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Vorbemerkungen
Zweck und Aufbau des Planungsberichtes

Die Aufgaben des Planungsberichts sind in Art. 47 RPV festgelegt. Dieser lautet wie folgt:
«Art. 47 Berichterstattung gegeniiber der kantonalen Behérde

1 Die Behérde, welche die Nutzungspléne erldsst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehérde (Art.
26 Abs. 1 RPG) Bericht dartiber, wie die Nutzungspldne die Ziele und Grundsdtze der Raumplanung (Art. 1
und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevélkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpléne und Konzepte des
Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berlicksichtigen und wie sie den Anforderungen des
iibrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. »

2 Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und
welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu
mobilisieren oder die Flichen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.»

Die Gemeinde informiert mit dem Planungsbericht im Hinblick auf die Mitwirkung auch die Bevélkerung
Uber das Vorhaben.

Der Aufbau des Planungsberichts folgt den Empfehlungen zum Inhalt und der Gliederung der Arbeitshilfe
kommunale Planung: Modul Planungsbericht, Stand 21.09.2021, des Planungs- und Naturschutzamts.



Inhalt

Der Planungsbericht erlautert die Umzonungen folgender Parzellen:

e GB Nr. 21086 (Teilstiick Hohbergweg) von U in Z6BAG
e GB Nr. 21480 (Teilstiick Hohbergweg) von U in Z6BAG
* GB Nr. 21480 von GW in ZOBAG

* GBNr. 21614 von teilweise GW in ZOBAG

Rot umrahmter Bereich > neu Z6BAG



1. Ausgangslage

1.1 Bestehende Situation

Die gemeinntzige Stiftung Schweizersbild ist Eigentlimerin und Betreiberin einer umfassenden
Sporthallen-Infrastruktur, insbesondere fiir Handball, aber auch Volleyball und Unihockey, welche bis
anhin den Namen BBC-Arena tragt. Die Infrastruktur umfasst zwei vielfaltig unterteilbare
Grossraumhallen, zahlreiche Nebenrdaume wie Garderoben, Kraftraum, Wellnessraume, Sportler-
Unterkiinfte fiir Trainingslager, Verpflegungsraume, Schulungs- und Seminarraume, sowie eine
offentliche Sportsbar. Direkt angegliedert ist der Campus der Suisse Handball Academy. Die Infrastruktur
wird im Alltag den Sportvereinen Kadetten Schaffhausen, Volley-Ball-Club Kanti Schaffhausen und
Kadetten Unihockey fiir Training und Wettkampf zur Verfligung gestellt. Die Vereine entrichten dafir
einen Obolus an die Betriebs- und Unterhaltskosten. Der Anteil der Infrastrukturnutzung mit
Trainingseinheiten und Spielen im Jugend- und Breitensport liegt zum Profisport etwa im Verhaltnis von
95% zu 5%. Die nationalen und internationalen Erfolge der Volleyballerinnen und der Kadetten
Handballer machen den Hallensport attraktiv und wirken sich positiv aus auf die Entwicklung der
Vereine und der sportlichen Jugendforderung.

Die heutige BBC-Arena wurde im September 2011 eroffnet. Sie wurde als Erweiterung der
urspringlichen Sporthalle Birchrti aus dem Jahr 1996 realisiert. Die Erweiterung umfasste eine Halle,
welche im Trainingszustand quer zwei Handballfelder oder fiir Spiele langs ein Handballfeld mit total
3600 Zuschauerplatzen beinhaltet. Die urspriingliche Sporthalle Birchrti kann ebenfalls in zwei
Trainingseinheiten quer unterteilt werden, oder mit abklappbaren Triblinen fir Spiele mit bis zu 1000
Zuschauern verwendet werden. Im Komplex untergebracht sind zudem die oben genannten
Nebenrdaumlichkeiten.

An die urspriingliche Halle angrenzend befindet sich das Unterkunftsgebdude der Swiss Handball
Academy (SHA). Auf drei Etagen sind dort 22 Zweierzimmer und 10 Viererzimmer untergebracht.

Neben den oben genannten Hauptnutzungen bieten sich die jetzigen Raumlichkeiten an fiir weitere
Sportveranstaltungen, Business-Events, Schulungen und grossere Versammlungen. Diese haben
gegeniber dem Sportbetrieb keine Prioritat, sie dienen dazu die Auslastung zu optimieren und die
Betriebsrechnung zu unterstiitzen.

Eigentlimerin und Betreiberin der Anlagen ist die Gemeinnitzige Stiftung Schweizersbild (GSS). Die
Anlagen wurden alle im Baurecht erstellt, sei es auf privaten Parzellen oder auf Land der
Einwohnergemeinde Schaffhausen (wie unter 1.4 Eigentumsverhaltnisse beschrieben). Mit den
Erweiterungen wird dieses Prinzip weitergefihrt.

1.2  Herausforderungen BBC-Arena

Der Betrieb der BBC-Arena hat sich in den letzten Jahren erfolgreich lokal und national etabliert und
durch die nationalen und internationalen Auftritte der Kadetten Handballer und der Volleyballerinnen
einen hohen Bekanntheitsgrad erlangt.

Infolge diverser Anfragen im Bereich Vereins- und Schulsport hat sich in den letzten Jahren ein Bedarf an
zusatzlichen Kapazitaten fir Trainingsmoglichkeiten im Hallensport ergeben. Deshalb sind
Erweiterungsmdglichkeiten gepriift worden. Die Uberpriifung dieser Bediirfnisse haben jedoch
aufgezeigt, dass die jetzige Situation vorab einer Bereinigung der Zonendurchmischung bedarf.



1.3 Rahmennutzungsplan, Masse

Die von der Umzonung betroffenen Grundstiicke sind gemass Zonenplan wie folgt zugewiesen:
GB Nr. 21086 (Hohbergweg) Zone U (Verkehrs- und iibrige Flichen) 451 m2 von 599 m2

GB Nr. 21480 (Hohbergweg) teilweise Zone U (Verkehrs- und iibrige Flichen) 50 m2 von 6171 m2
GB Nr. 21480 teilweise Zone GW (Gewerbe- und Wohnzone) 5286 m2 von 6171 m2

GB Nr. 21614 teilweise Zone GW (Gewerbe- und Wohnzone) 733 m2 von 1144 m2

Das Total der von der Umzonung betroffenen Flache ist 6520 m2.

Birchraiiti

GB Nr. 21086

1 Anteil Zone U 451 m2
T > neu ZOBAG

21295

\ ZOBAG
\\\
GB Nr. 21614
Anteil Zone GW 733 m2
> neu Z6BAG

GB Nr. 21480
Anteil Zone U 50 m2
> neu Z6BAG N\

Ubersichtsplan Umzonungsperimeter

GB Nr. 21086 (599 m2) + GB Nr. 21480 (6171 m2)

Das Teilstiick Hohbergweg, GB Nr. 21086 (U 451 m2) und das betroffene Teilstiick Hohbergweg 21480
(U 50 m2), ist ein Reststiick einer ehemals durchgehenden Strasse, welche heute lediglich als private
Zufahrt genutzt wird und zudem im kommunalen Strassenrichtplan nicht als 6ffentliche Erschliessung
definiert ist.

Die zur Umzonung vorgesehene Teilflaiche von GB Nr. 21086 wird auch weiterhin als arealinterne
Zufahrt zu GB Nr. 21614 und GB Nr. 20411 genutzt werden kénnen. Damit diese Erschliessung langfristig
rechtlich gesichert ist, muss neu ein Fuss- und Fahrwegrecht z.G. GB Nr. 20411/21614 im Grundbuch
eingetragen werden. Ein Bereich des Teilstlicks Hohbergweg wiirde im Rahmen der Erweiterung
iberbaut werden. Die Zone U (Verkehrs- und brige Fldchen) ist nicht zur Uberbauung vorgesehen.



Zone U (Verkehrs- und tibrige Flichen)
«Die Verkehrs- und librigen Fldchen umfassen insbesondere die Fldchen fiir Bahnen, Strassen und Plitze
mit ihren Nebenfldchen und den erforderlichen Hoch- und Tiefbauten.» (BO Stadt SH, Art. 55)

Im Rahmen des Erweiterungsvorhabens ist die Umzonung des Teilstlicks Hohbergweg somit sinnvoll.

GB Nr. 21480 (6171 m2)
Das Grundstiick GB Nr. 21480 (GW 5286 m2 / Z6BAG 835 m2 / U 50 m2) ist grésstenteils mit der jetzigen
BBC-Arena Uberbaut und lasst keine weitere Ausnutzung zu.

GB Nr. 21614 (1144 m2)

Das Grundstiick GB Nr. 21614 (GW 733 m2 / Z6BAG 411 m2) ist grosstenteils nicht tiberbaut, jedoch ist
das Grundstiick zwei verschiedene Zonen zugewiesen.

Im Rahmen der Erweiterung der BBC-Arena ist die Bereinigung der Zonendurchmischung plausibel und
vollumfanglich der Z6BAG zuzuweisen.

Zone GW (Gewerbe- und Wohnzone)

«In der Gewerbe- und Wohnzone sind neben dem Wohnen gewerbliche und kleinindustrielle Anlagen
zugelassen, sofern deren Betrieb keine (ibermdssigen Einwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete
und die Wohnungen in der Zone selbst verursacht.» (BO Stadt SH, Art. 39, Abs. 1)

Hinsichtlich der Tatsache, dass die von der Umzonung betroffenen Grundstiicke bereits an der Z6BAG
angrenzen und Teile der jetzigen BBC-Arena bereits in der ZOBAG liegen, ist eine Zonenbereinigung
sinnvoll und fir die Aussicht auf Bewilligung des Bauvorhabens unabdingbare Voraussetzung.

