fir den
Bevolkerungszuwachs stimmen mit den
kantonalen Berechnungen Uberein. Fir eine
nach vollziehbare Dokumentation wird jedoch
empfohlen, die entsprechenden Berechnungen
im Planungsbericht zu erganzen. Fur allféllige
Ruckfragen zur Berechnung wird auf Rolf
Sonderegger (PNA, Raumbeobachtung, 052
632 72 72) verwiesen.

Die Abschéatzung wird im Planungsbericht besser
dokumentiert
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Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Kommentar/Formulierungsvorschlag Umgang/Massnahme
Naturwerte Das kantonale Naturschutzinventar ist mit Die Trockenwiesen und Weiden in Hemmental, die in einer Bauzone liegen, |Der Bericht "Hemmental- Raumplanerische
insbesondere | Regierungsratsbeschluss vom 06.07.2021 in werden gemass dem Bericht "Hemmental- Raumplanerische Interessensabwagung zu den Trockenwiesen
Hemmental Kraft getreten. Gernéss diesem verfligt Interessensabwégung zu den Trockenwiesen und -weiden" vom 16. und -weiden" vom 16. Februar 2021 wird als
Hemmental (iber Naturwerte (Trockenwiesen), Februar 2021 im Zonenplan und der Bauordnung beriicksichtigt. Beilage zum Planungsbericht integriert.
die teilweise in das heutige Baugebiet
hineinragen. Diese Flachen sind bisher jedoch
nicht in der Nutzungsplanung geschiitzt. Mit der
vorliegenden Teilrevision wird die Abgrenzung
der Bauzonen in Hemmental aus dem
rechtskraftigen Zonenplan ibernommen. Es
findet keine Berlicksichtigung der Naturwerte
statt.
Im Planungsbericht wird ausschliesslich Im Rahmen von zukiinftigen Teilrevisionen werden noch Themen aus der  |Im Rahmen der zweiten Vorprifung werden alle
erlautert, dass eine separate Teilrevision zu Klimastrategie in die Bauordnung und den Zonenplan aufgenommen. Die Naturschutzzonnen lberabreitet und im Fall von
den Naturwerten vorgesehen ist. Wann und Klimastrategie wird zurzeit durch die Stadt erarbeitet. Hemmental neu eingefiihrt.
mit welchem Inhalt diese durchgefiihrt wird, ist
aus den vorliegenden Unterlagen nicht
ersichtlich. Die Behandlung einzelner Themen
in einer separaten Teilrevision ist nur moglich,
wenn sich diese inhaltlich klar von anderen
Teilrevisionen trennen lasst und keine
Abhangigkeiten bestehen (vgl. vorstehende
Erlauterung in Kap. 3.1). Das bedeutet, wenn
die Teilrevisionsinhalte die erforderlichen oder
gewunschten Anpassungen einer anderen
nachgelagerten Teilrevision nicht beeinflussen,
vorwegnehmen oder verhindern. Dies kann im
vorliegenden Fall nicht ausgeschlossen
werden: Mit der Integration von Hemmental
und der Ubernahme der Bauzonen wird die
Sicherung der Naturwerte potenziell
verunmoglicht.Die Umsetzung des
Naturschutzinventars Hemmental muss daher
in der vorliegenden Teilrevision vorgenommen
werden.
BLN-Gebiete In Hemmental umfasst das Bundesinventar der Landschaften
und ERS und Naturdenkmaler (BLN) nicht nur den Bereich ausserhalb
der Bauzone, sondern auch das Dorf an sich.
Im Rahmen der vorliegenden Revision muss eine Im Planungsbericht ist die Thematik zu ergédnzen. Gemass den Der Planungsbericht wird angepasst und es wird
Auseinandersetzung mit dem BLN, respektive eine Schutzzielen zum Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmalern |neu eine Wohnzone fiir Hemmental geschaffen, die
Erlauterung, wie dessen Ziele beriicksichtigt werden, erfolgen. (BLN) "Randen" ist die Siedlungsstruktur mit ihren typischen Ortsbildern, auf die denkmalpflegerischen und topographischen
Weiter grenzt das Engere Randenschutzgebiet (ERS), den kulturgeschichtlich bedeutenden Ensembles und Einzelbauten mit Besonderheiten Hemmentals ricksicht nimmt.
Richtplan 1-3-1/1, an die Bauzonen. Insbesondere Auf- und ihrem Umfeld zu erhalten. Mit der vorliegenden Teilrevision wird der
Umzonungen in Hemmental sowie Anpassungen an den historische Dorfkern von Hemmental der Dorfkernzone zugeordnet.
Zonenvorschriften kdnnen nicht erfolgen ohne dass das BLN Geméss Art. 33 Abs. 1 BauO ist der Charakter als ehemals eigensténdiges
und das ERS berticksichtigt wird. Im Planungsbericht ist Bauerndorf zu wahren und das zugehérige dérfliche Erscheinungsbild zu
aufzuzeigen, wie das BLN und das ERS bercksichtigt wird erhalten. Art. 34 Abs. 1 BauO weist zudem ausdriicklich auf die
mit der Revision. Gestaltungsrichtplane Dorfkernzone hin und prazisiert in Art. 34 Abs. 1 lit a)
bis g) die Gestaltung der Bauten und der Umgebung. Information:
Schutzziele gemass BLN: 3.4, "Die Hochflachen und Seitentaler
unbesiedelt erhalten" -> Es erfolgen keine Einzonungen, das Schutzziel
wird nicht tangiert; 3.11, "Die Siedlungsstruktur mit ihren typischen
Ortsbildern, den kulturgeschichtlich bedeutenden Ensembles und
Einzelbauten mit ihrem Umfeld erhalten." ->Dorfkernzone. Die Bauzonen
liegen ausserhalb des ERS Gebiets. Einzonungen welche das ERS
tangieren finden nicht statt.
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szone

Transformation

Mit der Teilrevision werden Uberlagernde
Transformationszonen festgelegt. Einige dieser
Transformationszonen (Breite, Herblingertal, Mihlental)
werden im kantonalen Richtplan als
Entwicklungsschwerpunkte mit konkreten Zielaussagen
bezeichnet. Bei der Umsetzung der Transformationszonen
ist sicherzustellen, dass die tibergeordneten
Anforderungen an die Gebiete gernass kantonalem
Richtplan (vgl. Kapitel 2- 1-2) eingehalten werden. Dies
kann etwa erfolgen indem flr die einzelnen Gebiete
Zielbestimmungen abgestimmt auf den kantonalen
Richtplan in die BauO aufgenom- men werden.

Im Planungsbericht soll ergénzt werden, dass die zukiinftige Nutzung in
den kantonalen und dem komunalen Richtplanen vorgegeben wird. In
diesen Gebieten kénnen noch keine neuen Grundnutzungen definiert
werden. Es ist jedoch ein Planungsverfahren, wie es im kant. Richtplan im
Kapitel 2-1-2 gefordert wird, notwendig. Um dies zu gewahrliesten, wird der
Planungsprozess neu in der Bauordnung beschrieben. Dies gibt den
Grundeigentiimerschaften eine gewisse Planungssicherheit, da sie wissen,
dass die Gebiete umstrukturiert werden sollen. In Art. 65a wird definiert,
dass die Stadtplanung in der Regel federfiihrend am Prozess beteiligt ist.
Damit wird sichergestellt, dass die Vorgaben aus dem stédtischen und dem
kantonalen Richtplanen eingehalten werden. Die Anforderungen aus den
kantonalen und kommunalen Richtplanen sind koordiniert und entsprechen
einenander.

Im Planungsbericht erganzen

Bei einigen Transformationszonen werden
mit der vorliegenden Teilrevision Auf-/Um-
zonungen vorgenommen. Gemass den
Bestimmungen der Transformationszone sind
in diesen Gebieten zu einem spateren
Zeitpunkt erneut Umzonungen und die
Erarbeitung von Quartierplanen vorgesehen.
Es stellt sich daher die Frage, ob die
Umzonungen zum aktuellen Zeitpunkt bereits
zweckmassig sind. Dabei gilt zu
beriicksichtigen, dass eine spatere Auf-
/Umzonung allenfalls dem Gebot der
Planbestandigkeit widerspricht. Zudem sinkt
durch die vorzeitige Auf-'Umzonung potenziell
der Druck auf die Grundbesitzenden, sich an
einem Quartierplanverfahren zu beteiligen.
Die Auf-/Um- zonungen sind vor diesem
Hintergrund erneut zu priifen. Das Ergebnis
der Uberlegungen ist im Planungsbericht zu
erganzen.

Giiterbahnhof: Keine Umzonungen vorgesehen, Stand der Uberlagerung
gemass kant. Vorprufung belassen. Herblingertal: Keine Umzonung
vorgesehen. Die neue ZOBAG wird mit einer eigenen Teilrevision
eingeflhrt. Zurzeit liegt die Teilrevision beim Kanton zur Genehmigung
(Stand Okt 2021). Birch: Belassen auf Stand kant Vorpriifung 2021. Der
kommunale Reichtplan sieht hier neben den heutigen Nutzungen auch
Wohnnutzungen vor. Breite: Die mit der Vorpriifung eingereichte
Umzonung wird, wie im Herblingertal, mit einer separaten Teilrevision
(Belair) durchgefiihrt. Die Umzonung ist bereits abgeschlossen. Mihlenen:
Keine Umzonungen in der Grundnutzung vorgesehen, so belassen.
Gruben: Der Perimeter der Transformationszone wird prazisiert. Die von
Umzonungen betroffenen Grundstiicke gehéren nicht zum
Transformationsgebiet. Ebnat West : Uberlagernde Transformationszone
wird nicht eingefiihrt, da die geplante Sonderzone durch den RR
zwischenzeitlich genehmigt wurde. Hochstrasse: Keine Uberlagernde
Transformationszone notwendig, da die gewilinschte Inenntwicklung mit der
Grundnutzung, bzw. durch Quartierplane stattfinden kann.__ Muhlental: Das
bereits entwickelte Werk 1 (Sonderzone) muss nicht mehr in die
Transformationszone aufgenommen werden. Der Perimeter der
Transformationszone soll entsprechend angepasst werden. Rheinufer Ost:
Die Umzonung von der W4 zur EA ist sinnvoll, da die W4 eine Inselzone
darstellt an diesem Ort. Die Planung in diesem Transformationsgebiet
wurde 2021 gestartet. Eine Grundnutzung von EA und ZOBAG steht im
Einklang mit der im Richtplan beschriebenen Nutzung. Basierend auf
heutigem Wissenstand ist aufgrund des Transformationsprozesses keine
erneute Umzonung mehr notwendig.

Zonenplan und Planungsbericht anpassen und
erganzen

Auf das Gebiet wird zusétzlich eine QP Pflicht gelegt, um eine qualitatsvolle
Weiterentwicklung sicherzustellen. Schweizersbild: Die Umbennenung von
der W4 zu MG4 ist eine Anpassung der Grundnutzung an die neuen
stadtischen Kategorien in der Wohnzone.

Umzonungen

Mit der Teilrevision werden verschiedene Umzonungen von
der Landwirtschaftszone in andere Zonen wie etwa OBA oder
Familiengartenzonen vorgenommen. In den Unterlagen wird
jedoch nicht dargelegt, wie gross die Umzonungen sind, aus
welchen Griinden diese vorgenommen werden, was die
Auswirkungen sind und wie die Anforderungen des
Uibergeordneten Rechts eingehalten werden. Dies betrifft die
Einzonungen Nr. 21, 26, 27, 30. Die erwahnten Umzonungen
sind hinsichtlich der oben erwahnten Aspekte ausfiihrlich zu
beschreiben und begrinden. Dabei ist insbesondere
aufzuzeigen wie mit folgenden Anforderungen gernéss
kantonalem Richtplan umgegangen wird: Anforderungen an
Neueinzonungen (Kap. 2-3-2/4) Anforderungen zum Umgang
mit Fruchtfolgeflachen (Kap. 1-1-1) Anforderungen
betreffend Gewasserraum (Kap. 1-6-1)

Umzonung Nr. 21 R > FG (GB 6023 bis 6029): Handelt sich um eine

Umzonung nicht Einzonung. Umzonung aus der Reservezone (nicht
Baugebiet) in Familiengartenzone (nicht Baugebiet) der Parzellen 6023 bis
6029; Die Parzellen sind an den Verein fiir Familiengarten, Schaffhausen
verpachtete. Der Verein betreibt auf den Parzellen ein Familiengartenareal
mit Gemeinschaftsgebdude. Es besteht bis Ende 2027 ein verlangerbarer
Pachtvertrag. Der Familiengartenbericht (2011) von Griin Schafhausen
weisst den Bedarf fir Familiengarten aus. Die Nutzung als Familiengarten
soll weitergefiihrt werden, daher ist eine Zuweisung zur korrekten Zone
folgerichtig. Es gibt keine landwirtschaftliche Nutzung. Umzonungen Nr. 26

L > FG: Die Parzelle 3940 liegt heute in der Landwirtschaftszone. Die
Flache ist nicht als Fruchtfolgeflache klassiert. Durch die Ausscheidung des
Gewasserraums fir den Spitzwiesenbach muss das bestehende
Familiengartenareal innerhalb des Gewasserraums teilweise in den
norddstlichen Bereich verlagert werden. Die Parzelle 20486 ist ebenfalls
nicht als Fruchtfolgeflache definiert und wird heute bereits als
Familiengartenareal genutzt und soll auch zukiinftig erhalten bleiben. Ein-
[Auszonungen Nrn. 16/27: W3>F (GB 20801) und L>ER3 (GB 20003) Der
Herblingerbach / Dorfbach wird Revitalisiert. Das bedingt einen Abtausch
von Nutzungen/Zonierungen. Die Revitalisierung hat eine neue
Gerinnefiihrung unter Einbezug der Parzellen GB 20'801 und GB 20'003
(bei BK 7189) zur Folge und die Umnutzung einer W3 zur F. Als Ausgleich
dient ein Transfer der W3 Nutzung von GB 20'801 nach GB 20'003 (bei BK
7189). Einzonung 30: Die Einzonung der Parzelle Kat.-Nr. 5354 in
Hemmental wird durch die Auszonung Nr. 31 mit einer grésseren Flache
kompensiert.

Planungsbericht und Zonenplan anpassen
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Umgang/Massnahme

Art. | Abs.|Thema |Bemerkung
! ! !

3.3 Hineise und Zwingende Vorgaben zu den einzelnen Bauvorschriften

In der Synoptischen Darstellung sind Teile in
blauer Farbe und unterstrichen dargestellt,
eine Erlauterung was diese darstellen fehlt.

Die blaue Farbe wird in der synoptischen Darstellung angepasst.

Synopse BauO anpassen

Die Altstadtzone Schaffhausens und die auf
dem Stadtgebiet liegenden Dorfkernzonen von
Herblingen, Buchthalen und Hemmental sind
gemass kantonalem Richtplan Ortsbilder, die
zu schitzen und zu pflegen sind. Bei
Umbauten in diesen Zonen sind vermehrt
auch bauliche Eingriffe in die Umgebung
festzustellen. Daher empfiehlt es sich, nicht
nur bei Neubauten, sondern auch bei
Umbauten in diesen Zonen im
Bewilligungsverfahren ein
Umgebungsgestaltungsplan einzufordern (falls
Eingriffe in die Umgebung vorgesehen sind).
Dies erscheint nétig, da die Stadt
Schaffhausen nicht formell eine lberlagernde
Schutzzone nach NHG festgesetzt hat. Damit
die im NHG fur die Schutzzonen festgesetzte
Bewilligungspflicht umgesetzt werden kann, ist
das Einreichen eines Umgebungsplans nétig.
Der Eingriff in die Umgebung muss im
Einzelfall uberpruft werden kénnen.

Der Planungsbericht soll hinsichtlich Dorfkernzonen erganzt werden. Der
Stadtrat beschloss am 21. Januar 2020 die Gestaltungsrichtplane fir die
Dorfkernzonen Hemmental, Buchthalen und Herblingen und kam damit den
Forderungen aus dem kant. Richtplan 2-2-3 Schitzenswerte Ortsbilder
nach. Die Vorschriften zu den Dorfkernzonen wurden basierend auf den
kommunalen Gestaltungsrichtplanen mit der vorliegenden Teilrevision
erstes Paket in der Bauordnung revidiert und erganzt (siehe Art. 33 und
34). Die Vorschriften der Altstadtzone (Art. 32) wurden fur die zweite
Vorprifung uUberarbeitet. Die Ergdnzungszone Altstadt (Art 35 und 36)
wurde nicht angepasst. Eine Uberarbeitung ist fiir eine weitere Teilrevision
zusammen mit Quartierschutzgebieten vorgesehen. Mit dieser zukunftigen
Teilrevision soll auch geprift werden, ob angrenzend an die Dorfkernzonen
verglaichbar zu der Erweitereten Altstadtzonen eine erweiterte
Dorfkernzone eingefiihrt werden soll, um gute Ubergénge zu den
Dorfkernzonen sicherzustellen. Im Planungsbericht Kapitel 2.4 Teilrevision
Denkmalschutz ergénzen: Zu priifen ist die Einfiihrung einer Uberlagernden
Schutzzone angrenzend an die Dorfkernzonen, um unter anderem einen
angemessenen stadtebaulichen Ubergang von der Dorfkernzonen zur
Regelbauweise sicherzustellen (vergleiche z. B. BO / ZP von Hallau). Zu
den Umgebeungsgestaltungsplanen: Diese sind bereits heute Pflicht. Es
wird aber mit einem angepassten Merkblatt die Praxis gestéarkt.

Planungsbericht und Bauordnung anpassen

Erhéhte
Anforderungen

Die Begriffe «hdhere Hauser» und
«Hochhauser» werden neu eingefiihrt. Es wird
empfohlen, von «Gebauden mit einer
Fassadenhohe (oder besser Gesamthohe) von
Uber 25m und Gebé&uden von tber 30 m
Fassadenhdhe» zu sprechen. Das gleiche gilt
auch fur Art. 22 BauO.

IVHB gibt keine Definition vor fir Hochhaus und Hohere Hauser. Es wird an
den Begriffen festgehalten, um an den durch den SR eingeflihrten
Begriffen des Hochhauskonzepts festzuhalten. Art. 10 wird dahingehend
prazisiert, welche Gesamthéhen fir welche Definition gelten.

