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Regeste

Regeste Art. 4 BV; Willkurliche Auslegung von Bauvorschriften. Esist willkdrlich, eine
kantonale Vorschrift, wonach der Bau von Hochhausern nur bewilligt werden darf, wenn
sie die Umgebung nicht wesentlich benachteiligen, so auszulegen, dass Gbermassiger
Schattenwurf zwar als wesentliche Benachteiligung angesehen, bel der Prifung eines
konkreten Hochhausprojektes aber nur darauf abgestellt wird, ob dessen Schattenwurf
alein, d.h. ohne Ricksicht auf die Schattenwirkungen bereits bestehender Bauten, ein
Nachbargrundstiick wesentlich benachteiligt. Dies gilt um so mehr, wenn eine kommunale
Vorschrift den Bau von Hochhéusern, die ausdrticklich kein Nachbargrundstiick durch
Schattenwurf unzumutbar beeintrachtigen durfen, nur im Rahmen von
Gesamtiiberbauungen zul 8sst.

Erwagungen

E.1l

Art. 54 BauG und Art. 32 Bauo schitzen nicht nur das 6ffentliche Interesse an einer
geordneten und zweckmassigen Uberbauung, sondern bewahren auch die Nachbarn der
Baugrundstiicke vor Ubermassigen Auswirkungen neuer Bauten. Der Beschwerdefthrer ist
daher as Anstdsser der Baugrundstticke legitimiert, staatsrechtliche Beschwerde zu fihren,
wenn er sich durch elne verfassungswidrige Anwendung der erwahnten Bestimmungen in
diesem Schutz beeintréchtigt glaubt ( BGE 951 196 E. 1 mit Hinweisen).

E.2

Nach der sténdigen Rechtsprechung des Bundesgerichtes kann sich die staatsrechtliche
Beschwerde nur gegen den Entscheid der |etzten kantonalen Instanz mit freier
Prufungsbefugnis richten und nicht auch gegen vorausgegangene Entscheide unterer
Instanzen (BGE 98 la 156 E. 3, BGE 97 | 119, je mit Hinweisen). Daim vorliegenden Fall
das Verwaltungsgericht mit freler Kognition entschieden hat, ist auf das
Beschwerdebegehren nicht einzutreten, soweit damit die Aufhebung der Entscheide des
Regierungsrates des Kantons Schaffhausen und des Stadtrates Schaffhausen beantragt wird.

E.3

Die Beschwerdeschrift muss u.a. die wesentlichen Tatsachen und eine kurz gefasste
Darlegung dartber enthalten, welche verfassungsméssigen Rechte bzw. welche Rechtssétze
und inwiefern sie durch den angefochtenen Erlass oder Entscheid verletzt worden sind (
Art. 90 Abs. 1 lit. b OG ). Der Beschwerdefuhrer erklart nicht, inwiefern der angefochtene
Entscheid die Eigentumsgarantie nach Art. 22ter BV oder den Schutz der Privatrechte
gemass Art. 19 KV verletze. Er behauptet lediglich, Regierungsrat und Verwaltungsgericht
hétten die Bestimmungen des BauG und der stadtischen Bauo willkirlich BGE 991a143 S.
149 angewandt. Auf die Riige der Verletzung der Eigentumsgarantie und der kantonalen



Verfassung ist daher mangels hinreichender Begriindung nicht einzutreten (BGE 96 | 36 E.
2 mit Hinweisen, 329). Der Beschwerdegegner Winzeler halt dafur, dass auf die ganze
Beschwerde nicht einzutreten sei, well sie der nétigen Sachdarstellung entbehre. Diese ist
freilich durftig. Sieist aber hinreichend, um die Rechtsfrage, die der Beschwerdefihrer dem
Bundesgericht mit der Beschwerde unterbreitet, zu entscheiden. Soweit daher eine
Verletzung von Art. 4 BV behauptet wird, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.4

