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Verfiigung

Das Ortszentrum von Neuhausen am Rheinfall soll kontinuierlich zu einem attraktiven Ein-
kaufs-, Wohn- und Arbeitsort aufgewertet werden. Um dies Bestrebungen zu unterstiitzen, hat
der Gemeinderat am 14. Februar bzw. 8. Mai 2012 den Quartierplan «Industriestrasse, Teilge-
biet 1», umfassend die Vorschriften zum Quartierplan und den Situationsplan 1:200, beschlos-
sen. Die offentliche Auflage erfolgte vom 17. Februar bis 8. Marz 2012. Die betroffenen
Grundeigentiimer wurden mit eingeschriebenem Brief vom 15. Februar 2012 benachrichtigt.
Innert Frist erhob die Personalvorsorgestiftung der Arzte und Tierérzte, PAT-BVG, Einsprache
gegen den Quartierplan. Am 13. April 2012 haben die vorstehend erwahnten Einsprecher mit
der Klaiber Immobilien AG, unter Vermittlung des Planungsreferates, einen Vergleich ge-
schlossen. Die Parteien konnten diesen Vergleich bis am 30. April 2012 widerrufen. Vom Wi-
derrufrecht wurde jedoch kein Gebrauch gemacht. Somit ist der geschlossene Vergleich
rechtskraftig und die Einsprache hinféllig, zumal auch der Gemeinderat am 8. Mai 2012 dem
Vergleich zugestimmt hat. Mit Protokollauszug vom 8. Mai 2012 ersucht der Gemeinderat

Neuhausen am Rheinfall um Genehmigung des Quartierplanes.

1. Quartierplédne bediirfen geméss Art. 18 Abs. 5 i.V.m. Art. 14 Abs. 4 des Gesetzes
Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Bau-

gesetz) vom 1. Dezember 1997 der Genehmigung durch das Baudepartement. Im



Genehmigungsverfahren prift das Baudepartement die Planung auf Recht- und
Zweckmaéssigkeit. Mit dieser Priifung waren die mit raumwirksamen Aufgaben betrau-

ten kantonalen Amtsstellen befasst.

2. Die Prifung hat ergeben, dass der Quartierplan «Industriestrasse, Teilgebiet 1» ”
rechtmassig zustande gekommen ist. Nach dem Beschluss durch den Gemeinderat
wurde der Quartierplan 6ffentlich aufgelegt und die Grundeigentiimer wurden mit ein-
geschriebenem Brief benachrichtigt. Die erhobene Einsprache wurde rechtskréftig er-
ledigt. Im Genehmigungsverfahren wurden die nachfolgenden Ergénzungen zum

Quartierplan vorgebracht.

3. Vorschriften zum Quarttierplan
Art. 7
Hier heisst es: «Die Zu- und Wegfahrten zur Einstellhalle haben lagemassig ungefahr
an den im Situationsplan bezeichneten Stellen zu erfolgen». Da die Stellen im Situati-

onsplan genau bezeichnet sind, ist das Wort «ungefahr» zu streichen.

4. Gewésserschutz
Das vorgesehene Areal ist gemass den Vorgaben des Generellen Entwésserungspla-

nes (GEP) der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall zu entwassern.

5. Bodenschutz
Aufgrund der Arealgeschichte ist mit Schadstoffbelastungen im Oberboden zu rech-
nen. Dies muss bei Bauprojekten berlicksichtigt werden, insbesondere wenn eine

Entsorgung des Oberbodens vorgesehen ist.

6. Nichtionisierende Strahlung
Bei der Bebauung muss darauf geachtet werden, dass die Anlagegrenzwerte nach
Anhang 1 NISV von bestehenden und raumplanungsrechtlich festgesetzten geplanten
Anlagen eingehalten sind (Art. 16, NISV). Der Anlagegrenzwert fiir den Effektivwert
der magnetischen Flussdichte betragt 1 Mikrotesla, gemessen als Mittelwert wéhrend
24 Stunden (Ziffer 54, Anhang 1, NISV)

7. Abfalle / Recycling
Die aus dem Rickbau entstehende Menge an mineralischen Bauabféllen ist beim

Neubau in Form von Recyclingbeton zu verwenden. (Art. 12 TVA)

Gestiitzt auf die vorstehenden Erwagungen kann die Genehmigung fir den Quartierplan «In-

dustriestrasse, Teilgebiet 1» erteilt werden.



Demgemass wird

verfigt:

1. Der vom Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall am 14. Februar bzw. 8. Mai 2012 be-

schlossene Quartierplan «Industriestrasse, Teilgebiet 1», umfassend die Vorschriften

zum Quartierplan und den Situationsplan 1:200, wird genehmigt.

Mitteilung an:

Gemeinderat, 8212 Neuhausen am Rheinfall (die genehmigten Unterlagen wer-
den durch das Planungs- und Naturschutzamt versandt)
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1 Planungsgegenstand

Die vom Quartierplanperimeter erfassten, am Rheinhang oberhalb der Bahnlinie
gelegen Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 707, 1701, 1828 und 3775
bilden Bestandteil des Zentrums von Neuhausen am Rheinfall. Dieses soll
kontinuierlich zu einem attraktiven Einkaufs-, Wohn- und Arbeitsort weiterentwickelt
werden. Mit dem grundeigentiimerverbindlichen Quartierplan "Industriestrasse,
Teilgebiet 1" werden — gestltzt auf Art. 17 ff. des Gesetzes iber die Raumplanung
und das 6&ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997
(BauG; SHR 700.100) und Art. 61 ff. der Bauordnung der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (BauO; NRB 700.100) — die

dazu erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen.