Bauordnung prazisieren/erganzen

10 1
Es wird zudem darauf hingewiesen, dass das |Die Vorschriften zu den Hochhauser werden angepasst, so dass in den Bauordnung prazisieren/ergéanzen
in den Erlduterungen genannte Hoch- Vorschriften, vergleichbar zu jenen der Transformationszonen, der Prozess
hauskonzept und der Richtplan Siedlung nicht |beschrieben wird.
eigentimerverbindlich sind und daher als
Rechtsgrundlage nicht ausreichen
Gemass Art. 11 Abs. 2 BauO werden Baume |[Im Vergleich mit anderen Stadten (Bern, Luzern, Genf usw.) hat man mit Prazisierung Bauordnung und Planungsbericht
mit einem Stammumfang von mindestens 80 |der Regelung von 80 cm ein gutes Mittelmass gefunden, um den
cm als «markante Baume» definiert. Es ist Baumbestand zu schiitzen. Der dadurch verursachte Mehraufwand bei der
fraglich, ob B&ume mit diesem Umfang Bewilligungspraxis betrift Griin SH. Im Bewilligungsverfahren miissen
(entspricht Durchmesser von rund 25 cm) seitens Bauherrschaft zusatzliche Angaben iiber den Baumbestand und
tatséchlich als markant anzusehen sind. Wir | gjifalligen Fallungen gemacht werden. Genauere Angaben zum Vollzug
empfehlen, die Bestimmung zum (Zustandigkeit Griinstadt, Angaben Baueingabe seitens Bauherrschaft,
Stammumfang nochmals zu tberprifen. Rechtsmittelbelehrung usw.) werden in einem separaten Prozess /
Merkblatt neu definiert werden. Bei Art. 11 soll nicht mehr der Begriff
11 2 "markant" verwendet werden.
Die in Art. 11 Abs. 4 BauO definierte siehe oben
Bewilligungspflicht fiir die Beseitigung von
Ersatzpflanzungen ist problematisch in der
Umsetzung. Wird ein Grundstlick (auf dem
eine solche Ersatzpflanzung steht) veraussert,
ist nicht sichergestellt, dass der neue
Eigentumer von der Ersatzpflanzung
respektive der damit verbundenen
Bewilligungspflicht Kenntnis hat.
Dementsprechend ist zu prifen, wie der
Vollzug der Vorschrift sichergestellt werden
11 4 kann.

Vorgérten und
Vorplatze

11a

Die Vorschrift sollte mit folgendem 3. Satz
erganzt werden: «Dabei ist auf die ver-
kehrstechnischen Anforderungen der
Grundstiickszufahrt und von Abstellplatzen
Ricksicht zu nehmen.»

Diese Forderung wird nicht aufgenommen, da diese technischen
Anforderungen bereits heute durch das Uibergeordnete Gesetz vorgegeben
werden. In den Erlauterungen soll jedoch der Hinweis aufgenommen
werden, dass die geltenden verkehrstechnischen Vorgaben
(Strassenverkehrsgesetz) eingehalten werden missen.

Bauordnung prazisieren
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Stadt Schaffhausen Teilrevision ZP/BauO 1. Paket, Anhang C: Umgang 1. kant VP 11.04.2022
Stadtplanung
Kanton Stadtplanung
Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Kommentar/Formulierungsvorschlag Umgang/Massnahme
Es stellt sich zudem die Frage, ob die PPVO regelt Abstellplatze, GZ regelt bereits das Mass, was Ubrig beibt. es |Keine Anderungen
Vorschrift in allen Zonen zweckmassig ist gibt keine zusatzliche Beschrankung zur GZ.Die Zone leistet einen Beitrag
bzw. ob der Zusatz «abgestimmt auf den zur Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum (Strasse). Dies ist in allen
Charakter der Strasse» hinreichend definiert, (Zonen wichtig.
wann die Vorschrift anzuwenden ist. Es ist
folgende Ergénzung zum besseren
Verstandnis zu priifen: «In den Zonen «XY» ist
der Raum zwischen Strassenseitiger Fassade
und Grenze der Verkehrsanlage abgestimmt
auf den Charakter der Strasse als
Vorgartenbereich zu gestalten.»
Versiegelung Die Vorgabe «auf ein Minimum zu Art. 11b soll wie folgt angepasst werden: Bauordnung anpassen
und_ beschrénken» kann zu Problemen in der Die Belage von Abstellplatzen, Lagerflachen sowie Spiel und
Materialgestalt Umsetzung fiihren. Es sollte geprift werden, |Gemeinschaftsflachen sind in der Regel sickerfahig zu gestalten (...)
ung bei ob ein maximaler Anteil der Grundstiicksflache
Umgebungsge bezeichnet werden kann, der durch
staltung Abstellplatze, Lagerflachen, Spiel- und
Gemein-schaftsflachen versiegelt werden darf
11b (z.B. Angabe in % der Grundstuicksflache).
In den Erlduterungen zu Art. 13 wird auf Art. Der Artikel wird an das Ubergeordnete Recht angepasst. Baurodnung anpassen
72 Abs. 2 lit. g) BauO verwiesen, wonach
Terrainveranderungen ab 1.00m
bewilligungspflichtig sind. Dies widerspricht
Art. 54 Abs. 2 lit. g) BauG, wonach
Gelandeveranderungen erst ab einer
Niveaudifferenz von 1.50 m oder iber 200 m3
Material baubewilligungspflichtig sind.
Insofern ist die Bestimmung in Art. 13 Abs. 1
wonach Terrainveranderungen «nurin
untergeord- netem Mass zulassig sind» fiir
Terrainveranderungen von 1.00 m bis 1.50 m
nicht umsetzbar, da erst ab 1.50 m eine
Bewilligungspflicht besteht. Art. 13 ist an die
Uiber- geordneten gesetzlichen Vorgaben
gernass Art. 54 BauG SH anzupassen. Vom
kantonalen Baugesetz abweichende
Regelungen, die die Schwelle der
Baubewilligungspflicht grundsatzlich erhéhen
oder reduzieren sind nicht zuldssig und sind
dement- sprechend zu streichen. Dies betrifft
auch die Bewilligungspflicht von
13 Aufschittungen tdber 1.00 m.
Das massgebende Terrain ist in Ziffer 1.1 Anhang BauG Der Artikel wird gestrichen. Bauordnung anpassen
definiert. Das Terrain kann nur aus besonderen Griinden
abweichend festgelegt werden. Besondere Grinde sind:
Grundwasser- und Hochwasserschutz,
Erschliessungsplanung (mit dem Anschluss der
angrenzenden Bauten und Anlagen) sowie Larmschutz oder
Ortsbildschutz.
13a
Eine zeitliche Begrenzung auf 30 Jahre vor Datum der Der Artikel wird gestrichen. Bauordnung anpassen
Baueingabe, wie hier in Art. 13a Abs. 1 vorgesehen,
widerspricht der Definition in Ziffer 1.1 Anhang BauG und ist
somit zu streichen.
Es ist unklar, was unter «gentigend Luft- Der Artikel wird mit dem Begriff "Tageslicht" erganzt. Bauordnung anpassen
und Lichtzutritt von aussen» zu verstehen
ist. Sofern mit «Lichtzutritt von aussen»
Tageslicht gemeint ist, sollte dies auch so
17 benannt werden
Es ist nicht ersichtlich, warum die Bestimmungen von Art. 38 Art. 20 soll im Wortlaut von Art. 38 Abs. 3 des Baugesetzes bernommen Bauordnung préazisieren und Planungsbericht
BauG hier «gekirzt und zusammengefasst» (s. Erlauternder werden; sprich die Stadt macht von der Mdglichkeit gemass BauG erganzen
Bericht, S. 24) wurden.Art. 20 Abs. 2 widerspricht damit z.T. gebrauch, dass bei Wohnsiedlungen mit mind. acht Wohneinheiten
Art. 20 Abs. 1 BauO. Geméss Abs. 2 sind die Wohnungen in einzelne Wohnungen fiir Behinderte immer anpassbar sein missen.
der Regel den Bediirfnissen von Behinderten anpassbar zu
gestalten. In den Erlauterungen zu Art. 20 wird bereits darauf
hingewiesen, dass flr einzelne Wohnungen Abweichungen
von der Norm mdéglich sind. Dies kann aber, schon nur
gestutzt auf Art. 38 Abs. 3 BauG, im Einzelfall im
Baubeuwilligungsverfahren erfolgen. Abs. 2 ist somit zu
20 2 streichen.
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Stadtplanung
Kanton Stadtplanung
Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Kommentar/Formulierungsvorschlag Umgang/Massnahme
Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied Dain Art. 21 Abs. 2 BauO ein Bonus fiir die Der Artikel soll angepasst werden, indem fir Wohn- und Mischzonen die Bauordnung anpassen
zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der giebelseitige Fassadenhthe gewahrt wird, ist |traufseitige Fassadenhohe und die Gesamthdhe festgelegt werden. Es
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen davon auszugehen, dass sich Art. 21 Abs. 1 werden zwei Gesamthdhen (eine fiir Schragdéacher und eine fir
Fas-sadenlinie (vgl. Anhang BauG). Die Definition kann nicht |BauO auf die traufseitige Fassadenhohe Flachdacher fiir Attika) festgelegt. Mit der Hohenregelung soll verhindert
durch die BauO geéndert werden. Art. 21 Abs. 2 BauO bezieht. Um Unklarheiten bei der AnWendUng Werden‘ dass Attikas ta|se|t|g angeordnet werden.
widerspricht der Definition gernéss Anhang BauG und ist der Vorschrift zu vermeiden, sollte jeweils
daher zu streichen oder anzupassen. erlautert werden, ob die «giebelseitige» oder
21 2 «traufseitige» Fassadenhdhe gemeint ist.
Die Aufzahlung in Abs. 3, wann ein Der Artikel wird entsprechend erganzt Bauordnung anpassen
Dachgeschoss als Vollgeschoss zu werten ist,
sollte dahingehend konkretisiert werden, dass
es sich immer um ein Vollgeschoss handelt,
wenn die Kniestockhéhe 60cm Uberschreitet
(unabhangig von Giebelflache oder
Dachaufbauten).
21 3
In Abs. 4 ist zu ergénzen, dass Attikageschosse bei siehe oben
mindestens einer Fassade zurlickversetzt sein missen (im
Erlauterungsbericht ist diese Erganzung bereits
21 4 berlicksichtigt).
Bei den Abstandsvorschriften ist Gemass Auskunft PNA sind mit 6ffentlichem Grund Strassen, Wege und Bauordnung anpassen
grundsatzlich zu unterscheiden, ob diese Platze gemeint, also Flachen die nicht einer eigentlichen Bauzone
gegenlber o6ffentlichem Grund oder unter angehdren. Die Definition des 6ffentlichen Grunds wird in den
Privatgrundstiicken gelten. Die Definition in |Erlduterungen der BauO erganzt.
Art 22 Abs. 1, 1. Satz entspricht Ziffer 7.1 Art. 22 Ziff. 4 wird dahingehend ergéanzt, dass das zustimmungsfreie
Anhang BauG und Art. 32 BauG und kann  |Grenzbaurecht nur gegentiber Privatgrundstiicken gilt.
22 somit gestrichen werden.
Abs. 1 letzter Satz sollte zum besseren Die Erlauterung zur Bauordnung wird entsprechend erganzt. Bauordnung anpassen
Verstandnis noch mit der Nennung von Art.
22 1 30f BauG erganzt werden.
Eine Verringerung des Grenzabstandes von unterirdischen siehe oben
Anlagen, Tiefbauten, Unterniveaubauten und unterirdische
Bauten, die das massgebende Terrain um nicht mehr als 50
cm uberragen und keine schadlichen oder lastigen
Einwirkungen verursachen, ist nur unter Privatgrundstiicken
moglich. Der Abstand gegenuber &ffentlichem Grund wird in
Art. 30f BauG geregelt. Die Vorschrift ist entsprechend
22 anzupassen.
Die anrechenbare Grundstiicksflache ist in Ziffer 8.1 Anhang Der Artikel wird entsprechend angepasst. Bauordnung anpassen
BauG (IVHB) definiert und kann nicht vergréssert werden. Der
24 4 Absatz ist dementsprechend zu streichen.
Ungeachtet dessen ist der Wert von 10 m2 willkirlich siehe oben
gewahlt. Ein normenkonformer PW-Parkplatz (Typ A) weist
eine Flache von 11.75 m2 auf (ohne Mandvrierflachen).
Es wird empfohlen, den Titel zum besseren Der Formulierungsvorschlag des Kantons wird Gbernommen. Bauordnung anpassen
Verstandnis anzupassen in «Griinfla-
chenziffer und 6kologisch wertvoller
Griinanteil».
24a
Die gewahlte Definition der Griinflachenziffer |Die GZ-Anforderungen an die Grinflachenziffer werden nicht angepsst. Die |Keine Anpassungen
hat das Potenzial, eine sinnvolle Flache ist so gewahlt, dass fir Parkierungsanlagen und
Unterniveauparkierung, welche oberhalb der  |Erschliessungsflachen geniigend Platz zur Verfiigung steht. Durch eine
Uberdeckung das Anlegen von Griinflachen | Unterbauung wird eine sinnvolle Bepflanzung mit Baumen nicht mehr
zulasst, zu verunmoglichen. sichergestellt. Zudem wird der Bodenaufbau zerstort sowie die
24a Sickerfahigkeit des Untergrunds beeintrachtigt.
Der Tippfehler «Griunflachenziffer» statt Der Tippfehler wird angepasst. Bauordnung anpassen
«Grundflachenziffer» in Abs. 3 ist zu beheben.
24a
Fir die in Abs. 3 vorgesehene Ersatzzahlung ist eine Die Ersatzzahlungen werden mit einem separaten Reglement geregelt. Bauordnung anpassen und Reglement erarbeiten
Rechtsgrundlage nétig. Ein Merkblatt oder eine
Vollzugshilfe sind keine gesetzliche Grundlage, die eine
entsprechende Zahlung begriinden. Dies musste in einer
243 3 Verordnung oder einem Reglement geregelt werden.
Zonenbezeichunungen: Die Bezeichnungen Im Planungsbericht soll eine Ubersicht mit der Zuordnung zu den Planungsbericht ergénzen
fir die Nutzungsiberlagerungen entsprechen  |kantonalen codes (Datenmodell) erstellt werden. Die Zonenbezeichnungen
nicht den kantonalen Bezeichnungen kénnen dann via Code den kantonalen Zonen zugeordnet werden werden.
(Kantonale Syntax ware: Ni, Nk, UNQ, Unk).
Es wird empfohlen, zum besseren Verstandnis
die kantonalen Bezeichnungen zu
29 Ubernehmen.
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Die Zonen LE2, ER3, SH3, SH4 und MG4 sind ebenfalls
ungebrauchlich und schwierig verstandlich. Gemass Art. 8
Abs. 4 BauG sind die Gemeinden zudem verpflichtet, die
Geodaten so zu flihren, dass sie den durch den Kanton
vorgegebenen Daten- und Darstellungsmodellen geméass
OREB entsprechen. Die Zonenarten, die die Gemeinden
festlegen, miissen den Kategorien und der Darstellung der
Musterlegende geméass Datenmodell Nutzungsplanung
entsprechen. Die Gemeinden kdnnen Erweiterungen
vorsehen. Wenn ergéanzende oder abweichende
Bezeichnungen gewahlt werden, muss jedoch ersichtlich sein,
welcher Zone geméass Datenmodell dies entspericht. Es wird
empfohlen, die kantonalen Bezeichnungen zu verwenden. Bei
Fragen zur Zuweisung zum kantonalen Datenmodell steht
Rolf Sonderegger (PNA, Raumbeobachtung, 052 632 72 72)
zur Verfigung.

Um die Lesbarkeit zu erhéhen, werden die neuen Zonenbezeichnugne mit
dem fir die Wohnzne Ublichen "W" erganzt.

Bauordnung/Zonenplan anpassen

Empfindlichkeit
sstufen:

In der Z6BAG gilt korrekterweise die ES Il. Die
festgelegten Abweichungen der
Empfindlichkeitsstufe mussen nicht zwingend
aufgefiihrt werden. Die betroffenen Werkhdfe
(ES 1ll) werden mit einer Larmvorbelastung
Uiberlagert und beim Spital- und Pflegeheim
gilt ohnehin die ES II.

Bauordnung wird entsprechend angepasst

Bauordnung anpassen

In den Sonderzonen macht nur die
Empfindlichkeitsstufe ES Il Sinn. Die ES Il gilt
in reinen Wohnzonen und die ES IV in reinen
Industriezonen mit stark stérenden Betrieben.
Die ES Il entspricht den Zonenbestimmungen
gemass Art. 44a Abs. 2.

Fir die Sonderzone ist die ES Il festgelegt.

Bauordnung anpassen

Gemass ZP-Anderung Nr. 18 Belair soll die
neue Gewerbe- und Wohnzone mit der
Larmvorbelasteten Zone lberlagert werden.
Diese Zoneniberlagerung fehlt in der
Auflistung. Ein Hinweis bzw. ein Artikel in der
Bauordnung, der erlautert, was in
larmvorbelasteten Gebieten Lv bzw. bei
tieferer Larmempfindlichkeitsstufe Lat gilt, ist
zudem zu erganzen.

Die ZP Anderung Nr 18 Belair war zum Zeitpunkt der Einreichung der
Unterlagen zur kant. Vorpriifung noch nicht in Kraft. Die ZP Anderung wird
nun in die Vorlage ibernommen. Fur die Uberlagernde Zone Lv gilt Art. 18
BauO. Fir die Uberlagernde Zone L&t wird Art. 18 erganzt.

Zonenplan/Zonenplananpassung Belair und
Bauordnung anpassen

Verkehrs- und Ubrige Flachen: Allenfalls
sollten hier die subsummierten Flachen
Strassenzone, Strassenareal, Bahnzone
sowie Bahnareal separat aufgefuihrt wer-
den, wie dies auch im Zonenplan der Fall ist.

Auf eine Aufteilung der Verkehrs- und uibrigen Flachen wird verzichtet.

Keine Anpassungen

34

Dorfkernzone

Die Aufnahme von Detailvorschriften wird
insofern begrusst, als diese mithelfen, die
Qualitaten der Ortskerne zu sichern und
Rechtssicherheit zu schaffen. Allerdings
werden griffige Bestimmungen vermisst,
welche die Qualitdten der in Buchthalen und
Herblingen wichtigen Freirdume auf den von
den Strassen abgewandten Seiten
(Hintergarten) sichern. Es ist zu prifen, ob und
in welchen Gebieten Vorschriften zur
Gestaltung dieser wichtigen Freirdume
aufzunehmen sind.

Artikel 34 BauO soll entsprechend erganzt werden. Bei Neubauten und
wesentlichen Umbauten sind strassenabgewandte, dorfkerntypische
Grlinrdume anzulegen.

Bauordnung anpassen

34

1lite

Abs. 1 lit. e: Die Anwendung des Begriffs
«ausnahmsweise» ist nicht klar und lasst
erheblichen Spielraum zu. Die Vorschrift ist
betreffend die Mdglichkeiten fir Ausnahmen
zu konkretisieren.

Der erste Satz von Abs. 1 lit. e kann gestrichen werden, da dies nicht im
Gestlatungsrichtplan enthalten ist.