Die heutigen Zonengrenzen zwischen ZOBAG und GW im Bereich der Grundstiicke GB 21480 und 21614
verlaufen durch die bestehenden Gebaude und sind mit den Grundstiicksgrenzen und bestehenden
Nutzungen nicht mehr kompatibel. Mit der vorgesehenen Umzonung kann der Zonenplan entsprechend
den bestehenden und zukiinftigen Nutzungen bereinigt werden.

Zone Z6BAG (Zone fir 6ffentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen)

«Die Zone fiir 6ffentliche Bauten, Anlagen und Griinflidchen enthdlt Grundstiicke, welche bereits
Offentlichen Zwecken dienen, sowie Grundstlicke, die im Sinne des Baugesetzes fiir kiinftige 6ffentliche
oder im éffentlichen Interesse stehende Bauten und Anlagen, Spiel- und Sportplitze sowie Griinfldchen
bestimmt sind.« (BO Stadt SH, Art. 47, Abs. 1)

,Nach Art. 9 Abs. 2 Baugesetz sind in der Z6BAG auch private Bauten und Anlagen zugelassen, wenn sie
im Dienst der Offentlichkeit stehen.»

Mutationstabelle Umzonungsflachen

Flachen Zonen Zonen von Umzonung
total heute rechtsgliltig neu betroffene Flachen
U GW  Z6BAG U GW  Z6BAG
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
GB Nr. 21086 599 599 0 0 148 0 451 451
GB Nr. 21480 6171 50 5286 835 0 0 6171 5336
GB Nr. 21614 1144 0 733 411 0 0 1144 733
6520



1.4  Eigentumsverhaltnisse Grundstiicke

e GBNr. 21086 (Teilstlick Hohbergweg): Einwohnergemeinde Schaffhausen
e GBNr. 21480: BDS Investment AG (Giorgio Behr, Buchberg)
e GBNr.21614: BDS Investment AG (Giorgio Behr, Buchberg)

Das Grundstiick GB Nr. 21091 (13928) ist nicht von der Umzonung betroffen, ist jedoch Bestandteil des
Planungsperimeters mit der Erweiterung Ost. Die Eigentumsverhaltnisse werden deshalb ebenfalls
aufgefiihrt.

e GBNr. 21091 - Grundsttick: Einwohnergemeinde Schaffhausen
e GBNr. (13928) - Selbstrecht: Gemeinnitzige Stiftung Schweizersbild, Schaffhausen
(Bau- und Quellenrecht)

Das Baurecht GB Nr. 13928 beinhaltet die bestehende 6stlich der BBC-Arena gelegene
Parkierungsanlage. Fir die geplante Erweiterung Ost ist eine Anpassung des Baurechts in Vorbereitung.

Das Grundstiick GB Nr. 20411 mit dem Restaurant & Hotel Hohberg und Reithalle ist nicht Bestandteil
des Planungsperimeters und auch nicht von der Umzonung betroffen. Es bestehen jedoch Synergien
zwischen dem Restaurant & Hotel Hohberg und der BBC-Arena. Die Eigentumsverhaltnisse werden
vollstandigkeitshalber ebenfalls aufgefiihrt.

e GBNr.20411: Gemeinnutzige Stiftung Schweizersbild, Schaffhausen



1.5 Bauliche Beschrankungen

Grundbuchausziige

Folgenden Dienstbarkeiten der Grundbuchausziige sind relevant fir die Erweiterungsabsichten der BBC-
Arena und der damit verbundenen nétigen Umzonungen.

GB Nr. 20411 (L) Grenzbaurecht zu Gunsten 21614
GB Nr. 20411 (R) Grenzbaurecht zu Lasten 21614
GB Nr. 21295 (L) Grenzbaurecht zu Gunsten 21614
GB Nr. 21614 (L) Grenzbaurecht zu Gunsten 20411
GB Nr. 21614 (R) Grenzbaurecht zu Lasten 20411
GB Nr. 21614 (R) Grenzbaurecht zu Lasten 21295

GB Nr. 21091 (L) SDR Baurecht fiir offene Parkierungsanlage zu Gunsten 13928

Die im Zusammenhang mit der Nationalstrasse N4 1967 erlassene Baulinie gemass Baulinienplan
,Stettemerstrasse” 1D.1000/000050 wurden vom ASTRA zwischenzeitlich aufgehoben.

Demzufolge gilt neu der gemass kantonalem Baugesetz geforderte Strassenabstand von 5 m.

Fiir die Unterschreitung des Strassenabstands ist eine Ausnahmebewilligung notwendig.
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2. Planungsziele und -absichten

Die jetzige Zonendurchmischung verhindert eine sinnvolle Erweiterung der BBC-Arena, welche Raum fiir
ein noch vielfaltigeres Sportangebot bietet.

Mit der Zonenplandanderung soll die bauliche Erweiterung der BBC-Arena am bestehenden Standort
ermoglicht und zudem der Standort Schaffhausen als nationales Hallensportzentrum gestarkt und
ausgebaut werden.

Mit einer Zonenplananderung ist die kiinftige und langfristige Entwicklungsstrategie der BBC-Arena
gewahrleistet.

Die Zonenplandnderung betrifft zwar nur die westliche Erweiterung der BBC-Arena, da die 6stliche
Erweiterung bereits vollumfanglich in der ZOBAG liegt. Vollstandigkeitshalber sind jedoch die gesamten
Erweiterungsabsichten erlautert.

Folgende Erweiterungen sind geplant:

¢ Erweiterungen Gruppenunterkunft flr Trainingslager

¢ Trainingslokale fiir Tischtennis, Taekwondo

¢ Erweiterung des Hallenangebotes fiir Handball, Fussball, Volleyball, Unihockey, Kunstrad,
Rollstuhlsport und den Schulsport

Mit der Erweiterung wird insbesondere die Infrastruktur fir den Jugend- und Breitensport, sowie auch
fur den Schulsport verstarkt. Das Verhaltnis Profisport / Jugend- und Breitensport wird sich damit
deutlich zugunsten Jugend- und Breitensport verschieben. Mit dem Ausbau des Angebotes an
Sportmoglichkeiten wird ein aktiver Beitrag bei der Jugendférderung und fir den Breitensport geleistet.

Der Bedarf des 6ffentlichen Vereins- und Schulsports wurde durch das stadtische Sportamt erhoben.
Konkret sollen die Turnhallen werktags tagsiiber vom Kanton (BBZ, Sonderschulen) sowie befristet bis
zur Realisierung der in der Schulraumplanung vorgesehenen zusatzlichen Turnhalle im Steingutquartier
von den stadtischen Schulen genutzt werden. Abends und an den Wochenenden ist die Nutzung durch
Vereine und fir Wettkdampfe vorgesehen. Vom BBZ, den Sonderschulen und diversen Vereinen (Gelb-
Schwarz Schaffhausen, Indoor Cycling Schaffhausen, Kim Taekwondo Schule Schaffhausen, Leichtathletik
Club Schaffhausen, Tischtennisclub Neuhausen, VBC Schaffhausen) liegen unterzeichnete
Absichtserklarungen vor. Mit dem Bericht ,,BBC-Arena Schaffhausen — Kriterien Schulsportunterricht”
vom 04.11.2022, nimmt das Schulsportinspektorat des Kantons Schaffhausen zudem Stellung beziiglich
der Eignung der geplanten Erweiterungen der BBC-Arena fiir den Schulsport. Darin wird die Eignung der
geplanten Erweiterungen mit der Sporthalle 1 als Spielhalle und der Sporthalle 2 als Turnhalle fir den
Schulsportunterricht festgehalten. Somit ergeben sich insgesamt Synergien zwischen den 6ffentlichen
Interessen von Stadt und Kanton und der BBC-Arena.
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3. Planungsablauf und Organisation
3.1 Vorgeschichte

Die jetzige BBC-Arena steht vorwiegend in der Gewerbe- und Wohnzone (GW), wobei die
Ausnitzungsziffer bereits voll ausgeschopft wurde. Zusammen mit der Stadt Schaffhausen und der
Bauherrschaft wurden die neuen Bediirfnisse und die damit verbundenen Anforderungen besprochen.
Dabei ist eine Umzonung von zentraler Bedeutung, um die notigen Randbedingungen fiir eine Planung
und Realisierung einer Erweiterung zu schaffen. Des Weiteren wurden in diversen Sitzungen zwischen
der Bauherrschaft und der Stadt Schaffhausen die Prozesse besprochen.
Dabei wurden folgende Beurteilungsgrundlagen geschaffen:

¢ Plane 1:500 Richtprojekt
Plan 1:200 Richtprojekt Umgebungsgestaltung
Modelleinsatz in Stadtmodell 1:500
¢ Belegungsnachweis Vereine
¢ Stellungnahme Sportinspektorat Schulsportunterricht
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3.2

Organisation und Ablauf

Das Richtprojekt dient als Grundlage fiir die Umzonung in die ,Zone fiir 6ffentliche Bauten, Anlagen und
Grunflachen” (Z6BAG).

Folgender Ablauf fiir die Umzonung ist geplant:

Erweiterung BBC Arena

Terminplan

Umzonung (Z6BAG West)
Entscheid Umzonungsperimeter
Umzonungsunterlagen / Planungsbericht
Priifen Umzonungsunterlagen
SRB offentl. Auflage / kant. Vorprifung

Vereinbarung Stadt - Stiftung
offent. Auflage Zonenplananderung (30 Tage)
Vorpriifung Kanton
Bereinigung Umzonungsunterlagen
Verabschiedung Geschéft an GrSR

Inhalte Vorlage SR an GrSR
GrSR inkl. Baufachkommission
GrSR Entscheid Beschluss Umzonung
éffentliche Auflage (20 Tage)

SRB Antrag auf Genehmigung

i Kanton / ev.
Regierungsrat Genehmigung Umzonung
Verwaltungsbeschwerdefrist (20 Tage)
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4, Vorgaben der iibergeordneten Planungen und Gesetze
4.1 Bundesgesetz lber die Raumplanung (RPG)

4.1.1 Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)

Die Ziele und Grundséatze der Raumplanung fir dieses Planungsvorhaben werden durch die kantonale
und kommunale Richtplanung sichergestellt. Diesbeziiglich wird daher auf die Kapitel 4.2 Kantonaler
Richtplan und 5.1 Kommunaler Richtplan Siedlung verwiesen.

