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I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Fonjallaz, Prasident,
Bundesrichter Merkli, Eusebio,
Gerichtsschreiber Stohner.

Verfahrensbeteiligte

1C_130/2014

1. A AG,

2. B. GmbH,

Beschwerdeflhrerinnen 1 und 2,

beide vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Gion Hendry,

und

1C_150/2014

Einwohnergemeinde Schaffhausen, Stadthaus, 8200 Schaffhausen,

Beschwerdefiihrerin 3,

handelnd durch den Stadtrat Schaffhausen, Stadthaus, Postfach 1000, 8200 Schaffhausen,

gegen

C. ,
Beschwerdegegnerin,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Hans-Peter Lenherr,

Regierungsrat des Kantons Schaffhausen, Beckenstube 7, 8200 Schaffhausen.

Gegenstand
Quartierplan "Steig",

Beschwerde gegen den Entscheid vom 14. Februar 2014 des Obergerichts des Kantons
Schaffhausen.

Sachverhalt:

A.

Mit Beschluss vom 20. September 2011 verabschiedete der Stadtrat Schaffhausen mit Zustimmung
der Grundeigentiimer und auf Antrag der A. AG den Quartierplan "Steig" und legte diesen
offentlich auf. Gegen den Quartierplan erhob unter anderen C. , Eigentimerin der an das
Quartierplangebiet angrenzenden denkmalgeschiitzten Liegenschaft "Vorderer Stokarberg",
Einsprache. Der Stadtrat Schaffhausen wies die Einsprachen am 6. Marz 2012 ab und bestatigte den
Quartierplan mit Ergédnzungen.

Am 21. Méarz 2012 unterbreitete der Stadtrat Schaffhausen den Quartierplan dem Baudepartement
des Kantons Schaffhausen zur Genehmigung. Mit Eingabe vom 25. Marz 2012 erhob C.

Rekurs an den Regierungsrat des Kantons Schaffhausen. Mit Beschluss vom 27. November 2012
wies dieser den Rekurs ab und genehmigte den Quartierplan, umfassend die Vorschriften zum
Quartierplan, den Plan 1 "Erschliessung und Bebauung" und den Plan 2 "Aussenraum".

Gegen den Regierungsratsbeschluss reichte C. mit Eingabe vom 21. Dezember 2012
Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Obergericht des Kantons Schaffhausen ein. Dieses fiihrte am
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28. Oktober 2013 einen Augenschein durch. Mit Entscheid vom 14. Februar 2014 hiess es die
Beschwerde gut und hob den Regierungsratsbeschluss vom 27. November 2012 sowie die
Stadtratsbeschlisse vom 20. September 2011 und 6. Marz 2012 auf.

B.
Mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht vom 11. Méarz 2014
beantragen die A. AG und die B. GmbH in der Hauptsache die Aufhebung des

Entscheids des Obergerichts vom 14. Februar 2014 (Verfahren 1C_130/2014).

Mit Eingabe vom 19. Marz 2014 erhebt auch die Einwohnergemeinde Schaffhausen Beschwerde in
6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten und stellt ebenfalls Antrag auf Aufhebung des Entscheids des
Obergerichts vom 14. Februar 2014 (Verfahren 1C_150/2014).

Das Obergericht reicht Stellungnahmen zu den Beschwerden ein, ohne ausdriickliche Antrdge zu
stellen. Der Regierungsrat beantragt die Gutheissung der Beschwerden. Die Einwohnergemeinde
Schaffhausen beantragt die Gutheissung der Beschwerde im Verfahren 1C_130/2014. C.

stellt Antrag auf Abweisung der Beschwerden. Die Parteien halten in weiteren Eingaben an ihren
Standpunkten und Antragen fest.

Erwagungen:
1.

1.1. Die vorliegenden Beschwerden richten sich gegen denselben Entscheid und héngen inhaltlich eng
zusammen. Die Verfahren 1C_130/2014 und 1C_150/2014 sind deshalb zu vereinigen.

1.2. Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid, mit dem eine Beschwerde gegen einen
Quartierplan im Sinne von Art. 17 f. des Baugesetzes des Kantons Schaffhausen vom 1. Dezember
1997 (BauG/SH; SHR 700.100) und damit gegen einen (Sonder) Nutzungsplan geméass Art. 14 ff.
RPG (SR 700) gutgeheissen wurde. Dagegen steht die Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten offen (Art. 82 ff. BGG; vgl. BGE 135 Il 22 E. 1.1 S. 24). Der umstrittene
kommunale Quartierplan wurde von der zustandigen kantonalen Behérde (vgl. Art. 26 RPG)
genehmigt und vom Obergericht auf Beschwerde hin aufgehoben. Damit liegt ein Endentscheid im
Sinne von Art. 90 BGG vor.