Bauordnung anpassen

34

lit. g

Abs. 1 lit. g: Gemass der Vorschrift sind
bestehende Gartenmauern etc. zu erhalten.
Die Vorschrift suggeriert, dass dies immer der
Fall ist. Wir empfehlen, die Formulierung «in
der Regel» zu ergénzen, da ansonsten
Gebaudeerweiterungen oder der Bau von
Garagen, etc. nicht mehr maéglich sein kénnten.

Der Begriff "in der Regel" wird erganzt.

Bauordnung anpassen
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37
und 38

Die Zonenbezeichnungen sind mit den
kantonalen Bezeichnungen abzugleichen.
Siehe diesbezliglich auch Erlauterungen zu
Art. 29 BauO.

Siehe oben

44

Die Grinflachenziffer muss festgelegt werden und kann nicht
auf das Quartierplanverfahren verlagert werden. Gemass Art.
18 Abs. 2 BauG sind die flir einen Quartierplan zulédssigen
Abweichungen von Vorschriften Uber Gebdudemasse,
Absténde und die Ausniitzung des Baugrundes in der
Bauordnung festzulegen und nicht andersherum. Der in Art.
44b BauO gewahlte Verweis auf die Bestimmungen im
Quartierplan ist dementsprechend nicht zuldssig.

Da der QP oder die bisherige Sonderzone keine GZ festlegen, wird mit der
BauO keine GZ vorgegeben.

Bauordnung anpassen

45

Industrie, 1.
Grundsatz

Wohnen in Gewerbe- und Industriezonen fiihrt
regelmassig zu Klagen wegen
Larmimmissionen von benachbarten
Betrieben. Eine Lockerung der
Zonenbestimmungen bzgl. Wohnen wiirde das
Problem verschérfen. Daher wird empfohlen,
die beste hende Zonenvorschrift unverandert
beizubehalten.

Die Anderung von Art. 45 Abs. 2 wird nicht gestrichen. Es braucht eine
Regelung zu Wohnnutzungen in der Industriezone, da sonst ein
einheitlicher Vollzug in der Bewilligungspraxis nicht gewahrleistet ist. Die
gewahlte Formulierung wurde mit Stradtratsbeschluss vom 6.6.2017
beschlossen und kann beibehlaten werden.

Keine Anderungen

51

Die vorliegende Teilrevision respektive
insbesondere Art. 51 BauO ist auf die
Teilrevision Gewasserraum abzustimmen bzw.
es ist zu prifen, inwiefern eine Be-
rticksichtigung erforderlich ist

Der Art. 51 der BauO Schaffhausen wird in einem separaten Verfahren zur
Festlegung der Gewasserraume angepasst. Vorausichtlich wird die
Teilrevision von ZP und BauO Gewasserraum vor der Festsetzung der
vorliegenden Teilrevision erstes Paket festgetzt worden sein. Die
Abstimmung zwischen diesen beiden Teilrevisionen wird durch die
Stadtplanung sichergestellt. Die Formulierungen fiir die BO Hemmental und
die BO Schaffhausen sind identisch. Eine Zusammenfiihrung der beiden
BauO kann auch nach der Teilrevision zum Gewasserraum problemlos
vorgenommen werden werden. Entwurf Artikel 51 Gewasser (Stand
Oktober 2021): 1 Gewasser und ihre Ufer samt Ufervegetation sind
geschitzt. Jegliche Bewirtschaftung oder Veranderung ist
bewilligungspflichtig. Eine standortgeméasse Ufervegetation ist von den
Anstdssern zu dulden. 2 Der Gewasserraum dient der Aufrechterhaltung
der natirlichen Funktion des Gewassers, der Forderung der Artenvielfalt,
dem Hochwasserschutz sowie der Gewahrleistung des
Gewasserunterhaltes. Die Gewasserabstandslinien legen den
Gewasserraum fest.Wo keine besonderen Gewasserabstandslinien
festgelegt sind, gelten die baugesetzlichen Bestimmungen. 3 Der
Gewasserraum ist von Bauten und Anlagen freizuhalten. 4 Fir Nutzung und
Bewirtschaftung gelten die Vorschriften der eidgendssischen
Gewasserschutzgesetzgebung. Fir Wasserbau und Gewasserunterhalt
gelten die kantonalen Vorschriften. 5 Eingedolte Bachverlaufe ohne
Gewasserabstandslinien sind von den Gewéasserabstandsvorschriften
ausgenommen. Sie durfen nur mit Zuriickhaltung tberbaut werden. Der
Zugang zu den eingedolten Bachverlaufen muss zu jedem Zeitpunkt
gewahrleistet sein.

Planungsbericht erganzen

6 Fir stehende Gewasser mit einer Flache von mehr als 5'000 m2 gilt eine
Gewasserabstandslinie von 15 Metern, fir eine Flache von weniger als
5‘000m2 ohne Gewasserabstandslinie ein Gewasserabstand von 6 Metern
ab Uferlinie. Ausgenommen von den Abstandsvorschriften sind
Schwimmbader oder Kleinstgewasser ohne besondere
Naturschutzrelevanz. Gleichzeitig mit Art. 51 wird der Artikel 50a zu den
Naturgefahren angepasst werden.

64a

Eine Mindestarealflache (hier 3'000m2 ist bei
Quartierplanen (Art. 17ff BauG) nicht vorgesehen.

Die Formulierung der Mindestflache wird angepasst, so dass sie dem
Ubergeordneten Recht nicht mehr widerspricht. Mindestflachen gelten nur,
wenn von der Regelbauweise mit dem QP abgewichen werden soll.

Bauordnung anpassen
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Stadt Schaffhausen Teilrevision ZP/BauO 1. Paket, Anhang C: Umgang 1. kant VP 11.04.2022
Stadtplanung
Kanton Stadtplanung
Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Kommentar/Formulierungsvorschlag Umgang/Massnahme
Eine Mindestarealflache (hier 3'000m2) ist bei siehe oben
Quartierplanen (Art. 17 Abs. 1 BauG) nicht vorgesehen.
Gemass Art 7 Abs 1 BauG kann in einem Quartierplan
auch die Erschliessung eines Teilgebiets festgelegt
werden. Raumplanerisch bedeutsame Grundstlicke oder
Uberbauungen kénnen dementsprechend auch kleiner als
3'000 m2 sein und trotzdem der Quartierplanpflicht
unterliegen. Hinsichtlich der im erlauternden Bericht
genannten Bedenken, wonach mit einer Min-
destarealflache verhindert werden soll, dass ein
Quartierplan fur Kleinparzellen erarbeitet wird, nur um von
Abweichungen der Regelbauweise zu profitieren, ist entge-
genzuhalten, dass im Quartierplan gem. Art. 64b Abs. 1
bessere stadtebauliche und architektonische Ldsungen
erzielt werden mussen.
Alternativ zu einer Mindestarealflache kann die Gemeinde siehe oben
die Anforderungen fiir einen Quartierplan erhéhen,
beispielsweise um Anforderungen an die Freirdume oder
Nutzen fiir die Offentlichkeit. Die Mindestarealfléche ist
dementsprechend in Art. 64 a BauO zu streichen.
64b Die Formulierung «in untergeordnetem Mass» |Transfers von Ausniitzungen sind (iber unterschiedliche Zonen hinweg und |Bauordnung prazisieren
lasst einen grossen Ermessensspielraum zu.  [lber mehrere Grundstiicke zulassig. Der Artikel wird entsprechend
Es ist zu priifen, ob und inwiefern diese prazisiert.
Bestimmung konkretisiert werden kann.
64b 3 Art. 64b Abs. 3, letzter Satz ist bereits so in Der Artikel kann entpsrechend angepasst werden. Bauordnung anpassen
Art. 38 Abs. 2 BauO geregelt und kann
dementsprechend gestrichen werden.
Die Ausdehnung der Quartierplanpflicht auf «stadtebaulich Der Artikel kann entpsrechend angepasst werden. Bauordnung anpassen
besonders bedeutsam» wird nicht von Art. 17 Abs. 3 BauG
65 gedeckt und ist daher zu streichen
74 In der Synopse zur Bauordnung unter Die Zustandigkeiten werden in Art. 74 entsprechend angepasst. Bauordnung anpassen
Erlauterungen in Art. 74, lit. f ist vom Amt fur
Liegenschaftsentwéasserung die Rede. Es ist
nicht nachvollziehbar, welches Amt gemeint ist
77 Die Genehmigung der Bau- und Zonenordnung erfolgt, nach Art. 77 wird umformuliert/Uberarbeitet. Bauordnung anpassen

3.4 Hinweise

und Zwingende Vorgaben zum Zonenplan

der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung, durch
den Regierungsrat. Die Bauordnung tritt nach Ab- lauf der
Rekursfrist von 20 Tagen nach dem Regierungsratsbeschluss
in Kraft (oder nach Entscheid der allfalligen Rekurse). Art. 77
BauO ist entsprechend zu korrigieren.

Strukturierte, digitale Geodaten aller Anderungen der
Nutzungsplanung sind fiir die Verifikation und die
Uberfiihrung in den OREB-Kataster abzugeben
(Grundnutzung, Uberlagernde Nutzung, linienbezogene und
objektbezogene Festlegungen). Daraus missen alle
Anderungen gegeniiber dem heute rechtsgiiltigen
Datenbestand im OREB-Kataster sowohl von Schaffhausen
wie auch von Hemmental ersichtlich sein.

Die Daten werden gemass Besprechung im
Januar 2022 mit dem AGIS bereinigt und vor der
Genehmigung an das AGIS geliefert.

Folgen Geometrien von Objekten der Nutzungsplanung
entlang der Grundstiicksgrenzen oder
Bodenbedeckungslinien der amtlichen Vermessung, so sind
die identischen Topologien (Stiitzpunkte, Radien) zu
verwenden.

siehe oben

Es sind als Grundlage aktualisierte AV-Daten zu
verwenden. Die verwendeten Daten aus dem Jahr 2018
sind veraltet.

siehe oben

Gernass Art. 8 Abs. 4 BauG sind die
Gemeinden verpflichtet, die Geodaten so zu
fUhren, dass sie den durch den Kanton
vorgegebenen Daten- und
Darstellungsmodellen gernass OREB
entsprechen. Siehe diesbeziglich auch
vorstehende Erlduterungen zu Art. 29
BauO.

siehe oben
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Stadt Schaffhausen Teilrevision ZP/BauO 1. Paket, Anhang C: Umgang 1. kant VP 11.04.2022
Stadtplanung
Kanton Stadtplanung
Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Kommentar/Formulierungsvorschlag Umgang/Massnahme
Die Stadt Schaffhausen konnte keine georeferenzierten siehe oben

Grundlagen des Zonenplans zur Verfiigung stellen.
Ebenfalls sind auf den zur Verfligung gestellten Planen
einige Waldgebiete teilweise von Karten-Legenden
bedeckt. Die Beurteilung erfolgte daher nur anhand von
PDF-Pianen. Eine detaillierte Prifung der Unterlagen,
insbesondere ein systematischer Vergleich mit
Waldfunktionsplanen und der statischen Waldgrenze
waren aus diesem Grund nicht mdglich.

Gernass der Auskunft von Nina Meier, Projektleiterin der
Stadt Schaffhausen, wurden die Waldflachen nicht
verandert. Bei der Uberpriifung von Einzelobjekten
wurden aber Veranderungen festgestellt. So zum Beispiel
ist der bisher als Waldzone ausge- schiedene
Schweizersbildfelsen (GB 4004) im teilrevidierten
Zonenplan als Freihaltezone ausgeschieden. Vermutlich
resultierten die Veranderungen aus der Verwendung von
falschen Grundlagendaten. Das Kantonsforstamt rat
daher zur Verwendung des Layers "Wald gernass
Forstamt" des Amtes fiir Geoinformation

Die Walddaten werden tberprift und mit den aktuellen Datensatzen
abgeglichen.

Zonenpan anpassen

Seit der letzten Revision des Zonenplans hat sich der
Waldperimeter verandert. Ent- lang der Bauzone wurden
statische Waldgrenzen festgelegt. Die Anpassung des Zo-
nenplans an diese statischen Waldgrenzen im Ortsteil
Hemmental hat nicht stattge- funden. Ebenfalls wurden
Rodungen und Ersatzaufforstungen, innerhalb und aus-
serhalb des Siedlungsgebietes nicht nachgefihrt. Mit der
Zonenplananderung ist auch die Zone Wald auf den
aktuellen Stand zu bringen, zumal in den geplanten zu-
kiinftigen Teilrevisionen die Revision der Zone Wald nicht
vorgesehen ist

Die Walddaten werden tberprift und mit den aktuellen Datensatzen
abgeglichen.

Zonenplan anpassen

In der Bauordnung wird die Zone als
«Dorfkernzone» bezeichnet, in den Planen
als «Dorfkern». Es wird empfohlen, die
Bezeichnung in beiden Dokumenten zu
vereinheitlichen.

Es soll Gberall der Begriff "Dorfkernzone" verwendet werden.

Zonenplan anpassen

Im Bereich Ziegelhitte im Merishuusertaal
sind die Aus- und Einzonungen der Par-
zellen Nrn. 5726, 5728, 5729 und 5731 nicht
dokumentiert und nicht als solche
ausgewiesen

Dieses Parzellen werden nicht umgezont

Keine Anpassungen

Im Entwurf des Zonenplans sind einige
noch laufende Teilrevisionen des
Zonenplans- bereits enthalten. Dazu
folgende Bemerkungen:

ZP-Anderung Nr. 18 Belair: Es fehlt die
Uberlagerung der tieferen Larmempfind-
lichkeitsstufe Lat.

Diese ZP Anderung war noch ausstehend zum Zeitpunkt der ersten
Vorprifung. Sie soll nun im ZP abgebildet werden.

Zonenplan anpassen

ZP-Anderung Nr. 22 Polizei- und
Sicherheitszentrum: Es fehlt die
Uberlagerung larmvorbelastetes Gebiet Lv

Dies ZP Anderung ist eine unabhangige Teilrevision: RR Entscheid ist
ausstehend. Sie soll nun im ZP abgebildet werden.

Zonenplan anpassen

ZP-Anderung Nr. 19 Solenberg: noch nicht
berucksichtigt

Diese ZP Anderung war noch ausstehend zum Zeitpunkt der ersten
Vorpriifung. Sie soll nun im ZP abgebildet werden.

Zonenplan anpassen

3.5 Hinweise zu Quartierplanen

3.6 Hinweis zum Planungsbericht

Legende: Die Uberlagernde Zone tiefere
Larmempfindlichkeitsstufe Larm fehlt

Der Verweis auf § 46b Bauordnung ist nicht
korrekt. Regelungen zu den Quartierzentren
finden sich in Art. 65b Bauordnung.

Die Abbildungen im Planungsbericht sind
teilweise unscharf und nur schwer lesbar.
Es wird empfohlen, die Abbildungen
entsprechend anzupassen.

Diese Uberlagerung wird in der Legende noch ergénzt.

Die Abbildungen werden angepasst.

Zonenplan anpassen

Vorschlag wird tbernommen.

Planungsbericht anpassen
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Stadt Schaffhausen
Stadtplanung

Teilrevision ZP/BauO 1. Paket, Anhang C: Umgang 1. kant VP

11.04.2022

Kanton

Art. | Abs. Thema Bemerkung

Zwingende Vorgaben

Hinweis

Stadtplanung
Stellungnahme

Kommentar/Formulierungsvorschlag

Umgang/Massnahme

Kapitel 3.5: Ein wesentlicher Bestandteil
des Kantonalen Richtplans ist der Strassen
richtplan. Im Kapitel 3.5 wird dieser nicht
erwahnt, obwohl es sich um eine wesentli-
che Rahmenbedingung handelt. Der
Strassenrichtplan ist daher zu erganzen.

Geméass BauG haben die Gemeinden im Rahmen der Nutzungsplanung
einen Erschliessungsrichtplan und den kommunalen Strassenrichtplan
nachzufiihren resp. zu erstellen.

Planungsbericht anpassen

Kapitel 6.6, Absatz 1 + 2: Mit der Revision
der Nutzungsplanung wird eine Verdichtung
im Siedlungsraum von 15 - 20 % nach
Einwohnerzahlen angestrebt. Es kann
davon ausgegangen werden, dass ein
solches Wachstum einen linearen Einfluss
auf die Entwicklung des Gesamtverkehrs
haben wird. Die Auswirkungen

beschranken sich nicht nur auf den lokalen
Verkehr (Absatz 1), sondern haben ebenso
Folgen fiir den regionalen und
Uberregionalen Verkehr. Die Aussage, dass
die Revision nur einen geringfligigen
Einfluss auf die Verkehrserzeugung haben
wird, steht im Gegensatz zu den Realitaten,
wenn der Gesamtverkehr als Massstab
genommen wird. Das MobilitatsbedUrfnis
und damit die Verkehrserzeugung pro Kopf,
ausgedruckt in Personenkilometern, ist
nach wie vor zunehmend. Die angestrebten
Veranderungen des Modalsplit bleiben
davon unberuhrt. Der Text von Kapitel 6.6,
Abs. 1 + 2 sollte entsprechend (berarbeitet
werden

Das durch die vorliegened Teilrevision ermdglichte Bevolkerungswachstum
hat einen Einfluss auf das zukiinftige Verkehrsaufkommen. Die
Planungsinstrumente fir den Verkehr (Gesammtverkehrskonzept und
Agglomerationsprogramm) basieren, wie auch die vorliegende Teilrevision
erstes Paket, aufdem in den kommunalen Richtplane Siedlung
vorgesehene Bevolkerungswachstum. Auch sind die vorliegende
Teilrevision erstes Paket und das GVK und das Agglomerationsprogramm
koordiniert Das GVK berlicksichtigt zum Beispiel, dass 24 - 27 Prozent des
Bevolkerungswachstums in den Transformationszonen ermdglicht wird.
Umgekehrt sind im GVK die erhéhten Anforderunge an die
Transformationsgebeiete aus Art 10 der BauO auch verankert.

Planungsbericht anpassen

Abbildung 8: Der Begriff "Rheinstrasse Ost"
als Bezeichnung fiir eines der Transfor-
mationsgebiete ist verwirrend und sollte
ersetzt werden. Die Rheinstrasse gibt es
tatsachlich, aber nicht im markierten
Bereich. Der markierte Bereich liegt im
Bereich Rheinhaldenstrasse

An der Bezeichnung wird festgehalten, da diese der offiziellen
Umschreibung des Siedlungsrichtplans entspricht

Keine Anpassungen

3.7 Weitere Bestandesteile der Nutzungsplanung mit Anpassungsbedarf

Der «erlduternde Bericht» enthalt teilweise
falsche Datumsangaben zu Anderungen
des Ubergeordneten Rechts. Die
Datumsangaben sind dementsprechend zu
korrigieren.

