Stadt Schaffhausen

Zonenplananderung Nr.10 - Planungsmassnahmen
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1. Vorbemerkung

Gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) erstattet die Behoérde,
welche Nutzungsplane erlasst, der kantonalen Genehmigungsbehodrde Bericht
dartuiber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die
Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den kantonalen
Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigen und wie sie den Anforderungen des
Ubrigen Bundesrechts, im Besonderen der Umweltschutzgebung, Rechnung
tragen. Insbesondere ist darzulegen, welche Nutzungsreserven im weitgehend
Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt
werden sollen.

Der Inhalt und Aufbau dieses Berichts orientiert sich an der Arbeitshilfe zur
Nutzungsplanung des Baudepartements des Kantons Schaffhausen, Kap. 5.2.1

1 Kanton Schaffhausen Baudepartement: Arbeitshilfe zur Nutzungsplanung, Planungs- und Naturschutzamt
des Kantons Schaffhausen, Ausgabe Oktober 2001
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2. Ausgangslage

Am 6. Juli 2010 hat der Grosse Stadtrat die Orientierungsvorlage Wohn-
raumentwicklung Schaffhausen einstimmig verabschiedet. Ziel der Wohn-
raumentwicklung ist es, fur die Stadt Schaffhausen ein nachhaltiges Wachstum
an Einwohnern zu ermdéglichen. Konkret soll die Stadt in den nachsten 10 bis 15
Jahren um 3'000 Einwohner oder um 1'500 Haushalte wachsen.2

Mit den  folgenden Zonenplananderungen  werden mit  ersten
Planungsmassnahmen zusatzliche Kapazitaten im bestehenden Baugebiet
durch Um- und Aufzonungen geschaffen.

Orientierungsvorlage Wohnraumentwicklung

Die Orientierungsvorlage untersuchte in einem ersten Schritt die bestehenden
Einwohner- und Wohnungsstrukturen. Dabei zeigte sich, dass die Stadt
Schaffhausen unter anderem folgende strukturelle Schwachen bei der Wohn-
raumentwicklung verzeichnet:

e Der Wohnungsbestand in der Stadt ist zu alt und ungenigend an die
Nachfrage angepasst.

¢ Trotz Wohnungszuwachses von ca. 100 Wohneinheiten pro Jahr verblieb
die Leerwohnungsziffer auf tiefem Niveau. Das zusatzliche
Wohnungsangebot wurde vom Markt absorbiert.

e Der Wohnflachenkonsum pro Person steigt weiter an.

Ziel des Stadtrats ist es, die Stagnation in der Bevodlkerungsentwicklung mit
einem nachhaltigen Wachstum von 3000 Einwohnern oder/bzw. von 1500
Haushalten in den nachsten 10 bis 15 Jahren zu tberwinden. Dieses Ziel soll mit
folgenden zehn Grundstrategien erreicht werden:

1. Stadtisches Bauland freigeben

Verwaltungsliegenschaften als Wohnraum nutzbar machen
Offentliche Zonen bzw. Anlagen neu konzipieren

Gerzielte und selektive Neueinzonungen vornehmen

Private Schlisselprojekte fordern

Aktive Landerwerbungspolitik

N o o s~ w0 DN

Dialog mit privaten Immobilieneigentimern und Institutionellen
Investoren fuhren

8. Generationenwohnen fordern
9. Kooperation mit dem Kanton

10. Anpassung der baurechtlichen Rahmenbedingungen

2 Stadt Schaffhausen: Wohnraumentwicklung Schaffhausen, Orientierungsvorlage, Ausgabe 06. Juli 2010
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Die vorliegenden Planungsmassnahmen ermdglichen das Einwohner- bzw.
Haushaltswachstum vorwiegend durch die Freigabe von stadtischem Bauland
und durch die Aktivierung ungenutzter bzw. unternutzter Baulandflachen.

Weiter werden die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, um die
angestrebte Zusammenlegung der Werkh6fe von Stadt und Kanton am
Standort Schweizersbild umsetzen zu kdnnen.

Zusatzlich umfassen die Planungsmassnahmen eine Anpassung der
Zonengrenzen im Anschluss an einen Landabtausch, der fir die Realisierung
des nationalen Handball Trainings- und Leistungszentrum Schweizersbild (NHTLZ)
vorgenommen wurde.

Sistierung der Aufzonung fur das Areal Urwerf (GB Nr. 1226)

Aufgrund noch nicht abgeschlossener Verwaltungsarbeiten ist das Areal Urwerf
(Areal A) noch nicht Inhalt der vorliegenden Planungsmassnahmen. Die
Planungsmassnahmen fir das Areal Urwerf erfolgen zu einem spéateren
Zeitpunkt. Samtliche bisherigen Inhalte zur Planung fur das Areals Urwerf (Stand:
offentliche Auflage zwecks Einwendungsverfahren) wurden in der vorliegende
Fassung entfernt. Die Nummerierung der Areale wird zur einfacheren
Nachvollziehbarkeit beibehalten und beginnt nun beim Areal B. Marienstift.
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3. Ubersicht der umzuzonenden Areale

= - L

F: Gebiet Grubental-Roggendcker

=
I7
(AL

F
S5V =7

| C: Areal Moserstrasse r i | D: Areal Gaswerk {

o

Abb. 1: Ubersichtsplan der umzuzonenden Areale B-l
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Areale Bestehende Zonierung Zuklnftige Zonierung
B | Marienstift ZOBAG GW
C | Moserstrasse U A
D | Gaswerk ZOBAG E
E | Wagenareal* W3 W4
F | Gebiet Grubental- G Z6BAG
Roggenacker*
G GW
W3 W2
G W3
ZOBAG W3
ZOBAG, W3, G U
G | Alpenblick ZOBAG W4
H | Nationales Handball ZOBAG GW
Trainings- und Leistungs-
zentrum Schweizersbild
(NHTLZ)
| | Werkhof Schweizersbild G ZOBAG

Abb. 2: Tabelle; Ubersicht der umzuzonenden Areale

Die detailierten Angaben uUber die einzelnen Umzonungen, die Bauzonen-

kapazitat und Angaben zum Stand der Erschliessung sind
Planungsgrundlagen (S. 18) und im Anhang 1 enthalten.

Stadt Schaffhausen
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4. Zeitlicher Ablauf

Die vorliegenden Zonenplananderungen gelten gemass Arbeitshilfe zur
Nutzungsplanung des Baudepartements des Kantons Schaffhausen, Kap. 3.5 als
kleinere Planungen.? Dabei gilt dasselbe Planungsverfahren wie bei einer
umfangreichen Zonenplananderung, die Bearbeitungstiefe ist durch die Fokus-
sierung auf einzelne Teilgebiete jedoch geringer.

Planungsverfahren:

6. Juli 2010 Verabschiedung der Orientierungsvorlage
Wohnraumentwicklung durch den Grossen Stadtrat
Dez. 2011 - Feb. 2012 Vorprufung durch den Kanton

09.12. 2011 - 20. 01. 2012 offentliche Auflage
(Dauer 30 Tage, gleichzeitig mit Vorpriafung)

Jan. - Nov. 2012 Behandlung der Einwendungen

07. August 2012 Stadtratsbeschluss tiber die Behandlung der
Einwendungen

Nov. 2012 Uberarbeitung gemass Vorpriifungsentscheid des
Kantons und Behandlung der Einwendungen

Dez. 2012 Verabschiedung der Planungsmassnahmen zu
Handen des Grossen Stadtrates

Jan. 2012 - April 2013 Beratung und Beschlussfassung im Grossen Stadtrat

April 2013 Publikation des Beschlusses des Grossen Stadtrates

(Rekursauflage, Dauer 20 Tage)

anschliessend Genehmigung durch den Regierungsrat

4.1. Orientierung und Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevdlkerung ist gemass Art. 4 des Raumplanungsgesetzes Uber die Ziele
und den Ablauf dieser Planungen zu unterrichten und in geeigneter Weise
mitwirken zu lassen. Die Mitwirkung erfolgte bei diesem Planungsverfahren tber
das Einwendungsverfahren. Jedermann konnte innerhalb der Auflagefrist beim
Stadtrat Einwendungen erheben (Art. 11 Abs. 2 BauG). Erganzend fand am
5.Januar 2012 eine offentliche Informationsveranstaltung statt. Aufgrund der
eingegangenen Einwendungen wurden Gesprache sowie Informationsanlasse
durchgefuhrt. Die Einwendungen und Stellungnahmen wurden so weit als
maoglich bertcksichtigt und sind im Einwendungsbericht (Beilage 4) und im
Kapitel 14. Einwendungsverfahren (S. 51) aufgeflhrt.

3 Kanton Schaffhausen Baudepartement: Arbeitshilfe zur Nutzungsplanung, Planungs- und Naturschutzamt
des Kanton Schaffhausen, Ausgabe Oktober 2001
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4.2. Vorprufung durch das kantonale Baudepartement

Die formelle Vorprufung der Zonenplananderungen erfolgte parallel zum
Einwendungsverfahren durch das kantonale Baudepartement. Der Umgang mit
den Empfehlungen des Vorprifungsberichts ist im Kapitel 13. Vorpriufung (S. 46)
aufgefuhrt.

5. Bundesrechtliche Planungsvorgaben

5.1. Bundesgesetz Uiber die Raumplanung (RPG)

Fur die aufgefuhrten Zonenplananderungen sind insbesondere die raum-
planerischen Ziele und Planungsgrundsatze von Art. 1 und Art. 3 RPG zu
beachten*

Art. 1 Ziele

1 Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafir, dass der Boden haushéalterisch
genutzt wird. Sie stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab und
verwirklichen eine auf die erwiinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete
Ordnung der Besiedlung. Sie achten dabei auf die natirlichen Gegebenheiten
sowie auf die Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschatft.

2 Sie unterstutzen mit Massnahmen der Raumplanung insbesondere die
Bestrebungen,

a. die naturlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die
Landschaft zu schitzen;

b. wohnliche Siedlungen und die raumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft
zu schaffen und zu erhalten;

c. das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben in den einzelnen Landesteilen
zu fordern und auf eine angemessene Dezentralisation der Besiedlung und der
Wirtschaft hinzuwirken;

d. die ausreichende Versorgungsbasis des Landes zu sichern;
e. die Gesamtverteidigung zu gewabhrleisten.

4 Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG), vom 22. Juni 1979, Stand 01. Juli 2011
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Art. 3 Planungsgrundsatze

1 Die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden achten auf die
nachstehenden Grundséatze:

2 Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen

a. der Landwirtschaft gentigende Flachen geeigneten Kulturlandes erhalten
bleiben;

b. Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen,;
c. See- und Flussufer freigehalten und offentlicher Zugang und Begehung
erleichtert werden:;

d. naturnahe Landschaften und Erholungsraume erhalten bleiben;

e. die Walder ihre Funktionen erfullen kdnnen.
3 Die Siedlungen sind nach den Bediurfnissen der Bevolkerung zu gestalten und
in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen

a. Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet und durch das
offentliche Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein;

b. Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie
Luftverschmutzung, Larm und Erschitterungen moglichst verschont werden;

c. Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;
d. gunstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen sichergestellt sein;

e. Siedlungen viele Grunflachen und Baume enthalten.

4 Fur die offentlichen oder im dffentlichen Interesse liegenden Bauten und
Anlagen sind sachgerechte Standorte zu bestimmen. Insbesondere sollen

a. regionale Bedirfnisse bericksichtigt und stérende Ungleichheiten abgebaut
werden;

b. Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder 6ffentliche Dienste fir die
Bevolkerung gut erreichbar sein;

c. nachteilige Auswirkungen auf die naturlichen Lebensgrundlagen, die
Bevolkerung und die Wirtschaft vermieden oder gesamthaft gering gehalten
werden.
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5.2. Konzepte und Sachplane gemass Art. 13 RPG

Der Bund erfullt seine raumplanerischen Aufgaben durch Konzepte und
Sachplanungen gemaéass Art. 13 RPG5. Ein solches behdérdenverbindliches
Konzept stellt das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung (BLN) dars.

BLN - Objekt Nr. 1411 'Untersee- Hochrhein'

Die umzuzonenden Areale Gaswerk, Marienstift und Moserstrasse liegen
innerhalb des Perimeters des BLN-Objekts 'Untersee-Hochrhein'. Der Kanton
macht im kantonalen Richtplan verbindliche Vorgaben zum Umgang mit dem
BLN-Objekt (siehe Kap. 7.2, S. 14).

5.3. Gewasserabstand / Gewasserraum nach Gewasserschutzgesetz

Zur Sicherung eines angemessenen Gewéasserraums fur Oberflachengewasser
wurde der Art. 36a des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewasser (GSchG)
erganzt. Bis zum Zeitpunkt der Ausscheidung des Gewasserraums durch den
Kanton sind die Ubergangsbestimmungen des Bundes und damit verscharfte
Abstandsvorschriften einzuhalten. Die Areale Marienstift und Werkhof
Schweizersbild liegen gemass den Ubergangsbestimmungen teilweise im
Bereich des einzuhaltenden Uferstreifens. Im dicht Gberbauten Siedlungsgebiet
konnen die Behorden fir zonenkonforme Bauten und Anlagen Ausnahmen
bewiligen, soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.
Uberwiegende Interessen sind zum Beispiel Hochwasserschutzprobleme. Dies
bedeutet, dass fur die betroffenen Areale neue Bauten und Anlagen nur im
Sinne von Ausnahmen und nur nach der Losung der
Hochwasserschutzproblematiken errichtet werden durfen.

6. Planungsvorgaben der Agglomeration Schaffhausen

Die Planungsvorgaben des Agglomerationsprogramms wurden bereits in den
kantonalen Richtplan aufgenommen und konnen dem Kapitel 7. Kantonale
Planungsvorgaben entnommen werden.