Abb. 1: Orthofoto mit flachig rot eingetragenem Quartierplanperimeter (Quelle: google maps 2011)

2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Das Quartierplangebiet ist geméss dem rechtskréftigen Zonenplan der Einwohner-
gemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (NRB 700.010)
gesamthaft der Kernzone | zugeteilt. Die entsprechenden Zonenvorschriften der
Bauordnung (Art. 29 - 33 BauO) stellen hohe Anforderungen an die stadtraumliche
Gestaltung zugunsten der Erhaltung der Zentrumsfunktion und rdumen dem
Gemeinderat erheblichen Ermessens- und Anordnungsspielraum ein (u.a. Nutz-
und Bauweise sowie Nutzungsmass; siehe Art. 30 BauO).

Zugunsten einer in sich abgestimmten Zentrumsentwicklung und der nétigen
Transparenz fur betroffene Grundeigentiimer (Rechtssicherheit bei offen formulier-
ten Zonenvorschriften) hat der Gemeinderat entsprechend Art. 31 BauO per

29. September 1992 den behdrdenverbindlichen Richtplan Kernzone | erlassen.
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Der grundeigentimerverbindliche Quartierplan im Sinne von Art. 61 ff. BauO bildet
somit das planungsrechtliche Bindeglied zwischen den Zonenvorschriften der
Kernzone | und den Entwicklungszielen des Richtplans Kernzone |. Gemeinderat
und Grundeigentiimer haben sich dabei im Rahmen des vorhandenen Spielraums
Uber ein den Zielvorstellungen entsprechendes Bebauungs-, Nutzungs- und
Freiraumkonzept zu verstandigen (siehe Ziffer 2.2).

21 Richtplan Kernzone |

Sinn und Zweck des Richtplans Kernzone | ist es, gebietsweise Ziele und
Empfehlungen zu formulieren, so dass vorhandene, gute Ansatze weiterentwickelt
und die einzelnen Siedlungsteile mit einer neuen Ordnung zu einem zeitgemass
gestalteten und funktionierenden Ortskern verschmelzt werden kénnen.

Nebst einer haushélterischen Bodennutzung und der Ausschdpfung der dusserst
attraktiven Wohnlage ist mit der baulichen Entwicklung im Planungsgebiet ein
massgeblicher Beitrag an die Aufwertung des inneren und ausseren Ortsbildes zu
leisten. Die heute durch grossvolumige Bauten der 70er-Jahre geprégte Silhouette
Neuhausens soll durch die gezielte Setzung markanter Einzelbauten gesamthaft
zu einer ortsadéquateren Visitenkarte uminterpretiert werden. Die dadurch
entstehenden Landschafts- und Siedlungsrdume sind funktional zu differenzieren
und entsprechend auszugestalten.

Die fir diesen Quartierplan relevanten Zielsetzungen und Empfehlungen des
Teilgebiets Ill — Kehlhofweg lauten folgendermassen:

Ziele

— Definition des Siedlungs- und Landschaftsraumes

— Transparenz, Aus- und Durchblicke vom Ortskern in die Landschaft,
Bezug Innen - Aussen schaffen, inneres Ortsbild aufwerten

— Silhouette flir Neuhausen, dusseres Ortsbild aufwerten

— direkte Verbindungen Ortszentrum - Rheinfall

Empfehlungen
— Besiedlung beschranken und Nutzung konzentrieren auf Plateau (oberhalb

Bahnlinie), praziser Siedlungsabschluss an Hangkante, freie Hanglandschaft
— vorhandenen Ansatz mit Terrassen und Sockeln weiterentwickeln, im Sockel
Nutzungen mdglich wie Parkierung, Lager, Werkstatten
— einpragsame Silhouette durch markante Einzelbauten mit Aussichtsterrassen,
attraktive Wohnsituation an zentraler Lage
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Abb. 2: Richtplan Teilgebiet Ill - Kehlhofweg: Situation Erdgeschoss sowie Konzeptskizze (Quelle: Gemeinde)

2.2 Studie "Wohnbau Rheinblick"

Die Studie "Wohnbau Rheinblick" der Ulmer Ledergerber Architekten AG,
Schaffhausen, vom 28. November 2011 dient dem Quartierplan "Industriestrasse,
Teilgebiet 1" als wegleitendes Richtkonzept. Der Gemeinderat Neuhausen am
Rheinfall hat an seiner Sitzung vom 6. Dezember 2011 diese Studie mit unterge-
ordneten Anderungsauflagen und in Ubereinstimmung mit dem Richtplan Kernzo-
ne | als Grundlage fur den Quartierplan gutgeheissen (siehe Anhange A und B).

