Kanton Schaffhausen
Regierungsrat

Beschluss vom 26. September 2017

Protokoll-Nr. 32/516 Rekurs Verkehrsclub der Schweiz
(Sektion Schaffhausen) gegen
Einwohnergemeinde Neuhausen
am Rheinfall betreffend Quartier-
plan «Wildenstrasse - Chilesteig»

In der Rekurssache

Verkehrsclub der Schweiz (Sektion Schaffhausen),
Postfach 1613, 8201 Schaffhausen

gegen

Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall

vertreten durch den Gemeinderat, 8212 Neuhausen am Rheinfall

und

CS Anlagestiftung Real Estate Switzerland Residential,

Rekurrent

Rekursgegnerin

Kalandergasse 4, 8070 Zurich Mitbeteiligte
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Gion Hendry, Postfach 671,
8201 Schaffhausen
betreffend
Quartierplan «Wildenstrasse - Chilesteig»
wird den Akten
entnommen:
l.
1. Mit Beschluss vom 1. November 2016 wies der Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall

die gegen den Quartierplan «Wildenstrasse - Chilesteig» (Grundsticke GB Nrn. 561,
562, 571, 592 und 2012) erhobene Einsprache des Verkehrsclubs der Schweiz (VCS),

vertreten durch die Sektion Schaffhausen, ab bzw. trat darauf nicht ein und bestatigte

den mit Beschluss vom 2. Februar 2016 gutgeheissenen Quartierplan.



2.

Gegen den Beschluss des Gemeinderates Neuhausen am Rheinfall vom 1. November
2016 erhob der VCS mit Eingabe an den Regierungsrat vom 25. November 2016 Re-

kurs und stellte folgende Antrage:

«1. Der vom Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall vorgelegte
Quartierplan «Wildenstrasse - Chilesteig» (Grundsticke GB
Nrn. 561, 562, 571, 592 und 2012) ist an den Gemeinderat zu-
rickzuweisen mit der Auflage, diesen mit dem im Entscheid
vom 1. November 2016, Seite 5 Abs. 2 in Aussicht gestellten
«Verkehrskonzept, das die Sicherheit fir den Langsamverkehr
nachweist respektive die dazu erforderlichen Massnahmen auf-
zeigt» zu erganzen.

2. Der Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall ist anzuweisen, auf
den in der Einsprache der VCS-Sektion Schaffhausen vorge-
brachten Eventualantrag betreffend die Situierung der Bushal-
testellen an der Wildenstrasse einzutreten und eine eventuelle
Ablehnung des Begehrens entsprechend zu begrinden.

3. Der Quartierplan «Wildenstrasse - Chilesteig» ist anschlies-
send erneut auszuschreiben.»

Der mit der Instruktion des Verfahrens beauftragte Rechtsdienst des Baudepartemen-
tes forderte gestutzt auf Art. 24 Abs. 2 des Gesetzes Uber den Rechtsschutz in Verwal-
tungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz) vom 20. September 1971 (VRG, SHR
172.200) den Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall, das Planungs- und Naturschutz-
amt sowie die Koordinationsstelle 6ffentlicher Verkehr (K6V) zur Stellungnahme auf.
Ebenfalls wurden die vom Quartierplangebiet betroffenen Grundeigentimer zum Ver-

fahren beigeladen.

Mit E-Mail vom 22. Dezember 2016 teilte die Koordinationsstelle 6ffentlicher Verkehr
mit, dass sie sich im Vorprifungsverfahren zum Quartierplan geaussert habe und ver-

wies auf diese Stellungnahme.

Mit Eingabe vom 17. Januar 2017 trat die CS Anlagestiftung Real Estate Switzerland
Residential, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Gion Hendry, Schaffhausen, dem Ver-
fahren bei und beantragte die Abweisung des Rekurses, soweit darauf einzutreten sei;

unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Mit Eingabe vom 14. Februar 2017 beantragte der Gemeinderat die Abweisung des
Rekurses, soweit darauf einzutreten sei. Weiter beantragte er die Genehmigung des
Quartierplans; alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten des Rekurren-

ten.



4. Die Stellungnahmen wurden den Verfahrensbeteiligten zur Vernehmlassung zugestellt.

Der VCS hielt in seiner Eingabe vom 6. Marz 2017 an seinen Antragen fest. Die CS
Anlagestiftung teilte mit Schreiben vom 6. Marz 2017 ihren Verzicht auf eine Stellung-
nahme zur Eingabe des Gemeinderates mit. Die Stellungnahme des VCS wurde den

Verfahrensbeteiligten zur Kenntnisnahme zugestellt.

5. Auf die Ausfiuihrungen der Verfahrensbeteiligten wird, soweit erforderlich, in den Erwa-

gungen eingegangen.

Der Rat zieht in

Erwadagung:

1. Dem VCS als gesamtschweizerische und ideelle Organisation steht das Beschwerde-
recht gegen Verfigungen des Gemeinderates zu (Art. 6b Abs. 1 des Gesetzes Uber
den Natur- und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen vom 12. Februar 1968;
SHR 451.100). Der Rekurs wurde form- und fristgerecht erhoben und der Kostenvor-

schuss wurde fristgerecht geleistet. Auf den Rekurs ist einzutreten.

2. Der Rekurrent verlangt, dass das im Beschluss des Gemeinderates vom 1. November
2016 verlangte Verkehrskonzept bereits im Quartierplanverfahren zu erarbeiten sei
(Rekursschrift vom 25. November 2016, S. 1 ff.; rekurrentische Stellungnahme vom
6. Marz 2017, S. 8). Der Rekurrent wendet sich ausschliesslich gegen die im Zusam-
menhang mit dem Quartierplan geplante Verschiebung der Bushaltestelle und des
Fussgangerstreifens an der Wildenstrasse. Im Rahmen des Einspracheverfahrens hat
der Gemeinderat verlangt, dass spatestens zusammen mit der Verlegung der Bushal-
testelle ein Verkehrskonzept erstellt werden misse (angefochtener Beschluss des Ge-
meinderates vom 1. November 2016, S. 5 Ziff. 2). Mithin verlangt der Rekurrent, dass
das Verkehrskonzept, dessen Ausarbeitung der Gemeinderat in seinem Entscheid vom
1. November 2016 verlangte, bereits im vorliegenden Quartierplanverfahren erarbeitet

werden musse.



2.1

2.2

Es ist zwischen den Quartierplanvorschriften, welche sich auf den Quartierplanperime-
ter beziehen, und der Bushaltestelle an der Wildenstrasse und deren allfallige Verschie-
bung zu unterscheiden. Die Bushaltestelle befindet sich auf dem Grundstick GB

Nr. 590, welches nicht zum Quartierplangebiet gehort.

In den Quartierplanvorschriften wird ausgefiihrt, dass das Quartierplangebiet tUber die
Wildenstrasse zu erschliessen sei und die Verschiebung der Bushaltestelle auf Kosten
der Grundeigentimer zu erfolgen habe (Art. 21 Quartierplanvorschriften). Die gemass
Quartierplanvorschriften geplante Erschliessung des Quartierplangebietes Uber die
Wildenstrasse hat eine Verschiebung der Bushaltestelle zur Folge. Die Verschiebung
der Bushaltestelle unter Einbezug des Langsamverkehrs bzw. des Fussgangerverkehrs
hat im Verfahren nach Strassengesetz und unter Kenntnis des konkreten Bauvorha-
bens und der konkreten Nutzungsintensitaten im Rahmen der rechtlich zulassigen Nut-
zung gemass den Quartierplanvorschriften zu erfolgen. Mit dem Quartierplan wird nur
eine maximal mogliche Baudichte vorgegeben. Welche konkreten Nutzungen im Rah-
men von Art. 7 der Quartierplanvorschriften effektiv realisiert werden, wird mit der Bau-
bewilligung festgelegt. Somit ist das Verkehrskonzept im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens bzw. gestltzt auf dieses im Rahmen eines Strassenprojektes festzulegen.
Erst wenn feststeht, welche konkreten Nutzungen realisiert werden sollen, macht es
auch Sinn, das entsprechende Verkehrskonzept bzw. die Ausgestaltung der Bushalte-

stelle festzulegen.

Es ist somit nicht zu beanstanden, wenn der Gemeinderat im Rahmen des Quartier-
planverfahrens Abklarungen Uber die Machbarkeit einer Verlegung der Bushaltestelle
an der Wildenstrasse durchfuihrte, aber erst im Rahmen der konkreten Verlegung der
Bushaltestelle ein Verkehrskonzept verlangen wird, welches die effektiv bewilligten Nut-

zungen des Quartierplangebietes berucksichtigt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Rekurs gemass dem Hauptantrag abzu-
weisen ist. Ist der Hauptantrag abzuweisen, so gilt dies auch fir den Eventualantrag,
da sich dieser auf die Verschiebung der Bushaltestelle bezieht, welche nicht Thema
des Quartierplanverfahrens ist. Der vom Gemeinderat beschlossene Quartierplan ist
somit zu bestatigen. Ist der Rekurs abzuweisen, so sind die Verfahrenskosten dem Re-
kurrenten aufzuerlegen (Art. 27 VRG). Einer unterliegenden Partei kann keine Partei-

entschadigung ausgerichtet werden (Art. 28 VRG).



Sowohl der Gemeinderat als auch die Mitbeteiligte machen eine Parteientschadigung
geltend. Die unterliegende Partei kann zu einer angemessenen Entschadigung fir aus-
seramtliche Kosten des Gegners verpflichtet werden, wenn ihre Rechtsbegehren offen-
sichtlich unbegrindet waren (Art. 28 VRG). Dem Regierungsrat steht bei der Zuspre-
chung einer Parteientschadigung nach Art. 28 VRG ein weiter Ermessensspielraum of-
fen. Im vorliegenden Fall liegt kein offensichtlich unbegriindetes Rechtsbegehren vor,

weshalb keine Parteientschadigungen zuzusprechen sind.

In seiner Rekursantwort vom 14. Februar 2017 ersuchte der Gemeinderat Neuhausen
am Rheinfall um Genehmigung des Quartierplans fur die Grundsticke GB Nrn. 561,
562, 571, 592 und 2012. Mit dem Quartierplan wird die Grundkonzeption flr eine stras-
senraumumfassende Zentrumslberbauung in hoher stadtebaulicher und architektoni-
scher Qualitat unter Berucksichtigung der gegebenen topographischen Verhaltnisse
bezweckt. Weiter soll die Wildenstrasse als Einkaufszone durch die gezielte Anordnung
von publikumsorientierten Nutzungen entlang des Strassenraums gestarkt werden.
Durch eine angemessene bauliche Dichte von Neubauten und die Ausschépfung des
Nachverdichtungspotenzials von bestehenden Bauten wird die haushélterische Boden-
nutzung angestrebt. Weiter soll im Innern der Uberbauung ein ruhiger begriinter Frei-

raum geschaffen werden.

Der Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall hat am 2. Februar 2016 den Quartierplan
«Wildenstrasse - Chilesteig» mit den Quartierplanvorschriften beschlossen. Die 6ffent-
liche Auflage erfolgte vom 5. - 25. Februar 2016. Die betroffenen Grundeigentimer

wurden Uber den Quartierplan schriftlich informiert.

Quartierplane bedurfen der Genehmigung durch das Baudepartement. Sind Rekurse
gegen den Quartierplan hangig, entscheidet der Regierungsrat Uber den Rekurs und
die Genehmigung in einem Entscheid (Art. 15 Abs. 5i.V.m. Art. 14 Abs. 4 des Gesetzes
Uber die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen vom
1. Dezember 1997; BauG, SHR 700.100). Im Genehmigungsverfahren priift das Bau-
departement bzw. der Regierungsrat die Planung auf Recht- und Zweckmassigkeit. Mit
dieser Prifung waren die mit den raumwirksamen Aufgaben betrauten kantonalen

Amtsstellen befasst.



