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Art. 6 Abs. 2 NHG; Art. 6 Abs. 4 RPG; Art. 17 Abs. 1 und 2, Art. 18
BauG; Art. 10 Abs. 1 lit. b und d, Art. 24 Abs. 5, Art. 38 Abs. 1 und 5 so-
wie Art. 64b BauO Stadt Schaffhausen. Quartierplan; Bedeutung des
ISOS; Ausnttzungstbertragung, Quartierplanbonus; stadtebaulich bes-
sere Losung (OGE 60/2012/55 vom 14. Februar 2014)!

Keine Veroffentlichung im Amtsbericht

Das ISOS ist im Rahmen der Nutzungsplanung zu bertcksichtigen. Die
kommunale Bauordnung konkretisiert die Anliegen des Natur- und Heimat-
schutzes und bertcksichtigt die Schutzanliegen im Sinn des I1SOS (E. 3a/cc).

Die Kombination von Ausnitzungstbertragung und Quartierplanbonus
kann zu einer Ubermassigen Konzentration der Bausubstanz fiihren
(E. 3c/dd).

In der Stadt Schaffhausen war in einem empfindlichen Gebiet im Sinn
von Art. 10 Abs. 1 lit. d BauO? eine Uberbauung in einem zu einer Villa ge-
horenden Park geplant. Das Areal ist in mehrere Parzellen unterteilt. Um die
Villa mit ihrer ndheren Umgebung sowie eine weitere schiitzenswerte Wohn-
liegenschaft zu schitzen, wurde ein Quartierplan erstellt, welcher eine kon-
zentrierte Bebauung mit zwei Baukorpern am Rand des Parks vorsah. Dabei
hat der Stadtrat in Abweichung von der Regelbauweise eine héhere Anzahl
Vollgeschosse zugelassen, die Ausnutzungsreserven des Areals vollumfang-
lich auf die beiden Baufelder Ubertragen und zuséatzlich einen Quartierplan-
bonus gewahrt. Gegen die vom Stadtrat erteilte und vom Regierungsrat be-
statigte Bewilligung des Quartierplans erhob eine Nachbarin, deren Liegen-
schaft unter Denkmalschutz steht, Verwaltungsgerichtsbeschwerde. Das
Obergericht hiess die Beschwerde gut und hob den Quartierplan auf.

1 Zwei Beschwerden in 6ffentlichrechtlichen Angelegenheiten gegen diesen Entscheid hiess das
Bundesgericht am 6. Januar 2015 gut, und es bestétigte den Regierungsratsbeschluss vom
27. November 2012 (Urteil 1C_130/2014, 1C_150/2014).

2 Bauordnung fiir die Stadt Schaffhausen vom 10. Mai 2005 (BauO, RSS 700.1).
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Aus den Erwagungen:

3.— a) cc) Auch wenn die Villa Z und die dazugehorende Gartenanlage
nicht formell unter Schutz gestellt wurden, sind im Rahmen des Quartierplans
denkmalpflegerische Aspekte zu berticksichtigen.

Sowohl die Villa Z als auch die Liegenschaft Y der Beschwerdefihrerin
sind im ISOS als Einzelelemente mit dem Erhaltungsziel A verzeichnet. Dies
bedeutet, dass alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral zu erhalten und
storende Eingriffe zu beseitigen sind. Das Villenquartier Z als Ganzes ist im
ISOS als Gebiet mit dem Erhaltungsziel B verzeichnet, d.h. dass die An-
ordnung, Gesamtform und Gesamtmerkmale von Bauten und Freirdumen zu
erhalten und besondere Vorschriften zur Eingliederung von Um- und Neu-
bauten zu erlassen sind.?