1.3. Die Beschwerdeflihrerinnen 1 und 2 haben am kantonalen Verfahren teilgenommen (Art. 89 Abs.
1 lit. a BGG). Sie sind Eigentiimerinnen von im Quartierplangebiet gelegenen Grundstiicken. Sie sind
damit durch den Entscheid der Vorinstanz besonders berihrt und verflgen Uber ein schutzwirdiges
Interesse an der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids (Art. 89 Abs. 1 lit. b und ¢
BGG). Sie rlgen insbesondere eine willklrliche Anwendung kantonalen Rechts (Art. 9 BV) und einen
Verstoss gegen die Eigentumsgarantie (Art. 26 BV). Gleichzeitig machen sie eine Verletzung der
Gemeindeautonomie geltend (Art. 50 Abs. 1 BV; Art. 105 KV/SH [SR 131.223]). Zu dieser Rige sind

sie nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung legitimiert, da die Gemeindeautonomie
Auswirkungen auf ihre rechtliche oder tatséchliche Stellung haben kann und die Gemeinde hoheitlich
gehandelt hat (Urteil 1C_43/2013 vom 22. Oktober 2013 E. 1.3. mit Hinweisen).

Die Beschwerdeflihrerin 3 kann sich als Gemeinde auf ihre Autonomie berufen und ist geméass Art. 89
Abs. 2 lit. ¢ BGG grundséatzlich zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten legitimiert.
Fir das Eintreten auf die Beschwerde ist allein entscheidend, dass die Gemeinde vom angefochtenen
Entscheid in ihrer Eigenschaft als Tragerin hoheitlicher Gewalt berlihrt ist und eine Verletzung der
Autonomie geltend macht. Ob die beanspruchte Autonomie tats&chlich besteht, ist hingegen keine
Frage des Eintretens, sondern der materiellen Beurteilung. Dasselbe gilt fir die Frage, ob die
Autonomie im konkreten Fall tatsachlich verletzt wurde (BGE 135 1 43 E. 1.2 S. 45).

2.

2.1. Nach Art. 6 Abs. 1 BauG/SH ordnen die Gemeinden die Nutzung ihres Gebiets im Rahmen der
Ubergeordneten Vorschriften und Planungsgrundsatze durch den Erlass von Bauordnungen,
Zonenplanen, Baulinien-, Quartier- und Landumlegungsplanen.

Art. 17 Abs. 1 BauG/SH sieht vor, dass der Gemeinderat mit dem Quartierplan die Erschliessung
oder Gestaltung eines Teilgebiets der Gemeinde festlegt. Der haushalterischen Nutzung des Bodens,
dem umweltschonenden, energiesparenden sowie architektonisch und asthetisch guten Bauen und
der Gestaltung der Fussganger- und Fahrradverbindungen ist besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Im Quartierplan kénnen gemass Art. 18 Abs. 1 BauG/SH die Bau-, Schutz-, Gestaltungs-
und Nutzungsvorschriften der Bauordnung geéndert, erganzt oder ausser Kraft gesetzt werden. Vom
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Zweck der Zone darf nicht abgewichen werden. Nach Art. 18 Abs. 2 BauG/SH missen die zuldssigen
Abweichungen von Vorschriften Uber Gebaudemasse, Abstande und Ausnltzung des Baugrunds in
der kommunalen Bauordnung festgelegt werden.