4.1.2 Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG)

Das Mitwirkungsverfahren wird in Kapitel 8 Planungsverfahren beschrieben.

4.1.3 Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)

Das Vorhaben tangiert keine Sachpldane oder Konzepte des Bundes.

4.1.4 Richtplan (Art. 8 RPG)
Siehe Kapitel 4.2 Kantonaler Richtplan
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4.2 Kantonaler Richtplan (KRP)

Der Kantonale Richtplan (KRP) beschreibt in Art. 2-2-5 die Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen und
deren zu l6sende Aufgaben.

Die Versorgung mit éffentlichen Einrichtungen in den Bereichen Verwaltung und Justiz, Bildung und
Forschung, Gesundheitswesen sowie weiteren Bauten und Anlagen im &ffentlichen Interesse leisten
einen wichtigen Beitrag fiir die gesellschaftliche und wirtschaftliche Prosperitdt und damit zur
Standortqualitit des Kantons (vgl. Kap. 5 Offentliche Bauten und Anlagen). Zudem werden mit der
Planung und Realisierung entsprechender Bauten und Anlagen wesentliche Impulse fiir die Entwicklung
von Siedlungsstruktur und -qualitéit gesetzt.

Planungsrechtliche Voraussetzung fiir die langfristige Sicherung und/oder arealbezogene
Weiterentwicklung kantonal bedeutsamer Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone sind
nutzungsplanerisch ausgeschiedene Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Die BBC-Arena nimmt eine solche Stellung als kantonal bedeutende Baute ein, welche mit deren
Erweiterungsabsichten die Weiterentwicklung des Standortes Schweizersbild beabsichtigt.

In Art. 5 werden «Offentliche Bauten und Anlagen» definiert wie auch Bauten und Anlagen im
offentlichen Interesse, wie es die BBC-Arena mit lhrem Angebot darstellt.

Im Kanton Schaffhausen gibt es eine Vielzahl von Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Interesse. Nicht
alle sind im Besitz der 6ffentlichen Hand. Sie dienen dem Kanton bzw. den Gemeinden im Wesentlichen
dazu, notwendige Dienstleistungen fiir die Bevélkerung anzubieten (Bildung, Gesundheit, Sicherheit,
Versorgung).

In Art. 5-2 werden «Weitere Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Interesse» beschrieben.
Im Weiteren gibt es verschiedenen Projekte, die im éffentlichen Interesse sind, ohne

dass sie zu den éffentlichen Bauten und Anlagen im engeren Sinn gehéren.

Gemass Planungsgrundsatz fiir «Sportanlagen» (Art. 5-2-2) gilt:

e Die Standorte von Sportanlagen mit den Schulstandorten abstimmen.

e Ein bediirfnisgerechtes Angebot an Bewegungsmdéglichkeiten fiir alle Altersklassen anstreben.

Die BBC-Arena bietet Synergien fir den Schulsport an. Auch bietet die BBC-Arena ein grosses Angebot
fiir den Breitensport in allen Altersklassen.
Revision

Der Stadtrat legt nahe, die BBC-Arena bei der nachsten Revision des Kantonalen Richtplanes
einzubinden und im Verzeichnis der Sportstatten zu erfassen, da der Standort Schweizersbild seit dem
Bau der BBC-Arena 2011 kantonale und auch nationale Bedeutung erlangt hat.
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5. Kommunale Planung

5.1 Kommunaler Richtplan Siedlung

Der vom Stadtrat am 22.01.2019 beschlossene Kommunale Richtplan Siedlung Stadt Schaffhausen, legt

die Schweizersbildstrasse im Sinne des Siedlungsentwicklungskonzepts als eines von 10 Trans-
formationsgebieten fest. Im Zukunftsbild wird das Gebiet als ,,florierendes Gewerbegebiet mit
fliessendem Ubergang zwischen Arbeiten und Wohnen“ beschrieben. Die BBC-Arena liegt am Rande
dieses Transformationsgebietes im Ubergang zwischen Mischnutzung und 6ffentlicher Nutzung.

Die geplante Umzonung fir die Erweiterung der BBC-Arena, entspricht dem Entwicklungswillen der
Transformationsgebiete, welche Umnutzungen vorsieht, um Entwicklungspotenziale zu ermaoglichen.

UMSETZUNG

Realisierungshorizont:
mittel- bis langfristig

Prioritdt:
2

I Mischnutzung
Wohnen
I Arbeiten
I Gffentliche Nutzungen
4 I Griinraume
¢ => Anbindung Quartier
1> Anbindung Stadt
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Eventualgebiete hohere Hauser und Hochhauser

eveevee Eventualgebiet

f

& Transformationsgebiete
L J

5.2 Gemeinde Sportanlagenkonzept GESAK

Das GESAK (erlassen vom Stadtrat am 18. Januar 2022) umfasst alle Anlagen, in denen Sport und
Bewegung stattfindet. Das GESAK dient als Gibergeordnete Grundlage fiir die Planung, die Erstellung, die
Unterstlitzung und den Betrieb von Sportanlagen und Bewegungsraumen. Es handelt sich um ein
Strategieinstrument der Stadt Schaffhausen.

Die BBC-Arena fallt in die Kategorie "Sportanlagen". Die Normen fir die Erstellung solcher Anlagen
werden durch die internationalen und nationalen Sportverbdnde vorgegeben. Unter dem Begriff
Sportanlagen sind gemass BASPO Norm 001 "baubewilligungspflichtige Bauten, Anlagen und
Geldndeverdnderungen sowie Gebiete, fiir deren Nutzungsverdnderungen eine Baubewilligung
notwendig ist, die fiir die Ausiibung einer oder mehrerer Sportarten erstellt, betrieben oder benutzt
werden kann" gemeint.
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5.3 Rahmennutzungsplan

Die grundlegende nutzungsplanerische Situation ist im Abschnitt 1.3 beschrieben. Daneben kénnen
zusatzliche Aussagen zu den nachfolgenden Bereichen gemacht werden.

Naturgefahren und Oberflachenabfluss

Wie die Abbildungen , Gefahrenkarte Wasser” und , Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss” zeigen, ist
ein Teil der sich im Planungsperimeter befindenden Flache von Gefahrdungen durch Wasser betroffen.

rchacke

N . 4 % : (13928)
355 D U

Abbildung Gefahrehkarte Wasser

Mit einer Umzonung andert sich an einer Gefdhrdung nichts, auch wenn diese eine hohere bauliche
Ausnutzung zulasst.

Hochwasserschutz

Mit der Umsetzung des Projektes zur «Aufwertung der Sportanlagen im Schweizersbild» wurde im
Bereich der Fussballplatze ein Retentionsvolumen geschaffen, welches die Hochwassergefahr durch den
Dachsenbihlbach erheblich verbessert.

Vor der Umsetzung wurde die Gefahrdung der BBC-Arena durch Hochwasser ebenfalls neu beurteilt. Der
Parkplatz West ist durch eine Schutzmauer vor dem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100) des Baches
geschitzt. Flr die BBC-Arena wurde neu jedoch das hohere Schutzziel eines 300-jahrigen Hochwasser
(HQ300) angestrebt. Als 6konomischste Massnahme wurde die Vergrésserung des Retentionsvolumens
bei den Fussballplatzen beschlossen und umgesetzt. Das Schutzdefizit konnte so ohne grosse
Aufwendungen und spatere Eigenleistung beseitigt werden. Somit sind auch Erweiterungen der BBC-
Arena ohne zusatzliche bauliche Massnahmen im Bereich Hochwasserschutz méglich.
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Folgend wird die Thematik der bereits ausgefiihrten Hochwasserschutzmassnahmen (HQ 300) bei der
BBC-Arena/Dachsenbiihlbach im Zusammenhang mit der Aufwertung der Sportanlage Schweizersbild
detaillierter erortert.

Im Februar 2021 wurde vom Tiefbau Schaffhausen Abteilung Gewasser festgestellt, dass der notwendige
Hochwasserschutz der BBC-Arena nicht sichergestellt war und die Situation eine Gefahr darstellte.

Ein vollstandiger Schutz gegen ein HQ100 hatte dem heute im Richtplan des Kantons Schaffhausen
geforderten Schutzziels im Siedlungs- und Baugebiet zwar entsprochen. Angesichts der Zuschauer-
kapazitat mit bis zu 3’600 Sitzplatzen in der BBC-Arena sowie der speziellen Hochwassersituation
(Wasserstand bis zu 1.60 m direkt an der Halle und im Bereich der Notausgénge selbst bei einem relativ
geringen Hochwasser), wurde fiir die BBC-Arena jedoch ein hoheres Schutzziel angestrebt. Ein
vollstandiger Schutz bis mindestens HQ300 war die beste und sicherste Massnahme.

Abgestimmt auf das Projekt "Aufwertung Sportanlagen Schweizersbild", wurden die
Hochwasserschutzmassnahmen im 2023 umgesetzt und abgeschlossen.

Das Volumen des Riickhaltebeckens wurde dabei erhéht, um den Hochwasserschutz im Umfang eines
HQ300 im Gebiet Dachsenbiihl bis zur Schweizersbildstrasse gewahrleisten zu kénnen.