5 Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG), vom 22. Juni 1979, Stand 01. Juli 2011
6 BLN, Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung, Stand 1977
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7. Kantonale Planungsvorgaben

Nachfolgend werden die Festlegungen des kantonalen Richtplans aufgefiuhrt
(Kap. D des kantonalen Richtplans)’. Es werden nur diejenigen Festlegungen
aufgefuhrt, die fur die geplanten Zonenadnderungen relevant sind.

7.1. Grundzuge der angestrebten raumlichen Entwicklung im Kanton
Schaffhausen

Der Kanton Schaffhausen verfolgt mit der Richtplanung folgende, fur die vor-
gesehenen Zonenplananderungen zu beachtende und einzuhaltende Ziele.

Der Kanton:
e strebt eine haushéalterische Nutzung des Bodens an;

¢ schafft mit einer konzentrierten Siedlungsentwicklung die raumlichen
Voraussetzungen fur eine hohe Wohnqualitat und fir eine entwicklungs-
und wettbewerbsfahige Wirtschaft

Die Stadt Schaffhausen bildet das Zentrum des Kantons und gilt als
Dienstleistungsschwerpunkt. Die Funktion als Zentrum mit ihnrem Dienstleistungs-
zentrum muss gewahrt und gestarkt werden. Dies bedeutet unter anderem,
dass

e das Zentrum als attraktiver Wohn-, Einkaufs- und Arbeitsort gefordert wird.
Unter anderem sind die brachliegenden Industrieflachen fir eine
umweltvertragliche Nutzung zur Verfugung zu stellen. Gewerbe,
Dienstleistungen und eventuell Wohnen sind mdgliche Nutzungen;

¢ die Wohngebiete eine hohe Lebensqualitat aufweisen und vor allem vor
Fremdverkehr geschitzt werden;

e das Entwicklungspotenzial innerhalb der bestehenden Bauzonen
ausgeschopft wird.

7 Kanton Schaffhausen: Richtplanung, vom 05. September 2001, Stand September 2008
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7.2. BLN- Objekt Nr. 1411 'Untersee- Hochrhein'

Die Areale Gaswerk und Moserstrasse liegen im BLN-Gebiet 'Untersee-
Hochrhein'. FUr diese Areale gelten folgende behodrdenverbindliche Grundsatze
und Bestimmungen:

1-2-1/2 BLN Gebiet Untersee-Hochrhein
Wesentlicher Schutzzweck der als "BLN-Gebiet Untersee-Hochrhein
bezeichneten Landschatft ist die Erhaltung und Sicherung

a. der landschaftliche grossartigen und kulturgeschichtlich bedeutsamen See
und Stromlandschatft;

b. der naturlichen Ufer mit Verlandungsbestanden
c. der Rastgebiete von européaischer Bedeutung fur zahlreiche Entenarten.

Eingriffe in dieses Gebiet sind gering zu halten und durfen die Landschaft nicht
beeintrachtigen. Dabei sind die Nutzungsanspriiche sorgfaltig gegeneinander
abzuwagen.

7.3. Eingedolte Gewasser

Durch das Areal des Werkhofs Schweizersbild fuhrt ein eingedoltes Gewasser.
Fir den Umgang mit eingedolten Gewassern gilt, neben den
bundesrechtlichen Ubergangsbestimmungen zum Gewasserabstand, Art. 32
des kantonalen Wasserwirtschaftsgesetzs vom 18. Mai 1998:

Art. 32 Aufhebung von Eindolungen

1 Eingedolte Gewasser sind wenn moglich wieder offenzulegen und naturnah zu
gestalten.

2 Bei anstehenden Unterhaltsarbeiten ist die Aufhebung der Eindolung zu
prufen.
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7.4. Naturgefahren

Einzelne, von der Umzonung betroffene Areale sind gemass kantonaler
Richtplanung von mdglichen Naturgefahren betroffen. Das Areal Marienstift
liegt in einem Gebiet mit Restgefahrdung durch Hochwasser, das Areal
Moserstrasse in einem Gebiet mit geringer und mittlerer Hochwassergefahr und
das Areal Werkhof Schweizersbild in einem Gebiet mit geringer, mittlerer und
hoher Gefahrdung durch Hochwasser. Es gelten folgende kantonale
Bestimmungen:

1-7 Naturgefahren
Gelb: geringe Gefahrdung, Hinweisbereich
Weiss-gelb: Restgefahrdung

Kaum Personengefahrdung und geringe Schaden an Gebauden und
Sachschaden moglich

o Der Schutz der Gebaude liegt bei der geringen Gefahrdung und der
Restgefahrdung in der Eigenverantwortung.

e Bauten und Anlagen mit hohem Schadenpotenzial sollen vermieden
werden. (Hinweis z.B. in Quartierplanen)

Blau: mittlere Gefahrdung, Gebotsbereich

Personengefahrdung vor allem ausserhalb von Gebauden und Schaden an
Gebauden moglich

e Ausscheidung neuer Bauzonen nur mit Auflagen moglich

¢ Festlegung von Anforderungen an die raumliche Anordnung, Nutzung
und Gestaltung (ggf. auch an die Erschliessung) von Bauten und
Anlagen

e Keine Erstellung von Bauten und Anlagen mit hohem Schadenpotenzial

e Baubewiligung nur mit Auflagen

Rot: erhebliche Gefahrdung, Verbotsbereich

Personengefahrdung ausserhalb und innerhalb von Gebauden und Zerstoérung
von Geb&uden mdglich.

e Keine Ausscheidung neuer Bauzonen maoglich
e Ruckzonung nicht Uberbauter Bauzonen notwendig
¢ Keine Erstellung oder Erweiterung von Bauten und Anlagen mdglich

e Wiederaufbau zerstorter Geb&aude nur in Ausnahmefallen und nur mit
Auflagen moglich

e Umbauten und Zweckanderungen nur mit Auflagen zur Risikominderung
maoglich
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Auszug aus der Gefahrenkarte:
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Abb. 3: Planausziige: Ubersicht der Naturgefahren
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8. Kommunale Planungsvorgaben

8.1. Richtplanung

Das Areal Gaswerk und das Gebiet Grubental-Roggenacker liegen gemass
dem kommunalen Richtplan 'Schutzgebiete' im empfindlichen Gebiet, das
Areal Alpenblick im Quartierschutzgebiet. Fur diese Gebiete gilt es folgende
grundsatzliche Schutzziele und Massnahmen einzuhaltens:

Empfindliche Gebiete
Schutzziel:

e Erhaltung und Forderung der Durchgriinung, des Baumbestandes und
der 6kologischen Werte innerhalb des Baubereichs, insbesondere im
Bereich von An- und Aussichtslagen.

Massnahmen:

e Bauwerke und ihre Umgebung sind besonders sorgfaltig zu gestalten,
insbesondere ist die gute Durchgriinung zu erhalten und zu fordern (Art.
10 Abs.1 BauO).

e Abgehende Baume sind in der Regel zu ersetzen (Art. 11 Abs. 2 BauO).

¢ Bei Neubauten ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsgestaltungsplan
einzureichen; das gleiche gilt bei Umbauten mit wesentlichen
Auswirkungen auf die Umgebung (Art. 8 Abs.2 BauO).

Quartierschutzgebiete
Schutzziel:

e Erhaltung und F6rderung des Quartier-, Strassen- bzw. Ortsbildes, der
gewachsenen Baustrukturen sowie des bestehenden Wohnungswertes.

Massnahmen:

¢ Bauwerke und ihre Umgebung sind besonders sorgfaltig zu gestalten,
insbesondere sollen weder die vorhandene Baustruktur noch das
architektonische Erscheinungsbild beeintrachtigt werden (Art.10 Abs.1
BauO).

e Der Stadt kann im Sinne von Ausnahmebewiligungen Erleichterungen
beim kantonalen Baudepartement beantragen, soweit sie zur Erreichung
der Schutzziele erforderlich sind (Art.10 Abs.2 BauO).

e Aussere Unterhaltungsarbeiten sind bewiligungspflichtig, soweit das
Erscheinungsbild und der Ensemble-Charakter durch Verwendung neuer
Materialien verandert wird (Art. 72 Abs.3 Ziff. d BauO).

8 Stadt Schaffhausen, Merkblatt fir das Bauen in Gebieten mit besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen Qualitaten,
Stand Oktober 2006
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9. Kommunale Planungsgrundlagen

9.1. Stand der Erschliessung

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (Art. 31 Raumplanungsverordnung?®)
wurde eine Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung der von den Zonen-
plananderungen betroffenen Gebiete erstellt. Die Ubersicht tiber den Stand der
Erschliessung befindet sich in der Beilage 2.

Das Vorgehen zur Bestimmung des Erschliessungsstands gestaltet sich wie folgt:

o Feststellung des Erschliessungsstandes der betroffenen Bauzonen
(erschlossen, teilweise erschlossen, nicht erschlossen)

e Festlegung der Baureife (baureif, innert 5 Jahren baureif, spater baureif)

Bemerkung: 'Erschlossen’ heisst nicht automatisch 'baureif'. Ein erschlossenes
Grundstick wird beispielsweise als nicht baureif bezeichnet, wenn ein
Quartierplan fehlt, der auch die Uberbauung benachbarter Grundstiicke
sichert.

Fazit

Bis auf das Gebiet Grubental-Roggenacker sind alle betroffenen Areale
erschlossen und baureif. Das Gebiet Grubental-Roggenacker ist teilweise
erschlossen und innert 5 Jahren baureif. Konkrete Angaben Uber den Stand der
Erschliessung bzw. dessen Folgeplanungen und -kosten sind im Kapitel 10.5
Gebiet Grubental-Roggenacker (S. 30) zu finden.

9 Raumplanungsverordnung (RPV), vom 28. Juni 2000, Stand 1.September 2009
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10. Zonenplananderungen - Planungsmassnahmen

10.1. B: Areal Marienstift (GB Nr. 714)

Ausgangslage

Die Villa ‘Zur Friedau' auf dem Areal Marienstift wurde 1861 fur Friedrich Peyer im
Hof als Wohnhaus erbaut0. Von 1999 bis Mitte 2009 wurde das Gebaude von
der internationalen Schule Schaffhausen (ISSH) genutzt. Nach langer Suche
nach einem Nachmieter, konnte das Gebaude an die Sprachheilschule der
Schaffhausen Sonderschulen vermietet werden. Das Grundstiick befindet sich
angrenzend an die A4 und liegt damit in einem larmvorbelasteten Gebiet.

Arealdaten:

e GBNr.: 714

e Flache: 2'581m?2

e Zonierung ist: Zone fur offentliche Bauten, Anlagen
und Grunflachen ZOGBAG

e Larmempfindlichkeitsstufe: Empfindlichkeitsstufe Il
(larmvorbelastetes Gebiet)

e Erschliessungsstand: erschlossen

e Baureife: baureif

e Uberbauungsstand: weitgehend bebaut

Planungsabsicht

Da kein Bedarf mehr fur eine Offentliche Nutzung des Areals besteht bzw.
absehbar ist, wird das Gebaude langerfristig vermietet bzw. bei Nicht-
Vermietbarkeit veraussert werden (siehe Vorlage des Stadtrates vom 22.
Februar 2011 betreffend Sanierung oder Verkauf Marienstift, GB 714,
Muhlenstrasse 87). Dabei stehen insbesondere der Erhalt des schutzwuirdigen
Gebaudes sowie die Nutzung durch Dienstleistungen im Vordergrund. Da in der
ZOBAG gemass Art. 9 Abs. 2 Baugesetz, private Bauten und Anlagen nur zulassig
sind, wenn sie im Dienste der Offentlichkeit stehen, kann eine private Nutzung
nur durch eine Zonenplananderung ermdéglicht werden.

Die Grundstiicke auf der anderen Seite der Mihlenstrasse sind der Gewerbe-/
Wohnzone GW zugewiesen. Die beabsichtigte Umnutzung des Marienstifts liesse
sich in dieser Zone problemlos realisieren, so dass sich eine Umzonung von der
ZOBAG in die Gewerbe-/Wohnzone GW anbietet. Gleichzeitig kann die
Nutzungstberlagerung 'larmvorbelastetes Gebiet' aufgehoben werden, da die
Gewerbe-/Wohnzone GW der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet ist.

10 Kanton Schaffhausen, Bericht der Denkmalpflege von 2012
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Obwohl in der Zwischenzeit mit den Schaffhauser Sonderschulen eine
offentliche Institution als Mieter gefunden wurde, soll mit der Umzonung die
Sicherung einer langfristigen Nutzbarkeit gewéahrleistet werden.

Aus diesen Grinden ist beabsichtigt die Parzelle GB Nr. 714 von einer Zone fur
offentliche Bauten, Anlagen und Grunflachen in eine Gewerbe- und Wohnzone
umzuzonen.

Ubersicht Umzonung:

Bereich Bestehend Neu
one Flache ES one Flache ES
(m2) (m?)
1 ZO0BAG 2'581 1l} GW 2'581 I

Abb. 4: Tabelle; Ubersicht Umzonung Areal B: Marienstift

Die sich auf dem Grundstlck befindende Griunderzeitvilla "Friedau" von 1861 gilt
als Schutzobjekt von kantonaler Bedeutung. Der Villa wird im ISOS 11 eine
besondere Bedeutung sowie das Erhaltungsziel "A" beigemessen. Die
Unterschutzstellung wurde vom Stadtrat am 7. Februar 2012 beschlossen bzw.
an den Regierungsrat beantragt.

Die raumliche Anordnung der Umzonung kann dem beiliegenden Situations-
plan enthommen werden.

