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Verfligung

Im Gebiet «Rulti» liess sich vor mehr als 100 Jahren die damalige Internationale Verbandstoff-
Fabrik Schaffhausen nieder. In der heutigen IVF HARTMANN AG werden am Standort Neuhau-
sen am Rheinfall rund 300 Mitarbeiter beschaftigt. Im strategischen Arealkonzept 2025 bekennt
sich die IVF HARTMANN AG klar zur Beibehaltung und Weiterentwicklung des Standortes Neu-
hausen an Rheinfall und der Lage im Gebiet «Rulti». Der vorliegende Quartierplan bildet die
Grundlage fur die Neuordnung der Nutzungen des Areals und soll die bauliche Entwicklung in

die gewlinschten Bahnen lenken.

Aufgrund des geplanten Hochregallagers wurde punktuell eine Gebaudehdhe von 40 m ange-
strebt, was eine Anpassung der Bauordnung bedingte. Ebenso musste ein schmaler Streifen
des Grundstiicks GB Nr. 933, welcher zonenrechtlich noch zum Bahnareal gehérte, der Indust-
riezone 1 zugewiesen werden. Diese beiden Anderungen wurden im Rahmen der 16. Teilrevi-
sion des Zonenplans und der 8. Teilrevision der Bauordnung vorgenommen und vom Regie-

rungsrat des Kantons Schaffhausen mit Beschluss vom 21. Februar 2017 genehmigt.

Der private Quartierplan «Areal IVF HARTMANN AG» wurde vom Gemeinderat in der Sitzung
vom 15. November 2016 das erste Mal beschlossen. Gegen den ersten Beschluss wurde am
7. Dezember 2016 Einsprache erhoben. Im Rahmen der Verhandlungen kam eine Einigung zu-
stande, welche einer Anderung des Quartierplans nach sich zog, woraufhin die Einsprache zu-
rickgezogen wurde. Neben diesen Anderungen zeigte sich im Zuge der Projektierung, dass

auch eine Anpassung der Baubereiche erforderlich sei. Diese Anderungen des Quartierplans



«Areal IVF Hartmann AG» haben materiellen Gehalt und sind deshalb nicht ohne eine erneute
offentliche Auflage umsetzbar. Mit Schreiben vom 19. Juli 2017 hat die IVF Hartmann AG den
Quartierplan «Areal IVF Hartmann AG» in der ersten Fassung formell zurlickgezogen und eine
zweite Fassung vom 14. Juli 2017 dem Gemeinderat vorgelegt. Diese beriicksichtigt die Eini-

gung sowie die Anderungen der vier Baubereiche A 10, A 11, B10 und B11.

Mit Beschluss vom 8. August 2017 wurde die erste Fassung des Quartierplans durch den Ge-
meinderat, infolge des Rickzugs, als erledigt betrachtet und die zweite Fassung gutgeheissen.
Die &ffentliche Auflage erfolgte vom 11. bis 31. August 2017. Gegen diesen Beschluss wurde
erneut Einsprache erhoben. Gestutzt auf die daraufhin getroffene Vereinbarung vom 16. Okto-

ber 2017 wurde die Einsprache jedoch mit Erklarung vom 25. Oktober 2017 zurlickgezogen.

Mit Beschluss vom 31. Oktober 2017 wurde die Einsprache vom Gemeinderat als erledigt ab-
geschrieben, der Quartierplan «Areal IVF Hartmann AG» in der Fassung vom 14. Juli 2017 gut-
geheissen und das Baureferat beauftragt, den Quartierplan dem Baudepartement zur Geneh-

migung einzureichen.

Auf Grund von inhaltlichen Uberschneidungen bildet die Genehmigung der Aufhebung des Bau-
linienplans «Rheinquai (Abschnitt Grundstiick GB Nr. 933 — Teil Stud)» die Voraussetzung fur

die Genehmigung des vorliegenden privaten Quartierplans.

1. Quartierplane bedirfen gemass Art. 18 Abs. 5i.V.m Art. 14 Abs. 4 des Gesetzes Uber
die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz)
vom 1. Dezember 1997 der Genehmigung durch das Baudepartement. Im Genehmi-
gungsverfahren prift das Baudepartement die Planung auf Recht- und Zweckmassig-
keit. Mit dieser Prifung waren die mit raumwirksamen Aufgaben betrauten Amtsstellen

befasst.