Dem abschliessenden Stand der Studie ist ein intensiver Entwicklungsprozess
vorausgegangen. Daran beteiligt waren die Bauherrschaft, die Projektverfasser
und das Planungsreferat der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall sowie dessen
Fachgutachter Guido Rigutto der CH Architekten AG, Wallisellen. Uber verschie-
dene Konzeptvarianten und Modellstudien sowie (iber entsprechende Optimierun-
gen wird nun eine weitgehende und insbhesondere zeitgemésse Erflllung der
Zielsetzungen und Empfehlungen des Richtplans Kernzone | sichergestellt.

Die heutigen Grundeigentumsverhéltnisse und die zurzeit bekannten sowie
abschatzbaren Entwicklungsabsichten auf den benachbarten Grundstiicken
innerhalb des Richtplan-Teilgebiets Ill - Kehlhofweg bedingen eine sinngemasse
Adaption der urspriinglichen Grundidee des Richtplans Kernzone |. Einerseits hat
sich gezeigt, dass die fir eine wirtschaftlich tragbare Erstellung von wenigstens
zwei Wohnbauten samt Einstellhalle erforderlichen Grundstiicke gemass Richt-
plankonzept mittelfristig nicht erhaltlich sind. Andererseits stellte sich im Varianten-
studium und am Modell heraus, dass die gemé&ss Richtplan vorgesehenen
Ergédnzungsbauten an der Hangkante tendenziell zu feingliederig ausfallen und
gegeniber den grossvolumigen Bauten der 70er-Jahre keinen markanten Beitrag
zum &usseren Ortsbild zu leisten vermdgen (Silhouette). Die mit vorliegendem
Quartierplan beschrittene sinngeméasse Adaption des Richtplankonzepts erfillt die
gebietsspezifischen Richtplan-Ziele und Empfehlungen offenkundig ebenso gut
und — was (ibergeordnet essentieller erscheint — stellt sicher, dass die erwiinschte
Zentrumsentwicklung im Teilgebiet lll - Kehlhof einsetzt und damit Gberhaupt erst
ermdglicht wird.
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Abb. 3: Zeitgemdsse Adaption des Richtplan-Konzepts aus 1992 (Quelle: Gemeinde/PLANAR, 2011)

Mit dem Quartierplan "Industriestrasse, Teilgebiet 1" werden die Bestrebungen zu
einem funktionstauglichen Zentrum Neuhausens sinnvoll unterstiitzt. Sowohl die
Anforderungen der Bauordnung als auch die allgemeinen wie gebietsspezifischen
Zielsetzungen/Empfehlungen des Richtplans Kernzone | werden hinsichtlich
Bebauungsmuster, Nutzung und Gestaltung konzeptionell umgesetzt. Im Richtkon-
zept "Wohnbau Rheinblick" ist entsprechend vorgesehen, die Hanglage zum Rhein
mit einem prazise gesetzten, solitdren Bauk&rper zu bespielen. Damit kann
zugleich das heute unausgewogene Verhéltnis der grossvolumigen Bauten zur
kaum in Erscheinung tretenden EFH-Bebauung direkt oberhalb der Bahnlinie
ausgeglichen werden (Aufwertung ausseres Ortsbild nach Richtplankonzept).

Durch die neue Hofgestaltung tber der vorgesehenen Einstellhalle werden Alt und
Neu miteinander in Bezug gesetzt, was funktional und gestalterisch zu einer
ortlichen Aufwertung des heterogenen Quartiers beitrégt (selbstverstandliche
"Fuhrung" vom &ffentlichen zum halb-6ffentlichen sowie zum privaten Aussen-
raum). Durch die prazise Setzung des stidlichen Geb&udes B zusammen mit der
Einstellhalle werden bestehende Durchblicke gewahrt und Raume fiir eine
erganzende Fusswegverbindung aus dem Zentrum ab der Industriestrasse zum
Kehlhofweg offengehalten und zugleich angemessen gefasst.
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3 Aufbau und Inhalt des Quartierplans

Der Quartierplan "Industriestrasse, Teilgebiet 1" sichert und ermdglicht die bauliche
Entwicklung auf den Grundstiicken GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 707, 1701,
1828 und 3775 entsprechend dem Richtkonzept "Wohnbau Rheinblick". Er bildet
das planungsrechtliche Bindeglied zwischen den Kernzonenvorschriften der
Bauordnung Neuhausen am Rheinfall und dem behérdenverbindlichen Richtplan
Kernzone | gemass Art. 30 Abs. 2 BauO.

Der Quartierplan "Industriestrasse, Teilgebiet 1" besteht aus den grundeigenti-
merverbindlichen Bestandteilen Situationsplan 1:200 und Vorschriften sowie
diesem erlauternden Planungsbericht (siehe Art. 2 QPV).

3.1 Festlegungen des Quartierplans

Die Vorschriften zum Quartierplan sind thematisch gegliedert (A. bis G.). Nachfol-
gend werden die wesentlichen Inhalte und Bestimmungen kurz erlautert.

3.1.1 A. Allgemeine Bestimmungen

In Art. 1 QPV sind die einvernehmlichen Planungsziele festgehalten (siehe auch
Ziffern 2.1 und 2.2 vorliegenden Berichts).