Das ISOS ist nur bei der Erfullung von Bundesaufgaben unmittelbar an-
wendbar (Art. 6 Abs. 2 NHG?. Gemass der bundesgerichtlichen Recht-
sprechung sind indessen Bundesinventare wie das 1SOS auch bei der Er-
fullung von kantonalen und kommunalen Aufgaben von Bedeutung. Ihrer Na-
tur nach kommen sie Sachplanen und Konzepten im Sinn von Art. 13 RPG®
gleich. Im Rahmen der allgemeinen Planungspflicht der Kantone (Art. 2
RPG) legen diese die Planungsgrundlagen in ihrer Richtplanung im All-
gemeinen fest (Art. 6 RPG) und bertcksichtigen die Bundesinventare als be-
sondere Form von Konzepten und Sachplanen im Speziellen (Art. 6 Abs. 4
RPG). Aufgrund der Behdrdenverbindlichkeit der Richtplanung (Art. 9 RPG)
finden die Schutzanliegen des Bundesinventars auf diese Weise Eingang in
die Nutzungsplanung (Art. 14 ff. RPG). Infrage kommen insbesondere (liber-
lagernde) Schutzzonen (Art. 17 Abs. 1 RPG), Freihaltezonen (Art. 18 RPG),
Sondernutzungsplane (Gestaltungsplane, Detailnutzungsplane, Uberbauungs-
ordnungen) oder «andere geeignete Massnahmen» (Art. 17 Abs. 2 RPG), wie
beispielsweise Schutzverfiigungen oder vertragliche Ldsungen. Insoweit be-
steht fur die Kantone und Gemeinden eine Pflicht zur Berlicksichtigung von
Bundesinventaren. Die Pflicht zur Beachtung findet ihren Niederschlag in der
Nutzungsplanung selbst (wozu auch die Quartierplanung gehort?), sodann in

Vgl. die gestitzt auf Art. 2 Verordnung tber das Bundesinventar der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz vom 9. September 1981 (VISOS, SR 451.12) herausgegebene Publikation
"Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz, Ortshilder von nationaler Bedeutung,
Kanton Schaffhausen, Bern 1986 (ISOS Schaffhausen), S. 193 und 197 sowie Plan und Er-
lauterungsblatt.

4 Bundesgesetz tiber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966 (NHG, SR 451).
® Bundesgesetz tiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG, SR 700).
®  Peter Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 5. A., Bern 2008, S. 239.
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der Anwendung der die Schutzanliegen umsetzenden (Nutzungs-)Planung,
und schliesslich darin, dass im Einzelfall erforderliche Interessenabwagungen
Im Lichte der Heimatschutzanliegen vorgenommen werden. Das ist insbeson-
dere der Fall, wenn von der Grundnutzungsordnung abgewichen werden soll.”

Die Stadt Schaffhausen hat den Schutzzielen des ISOS dadurch Rech-
nung getragen, dass sie im Merkblatt flir das Bauen in Gebieten mit besonde-
ren stadtebaulichen und landschaftlichen Qualitaten vom Oktober 2006 Quar-
tierschutzgebiete, empfindliche Gebiete und schutzwiirdige Ensembles be-
zeichnet und entsprechende Schutzziele definiert hat. Im Merkblatt sind die
Villa Z und die Liegenschaft Y als schutzwirdige Ensembles bezeichnet. Als
Schutzziel wird die Erhaltung der besonders markanten Villen und histori-
schen Bauten mit den dazugehoOrenden parkdhnlichen Garten genannt. Die
umliegenden Gebiete V und W sind als empfindliche Gebiete verzeichnet.
Das Schutzziel ist hier die Erhaltung und Foérderung der Durchgriinung, des
Baumbestands und der Okologischen Werte innerhalb des Baugebiets, ins-
besondere im Bereich von An- und Aussichtslagen.

Im Zusammenhang mit dem Merkblatt ist Art. 10 Abs. 1 lit. b und d
BauO zu beachten, wonach Bauwerke und deren Umgebung im Sichtbereich
von kinstlerisch, stadtebaulich oder geschichtlich wertvollen Statten, Bauten
und Bauteilen, in Quartierschutzgebieten und bei schutzwirdigen Ensembles
sowie in den empfindlichen Gebieten besonders sorgféltig zu gestalten sind,
und alles vorzunehmen ist, um eine einwandfreie stddtebauliche Wirkung zu
erzielen. Diese Norm enthéalt eine positive Asthetikklausel und geht somit
tiber ein reines Verunstaltungsverbot hinaus.?

Fur die konkrete Beurteilung der vorliegenden Streitsache ist somit von
der kommunalen Bauordnung auszugehen. Diese konkretisiert auf kommuna-
ler Ebene die Anliegen des Natur- und Heimatschutzes und berticksichtigt
damit die Schutzanliegen im Sinn des ISOS. Im vorliegenden Fall soll aber
nicht die Grundnutzungsordnung angewendet, sondern ein Quartierplan er-
stellt werden. Mit einem Quartierplan wird eine stadtebaulich und architek-
tonisch einwandfreie Gesamtiiberbauung angestrebt und zu diesem Zweck
eine Spezialbauordnung aufgestellt. Zu diesem Zweck sieht das kantonale
Baugesetz, welches den Quartierplan ordnet, vor, dass von den Bestimmun-

" BGE 13511 209 S. 212 f. E. 2.1; ARE/ASTRA/BAFU/BAK (Hrsg.), Empfehlungen zur Beriick-
sichtigung der Bundesinventare nach Art. 5 NHG in der Richt- und Nutzungsplanung, Bern
November 2012, S. 9, 14.