Die Prifung hat ergeben, dass der Quartierplan «Wildenstrasse - Chilesteig» rechtmas-
sig zustande gekommen ist. Nach dem Beschluss durch den Gemeinderat wurden die
Unterlagen offentlich aufgelegt und die Grundeigentimer wurden schriftlich benach-

richtigt. Die nachgesuchte Genehmigung kann erteilt werden.

V.

Demgemass wird

beschlossen:

Der Rekurs des Verkehrsclub der Schweiz (Sektion Schaffhausen) wird abgewiesen.

Der Beschluss des Gemeinderates vom 1. November 2016 wird bestatigt.

Die Kosten des Verfahrens, bestehend aus einer Staatsgebtihr von Fr. 1'000.--, werden
unter Verrechnung des geleisteten Kostenvorschusses in der Héhe von Fr. 1‘500.--
dem VCS, Sektion Schaffhausen, auferlegt (Konto Nr. 6500.207.6501).

Die Finanzverwaltung wird angewiesen, dem VCS, Sektion Schaffhausen, den Betrag
von Fr. 500.-- zurlickzuerstatten (Konto Nr. 6500.207.6501).

Es werden keine Parteientschadigungen zugesprochen.

Der vom Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall am 2. Februar 2016 beschlossene bzw.
mit Beschluss vom 1. November 2016 bestatigte Quartierplan «Wildenstrasse - Chile-

steig», umfassend die Quartierplanvorschriften und den Situationsplan wird genehmigt.

Das Planungs- und Naturschutzamt wird eingeladen, die mit raumwirksamen Aufgaben
betrauten Amtsstellen gemass kantonaler Umweltschutzorganisation nach Eintritt der
Rechtskraft dieses Beschlusses Uber die Genehmigung des Quartierplans zu orientie-

ren.

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen nach erfolgter Mitteilung beim Oberge-
richt des Kantons Schaffhausen, Frauengasse 17, 8200 Schaffhausen, schriftlich Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde erhoben werden (Art. 34 ff. des Gesetzes Uber den
Rechtsschutz in Verwaltungssachen [Verwaltungsrechtspflegegesetz] vom 20. Sep-
tember 1971).



Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und seine Begriindung enthalten und unter-

schrieben sein. Der angefochtene Entscheid und allfallige Beweismittel sind beizulegen

oder genau zu bezeichnen.

Mitteilung an:

VCS Verkehrsclub der Schweiz (Sektion Schaffhausen), Postfach 1613, 8201

Schaffhausen (einschreiben, im Doppel)

Rechtsanwalt Dr. Gion Hendry, Postfach 671, 8201 Schaffhausen (einschreiben,
im Doppel)

Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall, 8212 Neuhausen am Rheinfall (einschrei-
ben)

Baudepartement (sekretariat-bd@ktsh.ch)
Planungs- und Naturschutzamt, unter Beilage der zu genehmigenden Akten

Rechtsdienst des Baudepartementes (rechtsdienst.bd@ktsh.ch); mit Akten
Nr. RR.3004/2016 und 4564/2017

Finanzverwaltung (anita.kohler@ktsh.ch)

Finanzkontrolle (lukas.borner@ktsh.ch)

TAATSSCHREIBER:

Dr. Stefan


mailto:lukas.borner@ktsh.ch
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Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausgangslage

Projektstudie 10 vom 12.3.2015 von
hofer.kick architekten, Schaffhausen

Katasterplan mit Planungsperimeter

Anlass

1. Einleitung

Die LBM Partner AG, Schaffhausen hat in Zusammenarbeit mit
dem Architekturbiro hofer.kick architekten, Schaffhausen, im
Areal Wildenstrasse-Chilesteig-Rheinfallstrasse in Neuhausen
am Rheinfall das Projekt "Zentrumsiberbauung Wildenstrasse -
Chilesteig" entwickelt.

Die Projektstudie 10, datiert vom 12.3.2015, sieht den Abbruch
des Gebaudes auf GB Nr. 562 vor. An dessen Stelle soll ein ge-
mischt genutzter Neubaukomplex errichtet werden. Die neue
Bebauung wird durch zwei strassenbegleitende Baukérper ent-
lang der Wildenstrasse und der Rheinfallstrasse gepragt.

Der Planungsperimeter umfasst die Grundstiicke GB Nrn. 561,
562, 571, 592 und 2012 mit einer Gesamtflache von 4’060 m?.

/7& / /,f‘ /
Y/ 7/

Das Bauvorhaben befindet sich an einem ortsbaulich bedeut-
samen Standort. Daher soll die Neutberbauung mittels eines
Quartierplans mit besonderen Vorschriften nach Art. 17 und 18
des Gesetzes Uber die Raumplanung und das &ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz) grundeigentiimer-
verbindlich gesichert werden. Der Quartierplan wird von den
beteiligten Grundeigentiimern unter Fihrung der Projektent-
wicklerin LBM Partner AG, Schaffhausen, aufgestellt und muss
im Sinne von Art. 62 Abs. 1 der Bauordnung der Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall (BauO) vom Gemeinderat beschlos-
sen werden.
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Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kernzone |

Ausschnitt Zonenplan Gemeinde Neu-
hausen (Stand Sept. 2011)

Bauzonen
Kernzone |
Kernzone Il
Kernzone Il
Wohnzone |
Wohnzone ||
Wohnzone Il

Wohnzone IV

i 1 [l

Festlegungen Bauordnung
Gemeinde Neuhausen am Rheinfall

Wohn- und Gewerbezone

2. Planungsrechtliche Rah-
menbedingungen

2.1 Nutzungsplanung

Die Grundstiicke liegen gemass Zonenplan der Gemeinde Neu-
hausen am Rheinfall in der Kernzone I.

Gemass Art. 29 Abs. 3 der Bauordnung (BauO) der Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall umfasst die Kernzone | das eigent-
liche Kerngebiet der Gemeinde. Es soll stadtebaulich und in
seiner Zentrumsfunktion erhalten und wenn mdglich verbessert
werden.

Beziglich Bauvorschriften fir die Kernzone | ist in Art. 30
Abs. 1 BauO festgehalten:

"Zur Erreichung von stadtebaulich guten Lésungen und einem
ausgewogenen Verhéltnis zwischen Wohnungen und Arbeits-
pléatzen bestimmt der Gemeinderat bei Neu- und Umbauten die
Bauweise und legt das Nutzungsmass fest. Er kann dabei die
Bauflucht, die Gebdudehoéhe, die Gebéudetiefe sowie die
Grenz- und Gebdudeabsténde oder die geschlossene Bau-
weise vorschreiben."”
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Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausschnitt Baulinienplan Nr. 30,

4. Anderung, im Bereich Rheinfallstrasse

und Wildenstrasse
(Genehmigung 3.6.04)

Teilrevision
Teilgebiet V -
Zentralstrasse Sud

2.2 Baulinienplan Nr. 30

Der Baulinienplan Nr. 30 beinhaltet Baulinienfestlegungen ent-
lang der Zentral-, Wilden-, Industrie-, Rheinfall-, Post- und
Schaffhauserstrasse sowie von Oberbergweg, Bahnwegli,
Schulstieg und Wildenstieg.

Die letzten Anderungen (4. Anderung und 5. Anderung) des
Baulinienplans wurde am 3.6.2014 (4. Anderung) resp. am
21.12.2015 (5. Anderung) vom Baudepartement des Kantons
Schaffhausen genehmigt.

Ak E/nfa//sf,asse

/ }/(/ .

2.3 Kommunaler Richtplan Kernzone |

Fir das Gebiet der Kernzone | liegt ein kommunaler Richtplan
vom 29. September 1992 vor. Dieser sah flr das zentrale
Grundstlick GB Nr. 562 keine Entwicklungsmaoglichkeiten vor.

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der oben beschriebenen
Projektstudie wurde der Richtplan Gberprift. Es wurde ein unbe-
strittener Aufwertungsbedarf erkannt und eine Anpassung der
planerischen Rahmenbedingungen in Form einer Teilrevision
des kommunalen Richtplans Kernzone | in die Wege geleitet. Mit
Beschluss vom 9. Juli 2013 hat der Gemeinderat die Teilrevision
des Richtplans Kernzone | firr das Teilgebiet V — Zentralstrasse
Sud genehmigt. Diese trat am 1. September 2013 in Kraft.
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Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anderung Richtplankarte Kernzone |,
Situation Dachaufsicht

Ziele Teilgebiet V gemass
Richtplan Kernzone |

Empfehlungen Teilgebiet V
gemass Richtplan
Kernzone |

Fur das Teilgebiet V — Zentralstrasse Sud definiert der Richt-
plan Kernzone | folgende Ziele:

L]

Bedeutung der Zentralstrasse und der Wildenstrasse — als
Riickgrat Neuhausen am Rheinfalls — durch die Ausge-
staltung der Bebauung sowie des Strassenraumes betonen

Ruhiges Strassenbild an der Zentralstrasse fordern

Erhaltung des Hochhauses "Bliihrer" als fiir sich freistehen-
den Solitar

Stérkung der Zentralstrasse und der Wildenstrasse als Ein-
kaufszone

Erhaltung des linearen Erschliessungssystems

Uberbreites Raumprofil der Rheinfallstrasse durch eine
rdumliche und optische Gliederung besser fassen sowie an
gemessene Trottoirrdume wahren und kontextgerecht aus-
gestalten

Fur das Teilgebiet V — Zentralstrasse Sud definiert der Richt-
plan Kernzone | folgende Empfehlungen:

L]

Bebauung entlang der Zentralstrasse und der Wildenstrasse
mit strassenraumfassender, geschlossener Bauweise, drei-
bis viergeschossig, publikumsorientierte Nutzungen wie La-
den oder Restaurants entlang der Strasse, Hinterbauten
méglich

Einzelbauten sowie strassenraumfassende Bebauung an
der Poststrasse und der Rheinfallstrasse sowie massstéblich
sorgféltige Ausgestaltung der Fassaden im stadtebaulichen
Kontext, insbesondere entlang der Rheinfallstrasse

Beibehaltung der charakteristischen, gebogenen Flihrung
der Zentralstrasse

Bauliche Aufwertung des Hofes beim Hochhaus "Biihrer" an
der Rheinfallstrasse erwédgen

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Abgeleitete Bebauung

Masstabelle

Schema abgeleitete Bebauung

Strassenverkehr

Wildenstrasse

Verkehrsdaten Wildenstrasse
(Angaben gem. Verwaltungspolizei
Gemeinde Neuhausen)

Ausgehend von der abgeleiteten Bebauung (optimierte Uber-
bauungsvariante || gemass Auflageakte Teilrevision vom
12.12.2012) werden im Richtplan folgende Masse fiir die Be-
bauung definiert:

Baukérper Nr. | max. VG* | Gesamthdhe® / max. zulissige Hohe in m i. M.

gut 16.0 m inkl. Flachdachbriistung/-abschluss
1 5 (gemessen ab Ausgangspunkt bei Rheinfallstras-
se/Chilestieg); max. 439.50 m 4. M.

gut 16.0 m inkl. Flachdachbrtstung/-abschluss
2 4-5 (gemessen ab Ausgangspunkt bei Wildenstras-
se/Chilestieg); max. 430.00 m . M.

13.0 m inkl. Flachdachbristung/-abschluss
(gemessen bei nordlicher Gebdudeecke, stdlich
des bestehenden Wohngeb&udes an der
Rheinfallstrasse 1); max. 434.50 m 0. M.