Art. 1 Abs. 3 BauO: Der Strassenrichtplan
ist gesetzlich vorgeschrieben. Er sollte
daher explizit erwahnt werden. Vorschlag
fur Umformulierung: lit d) den kommunalen
Strassenrichtplan lit e) tbrige
Strassenlinienplane nach Massgabe des
Strassengesetzes

Die Daten werden angepasst.

Artikel wird entsprechend erganzt.

Planungsbericht anpassen

Bauordnung anpassen

Art. 28 BauO: Fur die Leistung eines finanziellen Ersatzes fiir
nicht realisierte Spiel- und Gemeinschaftsflachen fehlt eine
entsprechende Rechtsgrundlage. Die heutige Bestimmung ist
rechtswidrig.

Es wird ein Reglement fir Ersatzleistungen erarbeitet (analog Vorgehen zu
den Grinflachenersatzzahlungen). In der Bauordnung soll auf Reglement
verwiesen werden.

Reglement erarbeiten
Bauordnung anpassen

Art. 35 Abs. 1 BauG fordert lediglich eine
befriedigende Gesamtwirkung, wahrend Art. 8
Abs. 1 eine gute Gesamtwirkung verlangt.
Sollte dies gewollt sein, muss die Erlauterung
zu Art. 8 Abs. 1 BauO «Die Formulierung
entspricht Art. 35. Abs. 1 BauG» gestrichen
werden.

Die Erlauterung wird angepasst.

Bauordnung anpassen

Art. 58 BauO: Es wird die kantonale und
kommunale Bedeutung genannt. Entweder ist
die nationale Bedeutung zu erganzen oder der
Begriff "Ubergeordnet" zu verwenden (UNU:
Uberlagernde ibergeordnete
Naturschutzzone), der sowohl Objekte von
kantonaler wie nationaler Bedeutung umfasst

Die Formulierung wird entsprechend erganzt.

Bauordnung anpassen
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Stadt Schaffhausen
Stadtplanung

Teilrevision ZP/BauO 1. Paket, Anhang C: Umgang 1. kant VP

11.04.2022

Kanton

Art. | Abs.|Thema

Bemerkung

Zwingende Vorgaben

Hinweis

Stadtplanung
Stellungnahme

Kommentar/Formulierungsvorschlag

Umgang/Massnahme

Art. 72 BauO ist an die Ubergeordneten gesetzlichen
Vorgaben gerndss Art. 54 BauG SH anzupassen. Vom
kantonalen Baugesetz abweichende Regelungen, die die
Schwelle der Baubewilligungspflicht erhéhen oder reduzieren
sind nicht zulassig und sind dementsprechend zu streichen:

Artikel 72 soll im Rahmen dieser Teilrevision noch nicht angepasst werden.
Die Uberarbeitung erfolgt zu einem spéteren Zeitpunkt, da hierfiir vorgéngig

noch Entscheidungsgrundlagen erarbeitet werden missen.

Bauordnung anpassen

Art. 72 Abs. 2: Die Formulierung «baulichen oder anderen
Massnahmen» entspricht nicht Art. 54 BauG (Bauten und
Anlagen).

siehe oben

Art. 72 Abs. 2 lit. d) widerspricht Art. 54 Abs. 2 lit. d) BauG,
wonach die Errichtung von Jauchegruben sowie von Mauern
und Einfriedungen, erst bewilligungspflichtig sind, wenn sie die
Héhe von 1,50 m Ubersteigen.

siehe oben

Art. 72 Abs. 2 lit. g) widerspricht Art. 54 Abs. 2 lit. g) BauG,
wonach Bohrun- gen und Gelandeveranderungen, erst
bewilligungspflichtig sind, wenn sie zum gewachsenen Boden
eine Niveaudifferenz von mehr als 1,50 m bewir- ken oder
mehr als 200 m3 Aufschittungen oder Abgrabungen
umfassen. Art. 72 Abs. 2 lit. h) widerspricht dem BauG und
muss aeandert | aestrichen werden.

siehe oben

Art. 72 Abs. 3 lit. a): Die Baubewilligungspflicht fir
Solaranlagen richtet sich nach Art. 54 Abs. 4 BauG (Art. 18a
RPG).

siehe oben

Art. 72 Abs. 3 lit. c) und d): Die Ausdehnung der
Bewilligungspflicht auf «séamtliche» Unterhaltsarbeiten
widerspricht dem BauG. Art. 72 Abs. 3 ist zu streichen

siehe oben

Art. 73 BauO: Ein Plangenehmigungsverfahren, wie in der
BauO formuliert, ist im BauG nicht vorgesehen. In Art. 70
BauG wird das vereinfachte Verfahren gere- gelt, welches
aber immer eine schriftliche Anzeige an alle Anstosser
verlangt. Art. 73 BauO steht dazu im Widerspruch.
Ausserdem gibt Art. 73 BauG die Mdglich- keit,
Plananderungen (vor oder nach erteilter Baubewilligung)
vereinfacht zu be- willigen. Die in Art. 73 BauG genannten
Voraussetzungen sind abschliessend ge- regelt, Art. 73 BauO
entspricht dem nicht. Art. 73 Abs. 2 BauO widerspricht aus-
serdem wiederum der im BauG abschliessend geregelten
Baubewilligungspflicht (Art. 54 BauG) und ist zu streichen

Die Plangenehmigung wird aufgehoben und der entsprechende Artikel

gestrichen.

Bauordnung anpassen

Lichtimmissionen: Kinstliches Licht wird von
der Offentlichkeit als Umweltbelas- tung
wahrgenommen, die es zu begrenzen gilt. In
der Praxis kdnnen Lichtemissio- nen im
Rahmen von planerischen Prozessen auf
verschiedenen Stufen reduziert werden.
Kommunale Bau- und kénnen als
grundlegende Planungsinstrumente die Bau-
und Nutzungsweise von Grundstlicken regeln
und damit auch den Schutz vor
Lichtimmissionen verbindlich festlegen. In den
zugrunde liegenden Unterlagen findet sich
kein Bezug zum Thema Begrenzung von
Lichtemissionen. Es wird empfohlen,
allgemeine Vorgaben in Bezug auf die
Begrenzung von Lichtemissionen zu erfassen
und damit rechtsverbindlich festzulegen.

Es wird ein neuer Artikel erarbeitet und in der Bauordnung integriert.

Bauordnung anpassen

Naturobjekte: Es ist zu priifen, ob
Bestimmungen zum Schutz von Naturobjekten
wie etwa zu schiitzenden Baumen, Geotope,
Findlinge, Wochenstuben von Priori- taren
Fledermausen oder besondere Niststandorte
von prioritéren Vogelarten aufzunehmen sind.

Es werden die nat. /kant. und kommunalen Naturschutzinventare in der
BauO Art. 58 festgehalten und im Zonenplan als Naturschutzzonen

nachgefiihrt.

Zonenplan anpassen
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Stadt Schaffhausen
Stadtplanung

Teilrevision ZP/BauO 1. Paket, Anhang C: Umgang 1. kant VP
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Kanton

Art. | Abs.|Thema

Bemerkung

Zwingende Vorgaben

Hinweis

Stadtplanung
Stellungnahme

Kommentar/Formulierungsvorschlag

Umgang/Massnahme

Naturschutzzonen: Bei den Naturschutzzonen
ist eine Abwagung erforderlich, wo eine
Festlegung als Grundnutzung und wo als
Uberlagerung erfolgt. Zudem ist zu priifen,
welche Naturschutzzonen kommunal und
welche (bergeordnet festzulegen sind. Dabei
ist ein Abgleich mit dem Richtplan, den
aktuellen nationalen, kantonalen und
kommunalen Inventaren bzw. bekannten
Naturwerten zu tatigen und raumplanerisch
abzuwéagen.

siehe oben

Archéologische Fundstellen werden summarisch unter Art. 58
"Uberlagernde Naturschutzzone" abgehandelt. Als Grundlage
fur den Schutz gilt das Naturschutzinventar. Diese Praxis hat
sich in den vergangenen Jahren aus mehre- ren Griinden als
untauglich erwiesen. Zum einen ist der Schutz der
archaologischen Fundstellen damit nicht gewahrleistet, da fir
archaologische Fundstellen andere Schutzziele gelten als fir
Naturschutzzonen. Zum anderen liegt die Zustandigkeit fur die
Uberpriifung der Schutzzonen /-ziele bei verschiedenen
Amtsstellen. Die wichtigsten archaologischen Fundstellen
sind zukdinftig als eigene Uberlagernde Schutzzone (im
Zonenplan) und mit eigenen Bestimmungen (in der
Bauordnung) auszuweisen.

Die archdologischen Fundstellen werden entsprechend dem

Vorprifungsbericht in den Zonenplan aufgenommen und in der BauO

dokumentiert.

Bauordnung und Zonenplan anpassen

Die ausgewiesenen "Archaologischen Fundstellen AF" sind
veraltet und entsprechen teilweise einer Vermischung von
Kantonalem Richtplan, Kantonalem Naturschutzinventar und
Inventar der Kantonsarchéologie. Einzelne Fundstellen sind
doppelt eingezeichnet. Da in der revidierten Bauordnung
keine Bestimmung existiert, kommt den «Archaologischen
Fundstellen» ein rein informeller Charakter zu, ohne rechtlich
bindende Qualitdten. Zudem stiftet der Begriff
"Archéologische Fundstellen" Verwirrung, da er impliziert, es
seien samtliche archaologischen Fundstellen kartiert. Die
Kantonsarchéologie unterscheidet aber zwischen
«Fundstellen mit Schutzzielen» und «Fundstellen ohne
Schutzziele». Fundstellen mit Schutzzielen fliessen als
"Archéologische Schutzzonen" mit den dazugehdrigen
Bestimmungen rechtsgliltig in die kommunalen Zonenplane
und Bauordnungen ein. Fund- stellen ohne Schutzziele
werden im kantonalen Fundstelleninventar gefiihrt und
lediglich zu Informationszwecken im Geoportal des Kantons
graphisch dargestellt. Dies wird inzwischen in samtlichen
Gemeinden des Kantons so gehandhabt.

siehe oben

In den Zonenplanen sind die Archdologischen Schutzzonen
Uiberlagernd darzustellen. Die Grundlage ist das
Fundstelleninventar der Kantonsarchéologie. Die aktuellen
Daten kdnnen digital (shape und/oder .dxf) bei der
Kantonsarchaologie bezogen werden (Kontakt:
archaeologie@sh.ch).

siehe oben

Die Bauordnung ist mit folgenden Bestimmungen zu erganzen:

siehe oben

Art. xx Archéologische Schutzzone AS

1. Die (berlagernde archéologische Schutzzone bezweckt,
erkannte oder vermutete Fundstellen vor lhrer ZerstérUng zu
bewahren, beziehungs- weise diese vor ihrer Zerstérung oder
Verénderung der Dokumentation und wissenschatftlichen
Untersuchung zugénglich zu machen.

2. Der Schutz erfolgt nach Massgabe der Verordnung
betreffend den Schutz der Kulturdenkméler sowie des
kantonalen Natur- und Heimatschutzge- setzes (NHG-SH).
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Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geldndeverdnderungen
sind nur zuléssig, wenn die Dokumentation und
wissenschaftlichen Untersuchung durch die
Kantonsarchéologie sichergestellt ist oder wenn die
Kantonsar- chdologie eine Beeintrdchtigung der
archédologischen Fundstelle aus- schliessen kann. Alle
Bodeneingriffe sind der Kantonsarchéologie und dem
Gemeinderat vorgéngig zu melden.
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PNA

Art. | Abs. Thema

Kantonaler Vorpriifungsbericht Il

\Bemerkung

3 Allgemeine Hinweise und zwingende Vorgaben

Zwingende Vorgaben

Hinweis

Stadtplanung
Stellungnahme

Erwagung

Entscheid Umgang

Zonen- Die Zonenbezeichnungen, insbesondere die Abkilirzungen Kann gemass Antrag PNA beriicksichtigt werden. Einheitliche Anpassung der Zonenbezeichnungen in
bezeichnung sind nicht in allen Dokumenten gleich. Im Anderungsplan der allen Planungsunterlagen gemass Erwagung.
Grundnutzungen sind in der Legende die Abkiirzungen analog
der BauO angepasst, im Plan selbst und dem Planungsbericht
ist die Bezeichnung der 1. Vorpriifung weiterhin enthalten. Fur
die Genehmigung ist es zwingend, dass die Bezeichnungen in
allen zu genehmigenden Dokumenten einheitlich sind.
Auf-/ Die Parzelle GB Nr. 1654 ist mit dem schitzenswerten VKD- Kann gemass Antrag PNA beriicksichtigt werden. Damit keine Inselzonen Anpassung Zonenplan gemass Erwagung.
Umzonungen Objekt VS Nr. 2494 bebaut. Die Aufzonung von W2 auf entstehen, ist auch GB 5929 / 11292 der Zone W2/LE zuzuweisen.
in ISOS-/VKD- W3/SH ist geméass dem 1. Vorprifungsbericht daher
Gebieten kritisch zu priifen und das Prifergebnis im Planungsbericht zu
dokumentieren. Im nun vorliegenden Planungsbericht wird im
Anhang C zwar beschrieben, dass das Grundstiick nicht
aufgezont werden soll, sondern der Zone W2/LE zugewiesen
wird. Im Plan ist die Parzelle jedoch weiterhin als W3/SH
dargestellt. Die Parzelle GB Nr. 1654 ist analog zu den
Erlauterungen im Planungsbericht als Zone W2/LE zu
zonieren. Die Darstellung im Zonenplan ist zu korrigieren.
In der 1. Vorprifung wurde darauf hingewiesen, dass die Es ist eine Interessenabwagung zum Gebiet Urwerf zu erstellen und im Erganzung Interessensabwagung im
geplante Umzonung im Gebiet Urwerf (Parz. Nr. 1226 und Planungsbericht darzulegen, wie mit dem Gebiet Urwerf umgegangen werden | Planungsbericht zur Fragestellung, ob die Bauzone
1102) von W2 auf W2/LE den Vorgaben des Inventars soll. Im Sinne der inneren Verdichtung spricht es grundsatzlich dafir, das erhalten oder eine Auszonung vorgesehen werden
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) Grundstiick in der Bauzone zu belassen. Im ISOS wird die unverbaute soll.
widerspricht. Die Parzellen sind geméss ISOS mit dem Hangmulde jedoch als Qualitat definiert. Hierbei ist festzuhalten, dass GB 1226 | Gemass erfolgter Interessenabwégung soll das
Erhaltungsziel a erfasst und werden im ISOS als nur eine Teilfache dieser Hangmulde entspricht. Nordlich und siidlich liegenden | Gebiet in der Bauzone verbleiben.
Freihaltezonen definiert. Es wurde dementsprechend darauf Gebiete ware gemass ISOS ebenfalls als Freiflache zu erhalten. Diese sind
hingewiesen, dass eine Auseinandersetzung mit dem ISOS im jedoch bereits Uberbaut. Die Hangmulde ist daher nicht mehr ganzlich
Planungsbericht fehlt und dass die Zonierung des Gebietes unverbaut. Vielmehr ist die an den Klusbach anliegenden Flachen langfristig
ggf. anzupassen ist. Im nun vorliegenden Planungsbericht als Freiflachen zu sichern. Dies ist mit der Zonierung als Freihalteflache jedoch
wird lediglich erlautert, dass das Gebiet nicht umgezont bereits gewahrleistet. Zuséatzliche Anforderungen an die Freiflachen und
werden konne, da es einen rechtkraftigen Quartierplan (QP) Sichtbeziehungen miissten bei einer Beibehaltung der Bauzone zwingend im
gibt. Dieser QP sei bereits vor der Erarbeitung des ISOS Zuge der Aktualisierung des rechtskraftigen Quartierplans definiert werden.
rechtkraftig geworden. Der Stadtrat werde den QP jedoch in
einem separaten Verfahren Uberarbeiten. Inwiefern der
Quartierplan inhaltlich angepasst werden soll und inwiefern
auf das ISOS regiert wird, bleibt unklar. Das Verschieben auf
ein separates Quartierplanverfahren ist nicht sachgerecht. Im
Rahmen der Revision der Nutzungsplanung muss das ISOS
berlicksichtigt werden, unabhangig davon, ob ein Quartierplan
besteht, zumal das Gebiet von einer W2 in eine W2/LE
umgezont werden soll. Insbesondere die Frage, ob das
Gebiet zukunftig als Frei-/ Grinraum bestehen bleibt und wie
dies gesichert wird, ist zu beantworten. Falls der rechtsgiltige
Quartierplan der zukiinftigen Nutzung widerspricht, ist dieser
in einem nachsten Schritt anzupassen.
Bauzonen- Der kantonale Richtplan halt in Kapitel 2-3-2/1 die Die Bauzonendimensionierung ist gemass den Vorgaben des Die Kapazitatsberechnung ist im Planungsbericht Kapitel 6.2 zu Ergénzung Kapazitatsberechnung im
dimensionie- |Anforderungen an die Bauzonendimensionierung fest. Die  kantonalen Richtplans sowie den vorstehenden Erlauterungen Uberarbeiten/erganzen: Planungsbericht und Anpassung Zonierung W2
rung Stadt Schaffhausen und der Ortsteil Hemmental befinden | zu Uberarbeiten. Es ist insbesondere aufzuzeigen, welche - Aktualisierung Kapazitatsberechnung insb. fir Hemmental aufgrund Hanglage gemass Studie SKW.
sich in unterschiedlichen Raumtypen mit unterschiedlichen |Auslastung geméass dem heute rechtsgiltigen Zonenplan Reduktion des Aufzonungsgebiets (Gebiet in Hanglage soll W2 bleiben
Dichteanforderungen gemass kantonalem Raumkonzept. | besteht und welche Auslastung unter Beriicksichtigung der gemass Machbarkeitsstudie SKW) Gemass aktualisierter Kapazitatsberechnung sind
Die beiden Planungen miissen daher, wenn es um die vorgesehenen Aus- und Aufzonungen zuklinftig besteht. Vom - Separate Berchnung Hemmental / Schaffhausen, da unterschiedliche keine zusatzlichen Riickzonungen notwendig.
Bauzonendimensionierung geht, separat untersucht und kantonalen Richtplan abweichende Annahmen sind zu Raumtypen
dokumentiert werden. Das Modell zeigt flr den aktuell begriinden, ansonsten gelten die Vorgaben des kantonalen - Abgleich Kapazitatsberechungen mit Dichtevorgaben Richtplan (%-Angabe
rechtskraftigen Zonenplan Hemmental eine Auslastung von Richtplans. Die unter anderem durch Aufzonungen Auslastung)
ca. 98% (BFS-Szenario 2015). Mit den Riickzonungen geschaffenen Mehrkapazitaten der vorliegenden Planung in - Pro Zonenkategorie sind jeweils rechtskraftig und zukiinftig folgende
(Nummern 80 bis 82) im revidierten Zonenplan ist die Hemmental sind ans geltende Recht anzupassen, Perimeter anzugeben: Flachen der WMZ (Wohn-/Misch-/Zentrumszonen),
kommunale Bauzonenauslastung fir Hemmentalgemass gegebenenfalls auch durch weitere Riickzonungen. unbebaute Reserven WMZ, aktuelle Raumutzende in den WMZ, Dichteziele fiir
Bauzonendimsionierungsmodell des Kantons Schaffhausen die bebauten und unbebauten WMZ, Szenariowahl fir Einwohnerinnen und
bei ungefahr 100%. Die geplanten Aufzonungen wurden Beschéaftigte
jedoch bei dieser Abschéatzung durch den Kanton nicht
mitberiicksichtigt. Falls im Ortsteil Hemmental mehr Vorgaben kant. Richtplan:
Kapazitaten in schon bebauten Bauzonen (z.B. durch Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision weisen die Gemeinden nach, dass
Aufzonungen) geschaffen werden, sind weitere die Bauzonen Art. 15 RPG entsprechen und nicht grésser sind, als sie innert
Riickzonungen zu prifen. Mit den in 6.2. bzw. im Anhang 15 Jahren benétigt werden. Massgebend fiir die Berechnung der kommunalen
unter 4.7 dargestellten Annahmen - zusatzliche 140 -150 Bauzonenauslastung und des Bauzonenbedarfs ist das Modell des Kantons,
Einwohner fur den Ortsteil Hemmental- werden fiir die welches sich an die technischen Richt- linien zur Bauzonendimensionierung
Planung Grundlagen formuliert, welche den kantonalen (TRB) des Bundes anlehnt und den Gemeinden zur Verfiigung gestellt sowie
Zielen widersprechen. Die Aufzonungen sind im Sinne der regelméssig aktualisiert wird.
Innenentwicklung begriissenswert, es ist aber notwendig,
dass dadurch die Gesamtkapazitat nicht Gberschritten wird. Gemeinden, bei denen die innert 15 Jahren benétigte Bauzonenfldche
innerhalb der Wohn-, Misch-, oder Zentrumszonen zwischen 0 % und 5 % zu
gross dimensioniert ist, sind angewiesen ihre Bauzonen innert 5 Jahren nach
Genehmigung des Richtplans durch den Bund zu liberpriifen und
gegebenenfalls zu reduzieren.
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Gebieten weiterhin die Bestimmungen der
Regelbauweise, eine Planungspflicht