Umsetzung ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Die Umzonung ermdéglicht die Neunutzung einer jetzt leer stehenden Liegen-
schaft fur Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich an einer ausserst attraktiven
und gut erschlossenen Lage.

Das Areal Marienstift liegt im BLN-Gebiet 'Untersee-Hochrhein'. Eingriffe sind in
diesem Gebiet gering zu halten und durfen die Landschaft nicht be-
eintrachtigen. Das Areal ist bereits Uberbaut, mit der Umzonung in die
Gewerbe- und Wohnzone werden keine zusatzlichen Eingriffe in die Landschaft
vorgenommen. Die schiutzenswerte Rhein- und Uferlandschaft wird nicht weiter
beeintrachtigt. Die Vorschriften bezluglich des BLN-Gebietes werden mit der
Zonenplandnderung weiterhin eingehalten.

Ein Tell des Areals liegt gemass Ubergangsbestimmungen der
Gewasserschutzverordnung im Uferstreifen des Rheins Innerhalb dieses
Bereiches von 20 Meter zum Rhein sind Bauten und Anlagen nur mit einer
Ausnahmebewiligung zulassig. Fur die bestehende Liegenschaft besteht
Besitzstandgarantie. Die Liegenschaft sowie deren Freiraum sind von hohem
denkmalpflegerischem Wert und wurden vom Stadtrat am 07. Februar 2012
unter Schutz gestellt bzw. die unter Schutzstellung durch den Regierungsrat
beantragt. Es sind keine weiteren Bauten geplant. Die Absichten des Stadtrats
entsprechen damit den Anforderungen der Gewaéasserschutzgebung.

11 Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz, Stand 2011
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10.2. C:Areal Moserstrasse (Teilgebiete GB Nrn. 841 und 867)

Ausgangslage

Das Areal Moserstrasse liegt im stdlichen Bereich der Unterstadt, angrenzend
an die Feuertalerbricke und den Freien Platz. Das Areal Moserstrasse war
gemass friheren Stadtansichten als einzelnes Geviert zwischen Fischergasschen
und Laufergasschen ausgebildet. Charakteristisch fur die Gevierte der sud-
Ostlichen Altstadt sind die senkrecht von der Unterstadt abzweigenden
Stichgasschen. Die alte Rheinbriicke fuhrte durch das Rheintor auf den
heutigen Freien Platz. Die Anlage der Moserstrasse erforderte verschiedene
Hausabbriiche und durchschnitt das einst bis zum Rhein verlaufende
mittelalterliche Viertel. Zurzeit ist das Areal unbebaut und wird grosstenteils als
Parkplatz genutzt.

Arealdaten:
e GBNrn.: 841 und 867
(lediglich Teilgebiete der Parzellen)
e Flache: ca. 1'866 m2
e Zonierung ist: Zone fir Verkehrs- und tbrige Flachen U

o Larmempfindlichkeitsstufe: -

e Erschliessungsstand: erschlossen
e Baureife: baureif
e Uberbauungsstand: unbebaut

Planungsabsicht

Das Areal Moserstrasse liegt im Projektperimeter des Masterplans Rheinufer.
Dieser sah anfanglich auf dem Areal Moserstrasse eine weitere Platzgestaltung
analog des benachbarten Freien Platzes vor. Bei der Weiterbearbeitung des
Masterplans wurde festgestellt, dass das Schaffen zweier Platze in unmittelbarer
Nahe, jedoch voneinander abgegrenzt, die jeweiligen Platze abwertet. Es
wurde beschlossen, mit dem Freien Platz ein konzentriertes Freiraumangebot in
Form eines unbebauten Platzes zu schaffen und das Areal Moserstrasse
qualitatsvoll in Anlehnung an die Historie zu bebauen. Der Beschluss lautet
folgendermassen:

e Die bestehende stadtebauliche Liicke ist durch eine hochwertige
Uberbauung, mittels Schaffung eines attraktiven Auftakts der Stadt im
Sinne eines 'Begrussungsortes', zu schliessen

Damit die stadtebauliche Licke geschlossen werden kann, ist eine Umzonung
von der Verkehrsflache in eine Bauzone notwendig. Das Areal Moserstrasse liegt
im Altstadtbereich, welcher aus einer dichten, mehrheitlich geschlossenen
Baustruktur besteht. Bereits die historischen Ansichten zeigen im Bereich des
Areals Moserstrasse eine geschlossene Bebauung??,

12 Kanton Schaffhausen, Bericht der Denkmalpflege: Historische Entwicklung des Gevierts Fischergasschen -
Unterstadt - Lauferg&sschen - Moserstrasse, von 2010
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Die kunftige Bebauung soll sich daher mit einer dichten und mdglichst
geschlossene Bauweise den historischen Uberlieferungen anlehnen und die
entstandene stadtebauliche Lucke schliessen. Aus diesem Grund st
beabsichtigt, ein Teilgebiet der Parzellen GB Nr. 841 und 867 in die Altstadtzone
umzuzonen.

Abb. 5: Ausschnitt Stadtplan von J.L. Peyer 1820 Abb. 6: Ansicht um 1900

Ubersicht Umzonung

Bereich Bestehend Neu
Zone Flache (m?) ES Zone Flache (m2) | ES
1 U 1'866 A 1'866 1l

Abb. 7: Tabelle; Ubersicht Umzonung Areal C: Moserstrasse

Auf dem Areal Moserstrasse soll eine Bebauung nach dem Leitbegriff 'Altstadt -
Neu' entstehen. Wohnen, Arbeiten und Einkaufen am selben Ort stehen im
Vordergrund. Zur Qualitatssicherung wird das Land Uber ein Wettbewerbs-
verfahren mit spezifischen Anforderungen vergeben. Vertragliche Be-
stimmungen sollen sicherstellen, dass die formulierten Ziele und Bedingungen
des Wettbewerbes eingehalten und die Projekte wie eingegeben realisiert
werden. Die Denkmalpflege und die Stadtbildkommission mussen zudem aktiv
in das Vorbereitungsverfahren des Wettbewerbs sowie in die Erarbeitung der
Randbedingungen einbezogen werden. Die Neulberbauung hat sich nach
den Begebenheiten der Altstadtbebauung beziiglich Kérnigkeit, Typologie und
Materialisierung etc. zu richten. Die Abgabe soll im Rahmen des
Entwicklungspakets 2 der Wohnraumentwicklung erfolgen.

Die Umnutzung des Areals Moserstrasse wurde vorgangig bereits intensiv von
privater Seite untersucht und geplant. Die bestehenden Uberlegungen und
Planungen von privater Seite sollen in die Erarbeitung der Randbedingungen fir
den Wettbewerb mit einbezogen werden.

Das Areal Moserstrasse liegt angrenzend zur stark belasteten Rheinuferstrasse,
die Larmimmissionen auf das Areal sind entsprechend hoch. Die Festlegung der
einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte bemisst sich nach dem Zonenzweck und
der vorgesehenen Nutzung. Mit der Zonierung als Altstadtzone liegen die ein-
zuhaltenden Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il bei 65 dB (Tag)
und bei 55 dB (Nacht), dem h&chst zulassigen Immissionsgrenzwert fur Zonen mit
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einem Wohnanteil. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist mit planerischen
und baulichen Massnahmen (z.B. mit der Anordnung der Ra&ume) zu
gewabhrleisten. Die Einhaltung ist spatestens auf Stufe der Baubewiligung mittels
Larmgutachten darzulegen. Fur die Umzonung selbst werden keine weiteren
Massnahmen getroffen.

Die vorgesehene Zonenflache ist grossziigig ausgeschieden und entspricht
nicht der effektiven Bebauungsflache bzw. Parzellierung. Die effektive
Bebauungs- und Erschliessungsflache soll im Rahmen der Projektierungsphase
definiert werden. Damit eine qualitatsvolle Bebauung entstehen kann, ist ein
Wettbewerbsverfahren geplant.

Die raumliche Anordnung der Umzonung kann dem beiliegenden Situations-
plan enthommen werden.

Umsetzung Ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Die Umzonung ermdglicht, durch die Freigabe von nicht bendtigten Verkehrs-
flachen, eine Nutzung fir Dienstleistungen und Wohnen an zentraler und
ausserst attraktiver Lage und dient damit der haushalterischen Bodennutzung.

Das Areal Moserstrasse liegt im BLN-Gebiet 'Untersee-Hochrhein'. Eingriffe sind in
diesem Gebiet gering zu halten und dlrfen die Landschaft nicht be-
eintrachtigen. Durch die Umnutzung von Verkehrsflache in Wohnflache wird
eine unbebaute, heute wenig attraktive Restflache bebaut, der wertvolle
Rheinraum mit Rhein und Uferlandschaft wird jedoch nicht tangiert. Die Vor-
schriften beziglich des BLN-Gebietes werden mit der vorgesehenen Zonen-
plananderung weiterhin eingehalten.

Das Areal Moserstrasse liegt teilweise im Gebiet mit geringer und mittlerer
Gefahrdung durch Hochwasser. Im Gebiet mit geringer Gefahrdung liegt die
Verantwortlichkeit zum Schutz der zukinftigen Bauten und Anlagen in der
Eigenverantwortung der zukinftigen Bauherrschaft. Die notwendigen
Anforderungen fur die zukinftige Bebauung bzw. Nutzung des Gebiets mit
mittlerer Gefahrdung soll bereits in die Anforderungen des geplanten
Wettbewerbsverfahren mit einfliessen. Die Einhaltung der Anforderungen ist
zudem spatestens auf Stufe des Baubewiligungsverfahrens nachzuweisen. Fur
die Umzonung selbst werden keine weiteren Massnahmen getroffen.
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10.3. D: Areal Gaswerk (GB Nr. 2917 und 2920)

Ausgangslage

Das Gaswerkareal liegt am sudoéstlichen Rand der Stadt Schaffhausen, in
unmittelbarer Nahe zum Rhein. Mit dem Bau eines neuen, zentralen Werkhofs
im Areal Werkhof Schweizersbild ziehen die stadtischen Werke vom
Gaswerkareal weg. Dadurch wird das Areal frei fur neue Nutzungs-
maoglichkeiten.

Arealdaten:
e GBNrm.: 2917, 2920
e Gesamtflache: 15'568 m?
e Zonierung ist: Zone fur offentliche Bauten, Anlagen

und Grunflachen Z6BAG

¢ Larmempfindlichkeitsstufe: I

e Erschliessungsstand: erschlossen
e Baureife: baureif
e Uberbauungsstand: weitgehend tberbaut

Planungsabsicht

Da die offentliche Nutzung der Parzelle kunftig hinfalig wird und die
Wohnraumentwicklung ein nachhaltiges Wachstum an Einwohnern bzw.
Haushalten vorsieht, soll das Areal zugunsten einer privaten Wohnnutzung
abgegeben und damit dringend benoétigter Wohnraum an zentraler Lage
geschaffen werden.

Gemass Art. 47 der Bauordnung ist die ZOBAG fur Offentliche oder im
Offentlichen Interesse stehende Bauten bestimmt. Eine private Wohnnutzung ist
in der ZOBAG nicht zonenkonform, das Areal muss entsprechend umgezont
werden.

Das Gebiet entlang des Rheins ist gepragt von einer dichten, mehrheitlich
geschlossenen Bebauungsstruktur. Die Altstadtbebauungsstruktur, mit Wohn-
und Arbeitsanteilen setzt sich bis auf die H6he des Salzstadels fort. Diese Struktur
soll langerfristig entlang des Rheins bis und mit dem Gaswerkareal weitergefihrt
werden. Aus diesem Grund ist beabsichtigt, die Parzellen GB Nr. 2917 und 2920
in die Erganzungszone fiur die Altstadt umzuzonen. Diese Zonierung ermoglicht
eine hohe Ausnitzung bzw. eine dichte Bebauung im Sinne einer inneren
Verdichtung und eine Nutzungsdurchmischung von Wohnen und Arbeiten,
welche der Belebung dient. Bei der nachsten Zonenplanrevision soll die
Zonierung der restlichen Areale bzw. Parzellen entlang des Rheins entsprechend
angepasst werden.
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Ubersicht Umzonung

Bereich Bestehend Neu
Zone Flache (m?) ES Zone | Flache (m?) ES
1 ZOBAG | 15'568 Il E 15'568 1l

Abb. 8: Tabelle; Ubersicht Umzonung Areal D: Gaswerk

Die dem Rhein zugewandten Bauten weisen aus denkmalpflegerischer Sicht
einen hohen Schutzwert auf und sollen, neben dem auf dem Areal befindlichen
Regenuberlaufbecken, weiterhin erhalten bleiben. Im dahinterliegenden
Gebiet soll sich eine kompakte und dichte Siedlungsstruktur entwickeln kénnen.
Kunftig soll das Areal zum Wohnen und untergeordnet zum Arbeiten - als
'‘Wohnwerk am Lindli' - genutzt werden. Zur Qualitatssicherung wird das Land
Uber ein Wettbewerbsverfahren mit spezifischen Anforderungen vergeben.
Vertragliche Bestimmungen sowie ein Quartierplan sollen sicherstellen, dass die
formulierten Ziele und Bedingungen des Wettbewerbes eingehalten und die
Projekte wie eingegeben realisiert werden. Dabei ist zu beachten, dass bei der
Neulberbauung die Wirkung der schitzenwerten, dem Rhein zugewandten
Bauten in ihrer Wirkung nicht negativ beeintrachtig werden. Aus diesem Grund
ist mittels einer Testplanung ein Rahmenplan zu erstellen, mit dem die
angemessene Geschosszahl, Ausnitzung und Dichte festgelegt werden. Die
Abgabe soll im Rahmen des Entwicklungspakets 3 der Wohnraumentwicklung
erfolgen.