Anmerkung: Die Hohenmasse in m {i. M. sind als Maximalmasse zu verstehen, welche bzgl. Einordnung und aus
ortsbaulicher Sicht im Kontext der umgebenden Bebauung zu lesen sind (Richtprojekt bzw. Quartierplan).

v

2.4 Larmimmissionen

Das Quartierplangebiet liegt zwischen den Verkehrsachsen
Wildenstrasse und Rheinfallstrasse und ist daher unmittelbar
von verkehrsbedingten Larmimmissionen betroffen. Fir die Be-
urteilung der Larmwerte der beiden Strassen wird auf be-
stehende Verkehrserhebungen zurtickgegriffen.

Die Wildenstrasse ist eine Gemeindestrasse und ist mit Tempo
30 signalisiert.

DTV Anteil Geschwindigkeit Gefalle
Schwerverkehr
4'706 Fz. 7% 30 km/h 3%
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Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Rheinfallstrasse

Verkehrsdaten Rheinfallstrasse

(Angaben gem. TBA Kanton Schaffhau-

sen, Larmschutz)

Bestehende
Bushaltestelle VBSH

2P s

Ehemaliges Rebbaugebiet

Basierend auf einer Grob-Ermittlung der Larmbelastungen (Be-
rechnung: www.laermorama.ch), ist an der Wildenstrasse tags-
Uber fir Wohnungen im 2. Obergeschoss mit Larmimmissionen
von ca. 65 dB(A) zu rechnen. Der Wert liegt somit knapp im
Bereich des Immissionsgrenzwerts von 65 dB(A) flr die Emp-
findlichkeitsstufe ES III.

Die Rheinfallstrasse ist eine Kantonsstrasse und ist mit Tempo
50 signalisiert.

DTV Anteil Geschwindigkeit Gefalle
Schwerverkehr
9200 Fz. 5% 50 km/h 7%

An der Rheinfallstrasse muss tagstber fir Wohnungen im Erd-
geschoss mit Larmimmissionen von ungefahr 80 dB(A) gerech-
net werden (Berechnung: www.laermorama.ch). Die Immis-
sionsgrenzwerte fir die Empfindlichkeitsstufe ES Ill werden
somit deutlich Uberschritten.

2.5 Bushaltestelle Wildenstrasse

An der Wildenstrasse befindet sich eine Bushaltestelle.
Diese wird von den Linien 1 (Gelenk-Trolleybusse, 10-Minu-
tentakt) und Linien 6 (Standardbusse, 10-Minutentakt in den
Hauptverkehrszeiten, 20-Minuten-Takt in den Nebenzeiten)
der VBSH bedient.

Es handelt sich um eine Doppelhaltestelle, wobei die Busse in
der Regel im hinteren Teil der Haltestelle anhalten. Der vordere
Teil der Haltestelle befindet sich im Kurvenbereich und kann
von den Bussen nicht optimal angefahren werden. Auch bei
einem Halt im hinteren Teil der Bushaltestelle kbnnen die Ge-
lenk-Trolleybusse mit dem Heckteil nicht parallel zum Trottoir
halten (siehe Abbildung). Es verbleibt ein Abstand von rund

0.5 m zwischen Trottoirkante und Bus.

2.6 Altlasten

Das Quartierplangebiet liegt auf einem ehemaligen Rebbauge-
biet und ist als Bodenverdachtsflache registriert. Bei allfalligen
Bodenverschiebungen sind demnach die entsprechenden Auf-
lagen einzuhalten.
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Wegleitende Projektstudie

Situation Projektstudie 9
(12.3.2015, nicht massstéablich,
genordet)

Langsbau entlang Wildenstrasse

Langsbau entlang Rheinfallstrasse

Querbau entlang des Chilesteigs

Innenhof, Parkierung

3. Projektstudie

Die Projektstudie von hofer.kick architekten, Schaffhausen, mit
Stand vom 12.3.2015, ist wegleitend fir den Quartierplan. Ge-
samthaft generiert das Projekt ca. 56 Wohnungen und 450 m?
Verkaufsflache (ohne Aufstockung Hochhaus "Buhrer" und Er-
weiterungen des Gebaudes SHKB).

Der entsprechend dem bestehenden Migros-Sockel einen Knick
aufweisende Langsbau entlang der Wildenstrasse soll 5 Vollge-
schosse aufweisen. Das unterste Geschoss ist fur Verkaufsnut-
zungen vorgesehen, darlber sind Biro- und Wohnnutzungen
geplant.

Der Langsbau entlang der Rheinfallstrasse folgt ebenfalls dem
Strassenverlauf. Er weist von der Seite Rheinfallstrasse aus
gesehen 5 Vollgeschosse auf. Von der Hofseite aus tritt der
Neubau mit 7 Vollgeschossen in Erscheinung. Im neuen Langs-
bau Rheinfallstrasse ist eine reine Wohnnutzung geplant.

Auf der anderen Seite des Chilesteigs — im Bereich des heute
offentlich zuganglichen Freiraums — vermittelt ein quer zum
Hang gestellter Bau zwischen der Rheinfallstrasse und der
Wildenstrasse. Der Neubau tritt bergseitig mit 4 Vollgeschossen
und talseitig mit 6 Vollgeschossen in Erscheinung. Als Nutzung
ist Wohnen vorgesehen.

Zwischen den Neubauten entsteht ein geschutzter, attraktiver
Innenhof. Die Parkierung wird in den Sockel der Neubauten
integriert, die Zufahrt erfolgt von der Wildenstrasse aus.
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Aufstockung Hochhaus "Biihrer"

Einbezug Gebaude SHKB, GB Nr. 592

Grundriss UG
(nicht massstablich)

Grundriss EG
(nicht massstablich)

Entsprechend der Empfehlung im Richtplan Kernzone | soll das
Hochhaus "Buhrer" auf GB Nr. 561 als Solitdrbaute gestarkt
werden, indem eine Aufstockung um 3 Vollgeschosse Uber das
bestehende Attikageschoss hinaus (bzw. um 2 Vollgeschosse
Uber das bestehende Technikgeschoss) auf insgesamt 14
Stockwerke (inklusive Zwischengeschoss) ermoéglicht wird. Um
die heutigen gesetzlichen Sicherheitsanspriiche zu erfillen,
wird gleichzeitig der Erschliessungskern auf der norddstlichen
Seite vergrossert.

Mit der Aufstockung lasst sich die bestehende Verunklarung
durch qualitativ weniger hochstehende, eher massig wirkende,
hohe Bauten an der Rheinfall- und der Industriestrasse be-
heben.

Vom bestehenden Gebaude der Schaffhauser Kantonalbank
(SHKB) auf dem Grundstiick GB Nr. 592 soll zum Unterge-
schoss der Neubauten mit Tiefgarage und Nebenrdumen eine
direkte, witterungsgeschitzte Verbindung geschaffen werden.
Weiter wird in Betracht gezogen, die Obergeschosse ent-
sprechend dem Grundriss des Erdgeschosses zu erweitern.

11
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Grundriss OG 2
(nicht massstablich)

Schnitt Wildenstrasse
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Schnitt Querbau entlang Chilesteig /
SHKB (nicht massstablich)

Bilanz Wohnungsangebot

richtpian

rheinfall-
strasse
423.50

hahenbeschrénkung richtplan 4345

wohnen 0g_6

wohnen 09 5 I I

wohnen _0g_4

wohnen 093
I Iwannen o0g 2
nebenrsume og_1 ] wilden-

strasse
| 41350

parking kb

parking kb

Im Einzelnen soll voraussichtlich die folgende Anzahl neuer
Wohnungen errichtet werden:

Neubau Wildenstrasse (Baubereich B): ca. 12 Wohnungen

Neubau Rheinfallstrasse (Baubereich C): ca. 35 Woh-
nungen

Neubau Chilesteig (Baubereich D): ca. 9 Wohnungen
Aufstockung Hochhaus (Baubereich F): 32 Wohnungen
bestehend, ca. 5 Wohnungen neu

Erweiterung SHKB (Baubereich E): Anzahl zusatzlicher
Wohnungen noch offen

13

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
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Projektierungsspielraum

Vorgehensprinzip

zu Art. 1
Quartierplangebiet

zu Art. 3
Planungsziele

Zu Art. 6
Ruckbau

4. Erlauterungen zu den Vor-
schriften

41 Grundsatz

Die Inhalte des Quartierplanes sind so festzulegen, dass fir die
Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Im Ge-
genzug darf aber das Grundkonzept nicht verwassert werden.
Das nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem
Prinzip, eine Konzeptidee im Quartierplan zu abstrahieren und
im Detail auch anders ausfuhren zu kénnen.

4.2  Allgemeine Bestimmungen

Das Quartierplangebiet liegt in der Kernzone | und umfasst die
Grundstiicke GB Nrn. 561, 562, 571, 592 und 2012 mit einer
Flache von total 4'060 m? Das Grundstiick GB Nr. 2012 um-
fasst den Chilesteig, der als 6ffentlicher Fussweg erhalten
bleibt.

Die Planungsziele orientieren sich an den Zielsetzungen fir die
Uberbauung gemass Projektstudie sowie an den Zielsetzungen
und Empfehlungen fir das Teilgebiet V der Kernzone |I.

4.3 Uberbauungsvorschriften

Der Quartierplan sieht einen Riickbau der bestehenden Bauten
auf GB Nr. 562 vor. Entsprechend den Vorgaben von Art. 30
des Umweltschutzgesetzes (USG, SR 814.01) missen Abfalle
soweit moglich verwertet werden.

Im Rahmen des Bauprojekts ist ein Riickbau- und Verwertungs-
konzept zu erstellen, das vom Interkantonalen Labor (IKL) zu
bewilligen ist.

14
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zu Art. 7
Nutzungen

zu Art. 8
Baudichte

zu Art. 9
Baubereiche

Gemass Art. 29 der Bauordnung der Einwohnergemeinde Neu-
hausen am Rheinfall sind in der Kernzone | Wohnbauten sowie
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig. Die Projektstu-
die sieht im Neubau entlang der Wildenstrasse im Erdgeschoss
und im ersten Obergeschoss Gewerbeflachen vor, in den obe-
ren Geschossen sowie in den anderen Neubauten ist Wohnen
geplant. Die bestehenden Liegenschaften Vers.-Nr. 558 (Hoch-
haus "Buhrer") und Vers.-Nr. 540 (Schaffhauser Kantonalbank)
werden gemischt genutzt: In den unteren Geschossen befinden
sich Gewerbe- und Dienstleistungsflachen, in den oberen Ge-
schossen Wohnungen. Diese gemischte Nutzung soll beibehal-
ten werden. Auf die Festlegung von Nutzungsanteilen wird in-
des verzichtet.

Im Erdgeschoss entlang der Wildenstrasse werden Wohnnut-
zungen ausgeschlossen. Das Erdgeschoss soll entsprechend
der Lage der Uberbauung im Zentrum von Neuhausen in erster
Linie publikumsorientierte Nutzungen aufnehmen.

Gemass Art. 30 der Bauordnung bestimmt der Gemeinderat fiir
die Kernzone | das Nutzungsmass. Das diesem Quartierplan
zugrunde liegende Richtprojekt wurde unter Berlcksichtigung
der im Richtplan Kernzone | fir das Teilgebiet V — Zentralstrasse
Sud formulierten Zielsetzungen und Empfehlungen entwickelt.
Die bauliche Dichte richtet sich im vorliegenden Quartierplan
nach der abgeleiteten Uberbauung (optimierte Uberbauungs-
variante Il gemass Auflageakte Teilrevision vom 12.12.2012)
und den daraus festgelegten maximalen Abmessungen. Die
bauliche Dichte wird im Quartierplan durch die Abmessungen
der Baubereiche (horizontale Abmessungen und Héhenmasse)
konkretisiert.