In der Bauordnung fir die Stadt Schaffhausen vom 10. Mai 2005 (BauO; RSS 700.1) ist die
Quartierplanung in den Art. 63 ff. geregelt; zu beachten ist zudem Art. 38. Gemass Art. 38 Abs. 1
BauO sind in der Wohnzone W2, in der sich das Quartierplangebiet befindet, zwei Vollgeschosse
zulassig. Zur Erreichung von stadtebaulich guten Gesamtlésungen darf die Geschosszahl im Rahmen
von Quartierpl&nen um hdchstens zwei erhdht werden, sofern die Nachbargrundstiicke nicht durch
Schattenwurf in  unzumutbarer Weise beeintrachtigt werden. Letzteres ist vorliegend
unbestrittenermassen nicht der Fall. Nach Art. 38 Abs. 5 BauO wird die Ausnitzungsziffer zur
Forderung der qualifizierten Verdichtung erhéht, sofern keine schutzwirdigen éffentlichen Interessen
entgegenstehen. Konkret wird im Rahmen von Quartierplanen die Ausnitzungsziffer in der Wohnzone
W2 von 0,35 auf 0,40 erhdht, sofern gegentber der Regelbauweise eine bessere stédtebauliche und
architektonische Ldsung erzielt sowie eine zweckmassige Erschliessung und Ausstattung
ausgewiesen wird (Art. 38 Abs. 3 i.V.m. Abs. 5 lit. b BauO; sog. Quartierplanbonus). Gemass Art.
64b BauO darf im Rahmen von Quartierplanen von der grundstliicksbezogenen Festlegung der
Baudichte abgewichen werden, sofern eine

gegenlber der Regelbauweise bessere stadtebauliche und architektonische Lésung erzielt wird.

2.2. Der kommunalen Planungsbehdérde kommt bei der Festsetzung von Quartierplanen und
insbesondere bei der Beurteilung, ob mit dem Plan eine bessere stadtebauliche und architektonische
Lésung erzielt wird, eine besondere Entscheidungs- und Ermessensfreiheit zu. Entsprechend verfigt
die Gemeinde insoweit Uber Autonomie. Der Regierungsrat als Rekursbehérde Uberpriift den
kommunalen Planungsentscheid mit Zurlickhaltung. Beruht der kommunale Entscheid auf einer
vertretbaren Wardigung der massgebenden Umstande, so hat ihn die Rekursinstanz zu respektieren.
Sie darf bei Einordnungs- und Gestaltungsfragen trotz umfassender Uberprifungsbefugnis nur
einschreiten, wenn die Wlrdigung der kommunalen Behdrde sachlich nicht mehr vertretbar ist oder
dem Ubergeordneten Recht widerspricht, und sie kann eine vertretbare Wirdigung nicht einfach durch
ihre eigene ersetzen. Das Obergericht nimmt eine Rechtskontrolle vor und UOberprift, ob die
Rekursinstanz die Wurdigung durch die kommunale Behérde zu Recht fir vertretbar halten durfte.
Dagegen ist es nicht Aufgabe des Obergerichts, eine eigene umfassende Beurteilung der
Gestaltungs- und der Einordnungsfragen vorzunehmen. Erweist sich der kommunale Entscheid als
vertretbar und mit dem (bergeordneten Recht

konform, greift das Obergericht mit einer abweichenden eigenen freien Wirdigung in den
Beurteilungsspielraum der kommunalen Behérde ein und verletzt deren Autonomie (vgl. zum Ganzen
Urteil 1C_629/2013 vom 5. Mai 2014 E. 7.1).

Das Bundesgericht seinerseits nimmt gegentber dem Entscheid der kantonalen Rechtsmittelinstanz
eine freie Uberpriifung vor, soweit es um die Handhabung von Bundesrecht oder kantonalem
Verfassungsrecht geht. Es prift deshalb frei, ob die kantonale Rechtsmittelinstanz einen in den
Anwendungsbereich der Gemeindeautonomie fallenden Beurteilungsspielraum respektiert hat (Art. 50
Abs. 1 BV; Art. 105 KV/SH); bei einer eigentlichen Kognitionsiberschreitung durch die Vorinstanz ist
zudem gemass der Rechtsprechung von Willkir (Art. 9 BV) auszugehen (BGE 136 1 395 E. 2 S. 397
mit Hinweisen).

3.

3.1. Die sich im Quartierplangebiet befindende Villa "Steig" und die an das Quartierplangebiet
angrenzende Liegenschaft "Vorderer Stokarberg" der Beschwerdegegnerin sind im Bundesinventar der
schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) als Einzelelemente mit dem
Erhaltungsziel A verzeichnet. Das heisst, dass alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral zu
erhalten und stérende Eingriffe zu beseitigen sind. Das Villenquartier "Steig" als Ganzes ist im ISOS
als Gebiet mit dem Erhaltungsziel B "Erhalten der Struktur" verzeichnet. Dies bedeutet geméss
Erhaltungshinweis des ISOS, dass besondere Vorschriften zur Eingliederung von Neubauten und
Gestaltungsvorschriften fir Veranderungen an den fir die Strukiur wesentlichen Elementen zu
erlassen sind.