Das Areal Gaswerk liegt an einer vielbefahrenen Strasse, die Larmimmissionen
auf diesem Areal sind daher erhoht. Insbesondere in der ersten Bebauungs-
reihe, den aus denkmalpflegerischer Sicht zu erhaltenden Bauten, mussen zur
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte planerische und bauliche Schritte
eingeleitet werden. Die Festlegung der einzuhaltenden Grenzwerte bemisst sich
nach dem Zonenzweck und der vorgesehenen Nutzung. Mit der Zonierung als
Ergadnzungszone Altstadt liegen die einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte der
Empfindlichkeitsstufe Ill bei 65 dB (Tag) und bei 55 dB (Nacht), dem hdochst
zulassigen Immissionsgrenzwert fur Zonen mit einem Wohnanteil. Die Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte ist mit planerischen und baulichen Massnahmen (z.B
mit der Anordnung der Raume) zu gewahrleisten. Die Einhaltung ist spatestens
auf Stufe der Baubewiligung mittels Larmgutachten nachzuweisen. Fur die
Umzonung selbst werden keine weiteren Massnahmen getroffen.

Das Areal Gaswerk gilt bezliglich Altablagerungen als belasteter Standort. Der
Umfang der Belastung wurde durch ein geologisches Ingenieurbiiro detailliert
gepriuft und ein Sanierungskonzept erarbeitet. Die Altablagerungen werden im
Zuge der Neubebauung abgetragen, der Standort entsprechend saniert. Fur
die Umzonung sind keine weiteren Massnahmen diesbezuglich erforderlich.
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Dem Areal kommt zudem aus Sicht des Naturschutzes eine hohe Bedeutung zu.
Folgende Grundsatze mussen bei einer Umnutzung auf Stufe der
Quartierplanung beachtet werden:

e Die Flederméause bewegen sich entlang der bestehenden
Grunraumstrukturen am Rand des Areals. Diese sind zu erhalten.

e Generellist die Siedlungsbeleuchtung im Planungsgebiet zurickhaltend zu
handhaben. Es sind gute Grunraumstrukturen vorzusehen.

e Die stadtebauliche Vertraglichkeit einer Uberbauung soll im Rahmen einer
Studie bzw. einer Testplanung Uberprift werden. Die Ergebnisse der Studie
sollen als Grundlagen in das Wettbewerbsprogramm fiir die Abgabe des
Areals einfliessen. Nach heutigem Wissensstand wird die vertragliche Dichte
etwas niedriger sein als in der Erganzungszone Altstadt zul&ssig ist.

Fur die Umzonung werden keine weiteren Massnahmen getroffen.

Die raumliche Anordnung der Umzonung kann dem beiliegenden Situations-
plan entnommen werden.

Umsetzung ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Die Umzonung ermdoglicht die Neunutzung einer Siedlungsbrache und tragt zur
haushalterischen Bodennutzung, gemass Art.1 RPG bei..

Das Gaswerkareal liegt im BLN-Gebiet 'Untersee-Hochrhein'. Eingriffe sind in
diesem Gebiet gering zu halten und durfen die Landschaft nicht be-
eintrachtigen. Gemass Bauordnung Art. 60, Abs. 2 sind Bauten und Anlagen in
diesem Gebiet besonders sorgfaltig in die Landschaft und in die bestehende
Siedlungsform einzupassen. Die Massstablichkeit muss dabei gewahrt werden.
Das Areal ist bereits Uberbaut, mit der Umzonung in die Erganzungszone fur die
Altstadt und der Abgabe im Rahmen der Wohnraumentwicklung wird das Areal
fur eine neue Nutzung freigegeben.

Das Areal Gaswerk liegt zudem in einer Frischluftzufuhrzone der Stadt. Bei einer
Bebauung dieses Areal muss neben der sorgfaltigen Einpassung der Bauten im
BLN-Gebiet auch auf den Erhalt der Luftzufuhr geachtet werden. Bauten
mussen so ausgerichtet werden, dass die Luft weiterhin in Rhein-Richtung (Ost-
West) zirkulieren kann.

Die fur das Gaswerkareal vorgesehene Zonierung ermdéglicht eine dichte und
kompakte Bebauung. Damit die geforderte Qualitat fur Bauten und Anlagen im
BLN-Gebiet, die Frischluftzufuhr, die erh6hten Anforderungen gemass Richtplan
'‘Schutzgebiete' sowie die Anforderungen des Naturschutzes gewahrleistet
werden, soll bis zum Vorliegen der Vorlage fur das Entwicklungspaket 3 eine
Bebauungsstudie erarbeitet werden, welche eine mogliche Bebauung unter
Einhaltung der Ubergeordneten Planungsvorgaben aufzeigt.
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Die notigen Massnahmen bzw. die Entwicklungsrichtlinien sollen als Vorgaben in
das Wettbewerbsverfahren einfliessen und werden entweder Uber einen
amtlichen Quartierplan oder mittels Vertragsbedingungen bei der Landabgabe
verbindlich gesichert. Im Rahmen der Umzonung werden keine weiteren
Massnahmen getroffen.
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10.4. E: Wagenareal (GB Nr. 2741, 2742, 2744, 5211)

Ausgangslage

Das Areal der ehemaligen Wagenfabrik befindet sich am Eingang des
Grubentals. Seit 1945 ist die Parzelle im Besitz der Stadt. Das Areal ist zu rund
einem Drittel mit Familiengarten belegt, die bestehende Liegenschaft dient
heute einerseits als Lagerraum, andererseits werden Teile des Kopfbaus als
Wohnraum genutzt.

Arealdaten:
e GBNrm.: 2741, 2742, 2744, 5211
e Flache: 9'895 m?
e Zonierung ist: Wohnzone mit 3 Vollgeschossen

¢ Larmempfindlichkeitsstufe: I

e Erschliessungsstand: erschlossen
e Baureife: baureif
e Uberbauungsstand: weitgehend uUberbaut

Planungsabsicht

Das Wagenareal befindet sich an zentraler Lage im unteren Teil des
Grubenquartiers. Der Bahnhof Schaffhausen ist lediglich rund 750 m entfernt. Im
Rahmen des Entwicklungspakets 1 der Wohnraumentwicklung wird das
Grundstick zur Abgabe im Baurecht ausgeschrieben. Das Potential des Ent-
wicklungsgebietes soll unter Wahrung stadtebaulicher, 6konomischer und
Okologischer Ziele optimal genutzt und dringend bendtigter Wohnraum
geschaffen werden.

Konkret ist geplant, das Wagenareal an gemeinnltzige Bautrager abzugeben
und im Sinne der FoOrderung innovativer Wohnformen mit vielfaltigem
Wohnungsmix und einem zukunftsweisenden und nachhaltigen Energiekonzept
zu nutzen. Zur Qualitatssicherung wird das Baurecht Uber ein Wettbewerbs-
verfahren mit spezifischen Anforderungen vergeben. Vertragliche Be-
stimmungen sollen sicherstellen, dass die formulierten Ziele und Bedingungen
des Wettbewerbes eingehalten und die Projekte wie eingegeben realisiert
werden.

Wahrend der ersten dffentlichen Auflage gingen zahlreiche Einwendungen ein
(siehe auch Beilage 4 'Einwendungsbericht’). An Informationsveranstaltungen
wurden die Zielsetzungen der Stadt mit den Einwenderinnen intensiv diskutiert.
Die wichtigsten Vorbehalte der Quartierbewohner betreffen die Bauhdhe, die
Erschliessung (inkl. Parkierung) sowie die Quartiervertraglichkeit.
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Um den Vorbehalten Rechnung zu tragen, beschliesst der Stadtrat parallel zum
Zonenplanverfahren einen behordenverbindlichen Rahmenplan, welcher
zunachst folgende Grundsatze festlegt:

¢ den Gliltigkeitsbereich (Perimeter)
¢ die maximale bauliche Hohe
o die Zufahrtsmoglichkeiten

'7?/' Y 9%

Schnitt A 1:1000

Schnitt B 1:1000

Abb. 10: Auszug Rahmenplan Wagenareal, Schnitte

Dieser Rahmenplan gilt neben weiteren Anforderungen als Rahmenbedingung
fur das nachfolgend vorgesehene Wettbewerbsverfahren.
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Die ehemalige Wagenfabrik ist Zeugnis eines typischen Gewerbebaus mit
Wohnhaus aus der Zeit des ausgehenden 19. Jahrhunderts. Aufgrund ihrer Lage
und architektonischen Formsprache wird ihr eine ortsbildpragende Bedeutung
beigemessen. Im Wettbewerbsverfahren sollen daher auch Varianten, welche
den Erhalt oder Teilerhalt der Wagenfabrik vorsehen, untersucht werden.

Die Analyse der Siedlungsstruktur entlang der Grubenstrasse zeigt, dass erste
Ansatze fur Verdichtungen entlang des Strassenzuges bestehen, ausgepragt
bei der Eckbebauung Emmersbergstrasse 2 bis 6, welche sich unmittelbar
westlich des Wagenareals befindet. Uberbauungen mit hoherer Dichte als W3
finden sich im weiteren Verlauf nordlich der Grubenstrasse im Bereich des
Grubenstiegs und des Schldssliwegs. Historisch gesehen sind Gebiete entlang
wichtiger Strassenzige immer Bereiche, wo als erstes Verdichtungen erfolgen.

Diese Entwicklung ist mittelfristig auch entlang der Grubenstrasse zu erwarten
und soll mit der Aufzonung des Wagenareals von der Wohnzone mit 3
Vollgeschossen in eine Wohnzone mit 4 Vollgeschossen, welche zusammen mit
den angrenzenden Liegenschaften Grubenstrasse 2 bis 6 und Emmers-
bergstrasse 63 geplant ist, begonnen werden. In der nachsten Gesamtrevision
des Zonenplans soll diese Entwicklung durch weitere gezielte Aufzonungen
entlang der Grubenstrasse ihre Fortsetzung finden.

Ubersicht Umzonung

Bereich Bestehend Neu
Zone | Flache (m?) ES Zone Flache (m?) ES
1 W3 9'895 Il w4 9'895 Il

Abb. 11: Tabelle; Ubersicht Umzonung Areal E: Wagenaeral

Die raumliche Anordnung der Umzonung kann dem beiliegenden Situations-
plan enthommen werden.

Umsetzung Ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Die Aufzonung ermdglicht eine haushalterische Bodennutzung von stadtischem
Bauland, im Sinne einer inneren Verdichtung gemass RPG Art.1. Es wird zu-
satzlicher Wohnraum geschaffen ohne weitere Einzonungen vorzunehmen.
Zudem werden bei der Abgabe des Grundstiicks an die Baurechtsnehmer
spezifische Bebauungskriterien festgelegt, welche die Umsetzung der ge-
forderten Siedlungsqualitat sicherstellen.
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10.5. F: Gebiet Grubental-Roggenacker
(GB Nrn. 2421, 6021, 6117, 6118, 6120, 6134, 6136, 6138,
6140,6172, 6173, 6174)

Ausgangslage

Das Gebiet Grubental - Roggenacker liegt zwischen den Quartieren
Emmersberg/Buchthalen und Niklausen. Es ist im Zonenplan der Wohnzone
(Hangpartien), der Gewerbezone (westlicher Bereich des Talgrunds) und der
Zone fur offentliche Bauten, Anlagen und Grunflachen (Ostlicher Bereich des
Talgrunds) zugeordnet. Im Norden, Westen und Stden grenzt es an Uberbautes
Gebiet, im Osten an landwirtschaftlich genutzte Flachen, die im Zonenplan der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z6BAG zugewiesen sind. Die Parzellen
befinden sich Uberwiegend im privaten Besitz. Einzig das Grundstiick GB Nr.
6174 mit einer Flache von 1811 m2 befindet sich im Eigentum der Stadt. Das
Gebiet wird zurzeit grosstenteils landwirtschaftlich genutzt.