3.1.2 B. Bauvorschriften

Im Situationsplan werden durch die Baulinien A und C zwei Bereiche bezeichnet,
die neu bebaut werden kdnnen (Gebaude B und Einstellhalle). Geméass Art. 33
BauO kénnen Grenzabsténde durch Quartierplanvorschriften oder Baulinien bis
auf 2.50 m reduziert werden. Fiir weitergehende Abstandsunterschreitungen sind
entsprechende Grenz- und Naherbaurechte erforderlich. Beim Geb&ude B sind
durch erganzende Baulinien B sogenannte "Balkonschichten" vorgesehen, welche
lediglich durch nicht beheizte Geb&udeteile mit Aussenraumbezug genutzt werden
kénnen. Die zu den Baulinien zugehérigen maximalen Dachkoten begrenzen die
tatsachlich erstellbaren Baukuben in der H6he (Durchdringungen nur flr speziell
definierte oder untergeordnete, technisch bedingte Aufbauten). Innerhalb des sich
aus Baulinien und Dachkoten ergebenden Bauvolumens sind das Nutzungsmass,
insbesondere die weiteren Abmessungen, die Geschosszahlen sowie die
Bruttogeschossflachen, frei. Zur Erhéhung des ansonsten eher knapp bemessenen
Projektierungsspielraums kann die Einstellhalle innerhalb des Baulinienbereichs
"maximale Bauflucht Einstellhalle" vergréssert werden.

Gemass Art. 29 und 30 BauO dgilt es, in der Kernzone | durch eine angemessene
Mischnutzung die Zentrumsfunktion zu erhalten und womdglich zu verbessern. Auf
der anderen Seite ist die Wohnnutzung zu ermdéglichen und vor Giberméassigen
Einwirkungen zu bewahren. In den Vorschriften werden auf die Bauten abgestimm-
te Nutzungszuweisungen vorgenommen (Lenkung).
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3.1.3 C. Gestaltungsvorschriften

Die Studie "Wohnbau Rheinblick" vom 28. November 2011 ist das Resultat eines
intensiven Entwicklungsprozesses zwischen Bauherrschaft und éffentlicher Hand.
Sie bildet zusammen mit den Zielsetzungen und Empfehlungen des Richtplans
Kernzone | der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall die Grundlage
vorliegenden Quartierplans (Richtkonzept). Massgebliche Ziele sind die Aufwer-
tung von innerem und &usserem Ortsbild durch eine ortsadaquate Bebauung
und/oder Erneuerung sowie die Herstellung einer angemessenen Ensemblewir-
kung zwischen den durch die Einstellhalle monolithisch miteinander verbundenen
Gebéauden A und B.

31.4 D. Erschliessung und Parkierung

In sinngemasser Anlehnung an den Richtplan Kernzone | wird eine mit den
Nachbargrundstiicken zusammengefasste Erschliessung festgelegt (heute bereits
bestehende Zu- und Wegfahrt).

Entgegen Art. 24 Abs. 3 BauO besteht gegenwartig noch keine Parkplatzverord-
nung. Es ist deshalb Praxis des Gemeinderates Neuhausen am Rheinfall im
Rahmen von Baugesuchen und Quartierplénen orts- und lagegerechte Anordnun-
gen zu treffen. Im vorliegenden Falle — insbesondere unter Beriicksichtigung der
zentralen Lage und guten 6V-Anbindung (Bushaltestelle im Ortszentrum und
geplante S-Bahnhaltestelle Neuhausen Zentrum) — sollen je Wohnung mindestens
ein Abstellplatz fiir Motorfahrzeuge erstellt werden. Eine Beschrénkung der
Abstellplatzzahl nach oben wird nicht vorgesehen. Die rdumlichen Verhéltnisse
und die Anforderung, dass die Abstellplatze — bis auf deren zwei an der Industrie-
strasse — zwingend in der Einstellhalle erstellt werden miissen, lassen keine zu
hohe Parkplatzzahl erwarten.

Einhergehend mit der Uberbauung des Quartierplangebiets wird eine 6ffentliche
Fusswegverbindung gesichert, welche durch die jeweilige Grundeigentiimerin der
Grundstlicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 707, 1701 und 1828 anteilsmassig
zu finanzieren ist. Damit wird eine ergédnzende und attraktive Verbindung zwischen
Zentrum (Industriestrasse) und Kehlhofweg geschaffen.

3.1.5 E. Umgebungsgestaltung

Im Rahmen der ortsbaulichen Zentrumsaufwertung durch Erneuerungen und/oder
Neubauten spielt die Attraktivierung der Freirdume eine ebenso wichtige Rolle.
Ausgehend von der Lage des Quartierplangebiets — als Teil des inneren und
ausseren Ortsbildes — drangt sich eine funktionale Gliederung des Freiraums in
offentliche, halb-6ffentliche und private Bereiche auf. Ein ganzheitliches Konzept
eines Landschaftsarchitekten — welches die teilgebietsweise formulierten Ziele
gemadss Art. 11 - 13 QPV umzusetzen hat - ist mit dem Baugesuch beizubringen.