3.2. Das ISOS gilt lediglich bei der Erfiillung von Bundesaufgaben (Art. 2 und 3 NHG [SR 451]) in
unmittelbarer Weise. Bei der Erflllung von kantonalen (und kommunalen) Aufgaben - wozu im
Grundsatz die Nutzungsplanung zahlt - wird der Schutz von Ortsbildern durch kantonales (und
kommunales) Recht gewahrleistet. Dies ergibt sich verfassungsrechtlich aus Art. 78 Abs. 1 BV,
wonach die Kantone fir den Natur- und Heimatschutz zusténdig sind. Auch bei der Erfillung von
kantonalen (und kommunalen) Aufgaben sind Bundesinventare wie das ISOS indes von Bedeutung.
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Die Pflicht zur Beachtung findet ihren Niederschlag zum einen in der Anwendung der die
Schutzanliegen umsetzenden (Nutzungs-) Planung, zum andern darin, dass im Einzelfall erforderliche
Interessenabwégungen im Lichte der Heimatschutzanliegen vorzunehmen sind. Das ist insbesondere
der Fall, wenn durch einen Quartierplan von der Grundnutzungsordnung abgewichen werden soll (BGE
13511 209 E. 2.1 S. 212 f.).

Die Bauordnung konkretisiert auf kommunaler Ebene die Anliegen des Natur- und Heimatschutzes
und berlcksichtigt damit die Schutzanliegen im Sinne des ISOS. Das Quartierplangebiet ist, wie
erwahnt, der Wohnzone W2 zugewiesen; eine Uberbauung ist damit erlaubt. Diese
Grundnutzungsordnung ist nicht auf ihre materielle Ubereinstimmung mit dem vom ISOS
angestrebten Schutz hin zu Uberpriifen. Nutzungspldne (und in engem Zusammenhang stehende
planerische Festlegungen) sind grundséatzlich im Anschluss an deren Erlass anzufechten. Eine
spatere akzessorische Uberpriifung in einem Anwendungsfall ist nur in Ausnahmesituationen
zugelassen, die hier nicht erflllt sind (BGE 135 11 209 E. 5.1 S. 219 mit Hinweisen).

Zu priifen ist somit, wie sich die Grundnutzungsordnung zur Bebauungsordnung des Quartierplans
verhalt. Entscheidend ist dabei, ob die unterschiedlichen Aspekte des Natur- und Heimatschutzes
bzw. des Ortsbildschutzes, wie sie in der Grundnutzungsordnung konkretisiert werden, durch die
Vorschriften des Quartierplans hinreichend berlicksichtigt werden. Insoweit ist den Schutzanliegen
gemass dem ISOS Beachtung zu schenken (vgl. BGE 135 11 209 E. 5.3 S. 220).

4.

4.1. Der Quartierplan "Steig" bezweckt im Sinne der inneren Verdichtung eine architektonisch
hochstehende Bebauung des siidwestlichen Quartierplangebiets unter Wahrung der Qualitaten des
schutzwirdigen Ensembles, insbesondere der erhaltenswerten Villa "Steig" und des Wohnhauses
"Henne", eine harmonische Integration der neuen Uberbauung in den Park der Villa und die weiteren,
quartierpragenden Bauten und Aussenrdume sowie eine effiziente Energienutzung (Art. 1 der
Quartierplanvorschriften).

Umstritten sind die im Quartierplan vorgesehenen Baufelder A und B. Der langliche, schmale
Baubereich A ist an einer Hangkante platziert, sodass der Blick von der Villa "Steig" in den Park
hinein erhalten bleibt. Zulassig sind drei Vollgeschosse. Im Baubereich B hat der Baukdrper einen
rechteckférmigen Grundriss mit maximal 16 m Breite und 21,2 m Lange; die maximale Gebaudehéhe
betrdgt 12,7 m. Erlaubt sind vier Vollgeschosse, wobei das oberste Vollgeschoss gegenuber der
Hauptfassade gegen das Grundstiick Gbbl. Nr. 7’508 um mindestens die Hohe des Geschosses
zurlickversetzt werden muss (vgl. Art. 13 Abs. 1 der Quartierplanvorschriften).