Lichtentzug und Schattenwurf eines Gebaudes auf benachbarte Grundstticke gehdren zu
den sogenannten negativen Immissionen. Wie weit diesen mit den Mitteln des Privatrechtes
begegnet werden kdnnte, kann offenbleiben, daim vorliegenden Verfahren der
privatrechtliche Immissionsschutz nicht in Frage steht. In neuerer Zeit hat sich das
offentliche Baurecht der Frage angenommen und verbietet zuweilen Bauten, insbesondere
Hochhéuser, die durch Lichtentzug und Schattenwurf angrenzende Grundstiicke
beeintrachtigen wirden. Solche baurechtliche Eigentumsbeschrénkungen stehen im
offentlichen Interesse, insbesondere im Interesse an geordnetem und gesundem Wohnen.
Um vor der Bundesverfassung standhalten zu kdnnen, miissen sie aber auch auf gesetzlicher
Grundlage beruhen (BGE 98 1a38E. 2,199E. 1, BGE 97 | 795 E. 2 b). Das Baurecht des
Kantons Schaffhausen bestimmt in Art. 54 BauG, unter welchen V oraussetzungen Uber 24
m hohe Bauten erstellt werden dirfen. Fir die Beurteilung der Beschwerde félt nur Ziff. 4
in Betracht, da vor Bundesgericht nicht mehr streitig ist, ob die weitern Bedingungen von
Art. 54 erflllt sind. Danach darf durch das Hochhaus die Umgebung nicht wesentlich
benachteiligt werden. Damit ist wohl in erster Linie eine Beeintréchtigung der Umgebung
in aesthetischer Beziehung gemeint und insoweit stellt Ziff. 4 eine Ergadnzung von Ziff. 1,
bezogen auf die unmittelbare Nachbarschaft, dar. Der Gesetzeswortlaut gestattet es aber,
auch weitere Beeintrachtigungen als Hinderungsgrinde zu betrachten. Regierungsrat und
Verwaltungsgericht nehmen an, darunter falle auch die Schadigung der
Nachbarliegenschaften durch tbermassigen Schattenwurf. Wann eine wesentliche
Beeintréchtigung vorliegt, ist eine Rechtsfrage, die durch Auslegung des Gesetzes zu
beantworten BGE 99 1a 143 S. 150 ist. Sieist dann gegeben, wenn die zonengemasse
Benutzung der anstossenden Grundstiicke verunmoglicht wird. Das trifft bel
Schattenwiirfen zu, durch die eine Uberbauung der betroffenen Nachbargrundstiicke
unzumutbar wird. Bei der Beurteilung, ob der Schattenwurf des projektierten Hochhauses
die Grundstticke des Beschwerdefiihrersim Sinne von Art. 54 Ziff. 4 BauG wesentlich
benachteilige, stellte der Regierungsrat auf die vom zircherischen Amt fur
Regionalplanung im Jahre 1967 erarbeitete "Anleitung zur Bestimmung des
Schattenverlaufes von hohen Gebauden, Die 2-Stunden-Schattenkurve" ab. Diese Studie
kommt zum Schluss, dass ein Hochhaus an einem mittleren Wintertag nicht mehr als zwei
Stunden Schatten auf einen bestimmten Punkt werfen sollte. Der Regierungsrat oder das
Verwaltungsgericht hétten auch eine andere Methode wéhlen oder eine eigene entwickeln
oder sich fir jeden Einzelfall die Entscheidung vorbehalten kénnen, was als wesentliche
Beeintréchtigung zu gelten habe. Esist nicht verfassungswidrig, wenn dem Regierungsrat
dabei ein gewisser Beurtellungsspielraum zuerkannt wird, denn, wie das
Verwaltungsgericht mit Recht annimmt, ist der Begriff der wesentlichen Beeintrachtigung
ein unbestimmter Rechtsbegriff, der zwar einheitlich ausgelegt werden muss, bel dessen
Anwendung im Einzelfall aber gelegentlich eine Wahl zwischen verschiedenen
Moglichkeiten zu treffen ist, die sich nicht immer bisins Letzte begriinden lasst. Hingegen
steht dieser Beurteilungsspielraum nicht offen bei der Ermittlung von Sinn, Umfang und



Tragweite der gesetzlichen Vorschrift. Bei der Frage, ob bel einer Baubewilligung gemass
Art. 54 BauG bzw. Art. 32 Bauo nur auf die Schattenwirkungen des zu bewilligenden
Bauprojektes abzustellen ist, geht es um den Sinn der gesetzlichen Vorschriften, so dass das
Verwaltungsgericht hier dem Regierungsrat zu Unrecht einen Beurteilungsspielraum
einrdumte. Immerhin hat das Bundesgericht die von den kantonalen Instanzen
vorgenommene Auslegung nur auf Willkdr hin zu prifen.