Gemass Projekt wurde ein Riickhaltebecken mit einem Einstauvolumen von 16°000 m3 geschaffen. Dazu
wurde ein Dammkdrper mit Betonkern, die Erh6hung des nordlichen Flurweges sowie ein
Ricklaufbauwerk mit Drosselblende notwendig. Die Riickhalteflache beinhaltet das nérdliche
Fussballfeld sowie die jetzige Pferdeweide am nordwestlichen Ende des Spielfeld 2. Um der
Durchsickerung entgegen zu wirken und das geplante Kunstrasenspielfeld zu schiitzen, wurde Spielfeld 2
mit einer Betonmauer eingefasst. Zusatzlich wurde weiter nérdlich unterhalb der Wiesenflache
Stuudewis ein Holzrechen fiir Schwemmgut erstellt (Projektbestandteil HQ100).

Die umgesetzten baulichen Massnahmen beinhalteten im Wesentlichen:

a) Erhohung des Abschlussdammes
b) Erhohung des Flurweges
¢) Betoneinfassung des geplanten Kunstrasenspielfeldes (Platz 2)

o)
%
o7

" £

Situation Schutzziel HQ300
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Gewasserraum

Fir die Grundstiicke GB Nr. 21480 und GB Nr. 20411 wurde im Zuge der gesamtstddtischen Festlegung
der definitiven Gewdsserrdume, der Gewasserraum in diesem Bereich aufgehoben (eingedoltes
Gewadsser).

---------------------
.....................

A,ﬂ
\ ® ' N N2, N \

Abbildung Naturgefahren - Geféihrdngskarte Oberflachenabfluss

Oberflachenabfluss

GB Nr. 21480 ist erheblich von Oberflachenabfluss betroffen.

Der Oberflachenabfluss hat nichts mit der Hochwassergefdahrdungssituation durch den
Dachsenbiihlbach zu tun. Das Regenwasser, welches auf den Parkplatz West selbst fallt, muss abgeleitet
werden kdnnen. Um den angepassten Forderungen gerecht zu werden, wurde das 100-jahrige
Regenereignis gepriift.

Als Massnahmen zur Verbesserung des Oberflachenabflusses beim Parkplatz West wurden zwei
geschlossene Deckel von bestehenden Schlammsammlern vor den Toren zur Halle neu durch gelochte
Deckel ersetzt. Dies erfolgte auf Grund hydraulischer Berechnungen des Ingenieurbiiros Biirgin Winzeler
Partner AG und wurde durch die Schadenabteilung der Gebaudeversicherung Schaffhausen bestatigt.

Mit dieser bereits umgesetzten Massnahme kann nun das 100-jahrige Regenereignis abgeleitet werden.
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Beschrieb und hydraulische Berechnung Oberflachenabfluss BBC-Arena Parkplatz West
durch Ingenieurbiros Biirgin Winzeler Partner AG

BBC-Arena Schaffhausen 04.07.2022 BWP AG / Na

Entwéasserung PP-West: Hochwasserschutz Oberflachenabfluss

Ausgangslage

Der Parkplatz West ist durch eine Schutzmauer geschitzt vor dem 100-jahrigen Hochwasser
des Baches.

Einzig das Regenwasser, welches auf den Parkplatz selbst fallt, muss abgeleitet werden
kénnen. Zurzeit bestehen zwei Versickerungen, welche das Wasser unterirdisch in den
kiesigen Untergrund leiten.

Folgende Flachen entwéassern in die bestehenden Versickerungen:

Belagsflachen (Fahrflachen) 416 m?
Verbundsteine (Parkplatzflachen) 417 m?
Vordach 160 m?

Das Regenwasser wird in zwei Rinnen gefasst, welche ca. 4 m vor dem Gebaude
angeordnet sind, und von dort direkt Uber Schlammsammler der Versickerung zugeleitet.

Vor den Eingangen hat es jewells zusatzliche Rinnen, welche an der Schmutzwasserleitung
angeschlossen sind. Diese Rinnen liegen rund 8 cm héher als die Rinnen im Platz. Auf dem
Vorplatz hat bei zu geringer Versickerungsleistung ein Retentionsvolumen von rund 9.6 m3
Regenwasser Platz, bevor es ins Gebaude hineinlauft.

Die Schmutzwasserleitung KS3-KS2 (PP 200) weist eine Kapazitat von 52 I/s auf, diejenige
von KS2 nach KS1 (PP250) rund 90 I/s. Die Ableitung von der BBC-Arena ins Kanalnetz der
Stadt (KS1-HW2002, PP 400) kann fast 500 I/s ableiten. An der Haltung HW2002-HW2001
(SBR 600) ist nur die BBC-Arena angeschlossen. Ein Rickstau in dieser Leitung ist sehr,
sehr unwahrscheinlich.

Hydraulische Berechnungen

Die hydraulischen Berechnungen wurden nach der VSS-Norm 640 350 durchgefiihrt. Dabei
wurde das 20-jahrige Regenereignis genommen (max. Regenwerte) und mit dem Faktor 2
multipliziert, um das 100-jahrige Regenereignis abzubilden.

Resultat der Berechnungen: Es wird ein Retentionsvolumen von knapp 60 m® bendétigt.
Vorhanden sind rund 10 m3. Somit besteht also die Gefahr, dass rund 50 m® Regenwasser in
die Halle fliessen konnten.

Losungsansatz

Bei beiden Schlammsammlemn der Rinnen vor den Toren/Zugang zur Halle werden die
geschlossenen Deckel durch gelochte ersetzt, womit die Abflusskapazitat auf rund 50 I/s
erhoht werden kann. Dies ist rund 10 I/s mehr als maximal bendtigt wird.

Der Einstau auf dem Platz betragt max. 8 cm und ist in jedem Fall unterhalb der Gebaude-
taren. Diese lassen sich jederzeit von innen offnen.

Fazit: Mit gelochten Deckeln bei den SS kann das 100-jahrige Regenereignis abgeleitet
werden.
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Empfindlichkeitsstufe gemass LSV

Gemass Larmschutzverordnung (LSV) sind den Zonen entsprechende Empfindlichkeitsstufen (ES)
zugeordnet:

e Zone GW (Gewerbe- und Wohnzone) > ES IlI

e Zone ZOBAG (Zone fir 6ffentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen) > ES Il

* Die Zone U (Verkehrs- und ibrige Flichen) > keine Empfindlichkeitsstufe

Durch die Umzonung wiirden Parzellenteile der GW mit ES lll, neu der Z6BAG mit ES Il zugeordnet
werden.

Die Nutzung der BBC-Arena entspricht der ES Il (Wohnzonen, Zonen fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen). Auch ist ein Teil der BBC-Arena bereits der Z6BAG und somit der ES Il zugeordnet.

I Empfindlichkeitsstufe 11
B empfindlichkeitsstufe Il




6. Bauliche Erweiterung und Erneuerung
6.1 Bauliche Massnahmen (Konzeptpldne / Modellfotos)

Ziel der Bauherrschaft ist die Realisierung der Erweiterung der BBC-Arena. Die Detailabklarungen sind
deshalb bereits weit fortgeschritten und damit verbunden auch der Planungsstand des Richtprojektes.
Die dargestellten Plane und Modellfotos geben Einblick Gber das Raumprogramm und das Konzept der
geplanten Erweiterung.

Der 0Ostlich der bestehenden BBC-Arena gelegene Parkplatz bietet Platz fiir zwei zusatzliche Sporthallen
und deren Nebenrdaume. Die Parkplatze finden neu Platz in einer darunterliegenden Einstellhalle.

Westlich zwischen dem Restaurant & Hotel Hohberg und den bestehenden Unterkiinften bietet ein
Erweiterungsbau zusatzliche Zimmer und Gruppenunterkunft fir Trainingslager an. Im Untergeschoss
sind zudem Vereinsflachen fir Tischtennis geplant.
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Planungsstand

Der momentane Stand des Richtprojektes bildet die Entscheidungsgrundlage fiir die Umzonung und
widerspiegelt einen Zwischenstand im Planungsprozess.

Stadtebauliche Optimierungen bei der weiteren Planung der Erweiterungen Ost und West sind
Bestandteil dieses Prozesses.

Dazu wurde das Richtprojekt zwischenzeitlich der Stadtbildkommission zur Beurteilung vorgelegt. Die
Stadtbildkommission hat gemass Protokoll vom 9. Dezember 2024 Empfehlungen zur Weiterbe-
arbeitung des Richtprojektes formuliert. Diese sind in Zusammenhang mit der Weiterbearbeitung von
Richt- zu Bauprojekt anstelle eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens in Absprache mit der
Stadtplanung/Stadtbildkommission zu behandeln.

Bereits wurde der geplante Baukorper der Erweiterung West verschmalert, um 6stlich die raumliche
Qualitat des Zwischenraumes zum bestehenden Unterkunftstrakt zu erhéhen.

Weiter ist vorgesehen, die nachtraglich erstellten Erweiterungsbauten des Hotels und Restaurant
Hohberg teilweise rlickzubauen, um zusatzlich auch die Aussensituation westlich des geplanten
Baukorpers der Erweiterung West zu klaren und aufzuwerten.
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6.2 Umgebungsgestaltung

Um eine hohe Qualitat der neu entstehenden Aussenrdaume zu gewahrleisten, wird die Umgebungs-
gestaltung in enger Zusammenarbeit mit Daniel Bosch - Landschaftsarchitektur erarbeitet.

Umgebungskonzept

Der konzeptionelle Ansatz der Freiraumgestaltung flihrt unter Wahrung der funktionellen und
betrieblichen Ablaufe zu einer Steigerung der Aufenthaltsqualitdt um die Gebaude, einer Durchgriinung
der Anlage und Einbindung in die weitere Umgebung.