Arealdaten:

e GBNm.: 2421, 6021, 6117, 6118, 6120, 6121, 6134,
6136, 6138, 6140, 6172, 6173, 6174

e Gesamtflache: 58'944 m2

e Zonierung ist: Wohnzone mit 2 bzw. 3 Vollgeschossen,
Zone fur offentliche Bauten, Anlagen
und Grunflachen, Gewerbezone

¢ Nutzungsuberlagerung: teilweise Quartierplanpflicht

¢ Larmempfindlichkeitsstufe: llund Il

e Erschliessungsstand: teilweise erschlossen

e Baureife: innert 5 Jahren baureif

e Uberbauungsstand: grosstenteils uniberbaut

Planungsabsicht

Damit das unbebaute Gebiet Grubental-Roggenacker nach den
Zielvorstellungen der Stadt Schaffhausen und der privaten Eigentimer auch
bebaut und als attraktives Siedlungsgebiet genutzt werden kann, wird derzeit in
Zusammenarbeit mit den privaten Eigentimern ein Rahmenplan gemass Art. 7
Abs. 2 BauO fur das Grubental erarbeitet, der als Grundlage fur die Er-
schliessung und Uberbauung des Gebiets dient. Ziel des Rahmenplans ist unter
anderem die Schaffung eines attraktiven Wohngebiets mit vielfaltigen
Wohnformen. Abgestimmt auf die Zielsetzungen des Rahmenplans sind
folgende Zonenplandnderungen notwendig:
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Ubersicht Umzonungen

Bereich | Parzellen (GB | Bestehend Neu
Nr.) Zone |Flache |ES Zone |Flache |ES
(m?) (m?)
6117 G 7'455 1] ZOBAG | 7'455 Il
6118, 6120, G 4'751 1l GW 4'751 I
6134, 6136,
6138
3 6140 (Teil) G+ 8'400 1] W3 + 8'400 I
QP- QP-
Pflicht Pflicht
4 6172, 6173, ZOBAG | 14'078 I W3 + 14'078 Il
6174, 6140 + QP- QP-
(Teil), Pflicht Pflicht
6021 (Teil)
5 6021 (Teil) ZOBAG | 2'177 Il W3 + 2'177 Il
+ QP- QP-
Pflicht Pflicht
6 2421 (Teil) W3 + 3'420 Il W2 + 3'420 Il
QP- QP-
Pflicht Pflicht
7 2421 (Teil) W3 + 192 Il U+ 192 -
QP- QP-
Pflicht Pflicht
6140 (Teil) G+ 703 1l U+ 703 -
QP- QP-
Pflicht Pflicht
6021 (Teil) W3 + 17 1] U+ 17 -
QP- QP-
Pflicht Pflicht
ZOBAG | 1'267 Il U+ 1'267 -
+ QP- QP-
Pflicht Pflicht

Abb. 12: Tabelle; Ubersicht Umzonung Gebiet F: Grubental-Roggenécker

Die raumliche Anordnung der Umzonung kénnen dem beiliegenden Situations-
plan entnommen werden.
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Beschrieb der geplanten Umzonungen:

1. Umzonung der Parzelle GB Nr. 6117 (bestehender Fussballplatz) von der
Gewerbezone in die Zone fir offentliche Bauten, Anlagen und Griunflachen

Aktuell wird diese Parzelle als Fussballplatz und auch als Spielflache fur das
Quartier Gruben genutzt. Der Bedarf fur Gewerbeflachen an dieser Lage ist
nicht gegeben. Vielmehr sieht die langerfristige Entwicklung des Quartiers
Gruben vor, dass dieses Grundstlick eine Quartierzentrumsfunktion tbernimmt.
Aus diesen Grunden ist beabsichtigt, diese Parzelle in die Zone fur 6ffentliche
Bauten, Anlagen und Grunflachen umzuzonen. Die Reduktion der Z6BAG im
hinteren Grubental (siehe b.) kann damit zum Teil vor Ort kompensiert werden.
Der Fussballplatz wird damit vorerst gesichert, die Parzelle kann jedoch
langerfristig auch weitere dffentliche Aufgaben fur das Quartier ibernehmen.

2. Umzonung der Uiberbauten Parzellen GB Nr. 6118, 6134, 6138, 6120, 6136, 6135
im Bereich des Kirschenwegs von der Gewerbezone in die Gewerbe- und
Wohnzone ohne Quartierplanpflicht.

Diese uberbauten Grundstiicke werden heute Uberwiegend zu Wohnzwecken
genutzt. Einzig auf GB Nr. 6134 besteht eine gemischte Nutzung Wohnen
/Gewerbe (Schreinerei). Die Umzonung in die Gewerbe- und Wohnzone ent-
spricht der heutigen und absehbaren kinftigen Nutzung.

3. Umzonung einer Teilflache der Parzelle GB Nr. 6140 von der Gewerbezone in
die Wohnzone mit 3 Vollgeschossen mit Beibehalt der Quartierplanpflicht.

Da der Bedarf fur Gewerbeland an dieser Lage nicht gegeben und eine
gewerbliche Nutzung unmittelbar angrenzend an ein Wohngebiet auch nicht
winschenswert ist, soll das Bauland zugunsten einer privaten Wohnnutzung
umgezont werden.

4 + 5. Umzonung der Parzellen GB Nr. 6021 (Teil), 6140 (Teil) , 6172, 6173, 6174
von der Zone fur 6ffentliche Bauten, Anlagen und Griunflachen in die
Wohnzone mit 3 Vollgeschossen mit Beibehalt der Quartierplanpflicht.

Da der Bedarf fur eine offentliche Nutzung an dieser Lage nicht gegeben und
langerfristig auch nicht absehbar ist, soll das Bauland zugunsten einer privaten
Wohnnutzung umgezont werden.

6. Umzonung einer Teilflache der Parzelle GB Nr. 2421 von der Wohnzone mit 2
Vollgeschossen in die Wohnzone mit 3 Vollgeschossen mit Beibehalt der
Quartierplanpflicht.

Damit die kinftige Bebauung auf die Erschliessung abgestimmt werden kann,
ist die Zonengrenze W2 zu W3 innerhalb der Parzelle auf eine nutzbare Bautiefe
zu legen.

7. Umzonung einer Teilflache der Parzellen GB Nrn. 2421, 6119, 6140, 6021 von
ZO6BAG, G und W3 in die Zone fiir Verkehrs- und Uibrige Flachen U unter
Beibehalt der Quartierplanpflicht

Um die Verkehrs-Groberschliessung gewahrleisten zu kénnen wird die gemass
Erschliessungskonzept des Rahmenplans bendtigte Verkehrsflache in die Zone
fur Verkehrs- und Ubrige Flachen umgezont. Bei Vorliegen des definitiven
Erschliessungsprojekts sind allenfalls in einer spateren Phase geringfugige An-
passungen der Zonengrenzen erforderlich.
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Rahmenplan - Generell

Der behoérdenverbindliche Rahmenplan Grubental ist erarbeitet und wird
parallel zum Umzonungsverfahren durch den Stadtrat beschlossen.

Freiflachen

Neben den bebaubaren Flachen ist in der Talachse eine fur die Naherholung
attraktive, dkologisch wertvolle Grunraumachse zu schaffen, welche mit der
Umgebung geeignet zu vernetzen ist. Die Umgebungsgestaltung hat eine hohe
Gestaltungsqualitat aufzuweisen und die vorhandenen Naturelemente (z.B.
Streuobstwiesen) sind gebuhrend zu bertcksichtigen und zu schonen.

Rahmenplan - Erschliessung
Der Rahmenplan sieht folgende Grob-Erschliessung vor:

e Motorisierter Individualverkehr
Die Erschliessung ist Uber die bestehende Grubenstrasse vorgesehen
(Ausbau notig). Die strassenmassige Erschliessung ist jedoch auf das
NOtige zu beschranken, wo immer mdglich sind gemeinschaftlich
genutzte Parkierungsanlagen (Unterniveaugaragen) anzulegen.

o Offentlicher Verkehr
Langerfristig ist vorgesehen, das Gebiet mit einer neuen Buslinie zu
erschliessen, da die Distanzen zu bestehenden Haltestellen der Linie 4
(Winkelriedstrasse und Gruben) und der Linie 1 (Alpenblick und
Birkenstrasse) teilweise mehr als 300 m betragen. Der Ausbaustandard
der Strasse hat die Buserschliessung zu bericksichtigen. Insbesondere ist
eine Wendemaoglichkeit fir die Busse vorzusehen. Die Buserschliessung ist
bereits im Agglomerationsprogramm Schaffhausen 'plus’' vorgesehen
(Massnahme Nr. 20 Angebotsausbau VBSH) und wirde von Bund und
Kanton mitfinanziert. Detaillierte Aussagen zum Zeitpunkt und zu den
Kosten des Ausbaus konnen noch nicht gemacht werden.

¢ Langsamverkehr
Die bestehenden Wegverbindungen werden im Rahmenplan
grundsatzlich tbernommen und erganzt. Allenfalls sind in einer spateren
Phase geringfligige Anpassungen der Zonengrenzen erforderlich.

e Abwasser
Die Kapazitat der Kanalisation ist in diesem Bereich bereits heute knapp
bemessen. Die Entwasserung der neuen Bebauung Uber das
bestehende Abwassernetz kann nur bei Versickerung des
unverschmutzten Wassers realisiert werden. Die Versickerungsfahigkeit
wurde vom Umweltingenieurbiro Magmal? untersucht und ist gegeben.
Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen und das
Entwasserungskonzept des Umweltingenieurbiros ist zu bertcksichtigen
bzw. zu Ubernehmen.

13 Magma, Bericht: Versickerung von Meteorwasser, Rahmenplan Gruben-Roggenacker vom 15. Dezember
2011
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¢ \Wasser, Strom etc.
Grundanschlisse in das Gebiet Grubental-Roggenacker sind vorhanden.
Die Projektierung der Erschliessung erfolgt mittels Erschliessungsprojekt auf
Stufe des Quatrtierplanverfahrens.

Umsetzung Ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Die vorgesehenen Umzonungen sollen die Aktivierung der Baulandreserven im
Gebiet Grubental/Roggenacker erméglichen und die Voraussetzungen fur das
Entstehen eines attraktiven Wohngebiets schaffen.

Durch die Umzonungen wird die Einwohnerkapazitat in Gebiet Grubental-
Roggenéacker im Vergleich zum heute gultigen Zonenplan um ca. 200 Personen
gesteigert. Dies bringt unweigerlich eine zusatzliche Verkehrsbelastung durch
den motorisierten Verkehr und damit auch zusatzliche Luft- und
Larmbelastungen mit sich. Diese sollen durch eine verbesserte OV-Erschliessung,
mit 'autoarmen’ Wohnsiedlungen und einem Mobilitatskonzept vermindert
werden. Die Umsetzung der Massnahmen zur Verringerung der
Umweltbelastungen sind innerhalb der nachfolgenden Quartierplane
nachzuweisen.

Dem Areal kommt aus Sicht des Naturschutzes eine hohe Bedeutung zu. Die
einzuhaltenden  Grundsatze bzw. Massnahmen wurden mit den
Naturschutzverbanden abgeklart und fliessen in die folgende Quartierplanung
ein (siehe auch Beilage 4, Bericht tiber das Einwendungsverfahren S. 17 - 18).
Fur die Umzonung werden keine weiteren Massnahmen getroffen.

Das Gebiet Grubental-Roggenacker liegt zudem in einer Frischluftzufuhrzone
der Stadt. Die frische Luft fliesst Uber die sidwestliche Higelkuppe durch das
Grubental ins Stadtzentrum. Bei der Erarbeitung des Rahmenplans muss daher
neben den stadtebaulichen Kriterien auf den Erhalt der Frischluft-
zufuhrmoglichkeit geachtet werden. Bauten mussen so ausgerichtet werden,
dass die Luft weiterhin durch das Grubental ins Stadtzentrum fliessen kann. Die
Zonierungen des Gebiets Grubental-Roggenacker haben auf die Luftzirkulation
nur im geringen Mass Auswirkungen (H6he der Ausnltzung). Die erforderlichen
Massnahmen werden einerseits im Rahmenplan Uber die Ausscheidung von
Grin- und Wegachsen getroffen und sind andererseits im Rahmen der
Quartierplanungen mit der Anordnung der Bauten zu bericksichtigen.
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10.6. G: Areal Alpenblick (GB Nr. 4475)

Ausgangslage

Das Areal Alpenblick liegt im nordostlichen Teil des Quartiers Niklausen
gegeniuber dem Hochhaus Alpenblick und umfasst die Parzelle GB. Nr. 4475 mit
einer Flache von 2612 m2. Das Areal wurde frUher als Familiengartenareal ge-
nutzt, durch die Auflésung dieser Nutzung liegt es brach.

Arealdaten:
e GBNr.: GB Nr. 4475
e Flache: 2'612 m2
e Zonierung ist: Zone fur offentliche Bauten, Anlagen

und Griunflachen Z6BAG

¢ Larmempfindlichkeitsstufe: Il

e Erschliessungsstand: erschlossen
e Baureife: baureif
e Uberbauungsstand: unuberbaut

Planungsabsicht

Da kein weiterer Bedarf fur eine offentliche Nutzung des Areals absehbar ist und
die Wohnraumentwicklung ein nachhaltiges Wachstum an Einwohnern bzw.
Haushalten vorsieht, soll das stadtische Bauland zugunsten einer privaten
Wohnnutzung umgezont und zur Uberbauung an private Bautrager ab-
gegeben werden.

Das Areal soll unter dem Leitsatz 'Wohnen am Facher' entwickelt werden. Es soll
hauptsachlich zum Wohnen genutzt werden, jedoch auch Platz fur die
Forderung des Quartierzentrums (Art. 38 Abs. 4 BauO) bieten. Denkbar sind
Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschossbereich.

Gemaéss Art. 47 der Bauordnung ist die Zone fur offentliche Bauten, Anlagen
und Grunflachen ZOBAG fur 6ffentliche oder im Offentlichen Interesse stehende
Bauten bestimmt. Eine private Wohnnutzung ist in der ZOBAG nicht
zonenkonform, das Areal muss entsprechend umgezont werden.

Die Zonierung des Areals Alpenblick soll eine stadtebaulich integrierte und
kompakte Bebauung im Sinne einer inneren Verdichtung ermoglichen. Das
Areal liegt im Quartierschutzgebiet Nr. 17 Niklausen. Die starke stadtebauliche
Struktur des Quartierschutzgebiets soll bei der Bebauung des Areals Alpenblick
aufgenommen und gestarkt werden. Erste Studien sehen eine kompakte
strassenbegleitende Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen vor. Um die
nodtige Baudichte zu ermdglichen, ist beabsichtigt, die Parzelle GB Nr. 4475 in
eine Wohnzone mit 4 Vollgeschossen und mit Quartierplanpflicht umzuzonen.
Die Schutzziele der angrenzenden Eisenbahner-Siedlung dirfen nicht tangiert
werden. Es ist mittels einer Testplanung ein Rahmenplan, innerhalb der
Regelbauweise, zu erstellen, bei welchem die angemessene Geschosszahl,
Ausnutzung und Dichte festgelegt werden. Darin muss auch der Aspekt des
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Massstabssprunges gegenuber der Eisenbahner-Siedlung beachtet werden. Die
Denkmalpflege und die Stadtbildkommission sind in die Testplanung mit
einzubeziehen. Die angestrebte gute stadtebauliche Integration soll zudem
mittels Quartierplanvorschriften und verbindlichen Vorgaben fur die
Landabgabe gewahrleistet werden. Projekte mit einer maximal
dreigeschossigen, kompakten Bauweise sollen im Rahmen des
Wettbewerbsverfahrens fir die Landabgabe bevorzugt werden.