E.5

Die kantonalen Baubehdrden sind der Auffassung, dass ein Nachbargrundstiick beim Bau
eines Hochhauses u.a. durch tUberméssigen Schattenwurf im Sinne von Art. 54 Ziff. 4 BauG
benachteiligt werden kann. Zu entscheiden ist aber, ob dabei nur auf die Schattenwirkungen
des zu bewilligenden Projektes auf ein bestimmtes Grundsttick abzustellen ist oder auch auf
solche, die von bereits bestehenden Gebauden ausgehen. BGE 99 1a 143 S. 151 Entgegen
dem Entscheid des Regierungsrates und des Verwaltungsgerichtes sind auch bereits
bestehende Bauten zu beriicksichtigen. Sie wirken durch ihren Bestand unter Umstanden
bereits auf dasin Frage stehende Nachbargrundsttick ein. Ob die Auswirkungen eines neuen
Bauvorhabens tragbar sind, ist deshalb nicht isoliert zu prifen, sondern nur unter
Mitberlcksichtigung von alenfalls bereits bestehenden Schattenwrfen anderer Bauten auf
das gleiche Grundsttick. Eine andere Auslegung wirde den Schutzzweck von Art. 54 Ziff. 4
BauG offensichtlich verfehlen, die Norm somit klar verletzen und wére damit willkurlich (
BGE 971352, BGE 96 | 627 ). Mit Recht weist der Beschwerdefihrer darauf hin, dass
andernfalls je nach den Umstanden der angestrebte Schutzzweck tGberhaupt nicht erreicht
werden konnte, indem die Summierung der Schattenwirfe von immer neuen Hochbauten
die zonengemasse Uberbauung eines Grundstiickes verunmoglicht, weil jedes einzelne
Hochhaus zwar keinen Gbermassigen Schatten wirft, wohl aber mehrere miteinander, was
fUr die Grundstiicke des Beschwerdefuhrers zutrifft, wie das Verwaltungsgericht zugesteht.
In einem solchen Falle dréngt es sich somit auf, neue Bauprojekte im Interesse der
Nachbarn zu beschranken. In diesem Sinne trifft z.B. die bernische Bauverordnung vom 26.
November 1970 eine klare Ordnung, indem sie in Art. 130 Abs. 3 bestimmt, dass dort, wo
topographische Gegebenheiten oder bestehende Bauten die Besonnung einer Liegenschaft
bereits erheblich einschranken, die Beschattungstoleranzen, die die Verordnung im dbrigen
aufstellt, angemessen zu reduzieren sind. Das V erwaltungsgericht befirchtet, durch eine
solche Gesetzesauslegung werde eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
geschaffen, fur die es an der klaren gesetzlichen Grundlage fehle. Die Besorgnisist
unbegriindet. Art. 54 BauG enthalt, wenn auch nur in allgemeiner Form, eine gentigende
Ordnung, weil die Beschrankung der Baufreiheit mit dem Zweck der Bestimmung in
Einklang steht und auch das angewandte Mittel als von ihr gewollt erscheint.

E.6

Dieses Ergebnis folgt erst recht aus Art. 32 Bauo. Er verscharft Art. 54 BauG insoweit, al's
Bauten mit mehr als sechs Geschossen, d.h. Hochhauser, nur in Gesamtiiberbauungen und
nicht schlechthin zugelassen sind (zum Begriff vgl. ZAUGG, Kommentar zum Baugesetz
des Kantons Bern, S. 143, BGE 99 1a 143 S. 152 FRIEDRICH/SPUHLER/KREBS,
Bauordnung der Stadt Winterthur, S. 110 ff., kritisch H. EGGER, EinfUhrung in das
zUrcherische Baurecht, 3. Auflage, S. 114 f.). Eine Gesamtiberbauung besteht nach Art. 32
Bauo aus mehreren aufeinander abgestimmten Wohnbauten. Die Uberbauung gilt aber u.a.
nur dann als Gesamtiberbauung, wenn die Bauten die Nachbargrundstiicke weder durch
Schattenwurf noch Lichtentzug in unzumutbarer Weise beeintréchtigen. Mit dem Verbot