Bei baulichen Veranderungen am bestehenden Geb&ude A an der Industriestrasse
ist der 6ffentlich zugangliche Freiraum in Anlehnung an die umgesetzten Strassen-
raumaufwertungsmassnahmen der Gemeinde auszugestalten (stadtrdumliche
Integration von oberirdischer Parkierung und gewerblicher Aussenflache).
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Der durch die Einstellhalle neu entstehende multifunktionale Freiraum birgt
enormes stadtraumliches Potenzial. Einerseits bildet er das Bindeglied zwischen
den beiden die Situation prégenden Gebduden A und B und andererseits vermag
er durch eine qualitativ hochwertige Gestaltung verschiedene Nutzungsanspriiche
zu befriedigen (u.a. Erschliessung, Begegnung/Aufenthalt fir Bewohner).

In Abstimmung auf die gestalterischen Anforderungen an den Neubau B in
empfindlicher Lage haben sich auch Eingriffe im Aussenraum zuriickhaltend zu
gestalten; insbesondere im Falle des stidlichen Hangbereichs (Freihaltung).

Lediglich im speziell bezeichneten Bereich "Wohnumfeld Geb&ude B" sind
sorgfaltig gestaltete und sich gut einordnende, moblierte Privatbereiche zulassig.

Abweichend zu Art. 25 BauO missen im Quartierplangebiet keine Kinderspielplat-
ze angelegt werden. Als Ersatzmassnahme erfolgt eine einmalige Beteiligung an
den Kosten fir die Gestaltung und die M&blierung des Bereichs "6ffentlicher
Freiraum am Kehlhofweg" inklusive entsprechender Landnutzung.

3.1.6 F. Umwelt

Okologisch nachhaltige Geb&ude sind essentielle Bestandteile eines langfristig
zukunftstauglichen Geb&udeparks. Insbesonders an attraktiven Lagen lassen sich
die daraus kurzfristig resultierenden Mehrkosten mindestens wieder egalisieren.

Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass sich larmempfindliche
R&ume Uber Fenster belliften lassen, vor welchen die massgeblichen Immissions-
grenzwerte gemass der La&rmschutzverordnung eingehalten sind (Strassen- und
Bahnlarm).

4 Auswirkungen

Durch Erneuerungen und/oder Neubauten entstehen im Quartierplangebiet rund
zehn zusatzliche Wohneinheiten (20 bis 25 Bewohner). Bezogen auf die beste-
hende Zentrums-Infrastruktur und deren vorhandenen Kapazitaten sind keine
negativen Auswirkungen zu erwarten. Mit der angedachten Erneuerung des
Bestands, der Aufhebung des versiegelten Hinterhofbereichs sowie der vorge-
schriebenen energieeffizienten Bauweise fiir Neubauten diirfte letztlich ein Gewinn
fir Raum und Umwelt einhergehen.
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5 Verfahren

Die eigentlichen Arbeiten am Quartierplan wurden im November 2011 aufgenom-
men. Sie berlicksichtigen die wegleitenden Vorgaben der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall und basieren auf der behérdlich gutgeheissenen Studie
"Wohnbau Rheinblick" vom 28. November 2011. Der Planungsablauf gestaltet sich
wie folgt (kommende Schritte in kursiver Schrift):

Startsitzung mit dem Planungsreferat Neuhausen 15. November 2011
am Rheinfall
Gutheissung der Studie "Wohnbau Rheinblick" 6. Dezember 2011

durch den Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall

Erarbeitung Grobentwurf:zum Quartierplan 19..Dezember 2011
"Industriestrasse, Teilgebiet 1"

Besprechung Grobentwurf zum Quartierplan 22. Dezember 2011
"Industriestrasse, Teilgebiet 1" mit dem Planungsre-
ferat Neuhausen am Rheinfall

Erarbeitung Entwurf zum Quartierplan "Industrie- bis Ende Januar 2012
strasse, Teilgebiet 1"

Beschluss des Gemeinderats Neuhausen am 14. Februar 2012
Rheinfall iber den Quartierplan "Industriestrasse,

Teilgebiet 1"

Offentliche Auflage des Quartierplans "Industrie- 17. Febr, bis 8. Marz 2012

strasse, Teilgebiet 1"(20 Tage)

Beschluss des Gemeinderats Neuhausen am 8. Mai 2012
Rheinfall Gber den bereinigten Quartierplan
"Industriestrasse, Teilgebiet 1"

Genehmigung des Quartierplans "Industriestrasse, Mitte Juni 2012
Teilgebiet 1"-durch das Baudepartement des
Kantons Schaffhausen

WWW.PLANAR.CH 8
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Anhang A
Richtkonzept: Studie "Wohnbau Rheinblick™ vom 28. November 2011
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Ausgangslage

Die Parzelle 1828 in Neuhausen ist im Besitz einer Erbengemeinschaft und steht zur Zeit leer, die Parzelle 3775 im Besitz
der Gemeinde Neuhausen ist unbebaut. Eine ibergreifende Bebauung, der im Verhéltnis zu den umgebenden Grundstiicke
momentan stark unternutzten Landstlicke, soll vertiefter untersucht werden.