& OGE vom 3. August 1990 i.S. G., E. 4c/aa, Amtsbericht 1990, S. 104; OGE 60/1998/17 vom
19. Februar 1999, E. 2b/aa.
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gen Uber die Regelbauweise abgewichen werden darf (Art. 18 BauG°).
Gleichwohl dirfen die Abweichungen nicht dazu fiihren, dass die planerisch
und demokratisch abgestiitzte Grundordnung ihres Sinngehalts entleert wiir-
de.1®

Zu bemerken bleibt, dass die fraglichen Liegenschaften in der (rechts-
kraftig ausgeschiedenen) Wohnzone W2 liegen, in der grundsatzlich gebaut
werden darf. Ein vollstandiger Verzicht auf eine weitere Uberbauung der Gar-
tenanlage der Villa Z kann daher gestitzt auf das ISOS nicht verlangt wer-
den.'! Den denkmalschiitzerischen Anliegen ist aber dennoch so weit als
moglich Rechnung zu tragen. Zu fordern ist somit, dass die Villa Z mit einem
angemessenen Umschwung, der ungefahr dem 1892/93 geplanten Garten ...
entspricht, erhalten bleibt und somit den Charakter eines Solitars behélt. Dies
Ist auch das erklarte Ziel des Stadtrats. Sodann ist auf die formell unter Schutz
stehende Liegenschaft Y Rucksicht zu nehmen. Weiter ist darauf zu achten,
dass die Quartierstruktur und eine genligende Durchgriinung erhalten bleiben.
Schliesslich ist eine besonders sorgfaltige Gestaltung anzustreben.

b) Im kantonalen Baugesetz sind die Grundsatze zum Quartierplan ge-
regelt. Der Gemeinderat (bzw. konkret der Stadtrat) legt mit dem Quartierplan
die Erschliessung oder Gestaltung eines Teilgebiets der Gemeinde fest. Der
haushélterischen Nutzung des Bodens, dem umweltschonenden, energie-
sparenden sowie architektonisch und &sthetisch guten Bauen und der Gestal-
tung der Fussganger- und Fahrradverbindungen ist besondere Aufmerksam-
keit zu schenken. Auch flr Uberbaute Gebiete kdnnen Quartierplane und be-
sondere Vorschriften erlassen werden (Art. 17 Abs. 1 und 2 BauG). Im Quar-
tierplan kénnen die Bau-, Schutz-, Gestaltungs- und Nutzungsvorschriften der
Bauordnung geandert, ergénzt oder ausser Kraft gesetzt werden. Vom Zweck
der Zone darf nicht abgewichen werden. Die zulassigen Abweichungen von
Vorschriften Gber Gebdudemasse, Abstdnde und Ausniitzung des Baugrundes
sind in der Bauordnung festzulegen (Art. 18 Abs. 1 und 2 BauG).

Die Stadt Schaffhausen hat in ihrer Bauordnung néher geregelt, welche
Abweichungen von der Regelbauweise in einem Quartierplan zul&ssig sind.
So darf im Rahmen von Quartierplanen von der grundstiicksbezogenen Fest-
legung der Baudichte abgewichen werden, sofern eine gegeniber der Regel-
bauweise bessere stadtebauliche und architektonische Losung erzielt wird
(Art. 64b BauO). Sodann durfen zur Erreichung von stadtebaulich guten Ge-
samtldsungen die Geschosszahlen im Rahmen von Quartierplanen um hdchs-

® Gesetz uber die Raumplanung und das Gffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen vom
1. Dezember 1997 (Baugesetz, BauG, SHR 700.100)

10 BGE 13511209 S. 219 E. 5.1, 5.2.
1 BGE 13511209 S. 219 E. 5.1, S. 221 E. 5.5.
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tens zwei erhoht werden, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch Schat-
tenwurf in unzumutbarer Weise beeintréchtigt werden (Art. 38 Abs. 1 BauO).
Schliesslich wird die Ausniitzungsziffer zur Férderung der qualifizierten Ver-
dichtung erhoht, sofern keine schutzwirdigen 6ffentlichen oder privaten In-
teressen entgegenstehen (Art. 38 Abs. 5 BauO; Quartierplanbonus). Im Rah-
men von Quartierplanen wird die Ausnltzungsziffer in der Wohnzone W2 auf
0,40 erhéht, sofern gegeniber der Regelbauweise eine bessere stadtebauliche
und architektonische LOsung erzielt sowie eine zweckmaéssige Erschliessung
und Ausstattung ausgewiesen wird (Art. 38 Abs. 5 lit. b BauO).