Im Sinne der haushalterischen Bodennutzung und um sicherzu-
stellen, dass die Projektstudie im geplanten Umfang realisiert
wird, ist bei der Errichtung von Neubauten eine Mindestausniit-
zung von 80 % der Baubereiche einzuhalten. Ausgenommen
davon ist der Baubereich A; dessen Ausnltzung ergibt sich aus
den baulich-technisch notwendigen Abmessungen der Abde-
ckung innerhalb der zulassigen minimalen und maximalen Ge-
baudekote.

Oberirdische Bauten sind nur innerhalb der im Plan bezeichne-
ten Baubereiche A bis F zulassig. Um eine mdglichst kompakte
Uberbauung zu sichern, ist pro Baubereich nur ein Gebaude
zulassig. Die Baubereiche sind auf den strassenabgewandten
Seiten im Sinne eines ausreichenden Projektierungsspielraums
etwas grosser als die Gebdudeabmessungen des Richtpro-
jektes resp. der bestehenden Bauten festgelegt. Entsprechend
den stadtebaulichen Vorgaben sind die Bauten entlang den
gemeinsamen Grenzen der Baubereiche zusammenzubauen.
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Uberschreitung Baulinie Rheinfallstrasse

Uberschreitung Baulinie im Bereich
Einmiindung Chilesteig in Wildenstrasse

Anpassung des Baulinienplans
(6. Anderung Baulinienplan Nr. 30)

zu Art. 10 Teilbaubereich flr
auskragende Gebaudeteile

Der Baubereich C ragt entlang der Rheinfallstrasse tber die
bestehende, rechtskraftig festgesetzte Baulinie geméass Bauli-
nienplan Nr. 30 hinaus. Die Stellung des Baukorpers im Baube-
reich C orientiert sich dabei am Bestand: Die Rickwand der
Untergeschosse des bestehenden Baukérpers bildet auch die
Rickwand des neuen Baukoérpers. Auch der teilrevidierte Richt-
plan Kernzone | (siehe Kap. 2.3) sieht eine Unterschreitung der
Baulinie vor.

Das kantonale Tiefbauamt hat entlang der Rheinfallstrasse ge-
stltzt auf verkehrliche Anforderungen einen Interessensbereich
festgelegt. Dieser berlcksichtigt eine zukinftige Kurvenaufwei-
tung auf der Aussenseite in Richtung Kreuzung Poststrasse.
Daran schliesst sich ein Trottoirbereich von durchgehend 3.0 m
Breite an. Die Begrenzung des Baubereichs C bericksichtigt
diesen Interessensbereich.

Im Bereich der Einmindung des Chilesteigs in die Wildenstras-
se verlauft die rechtsgultige Baulinie teilweise durch das Ge-
baude Wildenstrasse 6 (Schaffhauser Kantonalbank). Der Ver-
lauf der Baulinie wird hier so korrigiert, dass das Gebaude von
der Baulinie neu nicht mehr tangiert wird.

Die Grenzen des Baubereichs E in Richtung Chilesteig und
Wildenstrasse stimmen mit der Baulinie Gberein.

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall wird in einem sepa-
raten Verfahren den Baulinienplan Nr. 30 so anpassen, dass
die Uberbauung geméass Quartierplan realisiert werden kann
(siehe Dokumente zur 6. Anderung Baulinienplan Nr. 30). Die
Anpassung der Baulinien ist Voraussetzung fir die Genehmi-
gung des Quartierplans.

Der Verlauf der geanderten Baulinien ist im Quartierplan als
Informationsinhalt aufgeflhrt.

Die Fassade im zweiten Vollgeschoss des Baubereichs D ist
gegenilber der Fassade der oberen Geschosse zurlickversetzt.
Dadurch wird Platz geschaffen flr einen offentlichen Spiel- und
Aufenthaltsbereich (siehe Art. 27), der als Ersatz flr den aufzu-
hebenden o6ffentlichen Spiel- und Aufenthaltsbereich im oberen
Teil des Grundstiicks GB Nr. 571 dient. Der Bereich unter dem
auskragenden Gebaudeteil muss gemass den Vorschriften eine
Mindesthdhe von 2.80 m aufweisen.
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Schnitt Querbau entlang Chilesteig /

SHKB mit &ffentlichem Spiel- und Auf-

enthaltsbereich im 1. Obergeschoss
(nicht massstablich)

zu Art. 11
Bereich fur unterirdische
Gebaudeteile

zu Art. 12
Hohen und Geschosse

wohnen o0g_6 I

wohnen o0g_5

wohnen og_4

wohnen 09 _3

¢ Y
‘ )
. wohnen og 2 kS 2 option

' o kb erweiter.
Spiel- und Aufent-

haltsbereich I [
********* *‘***%* ] —— [

parking kb

Der Neubau im Baubereich D sowie das Gebaude Vers.-Nr.
540 (Schaffhauser Kantonalbank) im Baubereich E sollen unter-
irdisch mit den Neubauten in den Baubereichen A bis C verbun-
den werden kénnen. Damit kann die Einstellhalle der neuen
Uberbauung von allen Liegenschaften genutzt werden. Zu die-
sem Zweck wird im Bereich des Chilesteigs ein Bereich flr un-
terirdische Gebaudeteile im Sinne von Art. 21a BauO ausge-
schieden. Da der Chilesteig im Eigentum der Gemeinde ver-
bleibt, sind fiir unterirdische Gebaudeteile entsprechende
Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen.

Die Baubereiche B und E entlang der Wildenstrasse weisen
entsprechend dem Richtplan Kernzone | eine maximale Ge-
baudekote von 430.00 m u. M. auf. Die maximalen Gebaude-
koten flr Bauten in den Baubereichen C (439.50 m . M.) und
D (434.50 m . M.) richten sich ebenfalls nach den Vorgaben
des Richtplans. Die maximale Gebaudekote des Baubereichs F
(422.00 m U. M.) richtet sich nach der Gebaudehothe des be-
stehenden Sockels des Hochhauses Bihrer mit einer Hohe von
ca. 421.00 m 0. M. Fir allfallige Isolationen wird die zulassige
Gebaudekote um einen Meter angehoben. Die Gebaudekoten
sind auch aus den Schemaschnitten ersichtlich.

Der Baubereich A umfasst die Uberdeckung des Innenhofes.
Unter dieser Uberdeckung befinden sich die Parkgeschosse.
Auf der Uberdeckung entsteht ein grossziigiger, begriinter, ruhi-
ger Freiraum (siehe Art. 28). Damit der Innenhof seine Funktion
erfillen kann, muss er eine minimale Gebaudekote aufweisen.
Die maximale Héhenkote definiert die obere Héhenlage der
Uberdeckung.
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zu Art. 13
Bereich fur Hochhauser

iy,

-

Hochhaus Biihrer mit Attikageschoss

Von Schattenwurf in den friilhen Morgen-
und spaten Abendstunden betroffene
Flachen

zu Art. 14
Technische Aufbauten

zu Art. 15
Abstande

Fir das Hochhaus im Baubereich F wird ein eigenstandiger Be-
reich im Situationsplan festgelegt. Dieser umfasst die Grundfla-
che des bestehenden Hochhauses sowie eine mdgliche Erwei-
terung in nordéstlicher Richtung. Das Hochhaus darf eine maxi-
male Gebaudekote von 460.00 m 0. M. aufweisen. Dies ent-
spricht einer Aufstockung um 10.00 m (bzw. drei Vollgeschos-
sen) gegenlber der Dachkote des heutigen Attikageschosses
(Dachkote ca. 450.00 m G. M.) bzw. um ca. 7.00 m gegenuber
der Dachkote des heutigen Technikgeschosses (Dachkote ca.
453.00 m U. M.).

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall geht davon aus, dass
der Schattenwurf in der Kernzone | grundsatzlich baurechtlich
nicht relevant ist. Fir den Schattenwurf sind die frihen Morgen-
und spaten Abendstunden massgeblich. Dabei sind vor allem
die dstlich und westlich des Hochhauses liegenden Flachen von
Schattenwurf betroffen. Im vorliegenden Fall tangiert der Schat-
tenwurf auf der Ostseite das Quartierplangebiet sowie die Wil-
denstrasse und auf der Westseite den Knoten Wilden- / Rhein-
fallstrasse. Es werden demnach keine Gebaude von Dritteigen-
timern durch Schattenwurf in unzumutbarer Weise beeintrach-
tigt.

Einzelne technische Aufbauten wie Treppenhauser, Liftliber-
fahrten oder Gebaudetechnikanlagen sowie Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie dirfen Uber die maximale Gebaude-
kote hinausragen. Die H6he der Aufbauten wird nicht festge-
legt, sie richtet sich nach den technischen Erfordernissen.
Technische Aufbauten sind dabei so zu gestalten, dass sie sich
gut in die Dachlandschaft einfligen, z.B. mittels Einhausung von
Gebaudetechnikanlagen.

Alle Bauten und Bauteile, welche sich innerhalb der Baubereiche
befinden, missen unter sich, gegeniber Drittgrundstliicken sowie
zu Strassen und Wegen keine weiteren Abstande einhalten.
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zu Art. 16
Pflichtbaulinien

zu Art. 17
Gebaudevorspriinge

zu Art. 18
Dachgestaltung

zu Art. 19
Gestaltungsvorschriften

Mit der Pflichtbaulinie entlang der Wildenstrasse soll die Lage
der Fassaden gegenlber dem 6ffentlichen Raum fixiert werden.

Um die kubische Klarheit der Neubauten zu betonen, miissen
private Aussenrdume wie Loggien, Balkone usw. gestalterisch
in die Baukdrper integriert werden. Ein Uberschreiten der Bau-
bereiche ist nicht zulassig. Zur Strassenseite (Wildenstrasse
und Rheinfallstrasse) gilt dies auch fir Vordacher und andere
vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Art. 16 Abs. 2 Bau-
gesetz. Auf den strassenabgewandten Seiten hingegen dirfen
einzelne vorspringende Gebaudeteile die Begrenzungen der
Baubereiche um maximal 1.5 m Uberragen.

Im Erdgeschoss sind kleinere, nicht raumbildende Vorspriinge
wie Treppen und Lichtschachte auch ausserhalb der Bau-
bereiche zulassig.

Auf allen Gebaudekoérpern sind nur Flachdacher zulassig. In
den fir Neubauten vorgesehenen Baubereichen B, C und D
sind sie als Retentionsflachen auszubilden und extensiv zu be-
grinen, soweit sie nicht flr technische Aufbauten oder fir An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie wie Sonnenkollektoren
oder Photovoltaik-Anlagen beansprucht werden.

Bei der Installation von Aufbauten und Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie wird die oberste Dachschicht mit Kies ausge-
fuhrt, bei einer extensiven Begriinung besteht die oberste
Dachschicht aus Substrat. Zudem werden bei Aufbauten und
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie Platten auf den Kies-
koffer gelegt, um das Dach begehbar zu machen.

Eine Kombination von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
und extensiver Begriinung ist so nur auf einer kleinen Flache
mdoglich, da davon ausgegangen werden kann, dass Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie mdglichst grossflachig ausgelegt
werden. Auf Kiesflachen erfolgt eine Spontanbegriinung natir-
licherweise.

Gemass Art. 9 BauO sind Bauten, Anlagen und Umgebung fur
sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Tei-
len so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht
wird.

Die Projektstudie des Architekturbiros hofer.kick architekten gilt
als Richtprojekt fur diesen Quartierplan. Mit dem vorliegenden
Richtprojekt ist bezliglich stadtebaulicher Einordnung, Dispo-
sition der Freiraume, Nutzungsverteilung und Funktionalitat die
gute Gesamtwirkung im Sinne von Art. 9 BauO grundsatzlich
gewabhrleistet.
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zu Art. 20
Hindernisfreie Gestaltung

zu Art. 21
Strassenerschliessung

Zum architektonischen Ausdruck der Gebaude macht das
Richtprojekt noch keine Aussagen. Dieser istim Rahmen der
Bauprojektierung festzulegen.