gibt es nicht. Nutzungsplanénderungen sind
nur mit der Durchfiihrung des beschriebenen
Verfahrens moglich. Im Planungsbericht soll
die Auswirkung fiir die Grundeigentimer
beschrieben und das Verfahren ausfihrlicher
erlautert werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass sich die jetzige Vorprifung
ausschliesslich auf die Festlegung der
Transformationszonen beschrankt. Die
Beurteilung, ob die spatere Umzonung
sachgerecht ist, kann erst im Rahmen der
dafir erforderlichen Revision erfolgen. Die
Zustimmung zur Transformationszone ist
keine Zustimmung zu der neuen Zonierung.
Es wird empfohlen, die relevanten kantonalen
Stellen in den Planungsprozess friihzeitig
einzubeziehen bzw. die Zulassigkeit der
dereinst vorgesehenen
Transformationfriihzeitig zu klaren.

Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
Zieldichten Der kantonale Richtplan definiert, dass die Gemeinden die |Eine Auseinandersetzung mit den Zieldichten gemass Die Kapazitatsberechungen im Planungsbericht ist mit den Dichtevorgaben Erganzung Zieldichten im Planungsbericht
nétigen planerischen Vorkehrungen treffen miissen, umin ' kantonalem Richtplan ist notwendig. Die Stadt Schaffhausen gemass Richtplan abzugleichen und zu erganzen. Zudem ist die Berechnung
den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen bis 2040 die unter |und der Ortsteil Hemmental befinden sich in unterschiedlichen fir die Ortschaft Hemmental und Schaffhausen zu unterteilen, da diese Gemass aktualisierter Kapazitatsberechnung
2-2-1/2 ausgewiesenen Zieldichten zu erreichen. Bei den | |Raumtypen gemass kantonalem Raumkonzept. Die beiden unterschiedliche Raumtypen unterliegen. koénnen die Zieldichten gemass kant. Richtplan
Zieldichten handelt es sich um eine Zielgrésse, die als Ortschaften mussen daher, wenn es um die Zieldichten geht, eingehalten werden.
Orientierungsrahmen zu verstehen ist. Jedoch miissen separat untersucht und dokumentiert werden. - Zieldichte Landlicher Raum (Hemmental) geméss Richtplan: 40
Gemeinden, deren bestehende Nutzerdichte unter der zu Raumnutzer/ha
erreichenden Zieldichte liegt, im Rahmen ihrer kommunalen - Zieldichte Agglomerationskernraum (Schaffhausen) geméss Richtplan: 90
Planungen aufzeigen, wie die Zieldichten im Raumnutzer/ha
Richtplanhorizont 2040 erreicht werden kénnen.
Gemeinden, deren bestehende Nutzerdichte Uiber der
Zieldichte liegt, missen im Rahmen ihrer kommunalen
Planungen aufzeigen, wie die heutige Nutzerdichte
mindestens gehalten bzw. weiter gesteigert werden kann.
Transforma- Bis zur erfolgten Umstrukturierung gelten in Der Planungsbericht kann beziiglich Auswirkungen auf die Grundeigentimer | Prazisierung Planungsbericht gemass Erwagungen.
tionszonen den mit der Transformationszone Uberlagerten [noch prazisiert werden. In den Uberlagernden Transformationszonen gilt nach

wie vor die Regelbauweise, solange keine Quartierplanung/Umzonung
stattgefunden hat. Fir Umzonungen/Quartierplanungen in
Transformationsgebieten ist vorgéngig das qualitatssichernde kooperative
Verfahren gemass Art. 65a BauO fir die gesamte Transformationszone
durchzufiihren. In Transformationsgebieten kann grundséatzlich auch nach
Regelbauweise gebaut werden, sofern keine QP-Pflicht oder ein rechtskraftiger
QP vorliegt. Den Grundeigentiimerschaften steht dies frei. Art. 65a soll
prazisiert werden, dass bei Uberlagernden Transformationszonen grundsatzlich
die Regelbauweise gilt bzw. nach Regelbauweise gebaut werden darf.

Erganzung Art. 65a BauO gemass Erwagungen.

Einige der festgelegten Transformationszonen (Vordere
Breite, Herblingertal, Vordere Mihlental) sind im kantonalen
Richtplan als Entwicklungsschwerpunkte mit konkreten
Zielaussagen bezeichnet. In der zur zweiten Vorprifung
angepassten BauO wurde die zwingende Vorgabe aus der 1.
Vorprufung, wonach die Ziele gemass dem kantonalen
Richtplan im Rahmen der Nutzungsplanung zu sichern sind,
nur teilweise umgesetzt.

Bezlglich der Transformationsgebiete, welche im kantonalen
Richtplan als Entwicklungsschwerpunkte ausgewiesen sind,
wurden in der BauO lediglich fiir das "Vordere Muhlental"
spezifischere Bestimmungen aufgenommen (vgl. Art. 44b
Abs. 4 BauO). Bestimmungen zu den Gebieten "Vordere
Breite" (ESP-W) und "Herblingertal" (ESPA) fehlen.

Spezifische Zielsetzungen/Vorschriften zu den einzelnen
Transformationszonen werden erst nach Abschluss des kooperativen
Verfahrens definiert und in der Bauordnung aufgenommen. Im Zuge der
kooperativen Verfahren werden jeweils in den Programmen auf die
Ubergoerdneten Zielsetzungen gemass kantonalem Richtplan verwiesen.
Zudem soll neu in Kapitel 4.3 des Planungsberichts auf die kantonalen Ziele
verwiesen werden. In der Bauordnung kann in den Erlauterungen zu Art. 65a
auf die Zielsetzungen gemass kommunalem und kantonalem Richtplan
verwiesen werden.

Zielsetzung ESP Wohnen (Vordere Breite), kant. Richtplan 2-1-2/1:
Entwicklungsschwerpunkte fiir Wohnnutzungen miissen in der Néhe von
Versorgungsstandorten liegen oder diese beinhalten und sind bevorzugt auf
ungenutzten und unternutzten Fldchen in zentralen Lagen zu realisieren. Dabei
sollen auch familienfreundliche und generationeniibergreifende Wohnformen
mit planerischen Massnahmen geférdert werden.

Zielsetzung ESP Arbeiten (Herblingertal), kant. Richtplan 2-1-2/2:

Fiir Entwicklungsschwerpunkte «Arbeiten» bestehen zwei Fokusbereiche:
Dienstleistung und Industrie/Gewerbe. Entwicklungsschwerpunkte fiir
Dienstleistungsnutzungen sind bevorzugt auf ungenutzten und unternutzten
Fléchen in zentralen Lagen zu realisieren. Hierbei werden insbesondere
brachliegende und im Strukturwandel begriffene Industrie- und Gewerbeareale
auf ihre Nutzbarkeit gepriift. Bei der Offnung von Industrie- und Gewerbezonen
flir andere Nutzungszwecke ist, wenn méglich, eine Umnutzung der
bestehenden Bausubstanz anzustreben. Entwicklungsschwerpunkte fiir
Industrie- und Gewerbe orientieren sich an den (ibergeordneten Verkehrs-
infrastrukturen.

Erganzung Planungsbericht und Erlauterung BauO
gemass Erwagungen.

Gemass Besprechung mit PNA vom 15.8.2023
reicht eine Verweis auf die Zielsetzungen in den
Erlauterungen der Bauordnung (vgl. Protokoll).
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Es wird darauf hingewiesen, dass in den
Unterlagen teilweise die Bezeichnung
«Transformationszonen» und teilweise
«Transformationsgebiete» verwendet wird. Die
Bezeichnung ist in allen Unterlagen zu
vereinheitlichen.

S. 211

Im kommunalen Richtplan Siedlung ist jeweils von Transformationsgebieten die
rede (behérdernverbindlich). Mit Uberfiihrung in die
grundeigentimerverbindliche Zonenplanung ist neu die Bezeichnung
Transformationszone massgebend. Die Unterlagen (Planungsbericht /
Bauordnung / Zonenplan) sind entpsrechend zu vereinheitlichen.

Anpassung Unterlagen (Planungsbericht,
Bauordnung, Zonenplan) geméass Erwagungen.
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werden damit begriindet, dass es sich heute bereits um
Familiengarten handelt. Die Familiengartenzone gilt als
Bauzone. Entsprechend sind diese Anpassungen als
Einzonungen zu beurteilen. Zwar handelt es sich nicht um
Einzonungen in eine Wohn-, Misch- oder Zentrumszone.
Die Einzonungen sind entsprechend nicht relevant fir die
Bauzonenauslastung. Im Bericht fehlt gleichwohl eine
Auseinandersetzung mit den weiteren Anforderungen an
Einzonungen gemass kantonalem Richtplan. Entsprechend
kann die Zulassigkeit dieser Einzonungen zum aktuellen
Zeitpunkt nicht beurteilt werden.

Planungsbericht zu ergédnzen. Zudem bestehen verschieden
Unklarheiten in Bezug auf die Ausscheidung und Abgrenzung
der Familiengartenzonen. Es ist nicht erkennbar, wieso die
Familiengéarten (gemass Luftbild) im gleichen Raum auf

der Liegenschaft 6005 bzw. die weiteren Familiengarten in
den Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (namentlich
GB 1854, GB 1514, GB 20923) nicht ebenso in die
Betrachtung miteinbezogen werden.

Sowohl die Einzonungen als auch der Verbleib von
Familiengéarten in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
ist im Planungsbericht zu begriinden.

Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
Sonderzonen |Zwischen der Vorschrift zu den Sonderzonen und den Die Bestimmungen und rechtliche Wirkung der Sonderzonen Die Festlegung einer Sonderzone kann grundséatzlich erst nach Durchfiihrung | Streichung Art. 44b BauO und Préazisierung Art. 44a
Vorgaben zur Uberlagernden Transformationszone (Art. sind kritisch zu Uberpriifen. Insbesondere ist das Verhaltnis eines qualitatssichernden Verfahrens gemass Transformationszone erfolgen. |und 65a.
65a BauO) bestehen gewisse Redundanzen. So wird zwischen Sonderzone (Grundnutzung) und der Bestimmung, Folglich gelten diesbeziiglich die Anforderungen gemass Art. 65a BauO. Art.
beispielsweise in beiden Zonen dasselbe qualitatssichernde dass die Vorschriften in einem Quartierplan festgelegt werden 44a Abs. 2 kann entsprechend wie folgt erganzt werden: Im Planungsbericht ist die Systematik, der Ablauf
Verfahren verlangt (mit Rahmenplan und Quartierplan). Der |zu tberpriifen. Die Formulierung in Art. 44a ist nicht klar und und der Unterschied zwischen Sonderzone,
Unterschied besteht darin, dass in den Sonderzonen muss prazisiert werden. Eine neue Sonderzone bedingt eine (iberlagernde Transformationszone Transformationszone, Rahmenplanen und
bereits Bestimmungen zu Nutzung und Baumdglichkeiten gemdss Art. 65a, verbunden mit dem dort vorgesehenen Verfahren Quartierplanen genauer zu umschreiben (vgl.
erlassen werden, wahrend in Gebieten, die von einer Die Sonderzone Ebnat West wurde erst im letzten Jahr Protokoll Besprechung mit PNA vom 15.8.2023).
Transformationszone liberlagert sind, weiterhin die rechtskraftig. Trotzdem sollen Art. 44b Abs. 1 ist somit redundant, da das Verfahren mit Rahmenplan bereits
heutigen Zonen und Zonenbestimmungen gelten. Die nun Anderungen an den Vorschriften vorgenommen werden. in Art. 65a geregelt ist, und kannn gestrichen werden. Art. 65a Abs. 3 muss mit |Erlauterung zu den Anpassungen Sonderzone
Ausgestaltung der Sonderzonen weist allerdings noch Alle vorgenommenen Anderungen sind zu begriinden und mit Streichung von Art. 44b Abs. 1 jedoch noch dahingehend préazisiert werden, Ebnat West im Planungsbericht.
einige Unklarheiten auf. Es geht aus den Bestimmungen dem Hintergrund der Planbestandigkeit zu erlautern weshalb was die Inhalte eines Rahmenplans sind.
nicht hervor, ob nach den Vorschriften gebaut werden kann |die Anderung vorgenommen werden soll.
oder ob die Verfahrensvorgaben in der Sonderzone einer Art. 44b Abs. 2 soll neu in Art. 44a Abs. 2 Uberfiihrt werden. Art. 44a Abs. 2
Planungspflicht (wie bei einer Quartierplanpflicht) lautet neu wie folgt.
gleichkommen. Gemass Art. 44b BauO werden die Bau-,
Schutz-, Gestaltungs- und Nutzungsvorschriften denn auch Eine neue Sonderzone bedingt eine (iberlagernde Transformationszone
mittels Quartierplan festgelegt. gemaéss Art.65a, verbunden mit dem dort vorgesehenen Verfahren. Die
Ergebnisse des genannten Verfahrens werden als Bau-, Schutz-, Gestaltungs-
und Nutzungsvorschriften mittels Quartierplan festgelegt.
Art. 44b kann somit ganzlich gestrichen werden. Art. 44a heisst neu nur noch
"Sonderzone" ("1. Grundsatz" kann gestrichen werden).
Die Sonderzone Ebnat west wurde dahingehend angepasst, dass sie mit der
IVHB kompatibel ist. Die Anpassungen sind im Planungsbericht zu erlautern.
Familien- Die geplanten Umzonungen Nr. 61/ 64 aus der Reserve- Die Auseinandersetzung mit den Anforderungen an In der rechtskréaftigen Bauordnung Art. 56 Abs. 1 wird definiert, dass es sich bei Auf die drei Umzonungen Nrn. 61/64 wird
gartenzone bzw. Landwirtschaftszone in die Familiengartenzone Einzonungen gemass kantonalem Richtplan ist im der Familiengartenzone um eine Nichtbauzone handelt. Folglich wurde die verzichtet.

Umzonung von Landwirtschaftsflache in die Familiengartenzone auch nicht als
Einzonung sondern als Umzonung eingestuft. In Anbetracht der Einstufung als
Einzoung und der daraus resultierenden Anforderungen gemass kantonalem
Richtplan soll daher auf die betreffenden Zonenplananderungen Nrn. 61/64
verzichtet werden. Die Thematik der Familiengarten soll umfassender in einer
nachgelagerten Revision von Bauordnung und Zonenplan behandelt werden.

Anpassung Zonenplan

Ebenfalls nicht nachvollziehbar ist, weshalb Familiengéarten,
welche der geplanten Gewasserraumausscheidung
widersprechen, in die Familiengartenzone eingezont werden.
Diese sind in der Landwirtschaftszone mit Giberlagernder
Landschaftsschutzzone

zu belassen.

In Anbetracht der Einstufung als Einzoung und der daraus resultierenden
Anforderungen gemass kantonalem Richtplan soll auf die betreffende
Zonenplananderungen Nrn. 61 verzichtet werden. Die Thematik der
Familiengéarten soll umfassender in einer nachgelagerten Revision von
Bauordnung und Zonenplan behandelt werden.

Auf die Umzonung Nr. 61 wird verzichtet.
Anpassung Zonenplan

Es ist nicht ersichtlich weshalb die Bestimmungen zu den
Familiengartenzonen so geandert werden, dass neu Gebaude
zulassig sein sollen. In Gebauden sind Hauptnutzflachen
zulassig, es kann nicht sein, dass neu Wohnraum in den
Familiengartenzonen zugelassen werden soll. Wird an der
Anderung von Kleinbauten zu Geb&ude festgehalten ist zu
definieren welche Nutzungen zugelassen sind.
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Auf die Umbenennung des Begriffs "Kleinbaute" zu "Geb&ude" im Art. 56 Abs.
2 BauO soll verzichtet werden. Die Prazisierung des Begriffs "Hohe" zu
"Gesamthohe" bleibt im Sinne der Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
Bestandteil der Revision.

Anpassung Bauordnung geméass Erwagungen.
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eine Fruchtfolgeflache. Gemass kantonalem Richtplan (1-1-
1/1) dirfen FFF nur verbraucht werden, wenn dafiir ein hohes
offentliches Interesse besteht. Ausserdem sind
Fruchtfolgeflachen zu kompensieren. Die Kompensation
muss im Rahmen der Nutzungsplanung gesichert werden
koénnen.