2. Die Prufung hat ergeben, dass der Quartierplan rechtméassig zustande gekommen ist.
Nach dem Beschluss durch den Gemeinderat wurde der Quartierplan éffentlich aufge-
legt. Im Genehmigungsverfahren wurde eine Einsprache erhoben, welche infolge der
Einigungsverhandlungen zurtickgezogen wurde. Daraufhin wurde der Quartierplan zu-
riickgezogen, angepasst und vom Gemeinderat neu beschlossen und &ffentlich aufge-
legt. Im Genehmigungsverfahren wurde erneut eine Einsprache erhoben, welche auf
Grund einer Vereinbarung jedoch ebenfalls zuriickgezogen wurde. Somit kann der

Quartierplan genehmigt werden.



Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen werden mittels Hohenkoten festgelegt. Mit der
Festlegung von Héhenkoten soll der Widerspruch zwischen der Messweise der Bau-
ordnung und der IVHB behoben werden. Wird die Bauordnung an die Baubegriffe und
Messweisen gemass IVHB in einem spéateren Zeitpunkt angepasst, so muss der Quar-
tierplan in diesem Bereich nicht angepasst werden, da eine Héhenkote gilt. Im Ubrigen
ist darauf hinzuweisen, dass mit der Einfihrung der Baubegriffe und Messweisen der

Begriff «Gebaudehéhe» nicht mehr existiert.

Wie in Art. 7 Abs. 4 dargelegt, muss im Baubewilligungsverfahren, in jedem Fall und
ungeachtet der Festlegung der maximalen Héhenkoten fir Gebadude geméass Quartier-
plan, die Einhaltung der maximal zuldssigen H6hen gemass Bauordnung nachgewie-

sen werden.

Im Planungsbericht wird ausgefuhrt, dass fur das Areal auf der Gefahrenkarte Natur-
gefahrenflachen verzeichnet sind. Da die Gefahrenkarte Gberarbeitet wurde, entspricht
dies nicht mehr dem aktuellen Stand der Erkenntnis. Das Quartierplanareal liegt nicht

in einer Naturgefahrenflache.

Das Kapitel 5.4 auf Seite 36 sowie die Empfehlungen zu Hochwasserschutzmassnah-
men auf den Seiten 83 und 84 des Planungsberichtes gehen von einem veralteten
Stand der Gefahrenkarte aus. Dem entsprechend ist diesen Ausfiihrungen keine Be-

achtung zu schenken.,

Im Rahmen der freiwilligen Vorprifung des Quartierplans wurde die Eidgendssische
Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) beigezogen. Aufgrund der Unterlagen
und des Augenscheins einer Delegation kam die ENHK zum Schluss, dass die heute
bereits genehmigte Teilrevision der Nutzungsplanung «Ruuti» sowie der vorliegende
private Quartierplan «Areal IVF Hartmann AG» zu einer leichten zusatzlichen Beein-
trachtigung des BLN-Gebietes Nr. 1412 «Rheinfall» fUhren, sofern die folgenden Rah-

menbedingen eingehalten werden:

- Die durch den Quartierplan maximal zugelassenen Bauvolumina entlang des Flus-

ses sind im Sinne der Erwagungen angemessen und differenziert zu reduzieren.

- Der Gewasserraum ist auf der ganzen Lange durchgehend und ohne Ausnahmen

auszuscheiden.

- Der Gewasserraum ist auf der ganzen Flache sowohl ausserhalb wie auch innerhalb
des Perimeters des privaten Quartierplans so naturnah wie méglich zu gestalten.
Der ganze heute parkartige Bereich ist als naturnahe, extensiv genutzte Wiese oder
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‘Ruderalflache mit einer Wildhecke mit Baumbestockung umzugestalten. Fir die Be-

pflanzung sind ausschliesslich einheimische und standortgerechte Arten zu verwen-

den.

Der nach Aussagen der Vertreter der IVF Hartmann AG zwingend notwendige Zaun
um das Industrieareal ist nicht entlang der Parzellengrenze, sondern unmittelbar ent-

lang der Gebaude zu fuhren.