Der Quartierplan ermdglicht in drei Bereichen Abweichungen von der Regelbauweise, namlich erstens
eine Erhdhung der Geschosszahl von zwei auf drei (Baufeld A) respektive auf vier (Baufeld B; Art. 38
Abs. 1 BauO), zweitens eine Erhdhung der Ausniitzungsziffer von 0,35 auf 0,40 (Art. 38 Abs. 5
BauO) und drittens eine hdhere Baudichte (Art. 64b BauO).

4.2. Der Regierungsrat hat im Beschluss vom 27 November 2012 ausgefihrt, durch die
grundsticksibergreifende Festsetzung der Ausnltzungsziffer kénnten die Umgebungsbereiche der
schutzwirdigen Gebaude frei gehalten werden. Im Bebauungskonzept des Quartierplans seien die
Bauvolumen geschickt angeordnet. Die Uberbauung des Baubereichs A stelle eine konzentrierte
Bebauung des Gartens an der vorderen Geldndekante dar und schone damit den hinteren Teil des
Gartens mit den geschitzten Baumen. Im Baubereich B orientiere sich der Bauk&rper betreffend
Volumetrie, H6he und K&rnung an den herrschaftlichen Villen in der Umgebung und bilde aufgrund
seiner Lage und Ausgestaltung die Schnittstelle zu den kleinmassstéblichen Bauten im
nordwestlichen Teil des Areals. Durch die gewéhlte Platzierung der Baukdrper bleibe einerseits ein
grosser Teil der Parkanlage erhalten, andererseits entstehe quasi ein neues Ensemble. Die Villa
"Steig" bilde dabei das zentrale Element. Die gewahlte Uberbauungsstruktur starke sowohl die Villa
als auch die Parkanlage in ihrem Erscheinungsbild. Die Dreigeschossigkeit der Hauptvolumen in den
Baufeldern A und B korrespondiere mit der Traufhdhe der Villa "Steig" bzw. bleibe unter dieser Hohe.
Das entspreche einer

stadtebaulich und architektonisch Uberdurchschnittlich guten Gesamtlésung. Es werde Wohnraum
innerhalb des mehrheitlich bereits (berbauten Gebiets geschaffen. Der Stadtrat sehe in der
vorgesehenen Bebauungsstruktur - im Vergleich mit der Regelbauweise - zu Recht einen erfreulichen
stadtebaulichen Mehrwert. Der Quartierplan "Steig" ermdgliche die Abweichung von der
Regelbauweise in den drei Bereichen Geschosszahl, Erhéhung der Ausnitzung sowie
grundstlicksbezogene Festlegung der Baudichte zusammenfassend zu Recht.

4.3. Die Vorinstanz hat erwogen, da das Quartierplangebiet in der rechtskraftig ausgeschiedenen
Wohnzone W2 liege, dirfe es grundsétzlich Uberbaut werden. Ein vollstéandiger Verzicht auf eine
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weitere Uberbauung der Gartenanlage kénne gestiitzt auf das ISOS nicht verlangt werden. Den
denkmalschitzerischen Anliegen sei aber dennoch so weit als mdglich Rechnung zu tragen. Zu
klaren sei, ob der Quartierplan diesen Anforderungen genlge.

Die Abweichung von der grundstiicksbezogenen Festlegung der Baudichte sowie die Erhéhung der
Geschosszahl ermdglichten eine konzentrierte Bauweise und damit die Freihaltung von grésseren
Flachen in der Parkanlage. Diese Abweichungen kdnnten grundséatzlich zu einer besseren
stadtebaulichen Losung flhren, da durch das bewusste Setzen der Baukdrper raumlich bedeutende
Teile der Parkanlage erhalten und die Durchgriinung auf dem Plateau gewahrleistet werden kénnten.
Die durch die Ausnltzungstbertragung entstandene Konzentration sei vorliegend jedoch Ubermassig.
Problematisch sei insbesondere die Kombination mit dem Quartierplanbonus im Sinne von Art. 38
Abs. 5 BauO, da hierdurch das Ziel, mdglichst grosse Griinflachen frei zu halten, zumindest teilweise
wieder zunichte gemacht werde.