Bodenaufwertungen, Rekultivierungen oder
Auszonung von ehemals vom Bund
anerkannten FFF (es ist zu prifen, ob letztere
Option mit der vorgenommenen Anderung 80
gegeben ist). Es wird empfohlen, zeitnah im
Rahmen eines Gesprachs mit dem PNA die
madglichen Optionen auszuloten. Rolf
Sonderegger (rolf.sonderegger@sh.ch) steht
fur Ruckfragen zum Thema jederzeit zur
Verfligung.

welche direkt ab der Hauptstrasse erschlossen ist. GB 5355 war gemass
Kartierung des Bundes von 1983 urspriinglich schon mal als FFF definiert. Die
sudliche Teilfache von GB 5355 kann daher als FFF-Kompensation geltend
gemacht werden. Dies ist im Planungsbericht inkl. Kartenausschnitt zu
dokumentieren. Die Umzonung soll zudem so angepasst werden, dass
méglichst wenig ZOBAG fiir Familiengérten auf GB 5355 verloren geht. Es soll
auch Platz fir Familiengarten gewahrleistet werden (Kombination mit
offentlichen Flachen maglich).

Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
Fruchtfolge- Die Einzonung Parz. Nr. 5354 mit gleichzeitiger Auszonung Fir die Kompensation von FFF gibt es Die Umzoung basiert auf den Inhalten des kommunalen Richtplans. Der Anpassung Zonenplan und Planungsbericht
flachen der Parzelle Nr. 5355 (teilweise) in Hemmental beansprucht | verschiedene Optionen wie zum Beispiel Offentlichkeit soll an diesem Ort eine Gemeinschaftsflache angeboten werden, ' geméss Erwégungen.

4 Naturwerte / Naturschutzzonen

Umsetzung  Wie im Vorprufungsbericht zum Naturschutzinventar Die im Vorprifungsbericht vom 14.12.2022 zum kommunalen Die Nachfiihrung des kommunalen Naturschutzinventars und die Uberfiihrung |Geméss Besprechung mit dem PNA vom 15.8.2023
kommunales |erlautert, ist das kommunale Naturschutzinventar vor der  Naturschutzinventar vorgebrachten Hinweise und Antrage in die Nutzungsplanung ist ein laufender Prozess. Eine umfassende Revision |ist im Planungsbericht aufzuzeigen, welche
Naturschutz- | Nutzungsplanung zur Genehmigung einzureichen. Die sind bei der Uberarbeitung der Nutzungsplanung zu der Nutzungsplanung dauert mehrere Jahre. In diesem Zeitraum verandern Inventarobjekte mit welchen Mass-nahmen im
inventar Nutzungsplanung ist auf das angepasste beriicksichtigen. Nach Bereinigung des kommunalen sich die Rahmenbedingungen stetig. Die vorliegende Revision von Bauordnung | Zonenplan gesichert werden. Die Inhalte sind mit
Naturschutzinventar abzustimmen. Naturschutzinventars, sind die schutzenswerten Flachen und und Zonenplan wird mit dem aktuel-len kommunalen Naturschutzinventar dem aktuellen (sich in Revision befindenden)
Objekte in den Zonenplan zu ibernehmen bzw. ist das abgeglichen und die zentralen Inventarobjekte nach Interessenabwagung in kommunalen Naturschutzinventar abzugleichen
geeignete Schutzinstrument den Zonenplan iberfiihrt. Eine umfassende erneute Uberarbeitung des (vgl. Protokoll).
(Art. 5a NHG SH) ist zu bezeichnen. Verschiedene Objekte kommunalen Naturschutzinventars ist jedoch nicht vorgesehen.
(Flachen) des kommunalen Naturschutzinventars werden Anpassung Planungsbericht und Zonenplan
richtigerweise als Naturschutzzone oder Im Planungsbericht zur Teilrevision 1. Paket kann zudem die grundlegende gemass Erwagungen
Naturschutziberlagerung ausgeschieden. Bei anderen Systematik dargelegt werden, welche Objekte mit welchen Massnahmen (lber-
kommunalen Objekten fehlt diese Ausscheidung. Sie werden lagernde Naturschutzzone, Freihaltezone usw.) in die Nutzungsplanung aufge-
stattdessen einer Freihaltezone, Z6Ba oder nommen wurden. Es ist jedoch festzuhalten, dass die alleinige Inventarisierung
Landschaftsschutzzone zugewiesen. Begriindungen dazu nicht automatisch dem Auftrag entspricht, dies grundeigentiimerverbindlich im
fehlen im Planungsbericht. Es ist aufzuzeigen, dass die Zonenplan festzusetzen. Die Inventarisierung ist eine Schutzvermutung. Vor
Inventarobjekte und -flachen ausreichend gesichert sind. Festsetzung im Zonenplan muss stets eine Interessenabwagung vorgenommen
werden, damit die effektive grundeigentimerverbindliche Schutzwirdigkeit er-
ortert werden kann und 6ffentliche sowie private Interessen gewahrt bleiben.
Demnach ist gemass Art. 6 Abs. 5 des kantonalen Gesetzes uber Natur- und
Heimatschutz von einer Schutzmassnahme gemass Inventar abzusehen, wenn
Uberwiegende private oder &ffentliche Interessen dagegensprechen.
Alifallige weitere Inventarobjekte kdnnen sofern zweckmassig in zuklnftigen
Teilrevisionen aufgenommen werden.
Zudem ist die Uberfiihrung in die Nutzungsplanung nicht die einzigmégliche
Schutzmassnahme gemass Art. 5a NHG. Gerade fiir Einzelobjekte sind
anderweitige Schutzmassnahmen wie Verfiigungen oder Vertrage zu
priorisieren
Umsetzung Im Kantonalen Naturschutzinventar enthalten sind Rund um das Dorf Hemmental sind alle Parzellen und Eine vollstandige Umsetzung des kantonalen Inventars hatte diverse Gemass Besprechung mit dem PNA vom 15.8.2023
kantonales unteranderem Objekte, die am Ortsrand von Hemmental Teilflachen geméass dem rechtsgliltigen kantonalen Auszonungen in Hemmental zur Folge. Gemass Interessenabwagung und dem kénnen die kantonalen Naturschutzobjekte im
Naturschutz- |liegen und teilweise in das heutige Baugebiet hineinragen. |Naturschutzinventar 2021 als Ubergeordnete kommunalen Richtplan Hemmental soll die erste Bautiefe in der Bauzone Hemmental im Sinne des kantonalen Richtplans als
inventar Es handelt sich um (kantonale) Schutzobjekte (gem. NHG |Naturschutzzonen auszuscheiden. Eine Ausscheidung als verbleiben, sofern sie nicht im Bundesinventar aufgefiihrt ist. Eine Uberlagernde Naturschutzzone gesichert werden.

Art. 8) von nationaler Bedeutung. Diese Schutzobjekte

weisen schutzwiirdige Lebensraume wie Halbtrockenrasen
(Art. 14, Abs. 3 und Anhang 1 NHV CH) und geschiitzte
Arten (Art. 20 und Anhang 2 und 3 der NHV CH) sowie

schutzwirdige Arten gemass Rote Liste Arten gemass

NHG auf. Aufgrund der Bedeutung ist die ungeschmalerte

Erhaltung der Schutzobjekte tGbergeordnet und von
nationalem Interesse. Mit der kommunalen

Nutzungsplanung sind die kantonalen Schutzobjekte zu

erhalten und zu sichern.

Bauzone mit Uberlagernder Naturschutzzone widerspricht zum
einen dem kantonalen Inventar, insbesondere dem Schutzziel
Erhaltung und Férderung der landschaftlichen Schonheit und
Unversehrtheit. Die Bauzone widerspricht damit den
Schutzzielen, und die Grundnutzung ist wie in Art. 58 Abs. 3
BauO angemerkt, nicht mehr gewahrleistet.

Uberlagernde Naturschutzzone (ab der 2. Bautiefe) widerspricht nicht dem
kantonalen Inventar, da diese Zone den Schutz von Naturobjekten gemass Art.
58 BauO uneingeschrankt gewahrleistet und das Bauen stark
einschrankt/verbietet. Der Grund fiir die Uberlagerung der Naturschutzzone
(und nicht Grundzonierung) ist, dass die bauliche Ausniitzung ab der zweiten
Bautiefe nicht verloren geht, und in der ersten Bautiefe konsumiert werden
kann.

Die Ubernahme der kantonalen Naturschutzobjekte in die Teilrevision 1. Paket
erfolgte auf Basis des kantonalen Richtplanes (Fassung September 2021).
Gemass Kapitel 1-2, Tabelle 01 wird seitens Kanton klar definiert, welche
Objekte als Giberlagernde Naturschutzzone und welche als Naturschutzzone
(Grundnutzung) gesichert werden miissen. Die definierten Anforderungen des
vorliegenden Vorprifungsberichts zum Hemmental widersprechen den Inhalten
des kantonalen Richtplans, wonach keine Naturschutzzonen als Grundnutzung
vorzusehen sind. Als erster Schritt misste zuerst der kantonale Richtplan
revidiert werden, bevor neue Massnahmen in der Nutzungsplanung getroffen
werden kénnen.

Es ist jedoch im Planungsbericht zu begriinden,
wieso eine Uberlagernde Zone und keine
Grundnutzungszone fir die Sicherung gewahlt wird.
Diesbezuglich ist die Argumentation der
Ausnitzungsubertragung in die erste Bautiefe zu
erlautern (vgl. Protokoll).

Hinsichtlich der Sicherung der TWW Flachen hat
man sich in Absprache mit dem PNA, Baureferat
und Baudepartement abschliessend geeinigt, dass
wie bis anhin die erste Bautiefe bebaut werden
kann. Fir die zweite Bautiefe ist eine Uberlagernde
Naturschutzzone vorgesehen, wie dies in der
Revisionsvorlage der Stadt z.H. 2. Kant. Vorpriifung
eingetragen ist. Die zweite Bautiefe konnte somit
zwar nicht (iberbaut werden, jedoch ware eine
Ausnitzungsubertragung in die erste Bautiefe
moglich.
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Stadt Schaffhausen Teilrevision 1. Paket, Auswertung kant VP Il 02.08.2024
Stadtplanung

Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
Allgemeine Die Festlegung der Naturschutzzonen als «Uberlagerung» Die Systematik zur Festlegung als liberlagernde Zone oder Ergénzung Planungsbericht und allfallige
Hinweise und oder als «Grundnutzung Naturschutz» ist teilweise nicht Grundnutzungszone kann im Planungsbericht erganzt werden. Aktuell sind alle | Anpassung Zonenplan gemass Erwagungen.
Vorgaben zu nachvollziehbar. Sofern abgesehen vom Naturschutz im Zonenplan eingetragenen kommunalen Naturschutzobjekte als
den Natur- keine Nutzung stattfindet, hat eine Ausscheidung als Uberlagernde Naturschutzzone festgelegt und Gberkommunlae Objekte als
schutzzonen Naturschutzgrundnutzung Nu zu erfolgen. Wenn neben dem Grundnutzungszone Naturschutz definiert. Es wird geprfit, ob allféllige
Naturschutz eine weitere Nutzung stattfindet, ist eine kommunale Naturschutzobjekte ohne weitere Grundnutzung vorhanden sind.
Naturschutziberlagerung UNU sachgerecht, bspw. mit Falls ja, kdnnen diese in eine kommunale Grundnutzungszone Naturschutz
Uberlagerung der Landwirtschaftszone oder Freihaltezone. Uberflihrt werden.

Der jeweilige Entscheid fiir eine Grundnutzung oder
Uberlagerung ist zu begriinden.

Der Vergleich der Naturschutzzonen «aktuell» und «geplant» Gemass kantonalem Geoportal besteht im Hemmental heute schon eine Anpassung Revisionsunterlagen gemass
in den vorliegenden Unterlagen ist nicht korrekt. Der Uberlagernde Naturschutzzonen. Offenbar ist dies jedoch lediglich eine Erwagungen.

rechtsgultige Zonenplan Hemmental enthélt keine informative Darstellung der Naturschutzzone gemass kant. Richtplan, welche

Naturschutzzonen. Entsprechend sind alle Naturschutzzonen, nicht rechtsverbindlich ist. Die Naturschutzzone im Hemmental ist in den

die in Hemmental ausgeschieden werden, als neue Revisionsunterlagen daher als neue Festlegung zu umschreiben.

Naturschutzzonen darzustellen.

Sowohl im Zonenplan als auch in der Bauordnung sind bei Die Zonenbezeichnungen im Zonenplan und in der Bauordnung sind Anpassung Zonenbezeichnungen und Artikel 50 zu
den Naturschutzzonen zwei Kategorien gemass kantonalem hinsichtlich den Naturschutzzonen geméass dem kantonalen Datenmodell zu den Naturschutzzonen in den Planungsunterlagen
Geodatenmodell nétig: kommunal (k) und tbergeordnet (u). Uberpriifen und ggf. zu erganzen. Aktuell gibt es z.B. bei den Grundnutzungen |(Bauordnung, Zonenplan, Planungsbericht) geméass
Die Zonen kdnnen entweder als Grundnutzung oder als keine Unterscheidung zwischen lbergeordneter und kommunaler Erwagungen.

Uberlagernde Nutzung festgelegt werden. Fir die Naturschutzzone. Es ist in der BauO und im ZP jedoch eine Unterscheidung

verschiedenen Naturschutzzonen sind die kantonalen notwendig. Artikel 50 BauO kann analog Art. 58 fir kommunale und

Abkurzungen N, Nk, UNU und UNk zu verwenden. In der Ubergeordnete Naturschutzzonen angepasst werden.

BauO ist bei den entsprechenden Bestimmungen auch die
jeweilige Abklirzung zu nennen.

Die Uberlagernden Naturschutzzonen (kommunal und Im Zonenplan ist zu priifen, welche tberlagernde Naturschutzzonen als Anpassung Zonenplan gemass Erwagungen.
Ubergeordnet) werden in Art. 58 BauO definiert und sind im kommunal und welche als ibergeordnet definiert werden miissen. Alle

Plan zeichnerisch differenziert. Fiir Teile von nationalen und kantonalen/nationalen Naturschutzinventarflachen sind als (ibergeordnete Zone

kantonalen Objekten werden Uberlagernde kommunale zu definieren.

Naturschutzzonen ausgeschieden. Alle Naturschutzzonen
sind kritisch dahingehend zu priifen, ob es sich um
kommunale oder um Ubergeordnete Zonen handelt.
Kantonale Naturschutzinventarflachen von kantonaler und
nationaler Bedeutung sind zwingend als libergeordnete
Naturschutzzonen auszuscheiden.

Punkt-Objekte des kommunalen und Kantonalen Die Ubernahme samtlicher Schutzobjekte bzw. inventarisierter Objekte im Gemass Besprechung mit dem PNA vom 15.8.2023
Naturschutzinventars sollen zugunsten der Rechtssicherheit Zonenplan als Punkt-Objekte ist sehr umfassend und nicht stufengerecht. Die | sind Hecken und Baume bereits tber die

und Transparenz im Zonenplan ersichtlich gemacht werden. Lesbarkeit des Zonenplans ware nicht mehr gewahrleistet. Zudem soll im Naturschutzverordnung (§19) gesichert und miissen
Auf ihren Schutz ist hinzuweisen. Die Naturobjekte NOk und Zonenplan in erster Linie grundeigentiimerverbindlicher Inhalt aufgefihrt deshalb nicht im Zonenplan aufgefiihrt werden. Der
NOU sind dementsprechend im Zonenplan darzustellen. werden. Die Inventarisierung ist lediglich eine Schutzvermutung. Vor Umgang mit den brigen Naturobjekt-Gruppen ist
Zudem ist eine Vorschrift in der Bauordnung zu erganzen. Fir Festsetzung im Zonenplan musste eine Interessenabwagung vorgenommen im Planungsbericht zu umschreiben, sofern sie
inventarisierte Baume reicht die Hinweisende Darstellung werden, damit die effektive grundeigentimerverbindliche Schutzwiirdigkeit nicht im Zonenplan abgebildet werden.
"inventarisierter Baum" mit der Abkurzung Bi und dem erortert werden kann. Demnach ist gemass Art. 6 Abs. 5 des kantonalen Beispielsweise konnen diese auch mittels Vertragen
Kantonalen Code 811.1. Gesetzes Uber Natur- und Heimatschutz von einer Schutzmassnahme gemass |oder Verfligungen geschitzt werden.

Inventar abzusehen, wenn Uberwiegende private oder &ffentliche Interessen
dagegensprechen. Zudem ist die Uberfiihrung in die Nutzungsplanung nicht die | Ergénzung Planungsbericht gemass Erwagungen
einzigmdgliche Schutzmass-nahme gemass Art. 5a NHG. Gerade flr
Einzelobjekte sind anderweitige Schutzmassnahmen wie Verfligungen oder
Vertrage zu priorisieren.