Der private Gestaltungsplan (Plane, Vorschriften und Bericht) sind im Sinne der vor-

genannten Auflagen zu Uberarbeiten.

Die ENHK empfiehlt zusatzlich zu prifen, ob der Uferbereich zwischen dem Rhein
und dem bestehenden Fussweg respektive dem unterirdischen ARA-Kanal nicht

mindestens punktuell 6kologisch aufgewertet werden kénnte.

Auf die von der ENHK geforderten Punkte wurde wie folgt eingegangen:

Die Abmessungen der flussnahen Bauvolumen wurden am Modell verschiedene Va-
rianten mit reduzierten Bauvolumen erprobt. Ebenso wurden die Flachen- und
Raumbedurfnisse der IVF HARTMANN AG diskutiert. Daraus resultierte eine Re-
duktion der Baufelder B10, B12, B20, B21 und B23.

Mit der Reduktion der 20-Meter-Abstandslinie zum Ufer auf 15 Meter gemdass Ent-
wurf zur Gewasserraumfestlegung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall wurde

ein durchgehender Gewasserraum sichergestellt.

Der Hinweis auf die einheimische und standortgerechte Bepflanzung ist bereits in
Art. 17 Abs. 3 Vorschriften enthalten. Der Art. 17 der QPV wurde um den Hinweis

nach einer extensiven Gestaltung des Gewasserraums ergénzt.

Im erlduternden Bericht wird in Kapitel 3.8 detailliert erldutert, weshalb die IVF
HARTMANN AG auf eine durchgehende Umzaunung ihres Firmenareals angewie-
sen ist. Die Lage des Zauns entspricht der Parzellengrenze. Gleich hinter dem Zaun
auf Seite des Firmenareals befinden sich zahlreiche technische Anlagen wie Abwas-
serschieber, Léschwasserhydranten sowie das Pumpwerk der IVF HARTMANN AG
fur Schmutzwasser. Die Versetzung des Zauns zu den Gebauden hin ist nur partiell
moglich, da aus Unterhaltsgriinden zwischen Zaun und Gebaude ein Mindestab-

stand von 2.50 m freigehalten werden muss.

Bei einer partiellen Versetzung des Zauns stellt sich die Frage nach der 6kologi-
schen Qualitat der rheinseitig ausgeschiedenen Flache. Diese wird vom Gewéasser

durch den Fussweg abgetrennt und erscheint ohne Anpassung der Wegfuhrung als



Restflache. Der Verbleib dieser Flache innerhalb des Firmenareals verspricht be-
ziglich der 6kologischen Qualitat dieser Flache mehr Potenzial. Im Moment soll da-

her betreffend der Lage des Zauns der Status quo beibehalten werden.

Bei Einreichen des ersten Neubauprojekts in einem der B-Baubereiche ist die punk-
tuelle Anpassung des Verlaufs des Zauns in Absprache mit der Gemeinde Neuhau-

sen am Rheinfall nochmals zu prifen.

- Der Uferbereich zwischen dem Rhein und dem bestehenden Fussweg befindet sich
ausserhalb des Quartierplanperimeters und ist im Besitz der Gemeinde. Es ist daher
Aufgabe der Gemeinde, in dieser Sache aktiv zu werden. Gemass Planungsbericht
(Seite 87, letzter Abschnitt) bietet die IVF HARTMANN AG jedoch Hand, fur die ge-
meinsame Ausarbeitung eines grundstlckibergreifenden Konzeptes zur naturna-

hen Umgestaltung des an das Firmenareals angrenzende Rheinufer.

Die KNHK stellt fest, dass die von der ENHK geforderten Massnahmen in den privaten
- Quartierplan eingeflossen sind. Damit Gewahr besteht, dass die Forderungen der
ENHK verbindlich umgesetzt werden, verlangt sie jedoch qualitatssichernde Massnah-
men in den Quartierplanvorschriften. Die in Art. 13 QPV festgehaltenen Gestaltungs-
vorschriften erhéhen die Ublichen Einpassungsvorschriften geméass Baugesetz kaum.
Die in BLN-Gebieten geforderte besonders gute Gestaltung von Bauten und Anlagen,

soll durch ein Konkurrenzverfahren erreicht werden, etwa nach SIA 142/143.