Grundsatzlich sieht der konzeptionelle Ansatz eine moglichst geringe Versiegelung der Oberflachen vor.
Diese beschranken sich auf Bereiche mit einer entsprechenden funktionalen Vorgabe wie Fahrbahnen,
stark frequentierte Bereiche oder Zonen in denen Waren umgeschlagen werden. Die fiir das
Freiraumkonzept wichtigen, raumbildenden Baume sind so platziert, dass sie nicht in unterkellerten
Bereichen stehen und genligend Wurzelraum zu Verfligung haben. Die Bepflanzung ist vorwiegend mit
einheimischen Gehdlzen angedacht, wobei auch der Eigenschaft von hitzetoleranten Gehdlzen fiir die
Zukunft Rechnung getragen werden muss und dadurch auch im Bereich der Gehdlze auf die eine oder
andere, nicht einheimische Art vorgeschlagen werden soll.

Die freiraumgestalterischen Ansatze kdnnen grob in zwei Teilbereiche unterteilt werden, wobei diese
zusammen die Anlage verbindend unterstitzen.
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Umgebung Sporthallen

Hier wird der Freiraum durch zwei wesentliche Themen gepragt. Zum einen durch den Verkehr der
zwischen den Hallen verlaufenden Hohbergstrasse, zum anderen durch die Bewegung der Passanten
zwischen, bzw. vor den Hallen.

Auf beide Themen soll mit dem vorliegenden Entwurf reagiert werden. Der gestalterische Ansatz sieht
eine starke Beruhigung der Hohbergstrasse vor. Mit bepflanzten Griinflachen soll die Aufenthaltsqualitat
und Aussenraumgestaltung aufgewertet werden. Die Gestaltung des Strassenraumes nimmt auch Bezug
zu der anschliessenden Vorzone des durch Griin SH gebauten Klubhauses des neu angelegten
Sportplatzes. Damit soll die Hohbergstrasse im Bereich der Sportanlagen fir den Aufenthalt attraktiv
gestaltet werden.

Neu angelegte, grossziigige Treppenanlagen und in diesen Bereichen platzierte Geholze betonen die
Zugange zu den Hallen und dienen dem ungehinderten Besucherfluss. Entlang der Schweizersbildstrasse
ist die Pflanzung einer der Strasse begleitenden Baumreihe geplant.

Umgebung Sportler-Unterkunft

Im Gegensatz zu den Freirdumen rund um die Hohbergstrasse geht es hier um hofédhnliche Situationen,
welche vor allem durch Gaste der Zimmer und Seminarraume genutzt werden. Zudem werden diese
Bereiche fir diverse Anlieferungen genutzt. Die Durchgriinung dieser Zonen soll in der unmittelbaren
Umgebung der Gebdude angenehme und etwas geschiitzte Bereiche durch eine entsprechende
Bepflanzung schaffen. Ein zweiter Aspekt ist hier der Blick aus den Gebaduden auf das Griin in den
Zwischenrdaumen.

Parkplatze (ausser IV-PP) und notwendige Fahrbahnen welche nur selten befahren werden, wie z.B. die
Feuerwehrzufahrt werden mit Rasengittersteinen und damit mit einer sehr sickerfahigen Oberflache
ausgebildet.
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6.3  Parkierung / Erschliessung

Fiir die Themen Parkierung und Erschliessung wurde ein separates Verkehrskonzept fir das gesamte
Areal erarbeitet, das samtliche Nutzungen inkl. den 6stlich angrenzenden 6ffentlichen Sportplatzen
beriicksichtigt.

Das Verkehrskonzept basiert auf dem Richtprojekt mit Stand vom 16.02.2024. Anderungen beim
Richtprojekt, die sich im laufenden Planungsprozesses ergeben konnen und Einfluss auf die Nutzungen,
Geschossflachen und somit auf den Parkplatzbedarf entfalten, missen im Zuge der weiteren
Projektierungsschritte nachgefiihrt werden (insbesondere Aktualisierung Parkplatzberechnung).

Das gesamte Verkehrskonzept ist im Anhang angefligt. Die wichtigsten Punkte des Verkehrskonzeptes
sind hier als Fazit aufgefihrt:

Fazit Parkfeldbedarf und Handlungsbedarf

In den Szenarien 1 und 2 mit Trainingsbetrieb in den Hallen der BBC-Arena, sowie Match-/
Trainingsbetrieb auf den Fussballpldtzen reichen die zur Verfiigung gestellten 113 PP auf dem Areal aus.
Der Parkplatzbedarf muss sich allerdings an den berechneten Minima gemass Parkplatzverordnung
Schaffhausen bzw. VSS-Norm 640 281und nicht am Maximum orientieren. Es muss davon ausgegangen
werden, dass klinftig keine PP mehr extern vermietet werden kdénnen.

Minimum gemass PPVO | Minimum geméass VSS- | Maximum gemass VSS-
Schaffhausen Norm 640 281 Norm 640 281
PP-Bedarf Belastungs-
szenario 1 88 97 139
PP-Bedarf Belastungs-
szenario 2 103 112 154
PP-Bedarf Belastungs-
szenario 3 123 147 219
PP-Bedarf Belastungs-
szenario 4 214 277 427
PP-Bedarf Belastungs-
szenario 5 229 292 442

Tabelle 14: Ubersicht PP-Bedarf je Belastungsszenario
(Verkehrskonzept Erweiterung BBC-Arena / SNZ / 22. August 2024)

Sobald ein Event in den Hallen der BBC-Arena mit 1'000 Zuschauenden oder mehr stattfindet (d.h.
Szenario 3,4 und 5), muss davon ausgegangen werden, dass die externen Parkierungsmoglichkeiten
beim Schneckenacker aktiviert werden mussen. In diesen Fallen miissen auch die Benutzenden der
Fussballplatze auf den externen Parkierungsanlagen parkieren. Damit dies auch so erfolgt und nicht wild
parkiert wird, ist das Parkierungsregime dem Fussballclub zu kommunizieren, sodass dieser bei
grosseren Events auf den Fussballpldtzen diese Information den Nutzenden zur Verfligung stellen kann.

Die externe Parkierungsmoglichkeit befindet sich auf Firmengeldande beim Schneckenacker und umfasst
rund 300 Abstellplatze. Gemass Aussagen der Arena-Betreiber wird es nicht moglich sein, die externen
Parkierungsmoglichkeiten Storz oder Cilag grundbuchrechtlich zu sichern. Damit der Parkplatzbedarf bei
Grossevents dennoch geregelt ist, miissen daher entsprechende Auflagen im Zuge des Baubewilligungs-
verfahrens getroffen werden. Hierbei ist aufzuzeigen wie die Anzahl notwendiger Parkplatze langfristig
sichergestellt und wie das diesbeziigliche Controlling ausgestaltet wird. Als Lésung fiir die Sicherung der
externen Parkierung kann fiir einen zu definierenden Zeitraum eine Vereinbarung zwischen BBC-Arena
und Eigentiimerschaft der externen Parkierung abgeschlossen werden, die sich je nach Bedarf jeweils
automatisch um ein weiteres Jahr verlangert.
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Die Situation betreffend Veloparkierung rund ums Stadion ist insbesondere bei Events in der BBC-Arena
zu beobachten und bei Bedarf sind Veloabstellpldtze nachzuriisten.

Schneckenacker / \
. ‘- : ’{ ff , Z :

£

Ubersicht Parkplatze Schneckenacker

Erschliessung und Betrieb Hohbergstrasse

Beim Verkehrsregime auf der Hohbergstrasse werden drei Problemstellungen ausgemacht:
- Nicht-Einhaltung der Geschwindigkeitsbegrenzung

- Unerwiinschter Drop-Off-Verkehr auf der Hohbergstrasse (Eltern-Taxi)

- Wildparkierung auf und neben der Hohbergstrasse

Als mogliche Massnahme werden gemass Verkehrskonzept drei verschiedene Lésungsansatze vor-
geschlagen, die im Zuge der weiteren Projektierung zu konkretisieren sind:

- Einfihrung Begegnungszone

- Strassensperrung

- Begegnungszone in Kombination mit Strassensperrung bei Grossevents

Bei der Planung der neuen Tiefgarage Ost ist ein attraktiver Bereich fiir den Drop-Off der Kinder
bereitzustellen, z.B. in der Ndhe des Ausgangs in Richtung Hohbergstrasse. Wie im Bestand auf dem
Parkplatz Ost sollen die ersten 15 Minuten in der Tiefgarage nicht bewirtschaftet werden. Durch diese
Massnahmen sowie den Wegfall der attraktiven Alternative auf der Hohbergstrasse kann von einer
erhohten Benutzung des offiziellen Drop-Offs ausgegangen werden.
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Fahrtenerzeugung / Verkehrsintensive Einrichtung

Die detaillierten Angaben zu Fahrtenzahl, Knotenkapazitat und Erschliessung sind im angehangten
Verkehrskonzept Kapitel 5 erldutert. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich mit der vorgesehenen
Erweiterung der BBC-Arena hinsichtlich Fahrtenzahl keine massgebenden Veranderungen ergeben. Dies
ist einerseits damit zu begriinden, dass die neu vorgesehenen Nutzungen nicht verkehrsintensiv sind
und andererseits mit der Erweiterung gleichzeitig 83 Parkplatze abgebaut werden. Somit sind auch keine
splrbaren Auswirkungen auf den Verkehrsablauf und das umliegende Strassennetz zu erwarten.