Als konkrete Anforderung wird in Abs. 1 formuliert, dass die
Gestaltung der Gebaudefassaden so aufeinander abgestimmt
werden soll, dass ein moéglichst harmonisches Gesamtbild der
Gebaudefassaden sowohl innerhalb des Quartierplangebiets
als auch im ortsbaulichen Kontext erzielt wird.

Hinsichtlich der Materialisierung der Fassaden werden reflektie-
rende oder glanzende Materialien ausgeschlossen; eine weiter-
gehende Vorschrift betreffend der Materialisierung der Fassa-
den wird nicht erlassen, um den notwendigen Projektierungs-
spielraum flr die weitere Planung offen zu halten. In der Bau-
projektierung wird die Wahl von Materialien und Farben der
Fassaden im Detail zu klaren sein.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens werden die zustan-
digen Gremien der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rhein-
fall Uberprufen, ob die im Quartierplan aufgefiihrten Anforde-
rungen eingehalten sind.

Um publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss zu for-
dern, sind die Fassaden dort mehrheitlich offen zu gestalten,
d.h. mit Fenstern zu versehen.

Das Hochhaus hat die im Richtplan Kernzone | formulierten
Anforderungen an die Einordnung zur erfillen (siehe Kap. 4.3
Planungsbericht zur Teilrevision des Richtplans Kernzone I).

Gemass Art. 38 Abs. 2 des Baugesetzes des Kantons Schaff-
hausen missen bei Mehrfamilienhdusern ab 8 Wohnungen die
Gebaude- und Wohnungszugange hindernisfrei gestaltet sein.
Im Sinne von Art. 38 Abs. 3 BauG wird festgelegt, dass mindes-
tens 15% der Wohnungen hindernisfrei zu gestalten sind.

4.4  Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Quartierplangebiets erfolgt neu aus-
schliesslich tUber die Wildenstrasse. Die bestehenden Zufahrten
von der Rheinfallstrasse her werden aufgehoben. Die Zufahrt
Ostlich des Gebaudes der Schaffhauser Kantonalbank bleibt
unverandert bestehen.
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Erschliessung tiber die Rheinfallstrasse
lft, aber verworfen

i g

PRy \
Situation Zu-und Wegfahrt heut

(GIS SH)

Abschéatzung Fahrtenanzahl
(Leitfaden Fahrtenmodell, Stadt Ziirich,
Januar 2007)

Konflikte mit bestehender Bushaltestelle

Konzept zur Verlegung
der Bushaltestelle
(siehe Konzeptplane im Anhang)

Aus Sicht der Strassenfunktionen wiirde eine Erschliessung
Uber die Rheinfallstrasse Vorteile bieten, da die Rheinfallstrasse
keine Zentrumsfunktionen erfullt und eher verkehrsorientiert ist.
Eine Zufahrt Gber die Rheinfallstrasse in die projektierte Tiefga-
rage ist indes aus topographischen Griinden ungeeignet. Die
Rheinfallstrasse liegt ca. 6 Hohenmeter Gber dem Niveau der
Tiefgarage. Diese Hohendifferenz ist mit einer normgerechten
Tiefgaragenzufahrt kaum Gberwindbar. Auch aus verkehrlichen
Uberlegungen ist eine Erschliessung tber die Rheinfallstrasse
nicht ideal. Die Linksabbiege-Beziehung von der Rheinfallstras-
se in das Quartierplangebiet ist heute schon nicht erlaubt,
ebenso kdnnen auch ausfahrende Fahrzeuge nur nach rechts
in die Rheinfallstrasse einfahren (durchgezogene Sicherheitsli-
nie).

Die Wildenstrasse ist eine kommunale Sammelstrasse. Das
durch die Neubauten im Quartierplangebiet zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen kann anhand des Leitfadens Fahrtenmodell
der Stadt Zirich abgeschatzt werden. Daraus ergeben sich total
383 Fahrten pro Tag. Diese Fahrtenzahl ist fir die Wildenstras-
se vertraglich und tangiert auch die Erdgeschossnutzungen
nicht Gbermassig.

Anzahl Fahrten pro Anzahl PP Anzahl Fahrten
PP und Tag geméss QP pro Tag
Bewohner 25 39 98
Beschaftigte 25 19 47
Besucher 25 4 10
Kunden Verkauf 6 38 228
Total 100 383

Die neue Zu- und Wegfahrt in die Tiefgarage fihrt Gber die be-
stehende Bushaltestelle an der Wildenstrasse. Dabei entstehen
Konflikte mit dem Busbetrieb. Die Realisierung der neuen Zu-
und Wegfahrt bedingt eine Verschiebung der Bushaltestelle.

In Absprache mit der Gemeinde und der VBSH wurde parallel
zum Quartierplanverfahren ein Konzept zur Verlegung der Bus-
haltestelle erarbeitet. Das Konzept sieht vor, die Bushaltestelle
Richtung Gebaude SHKB zu verschieben.

Die neue Bushaltestelle dient nach wie vor den Buslinien 1 und
6. Die heutige Bushaltestelle funktioniert nach dem First-in- /
First-out-Prinzip. Mit der neuen Bushaltestelle sollen beide Bus-
linien gleichzeitig und unabhangig voneinander die Haltestelle
anfahren und wieder verlassen kénnen. Dies bedingt eine
Haltekantenlange von ca. 35 m.

Die Haltekante ist so konzipiert, dass Busse genau an der

Haltekante anlegen kénnen und moglichst kein Abstand zwi-
schen Bordstein und Bus resultiert (siehe Plane mit Uberpri-
fung der Schleppkurven im Anhang). Mit einer Bordsteinhdhe
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zu Art. 22
Offentlicher Fussweg "Chile-
steig"

zu Art. 23
Parkierung

von 18 cm kann ein hindernisfreier Buseinstieg gewahrleistet
werden.

Die bestehende Fussgangerquerung auf der Héhe Chilesteig
soll auf Wunsch der Gemeinde Neuhausen erhalten bleiben.
Treffen gleichzeitig zwei Busse bei der Haltestelle ein, betragt
der Abstand vom Fussgangerstreifen bis zum vorderen Bus
maximal drei Meter. Die Sichtweite eines querenden Fussgan-
gers ist in diesem Fall mit rund 15 m als kritisch einzuschatzen.
Befindet sich nur ein Bus an der Haltestelle, kann sich dieser in
der dstlichen Halfte des Haltebereichs aufstellen. Die erforderli-
che Sichtweite des querenden Fussgangers kann dabei ge-
wabhrleistet werden. Im Regelfall (nur ein Bus befindet sich an
der Haltestelle), sollte dieser sich daher in der 6stlichen Halfte
des Haltebereichs aufstellen (gelber Haltebalken im Plan). Der
Fussgangerstreifen dstlich der SHKB-Filiale wird aufgehoben.

Die zwei 6ffentlichen Langsparkplatze vor der SHKB werden
neu im Bereich des Hochhauses Buhrer angeordnet. Eine Ab-
stellflache fur die Anlieferung der Erdgeschossnutzungen in den
Baubereichen B und F ist neu zwischen dem Chilesteig und der
Zu- und Wegfahrt in die Tiefgarage vorgesehen. Mit einer
Baumpflanzung wird der Anlieferungsbereich zusatzlich abge-
grenzt und Ersatz fir den zu entfernenden Baum vor der Filiale
der SHKB.

— &\\ A
Verlegung Bushaltestelle Wildenstrasse (nicht massstablich, Plan im Originalmass-
stab im Anhang)

Der 6ffentliche Fussweg "Chilesteig" bleibt erhalten. Er verbleibt
auch im Eigentum der Gemeinde. Anpassungen am Fussweg
infolge der Errichtung von unterirdischen Gebaudeteilen gehen
zu Lasten der privaten Bauherrschaft.

Die Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am
Rheinfall macht in Art. 24 Aussagen zu den Abstellplatzen. Das
Nahere wird durch die Parkplatzverordnung geregelt, welche
jedoch noch nicht vorliegt.
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Berechnung Parkplatzbedarf anhand
Norm SN 640 281

Der Parkplatzbedarf wurde daher anhand der Norm SN 640 281
"Parkieren — Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen" er-
mittelt. Bei der Berechnung wurden sowohl die geplanten Ge-
schossflachen als auch die weiter bestehenden Geschossfla-
chen (Hochhaus Buhrer Vers.-Nr. 558 / Gebaude SHKB Vers.-
Nr. 540) berticksichtigt. Zu bemerken ist, dass das Hochhaus
"Buhrer" bis auf wenige oberirdische Abstellplatze im Hof nord-
Ostlich des Hochhauses derzeit Uber keinerlei eigene Abstell-
platze verfigt. Im Hochhaus wohnen offensichtlich mehrheitlich
Haushalte ohne eigenes Fahrzeug.

. ) Geschoss- PP PP Total Park-
Parkierung MIV - Richtwerte | Richtwerte geméass SN 640 281 flache in m2 Bewohner | Besucher .
acheinm /p platze
ersonal / Kunden
> Bewohner:; 1 PP pro 100 m2 BGF
Wohnen (oder 1 PP pro Wohnung) 7792 78 8 86
> Besucher: 10% der Bewohner-PP
Kundenintensive Verkaufsgeschafte:
pro 100 m2 Verkaufsflache 2 PP 551 1 44 55
Gewerbe fur Personal, 8 PP fiir Kunden
Ubrige Verkaufsgeschafte:
pro 100 m2 Verkaufsflache 1.5 PP 807 12 28 40
fur Personal, 3.5 PP fiir Kunden
Kundenintensive Dienstleistungs-
Dienstleistung betriebe: pro 100 m2 BGF 2 PP fiir 750 15 4 19
Personal, 0.5 PP fiir Kunden
Total Parkplatze MIV 200

Reduktion des Richtwerts

Je nach Standorttyp kann der obige, aus Richtwerten ermittelte
Normbedarf reduziert werden. Ausgehend von der Bedienungs-
haufigkeit mit dem &ffentlichen Verkehr (Linien 1 und 6 der
VBSH, tagstber im 10-Minutentakt, abends und an Randzeiten
der Wochenenden im 20-Minutentakt) und dem Anteil Lang-
samverkehr, wird vom Standorttyp B ausgegangen. Fir diesen
Standorttyp kann das Parkplatzangebot auf 40 bis 60 % des
Normbedarfs reduziert werden. Mit dieser Reduktion wird ge-
zielt der Mehrverkehr an diesem zentralen, bestens mit dem
offentlichen Verkehr und mit dem Langsamverkehr erschlosse-
nen Standort begrenzt und es werden autoarme Wohnformen
gefordert.
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Zuordnung der Standorttypen
(Abbildung aus SN 640 281)

Zuordnung der Standort-Typen
Distinction des types de localisation

Anteil Langsamverkehr Mit erschlossenen Einwohnern gewichtete Bedienungshaufigkeit des
am gesamten erzeugten dffentlichen Verkehrs wahrend der massgebenden Betriebszeit
Personenverkehr
Part de la mobilité douce Fréguence des transports publics pondérée selon la desserte des habitants
dans J'epsembfe de la pendant la période d'exploitation déterminante
gg?:;;;g“ (i = 4-mal pro Stunde 1...4-mal pro Stunde Micht mit &V erschlossen
= 4 fois par heure 1...4 fois par heure Pas desservi par les TP
= 50% A B c
25...50% B c D
< 25% C D E
. Total Park- Minimaler Total Park- Maximaler | Total Park-
Parkierung MIV nach Reduk- z - . . . . ]
tion (Standorttyp B) platze Bedarfin % | platze Mini- | Bedarfin % platze Projekt
s (Richtwert) | des Richtwerts mum des Richtwerts | Maximum
Wohnen 86 40 34 60 52
Gewerbe 95 40 38 60 57
Dienstleistung 19 40 8 60 1
Total Parkplatze MIV nach 80 120 Z%’P;’;
Reduktion Bestand SHKB

Anzahl Pflichtparkplatze im Bereich des

Minimums

Abstellplatze fir Zweirader

Das Richtprojekt sieht im Erdgeschoss 33, im 1. Obergeschoss
35 und im 1. Untergeschoss weitere 33 Autoabstellplatze vor.
Zusatzlich stehen bei der SHKB weitere zehn bestehende Au-
toabstellplatze zur Verfligung.