Der Auftraggeber dieser Studie, hat eine Kaufabsicht beurkunden lassen, fir einen etwaigen Erwerb sind die
entsprechenden Entscheidungsgrundlagen aufzuarbeiten, darzulegen und zu kommentieren.

Fragestellung
» Welches Nutzungspotential ist im baulichen Kontext denk- und nach der gegebenen Rechtsordnung auf dieser Parzelle
realisierbar?

Vorgehen
1. Alle fir diese Planungsphase relevanten Grundlagen werden ermittelt.
2. Grundsétzliche Bebauungsmuster und -typen werden aufgezeigt.
3. Rechtliche Unklarheiten werden mit den Behérden besprochen.
4.  Mit dem Berater der Gemeinde Neuhausen in architektonischen Fragen (Herr Rigutto) werden die stadte-

bauliche Setzung und der Ausdruck des Baus vorbesprochen und die Kritikpunkte fliessen in diese Studie ein.

Eine ausgewahlte Variante wird weitergehend gepriift und in Visualisierungen veranschaulicht. Volumenberechnungen
sowie Flachendisposition werden durchgefihrt und die Erstellungskosten (exkl. Land und Finanzierung) werden
geschatzt.

o

Ausgangslage, Fragestellung, Vorgehen

Studie Wohnbau Rheinblick, Neuhausen 22.12.11
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Die Stadt Neuhausen Neuhausen ist durch wahrend der Industrialisierung stark gewachsen. Diese grossformatigen
Gewerde- und Industriebauten pragen noch heute das Rheinufer, des urspriinglichen Energielieferanten.
Die Bahnlinie wirkt wie eine Zasur in der Topografie zu den dariiber liegenden Wohnbauten. Zwei Reihen von Wohnbauten

in unterschiedlicher Héhenstaffelung bilden den Ubergang zum Ortskern.

© GIS Kanton Schaffhausen

Situation Neuhausen 1:5000
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Die betrachteten Parzellen liegen im Zentrum des Siedlungsgebietes von Neuhausen. Die Parzelle Nummer 1828 misst
1'040m2, die Parzelle 3775 ist 390m? gross. Der Perimeter weist ein starkes Gefalle in stidwestlicher Richtung auf.

Die angrenzenden Einzelbauten weisen bis zu neun Vollgeschosse auf und tiberragen das bestehende Einfamilienhaus um
weites. Sie zeugen vom Bevdlkerungsschub in den 60er- und 70er-Jahren als es galt in kurzer Zeit Wohnraum zu schaffen.

In diesem Umfeld gilt es dem projektierten Neubau einen adequaten, zeitgeméassen Ausdruck zu geben, die von den
Industriebauten tiber die Wohnbauten tberlieferte Volumetrie aufzunehmen und die Materialiensprache weiter zu sprechen.

Die Parkierung soll auf dem ebenfalls zum Besitz von gehdérende Grundstiick 1701 (471m2) zu liegen
kommen. Mittels dieser Massnahmen, insbesondere der Ein- wie auch Ausfahrten wird die Klarung der heute
unbefriedigend uniibersichtlichen Situation angestrebt und die Hofsituation aufgewertet.

Ein geologisches Gutachten des Untergrundes liegt nicht vor.

© GIS Kanton Schaffhausen

Luftbild 1/1000 Grundstiick
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Die Parzellen liegen in der Kernzone 1, sie umfasst das eigentliche Kerngebiet der Gemeinde. Es soll stadtebaulich in
seiner Zentrumsfunktion erhalten und wenn moglich verbessert werden.
Im Richtplan vom 29.09.1992 zur Kernzone | wird die Ausgangslage wie auch die Ziele und Empfehlungen einer Bebauung

des Teilgebietes Kehlhofweg beschrieben.

Zur Erreichung von stadtebaulich guten Losungen und einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen Wohnungen und
Arbeitsplatzen bestimmt der Gemeinderat bei Neu- und Umbauten die Bauweise und legt das Nutzungsmass fest. Er kann
dabei die Bauflucht, die Gebdudehdhe, die Gebaudetiefe sowie die Grenz- und Gebdudeabstédnde oder die geschlossene
Bauweise vorschreiben. Zum Vergleich: In der weniger dicht zu bebauenden Kernzone 2 betragt die Ausniitzungsziffer fir
Einzelbauten 0,9, im Rahmen von Quartierplénen bis zu 1,3.

Gegentliber offentlichem Grund gelten ausschliesslich die Vorschriften des Bau- und des Strassengesetzes. Im Stidwesten,
zum Rheinfall hin folgt die unverbaubare Freihaltezone.

Zonenplan
i_! 0 Agrenzung BN Gebiet
'\\“ Z0 Grundwasserschutzzone
M 20 Kemzonen Dorfzonen Weller
20 Zone fuer oeffentliche Bauten und
Anlagen
Z0 Zone gemischter Nutzung
ZO0 Gewerbezone Industriezone
ZO Freizeit 18
[ | 20 Wohnzonen
20 Verkehrsflache
Z0 Landwirtschaftszonen
Z0 Feihaltzone
Z0 Waldareal

Zonenplan 1/2000 Baurechtliche Grundlagen

Studie Wohnbau Rheinblick, Neuhausen 22.12.11



Auf der Neuhauser Seite gleicht das Rheinfallbecken einem Park am Hang mit
hohem Baumanteil. Einzig Industriebauten folgen in einzelnen Volumen auf
verschiedenen Niveaus der Topografie bis beinahe zum Wasser. Unterschiedlich
geartete Kuben bilden ein industriebau-Konglomerat, wobei einzelne Gber 30m in
die Héhe ragen.