Das «Gesamtareal BBC-Arena» ist eine Verkehrsintensive Einrichtung fiir Freizeit gemass KRP
Schaffhausen, da in den Hallen eine Kapazitat fiir Zuschauende von mehr als 1'500 angeboten wird
(Kapazitat Halle 2011: 3'600 Zuschauende) und bei ausverkaufter Halle auch deutlich Gber 4'000
Personenwege/ Tag erzeugt werden (KRP 2-1-3/3). Dies ist allerdings schon im Ist-Zustand so. Durch die
Erweiterung der BBC-Arena wird nur die durchschnittliche Tagesverkehrserzeugung leicht erhéht. Fur
verkehrsintensive Einrichtungen fiir Freizeit wird im KRP Schaffhausen eine gute Erschliessung mit dem
dffentlichen Verkehr gefordert, was im vorliegenden Fall der BBC-Arena mit OV-Giiteklasse B erfiillt
wird.

Umzonung Strassenzone Hohbergweg

Die zur Umzonung vorgesehene Teilflaiche von GB Nr. 21086 (Umzonung Strassenzone zu Zone fir
dffentliche Bauten, Anlagen und Griinflichen (ZOBAG)), wird auch weiterhin als arealinterne Zufahrt zu
GB Nr. 21614 und GB Nr. 20411 genutzt werden kénnen. Die zur Umzonung vorgesehene Zufahrt
erschliesst heute ca. 8 oberirdische Parkplatze von GB Nr. 20411 und dient zudem als
Anlieferung/Zufahrt zu GB Nr. 21614 geméss Richtprojekt.

Damit diese Erschliessung auch weiterhin z.G. GB Nr. 20411/21614 rechtlich gesichert ist, muss neu ein
Fuss- und Fahrwegrecht z.G. GB Nr. 20411/21614 im Grundbuch eingetragen werden. Planungsrechtlich
bzw. fir die Grob-/Feinerschliessung ist man grundsatzlich auf die heutige Zonierung als Strassenzone
nicht angewiesen, zumal das Grundstlick GB 20411 auch ohne diese Teilflache hinreichend tber die
Restflache von GB Nr. 21086 und GB Nr. 20352 erschlossen ist.
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6.4 Energie
6.4.0 Planungsbericht Energie und Okologie HLKS

Das Ingenieurbiiro Andy Wickart Haustechnik AG (AWIAG / Ingenieurblro fir Energie- & Haustechnik)
hat einen umfassenden Planungsbericht beziiglich Energie und Okologie HLKS erstellt (60 Seiten).
Folgend ist die Kurzfassung dieses Berichtes wiedergegeben.

6.4.1 Ausgangslage

Allgemein

Die gemeinniitzige Stiftung Schweizersbild plant eine Erweiterung der Sporteinrichtung BBC-Arena
Schaffhausen.

Vorhaben

Am Standort des heutigen Parkareal (Parzellen-Nr.:13928) entstehen zwei Doppel-Sporthallen fir
verschiedene Sportarten. Unter der Erweiterung wird eine Einstellhalle realisiert. In einem neuen Trakt
zwischen den bestehenden Gebauden sind zusatzliche Internat-Zimmer geplant. Zusatzliche Rdume
(WC, Kiiche, Garderobe, ...), werden ebenfalls in den beiden Neubauten integriert.

AWIAG

Die AWIAG hat fur die Versorgung des Areals (Erweiterung und Bestandsbauten) mit Warme und Kalte
ein okologisches und moglichst effizientes Konzept erarbeitet und deren Machbarkeit geprift.

6.4.1.1 Vorgabe Energie und Baudkologie

Allgemein

Grundsatzlich liegt das Bestreben fiir die neue Warme- und Kalteversorgung 100% erneuerbare
Energiequellen zu nutzen. Weiter sollten die Quellen optimal eingesetzt werden, damit auch die
erneuerbaren Ressourcen schonend genutzt werden.

Richtlinie

Die gemeinnitzige Stiftung Schweizersbild nimmt sich die ,,Richtlinien Energie und Baudkologie (REB)“
der Stadt Schaffhausen als Ziel. Durch die Verfolgung dieser Ziele, soll auch die BBC-Arena als Vorbild fiir
weitere Gebadude seiner Art gelten. Folgend sind die fiir Heizung und Kiihlung relevanten Punkte aus der
REB aufgefiihrt.

Energiehaushaltsverordnung

Die Energiehaushaltverordnung (EHV) gilt in Schaffhausen als einzuhaltende Grundlage fir die
Energiekonzepte. Sie wurde am 01.04.21 hinsichtlich der MuKEn 14 erneuert. Dieser wird grundsatzlich
die Grundsteine und Ausfiihrung der vorgeschriebenen MuKEn 14 fiir die Bauten in Schaffhausen
definiert. Dies gilt als umzusetzender Standard.

Zertifizierung

Die REB sieht zusatzliche Bestrebungen vor, welche sich von der EHV abheben.
Die Erweiterungen BBC-Arena West und Ost werden gemass REB Kapitel 3.2 nach Minergie-P (mit Eco-
Produkteliste) geplant.
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Energiequelle

Die Warmeenergie wird mit Abwarme oder Energie aus erneuerbaren Ressourcen (gemaéss
Kommunalem Energierichtplan) gedeckt.

Effizienter Elektrizitdtseinsatz

Die Verwendung von Biogas ist nicht fuir die dezentrale Beheizung von Gebduden / Warmwasser zulassig
und kann nur in Warmeverbilinden (max. 25% der Spitzenlastdeckung, Redundanzen) oder fir
Prozesswarme eingesetzt werden.

Waé&rme-/ Energienetz

Es gilt eine Anschlusspflicht an Energienetze mit folgenden Bestimmungen:

. Ist ein Energienetz (Warme/Kélte) mit der Nutzung von Abwéarme oder erneuerbaren Energien
vorhanden bzw. verbindlich beschlossen (Investitionsentscheid gefillt), gilt eine Anschlusspflicht.

o Ausgenommen von einer Anschlusspflicht sind Gebaude, deren Warmeversorgung fiir Heizung
und Warmwasser bessere oder gleichwertige Kennzahlen aufweist als das lokale Warme-/Energienetz.
Die Fachstelle Umwelt und Energie kann einen Variantenvergleich mit Nachweis der Wirkung auf den
Primarenergiebedarf und auf die Treibhausgasemissionen einfordern.

. Ausnahme, wenn technisch und wirtschaftlich nicht gleichwertig.

6.4.1.2 Photovoltaikanlage

Allgemein

Auf den bestehenden Dachflachen sind bereits Photovoltaik- wie auch thermische Solaranlagen
installiert. Es besteht jedoch noch zusatzliches Potential, welches optimal genutzt werden soll. Dies
sollte in Absprache mit der EKS realisiert werden und somit deren Interesse einfliessen, um ebenfalls die
regional optimale Nutzung zu ermdoglichen.

6.4.2 Energiekonzept

Allgemein

Bei den Abklarungen zum Versorgungskonzept und der Priifung der Machbarkeit wurden als Alternative
zum Anschluss an das Warmeverbundnetz von SH-Power vier moglichen Varianten geprift. Die
Bauherrschaft hat sich fiir den Anschluss an das Warmeverbundnetz von SH-Power entschieden.

Beschrieb

Alle bestehenden Liegenschaften auf dem Areal werden an die Fernwarme angeschlossen. Es sollen
dabei 2 Hauptanschliisse an das Fernwarmenetz realisiert werden. Ein Anschluss fiir die bestehenden
Hallen 1996 + 2011 sowie den bestehenden Campus und die Erweiterung West. Ein weiterer Anschluss
fiir den Neubau Ost. Der Fernwarmeanschluss wird dabei auf 100% der benétigten Leistung ausgelegt.
Weiter werden reversible Luft-Wasser-Warmepumpen eingesetzt welche insbesondere im Sommer die
benotigte Kihlleistung bereitstellen. Dabei werden diese so betrieben, dass sie im Kihlbetrieb auch
gleich das Brauchwarmwasser aufbereiten. So wird moglichst wenig Energie ungenutzt in die Luft
abgegeben.
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Energiequelle

Die Energiequelle des Warmeverbunds wird gemass SH Power vorwiegend Holzschnitzel / Erdsonden
sein. Ein geringer Anteil wird nach heutigen Erkenntnissen fossil sein. Dies aus betrieblichen Griinden
(Wartung, Versorgungssicherheit). Die Energiequelle fir die Kiihlung (reversible Warmepumpe) wird die
Umgebungsluft und Strom sein. Dabei wird die anfallende Abwarme aus dem Kiihlprozess fir die
Aufbereitung des Brauchwarmwasser verwendet.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlage und die Haustechnik sollen aufeinander abgestimmt werden. So kann bei
starkem Sonnenschein die Warmespeicher mit der Warmepumpe geladen werden. Der Strom wird
durch dies moglichst im Gebdude intern genutzt. Durch diese Eigennutzung wird das Stromnetz nicht
belastet. Der Warmebezug durch die Fernwarme wird reduziert.

Vorteile

Durch den Einsatz eines bivalenten Systems kénnen die Vorteile zweier Systeme genutzt werden.

Die Warmepumpe kann mit hohem Wirkungsgrad auf tieferem Temperaurniveau Warme bereitstellen.
Wobei die Fernwarme der Hauptwarmeerzeuger ist. Die reversible Luft-Wasser-Warmepumpen stellen
zudem die Kalteversorgung auf einem effizienten Niveau sicher. Durch das Nutzen von bestehenden
Installationen, miissen weniger Komponenten neu beschaffen werden, Umbauten fallen weg und
bestehendes kann weiter bis ans Ende der Nutzungsdauer in Betrieb bleiben. Durch dies kann die
Grauenergie fir die technischen Installationen gesenkt werden.