Die EKS Trafostation Badstrasse auf GB Nr.1982 wurde erst kirzlich aufgehoben und
an einem neuen Standort ein Ersatzbau errichtet. Die Gebaudehille wird spéater riick-

gebaut.

Da im gesamten Quartierplanperimeter die La&rmempfindlichkeitsstufe ES IV gilt, sind
innerhalb des Perimeters keine Larmprobleme zu erwarten. Anders verhélt es sich bei
den Auswirkungen auf das umgebende Strassennetz. Im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass trotz Mehrbeanspruchung der
angrenzenden Verkehrsanlagen Art. 9 LSV eingehalten wird und der projektinduzierte

Mehrverkehr fur sich alleine die Planungswerte nicht Gberschreitet.



Demgemass wird

verfiagt:

1. Der vom Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall am 8. August 2017 beschlossene
Quartierplan «Areal IVF Hartmann AG» wird genehmigt.

2. Ungeachtet der Festlegung der maximalen H6henkoten geméass Quartierplanvorschrif-
ten muss im Baubewilligungsverfahren die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebau-
dehdhen bzw. Gesamthéhe geméss Bauordnung nachgewiesen werden (siehe auch
Art. 7 Abs. 4 QPV).

3. Entgegen den Ausfihrungenim Planungsbericht liegt das Quartierplanareal nach neus-

tem Stand der Erkenntnis nicht in einer Naturgefahrenflache.

4, Bei Einreichen des ersten Neubauprojekts in einem der B-Baubereiche ist die punktu-
elle Anpassung des Verlaufs des Zauns in Absprache mit der Gemeinde Neuhausen

am Rheinfall nochmals zu prifen.

5. Die besonders gute Gestaltung der Bauten und Anlagen im BLN-Gebiet ist mit quali-
tatssichernden Massnahmen, beispielsweise einem Konkurrenzverfahren nach SIA

142/143, zu gewahrleisten.

6. Das zusammen mit dem Baugesuch einzureichende Larmgutachten (Art. 22 Abs. 3

QPV) ist auch der kantonalen Fachstelle Larm zur Prifung vorzulegen.

7. Mitteilung an:

- Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall (Einschreiben; die genehmigten Unterlagen
werden durch das Planungs- und Naturschutzamt versandt)

- Baudepartement (sekretariat-bd@ktsh.ch)

- Rechtsdienst des Baudepartements (rechtsdienst.bd@ktsh.ch)

- Planungs- und Naturschutzamt, (susanne.gatti@ktsh.ch; roman.fehr@kts'h.ch), un-
ter Beilage der genehmigten Akten

- Bauinspektorat (roman flickiger@ktsh.ch)

- Amt fur Geoinformation (hannes.schaerer@ktsh.ch)



Tiefbau Schaffhausen (dino.giuliani@ktsh.ch)

Amt far Denkmalpflege und Archéaologie (flurina.pescatore@ktsh.ch)
KNHK Kant. Natur- und Heimatschutzkommission (beatrice. moll@ktsh.ch)
Fachstelle Larm (erich.fischer@ktsh.ch)

Der Departementsvorsteher
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ingress

Vor mehr als 100 Jahren liess sich die damalige Internationale
Verbandstoff-Fabrik Schaffhausen, kurz IVF genannt, im Gebiet
RuGti am Ufer des Rheins in Neuhausen am Rheinfall nieder.
Durch zahlreiche Innovationen und die stetige Weiterentwick-
lung der Produktepalette, aber auch durch geschickte Zukaufe
branchennaher Firmen wuchs die seit 1993 zur HARTMANN
GRUPPE gehérende IVF HARTMANN AG zu einem regional
bedeutsamen Unternehmen an. Heute werden am Standort
Neuhausen am Rheinfall rund 300 Mitarbeiter beschaftigt, viele
davon im sogenannten 2. Sektor, einem Bereich, den viele Fir-
men aus Kostengriinden immer mehr im Ausland ansiedeln.