5 Hinweise und Zwingende Vorgaben zu den einzelnen Bauvorschriften

Wie bereits im Rahmen der 1. Vorpriifung erlautert, geht Zur Nachvollziehbarkeit der in Hemmental erfolgten Auf dem Titelblatt wird darauf hingewiesen, dass die Bauordnung Anpassung Synopse BauO gemass Erwagungen.

aus den Unterlagen nicht hervor, welche Bestimmungen in | Anpassungen ist eine entsprechende Synopse zu erstellen. Schaffhausen die Bauordnung von Hemmental komplett ersetzt. Eine Synopse

der heutigen Bauordnung von Hemmental angepasst fir Hemmental ist daher nicht notwendig, da diese Bauordnung komplett

werden. Wahrend fur die BauO von Schaffhausen eine aufgehoben wird. Die Aufhebung der Bauordnung Hemmental ist jedoch nicht

Synopse erstellt wird, fehlt eine vergleichbare Ubersicht fiir als Hinweis sondern als besser ersichtlich und verbindlich in der Synopse

Hemmental. festzuhalten.
In der vorliegenden Version der Synopse vom 27.04.2022 In der rechten Spalte sollen nur die geanderten Absatze des Artikels aufgefiihrt |Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen (vgl.
werden unveranderte Artikel teilweise in der rechten Spalte werden. Der Ubertitel "Beatragte neue Bauordnung" ist anzupassen auf auch Protokoll Besprechung mit PNA vom
aufgefuhrt, teilweise nicht. Die rechte Spalte «Beantragte "Beantrage Anderungen". 15.8.2023)

neue Bauordnung» sollte den gesamten neuen
Bauordnungstext mit den rot markierten Anderungen /
Erganzungen enthalten. Die neue Bauordnung ist zudem in
der definitiven Fassung mit Fussnoten der Anderungen (noch
ohne RRB-Datum) einzureichen.
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Stadt Schaffhausen Teilrevision 1. Paket, Auswertung kant VP Il 02.08.2024
Stadtplanung
Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
11 Art. 11 gilt ergdnzend zum NHV. Art. 11 kann entsprechend prazisiert werden, dass fir markante Baume und Anpassung Bauordnung geméass Erwagungen.
Entsprechend gelten die Bestimmungen nur  |Baumgruppen die Bestimmungen gemass Art. 19 NHV gilt.:
fur jene Baume, die nicht gleichzeitig im
Bauminventar nach NHG enthalten sind. Fir |Fir Bdume, welche im Inventar der schiitzenswerten Bdume afgefiihrt sind, ist
eine Fallung von Baumen im Bauminventar ist |im Sinne der Naturschutzverordnung eine Féllbewilligung des Planungs- und
die Bewilligungsinstanz das PNA nach Art. 19 |Naturschutzamt erforderlich.
NHV. Entsprechend sollte im Art. 11 der BNO
Schaffhausen festgehalten werden, dass die |Abs. 3 ist zudem mit e) "der Baum ein Sicherheitsrisiko darstellt" zu erganzen.
Bestimmungen des Art. 11 nur fir Baume
ausserhalb des Bauminventars gelten. Art. 11
Abs. 3 BNO ist zudem um den folgenden
Unterpunkt zu erganzen: «e) der Baum ein
Sicherheitsrisiko darstellt.»
19 Der Verweis auf den Massnahmenplan Luft ist |Der Verweis in den Erlduterungen Art. 19 Abs. 2 zum Massnahmenplan kann | Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen.
in den Erlauterungen zu Art. 19 Abs. 2 gestrichen werden
BauO zu streichen.
19a Art 19a BauO ist dahingehend zu ergénzen, [Der Detaillierungsgrad der vorgeschlagenen Erganzung zu Art. 19a ist nicht Hinweis wird nicht berucksichtigt.
dass als Lichtfarbe warmweiss mit maximal stufengerecht. Fir die detaillierten Anforderungen an das Licht wie
3000K zu wahlen ist und dass Lichtemissionen|beispielsweise die Lichtfarbe, ist das Merkblatt der Stadt massgebend. In den
gegen offene Wasserflachen und Erlduterungen zu Art. 19a wird auf das Merkblatt verwiesen.
Anstrahlungen von Hecken und
Baumstrukturen zu vermeiden sind.
22 Der Abstand gegeniiber dem offentlichen Grund wird in Art. Art. 22 Abs. 5 ist dahingehend zu prazisieren, dass der Mindestgrenzabstand | Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen.
31 f. BauG geregelt. Der baugesetzliche Mindestabstand nur zwischen Privatgrundstiicken reduziert werden kann. Gegenliber dem
gegenlber 6ffentlichem Grund kann nicht durch die offentlichen Grund gilt abschliessend Art .30 BauG. Dies ist bereits heute
Zustimmung der Nachbarschaft und der Bewilligungsbehérde gemass Art. 22 Abs. 5 moglich. Das zustimmungsfreies Grenzbaurecht
reduziert werden. Art. 22 Abs. 5 Satz 2 BauO ist daher zu zwischen Privatgrundstiicken fir unterirdische Bauten bleibt Bestandteil der
streichen. Revision.
24a Die Vorschrift sollte dahingehend erganzt Art. 24a schreibt bereits standortgerechte Bepflanzung vor und verweist zudem Hinweis wird nicht berticksichtigt.
werden, dass primar die ortliche naturnahe auf das detailierte stadtische Merkblatt. Zudem ist ein
Vegetation erhalten wird und Umgebungsgestaltungsplan bei Neubauprojekten sowie wesentlichen Um-
Spontanbegriinungen zugelassen werden /Anbauten gemass Art. 8 BauO immer einzureichen. Diese Erganzungen der
sollen. Bei Begriinungen soll regionales Vorschriften eriibrigen sich somit.
Saatgut verwendet werden. Ein
Umgebungsgestaltungsplan mit quantitativen
und qualitativen Angaben sollte mindestens an
Siedlungsrandern, bei grossen
zusammenhangenden Uberbauungen oder bei
Standorten mit schiitzenswerten
Lebensraumen zwingend eingefordert werden.
24a 3 Fir eine wie in Abs. 3 vorgesehene Ersatzzahlung fehlt die Ein Reglement firr Ersatzzahlung soll erarbeitet werden. Erarbeitung Reglement Ersatzzahlung durch
Rechtsgrundlage, sie ist in der IVHB auch nicht als Auf das Reglement muss in Art. 24a direkt verweisen werden. Ein Verweis auf Rechtsdienst.
Méglichkeit vorgesehen. Entsprechend ist der Absatz zu den Stadtrat oder die Erstellung eines Merkblatts reicht nicht (vgl. Protokoll Anpassung Bauordnung geméass Erwagungen.
streichen. Besprechung mit PNA vom 15.8.2023).
Prazisierung Art. 24a Abs. 3:
Wenn bei Erweiterungsbauten in der Gewerbezone, der Industriezone und der
Industriezone mit Dienstleistungen eine Begriinung aus betrieblichen Griinden
nachweislich im Umfang der Griinflichenziffer nicht méglich ist, besteht die
Méglichkeit einer Ersatzmassnahme. Die Modalitéten richten sich nach dem
Reglement iiber die Ersatzmassnahmen bei fehlender Griinfldchenziffer sowie
fehlenden Spiel- und Gemeinschaftsflachen vom xx.xx.xxxXx.
28 3 Fir einen solchen «Einkauf» ist eine Rechtsgrundlage nétig. Ein Reglement firr Ersatzzahlung soll erarbeitet werden. Erarbeitung Reglement Ersatzzahlung durch
Dies misste in einer Verordnung oder einem Reglement Auf das Reglement muss in Art. 24a direkt verweisen werden. Ein Verweis auf Rechtsdienst.
geregelt werden. Dies muss vorliegen und ist genau zu den Stadtrat oder die Erstellung eines Merkblatts reicht nicht (vgl. Protokoll Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen.
bezeichnen, ein dynamischer Verweis ist nicht zulassig. Besprechung mit PNA vom 15.8.2023).
Anpassung Art. 28 Abs. 3:
Wo das Anlegen von Spiel- und Gemeinschaftsflachen unzumutbar ist, ist
Ersatz zu schaffen durch Einkauf in éffentliche oder Beteiligung an privaten
Anlagen. Die Modalitaten richten sich nach dem Reglement iiber die
Ersatzmassnahmen bei fehlender Griinfldchenziffer sowie fehlenden Spiel- und
Gemeinschaftsflachen vom xx.XX.XXXX.
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erhaltenswerten Hintergarten Rechnung
getragen werden, indem sie in Art. 34 der
Bauordnung explizit erwahnt werden. Dies
beschrankt sich jedoch auf die Bestimmung in
Abs. 1 Buchstabe g), wonach auf den
strassenabgewandten Seiten dorfkerntypische
Griinrdume anzulegen sind. Es wird daher
empfohlen, analog zum Gestaltungsrichtplan
zu erganzen, dass die bestehenden
zusammenhangenden inneren Hofbereiche zu
erhalten und von Hauptbauten freizuhalten
sind.

die detaillierteren Bestimmungen wird in der Bauordnung auf die
Gestaltungsrichtplane verwiesen, welche auch bei der Beurteilung von
Baugesuchen Anwendung finden. Auf weitere Prazisierungen wird daher
verzichtet.

Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
29, 40 Gemass Planungsbericht werden die Gebiete Nr. 40 bis Nr. |Es ist aufzuzeigen im Sinne eines Bedarfsnachweises, dass Im Planungsbericht ist der Bedarfsnachweis nachzutragen. Folgende Erganzung Planungsbericht geméss Erwagungen.
42 von der Gewerbezone in die Gewerbe- und Wohnzone |im Fall einer Verdrangung des an diesem Ort bestehenden Punkte/Argumentationen sind hierbei zu beriicksichtigen:
umgezont.Ein Mindestanteil fur gewerbliche Nutzungen ist | Gewerbes nach wie vor ausreichend Raum fir gewerbliche
in der BauO fiir Gewerbe- und Wohnzonen nicht Nutzungen in der Stadt Schaffhausen vorhanden ist. - Der Umfang der umzuzonenden Flachen bzw. der dadurch entstehende
vorgegeben. Daher kénnten sich die Gebiete aufgrund der Verlust von Gewerbeflachen ist von untergeordneter Bedeutung.
neuen Zonierung zu faktischen Wohnzonen entwickeln. - Schwerpunkt fir Arbeitsnutzungen befindet sich im Herblingertal. Mit der
Aus den vorliegenden Unterlagen ist jedoch nicht laufenden Gebietsentwicklung werden zuséatzliche Arbeitslfachen geschaffen.
ersichtlich, ob im Rahmen der Interessenabwagung ein - Die vorgesehenen Umzonungen von G zu GW stiitzen sich auf den
Bedarfsnachweis bezliglich Arbeitszonen stattgefunden kommunalen Richtplan Siedlung, welche das Gebiet Gruben fir
hat. Gemass dem kantonalen Richtplan, Kap. 2-3-2/5 sind Mischnutzungen definiert.
Umzonungen zur Umgehung des Bedarfsnachweises nicht - Es besteht eine ausgewiesene Nachfrage nach Wohnnutzung in diesem
zuldssig. Das bedeutet, Umzonungen in eine Wohn-, Misch- Gebiet
oder Zentrumszone durfen nicht zu einer Einzonung von
nicht auslastungsrelevanten Zonen (OeBA, Arbeitszonen
etc.) fuhren. Die Umzonung von Arbeitszonen in
Mischzonen erlauben dementsprechend keine Einzonungen
von Arbeitszonen an einem anderen Ort.
29, 40 Geméss Planungsbericht werden die Gebiete |Die Umzonungen Nr. 40-42 sind nochmals zu priifen und die Beschriftungen Anpassung/Priifung Planungsbericht/Zonenplan
Nr. 40 bis Nr. 42 von der Gewerbezone anzupassen. Vgl. oben Generell ist die Logik der Nummerierung der gemass Erwagungen.
in die Gewerbe- und Wohnzone umgezont. Im |Umzonungen nochmals zu Uberarbeiten.
Zonenplan sind 3 Gebiete mit der Nr. 40
dargestellt. Es ist fraglich, ob es sich bei
diesen 3 Gebieten um die im Bericht als Nr. 40
bis Nr. 42 bezeichneten Gebiete handelt. Die
Bezeichnung im Plan und Bericht sind
einander anzupassen. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass die herangezogene
Argumentation bezlglich der
Larmempfindlichkeit nicht als solche geltend
gemacht werden kann, denn der potenzielle
Konflikt beziglich Larmimmissionen verlagert
sich mit der Umzonung lediglich vom einen
Zonenibergang zum nachsten. Die Umzonung
ist vor diesem Hintergrund
nochmals kritisch zu prifen.
32,34 Art. 32 Abs. 2 BauO ist dahingehend zu ergénzen, dass die Gemas Besprechung mit dem PNA vom 15.8.2023 kann der zweite Satz von |Anpassung BauO gemass Erwagungen
definitive Festlegung der Gestaltung in der Altstadtzone unter Art. 32 Abs. 2 ganzlich gestrichen werden. Auf den Verweis auf die
Mitwirkung der Stadtplanung und der Denkmalpflege erfolgt. Denkmalpflege und die Stadtplanung kann verzichtet werden (vgl.Protokoll
Besprechung PNA).
32,34 Art. 32 und Art. 34 sollten je um folgenden Bei den genannten Artikeln geht es um die Vorgaben zur Gestaltung von Hinweis wird im Zuge des zweiten Paketes der
Absatz erganzt werden: «Bestehende Bauten. Die genannten Erganzungen gehéren entsprechend nicht in die Teilrevision Bau- und Zonenordnung beriicksichtigt.
Quartiere von Fledermausen und Brutplatze  [Gestaltungsvorschriften von Art. 32 und 34 BauO.
von Gebaudebritern sind zu erhalten. Fledermausquartiere werden in der heutigen Bauordnung Uber Art. 58
Ungenutzte Dachgeschosse sollen fiir (Naturschutzzone) gesichert. Die Naturschutzzonen liegen jedoch ausserhalb
Fledermause zuganglich bleiben.» Diese Arten|Dorfkernzone/Altstadtzone. Im Zuge der Teilrevision 2. Paket soll daher geprift
stehen unter Schutz und ihre Nistplatze sind |werden, wo die Thematik in der Bauordung oder im Zonenplan geregelt werden
zu erhalten. kénnte.
34 Gemass Planungsbericht soll den Art. 34 enthalt die relevanten Elemente zur Gestaltung der Dorfkernzone. Fir  Hinweis wird nicht berticksichtigt.
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Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
41, 43, Im 1. Vorprifungsbericht wurde bereits darauf hingewiesen, Es sollte nochmals geprift werden, ob die Die Formulierung zur Wohnnutzung in den betreffenden Artikeln wurde vom Anpassung Bauordnung geméass Erwagungen.
45 dass Wohnen in Gewerbe und Industriegebieten Formulierungen der Artikel 41 Abs. 2 und 43  |Stadtratsbeschluss vom 6.6.2017 Gbernommen. Sinngemass dem Antrag des
regelmassig zu Larmklagen fiihrt und eine Lockerung der Abs. 3 sowie 45 Abs. 2 dahingehend prazisiert [PNA kénnen die Artikel wie folgt umformuliert werden:
Vorschriften in Bezug auf Wohnnutzungen daher nicht werden, dass Wohnen flr Betriebspersonal
empfohlen wird. In diesem Sinne sollte in diesen Zonen nur dann zulassig ist, sofern dessen Die Wohnfldche darf insgesamt maximal 20% der Bruttogeschossflache _aller
Wohnen zwar fur Betriebsinhaberinnen und Anwesenheit aus betrieblichen Griinden Bauten und maximal 150 m2 betragen, wobei die Anzahl Wohnungen
Betriebsinhaber méglich sein, fiir Betriebspersonal erforderlich ist. Die gewahlte Vorschrift, dass |irrelevant ist.
hingegen nur, wenn dessen Anwesenheit aus betrieblichen die Wohnflache maximal 20 % der BGF der
Grunden erforderlich ist. Die entsprechenden Artikel Gewerbebaute und maximal 150 m? betragen |Zudem soll die Prazisierung, dass Wohnen nur fur die fir die Anwesenheit des
wurden bei der Uberarbeitung darf und die Anzahl an Wohnungen nicht Betriebs notwendigen Personen zulassig ist, fuir Artikel 45 Abs. 2 beibehalten
nicht prazisiert. beschrankt ist, ist zudem missverstandlich werden. Fur Artikel 41 und 43 soll die Betriebsnotwendigkeit jedoch nicht
formuliert. Es sollte prazisiert werden, dass zusatzlich vorgeschrieben werden, da dies in der Bewilligungspraxis nur
die Wohnflache fir alle Wohnungen schwierig Uberprift/angewendet werden kann und in diesen Zonen geringere
zusammengenommen maximal 20 % der BGF |Larmemissionen herrschen.
und maximal 150 m2 betragen darf.
Andernfalls kdnnte die Vorschrift dahingehend
missverstanden werden, dass jede Wohnung
max. 150 m2 haben darf.
58a Der Formulierungsvorschlag wurde trotz der zwingenden Die Artikelbezeichnung 58a BauO impliziert, |Die Artikelnummerierung hat keinen Zusammenhang zum inhaltlichen Thema. |Keine Anpassungen notwendig
Vorgabe im 1. Vorprifungsbericht und der im Anhang C dass die Archaologie Bestandteil des Artikel 59 ist bereits besetzt. Es ist zu vermeiden, dass die Bauordnung
dokumentierten Zustimmung zur Ubernahme nicht Naturschutzes (Art. 58 BauO) ist. Dies komplett neu durchnummeriert werden muss, da sonst sdmtliche Verweise
unverandert entspricht nicht den Tatsachen. Es wird daher |zwischen den Artikeln nicht mehr stimmen. So wurde beispielsweise auch der
bernommen. Um eine einheitliche Handhabung séamtlicher  |empfohlen, die Gberlagernde archaologische |neue Artikel 19a fiir das Thema Licht definiert, wobei dies inhaltich nicht mit
Gemeinden im KantonSchaffhausen zu gewabhrleisten, ist der | Schutzzone als eigensténdigen, von der Artikel 19 Energie Lufthygiene zusammenhéangt.
nachfolgende Formulierung unverandert zu Gbernehmen: Naturschutzzone unabhéngigen Artikel
aufzulisten (z.B. Art. 59). Der wesentliche Vorlagetext des PNA wurde bereits in der Baurdnung
Die tiberlagernde archéologische Schutzzone bezweckt, Ubernommen. Folgende Textpassage wurde in der Bauordnung als Erlduterung
erkannte oder vermutete Fundstellen vor ihrer Zerstérung zu und nicht als verbindliche Vorschrift aufgenommen, da dieser Passus mehr
bewahren, beziehungsweise diese vor ihrer Zerstdrung einen informellen Charakter hat. Verweise auf Fachstellen werden
oder Verdnderung der Dokumentation und wissenschaftlichen grundsatzlich in den Erlauterungen erwahnt:
Untersuchung zugénglich zu machen. Der Schutz erfolgt nach Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geldndeverénderungen sind nur zul&ssig,
Massgabe der Verordnung betreffend den Schutz der wenn die Dokumentation und wissenschaftlichen Untersuchung durch die
Kulturdenkméler sowie des kantonalen Natur- und Kantonsarchéologie sichergestellt ist oder wenn die Kantonsarchéologie eine
Heimatschutzgesetzes (NHG-SH). Bauvorhaben, Beeintréchtigung der archdologischen Fundstelle ausschliessen kann. Alle
Aushubarbeiten und Geldndeverénderungen sind nur Bodeneingriffe sind der Kantonsarché&ologie und dem Gemeinderat vorgéngig
zuldssig, wenn die Dokumentation und wissenschaftlichen zu melden.
Untersuchung durch die Kantonsarché&ologie sichergestellt ist
oder wenn die Kantonsarchédologie eine Beeintrdchtigung der Gemdss Besprechung mit dem PNA vom 15.8.2023 kann auf den Verweis auf
arch&ologischen Fundstelle ausschliessen kann. Alle die Kantonsarché&ologie verzichtet werden. Der entsprechende Passus kann in
Bodeneingriffe sind der Kantonsarchédologie und dem den Erlduterungen zu Art. 58a aufgefiihrt werden (vgl. Protokoll Besprechung
Gemeinderat vorgédngig zu melden. PNA).
59 Der Artikel 59 BauO (Landschaftsschutz) wird in der Synopse In der rechten Spalte sollen nur die geanderten Absatze des Artikels aufgefiihrt | Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen (vgl.
in der mittleren Spalte bei den rechtskraftigen Vorschriften werden. Der Ubertitel "Beatragte neue Bauordnung" ist anzupassen auf auch Protokoll Besprechung mit PNA vom
genannt. In der rechten Spalte bei der beantragten neuen "Beantrage Anderungen". 15.8.2023)
Festsetzung fehlt der Artikel. Es ist unklar, ob der Artikel
unverandert ibernommen oder gestrichen werden soll. Die Art. 59 BauO bleibt bestehen.
Synopse ist zu bereinigen sodass in der rechten Spalte alle
Vorschriften der neuen Bauordnung abgebildet sind.
64 Gemass Art. 24 BauG muss der Gemeinderat |Art. 64 Abs. 2 BauO ist aufgrund der (ibergeordneten Gesetzgebung (Art. 24 | Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen.
die Einleitung oder Nichteinleitung eines BauG) wider zu streichen. Auf die zwei Drittel Regelung kann verzichtet
Quartierplans beschliessen, wenn die werden.
Mehrheit der Grundeigentimer dies verlangt,
eine zwei Drittel Regelung ist nicht
vorgesehen. Das BauG enthalt keine
Bestimmung, wonach Quartierplane als
allgemeinverbindlich erklart werden kénnen,
wie dies in Art. 64 Abs. 2 BauO gemacht wird.
Die Vorschriften in Art. 64 BauO sind in Bezug
auf ihre Rechtmassigkeit zu prifen.
64a Grundsatz, Inhalte und Verfahren von Quartierplanen werden Anstelle einer Mindestflache sollen die qualittativen Anforderungen wie folgt in | Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen.
in Art. 17 ff BauG geregelt. Eine Mindestarealflache ist bei Art. 64a Abs. 2 aufgenommen werden:
Quartierpléanen nicht vorgesehen und nicht zulassig.
Raumplanerisch bedeutsamen Grundstiicke / Uberbauungen Werden Abweichungen von den Vorschriften Gber Gebaudemasse, Abstande
kdénnen auch kleiner als 3000 m? sein und/oder der oder die Baudichte beansprucht, so bedarf der Quartierplanperimeter einer
Quartierplanpflicht unterliegen. Art. 64a Abs. 2 BauO ist raumplanerischen oder ortsbaulichen Bedeutsamkeit und muss mindestens
dementsprechend zu Uberarbeiten. Diese Vorgabe wurde Vorschriften zu folgenden Inhalten umfassen: (...)
bereits in der 1. Vorpriifung vorgebracht.
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Regierungsrat. Das Datum der Inkraftsetzung wird nicht durch
den Stadtrat definiert. Art. 77 BauO ist entsprechend zu
korrigieren.

erméglicht einen geregelten Ubergang zwischen altem und neuem Recht.