Modellfotos der moglichen Bebauung:

Abb. 13: Modellfotos. méglicher Bebauung: Areal G: Alpenblick

Ubersicht Umzonung

Bereich | Bestehend Neu
Zone Flache ES one Flache ES
(m?) (m?)
1 ZOBAG | 2'612 Il W4 + 2'612 I
Quartierplanpflicht

Abb. 14: Tabelle; Ubersicht Umzonung Areal G: Alpenblick

Die raumliche Anordnung der Umzonung kann dem beiliegenden Situations-
plan enthommen werden.
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Umsetzung Ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Die Umzonung ermoglicht die Bereitstellung von stadtischem Bauland fir
Wohnbauzwecke und tragt zur haushalterischen Bodennutzung, gemass Art.1
RPG bei. Durch die Testplanung und dem daraus resultierenden Rahmenplan
sowie durch das Festlegen der Quartierplanpflicht wird die sorgfaltige
Einpassung in die Siedlungsstruktur des Quartierschutzgebiets Niklausen ge-

wahrleistet.
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10.7. H: Areal Nationales Handball Trainings- und Leistungszentrum
(NHTLZ) Schweizerbild (GB Nrn. 21086, 21480, 21614)

Ausgangslage

Die "Stiftung Sporthalle Schaffhausen”, Schweizersbildstrasse 43, 8207 Schaff-
hausen, hat Mitte der neunziger Jahre auf einer Baurechtsflache von ca. 2'500
m2 ab dem stadtischen Grundstiick GB Nr. 21'295 "Schweizersbild/Birchriti" eine
Sporthalle errichtet. Im Hinblick auf einen Ausbauschritt erwarb die Stiftung im
Jahr 2006 das private Grundstiick GB Nr. 21'480 westlich der bestehenden Halle.

Arealdaten:
e GBNr.: GB Nr. 21086, 21480, 21614
e Teil-Flache: ca. 1'300 m?
e Zonierung ist: Zone fur offentliche Bauten, Anlagen

und Grinflachen Z6BAG

o Larmempfindlichkeitsstufe: Il

e Erschliessungsstand: erschlossen
e Baureife: baureif
e Uberbauungsstand: unuberbaut

Planungsabsicht

Aktuell errichtet die Stiftung auf GB Nr. 21'480 das "Nationale Handball Trainings-
und Leistungszentrum Schweizersbild (NHTLZ)", umfassend eine Doppelhalle mit
zwei Spielfeldern 38 x 20 m, diverse Nebenrdume und Unterkunftsteil fir
Trainingslager. Der Unterkunftsteil entsteht als Anbau entlang der
nordwestlichen Langsseite der bestehenden Birchriti-Halle. Zusammen mit der
bestehenden Halle, welche zu sanieren ist, soll ein betrieblich
zusammenhangendes Trainingszentrum fur Hallensportarten entstehen.

Zur Arrondierung des Areals fur das NHTLZ wurde ein Landabtausch mit Herrn
Kurt Messora, Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke GB Nr. 21'614 und GB
Nr. 20'411, vorgenommen. Dabei hat die Stadt eine Teilflache von GB Nr. 21295
im Umfang von ca. 1'242 m?2 an die Stiftung bzw. an Herrn Kurt Messora sowie
eine Teilflache von dem Strassengrundstick GB Nr. 21'086 im Umfang von
ca. 50 m? an die Stiftung abgetreten.

Das NHTLZ kommt infolge des Landabtauschs teilweise in der Gewerbe- und
Wohnzone GW und teilweise in der Zone flur 6ffentliche Bauten, Anlagen und
Grunflachen Z6BAG zu liegen. Ebenso verfugt Herr Messora nun Uber Land in
der Zone fur offentliche Bauten, Anlagen und Grunflachen Z6BAG, in der keine
privaten Bauten und Anlagen zulassig sind.

Die Zonierung ist entsprechend der neuen Grenzziehung anzupassen. Die von
der Stadt abgetretenen Landflachen sollen deshalb von der ZO6BAG in die
Gewerbe- und Wohnzone GW umgezont werden.

Stadt Schaffhausen November 2012 Seite 39 von 55
HBA -SP -TG



In der Gewerbe- und Wohnzone GW sind gemass Art. 39 Abs. 1 Bauordnung
neben dem Wohnen gewerbliche und kleinindustrielle Anlagen zugelassen,
sofern deren Betrieb keine Ubermassigen Einwirkungen auf die umliegenden
Wohngebiete und die Wohnungen in der Zone selbst verursacht. Das
Trainingszentrum kann als gewerbliche Nutzung verstanden werden, welche in
der Gewerbe- und Wohnzone grundséatzlich zonenkonform ist. Die umgebende
Bebauung ist zudem bereits stark gewerblich gepragt, so dass sich das NHTLZ
nutzungsmassig gut in das Umfeld einfugt.

Ubersicht Umzonung

Bereich | Bestehend Neu
Zone Flache (m?) ES Zone Flache (m?) | ES
ZO6BAG | 420 Il GwW 420 1l
ZO0BAG | 830 I GW 830 Il
U 50 - GW 50 1l

Abb. 15: Tabelle; Ubersicht Umzonung Areal H: NHTLZ

Die raumliche Anordnung der Umzonung kann dem beiliegenden Situations-
plan enthommen werden.

Umsetzung Ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Die vorliegende Zonenplandnderung ermdglicht eine sinnvolle, den
Zielsetzungen der haushéalterischen Bodennutzung entsprechende Uberbauung
und Nutzung des Grundstiicks GB Nr. 21480. Im stadtischen Kontext gesehen
handelt es sich um eine eher untergeordnete, geringfliigige Zonenplan-
anderung ohne grossere Auswirkungen.
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10.8. I: Areal Werkhof Schweizersbild (GB Nr. 5743)

Ausgangslage

Das Areal Werkhof Schweizersbild liegt im noérdlichen Teil der Stadt
Schaffhausen, in unmittelbarer Nahe zur Nationalstrasse A4 in Richtung Bargen.
Auf dem Areal ist der Bau eines neuen, zentralen Werkhofs in Kooperation mit
dem Kanton geplant.

Arealdaten:
e GBNr.: 5743
e Flache: 28'379 m?
e Zonierung ist: Gewerbezone

e Larmempfindlichkeitsstufe: 1l

e Erschliessungsstand: erschlossen
e Baureife: baureif
e Uberbauungsstand: weitgehend Uberbaut

Planungsabsicht

Der geplante Bau des zentralen Werkhofs lasst sich aufgrund der
Bauvorschriften nicht in der Gewerbezone realisieren. Aus diesen Grinden ist
beabsichtigt, die Parzelle GB Nr. 5743 in eine Zone flur 6ffentliche Bauten,
Anlagen und Grinflachen Z6BAG umzuzonen. Die Nutzung des Areals durch
den Werkhof ist in der Z6BAG zonenkonform.

Ubersicht Umzonung

Bereich Bestehend Neu
Zone Flache (m?) ES Zone Flache (m2) | ES
1 G 28'379 I ZOBAG | 28'379 I

Abb. 16: Tabelle; Ubersicht Umzonung Areal I: Werkhof Schweizersbild

In der ZOGBAG gilt geméss BauO Art. 29 grundséatzlich die Empfindlichkeitsstufe I
(ES). Bei einer Einstufung des Areals Werkhof Schweizersbild in die ES Il wirde ein
unnotiger Immissionsschutz getroffen, welcher die zukinftige Nutzung fur das
Areal erschweren sowie die einzuhaltenden Larmemissionen fur die
benachbarten Parzellen verscharfen wirde. Damit fur das Areal sowie die
benachbarten Parzellen im Gewerbegebiet keine unnoétig, erschwerten
Larmbestimmungen gelten, wird mittels separater Anpassung der Bauordnung
die Einstufung in die ES lll analog der benachbarten Parzellen fur das Areal
Werkhof Schweizersbild vorgenommen.

Die raumliche Anordnung der Umzonung kann dem beiliegenden Situations-
plan enthommen werden.
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Umsetzung Ubergeordneter Planungsvorgaben und Gesetze

Durch das Areal Werkhof Schweizersbild verlauft ein Teilabschnitt des
eingedolten Freudentalbachs. Gemass Art. 32 des kantonalen Wasser-
wirtschaftsgesetzes ist bei Bau-, Planungs- und Unterhaltsarbeiten im Bereich der
eingedolten Fliessgewasser ihre Offnung zu prifen. Das Areal befindet sich im
Eigentum des Kantons Schaffhausen, die Offnung des Freudentalbachs wird im
Rahmen der Baueingabe geprift. Des Weiteren sind Bauten und Anlagen,
welche den erforderlichen Gewaéasserabstand von 9 Metern, nach den
Ubergangsbestimmungen des Bundes, unterschreiten, nur mit einer
Ausnahmebewilligung und erst nach Losung der Hochwasserproblematik
zulassig. Die Tatsache, dass die Erstellung und Erweiterung von Bauten und
Anlagen im Gebiet erheblicher Gefahrdung nicht mdglich ist, wurde der
Bauherrschaft bereits mitgeteilt. Im vorgesehen Projekt wurden nach
Absprache mit der verantwortlichen kantonalen Amtsstelle, bereits
verschiedene Massnahmen zum Hochwasserschutz, wie die Errichtung eines
Dammes und die Verlegung der Einfahrt vorgesehen. Mit dem Umsetzen dieser
Massnahmen kann die Gefahrdungsstufe herunter gesetzt und die Bauten und
Anlagen im Sinne einer Ausnahmebewiligung ermdglicht werden. Die
Einhaltung vorgesehenen Massnahmen ist spatestens auf Stufe des
Baubewiligungsverfahrens zu gewahrleisten. Fur die Umzonung selbst werden
keine weiteren Massnahmen getroffen.
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11. Flachen- und Kapazitatsnachweise

11.1.Bauzonenkapazitat

Da die aufgefihrten Zonenplananderungen keine Einzonung von
Nichtbaugebiet in Baugebiet umfassen, wird in diesem Kapitel lediglich die
Veranderung der Bauzonenkapazitat beziglich der betroffenen Parzellen dar-
gestellt.

11.2. Kapazitatsberechnung Baugebiet

Die Gr@sse des Baugebiets ist gemass Art. 15 RPG zu dimensionieren. Nach Art.
15 RPG umfassen Bauzonen Land, das sich fur die Uberbauung eignet und

a. weitgehend tberbaut ist oder
b. voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird.

Da die vorliegenden Zonenplananderungen keine Einzonungen umfassen, wird
das bestehende Baugebiet in seiner Flache nicht verandert. Die Ermittiung der
Einwohner - Kapazitaten basiert auf Empfehlung des Kantons (Arbeitshilfe zur
Nutzungsplanung, Kap. 5.7 Kapazitatsberechnungen'#) sowie auf der
Berechnungsmethode der Zonenplanrevision von 2005.

Es werden folgende Nutzungsanteile und Einwohnerdichten angenommen:

o q]
< = =
S~ Eo 3 2
o T o g K £ £
S2 So o) S o
No N o =t = o
f} E S -E @® =] o
5 G & T 3 g L
5 5 5 C
Bauzone Io | 2o Z < 2
Altstadtzone 15* 80% 40% * 50
Erganzungszone fir die
Altstadt 1.5 2.2 80% 40% 50
Wohnzone 2 0.35 0.4 80% 100% 50
Wohnzone 3 0.55 0.6 80% 100% 50
Wohnzone 4 0.7 0.75 80% 100% 50
Gewerbe- Wohnzone 0.7 0.75 80% 55% 50
Gewerbezone 0.8* - 80% 10% 50
Zone fur offentliche Bauten,
Anlagen und Griunflachen - - - - -

* Berechnungsannahme
Abb. 17: Tabelle, Nutzungsanteile

14 Kanton Schaffhausen Baudepartement: Arbeitshilfe zur Nutzungsplanung, Planungs- und Naturschutzamt
des Kantons Schaffhausen, Ausgabe Oktober 2001
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Bei den Arealen mit bestehender Quartierplanpflicht und bei Arealen mit
vorgesehener Quartierplanpflicht (Teilgebiete Grubental-Roggenacker und
Alpenblick) wird fur die Berechnung der Einwohnerkapazitat von der moglichen
Ausnitzung mit Quartierplan ausgegangen.

11.3.Einwohnerkapazitat

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Veranderung der Einwohnerkapazitat
aufgrund der vorgesehenen Zonenplananderungen.

Bestehend Zukinftig Fazit

Einwohnerkapazitat (Anzahl Personen)
Einwohnerkapazitat (Anzahl Personen)
Veranderung an der Einwohnerkapazitat

Areale

o
=
o
=
o

Marienstift

o
N
o
N
o

Moserstrasse

Gaswerk 0 150 150

Wagenareal 70 85 15

Grubental-Roggenacker 230 450 220

Alpenblick 0 30 30

NHTLZ n.r n.r n.r

O|®(>|I0(®|>» | 0O|®

Werkhof Schweizersbild n.r n.r n.r

Total 300 745 445

n.r = nicht relevant
Abb. 18: Tabelle Einwohnerkapazitat

Fazit:

Mit den geplanten Umzonungen werden die Kapazitat der bestehenden
Bauzonen, rein rechnerisch betrachtet, insgesamt um ca. 445 Einwohnerinnen
erh6ht, und dies ohne Einzonungen vorzunehmen. Effektiv betrachtet wird der
Einwohnerzuwachs indes geringer als berechnet ausfallen, einerseits weil
einzelne Areale bereits teilweise Uberbaut sind und andererseits weil der
Wohnflachenkonsum pro Person in Schaffhausen voraussichtlich weiterhin
zunehmen wird.
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Die theoretisch mdglichen Einwohnerzahlen auf den Arealen NHTLZ und
Werkhof Schweizersbild sind aufgrund der fehlenden Wohnnutzung fur die
Einwohnerkapazitat nicht relevant und werden hier nicht abgebildet.