c) aa) Der Quartierplanperimeter umfasst — wie erwahnt — die Grund-
stiicke GB Nrn. ... Nicht mit einbezogen wurden die ebenfalls zur urspriing-
lichen Gartenanlage von Evariste Mertens gehodrenden Grundsticke GB
Nrn. ... Demgegentber wurde auch der nicht zur urspringlichen Garten-
anlage gehorende Teil des Grundsticks GB Nr. ... (Wohnhaus X) mit ein-
bezogen. Nachdem aber die Gartenanlage nicht unter Schutz gestellt wurde,
erscheint es nicht erforderlich, deren Grenzen genau einzuhalten. Dass die
beiden Grundstiicke GB Nrn. ... (Villa Z) und ... (Wohnhaus X), welche
nicht tUberbaut werden sollen, ins Quartierplangebiet einbezogen werden, ist
ebenfalls nicht zu beanstanden. Aufgrund der Zielsetzungen des ISOS und der
Stadt Schaffhausen ist die Villa Z zumindest mit einem angemessenen Um-
schwung zu erhalten. Gemass einem nicht in den Akten liegenden Gutachten
sind offenbar auch das Haupthaus und der Atelierfliigel der Liegenschaft X
schutzwirdig. Mit dem Quartierplan kénnen Ausnitzungsreserven von den
beiden Parzellen auf andere Parzellen Ubertragen und somit eine weitere
Uberbauung der Umgebung dieser beiden Gebaude verhindert werden. Ein
Einbezug der beiden Parzellen in den Quartierplan ist damit gerechtfertigt.
Insgesamt ist die Grenzziehung nicht zu beanstanden.

bb) Die Abweichung von der grundstlicksbezogenen Festlegung der
Baudichte sowie die Erhéhung der Stockwerkzahl ermoglichen zudem eine
konzentrierte Bauweise und damit die Freihaltung von grdsseren Flachen in
der Parkanlage. Der Stadtrat flhrt dazu aus, durch die bewusste Setzung der
Baukdrper konnten raumlich bedeutende Teile der Parkanlage erhalten und
damit die Durchgriinung auf dem Plateau gewahrleistet werden. Mit einer Be-
bauung mit Punktbauten — analog der Regelbauweise — wiirde dagegen die
Parkanlage vollstandig zerstort. Im Grundsatz ist dem Stadtrat darin beizu-
pflichten, dass diese beiden Abweichungen von der Regelbauweise eine bes-
sere stadtebauliche Losung ermdglichen konnen. Wie nachfolgend zu zeigen
sein wird, kann aber eine iberméssige Konzentration der Bausubstanz auch
stddtebaulich unerwiinscht sein.
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cc) Zusatzlich wurde ein Quartierplanbonus gewahrt. Die maximal mdg-
liche Erh6hung der Ausnltzung auf 0,40 wurde mit dem vorliegenden Quar-
tierplan praktisch vollstandig ausgeschopft.

Mit einem Quartierplanbonus konnen sowohl die erbrachten Mehr-
leistungen als auch der geleistete Mehraufwand abgegolten werden.!? In emp-
findlichen Gebieten sind allerdings bereits im Rahmen der Regelbauweise
(d.h. ohne Quartierplan) eine besonders sorgfaltige Gestaltung und eine ein-
wandfreie stddtebauliche Wirkung gefordert (Art. 10 Abs. 1 BauO). In emp-
findlichen Gebieten ist es daher nicht notwendig, Bauherrschaften mit einem
Quartierplanbonus zu einer gestalterisch besseren Losung zu motivieren. Mit
der durch den Quartierplan ermdglichten Ausnltzungstbertragung kann aber
vorliegend grundsatzlich eine gegentber der Regelbauweise bessere stadte-
bauliche Lésung erzielt werden. Zudem kann dem in Art. 38 Abs. 1 BauO
erwahnten offentlichen Interesse an einer Verdichtung Rechnung getragen
werden. Insoweit kann dem Stadtrat beigepflichtet werden, dass der Bonus
nicht kausal fiir eine noch bessere stadtebauliche L6sung sein muss.