Weiter gibt es die Méglichkeit bei der Wiarmeerzeugung in der Ubergangszeit verschiedene Energie-
quellen zu nutzen. So kann bis zu einem gewissen Ausmass der Betreiber selber wahlen, welche
Warmequelle (Luft-Wasser-WP oder Fernwarme) fir die Warmeerzeugung genutzt werden soll. Griinde
hierfiir kbnnen sowohl die Effizienz als 6konomische sein.

6.4.3 Auswertung

Fazit

Der Umstieg der BBC-Arena von fossilen zu Erneuerbaren Energietragern ergibt eine grosse Reduktion
des CO2-Ausstosses. Mit den geplanten Warmeerzeugern werden nahezu 100% weniger CO2-
equivalente Treibhausgase (gegenlber der Erdgasnutzung) ausgestossen. Durch die geplante
Photovoltaikanlage und die Nutzung der Luft, wird ein grosse Teil der Energie fiir die Haustechnik direkt
auf dem Grundstiick der BBC-Arena gewonnen. Die HLKS-Technik wird somit gemass den selbst
vorgelegten Zielen fiir Gebdude der Stadt Schaffhausen realisiert.
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6.5 Betrieb

Areallibersicht

!

Erweiterung /

Bestand Halle |/
1996 A

Ubersicht Bestand und Erweiterungen

Unterkiinfte
Im Bestand Halle 2011 sind 32 2-er Zimmer und 4-er Zimmer der Swiss Handball Academy, jedoch
vorwiegend als Sportlerunterkiinfte vorhanden.

Die Erweiterung West wird das Angebot an Sportlerunterkiinften mit 32 geplanten 2-er Zimmer und 4-er
Zimmer erweitern.

Unterkiinfte innerhalb der ZOBAG stehen ausschliesslich Sportlern und ihren Betreuern zur Verfiigung.

Unterkiinfte
Swiss Handball .
Sportlerunterkiinfte Total
Academy
2-er Zimmer 2-er Zimmer 4-er Zimmer

Bestand Halle 2011

1.0G 8 5 13

2.0G 8 5 13

3.0G 6 6

Total 6 16 10 32
Erweiterung West

EG 8 4 12

1.0G 8 4 12

2.0G 8 8

Total 24 8 32
Total 6 40 18 64
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Raumflachen

Die folgende Ubersicht gibt tabellarisch und grafisch Aufschluss tber die Verteilung der einzelnen
Raumflachen / Nutzungsflachen in den geplanten Erweiterungen wie auch im Bestand.

Bestand Halle 1996
EG
oG

Bestand Halle 2011
uG

EG

1.0G
2.0G
3.0G

Erweiterung West
UG
EG
1.0G
2.0G
Erweiterung Ost
UG

EG

0G

Total

Gerate /
Turnhallen Fitness / Garderoben
Physio
m2 m2 m?2
1'360 230
184
2'044 184 220

258

80

48

114

10
1'287 80 171
990 94

116
5'681 542 1'247

Vereine

m2

402

549

951

Seminar /
Unterkunft Biiro / Total
Multifunkt.
m2 m?2 m2
1'590
105 289
2'786
434 434
436 85 521
436 85 521
200 82 301
19
574
224 200 610
186
262 171 619
186
186 163 460
111
549
2'622
116
11'992
2'227 1'344 11'992
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| Turnhallen
I Gerite / Fitness
|| Garderoben
[ | Vereine

|| Unterkunft
|| Seminar/Biiro / Multifunktional

Ubersicht Raumflachen Erdgeschoss
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6.6  Ausnltzung

Folgend wird grafisch und tabellarisch auf die Ausniitzung eingegangen.

Es wurden in den jeweiligen Erweiterungsperimetern und im Bestand Einzelbetrachtungen und eine
Gesamtbetrachtung der Ausniitzungsziffer erstellt.

In der Zone Z6BAG gibt es keine Ausniltzungsbeschrankung. Vollstdandigkeitshalber wurden jedoch auch
hier die Ausnutzungen berechnet.

= Erweiterung West (Z6BAG/GW/U)
GBNr. 21614
GB Nr. 21086 /

5 / 4
§ [pchenbers LanciRcne / Bestand Halle 1996 (Z6BAG) /

GB Nr. 21295 (21644)
/. Anrechenbare Landflache /
/  Baurechtsfléche
2213 m2

/
4

A
"D@

>~~~ Ly
/ Erweiterung Ost (Z6BAG)
GB Nr. 21091 (13928)
Anrechenbare Landflache /
Bebauungsflache / neue Baurechtsflache
3240m2

~ o~

Ubersicht Bestand und Erweiterungen mit Anrechenbaren Landflachen

Ausniitzungsziffer AZ

Erweiterung Ost (Z6BAG)
Anrechenbare Landflache (ALF) / Bebauungsflache / neue Baurechtsflache
GB Nr. 21091 (13928) (Z6BAG) Erweiterung Ost 3'240 m2
Total ALF 3'240 m2
Bruttogeschossflache BGF
UG 654 m2
EG 3'063 m2
0G 504 m2
Total BGF 4'221 m2
Ausnutzungsziffer AZ
BGF : ALF > 1.30 AZ Ost



Erweiterung West (Z6BAG/GW/U)
Anrechenbare Landflache (ALF)

GB Nr. 21614 (Z6BAG) 411 m2
GBNr. 21614 (GW) 733 m2
GB Nr. 21086 (U) 451 m2
Total ALF 1'595 m2
Bruttogeschossflache BGF
UG 870 m2
EG 914 m2
1.0G 914 m2
2.0G 596 m2
Total BGF 3'294 m2
Ausnutzungsziffer AZ
BGF: ALF > 2.07 Az West
Bestand Halle 1996 (Z6BAG)
Anrechenbare Landflache (ALF) / Baurechtsflache
GB Nr. 21295 (21644) 2213 m2
Total ALF 2'213 m2
Bruttogeschossflache BGF
EG 1'814 m2
1.0G 337 m2
Total BGF 2'151 m2
Ausnutzungsziffer AZ
BGF : ALF > 0.97 AZ Bestand 1996
Bestand Halle 2011 (Z6BAG/GW/U)
Anrechenbare Landflache (ALF)
GB Nr. 21480 (Z0BAG) 835 m2
GB Nr. 21480 (GW) 5'286 m2
GB Nr. 21480 (U) 50 m2
Total ALF 6'171 m2
Bruttogeschossflache BGF
UG 2'974 m2
EG 1'814 m2
1.0G 1216 m2
2.0G 657 m2
Total BGF 6'661 m2
Ausntitzungsziffer AZ
BGF : ALF > 1.08 AZ Bestand 2011
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Gesamt (Erweiterungen Ost + West + Bestand Hallen 1996 + 2011)
Anrechenbare Landflache (ALF)
Erweiterung Ost (ZOBAG)
Erweiterung West (Z6BAG/GW/U)
Bestand Halle 1996 (Z0BAG)
Bestand Halle 2011 (Z6BAG/GW/U)
Total ALF

Bruttogeschossflache BGF
Erweiterung Ost
Erweiterung West
Bestand Halle 1996
Bestand Halle 2011
Total BGF

Ausntitzungsziffer AZ
BGF : ALF -

3'240
1/595
2213
6'171
13'219

4'221
3'294
2151
6'661
16'327

1.24

m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2

AZ

Gesamt
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6.7 Mehrwertabgabe Umzonung

Um dem Auftrag des Bundesgesetzgebers (Raumplanungsgesetz, RPG, SR 700) nachzukommen, hat der
Kanton Schaffhausen am 2. Juli 2018 ein Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, SHR 700.200) beschlossen,
welches am 1. Januar 2019 in Kraft getreten ist. Das MAG regelt den Ausgleich von Planungsvorteilen,
die durch Planungen im Sinne des RPG entstehen, wobei zwischen dem kommunalen und kantonalen
Mehrwertausgleich unterschieden wird.

Kantonaler Mehrwertausgleich:
Gemass Art. 3 MAG entstehen fiir folgende Planungsvorteile kantonale Mehrwertabgaben:

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

Gemdss Art. 4 MAG betragt die Hohe der Abgabe fiir Einzonungen 30% und bei Umzonungen 20% 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 10'000.-, wird keine Abgabe erhoben. Fiir mehrere wirtschaftlich oder rechtlich
zusammengehorenden Grundstiicke gilt dieser Grenzwert insgesamt und nicht pro Parzelle.
Grundeigentum der 6ffentlichen Hand ist von der Abgabepflicht befreit.

Erhebung und Falligkeit

Kantonale und kommunale Mehrwertabgaben entstehen zum Zeitpunkt der Rechtskraft der
Planungsmassnahme, welche zum Mehrwert fiihrt und sind bei Uberbauung oder Verausserung des
betroffenen Grundstiicks fallig. Die rechtskraftige Mehrwertabgabe muss im Grundbuch vorgemerkt
werden und fliesst jeweils in einen kantonalen bzw. kommunalen Mehrwertausgleichsfonds.
Offentliches Grundeigentum ist von der kantonalen und kommunalen Abgabepflicht befreit (Art. 5
MAG).

Mehrwertausgleich fiir Planungsmassnahmen der Zonenplananderung Nr. 23 BBC-Arena

Mit der vorliegenden Zonenplananderung werden Planungsmassnahmen getroffen, welche
gegebenenfalls einen kantonalen Mehrwertausgleich erfordern. Eine Schatzung (iber die Hohe des
allfalligen Mehrwerts erfolgt von Seiten des Kantons im Mehrwertausgleichsverfahren, welches bei
Bedarf nach Rechtskraft der Umzonung eingeleitet wird.
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6.8 Anpassung Baurecht GB Nr. 21091 / GB Nr. (13928)

Wie in 1.4 ,Eigentumsverhaltnisse Grundstlicke” bereits aufgefiihrt, ist das Grundstiick GB Nr. 21091
(13928) nicht von der Umzonung betroffen, ist jedoch Bestandteil des Planungsperimeters mit der
Erweiterung Ost.

e GBNr. 21091 - Grundstlick: Einwohnergemeinde Schaffhausen
e GB Nr. (13928) - Selbstrecht: Gemeinndtzige Stiftung Schweizersbild, Schaffhausen
(Bau- und Quellenrecht)

Das Baurecht GB Nr. 13928 beinhaltet die bestehende 6stlich der BBC-Arena gelegene
Parkierungsanlage. Fir die geplante Erweiterung Ost ist eine Anpassung des Baurechts in Vorbereitung.