der Beeintrachtigung schliesst Art. 32 Bauo an Art. 54 BauG an, wobei dieser insofern
weiter gefasst ist, als er bereits eine wesentliche Benachteiligung der Umgebung verbietet.
Die Gesamtuberbauung setzt ausserdem voraus, dass die Bauten auf Grund eines
Richtmodells projektiert wurden. Was darunter zu verstehen ist, sagt die Bauordnung nicht.
Die Frage kann indes offenbleiben, da vor Bundesgericht nicht streitig ist, dass das
Hochhaus "ob de Gruebe" im Rahmen einer Gesamtuiberbauung erstellt werden soll. Das
zur Beurteilung stehende Projekt fir sich allein genommen, kann nicht als
Gesamtiberbauung gelten, obschon es mindestens zwei Bauten umfasst, denn es miissten
Wohnbauten sein, was nicht zutrifft. Das erforderliche Richtmodell ist offenbar anfangs der
sechziger Jahre vom Beschwerdegegner erstellt worden. Damals hatte die Stadt
Schaffhausen indessen noch keine Bauordnung und es konnte deshalb auch keine Rede
davon sein, die Gesamtiberbauung auf Grund eines Richtmodells zu planen. Nach
Inkrafttreten des BauG und der Bauo hat Winzeler kein neues Richtmodel| ausgearbeitet.
Dass die friiher erstellte Uberbauungsstudie, die zum Teil schon ausgefiihrt ist, als
Richtmodell im Sinne der Bauo anerkannt wird und damit auch das geplante Hochhaus al's
Teil der Gesamtuiberbauung gelten und al's solcher bewilligt werden kann, sofern die
ubrigen Voraussetzungen nach Bauo erfullt sind, ist von Verfassungs wegen nicht zu
beanstanden. Auch wenn das Richtmodell, wie schon sein Name andeutet, nur gewisse
Richtlinien fir die kiinftige Uberbauung festlegt und spétere Abweichungen in Einzelheiten
zul&sst, weisen doch Wortlaut und Sinn von Art. 32 Bauo eindeutig darauf hin, dass bei
einer Gesamtuiberbauung die Auswirkungen samtlicher im Richtmodell enthaltener Bauten
zu bertcksichtigen sind, wenn diese mit ihrem Schattenwurf ein Grundstiick im Sinne von
Art. 32 Ziff. 4 unzumutbar beeintrachtigen. Der Sinn der BGE 99 1a 143 S. 153
Gesamtiuberbauung liegt darin, eine von den Baubedingungen der allgemeinen Bauzonen
abweichende Uberbauung mit in der Regel starkerer Ausnutzungsmoglichkeit zu gestatten.
Dadabei die Nachbarn den Schutz verlieren, den ihnen die algemeine Zonenordnung
gewahrt, ist esfolgerichtig, die Gesamtiiberbauung nur unter Anwendung besonderer
Vorsichtsmassregeln zuzulassen, wie sie Art. 32 Bauo vorsieht. Unerheblichist, ob die
Gesamtiuberbauung nach der behordlichen Genehmigung des Richtmodellsin einem Zuge
oder zeitlich gestaffelt ausgefuhrt wird, sofern nur das Richtmodell mit Bezug auf jene
Eigenschaften verbindlich bleibt, die fiir die Anerkennung der vorgesehenen Uberbauung
als Gesamtiuiberbauung massgebend sind. Wenn der letzte Bau, wie im vorliegenden Fall, in
zeitlich erheblichem Abstand erfolgt, muss bel der Prifung des Projektes darauf geachtet
werden, dass dieser Bau zusammen mit den tbrigen Bestandteilen des Projektes keine
unzumutbare Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke nach sich zieht. Daraus folgt, dass
die Schattenwdirfe aller zur Gesamtiberbauung gehdrenden Bauten zusammen auf das
Grundsttick des Beschwerdefihrers zu berticks chtigen sind. Eine andere Auffassung
verstosst gegen den Wortlaut und gegen den Sinn der Bestimmung und ist unhaltbar. Die
Beschwerde ist daher gutzuheissen, und der angefochtene Entscheid ist aufzuheben.

E.7

Der Beschwerdegegner bestreitet die vom Beschwerdefihrer vertretene und vom
Verwaltungsgericht anerkannte Auffassung, wonach alle Schattenwtirfe der verschiedenen
Hochhauser zusammen die Grundstiicke des Beschwerdefuhrers in unzumutbarer Weise
beeintréchtigen wirden. Er macht in der Beschwerdeantwort geltend, die Schattenwrfe
betrafen diese Grundstiicke nur am Rande. Das V erwaltungsgericht unterliess es, diesen
Sachverhalt abzuklaren, weil es dieim BauG und in der Bauo enthaltenen Vorschriften
willkdrlich auslegte und damit die Beschwerde willkirlich abwies. Es wird Sache des



allfélligen weiteren Verfahrens sein zu untersuchen, wie gross die Schattenwdirfe der
bestehenden Bauten und des geplanten Hochhauses zusammen auf die Grundstiicke des
Beschwerdefiihrers sind, ob dadurch deren Uberbauung an Stellen, die fur eine Uberbauung
vernunftigerweise in Frage kommen, verunmaoglicht wird, und ob deshalb die Grundstticke
des BeschwerdefUihrers unzumutbar beeintréchtigt werden. BGE 99 1a 143 S. 154
Dispositiv
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