Wie sich schon aus Art. 38 Abs. 5 BauO ergibt, muss aber zwischen dem
Offentlichen Interesse an einer Verdichtung und allfélligen entgegenstehenden
Offentlichen Interessen wie der Erhaltung der Durchgriinung oder der Quar-
tierstruktur eine Interessenabwagung stattfinden. Das Postulat der Verdich-
tung baulicher Nutzung — so wichtig der haushélterische Umgang mit dem
Boden ist — kann nicht einfach als planerisches Oberziel betrachtet werden,
dem sich alle anderen Planungsanliegen unterzuordnen haben. Massgebend
mussen eine Gesamtsicht und Optimierung der planerischen Interessen sein.?

Wie erwahnt, legt die Stadt Schaffhausen in ihrem Merkblatt fiir das
Bauen in Gebieten mit besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen Qua-
litdten vom Oktober 2006 fir die empfindlichen Gebiete als Ziel die Er-
haltung und Forderung der Durchgriinung fest.!* Eine Erhohung der Aus-
nitzungsziffer l1auft aber dem offentlichen Interesse der Durchgriinung dia-
metral entgegen. Es ist daher fraglich, ob in empfindlichen Gebieten Uber-
haupt ein Quartierplanbonus gewahrt werden kann. Vorliegend wird zudem
die Zielsetzung des Quartierplans selbst — ndmlich die Freihaltung moglichst
grosser Griunflachen — durch die Gewéhrung eines Quartierplanbonus zu-
mindest teilweise wieder zunichte gemacht. Erschwert werden kann durch
den Quartierplanbonus auch die gestalterische Einordnung der projektierten
Neubauten in einem relativ locker bebauten Gebiet.

12 Bauordnung der Stadt Schaffhausen, Erlauterung zu Art. 38 Abs. 5 lit. b BauO.
13 BGer 1C_349/2011 vom 9. Januar 2012, E. 3.4.
14 vqgl. oben E. 3b/bb.
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dd) Problematisch ist vorliegend auch die Kombination von Aus-
nltzungstbertragung und Quartierplanbonus. Zum einen zeigt sich aus dem
fir die Regelbauweise anwendbaren Art. 24 Abs. 5 BauO, dass schon eine
Ausnitzungstbertragung fur sich allein zu einer stadtebaulich unerwiinschten
Konzentration der Bausubstanz fuhren kann. Zum anderen ist zu beachten,
dass die Ausnutzungsziffer im Rahmen der Gewahrung eines Bonus in allen
Wohnzonen im gleichen Ausmass (um je 0,05) erhoht werden kann (Art. 38
Abs. 3 1.V.m. Art. 38 Abs. 5 lit. b BauO), was dazu fiihrt, dass in der Wohn-
zone W2, welche geméss Regelbauweise am wenigsten dicht bebaut sein soll-
te, die prozentual hochste Verdichtung (um 14.29 %) mdglich ist.™® Vor-
liegend ist die durch die Ausnitzungslbertragung entstandene Konzentration
zwar grundsétzlich erwtiinscht, jedoch darf diese nicht Gbermaéssig sein. Umso
mehr kann die Kombination mit dem - relativ hohen — Quartierplanbonus,
welcher vorliegend praktisch vollstandig ausgeschopft wurde, zu einer tber-
massigen Konzentration der Bausubstanz fiihren.

d) Damit bleibt zu prifen, ob die konkrete Ausgestaltung der Baukorper
den denkmalpflegerischen, gestalterischen und allgemeinen baurechtlichen
Anforderungen genuigt.

aa) Der langliche, schmale Baubereich A ist am Rand des Pleasure
Ground an der Hangkante ... platziert. Durch diese Anordnung wird erreicht,
dass der Blick von der Villa Z in den Park hinein erhalten bleibt. Der Bau-
korper soll maximal drei Stockwerke aufweisen. Damit bleibt die maximale
Gebadudehohe unter der Traufhéhe der unmittelbar benachbarten Villa Z. Ent-
gegen der urspringlichen Absicht des Stadtrats ragt allerdings der Baubereich
A in die Parzelle GB Nr. ... hinein. Auf die Verletzung dieser Grundbedin-
gung verwies auch das Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaff-
hausen im Rahmen der Vorprifung. An ihrer Sitzung vom 10. Januar 2011
kam die Stadtbildkommission Schaffhausen zum Schluss, durch die Setzung
des Baukorpers auf die Hangkante kdnnten auf dem Plateau rdumlich be-
deutende Teile der Parkanlage erhalten werden. Die schmale Gebdudeform
lasse die Nahe zur Villa ertréglich erscheinen. Der Blick von der Z-strasse aus
sei mitentscheidend fur die Wirkung der Villa als Solitdr. Der Abstand des
Neubaus von der Villa sollte unter diesem Gesichtspunkt austariert werden. In
einer Stellungnahme vom 11. August 2011 stellte die Denkmalpflege Schaff-
hausen fest, dass der Abstand zwischen dem Neubau A und der Villa insoweit
genligend sei, als dass die Villa keine schwere Beeintrachtigung erfahre. Bis
zur Offentlichen Auflage vom 20. September 2011 wurde der Abstand zwi-
schen dem Baubereich A und der Villa etwas vergrdssert, wobei der Bau-