Zu prifen sei, ob die konkrete Ausgestaltung der Baukérper in den Baubereichen A und B den
denkmalpflegerischen, gestalterischen und allgemeinen baurechtlichen Anforderungen genilige. Die
Denkmalpflege habe in ihrer Stellungnahme vom 11. Mai 2012 das vorgesehene Baufeld A lediglich
als "vertretbar" beurteilt. Es sei daher davon auszugehen, dass die denkmalpflegerischen Anliegen im
Baubereich A nur gerade knapp eingehalten seien und somit die von Art. 10 Abs. 1 lit. b und d BauO
geforderte besonders sorgfaltige Gestaltung nicht erreicht werde. Bezliglich des Baufelds B habe die
Denkmalpflege festgestellt, dieses tangiere den ndheren Schutzbereich der Villa "Steig" nicht.
Zugleich habe die Denkmalpflege allerdings betont, dass die Volumetrie des Baufelds B "eher gross”
sei, und empfohlen, die Dimension des Baukérpers und die Héhe anhand einer Aussteckung
sorgféltig zu UOberprifen und gegebenenfalls zu optimieren. Die Stadtbildkommission habe
widerspriichliche Stellungnahmen abgegeben. Zuerst habe sie im Baufeld B einen Baukdrper mit vier
Vollgeschossen als wiinschenswert erachtet. Spater habe sie offenbar erkannt, dass dieser massig
wirken kénnte, aber dennoch fir genligend gehalten, die Massigkeit lediglich durch eine qualitatsvolle,
filigrane architektonische Gestaltung abzuschwéachen. Entscheidend sei, dass der mdgliche
Baukodrper im Baufeld B mit vier Vollgeschossen die Traufe der Villa "Steig" Uberrage und das
Gesamtbild des Quartiers mit den umliegenden zweigeschossigen Villen beeintrdchtige. Damit werde
auch im Baufeld B die von Art. 10 Abs. 1 lit. b und d BauO geforderte besonders sorgféltige
Gestaltung nicht erreicht.

Es genige zusammenfassend nicht, dass der Quartierplan verglichen mit einem nicht existenten
Bauprojekt nach der Regelbauweise allenfalls eine bessere stadtebauliche Lésung ermdégliche, denn
dadurch allein lasse sich die Gestaltung noch nicht als besonders sorgféltig im Sinne von Art. 10
Abs. 1 lit. b und d BauO qualifizieren.

4.4. Gemass dem von der Vorinstanz in ihrer Urteilsbegriindung angefiihrten Art. 10 Abs. 1 lit. bund d
BauO sind Bauwerke und deren Umgebung im Sichtbereich von kiinstlerisch, stadtebaulich oder
geschichtlich wertvollen Statten, Bauten und Bauteilen, in Quartierschutzgebieten und bei
schutzwiirdigen Ensembles sowie in den empfindlichen Gebieten besonders sorgféltig zu gestalten,
und es ist alles vorzunehmen, um eine einwandfreie stadtebauliche Wirkung zu erzielen.

4.5. Die Beschwerdeflihrerinnen riigen, die Vorinstanz habe durch ihre eigene asthetische Wiirdigung
zu Unrecht in das planerische Ermessen der Stadt Schaffhausen eingegriffen. Die Wertungen der
kommunalen Behérden seien ohne Weiteres vertretbar. Zu beachten sei insbesondere, dass sich die
Stadtbildkommission und die Denkmalpflege im Verlaufe des gesamten Planungsverfahrens
grundsétzlich positiv gedussert und dem Quartierplan stets eine gute Qualitat attestiert hatten. Mit
der im Quartierplan vorgesehenen Konzentration der Baufelder am Rande kénne die Gartenanlage
ausreichend geschitzt werden. Bei einer punktuellen Bebauung nach der Regelbauweise hingegen
wirde die Anlage vollkommen zerstért. Mit dem Quartierplan werde somit eine gegenlber der
Regelbauweise bessere stadtebauliche und architektonische Lésung erzielt. Die Vorinstanz habe ihre
im Rechtsmittelverfahren beschrankte Prifungsbefugnis Uberschritten und hierdurch die
Gemeindeautonomie verletzt.

4.6. Sowohl die Vorinstanz als auch die Beschwerdefiihrerinnen nehmen in ihrer Begriindung somit
Bezug auf die Stellungnahmen der Stadtbildkommission und der Denkmalpflege.