Anlehnend an diesem Bestand entstanden vor allem in den 60er und 70er-Jahren
in die Hohe orientierte Wohnbauten an der Krete des Beckenrandes. Der natrlich
entstandenen, gewaltigen Erscheinung des Rheinfalles wurde in gebihrenden
grunen Abstand eine gebaute, kraftige Hausersiluette entgegengestellt.

W B = Do

I3

Die vereinzelten Einfamilienbauten wirken in dieser Umgebung deplatziert.
Zwischen den fiir eher sozial schwache Bewohner erstellten, nicht sehr sensibel
ausgefiihrten Wohnbauten entstanden tber die Jahre identitatslose Hinterhéfe mit
beinahe ausschliesslich harten Oberfldchen fur Autoabstellpldtze.

ulmerledergerbe

Bilder Umgebung
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Heutige Zufahrt Ost, Parzelle 708

Heutige Zufahrt West, Parzelle 722

Bilder Parkierung
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Fazit
Stadtebau

Mit der Platzierung des zeitgemassen Neubaus wird eine Aufwertung des gesamten
Gebietes angestrebt. Der phdanomenalen Aussichtslage wird Rechnung getragen und
gezielt ein gehobenes Segment angesprochen. Eine Straffung der Verkehrserschliessung
und der Parkierung klért die bis anhin unkoordinierten Zufahrten der angrenzenden
Parzellen und undékonomisch angeordneten Parkplatze. Mit dem Eingriff den
Zwischentrakt mit der Einstellhalle tief in den Hof zu realisieren und die Méglichkeit die
Freiflache auf dem Deck zu gestalten, erlebt der Innenhof eine Aufwertung fir alle
Umgebungsbauten. Die Aussenhitille des bestehenden Wohngebaudes A auf der Parzelle
707 an der Industriestrasse wird fiir eine weitere Gesamtaufwertung neu gestaltet.

Baukérper

Der sechsgeschossige Punktbau lehnt sich an die Héhe der Umgebungsbauten an, bleibt
aber gegenuber der dominanten zweiten Geb&dudezeilen untergeordnet und erscheint
durch sein Ausseres nicht aufdringlich, aber trotzdem selbstbewusst als Solitar. Er schafft
somit einen kompakten Siedlungsabschluss an der Hangkante, die Durchldssigkeit
gewahrt, welche die Aus -und Durchblicke vom Ortskem in die Landschaft erméglichen.
Somit wird dem Richtplan Rechnung getragen.

Nutzung

Der projektierte Neubau ist sehr kompakt und weillt eine quadratische Grundflache auf.
Diese Klarheit wiederspiegelt sich auch im Innern mit der Anordnung der Grundrisse. Es
entstehen 11 Wohnungen mit je zwei 4 % - Zimmerwohnungen in den Obergschossen
und einer 4 % - Zimmerwohnung im Sockelgeschoss. Die Grundrisse sind dreiseitig
orientiert, mit einer klaren Favorisierung in Richtung Stdwest, jedoch wird eine
vernachlassigte, geschlossene Ruckfassade vermieden. Die zweigeschossige
Einstellhalle im Hof enthalt 30 Parkplatze fir den bestehenden Wohnbau an der
Industriestrasse und den projektieren Neubau. Die Nutzung des bestehenden Gebaudes
bleibt bestehend. Im Erdgeschoss sind Gewerbe / Restaurant untergebracht und in den
Obergeschossen 15 Mietwohnungen.

Aussenraum

Der &ffentliche Aussenraum an der Industriestrasse bleibt in der jetzigen Art bestehend.
Die weitgehend im Terrain zu liegen kommende Einstellhalle nimmt die momentane
ungedeckten Parkplatze des nérdlichen Nachbarbaus auf und schafft stattdessen eine
Freiflache zur vielseitigen Nutzung durch die Bewohner und Bereicherung des Anblicks
des gesamten Hofes. Die Fusswegerschliessung des Neubaus geschieht Uber diesen
halbéffentlichen tnnenhof. Der private Freiraum des Neubaus, ist der Sockelwohnug
zugeteilt.

Die Einfahrt der gemeinsamen Einstellhalle ist an der Ostseite Uber die gemeinsame
angepasste Einfahrt zwischen der Parzelle 707 und 708 zu erreichen. Wobei hier ein
gemeinsames Fuss -und Fahrwegrecht mit dem Eigentiimer der Parzelle 708 eingerichtet
werden muss. Der bestehende Bau der Parzelle 707 ist weiterhin Uber die
Industriestrasse zugéanglich.

Durch die Schaffung einer 6ffentlichen Fussgangerverbindung entlang der Parzellen-
grenze auf der Westseite von der Industriestrasse zum Kehlhofweg wird eine direkte
Verbindung zum Quartier und zum Ortskern méglich.