15 vgl. dazu Fritzsche/Bosch/Wipf, Zircher Planungs- und Baurecht, Band 2, 5. A., Ziirich 2011,
S. 737; BEZ 1986 Nr. 42.
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bereich A immer noch ins Grundstick GB Nr.... hineinragt. Am
19. September 2011 fuhrte die Stadtbildkommission aus, der Quartierplan
sehe vor, dass die Neubauten zusammen mit der schutzwiirdigen Villa Z ein
neues Ensemble bildeten, worin die Villa die zentrale Rolle spiele. Dieser
Entwurfsansatz werde als richtig und zielfiihrend angesehen. Der Stadtrat
habe in seinem Grundsatzentscheid vom 29. Juli 2008 vorgesehen, dass keine
weitere Uberbauung des Grundstiicks GB Nr. ... erfolgen dirfe. Das vor-
liegende Projekt verletze diese Bedingung, indem der Baubereich A um rund
8 m in das Grundstliick GB Nr. ... hineinrage. Wiirde allerdings der Abstand
zwischen dem Neubau im Baubereich A und der Villa um das erwéhnte Mass
vergrossert, so wirde das Ensemble nicht besser, im Gegenteil: Es wirde zer-
fallen. Damit wére auch der Villa nicht gedient. Sie stiinde dann zwar noch al-
lein, aber in einem viel kleineren Umfeld als heute. Sie ware in ihrer Be-
deutung zurtickgeschnitten, ohne eine neue Rolle bekommen zu haben. In
einer Stellungnahme vom 11. Mai 2012 fuhrte die Denkmalpflege aus, das
vorgesehene Baufeld A konne als vertretbar beurteilt werden in Anbetracht
dessen, dass es eine konzentrierte Bebauung des Gartens an der vorderen Ge-
landekante darstelle und damit den hinteren Teil des Gartens mit den ge-
schiitzten Baumen berticksichtige.

Nicht nachvollziehbar erscheint die Kehrtwende der Stadtbildkommis-
sion, welche zunéchst einen Erhalt der Villa als Solitar forderte und spater die
Villa als Teil eines Ensembles betrachtete. Die Denkmalpflege ihrerseits be-
trachtet die getroffene LOsung lediglich als vertretbar. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass die denkmalpflegerischen Anliegen im Baubereich
A nur gerade knapp eingehalten sind und somit die von Art. 10 Abs. 1 lit. b
und d BauO geforderte besonders sorgfaltige Gestaltung nicht erreicht wird.
Schon hier zeigt sich zudem die Problematik einer Kombination von Aus-
nitzungstbertragung und Quartierplanbonus, indem bei der Dimensionierung
von Baufeld A die urspringlich beabsichtigte Freihaltung des Grundstiicks
GB Nr. ... nicht umgesetzt wird.