4.6.1. Die Stadtbildkommission hat erwogen, die Villa "Steig" sei als Solitér zu erhalten, wobei der
Villa aber zugleich eine zentrale Rolle im Rahmen des neuen Ensembles mit den beiden
vorgesehenen Baukdrpern zukomme. Betreffend das Baufeld B hat die Stadtbildkommission betont,
der Baukd&rper dirfe durchaus selbstbewusst als kompakter viergeschossiger Kubus in Erscheinung
treten, wobei die Massigkeit des Baukdrpers durch eine qualittsvolle, filigrane architektonische
Gestaltung abzuschwéachen sei.
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Entgegen der Auffassung der Vorinstanz sind die Ausfiihrungen der Stadtbildkommission nicht
widersprichlich. Die Stadtbildkommission attestiert dem Quartierplan "Steig" insgesamt eine gute
Qualitat und steht insbesondere auch dem geplanten viergeschossigen Bau im Baufeld B positiv
gegenlber.

4.6.2. Die Denkmalpflege hat in Bezug auf das Baufeld A festgehalten, dessen Anordnung und
Ausgestaltung sei "vertretbar". Insbesondere sei der Abstand zwischen dem geplanten Neubau und
der Villa "Steig" genilgend, sodass die Villa keine schwere Beeintrachtigung erfahre. Das Baufeld B
erscheine "eher gross"; die Dimensionierung und die H6he des Baukdrpers seien anhand einer
Aussteckung sorgféltig zu Uberprifen und zu optimieren.

Bezlglich des Baukdrpers im Baufeld B hat die Denkmalpflege somit zwar gewisse Vorbehalte
gedussert, ohne den Quartierplan jedoch grundsétzlich abzulehnen. Die Bewertung des Bauk&rpers
im Baufeld A als unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vertretbar bedeutet, dass die
Denkmalpflege keine gewichtigen Einwande hat. Zur Frage, ob damit eine st&dtebaulich gute
Gesamtldsung erzielt wird, hat sich die Denkmalpflege zu Recht nicht gedussert, da dies nicht in
ihren Zustandigkeitsbereich féllt. Es obliegt den kommunalen Planungsbehérden und der
Stadtbildkommission, den Quartierplan stadtebaulich unter Abwagung verschiedener Interessen
umfassend zu wirdigen. Der Schluss der Vorinstanz, die Denkmalpflege habe den Quartierplan bloss
als vertretbar erachtet, weshalb keine besonders sorgféltige Gestaltung im Sinne von Art. 10 Abs. 1
lit. b BauO vorliege, Uberzeugt deshalb nicht.

4.7. Die Kritik der Vorinstanz an der konkreten Ausgestaltung der Baukérper in den Baufeldern A und
B (vgl. E. 4.3 hiervor) ist zwar durchaus nachvollziehbar. Wie dargelegt (vgl. E. 2.2 hiervor), dirfen
die kantonalen Rechtsmittelinstanzen indes bei einer Sach- und Rechtslage wie hier nur einschreiten,
wenn die Wirdigung der kommunalen Planungsbehdrde sachlich nicht mehr vertretbar ist. Dies ist
vorliegend nicht der Fall. Der Gemeinde kommt bei der Anwendung und Auslegung der Bestimmungen
der kommunalen Bauordnung ein eigener Beurteilungs- und Interpretationsspielraum zu (vgl. hierzu
Arnold Marti, Kommentar der Rechtsprechung, ZBI 115/2014 S. 457 a.E.). Die im Quartierplan in den
Baubereichen A und B vorgesehene Konzentration der Bausubstanz in den Randbereichen stellt die
Freihaltung von Umgebungsbereichen schutzwirdiger Bauten sicher. Die von der Vorinstanz
beanstandete EinrAumung eines Quartierplanbonus in Form der Erhéhung der Ausniitzung um einen
Siebtel von 0,35 auf 0,40 bleibt im Rahmen. Die gréssere Bruttogeschossflache verteilt sich auf ein
zuséatzliches Geschoss (Baufeld A) respektive auf zwei zusétzliche Geschosse (Baufeld B), sodass
verglichen mit der Regelbauweise mehr Griinflache erhalten werden kann. Eine punktuelle

Bebauung nach der Regelbauweise wirde die Gartenanlage deutlich starker beeintrachtigen und
weitgehend zerstdéren. Die Vorinstanz kritisiert, wie erwahnt, in der Hauptsache das grosse Volumen
des Baukérpers im Baufeld B. Die Kérnung des Baukdrpers entspricht indessen selbst bei
maximaler Ausnltzung ungefahr den umliegenden Referenzbauten (vgl. Schwarzplan zur Kérnung der
Einzelbauten vom 28. Juli 2012), und die Bauhdhe von 12,7 m orientiert sich haltbarerweise an der
rund 13 m hohen Villa "Steig". Bei der Beurteilung des Baufelds B fallt weiter entscheidend ins
Gewicht, dass die Stadtbildkommission als Fachbehdrde einen viergeschossigen Bau ausdriicklich
als vertretbar eingestuft hat.