Im Quartierplan wird ein Minimum von mindestens 80 Autoab-
stellplatzen und 5 Motorradabstellplatzen festgelegt. In dieser
Mindestzahl an Parkplatzen sind sowohl die Bewohner- wie
auch die Besucher- respektive Kundenparkplatze enthalten.
Diese Festlegung entspricht dem berechneten Minimum ge-
mass Norm SN 640 281. Da sich die Uberbauung an zentraler
Lage befindet, die ideale Voraussetzungen flir einen hohen
Anteil an 6ffentlichem Verkehr und an Langsamverkehr bietet,
und da urbane Wohnformen mit einem stadtischen Zielpublikum
vorgesehen sind, erscheint die Vorschrift, die verpflichtend zu
erstellende Anzahl an Autoabstellplatzen auf das Minimum ge-
mass Norm SN 640 281 zu beschranken, sinnvoll und gerecht-
fertigt.

Auf die Festlegung eines Maximums an Abstellplatzen wird ver-
zichtet. Die Projektstudie sieht knapp Gber 100 Abstellplatze
vor, was aus wirtschaftlicher Sicht dem Maximum entspricht.
Eine Erhdhung dieser Zahl ist nicht realistisch, da der bauliche
Aufwand (zusatzliche Untergeschosse) zu gross ware.

Das ASTRA-Handbuch "Veloparkierung" sieht als Richtwert
einen Velo-Abstellplatz pro Zimmer vor. Diese Anzahl ist bei
Familienwohnungen gerechtfertigt. Bei innerstadtischen Lagen
wie vorliegend mit einem hohen Anteil alterer Bewohner bzw.
kinderloser Haushalte (z.B. Pendler) ist diese Zahl erfahrungs-
gemass zu hoch angesetzt. Analog zur Uberbauung Posthof
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Zu Art. 25
Ver- und Entsorgung

zu Art. 26
Erschliessungsbeitrage

Zu Art. 27

Offentlicher Spiel- und Auf-

enthaltsbereich

zu Art. 28 Innenhof

Sud wird von einem Abstellplatz pro Wohnung ausgegangen.

Bei ca. 100 Wohnungen (Neubau und Bestand) ergeben sich
100 Abstellplatze. Zusatzlich sind 20 oberirdische Abstellplatze
fur Besucher und Kunden vorgesehen (ca. +20 %). Dies ergibt
gesamthaft 120 Fahrrad- und Mofaabstellplatze.

Die Abstellplatze sollen mdglichst gut zuganglich in der Nahe
der Erschliessungsbereiche angeordnet werden.

Die Erschliessung des Quartierplangebiets mit Werkleitungen
erfolgt nach den Vorschriften der Einwohnergemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall und zulasten der Grundeigentiimer.

Fir die Entwasserung des Quartierplangebiets sind die Vorga-
ben des Generellen Entwasserungsplans (GEP) massgebend.

Allfallig zu entrichtende Erschliessungsbeitrage gemass
Art. 76 ff BauG werden separat vereinbart.

4.5 Umgebungsgestaltung

Gemass Ziff. 9 des Kaufrechtsvertrags mit der Gemeinde Neu-
hausen am Rheinfall fir den Erwerb des Grundstiicks GB Nr.
571 vom 12.2.2014 ist flr den bestehenden 6ffentlichen Spiel-
und Aufenthaltsbereich eine Ersatzflaiche mit mindestens 70 m?
Flache zur Verfigung zu stellen. Die heute bestehende Aufent-
haltsflache wird fir die Kurzerholung genutzt (z.B. fir Mittags-
pausen). Als Spielflache wird sie hingegen nicht angenommen.
Der Bedarf an zusétzlichen Freifldchen ist seitens der Gemein-
de Neuhausen unbestritten. Die im Situationsplan eingetragene
Ersatzflache flr den 6ffentlichen Spiel- und Aufenthaltsbereich
ist daher grésser als das erforderliche Minimalmass von 70 m?
dimensioniert. Dadurch entsteht ein zusatzlicher Anordnungs-
spielraum.

Die im Situationsplan bezeichnete Flache ist als 6ffentlich zu-
ganglicher Spiel- und Aufenthaltsbereich auszugestalten und
dauernd zu erhalten.

Gemass Art. 25 BauO sind beim Bau von Mehrfamilienhausern
auf privatem Grund und abseits vom Verkehr besonnte Kinder-
spielplatze anzulegen. Die Spielflachen haben mindestens 15%
der gesamten Bruttowohnflache zu betragen.

Bei einer Bruttowohnflache von 5'097 m? in den Baubereichen
A bis D gemass Richtprojekt betragt die zu erstellende Spiel-
flache 765 m?. Im Innenhof kann eine Gemeinschaftsflache von
647 m? angeboten werden. Hinzu kommt die Flache des &ffent-
lichen Spiel- und Aufenthaltsbereichs (Art. 27) von bis zu

118 m?, so dass der Bedarf abgedeckt werden kann.
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zu Art. 29
Larmschutz

zu Art. 30
Energie

Der bestehende, wenig attraktive oberirdische Parkplatz der
Migros wird durch einen begriinten Innenhof ersetzt. Mit der
neuen Umgebungsgestaltung ergibt sich gesamthaft eine deut-
lich héhere Aussenraumqualitat gegeniber heute.

46 Umwelt und Energie

Die Immissionsgrenzwerte sind entlang der Rheinfallstrasse
Uberschritten. Der Larmschutz ist nach Art. 31 Abs. 1 LSV mit
organisatorischen, baulichen und gestalterischen Massnahmen
am Gebaude sicherzustellen. Gemass Art. 32 Abs. 1 LSV ist
daflir zu sorgen, dass die Schalldammung der Aussenbauhitille
den Anforderungen der SIA-Norm 181 "Schallschutz im Hoch-
bau" entspricht.

Gemass Richtprojekt ist vorgesehen, in der Raumschicht zur
Rheinfallstrasse ausschliesslich Erschliessungsflachen anzu-
ordnen. Im Baubewilligungsverfahren ist im Rahmen eines
Larmgutachtens die Einhaltung der massgeblichen Immissions-
grenzwerte nachzuweisen.

Neuhausen am Rheinfall ist Tragerin des Labels Energiestadt.
Die Gemeinde verpflichtet sich damit zu einer nachhaltigen
Energie-, Verkehrs- und Umweltpolitik. Dies beinhaltet auch die
Sensibilisierung privater Bautragerschaften flir energiepolitische
Zielsetzungen und die Ergreifung entsprechender bauseitiger
Massnahmen.

Mit der gewahlten Formulierung werden die energiepolitischen
Zielsetzungen der Gemeinde in angemessener Form umge-
setzt.
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Vorpriifung

Vorpriifung Kanton

Antrag 1:
Ausrichtung Baufeld C auf

bestehende Baulinie
Begriindung

5. Mitwirkungsverfahren
5.1

Der Quartierplan wurde durch das Planungs- und Naturschutz-
amt des Kantons Schaffhausen und das Baureferat der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall vorgeprift.

Vorprifung

Das Planungs- und Naturschutzamt des Kantons Schaffhausen
hat im Vorprifungsbericht vom 2. Juli 2015 folgende Antrage
formuliert:

Das Baufeld C sei auf die vorhandene Baulinie auszurichten.
Zudem sei die Formulierung von Art. 15 der Vorschriften zu
korrigieren

Der Abstand zum o6ffentlichen Grund wird durch die Baulinie
und nicht durch einen Baubereich festgelegt und entlang der
Rheinfallstrasse befindet sich eine Baulinie, welche nun durch
das Baufeld C Uberschritten wird. Hierzu ist festzuhalten, dass
damit die Rechtskraft des Quartierplans von einem anderen
Verfahren abhangig gemacht wird, was planungsrechtlich zu-
mindest fragwurdig ist. Eine Abweichung von dieser Baulinie ist
nicht gegeben. Auf dem Niveau der Rheinfallstrasse qilt die
Baulinie absolut! Der Baubereich C missachtet in dieser Hin-
sicht die Baulinie und entspricht nicht den Festlegungen der
Vorstudie

Entscheid

Anpassung der Baulinie entlang der Rheinfallstrasse und An-
passung der Baubereiche auf die gednderte Baulinie. Die An-
passung des Baulinienplans Nr. 30 erfolgt durch die Gemeinde
in einem separaten Verfahren. Die Anpassung der Baulinie bil-
det die Voraussetzung fir die Genehmigung des Quartierplans
(siehe Erlauterungen zu Art. 9).

Begriindung

Antrag 2:

Wortlaut ,Erdgeschoss®
Begriindung

Das kantonale Tiefbauamt hat entlang der Rheinfallstrasse ge-
stitzt auf verkehrliche Anforderungen einen Interessensbereich
festgelegt. Dieser berlcksichtigt eine zukiinftige Kurvenaufwei-
tung auf der Aussenseite in Richtung Kreuzung Poststrasse.
Daran schliesst sich ein Trottoirbereich von durchgehend 3.0 m
Breite an. Der Interessensbereich definiert die geanderte Bauli-
nie. Die Begrenzung des Baubereichs C bertlicksichtigt diesen
Interessensbereich.

Der Wortlaut "des Erdgeschosses" von Art. 16 der Vorschriften
sei ersatzlos zu streichen.

Eine Baulinie ist flir das gesamte Gebaude verbindlich und nicht
nur fir das Erdgeschoss.
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Entscheid Der Wortlaut ,Erdgeschoss” wird gestrichen. Entsprechend sind
die Vorschriften sowie der Erlauterungsbericht anzupassen.

Begriindung -

Antrag 3: Der Begriff "unterirdische Bauten" von Art. 11 der Vorschriften

Wortlaut sei zu ersetzen.

,unterirdische Bauten'
Begriindung

Der Begriff "unterirdische Bauten" wird fir Neuhausen erst mit
der Ubernahme der Baubegriffe (IVHB) verbindlich. Die jetzige
guliltige Bauordnung kennt diesen Begriff nicht.

Entscheid

Statt "unterirdische Bauten" wird neu der Begriff "unterirdische
Gebaudeteile" in den Vorschriften und im Erlauterungsbericht
verwendet.

Begriindung

Antrag 4:
Fassadengestaltung

Begriindung

Art. 21a der Bauordnung Neuhausen spricht von "unterirdi-
schen Gebaudeteilen".

Es sei zu prifen, ob bei Art. 19 Abs. 1 der Vorschriften, der Be-
griff "hochstehend" nicht durch nachvollziehbare Kriterien, wel-
che eine Uberpriifung zulassen, ersetzt werden kann.

Das Baugesetz verlangt, dass sich Bauten und Anlagen gut
einpassen. Es ist schon schwierig festzulegen, was eine gute
Einpassung darstellt; umso schwieriger wird es zu beschreiben,
weshalb es sich bei einer Fassadengestaltung um eine hoch-
stehende Fassadengestaltung handelt.

Entscheid

Der Begriff “hochstehend” wird gestrichen. Art. 19 Abs 1 der
Vorschriften wird neu formuliert und der Erlauterungsbericht
erganzt.