Nicht so die IVF HARTMANN AG: In ihrem strategischen Areal-
konzept 2025 bekennt sie sich klar zur Beibehaltung und Wei-
terentwicklung des Standortes Neuhausen an Rheinfall und der
Lage im Gebiet Ridti. Der Quartierplan bildet die Grundlage fur
die erwiinschte bauliche Entwicklung. Dieser sichert eine geord-
nete bauliche Entwicklung, welche auch die Schutzziele des
BLN-Gebiets Nr. 1412 "Rheinfall" berticksichtigt.

Der Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG umfasst eine Viel-
zahl an qualitatssichernden Vorschriften, welche eine gute
Einordnung der Bauten, Anlagen und Aussenraume ins Orts-
und Landschaftsbild sowie eine siedlungsvertragliche Er-
schliessung und Parkierung garantieren und somit zu einer
hochwertigen Arealentwicklung beitragen.

Der Quartierplan bedeutet auch eine langfristige Rechtssicher-
heit. Diese ist nicht nur fir die IVF HARTMANN AG selbst, son-
dern auch fir die angrenzenden Grundeigentiimer und flr die
Gemeinde von grosser Wichtigkeit. Durch den Ausschluss ver-
kehrsintensiver Nutzungen wie Gross- oder Fachmarkte, aber
auch durch die Sicherung des Gewasserraums und anderer
offentlicher Anliegen ist die Stossrichtung der zukiinftigen Ent-
wicklung auf dem Areal der IVF HARTMANN AG bekannt.

Die IVF HARTMANN AG ist Gberzeugt, dass der vorliegende
Quartierplan angemessen und zweckmassig ist, die gesetz-
lichen Anforderungen erflllt und den &ffentlichen wie privaten
Anliegen gleichermassen entspricht.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausgangslage

=

Katasterplan mit Bezeichn‘ung des Quartierplangebiets (Plan nicht massstéblich)

Anlass

1. Einleitung

Die IVF HARTMANN AG ist Eigentimerin der Grundstiicke GB
Nrn. 933, 1981, 1982 und 3376 an der Badstrasse respektive
Victor von Bruns-Strasse in Neuhausen am Rheinfall. Die IVF
HARTMANN AG beabsichtigt, die Nutzungen auf ihrem Areal
neu zu ordnen und im Rahmen einer Nutzungsplanung einen
tragfahigen Rahmen flir die zukinftige bauliche Entwicklung
des Areals zu schaffen. Das Grundstiick GB Nr. 935 der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall wird ebenfalls in die Planung
einbezogen.

Die Grundstiicke liegen gemass Zonenplan der Gemeinde Neu-
hausen am Rheinfall in den Industriezonen | und Il. Gemass
Art. 46 Abs. 1 der Bauordnung der Einwohnergemeinde Neu-
hausen am Rheinfall (BauO) sind die Industriezonen fiir Bauten
der Industrie und des Gewerbes bestimmt. Deren Betrieb darf
auf die umliegenden Wohngebiete keine lGbermassigen Einwir-
kungen verursachen.

In erster Linie soll die bauliche Entwicklung des Areals Uber ei-
nen privaten Quartierplan geordnet werden. Aufgrund des ge-
planten Hochregallagers wird punktuell eine Gebaudehdhe von
40 m angestrebt, was eine Anpassung der Bauordnung bedingt.
Ebenso ist ein schmaler Streifen des Grundstiicks GB Nr. 933,
welcher zonenrechtlich noch zum Bahnareal gehért, der Indus-
triezone 1 zuzuweisen.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1870:
Bruns'sche Baumwoll-
Charpie _

Prof. Dr. med Victor von Bruns

1871:
Baeschlins Verbandwatte in
der Schweiz

1874:
Internationale Verbandstoff-
Fabrik Schaffhausen

1885:
Wundbehandlung und
Krankenpflege

2. Firmengeschichte

Mitte des 19. Jahrhunderts wurde sogenannte Charpie als
Wundverbandmaterial verwendet. Charpie bestand aus Fasern,
welche durch das Zerzupfen von Baumwoll- oder Leinenstoffen
gewonnen wurde. Die Charpie wies aufgrund der manuellen
Herstellung einen hohen Keimbefall auf und war dadurch als
Wundverbandsmaterial ungeeignet.