bb) Der Baubereich B befindet sich im Bereich des heutigen Gartner-
hauses ... Er soll 16 x 21.20 m Grundflache und maximal vier VVollgeschosse
aufweisen, wobei ein allfalliges viertes Geschoss gegentiber der Hauptfassade
gegen das Grundstiick GB Nr. ... um mindestens dessen Hohe zurtick-
zuversetzen ist. Im Rahmen der Vorprifung hielt das Planungs- und Natur-
schutzamt fest, die Neubebauung der Gartenanlage solle sich dem Schutz-
objekt Villa Z als Hauptelement der Anlage unterordnen und dieses aufgrund
seiner Hohe nicht konkurrenzieren. Ebenso sei eine gute Gesamtwirkung in-
nerhalb der unmittelbaren Umgebung anzustreben, zu welcher auch das
Schutzobjekt Y auf der gegentiberliegenden Seite des U-strdsschens gehdre.
Um die Massstablichkeit zu wahren, sei der Baubereich B auf drei Voll-
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geschosse zu beschrédnken. Die Denkmalpflege fiihrte in einer Stellungnahme
vom 11. August 2011 aus, das Baufeld B tangiere den naheren Schutzbereich
der Villa Z nicht. Hingegen handle es sich um einen wichtigen Aspekt der
Quartiercharakteristik im empfindlichen Gebiet Y und einem Grundstiicks-
bereich zwischen zwei geschitzten Ensembles. Auch die weiteren nahe ge-
legenen wertvollen Villen ... seien als urspringliche Bauten aus der Ent-
stehungszeit dieses Quartiers charakteristische Einzelbauten. Da die Volu-
metrie des Baufelds B eher gross scheine, sei zu empfehlen, die Dimension
des Baukorpers und die Hohe anhand einer Aussteckung sorgféltig zu tber-
prifen und gegebenenfalls zu optimieren. Es sei darauf zu verweisen, dass
dieser Baukorper grosser sei als die grdssten Villen in der Umgebung, welche
aber entsprechend mit einem grossztigigen Umschwung und Gartenanlagen
umgeben seien. Die Stadtbildkommission hielt am 10. Januar 2011 fest, der
zweite Baukorper (B) sollte, statt mit einem Attikageschoss zu arbeiten, eher
als kompakter Kubus gestaltet werden, durchaus auch mit vier Vollgeschos-
sen. Am 19. September 2011 kam sie zum Schluss, der Baukorper B dirfe
durchaus selbstbewusst in Erscheinung treten, er sei jedoch als hochstehender
Wohnungsbau in der Typologie einer Stadtvilla zu konzipieren. Die Massig-
keit des Baukdorpers sei durch eine qualitatsvolle, filigrane architektonische
Gestaltung abzuschwachen. Am 11. Mai 2012 flihrte die Denkmalpflege in
einer Stellungnahme aus, das vorgesehene Baufeld B sei im Hinblick auf sein
Volumen kritisch: Dies betreffe die Grosse des Baufelds sowie die mdogliche
Dreigeschossigkeit mit Attikageschoss. Die bestehenden historischen Bauten
des Quartiers seien in der Regel zweigeschossig und wiesen teils ein halb-
hohes Kellergeschoss auf (Hochparterre). Die Villen bestiinden in der Regel
aus aufeinander abgestimmten Bauvolumen: Der rechteckige Hauptbaukorper
werde durch Risalite, Querfliigel und Veranden vollendet. Die Dachformen
seien Schragdacher mit unterschiedlichen Stilanleihen. Daher ndhmen die Vil-
len im Grundriss zwar eine relativ grosse Flache ein, in der Erscheinung seien
sie aber durch die einzelnen Baukdrper elegant gegliedert. Am 12. Juli 2012
erganzte die Denkmalpflege, die Villen in der Umgebung seien zudem mit
einem grosszugigen Umschwung und Gartenanlagen umgeben.