Begriindung

Die Gestaltung der Gebaudefassaden soll so aufeinander ab-
gestimmt werden, dass ein moéglichst harmonisches Gesamtbild
der Gebaudefassaden sowohl innerhalb des Quartierplange-
biets als auch im ortsbaulichen Kontext erzielt wird.

Im Rahmen der Bauprojektierung wird die Wahl von Materialien
und Farben der Fassaden im Detail zu klaren sein.
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Antrag 5:
Strassenerschliessung

Begriindung

Die vorgesehene Erschliessung des Quartierplangebiets Uber
die Wildenstrasse gemass Art. 21 und 23 der Vorschriften sei
zu Uberdenken.

Die vorgesehene Erschliessung des Quartierplangebietes Uber
die Wildenstrasse (Art. 21) resp. die Anordnung der Grund-
stiickzufahrt (Art. 23, Zu- und Wegfahrt Sammelgarage im
Quartierplan) steht im Widerspruch zu den in Art. 3 genannten
Planungszielen des Quartierplans (Ziele Nr. 2 und Nr. 4). Es
wird zusatzlicher Verkehr in diesen Bereich gebracht. Auch auf
den umliegenden Strassen wird Zusatzverkehr indiziert, da es
sich bei der Wildenstrasse um eine Einbahnstrasse handelt und
sowohl die Zu- wie auch die Wegfahrt nur in stidwestlicher
Richtung méglich ist. Die Ein- und Ausfahrt der Sammelgarage
liegt am Rande eines sensiblen Bereichs (heutiger MIGROS-
Vorplatz/-Eingangsbereich, kombiniert mit dem Warteraum fir
die 6V-Haltestelle), der dadurch abgewertet wird. Das Erdge-
schoss des Baubereiches F (GB Nr. 561) wird durch die Ein-
und Ausfahrt quasi von der Fussganger- und Einkaufszone ab-
geschnitten. Dies widerspricht - zumindest flr diesen Bereich -
den Empfehlungen des kommunalen Richtplans (.. publikums-
orientierte Nutzungen wie Laden oder Restaurants entlang der
Strasse .. ).

Entscheid

Keine Anderung am Quartierplan. Erlauterung der Grinde, die
zur Wahl der Zufahrt gefiihrt haben, im Erlauterungsbericht.

Begriindung

Eine Zufahrt Gber die Rheinfallstrasse in die projektierte Tiefga-
rage ist aus verkehrstechnischen Griinden und auch wegen der
Hoéhenlage ungeeignet, siehe Erlauterungen zu Art. 21. Es be-
steht daher keine brauchbare Alternative zur vorgeschlagenen
Ldsung. Diese ist bezlglich der publikumsorientierten Nutzun-
gen an der Wildenstrasse nicht optimal. Da die Verkaufsflachen
gegenilber heute deutlich reduziert werden, ist indes auch mit
weniger Verkehr durch Kunden zu rechnen. Fir Kunden sind
maximal 35-40 PP vorgesehen, die Ubrigen PP sind flir Bewoh-
ner reserviert. Bei 43 PP fur Wohnen, 19 PP fir Beschaftigte
und 38 PP fur Besucher/Kunden (Total 100 PP) in der Tiefgara-
ge und angenommenen spezifischen Verkehrspotenzialen
(SVP) von 2.5 Fahrten pro Tag flir Bewohner/ Beschaftige und
6 Fahrten pro Tag flr Kunden (gemass Leitfaden Fahrtenmodell
der Stadt Zurich) ergeben sich total 383 Fahrten pro Tag. Diese
Fahrtenzahl ist fir die Wildenstrasse vertraglich und tangiert
auch die Erdgeschossnutzungen nicht ibermassig.
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Antrag 6:
Standort Bushaltestelle

Begriindung

Es sei zwingend eine Entflechtung der Bushaltestelle und der
Zu- und Wegfahrt der Sammelgarage vorzusehen (Verschie-
bung der Erschliessung oder der Haltestelle auf Kosten des
Quartierplans) und im Quartierplan darzustellen.

Die Zu- und Wegfahrt der Sammelgarage mit immerhin mindes-
tens 80-100 Autoplatzen fiihrt Gber die dortige Bushaltestelle.
Dies flhrt zu erheblichen Konflikten mit dem Betrieb der Dop-
pelhaltestelle (Linien 1 und 6 der VBSH, beide 10 Min.-Takt).
Da die Haltestelle zudem bis spatestens 2023 behindertenge-
recht gestaltet werden muss (hohe Anschlagkante von mind.

16 cm), ist eine Erschliessung der Sammelgarage im unmittel-
baren Bereich der Haltestelle nicht machbar.

Entscheid

Neue Lage der Haltestelle im Erlauterungsbericht darstellen
und Verschiebung der Haltestelle in QP aufnehmen.

Begriindung

Antrag 7:
Ruckbaumaterial

Begriindung

Die Haltekante flir Busse wird in Absprache mit der Gemeinde
und der VBSH in Richtung SHKB verschoben, siehe Plan in der
Beilage zum Bericht. Die Machbarkeit wurde mit den massgeb-
lichen Schleppkurven Uberprift (siehe Beilage zum Bericht).

Im Quartierplan sei festzuschreiben, dass der Riickbau so zu
planen und umzusetzen ist, dass moglicherweise alles Material
wiederverwendet werden kann. Es sei ein Ruckbau- und ein
Verwertungskonzept zu erstellen. Mineralischer Bauschutt
mulsse aufbereitet werden und in gebundener Form beim Neu-
bau wiederverwendet werden. Das Rickbau- und Verwertungs-
konzept bedarf der Bewilligung durch das Interkantonale Labor
(IKL).

Aufgrund von Art. 30 USG (Abfallvermeidung) sind die anfallen-
den Rickbaumaterialien vollstandig zu nutzen. Spatestens mit
der Baubewilligung wird dies verfiigt werden. Erfahrungsge-
mass lasst sich der Einsatz von Recyclingbaustoffen in den
Anfangen der Projektplanung gut integrieren. In spateren Pla-
nungsphasen lasst sich die Nutzung nur noch schlecht und mit
erheblich grésserem Aufwand, wenn berhaupt noch ins Projekt
integrieren. Im Kanton Schaffhausen und der weiteren Region
existieren Unternehmer mit Betonwerken, die diese Anforde-
rungen erflllen kénnen.

Entscheid

Keine Anderung am Quartierplan.

Begriindung

In Art. 6 Abs. 2 der Vorschriften ist als Grundsatz festgehalten,
dass die anfallenden Materialien soweit als moglich der Wie-
derverwertung zugeflihrt werden sollen und dass im Rahmen
des Bauprojekts ein Riickbau- und Verwertungskonzept zu er-
stellen ist. Mit diesen Vorschriften wird dem Antrag in ausrei-
chendem Masse entsprochen.
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Antrag 8:
Kommunaler Richtplan

Kernzone |
Begriindung

Der gemass Kapitel 2.2 Erlauterungsbericht erwahnte teilrevi-
dierte kommunale Richtplan Kernzone | vom 1. September
2013 ist dem Kanton noch nachzureichen.

Der teilrevidierte Richtplan Kernzone | vom 1. September 2013
liegt uns nicht vor. Somit sind wir nicht in der Lage, die angege-
benen max. Héhenkoten, die sich auf den Richtplan beziehen,
zu prifen.

Entscheid

Zustellung Richtplan Kernzone | (Anderung vom 1.9.2013) an
Kanton.

Begriindung

Antrag 9:
Kapitel 4.1

Erlauterungsbericht
Begriindung

Der teilrevidierte Richtplan Kernzone | wird von der Gemeinde
zur Verfigung gestellt.

Es wird empfohlen, Kapitel 4.1 des Erlauterungsbericht ersatz-
los zu streichen

Mit Art.19 Vorschriften ist eigentlich der Grundgedanke fir die
Gestaltung gelegt. Ebenso wird mit den Schemaschnitten sug-
geriert, dass es sich bei den Neubauten um Kubusse handelt.
Ein Quartierplan soll ja auch moglichst viel und genau dariber
Auskunft geben, was fiir eine Uberbauung in diesem Quartier-
planperimeter geplant ist.

Entscheid

Keine Anderung am Quartierplan.

Begriindung

Antrag 10:
Verkehrsaufkommen

Begriindung

Kapitel 4.1 drickt aus, dass der Quartierplan kein Bauprojekt
darstellt und fir die Projektierung ein ausreichender Spielraum
offen bleiben soll. Ein Quartierplan soll nicht mdglichst viel und
genau Uber eine Uberbauung aussagen, sondern die wichtigen
stadtebaulichen und architektonischen Merkmale definieren und
in geeigneter Form festhalten.

Es ist sicherzustellen und aufzuzeigen, ob der durch den Quar-
tierplan bzw. das Bauvorhaben verursachte Mehrverkehr vertrag-
lich mit den Zentrumsnutzungen und Fusswegverbindungen zu
vereinbaren ist und spatere Bauvorhaben nicht Einschrankungen
erhalten. Es ist daher das Verkehrsaufkommen dieser Verdich-
tung grob abzuschatzen und die Vertraglichkeit zu beurteilen.

Durch die vorgesehene Verdichtung im Quartierplangebiet ent-
steht trotz der sehr guten 6V-Erschliessung und der zentralen
Lage zusatzlicher Motorfahrzeugverkehr (Bewohner, Zuliefe-
rung, Arbeitsplatze). Fir die einzelnen Bauvorhaben betrachtet,
ist dieser relativ gering. In der Summe kann durch die zur Dis-
kussion stehenden hohen Verdichtungen (mehrere Quartierpla-
ne, Projekte) jedoch erheblicher Zusatzverkehr entstehen. Ob-
wohl vorerst nur grobe Angaben zu den Bauvorhaben vorliegen,
kénnen erhebliche Konflikte trotzdem erkannt werden.
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Entscheid

Keine Anderungen am Quartierplan. Dokumentation des durch
die Quarterplannutzungen verursachten Verkehrsaufkommens
im Erlauterungsbericht.

Begriindung

Antrag 11:
Uberschreitung Baulinie

Begriindung

Die tagliche Fahrtenzahl betragt rund 380 Fahrten, siehe Punkt
5. Die Erstellung eines Verkehrskonzepts flr die Kernzone ist
Aufgabe der Gemeinde.

Die Ausserungen zur Uberschreitung der Baulinie Rheinfall-
strasse (Kapitel 4.3 zu Art. 9 Baubereiche, Erlauterungsbericht)
seien klarer zu formulieren

Im Rahmen von Abklarungen zu einer Vorstudie im Jahre 2012
wurden zwischen Kanton und Gemeinde eine Baulinie verbind-
lich definiert und verabschiedet. Diese ist im Situationsplan als"
Verkehrsbaulinie" eingetragen. Gemass erlauterndem Bericht
".. wird [die Gemeinde] in einem separaten Verfahren den Bau-
linienplan so anpassen, dass die Uberbauung geméass Quar-
tierplan realisiert werden kann".

Entscheid

Siehe Antrag 1

Begriindung

Antrag 12:

Erschliessung Wildenstrasse

Begriindung

Siehe Antrag 1

Die alleinige Erschliessung Uber die Wildenstrasse sei im Erlau-
terungsbericht (Kapitel 4.4 zu Art. 21) zu wenig begriindet.

Aus Sicht der Verkehrsnetz-Hierarchie ware eine alleinige oder
teilweise Erschliessung Uber die Rheinfallstrasse vorteilhafter,
da die Rheinfallstrasse keine Zentrumsfunktionen hat und eher
verkehrsorientiert ist (siehe oben Pt. 1 und 2 / Art 3). Dies ent-
spricht der geplanten Erschliessung, wie sie anlasslich der Vor-
studie 2012 besprochen worden ist. Im vorliegenden Quartier-
plan-Entwurf wird nun ohne weitere Begriindung davon abgewi-
chen.