Zusammenfassend erweist sich damit die Schlussfolgerung der kommunalen Planungsbehérde, mit
den im Quartierplan vorgesehenen Abweichungen (Erhéhung der Geschosszahl, der Ausniitzung und
der Baudichte) werde eine gute stadtebauliche Gesamtlésung ermdglicht (Art. 38 Abs. 1 BauO)
respektive eine gegenlber der Regelbauweise bessere stadtebauliche und architektonische Lésung
erzielt (vgl. Art. 38 Abs. 5 lit b und Art. 64b Abs. 1 BauO), als sachlich begriindbar, zumal hierdurch
dem gewichtigen 6ffentlichen Interesse an einer inneren Verdichtung Rechnung getragen werden
kann. Fir die Gesamtwirkung Wesentliches wird und kann zudem von der architektonischen
Gestaltung abhangen, die nicht im Quartierplanverfahren, sondern im Baubewilligungsverfahren zu
Uberprifen ist. Entgegen der Auffassung der Vorinstanz kann jedenfalls nicht gesagt werden, mit dem
Quartierplan werde eine besonders sorgféltige Gestaltung (vgl. Art. 10 Abs. 1 lit. b und d BauO)
verunmdglicht.

Die Vorinstanz hat im Ergebnis ihre eigene, vertretbare Ldsung an die Stelle der mit dem
Schutzzweck der Bestimmungen ebenfalls zu vereinbarenden Wirdigung der kommunalen
Baubehdrde gesetzt und damit ihre Kognition Uberschritten. Sie hat mithin unzulassigerweise in den
Beurteilungsspielraum der Gemeinde eingegriffen und deren Autonomie verletzt. Die Beschwerde
erweist sich in diesem Punkt als begriindet; ein Eingehen auf die weiteren Rligen erubrigt sich.

5.
Die Beschwerden sind demnach gutzuheissen, der angefochtene Entscheid ist aufzuheben und der
Beschluss des Regierungsrats vom 27. November 2012 ist zu bestéatigen (inklusive Kostenliquidation
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gemass Ziff. 3 und 4 des Beschlusses). Bei diesem Ausga ng des Verfahrens wird die
Beschwerdegegnerin fur das Verfahren vor dem Bundesgericht kosten- und entschédigungspflichtig
(Art. 66 und 68 BGG). Sie hat die Gerichtskosten zu tragen und die Beschwerdefiihrerinnen 1 und 2
angemessen zu entschadigen. Die in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegende Beschwerdefiihrerin
3 hat hingegen keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung (Art. 68 Abs. 3 BGG). Die Vorinstanz
wird Uber die bei ihr entstandenen Kosten neu zu befinden haben.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die bundesgerichtlichen Verfahren 1C_130/2014 und 1C_150/2014 werden vereinigt.

2.

Die Beschwerden werden gutgeheissen und der Entscheid des Obergerichts des Kantons
Schaffhausen vom 14. Februar 2014 wird aufgehoben. Der Beschluss des Regierungsrats des
Kantons Schaffhausen vom 27. November 2012 wird bestétigt. Die Angelegenheit wird zur
Neuregelung der Kosten- und Entschadigungsfolgen des kantonalen Beschwerdeverfahrens an das
Obergericht zuriickgewiesen.

3.
Die Gerichtskosten von insgesamt Fr. 4'000.-- werden der Beschwerdegegnerin auferlegt.

4.
Die Beschwerdegegnerin hat die Beschwerdefiihrerinnen 1 und 2 flr das bundesgerichtliche Verfahren
mit insgesamt Fr. 3'000.-- zu entschadigen.

5.
Dieses Urteil wird den Parteien, dem Regierungsrat des Kantons Schaffhausen und dem Obergericht
des Kantons Schaffhausen schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 6. Januar 2015

Im Namen der |. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Fonjallaz

Der Gerichtsschreiber: Stohner