Die Umzonungen im Gebiet Grubental-Roggenacker bewirken eine Zunahme
der Einwohnerkapazitat um ca. 220 Personen. Da dieses Gebiet jedoch
grosstenteils nicht bebaut ist, wird die effektive Bevdlkerungszunahme bei
Bebauung und Nutzung rund 450 Personen betragen.

Die geplanten Umzonungen ermoglichen es, in einem ersten Schritt, die drin-
gend bendtigten zusatzichen Wohnraumangebote gemass Wohnraum-
entwicklung der Stadt Schaffhausen zu schaffen. In einem weiteren Schritt sind
erganzende Einzonungen geplant.

11.4.Kapazitat der Gewerbe- und Industriezonen

Die untenstehende Tabelle zeigt die Flachenveranderungen beziglich der
Gewerbe bzw. der Gewerbe- und Wohnzone durch die vorgesehenen Zonen-
plananderungen.

Bestehend | Zukunftig | Fazit

E E

(0] (0] N

5 5 :

= = @

© ko)

C C
one 9 LU
Gewerbe- Wohnzone 6'006 14'641 8635
Gewerbezone 49'567 0 -49567
Total 55'573 14'641 -40'932

Abb.19: Verhaltnis Gewerbeflache bestehend - neu

Mit der Umzonung der Gewerbezone im Gebiet Gruben-Roggenacker und der
Gewerbezone auf dem Areal Werkhof Schweizersbild wird die Flache der reinen
Gewerbezone um ca. 4 ha geschmalert. Auf dem Stadtgebiet besteht jedoch
alleine im Gebiet Merishausertal eine Flache von ca. 6 ha unbebauter,
erschlossener und baureifer Gewerbezone. Gleichzeitig bestehen grosse
Nutzungsreserven auf bereits bebauten Gewerbezonen. Mit diesen Reserven
kann der Bedarf an reiner Gewerbeflache innerhalb der Stadt Schaffhausen
mittelfristig abgedeckt werden.
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11.5.Kapazitat der Zonen fur 6ffentliche Bauten, Anlagen und
Grunflachen (Z6BAG)

Die untenstehende Tabelle zeigt die Flachenveranderungen beziglich der
ZOBAG durch die vorgesehenen Zonenplananderungen.

Bestehend | Zukunftig | Fazit

Landflache (m2)
Landflache (m2)

one

Zone fur 6ffentliche Bauten, Anlagen und
Grunflachen 39'458 35'834 -3624

Abb. 20: Verhaltnis ZBBAG-Flache bestehend - neu

Die Summe der Z6BAG-Flachen wird durch die geplanten Zonenplan-
anderungen leicht verandert. Innerhalb des Gebiets Grubental-Roggenacker
wird mit der Umzonung des bestehenden Fussballplatzs im Westen von
Gewerbe- in ZOBAG-Zone eine direkte Kompensation zu den wegdfallenden
ZOBAG-Flachen im Osten geschaffen.

Die wegfallenden Z6BAG-Flachen im Gaswerkareal und im Areal Alpenblick
werden grossenteils durch die Zuordnung des Areals Werkhof Schweizersbild zur
ZOBAG kompensiert.

11.6.Bedarfsnachweis ZOBAG

Die bestehenden ZOBAG-Flachen decken den Bedarf der bestehenden
Einwohnerlnnen. Aufgrund der vorgesehenen Zonenplananderungen entsteht
neuer Wohnraum, was einen zusatzlichen Bedarf an offentlichen Infrastrukturen
generieren kann. Die Auswirkungen der zusatzlichen Bauzonenkapazitaten fir
rund 400 Einwohner auf die oOffentlichen Infrastrukturen sind insgesamt
vernachlassigbar, zumal die neuen Kapazitaten verteilt Uber das gesamte
Stadtgebiet entstehen.

Eine Bebauung im Gebiet Grubental-Roggenéacker bewirkt unter anderem eine
Zunahme an vorschul- und schulpflichtigen Kindern in diesem Gebiet. Die
bestehenden Reserven in den Kindergarten Kessel, Eschengut und Gruben
sowie die Reserven der Grundschulen Alpenblick und Zindelgut sind jedoch
gemass Schulamt genigend gross, um die voraussichtiche Zunahme an
Kindern aufnehmen zu kénnen.
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11.7.Nachweis der Fruchtfolgeflachen

Die Fruchtfolgeflachen werden mit den oben genannten Zonenplan-
anderungen nicht tangiert bzw. verringert.

11.8.Finanzplan Uber die Finanzierung der Erschliessung

Neue oOffentliche Erschliessungsanlagen sind einzig im Gebiet Grubental-
Roggenacker erforderlich. Eine Kostenschatzung fiur diese Erschliessungs-
anlagen erfolgt nach Abschluss der Rahmenplanung.

Die Ubrigen Erschliessungsanlagen werden weitgehend uber
Grundeigentimerbeitrage finanziert. Die der Stadt verbleibenden Auf-
wendungen werden uUber die Erschliessungsreservel®> gedeckt.

12. Planbestandigkeit

Art. 21 Abs. 2 RPG fordert die Bestandigkeit von Planungen. Bei erheblichen
Anderungen der Verhaltnisse werden diese Uberprift und noétigenfalls
angepasst. | Sinne der Planbestandigkeit und der Transparenz gegenuber Politik
und Offentlichkeit, solliten Anderungen wenn immer moglich gesammelt und
als 'Paket' umgesetzt werden.

Die vorliegende Zonenplandnderung basiert auf dem Konzept 'Wohnraum-
entwicklung'. Mit der Schnirung zu einem Paket werden die vorliegenden
Planungsmassnahmen den Ubergeordneten Kriterien far eine
Zonenplananpassung gerecht.

13. Vorprufung

Mit Schreiben vom 06. Dezember 2011 wurden die Zonenplananderung Nr. 10 -
Planungspaket 1 der Wohnraumentwicklung dem kantonalen Planungs- und
Naturschutzamt zur Vorprifung eingereicht. Mit Schreiben vom 20. Februar 2012
hat das kantonale Planungs- und Naturschutzamt zum Entwurf Stellung
genommen.

Im Folgenden ist tabellarisch aufgelistet, inwiefern die Hinweise und
Anregungen des Kantons in die vorliegende Fassung zur Verabschiedung durch
den Grossen Stadtrat bericksichtigt worden sind. Die Nummerierungen
beziehen sich auf den Vorpriufungsbericht vom 20. Februar 2012.

15 Reglement Uber die Erschliessungsreserve, RSS 315.1, vom 21. Juni 1994
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Nummerierung gem
Vorprufungsbericht

Hinweis / Anregung vom
Kanton zu den jeweiligen

Arealen

Wurde entsprechend im

Planungsbericht
angepasst

Bemerkungen

3.1 Larm

B. Marienstift

Die Anpassung der Empfindlichkeitsstufe
durch die Umzonung ist in der Ubersicht
(Abb. 4) des Planungsberichts entsprechend
Zu erganzen

x

C. Moserstrasse
Hier gelten die Immissionsgrenzwerte und
nicht die Planungswerte.

D. Areal Gaswerk
Hier gelten die Immissionsgrenzwerte und
nicht die Planungswerte.

I. Areal Werkhof Schweizersbild

Die Einstufung des Areals Werkhof
Schweizersbild in die ES Il der ZGBAG ist
aufgrund des folgend unnétigen
Immissionsschutzes zu vermeiden. Es ist
analog zur separaten Einstufung von Spital
und Pflegeheim eine Einstufung des Werkhofs
in die ES lll in der Z6BAG vorzunehmen.

Damit diesem Hinweis
nachgekommen werden kann
wird in einem separaten
Verfahren eine Anpassung der
Bauordnung vorgenommen.

3.2 Naturgefahren
/ Gefahrenkarte

Die Hinweise im Planungsbericht zum Thema
Naturgefahren sind nicht korrekt. Folgende
nachfolgend aufgefuhrte
Zonenplananderungen sind von
Naturgefahren betroffen und entsprechend
zu korrigieren:

Die Hinweise wurde sowohl im
Kapitel 6. Kantonale
Planungsvorgaben sowie im
Kapitel 9.
Zonenplananderungen -
Planungsmassnahmen bei den
einzelnen Arealen
ubernommen.

B. Marienstift
Es besteht teilweise eine
Hochwasserrestgefahrdung (gelb-weiss)

C. Areal Moserstrasse

Es besteht teilweise eine geringe sowie eine
mittlere Hochwassergefahrdung (gelb und
blau). Neben der Korrektur der
Gefahrdungsklasse sind die Hinweise auf die
entsprechenden baulichen Einschrankungen
im Planungsbericht vorzunehmen.

I. Areal Werkhof Schweizersbild

Es besteht teilweise eine geringe, mittlere
und erhebliche Hochwassergefahrdung
(gelb, blau und rot). Neben der Korrektur der
Gefahrdungsklasse sind die Hinweise auf die
entsprechenden baulichen Einschrankungen
im Planungsbericht vorzunehmen.

3.3 Gewasser-

B. Areal Marienstift

Der gemass eidgendssischer

abstand ) ) Gewasserschutzverordnung
Die P?rzelle GBNr. 714 '?t vom neuen einzuhaltende Uferstreifen gilt
Gewg}sserabstand (Rhe|n: 20m als Ubergangsregelung bis zur
Gewasserabstand) tangiert. Bauten und Erstellung des definitiv
Anlagen im Gewasserabstandsbereich sind einzuhaltenden
nur mit einer Ausnahmebewilligung zulassig. Gewasserraums durch den
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Uber die Parzelle GB Nr. 5743 verlauft der
eingedolte Freudentalbach. Bauten und
Anlagen welche den erforderlichen
Gewasserabstand von 9 m unterschreiten
sind erst zulassig, wenn das
Hochwasserproblem geldst ist. Das Thema
Gewasserabstand fur das Areal Werkhof
Schweizersbild ist entsprechend in den
Planungsbericht aufzunehmen.
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Kanton. Fur die bestehende
Liegenschaft besteht
Besitzstandsgrantie. Im
Planungsbericht wird auf die
einzuhaltenden
Ubergangsbestimmungen
hingewiesen.
I. Werkhof Schweizersbild X Im vorgesehen Projekt wurden,

nach Absprache mit der
verantwortlichen kantonalen
Amtsstelle, bereits
verschiedene Sicherheits-
Massnahmen wie die Errichtung
eines Dammes und die
Verlegung der Einfahrt
vorgesehen. Mit dem Umsetzen
dieser Massnahmen kann die
Einstufung der
Hochwassergefahrdung
herunter gesetzt und die
Bauten und Anlagen im Sinne
einer Aushahmebewiligung
ermdglicht werden. Die
Einhaltung vorgesehenen
Massnahmen ist spatestens auf
Stufe des
Baubewiligungsverfahrens zu
gewahrleisten. Fur die
Umzonung selbst werden keine
weiteren Massnahmen
getroffen.

3.4
Gewasserschutz

D. Areal Gaswerk

Das Areal Gaswerk liegt westlich der
ausgeschiedenen Grundwasserschutzzone
der Grundwasserfassung Rheinhalde. Sind
Massnahmen 6stlich des Gaswerkareals
(innerhalb der Grundwasserschutzzone)
vorgesehen, ist das gultige
Schutzzonenreglement zu bertcksichtigen.

Das Ostliche Gebiet des Areals
Gaswerk ist nicht von der
Umzonung bzw. geplanten
Bebauung betroffen. Der
Hinweis wird in der Abteilung
Stadtplanung vermerkt, im
Planungsbericht jedoch nicht
festgehalten.

3.5 Bodenschutz

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass
diverse von der Umzonung betroffene
Parzellen als Rebbaugebiet oder
Familiengarten genutzt werden bzw. worden
sind und weitere Parzellen im sogenannten
"alten Siedlungsgebiet’ gefunden. Fur diese
Parzellen besteht ein Verdacht auf
Bodenbelastung. Bei beabsichtigten
Bodenverschiebungen sind die
entsprechenden Auflagen einzuhalten.

Der Hinweis beinhaltet Aspekte,
welche erstim
Baubewiligungsverfahren zu
beachten sind und fir die
Umzonung nicht relevant sind.
Sie werden fir die weitere
Bearbeitung in der Abt.
Stadtplanung aufgenommen,
im Planungsbericht jedoch
nicht festgehalten.

3.6 Altlasten D. Areal Gaswerk Der Hinweis beinhaltet Aspekte,
Die betroffenen Grundstiicke sind im welche erstim
Kataster der belasteten Standorte Baubewiligungsverfahren zu
verzeichnet. Falls diese Parzellen in Teilstiicke beachten sind und fiir die
aufgeteilt werden sollen, bedarf dies einer Umzonung nicht relevant sind.
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Nummerierung gem
Vorprufungsbericht

Hinweis / Anregung vom
Kanton zu den jeweiligen

Arealen

Wurde entsprechend im

Planungsbericht
angepasst

Bemerkungen

Ausnahmebewiligung
(Zerstuckelungsverbot). Bei allfalligen
Bauprojekten mit Aushubarbeiten sind die
entsprechenden Auflagen in der
Baubewiligung zu beachten.