Entscheid

Siehe Antrag 5

Begriindung

Antrag 13:

Erlauterung Parkplatzbedarf

Begriindung

Siehe Antrag 5

Die Tabelle fiir die Berechnung des Parkplatzbedarfs geméass
Erlauterungsbericht Kapitel 4.4 zu Art. 23 sei detaillierter auszu-
fuhren (Nachweis der Geschossflachen und Anzahl PP's pro
Baubereich)

Der Erlauterungstext zu Art. 23 suggeriert, dass flr die Berech-
nung der Anzahl notwendiger Parkplatze die Geschossflachen
des bestehenden Hochhauses "Blhrer" (Baubereich F) mit
bericksichtigt werden (2. Absatz des Textes). Demgegentber
ist im Art. 23 der Vorschriften explizit festgehalten, dass die
Sammelgarage fir die Bewohner und Beschaftigten der Baube-
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reiche A bis D realisiert wird. Flr die Baubereiche E (Kantonal-
bankgebaude) und F (Hochhaus "Bihrer") werden keine Parkie-
rungsmoglichkeiten ausgewiesen.

Entscheid

Prazisierung des Erlauterungstextes zu Art. 23. Anpassung
Vorschriften Art. 23.

Begriindung

Antrag 14:
Mindestanzahl Parkplatze

Begriindung

Bei der Berechnung des Parkplatzbedarfs im Erlauterungsbe-
richt wurde auch der Bestand (Hochhaus "Bihrer" und Kanto-
nalbankgebaude) beriicksichtigt.

Da die Bestandesgebaude einen direkten Zugang zur Einstell-
halle erhalten, ist es angezeigt, diese ebenfalls in die Park-
platzberechnung einzubeziehen und Art. 23 der Vorschriften
entsprechend abzuandern.

Beziglich Kapitel 4.4 zu Art. 23 sollte im Quartierplan nicht oh-
ne Not weniger als das entsprechende Minimum von 100 PIat-
zen als Mindestanzahl verlangt werden.

Ohne detaillierte Hinterlegung des LV-Anteils sollte der Stand-
ort-Typ C verwendet und dementsprechend der PP-Bedarf auf
50% (Minimum) bis 80% (Maximum) erhéht werden.

Entscheid

Keine Anderung am Quartierplan. Erganzung Erlauterungsbe-
richt zu Art. 23

Begriindung

Antrag 15:
Fahrradabstellplatze

In Antrag 10 aussert der Kanton die Befiirchtung, dass im Zent-
rum von Neuhausen durch die verschiedenen geplanten Ver-
dichtungen erheblicher Zusatzverkehr entsteht, was erhebliche
Konflikte nach sich ziehen kénnte. Eine Erhéhung des PP-Mini-
mums — wie beantragt — wirde diese Konflikte nur weiter ver-
scharfen. Das ist ein Widerspruch, der nicht verstanden wird.

Mit dem Ziel, Mehrverkehr an diesem zentralen, bestens mit OV
und LV erschlossenen Standort moéglichst zu begrenzen, wurde
das PP-Minimum im Quartierplan bewusst tief angesetzt. Damit
sollen autoarme Wohnformen gefdrdert werden.

Die Festlegung eines PP-Maximums ist nicht erforderlich, da
eine Erhdhung der PP-Zahl tber die im Richtprojekt vorgese-
hene Anzahl rein aus 6konomischen Griinden nicht in Frage

kommt.

Konsequenterweise sollte auch der Bedarf an Zweirad-Abstell-
platzen (Kapitel 4.4 zu Art. 23, Erlauterungsbericht) gemass
Norm VSS SN 640 065 ermittelt und ausgewiesen werden. Al-
ternativ kdbnnen auch die Richtwerte des ASTRA-Handbuches
"Veloparkierung" (downloadbar) verwendet werden. Auch sollen
die dortigen Hinweise zur Anordnung und Ausgestaltung der
Zweiradparkplatze aufgegriffen und in den Quartierplan tber-
nommen werden.
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Begriindung

Entscheid

Anpassung Vorschriften und Erlauterungsbericht zu Art. 23 ent-
sprechend Vereinbarung mit Pro Velo im Rahmen des Quar-
tierplans "Posthof Sud".

Begriindung

Antrag 16:
Grinflachen

Begriindung

Das ASTRA-Handbuch "Veloparkierung" sieht als Richtwert
einen Velo-PP pro Zimmer vor. Diese Anzahl ist bei Familien-
wohnungen gerechtfertigt. Bei innerstadtischen Lagen mit ei-
nem hohen Anteil alterer Bewohner bzw. kinderloser Haushalte
(z.B. Pendler) ist diese Zahl erfahrungsgemass zu hoch ange-
setzt. Es wird daher analog zur Uberbauung Posthof Siid von
einem Abstellplatz pro Wohnung ausgegangen. Diese sind an
gut zuganglicher Stelle anzuordnen.

Zusatzlich sind 20 oberirdische Abstellplatze fir Besucher und
Kunden vorgesehen.

Beziglich Kapitel 4.5 Erlauterungsbericht, Erlauterung zu Art.
27, wird darauf hingewiesen, dass eine weitere, wenn auch
kleine Grinflache verschwindet - eine Flache, die Verbindungs-
qualitaten aufweist.

Der Ersatz ist auf den ohnehin geforderten Flachen angedacht.
Es wird also die gleiche Flache zweimal in eine Berechnung
einbezogen. Angesichts der exponierten Lage (Hofsituation der
Mehrfamilienhauser) darf zumindest die Frage gestellt werden,
wie lange diese Flachen der Offentlichkeit zugénglich sind.

Entscheid

Keine Anderungen am Quartierplan. Erganzung Erlduterungs-
bericht zu Art. 27.

Begriindung

Es ist korrekt, dass mit der Neutberbauung auf GB Nr. 571 ein
bestehender offentlicher Spiel- und Aufenthaltsbereich ver-
schwindet. Gemass Aussage der Gemeinde wird die heute be-
stehende Aufenthaltsflache flr die Kurzerholung genutzt (z.B.
fur Mittagspausen). Als Spielflache wird sie hingegen nicht an-
genommen. In der ndaheren Umgebung (z.B. auf dem Kirch-
acker-Areal oder auf dem Areal des Altersheims Schindlergut)
befinden sich zudem ausreichend 6ffentliche Griin- und Freifla-
chen.

Der o6ffentliche Spiel- und Aufenthaltsbereich gem. Art. 27 der
Vorschriften wird im Quartierplan dauerhaft gesichert.

Gesamthaft kann die Aussenraumqualitat innerhalb des Quar-
tierplangebiets durch den Ersatz des bestehenden oberirdi-
schen Parkplatzes der Migros gegentiber der heutigen Situation
deutlich verbessert werden.

34

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Wildenstrasse — Chilesteig, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Antrag 17:

Darstellung Verkehrsbaulinie

In den Schemaschnitten sei die Verkehrsbaulinien darzustellen.

Begriindung Im Schemaschnitt a-a' ist zwar die Parzellengrenze, nicht aber
die Baulinie, welche vom Baubereich C Uberschritten wird, dar-
gestellt.

Entscheid Keine Anderungen am Quartierplan.

Begriindung Mit der beabsichtigten Anpassung der Baulinien (siehe An-
trag 1) ist dieser Punkt nicht mehr relevant.

Antrag 18: Das Gebiet "Wildenstrasse-Chilesteig" ist nach den Vorgaben

GEP der Generellen Entwasserungsplanung zu entwassern.

Begriindung -

Entscheid Wird im Erlauterungsbericht erganzt.

Begriindung Der Hinweis wird in die Erlauterungen zu Art. 25 der Vorschrif-
ten aufgenommen.

Antrag 19: Es wird darauf hingewiesen, dass die vom Quartierplan be-

Bodenverdachtsflache troffenen Parzellen als Bodenverdachtsflachen (ehemaliges
Rebbaugebiet, altes Siedlungsgebiet) registriert sind. Bei beab-
sichtigten Bodenverschiebungen sind die entsprechenden Auf-
lagen einzuhalten.

Begriindung -

Entscheid Wird im Erlauterungsbericht erganzt.

Begriindung Der Hinweis wird in Kap. 2.6 des Erlauterungsberichts aufge-
nommen.

Antrag 20: Ein Schattenwurfdiagramm fehlt génzlich. Dies ist noch zu er-

Schattenwurfdiagramm
Begriindung

stellen und nachzuliefern.

Entscheid Ein Hinweis auf Schattenwurfproblematik wird im Erlauterungs-
bericht aufgenommen. Ein Schattenwurfdiagramm wird nicht
erstellt.

Begriindung Ein Schattenwurfdiagramm ware einzig fir die Aufstockung des

Hochhauses "Buhrer" erforderlich. Die Verschattung erfolgt
mehrheitlich auf Grundsttcken im Quartierplanperimeter oder
auf Verkehrsflachen. Es gibt keine Nachbargebaude, welche
vom Schattenwurf unverhaltnismassig stark tangiert werden.
Der konkrete Nachweis bezlglich Schattenwurf erfolgt im Bau-
bewilligungsverfahren.
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Antrag 21: Generell ist festzuhalten, dass ein Quartierplan vom Gemeinde-

Formales rat beschlossen und nicht genehmigt wird. Genehmigt wird der
Quartierplan vom Baudepartement. Die Titelblatter der Vor-
schriften und des Situationsplanes sind in diesem Sinne anzu-
passen. Ebenso ist dies im Bericht zu korrigieren.

Begriindung -

Entscheid Anderung der Titelblatter wie folgt:
* Von den Grundeigentimern aufgestellt am...
*+  Vom Gemeinderat beschlossen am...

Begriindung Die Bezeichnungen der Titelblatter stiitzen sich auf Art. 62 Abs.

Offentliche Auflage

Entscheide zu Einsprachen

Genehmigung / Inkrafttreten

1 BauO, wonach Quartierpldne und dazugehdrige besondere
Vorschriften, die von Privaten aufgestellt werden, dem Gemein-
derat zur Genehmigung vorzulegen sind.

Die Bezeichnung "genehmigt" ist indes verwirrend und wird
durch "beschlossen" geandert.

5.2  Weitere Verfahrensschritte

Der Quartierplan ist geméass Art. 62 BauO vom Gemeinderat zu
beschliessen. Nach dem Beschluss wird der Quartierplan ge-
mass Art. 14 Abs. 1 BauG wahrend 20 Tagen 6ffentlich aufge-
legt. Die betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigen-
timer sind davon mit eingeschriebenem Brief in Kenntnis zu
setzen. Wahrend dieser Frist kann sich jedermann zur Planvor-
lage aussern und Einsprachen vorbringen.

Der Gemeinderat wird samtliche innert der Auflagefrist einge-
hende Einsprachen und Antrage prifen und gemass Art. 14
Abs. 3 BauG dazu entscheiden.

Der Quartierplan tritt gemass Art. 14 Abs. 4 BauG mit der Ge-
nehmigung durch das kantonale Baudepartement in Kraft.
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Gemischt genutzte Uber-
bauung von hoher stadte-
baulicher Qualitat

6. Fazit

Mit dem vorliegenden Quartierplan kann die mit der Teilrevision
des Richtplans Kernzone | in die Wege geleitete Aufwertung
des Areals zwischen Wildenstrasse und Rheinfallstrasse pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Es entsteht eine gemischt ge-
nutzte Uberbauung von hoher stadtebaulicher Qualitat, die zur
Belebung und Starkung des Zentrums von Neuhausen beitragt
und somit die in Art. 29 Abs. 3 Bauordnung fiir die Kernzone |
geforderte stadtebauliche Verbesserung der Zentrumsfunktion
umsetzt. Zudem wird ein wichtiger Beitrag an die von Bund und
Kanton postulierte Siedlungsentwicklung nach innen geleistet.
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