46



6.9 Etappierung
Die vorgesehenen Erweiterungen der BBC-Arena sind in Etappen geplant.

Phase 1 / Erweiterung Ost

Die Erweiterung Ost kann nach einem positiven Volksentscheid und nachfolgendem
Baubewilligungsverfahren realisiert werden. Der sich in diesem Bereich befindende bestehende
Aussenparkplatz wird wahrend der Bauphase in den Bereich West der ehemaligen Reitwiese verlegt, bis
das Untergeschoss mit Einstellhalle der Erweiterung Ost fertig gestellt ist.

Parkierung /
provisorisch

1]
Erweiterung Ost 2
- Bau Enstellhalle 7757

777

Phase 2 / Erweiterung West

Die Erweiterung West bedarf zusatzlich einer rechtskraftigen Umzonung. Da bis dann die Einstellhalle
der Erweiterung Ost erstellt ist, kdnnen die provisorischen Parkplatze im Bereich West wieder
aufgehoben werden und nach erteilter Baubewilligung mit der Erweiterung West gestartet werden.
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7. Erlduterungen zur Zonenplanianderung

7.1 Interessenabwagung

Anderungen des Zonenplans setzen voraus, dass sich die Verhiltnisse seit der letzten Festlegung

erheblich geandert haben, ein Bedarf fir die Nutzung und dazu ein 6ffentliches Interesse besteht.

Die Zonenplandnderung bedarf einer Interessenabwéagung im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung.

Die Zielsetzungen und das 6ffentliche Interesse der Umzonung wurden bereits in Kapitel 2 beleuchtet
und werden nachstehend mit den Ubrigen Interessen erganzt und bewertet. Dabei werden folgende

Aspekte miteinbezogen:

- Haushélterischer Umgang mit der Ressource Boden / Siedlungsentwicklung nach Innen
- Vertragliche Einordnung in Siedlung und Landschaft
- Offentliche Infrastruktur/ Einrichtungen in guter Erreichbarkeit

- Abstimmung Siedlung und Verkehr

- Langfristige Entwicklungsmoglichkeiten / Handlungsspielraum fiir nachgelagerte Planungstrager

Vorteile +

Nachteile -

Die Umzonung ermdglicht eine verdichtete
Bauweise und ein haushalterischer Umgang mit
Bauland.

Die bauliche Verdichtung kann Auswirkungen
auf die Nachbarschaft (z.B. Belichtung,
Sichtbeziehungen usw.) entfalten. Durch die
bauliche Verdichtung sind daher erhéhte
Anforderungen an die Gestaltung und
Einpassung in den ortsbaulichen Kontext
gestellt.

Die Umzonung ermoglicht einen grosseren
Entwicklungs- und Bebauungsspielraum fir
zukiinftige Bauten im 6ffentlichen Interesse.

Zusammen mit den bestehenden umliegenden
Nutzungen (BBC-Arena, Sportanlage
Schweizersbild - Birchriti) konnen zusatzliche
Synergien geschaffen werden.

Dem Bedarf nach zusatzlicher Infrastruktur fur
den offentlichen Schul- und Vereinssport kann
mit dem Erweiterungsprojekt entsprochen
werden.

Die hohe Erschliessungsgiite (OV-Giiteklasse B /
Anschluss Autobahn) unterstreicht die
Standortwabhl fur eine intensivere 6ffentliche /
bauliche Nutzung.
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Abwagung und Resultat

Die Umzonung zur ZOBAG bewirkt unter anderem mehr Flexibilitat zur Realisierung von Bauten im
offentlichen Interesse. Die damit verbundene bauliche Verdichtung an gut erschlossener Lage und ein
haushalterischer Umgang mit Bauland kdnnen positiv gewertet werden. Eine verdichtete Bauweise
erzeugt jedoch automatisch auch Auswirkungen auf den ortsbaulichen Kontext und stellt erhohte
Anforderungen an die Gestaltung und Freirdume. Der Planungsperimeter ist im vorliegenden Fall
umgeben von gewerblichen und 6ffentlichen (Sport-)Nutzungen und als tendenziell weniger sensibel
einzuschatzen, als dies in einem reinen Wohnquartier der Fall ware. Die im Gebiet vorherrschende
Zonierung der Gewerbe- und Wohnzone (GW) ermdglicht potentiell jedoch auch die Realisierung von
Wohnnutzungen. Im Zuge der weiteren Projektentwicklung und des Baubewilligungsverfahrens muss
entsprechend nachgewiesen werden, dass eine gute Gesamtwirkung im Sinne Art. 8 Abs. 1 und 2
gewadhrleistet ist und das Projekt keine unverhaltnismassig negativen Auswirkungen auf das
stadtebauliche Umfeld entfaltet. Diesbezliglich ist festzuhalten, dass sich die Zone GW an der Zone W4
orientiert. Die Zone W4 entspricht der Wohnzone mit der héchsten zuldssigen Baudichte (4
Vollgeschosse) in der Stadt Schaffhausen. Eine erhohte bauliche Dichte auf dem von der Umzonung
betroffenen Perimeter ist somit im Grundsatz kompatibel mit der ortsbaulichen Ausrichtung des
Umfelds, sofern die notwendige Qualitat gewahrleistet ist.

Mit der Zonenplananderung wird die heute nicht mehr dem Bestand entsprechende Zonenordnung
bereinigt. Die Ausrichtung der neuen Zonierung orientiert sich an dem kiinftigen und langfristigen
Bedarf o6ffentlicher Infrastrukturen und wahrt die Planbestandigkeit. Zusammenfassend lGberwiegen die
dffentlichen Interessen zu Gunsten der Ausscheidung der ZOBAG gemaiss vorliegender
Zonenplananderung. Die Zonenplananderung wird als zweck- und verhaltnismassig erachtet. Im Zuge
der weiteren Projektentwicklung und des nachgelagerten Baubewilligungsverfahrens ist jedoch auf eine
gute ortsbauliche Einpassung des Neubaus Ricksicht zu nehmen und eine gute Gesamtwirkung ist
nachzuweisen.

7.2 Bilanz ZOBAG

Die Stadt verfligt unter Berlicksichtigung des effektiven Bedarfs (Schulraum-, Altersheimplanung,
Spielplatzkonzept usw.) grundsatzlich iber genligend ZOBAG-Flachen. Dennoch kdnnen sich punktuelle
Erweiterungen von ZOBAG-Flichen als notwendig erweisen, sofern dies auf projektspezifischer Ebene zu
begriinden ist.

Im Verhiltnis zur Gesamtreserve erweist sich die Erweiterung der ZOBAG-Fliche mit der vorliegenden
Zonenplanianderung als dusserst gering. Uber das gesamte Stadtgebiet weist der Zonenplan rund 135 ha
als ZOBAG aus. Davon sind rund 26 ha unbebaut. Im Verhiltnis zu den bestehenden ZOBAG-Fliachen in
der Stadt Schaffhausen (135 ha) wird sich mit der Umzonung der vorliegenden Zonenplandnderung
(Umzonung von 6'520 m2) die ZOBAG um ca. 0.5% vergrdssern.
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8. Planungsverfahren

Der Stadtrat beschloss am 5. Marz 2024 die Zonenplananderung zuhanden der kantonalen Vorpriifung
und der 6ffentlichen Auflage des Einwendungsverfahrens.

8.1 Vorprifung

Die vom Stadtrat verabschiedeten Unterlagen zur Zonenpananderung wurden dem Planungs- und
Naturschutzamt zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Mit Brief vom 2. Juli 2024 liegt zu den von der
Stadtplanung eingereichten Unterlagen der kantonale Vorprifungsbericht vor. Darin wird eine
Genehmigung in Aussicht gestellt, wenn die aufgefiihrten Vorgaben und Hinweise umgesetzt werden.
Mit erfolgter Bereinigung der Zonenplandanderung und des Planungsberichts wird dies erfiillt. Der
detaillierte Umgang mit den Vorgaben aus dem kantonalen Vorprifungsbericht kann der
Auswertungstabelle gemass Anhang 9.2 entnommen werden.

8.2 Einwendungsverfahren

Mit Beschluss vom 5. Marz 2024 hat der Stadtrat die Zonenplananderung Nr. 23 Erweiterung BBC-Arena
[Teilflachen GB Nrn. 21086, 21480, 21614] zu Handen der 6ffentlichen Auflage (Einwendungsverfahren)
verabschiedet. Innerhalb der Auflagefrist vom 16. Marz bis 15. April 2024 konnten beim Stadtrat
Schaffhausen schriftlich Einwendungen erhoben werden (Art. 11 Abs. 2 Baugesetz).

Wahrend der Auflagefrist ging am 11. April 2024 eine Einwendung der ehemaligen Miteigentiimerschaft

des Nachbargrundstiicks GB Nr 20411 ein. Nach einvernehmlicher Verhandlung hat die Einwenderschaft
die Einwendung mit Schreiben vom 02.04.2025 schliesslich wieder zuriickgezogen.

8.3 Behandlung durch den Grossen Stadtrat, Beschluss

8.4  Rekursauflage, evtl. fakultatives Referendum

8.5 Genehmigung
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