Auch in diesem Zusammenhang erscheinen die Stellungnahmen der
Stadtbildkommission widersprichlich: Zun&chst erachtete sie einen Bau-
korper mit vier Vollgeschossen ohne n&here Begriindung als wiinschenswert;
spater erkannte sie offenbar, dass dieser massig wirken konnte, hielt es aber
dennoch fir genligend, die Massigkeit lediglich durch eine filigrane Ge-
staltung etwas abzuschwdachen. Gemass einem von der privaten Beschwerde-
gegnerin 1 in Auftrag gegebenen Schwarzplan zur Kérnung der Einzelbauten
vom 28. Juli 2012 entspricht die Grundflache des Baubereichs B ungeféhr
denjenigen der umliegenden Villen. Auch die Abstdnde zu den umliegenden
Gebauden erscheinen nicht zu klein. Allerdings wirken die umliegenden Vil-
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len mit ihren Schrégdachern und der starken Gliederung wesentlich weniger
massig als der Baukorper B. Gemaéss einer Stellungnahme der Planer vom
30. Juli 2012 war die Referenz bezuglich Gebaudehohe fir beide Baufelder
die Traufe des (unteren) Hauptdachs der Villa Z. Das Konzept fir die Be-
bauung des Baufelds B sehe einen dreigeschossigen Baukorper mit einem
std- und ostseitig fassadenbiindig aufgesetzten Attikageschoss vor. Die Drei-
geschossigkeit der Hauptvolumen in den Baufeldern A und B korrespondiere
mit der TraufhOhe der Villa Z, bzw. bleibe unter dieser Hohe. Entgegen der
Annahme der Planer (und auch der Denkmalpflege) sind allerdings im Bau-
bereich B geméss Art. 13 Abs. 1 der Quartierplanvorschriften nicht nur drei
Geschosse mit einem Attikageschoss,® sondern vier Vollgeschosse méaglich,
wobei ein allféalliges viertes Geschoss gegen das Grundstiick GB Nr. ... um
mindestens dessen Hohe zuriickzusetzen ist. Der mdgliche Baukdrper tber-
ragt damit sogar die Traufe der Villa Z. Vier Vollgeschosse beeintrachtigen
aber das Gesamtbild des Quartiers mit den umliegenden zweigeschossigen
Villen. Auch die Fotografie des Baumodells zeigt, dass die VVolumetrie des
Baukdrpers B das bei den umliegenden Villen vorherrschende Mass deutlich
uberschreitet. Daher verlangte auch das Planungs- und Naturschutzamt eine
Beschrankung auf drei Geschosse. Damit entspricht der Baubereich B dem
denkmalpflegerischen Anliegen der Erhaltung der Quartierstruktur nicht
mehr. Auch hier wird somit die von Art. 10 Abs. 1 lit. b BauO geforderte be-
sonders sorgfaltige Gestaltung nicht erreicht. Zudem zeigt sich bei diesem
Baubereich besonders deutlich, dass die Kombination von Ausnitzungs-
Ubertragung und Quartierplanbonus zu einer mit der Wohnzone W2 nicht
mehr zu vereinbarenden Konzentration der Bausubstanz fiihrt.

Nachdem die Quartierstruktur als Ganzes zu beriicksichtigen ist, sind die
Ausfliihrungen der Vorinstanzen und der privaten Beschwerdegegnerinnen,
soweit sie sich isoliert mit den Auswirkungen des Quartierplans auf die Lie-
genschaft Y der Beschwerdeflihrerin auseinandersetzen, nicht massgebend.
Nicht massgebend ist sodann, dass sich das Quartierplangebiet und die Lie-
genschaft Y geméass dem Merkblatt fir das Bauen in Gebieten mit besonderen
stddtebaulichen und landschaftlichen Qualitten in zwei separaten empfind-
lichen Gebieten ... befinden. In beiden Gebieten gelten dieselben Schutzziele.
Zudem sind solche Grenzziehungen bis zu einem gewissen Grad zuféllig, was
auch die Tatsache zeigt, dass die beiden Villen gemass dem ISOS zum glei-
chen Gebiet ... gehoren.’

16 Ein Attikageschoss darf nicht mehr als 50 % der Bruttogeschossflache der Vollgeschosse auf-
weisen, vgl. Art. 21 Abs. 1 lit. ¢ BauO.

17 1SOS Schaffhausen, S. 193 sowie Plan.
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dd) Zusammenfassend wird die geforderte besonders sorgféltige Ge-
staltung im Baubereich A nicht erreicht, wahrend der Baubereich B das im
Quartier Ubliche Volumen deutlich Uberschreitet und somit den gestalteri-
schen Anforderungen ebenfalls nicht entspricht. Die Gewahrung eines Quar-
tierplanbonus macht die durch die Ausniitzungsubertragung ermoglichte Frei-
haltung mdglichst grosser Griinflachen zumindest teilweise wieder zunichte.
Zudem fiihrt die Kombination von Ausnutzungstbertragung und Quartier-
planbonus im Bereich des Baufelds A zur Verletzung der urspringlich vor-
gesehenen Schutzziele und im Bereich des Baukorpers B zu einer mit der
Wohnzone W2 nicht mehr zu vereinbarenden Konzentration der Bausubstanz.
Es reicht auch nicht aus, dass der Quartierplan verglichen mit einem nicht
existenten Bauprojekt nach Regelbauweise allenfalls eine stadtebaulich besse-
re Losung ermdglicht. Dadurch allein lasst sich die Gestaltung noch nicht als
besonders gut qualifizieren.'® Insgesamt widerspricht der Quartierplan den
denkmalpflegerischen, gestalterischen und baurechtlichen Anforderungen in
verschiedener Hinsicht, so dass er aufzuheben ist.

18 BGer 2C_212/2011 vom 3. November 2011 mit Bemerkungen von Arnold Marti in ZBI 2012
S. 375 ff.
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