Gemass Ricksprache mit dem kantonalen Rechtsdienst (Mail vom 1.11.2023)
ist die im Vorprifungsbericht erwahnte Korrektur von Art. 77 nicht zwingend zu
bericksichtigen. Die Inkraftsetzung kann durch den Stadtrat erfolgen.

Kantonaler Vorpriifungsbericht Il Stadtplanung
PNA Stellungnahme
Art. | Abs. Thema Bemerkung Zwingende Vorgaben Hinweis Erwagung Entscheid Umgang
65d Art. 65d BauO sollte um einen einleitenden Mit der in Art. 65d BauO gewahlten Formulierung ist bereits eine gute Anpassung Erlauterung BauO gemass
Absatz 1 ergénzt werden: «Die Einpassung in die Landschaft gewahrleistet. Eine zusatzliche Ausfiihrung Erwagungen.
Siedlungsrander sind so zu gestalten, dass diesbezuglich erlbrigt sich.
eine gute Einpassung in die Landschaft
erreicht wird.» Die Erlauterungsspalte wiirde |In den Erlauterungen zu Art. 65d BauO kann auf das Merkblatt verwiesene
idealerweise mit einem Verweis auf das werden
«Merkblatt zur Gestaltung und
landschaftlichen Einpassung des
Siedlungsrands» (Verein Agglomeration
Schaffhausen 2017, in: Arbeitshilfe Zur
Starkung der Freirdume in der Planung)
erganzt werden. Fur weitere Informationen zur
strategischen Freiraumentwicklung kénnte
zudem auf das «Freiraumkonzept Stadt
Schaffhausen» (2016) verwiesen werden.
72 Die Baubewilligungspflicht wird abschliessend im Baugesetz 2018 wurde das kantonale Baugesetz hinsichtlich Bewilligungspflicht (Art. 54) |Anpassung Bauordnung gemass Erwagungen.
geregelt. Das bedeutet, dass die Gemeinden in ihren revidiert. Aufgrund dieser neuen lbergeordneten Rahmenbedingungen ist die
Bauordnungen keine vom Baugesetz abweichenden Bewilligungspflicht abschliessend kantonal geregelt und Art. 72 BauO muss in
Regelungen aufstellen kdnnen; sie kdnnen somit weder die der heute bestehenden Fassung gestrichen werden.
Schwelle der Baubewilligungspflicht erhéhen, noch diese Fir Schutzzonen und Schutzobjekten nach NHG (Art. 7b und 8b), bzw. fir
tiefer ansetzen. Unabhangig von der Formulierung der inventarisierten Objekte kann jedoch eine Bewilligung nach NHG verlangt
kommunalen Bauordnung gelten die Bestimmungen des werden, was nach BauG bewilligungsfrei ware. Um auf diese
Baugesetzes. Bewilligungspflicht hinzuweisen, soll Art. 72 BauO wie folgt formuliert werden:
Die Baubewiilligungspfilcht richtet sich nach Art. 54 BauG.
Die Erlauterungen sollen wie folgt erganzt werden:
Neben der Baubewilligungspflicht bediirfen auch Massnahmen nach Artikel 7b
und Artikel 8b NHG einer Bewilligung. Ben6tigt ein Bauvorhaben neben der
Baubewilligung geméss Art. 54 BauG auch eine Bewilligung gesttitzt auf das
NHG, so sind die beiden Bewilligungen gemeinsam zu eréffnen.
77 Die Inkraftsetzung der Teilrevision erfolgt durch den Die Inkraftsetzung durch den Stadtrat entspricht der gangigen Praxis und Keine Anpassungen notwendig

Gemass Art. 8a Abs. 1 BauG Ubernimmt der Kanton fiir die
Gemeinden die Erstellung und Nachfiihrung der
Gefahrenkarte. Diese Bestimmung trat bereits am 1.1.2011
in Kraft. Fir einen Bauherrn ist es von grosser Bedeutung
zu wissen, welche Schutzmassnahmen fiir ein Bauprojekt
nétig sind. Hier sind die Bestimmungen seit langer Zeit
bekannt.

Die Darstellung der Gefahrenzone fehlt in den Planen.
Zudem fehlt eine Vorschrift.

Die Gefahrenzonen sind im Plan darzustellen. Zudem ist eine
zusatzliche Vorschrift in die BauO aufzunehmen: Vgl.
Vorprifungsbericht

Die Darstellung der Gefahrenkarte im Zonenplan sowie die zusétzlichen
Vorschriften werden wie bereits in der Stellungnahme zum 1. VP-Bericht
erwahnt im Zuge der Revision der Gewasserraumfestlegung eingefiihrt. Sobald
diese rechtskraftig ist, werden sie in die vorliegende Teilreivison
aufgenommen.

Antrag wird in separatem Verfahren beriicksichtigt.

6 Hinweise und Zwingende Vorgaben zum Zonenplan

Im Zonenplan und in der Bauordnung ist eindeutig zu
definieren, welche Zonen zum Baugebiet und welche zum
Nichtbaugebiet zéhlen. Bspw. die «Waldfriedhofzone» wird in
der Bauordnung als weitere Flachen und im Zonenplan als
Bauzone bezeichnet. Unklar ist zudem, welchem RPG-Artikel
die «weiteren Flachen» gemass Bauordnung entsprechen.
Die Zonen sind an das Datenmodell des Kantons
anzupassen. Abweichungen sind zu begriinden.

Der 2006 genehmigte Zonenplan wurde ins kantonale Datenmodell tGberfihrt
und am 9.6.2016 durch das PNA geprift. Die Zonenplanlegende der
Teilrevision 1. Paket orientiert sich an diesem Zonenplan. Konsequenterweise
sollte das Verzeichnis gemass BauO Art. 29 die gleiche Aufteilung enthalten
(z.B."weitere Flachen gibt es im Zonenplan nicht). Fir die Strassen-/Bahnzone
bzw. Strassen-/Bahnareal ist zudem Art. 55 BauO hinsichtliche den
Begrifflichkeiten zu prazisieren. Die Waldfriedhofszone entspricht dem Code
151 (ZOBA) gemass kant. Datenmodell und ist dem Baugebiet zugewiesen.

Abgleich Zonenverzeichnis BauO Art. 29 und 55
Bauordnung mit Legende des Zonenplans bzw.
kant. Datenmodell. In der Zonenplanlegende soll
zudem der Code gemass Datenmodell ergénzt
werden.

Die Naturgefahrenzonen fehlen im Zonenplan. Die Zonen sind
als Uberlagernde Zonen darzustellen oder zumindest ist der
Plan mit ein Verweis auf die Gefahrenkarte der Stadt
Schaffhausen zu versehen.

Die Darstellung der Gefahrenkarte im Zonenplan sowie die zuséatzlichen
Vorschriften werden wie bereits in der Stellungnahme zum 1. VP-Bericht
erwahnt im Zuge der Revision der Gewasserraumfestlegung eingefiihrt. Sobald
diese rechtskraftig ist, werden sie in die vorliegende Teilreivison
aufgenommen.

Antrag wird in separatem Verfahren bericksichtigt.
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Kantonaler Vorpriifungsbericht Il
PNA

Art. | Abs. Thema Bemerkung

Zwingende Vorgaben

Vor der Eingabe der Nutzungsplanung zur Genehmigung
mussen folgende Punkte geklart resp. zur Verfligung gestellt
werden:

- Die Zuweisungen der kommunalen Bezeichnungen zu den
kantonalen Zonenbezeichnungen muissen eindeutig definiert
sein, ebenso allfallige zusatzliche Zonenbezeichnungen
(siehe Beilage physisch 1, Kap. 1.2 resp. Beilagen digital als
Hilfestellung).

- Strukturierte, digitale Geodaten aller Anderungen der
Nutzungsplanung sind fiir die Verifikation und die Uberfiihrung
in den OREB-Kataster abzugeben (Grundnutzung,
Uberlagernde Nutzung, linienbezogene und objektbezogene
Festlegungen). Daraus miissen alle Anderungen gegeniiber
dem heute rechtsgiiltigen Datenbestand im OREB-Kataster
bzw. Geoportal sowohl von Schaffhausen wie auch von
Hemmental ersichtlich sein (siehe Beilage physisch 1, Kap.
14)

- Als Grundlage sind aktualisierte AV-Daten, inkl. erfolgter
baulicher Veranderungen (bspw. Kreisel,
Strassenverbreiterungen etc.). zu verwenden; diese kénnen
jederzeit kostenlos in verschiedenen Formaten vom Geoportal
heruntergeladen werden.Folgen Geometrien von Objekten
der Nutzungsplanung entlang der Grundstiicksgrenzen oder
Bodenbedeckungslinien der amtlichen Vermessung, so sind
die identischen Topologien (Stutzpunkte, Radien) zu
verwenden.Die Darstellung der Legende in den Planen muss
der Musterlegende (siehe Beilage physisch 2) entsprechen.
Die Farbgebung einzelner Zonen kann von der Vorgabe
abweichen, die Struktur und der Aufbau hingegen nicht.

Hinweis

Stadtplanung
Stellungnahme

Erwagung

Entscheid Umgang

Die Daten werden gemass Besprechung im Januar 2022 mit dem AGIS
bereinigt und vor der Genehmigung an das AGIS geliefert.

Antrag wird gemass Erwagungen berlicksichtigt.

Die Daten zu den archaologischen Schutzzonen sind
(insbesondere in Hemmental) immer noch veraltet und
entsprechen teilweise einer Vermischung von kantonalem
Richtplan, kantonalem Naturschutzinventar und Verzeichnis
der Kantonsarchaologie. Einzelne Fundstellen sind daher
doppelt eingezeichnet. Der Layer "Uberlagernde
archaologische

Schutzzone" im Zonenplan ist durch die neuesten Daten zu
ersetzen. Die aktuellen Daten konnen digital (shape und/oder
.dxf) bei der Kantonsarchaologie bezogen werden (Kontakt:
archaeologie@sh.ch). Daten zu arch&ologischen
Schutzzonen

aus anderen Inventaren, Verzeichnissen oder dem Richtplan
sind aus dem Zonenplan zu entfernen.

Die Planlegende lautet «archaologische Schutzzone», die
Vorschrift in der BauO lautet «iiberlagernde archéologische
Schutzzone». Die Titel sind einander anzugleichen.

Der uberlagernde Zonenplan ist bez. der archaologischen Schutzzone zu
aktualisieren. Die Bezeichnung in der Zonenplanlegende ist anzupassen
(uberlagernde archaologische Schutzzone).

Anpassung Zonenplan geméass Erwagungen.

7 Hinweis und zwingende Vorgaben zum Planungsbericht

Gemass Planungsbericht, Kap. 4.3 handelt es sich bei den
"Uberlagernden Transformationszonen" um Gebiete, deren
kunftige Nutzung im kantonalen und kommunalen

Richtplan vorgegeben werden. Dies stimmt nur bedingt
respektive ist ungenau formuliert. Im kantonalen Richtplan
sind 3 Entwicklungsschwerpunkte definiert: ESP-A (Arbeiten)
Herblingertal, ESP-M (Mischnutzung) Vorderes Muhlental,
ESP-W (Wohnen) Vordere Breite. Die ubrigen acht
"Uberlagernden Transformationszonen" sind solche aus dem
kommunalen Richtplan. Dies ist im Planungsbericht eindeutig
zu differenzieren.

Kapitel 4.3 des Planungsberichts ist bezliglich den Transformationsgebieten zu
prazisieren. Insbesondere ist auf die Entwicklungsschwerpunkte gemass kant.
Richtplan zu verweisen und dessen kantonalen und kommunalen
Zielsetzungen (Richtplane) aufzufiihren.

Anpassung Planungsbericht gemass Erwagungen.

Das Thema der Naturgefahren fehlt im Planungsbericht und
ist zu erganzen. Dazu gehort auch die Naturgefahr
Oberflachenabfluss

Der Planungsbericht ist hinsichtlich den Themen Naturgefahren und
Oberflachenabfluss zu erganzen. Dabei soll auf die laufende
Gewasserraumfestlegung verwiesen werden, welche die Naturgefahren in die
Nutzungsplanung tberfihrt.

Anpassung Planungsbericht gemass Erwagungen.

Gemass Planungsbericht werden die Gebiete
Nr. 40 bis Nr. 42 von der Gewerbezone in die
Gewerbe- und Wohnzone umgezont. Im
Zonenplan sind 3 Gebiete mit der Nr. 40
dargestellt. Es ist fraglich, ob es sich bei
diesen 3 Gebieten um die im Bericht als Nr. 40
bis Nr. 42 bezeichneten Gebiete handelt. Die
Bezeichnung im Plan und Bericht sind
einander anzupassen.

Die Nummerierung der Umzonungen 40-42 im Bericht und im Zonenplan ist zu
Uberprifen und abzugleichen.

Anpassung Planungsbericht gemass Erwagungen.
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Zwingende Vorgaben

Hinweis

Stadtplanung
Stellungnahme

Erwagung

Entscheid Umgang

Die Umzonung Nr. 77 umfasst eine Anderung
von einer Altstadtzone in eine Strassenzone.
Im Planungsbericht auf S. 71 wird
falschlicherweise beschrieben, dass die
Umzonung in eine Z6BA erfolgt. Der
Planungsbericht ist zu korrigieren.

Der Planungsbericht ist beziiglich Umzonung Nr. 77 zu korrigieren (Umzonung
in Strassenzone, nicht Z6BAG).

Anpassung Planungsbericht gemass Erwagungen.

Im Planungsbericht auf Seite 73 werden die
Auszonungen Nr. 80 bis Nr. 82 und auf S.

75 die Auszonung Nr. 83 erlautert. Bei den
erwahnten Zonenplananderungen handelt

es sich um eine Ein- und Auszonung, nicht um
eine reine Auszonung. Dies ist im
Planungsbericht entsprechend anzupassen.
Allenfalls kdnnte ein separates Kapitel fur
gleichzeitige Ein-/Auszonungen im
Planungsbericht erganzt werden.

Die erwahnten Ein-/Auszonungen sollen im gleichen Kapitel abgehandelt
werden, da sie direkt miteinander verknupft sind.

Anpassung Planungsbericht gemass Erwagungen.

Die Aussage auf Seite 68 des
Planungsberichtes, dass das Gebiet gemass
kantonalem Richtplan als 6ffentliche Zone
definiert ist, ist nicht korrekt. Der kantonale
Richtplan macht dariiber keine Aussage. Auf
der Richtplankarte bzw. im Geoportal werden
die aktuellen Nutzungen als sogenannte
«Ausgangslage» (= IST-Zustand; Situation)
dargestellt. Der Verweis auf den kantonalen
Richtplan ist dementsprechend in dem Satz
zu streichen.

Der Verweis auf den kantonalen Richtplan kann gestrichen werden.

Anpassung Planungsbericht gemass Erwagungen.

Im Zonenplan und im Planungsbericht wird die
«Ergénzungszone Altstadt» mit «EA»
bezeichnet. In der Legende des Zonenplans
und in der Bauordnung hingegen werden
diese Zonen als «E» bezeichnet. Die
Bezeichnung ist in allen Dokumenten zu
vereinheitlichen.

In allen Unterlagen (Zonenplan, Bauordnung, Planungsbericht) soll die
Ergaénzungszone Altstadt mit "E" bezeichnet werden, wie dies im heute
rechtskraftigen Zonenenplan und in der rechtskraftigen Bauordung der Fall ist.

Einheitliche Anpassung der Bezeichnung zur
Ergénzungszone Altstadt in den Unterlagen
(Zonenplan, Bauordnung, Planungsbericht) gemass
Erwagungen.

Kapitel 6 des Planungsberichts zum Thema
«Auswirkungen» ist teilweise sehr knapp
ausgefallen. Insbesondere aus Sicht des
Larmschutzes ware eine vertieftere
Auseinandersetzung ist mit méglichen
Auswirkungen insbesondere auf Verkehr und
Mobilitét sowie die Umwelt erwiinscht.

Das Kapitel 6 des Planungsberichts soll hinsichtlich Auswirkungen auf den
Larmschutz erganzt werden.

Erganzung Planungsbericht geméss Erwagungen.

Die archéologischen Schutzzonen sind
entsprechend dem Verzeichnis der
Fundstellen

der Kantonsarchaologie Schaffhausen
auszuscheiden. Dementsprechend ist im
Planungsbericht auf S. 46 auf das Verzeichnis
und nicht auf den Richtplan Bezug zu nehmen.

Im Planungsbericht S.46 soll auf das kantonale Verzeichnis der
archaologischen Fundstellen verwiesen werden.

Anpassung Planungsbericht gemass Erwagungen.
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