Volumenmodell / Fazit

Studie Wohnbau Rheinblick, Neuhausen 22.12.11
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? Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
% Protokollauszug vom 6. Dezember 2011

Sitzung Nr. 51

Betrifit: Planungsreferat / Quartierplane;
Grundstiicke GB Nrn. 707, 1701, 1828 und 3775
Grundlage fur Erstellung Quartierplan

1. Das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 707 mit dem Gebé&ude VS
Nr. 572 an der Industriestrasse 49 und das stiidwestlich angrenzende Grundstiick Neu-
hausen am Rheinfall Nr. 1701 mit 14 Personenwagen-Abstellplatzen sind im Eigentum

de Das Grundstiick GB Neu-
hausen am Rheinfall Nr. 1828 mit dem.Gebaude VS Nr. 1247 an der Industriestrasse 51
ist im Eigentum der bestehend aus

. Das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 3775 ist im Eigentum der
Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall.

2. Der Gemeinderat hat am 15. Mé&rz 2011 den Verkauf von Grundstiick GB Neu-
hausen am Rheinfall Nr. 3778 an die grundsétzlich gutgeheissen.
Die haben am
21. Méarz 2011 auf dem Grundbuchamt des Kantons Schaffhausen einen Kaufvertrag
betreffend das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1828 unterzeichnet und beur-
kunden lassen. Die Anmeldung des Rechtsgeschéfts zur Grundbuchanmeldung darf die
Kaufpartei einseitig jederzeit verlangen. Die Eintragung im Grundbuch kann jede Partei
verlangen, sobald eine rechtskraftige Baubewilligung fiir das Erstellen eines Wohngebau-
des mit zehn oder mehr Wohnungen auf den Grundstiicken GB Nrn. 1828 und 3775 vor-
liegt. Das Rechtsgeschéft fallt dahin, sofern bis 20. M&rz 2012 keine rechtskraftige Bau-

bewilligung vorliegt.

3. Die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 707, 1701, 1828 und 3775
sind im Zonenplan der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September
1988 (NRB 700.010) der Kernzone | zugeordnet. Die Bauweise und das Nutzungsmass
wird in der Kernzone | bei Neu- und Umbauten gemass Art. 30 Abs. 1 der Bauordnung der
Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (BauO;

NRB 700. 100) durch den Gemeinderat festgelegt. Diese Festlegungen fiir die Erstellung
eines Wohngebéudes und einer Einstellhalle auf den Grundstiicken GB Nrn. 1701, 1828

und 3775 sollen mittels Quartierplan erfolgen.



4. Die hat die Ulmer Ledergerber Architekten AG, Rhein-
strasse 40, 8200 Schaffhausen, mit der Erarbeitung einer Studie fiir die vorstehend er-
wéhnten Gebdude beauftragt. Die Erarbeitung der Studie wurde durch Architekt Guido
Rigutto von der CH Architekten AG, Bahnhofplatz 1B, 8304 Wallisellen, im Auftrag des
Planungsreferats und durch dieses selbst begleitet. Gestiitzt auf diese Studie soll der
Quartierplan erarbeitet werden. Die wird die Planar AG fir Raum-
planung, Rigistrasse 9, 8006 Zirich, mit der Erarbeitung des Entwurfs des Quartierplans

beauftragen.

5. Als Grundlage fir die Festlegung der Bauweise und der Nutzungsart bei Neu-
und Umbauten in der Kernzone | hat der Gemeinderat am 29. September 1992 in Anwen-
dung von Art. 30 Abs. 2 BauO den Richtplan "Kernzone 1" erlassen. Im Planungsbericht
zum Quartierplan ist nachzuweisen, dass die Festlegungen den Zielsetzungen und stad-
tebaulichen Vorgaben des Richtplans entsprechen.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Die Plane vom 28. November 2011 der Studie "Wohnbau Rheinblick, Neuhausen"
der Ulmer Ledergerber Architekten AG wird als Grundlage fir die Erarbeitung des
Entwurfs des Quartierplans fir die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall

Nrn. 707, 1701, 1828 und 3775 gutgeheissen.

2, Die Riickversetzung im Schnittpunkt der West- und Stidfassade der Einstellhalle
ist wegzulassen respektive die Westfassade der Einstellhalle ist parallel zur West-
fassade des Wohngebdudes anzuordnen.

2. Das Geb&ude VS Nr. 572 auf dem Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall
Nr. 707 ist in seiner dusseren Erscheinung neu respektive analog dem neuen
Wohngebéaude zu gestalten. In den Quartierplan ist diesbeziiglich eine Bestim-
mung aufzunehmen.

3. Bei der Erarbeitung des Quartierplans ist ein Landschaftsarchitekt beizuziehen. In
den Quartierplan sind Bestimmungen tber die Freiraumgestaltung, insbesondere
bezlglich dem 6ffentlichen Fussweg und der Gestaltung der Dachflache tber der

Einstellhalle, aufzunehmen.

4, Der offentliche Fussweg zwischen der Industriestrasse und dem Kehlhofweg hat in
der Regel eine Breite von 2.00 m aufzuweisen und sollte méglichst gradlinig ge-
fahrt werden.
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