Sie werden fur die weitere
Bearbeitung in der Abt.
Stadtplanung aufgenommen,
im Planungsbericht jedoch
nicht festgehalten.

3.7 Abfalle /
Recycling

Bei allfalligen Ruck- oder Umbauten sind die
entsprechenden Abklarungen
(Gebaudecheck) auf schadstoffhaltige
Baumaterialien durchzufuhren. Im Sinne der
Abfallvermeidung und der
Verwertungspflicht (Art. 30 USG) ist eine
Wiederverwendung der Rickbaumaterialien
respektive die Verwendung von
Recyclingbaustoffen vorzuschreiben.

Der Hinweis beinhaltet Aspekte,
welche erstim
Baubewiligungsverfahren zu
beachten sind und fur die
Umzonung nicht relevant sind.
Sie werden fur die weitere
Bearbeitung in der Abt.
Stadtplanung aufgenommen,
im Planungsbericht jedoch
nicht festgehalten.

3.8
Denkmalpflege

B. Areal Marienstift

Die Villa "Friedau" auf dem Areal Marienstift
ist ein Schutzobjekt von kantonaler
Bedeutung, welches ein angemessener
Schutzperimeter bendtigt. Die
Zonenplananderung darf nicht zur Folge
haben, dass auf dem Grundstiick allfallige
Neubauten entstehen. Es ist eine
Baubeschrankung auf dem Grundstick zu
prufen.

Die Unterschutzstellung wurde
vom Stadtrat am 7. Februar
2012 beschlossen bzw. an den
Regierungsrat beantragt
(Stadtratsbeschluss im Anhang).

C. Areal Moserstrasse
In den Planungsbericht ist daher folgendes
aufzunehmen:

" Die Denkmalpflege und die
Stadtbildkommission mussen aktiv in das
Vorbereitungsverfahren des Wettbewerbs
und die Erarbeitung der Randbedingungen
einbezogen werden. Die Neuuberbauung
hat sich nach Begebenheiten der
Altstadtbebauung wie der Kornigkeit,
Typologie und Materialisierung etc. zu
richten."

D. Areal Gaswerk
Die Planungsabsichten sollen
folgendermassen préazisiert werden:

Es ist mittels einer Testplanung ein
Rahmenplan zu erstellen, bei welchem die
angemessene Geschosszahl, Ausnutzung
und Dichte festgelegt werden.

E. Wagenareal
Die Planungsabsichten sollen
folgendermassen préazisiert werden:

Im Wettbewerbsverfahren sollen auch
Varianten, welche den Erhalt oder einen
Teilerhalt der ehemaligen Wagenfabrik
vorsehen, untersucht werden.
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G. Areal Alpenblick X

Die Planungsabsichten sollen

folgendermassen préazisiert werden:

Die Schutzziele der Eisenbahner-Siedlung

durfen nicht tangiert werden. Es ist mittels

einer Testplanung ein Rahmenplan,

innerhalb der Regelbauweise, zu erstellen,

bei welchem die angemessene

Geschosszahl, Ausnutzung und Dichte

festgelegt werden. Darin muss auch der

Aspekt des Massstabssprunges gegeniuber

der Eisenbahner-Siedlung beachtet werden.

Die Denkmalpflege und die

Stadtbildkommission sind in die Testplanung

mit einzubeziehen.
(Seite 8) Im Planungsbericht sind bei den X) Die Inhalte des

verschiedenen Zonenplananderungen
Prozesse zur Qualitatssicherung vorgesehen,
deren rechtliche Grundlagen in der BauO
verankert sind, aber als Prazisierung der
Vorschriften anzusehen sind. Aus diesem
Grund ist sicherzustellen, dass die
auferlegten Bedingungen mit der
Zonenplananderung auch verbindlich
festgelegt werden. Der Planungsbericht
nach Art. 47 RPV und die darin formulierten
Planungsabsichten sind als verbindliche
Grundlage zu erklaren.

Planungsberichtes bilden den
derzeitigen Planungsstand ab,
daher ist eine allgemeine
Verbindlichkeitserklarung nicht
sinnvoll. Allerdings wird der
Stadtrat vom Grossen Stadtrat
beauftragt den
Planungsbericht mit seinen
Planungsabsichten als
wegleitende Grundlage fur die
folgenden Planungen zu
beachten. Damit wird dem
Anliegen des Kantons in
sinngemasser Form
nachgekommen.

3.9 Nutzung des
Areals Werkhof
Schweizersbild

Im Stidwesten des Grundstiickes hat die
Firma H+ G Meyer AG, mit Sitz 8226
Schleitheim, im Baurecht mit dem Kanton
Schaffhausen, eine Zweitniederlassung. Fur
die Firma musste gewabhrleistet werden, dass
sie auch nach der Zonenplananderung
ihrem Gewerbe nachgehen kann
(zonenkonform). Der Baurechtsvertrag
dauert bis 31.12. 2040.

Fur die Liegenschaft fir die
bestehende Nutzung durch die
Firma H + G Meyer AG besteht
Besitzstandgarantie. Die Bauten
und Anlagen durfen gemass
Art. 48 und 49 BauG erneuert
oder teilweise geandert
werden. Es besteht unter
gewissen Umstanden zudem
die Mdglichkeit die Bauten und
Anlagen zu erweitern. Damit
kann der Firma die Nutzung der
Liegenschalft bis zum Ablauf
des Baurechtsvertrags trotz
Zonenplananderung
gewahrleistet werden.

Abb. 21: Tabelle Ubersicht des Vorpriifungsberichts vom kantonalen Planungs- und Naturschutzamt
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14. Einwendungsverfahren

Die Zonenplanadnderung Nr. 10 - Planungspaket 1 der Wohnraumentwicklung
wurde vom 9. Dezember 2011 bis am 20. Januar 2012 offentlich aufgelegt.
Wahrend dieser Zeit hatte die BevOlkerung Gelegenheit, zu den geplanten
Umzonungen Stellung zu nehmen und Vorschlage und Antrage an den Stadtrat
zu richten. Insgesamt gingen innert Auflagefrist 13 Einwendungen von 117
Einwenderlnnen (teilweise Sammeleinwendungen) ein. Die Antrage werden
beriucksichtig, sofern diese mit dem offentlichen Interesse vereinbar sind.

Das Kapitel wird im Anschluss an die Verabschiedung durch den Grossen
Stadtrat fur die Rekursauflage entsprechend der Beschlussfassung angepasst.

13. Gesamtbeurteilung

Die vorliegenden Planungsmassnahmen ermdglichen ein Einwohner- bzw.
Haushaltswachstum vorwiegend durch die Freigabe von stadtischem Bauland
und die Aktivierung ungenutzter bzw. unternutzter Baulandflachen.

Die Entwicklung konzentriert sich auf die Siedlungsentwicklung nach Innen und
wird damit der Forderung zur haushalterischen Bodennutzung (Art.1 RPG)
gerecht.

Durch die Ausscheidung einer Z6BAG-Flache fur den Werkhof Schweizersbild
wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, um die 6ffentlichen
Werkh6fe an einem sachgerechten und wirtschaftlichen Standort zusammen-
zulegen. Dadurch werden die bisher genutzten Werkhofe Areale Gaswerk und
Hochstrasse frei und konnen fur den dringend bendétigten Wohnraum innerhalb
des bestehenden Baugebiets der Stadt Schaffhausen genutzt werden.

Schaffhausen, 26. November 2012

STADTPLANUNG SCHAFFHAUSEN
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ANHANG 1 Berechnungen
Bestehend Zukunftig Stand der Erschliessung Baureife Uberbauungsstand
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Areale g 8 S 2 Z £ s & k] S ¥ z z o & g I £ 8 < g g g £
Marienstift 714 2'581 ZOBAG 0.00 0.00 0.00 50 0 2'581 GW 0.55 0.80 0.55 50 12 2'581|- 2'581|- - - 2'581|-
841 6'033 U 0.00 0.00 0.00 50 4'470 U 0.00 0.00 0.00 50 0 4'470|- 4'470|- - - - 4'470|
Moserstrasse 1'563 A 1.50 0.80 0.40 50 15 1'563(- 1'563|- - - - 1'563
. 97 U 0.00 0.00 0.00 50 0
867 400 U 0.00 0.00 0.00 50 0 303 A 150 0.80 0.20 0 3
Gaswerk 2917 15'510 ZOBAG 0.00 0.00 0.00 50 0 15'510 E 1.50 0.80 0.40 50 149 15'510|- 15'510|- - - 15'510|-
Wagenareal 2744 5'123 W3 0.55 0.80 1.00 50 45 5'123 W4 0.70 0.80 1.00 50 57 5'123(- 5'123|- - - 5'123|-
2741 1'051 W3 0.55 0.80 1.00 50 9 1'051 W4 0.70 0.80 1.00 50 12 1'051(- 1'051]- - - 1'051]-
2742 560 W3 0.55 0.80 1.00 50 5 560 W4 0.70 0.80 1.00 50 6 560|- 560|- - - 560|-
5211 979 W3 0.55 0.80 1.00 50 9 979 W4 0.70 0.80 1.00 50 11 979|- 979|- - - 979|-
Grubental- 6117 7'455 G 0.80 0.80 0.10 50 10 7'455 ZOBAG 0.00 0.00 0.00 50 0 7'455(- 7'455(- - - - 7'455
Roggenacker 6118 372 G 0.80 0.80 0.10 50 0 372 GW 0.55 0.80 0.55 50 2 372|- 372|- - - 372|-
6134 1'115 G 0.80 0.80 0.10 50 1 1'115 GW 0.55 0.80 0.55 50 5 1'115(- 1'115]- - - 1'115]-
6138 1'245 G 0.80 0.80 0.10 50 2 1'245 GW 0.55 0.80 0.55 50 6 1'245(- 1'245]- - - 1'245]-
6120 921 G 0.80 0.80 0.10 50 1 921 GW 0.55 0.80 0.55 50 4 921|- 921|- - - 921|-
6136 563 G 0.80 0.80 0.10 50 1 563 GW 0.55 0.80 0.55 50 3 563|- 563|- - - 563|-
6135 535 G 0.80 0.80 0.10 50 1 535 GW 0.55 0.80 0.55 50 3 535]- 535|- - - 535|-
, i 8'379 W3 + QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 80 - 8'982 - 8'982|- - - 8'982
6140 8'982 G + QP-Pflicht 0.80 0.80 0.10 50 11 503 U+ QP-Pfiicht 0.00 0.00 0.00 50 0
9'240 ZOBAG + QP-Pflicht 0.00 0.80 0.00 50 0 9'240 W3 + QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 89 - 9'240 - 9'240|- - - 9'240
11'415 W2+QP-Pflicht 0.40 0.80 1.00 50 73 14'800 W2 + QP-Pflicht 0.40 0.80 1.00 50 95 - 11'415 - 11'415|- - - 11'415
2421 , " 5'249 W3 + QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 50 - 8'826 - 8'826|- - - 8'826
8'826 W3+ QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 85 192 U+ QP-Pfiicht 0.00 0.00 0.00 50 0
, i 4'817 W3+QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 46 - 4'834 - 4'834|- - - 4'834
s021 4'834 W3 + QP Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 46 17 U+ QP-Pfiicht 0.00 0.00 0.00 50 0
, . . 2'479 W3+QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 24 - 3'746 - 3'746|- - - 3'746
3'746 ZOBAG + QP-Pflicht 0.00 0.00 0.00 50 0 1267 U+ QP-Pfiicht 0.00 0.00 0.00 50 0
6174 1'811 ZOBAG + QP-Pflicht 0.00 0.00 0.00 50 0 1'811 W3+QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 17 - 1'811 - 1'811(- - - 1'811
6173 1'434 ZOBAG + QP-Pflicht 0.00 0.00 0.00 50 0 1'434 W3+QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 14 - 1'434 - 1'434(- - - 1'434
6172 1'284 ZOBAG + QP-Pflicht 0.00 0.00 0.00 50 0 1284 W3+QP-Pflicht 0.60 0.80 1.00 50 12 - 1'284 - 1'284(- - - 1'284
Alpenblick 4475 2'612 ZOBAG 0.00 0.00 0.00 50 0 2'612 W4 + QP-Pflicht 0.75 0.80 1.00 50 31 2'612(- 2'612|- - - 2'612
NHTLZ * 21480 5275 GW 0.55 0.80 0.55 50 26 5275 GW 0.55 0.80 0.55 50 26 5'275|- 5275|- - - 5275|-
63 U 0.00 0.00 0.00 50 0 63 GW 0.55 0.80 0.55 50 0 63|- 63|- - - -
828 ZOBAG 0.00 0.00 0.00 50 0 828 GW 0.55 0.80 0.55 50 4 828|- 828|- - - 828|-
21614 731 GW 0.55 0.80 0.55 50 4 731 GW 0.55 0.80 0.55 50 4 731]|- 731|- - - 731|-
412 ZOBAG 0.00 0.00 0.00 50 0 412 GW 0.55 0.80 0.55 50 2 412(- 412|- - - 412|-
Werkhof
Schweizersbild
* 5743 28'379 G 0.80 0.80 0.10 50 36 28'379 ZOBAG 0.00 0.00 0.00 50 0 28'379|- 28'379|- - - 28'379|-
[Total [ 134'315 | | [ | [ | 365 134'315 | | | | | 783 82'343 | 51572 ] 0 82343 | 51572 | 0 0 | 66243 | 67672

* In diesen Arealen ergeben sich aus rechnerischen Griinden Einwohnerkapzitaten, welche effektiv jedoch nicht bestehen und aus diesem Grund nicht in die Schlusstabelle der Einwohnerkapaziat einfliessen