Erst zwischen 1865 und 1870 kam es aufgrund einer bahnbre-
chenden Neuerung zur entscheidenden Wende. Dem Tubinger
Chirurgie-Professor Dr. Victor von Bruns gelang es zum ersten
Mal, Baumwolle zu entfetten und auf diese Weise hydrophil
(saugfahig) zu machen. Die Bruns'sche Baumwoll-Charpie war
hygienisch einwandfrei und theoretisch in unbegrenzter Menge
verfugbar - ein Meilenstein auf dem Weg zur modernen Wund-
behandlung.

Die "Schaffhauser Woll- und Baumwollcarderie" verarbeitete
1871 erstmals weltweit Baumwolle im industriellen Massstab zu
Verbandwatte. Kurz darauf benannte Heinrich Theophil
Baeschlin sein Unternehmen in "Fabrik fir medizinische Ver-
bandstoffe" um. Mit steigender Nachfrage nach der Verband-
watte reifte der Plan des jungen Industriellen Heinrich Theophil
Baeschlin, sein Unternehmen international aufzustellen.

Heinrich Theophil Baeschlin wandelte 1874 die "Fabrik fir me-
dizinische Verbandstoffe" in die Aktiengesellschaft "Internatio-
nale Verbandstoff-Fabrik Schaffhausen" (IVF) um. Die Bezeich-
nung "International" war nicht zuféallig. Damit konnte die IVF ihre
Verwandtschaft zum 1864 gegriindeten "Internationalen Komi-
tee vom Roten Kreuz" demonstrieren. Als Verwaltungsrate flr
das neue Unternehmen berief er renommierte Chirurgen aus
ganz Europa, die auch gewillt waren, mit ihrem Namen hinter
der Geschaftstatigkeit des Unternehmens zu stehen.

Schon bald begann die IVF ihr Sortiment umfassend auszuwei-
ten und alles anzubieten, was damals zur Wundbehandlung

und Krankenpflege gehorte. Zur Zeit des Deutsch-Franzosi-
schen Krieges von 1870/71 stellten sich beim Schweizer Sani-
tatswesen schwerwiegende Mangel heraus. Infolge dessen
wies der Bundesrat alle Kantonsregierungen an, ihre Sanitats-
kisten der IVF zur Neuausstattung einzusenden. Mit seinen Ver-
bandkasten hatte Theophil Baeschlin nicht nur in der Schweiz,
sondern auch im Ausland grossen Erfolg.
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Privater Quartierplan Areal [VF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1908:
Bezug der Fabrik in
Neuhausen am Rheinfall

Fabrikareal im Jahr 1909
(Quelle: Museum der IVF Hartmann AG)

Fabrikareal im Jahr 1947
(Quelle: Museum der IVF Hartmann AG)

Zudem baute die IVF ihr Verkaufsnetz aus und eroffnete in
Freiburg im Breisgau, Stuttgart, Wirzburg, Nirnberg und Berlin,
Marseille, Lille, Mailand und Rom weitere Verkaufsstellen. Unter
dem Druck der Zolle, welche die Nachbarstaaten der Schweiz
zum Schutz der eigenen Industrien erhoben, errichtete die IVF
in Montpellier sogar einen Filialbetrieb.

Aufgrund des stetigen Wachstumskurses, welcher durch eine
laufende Erweiterung des Produktsortiments sowie Akquisitio-
nen gekennzeichnet war, wurde 1908 die Fabrik am heutigen
Standort in Neuhausen am Rheinfall bezogen.
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1937:
Er6ffnung des Filialbetriebs
in Netstal

Fabrikareal im Jahr 1959
(Quelle: Museum der IVF Hartmann AG)

Fabrikareal im Jahr 1968
(Quelle: Museum der IVF Hartmann AG)

1937 nahm die IVF den Filialbetrieb am Standort in Netstal auf.
Der Entscheid dazu fiel nicht zuletzt aufgrund der hohen Ver-
fugbarkeit an Fachpersonal in der Textilindustrie, welches im
Kanton Glarus durch die Vielzahl an Webereien und Spinnerei-
en vorzufinden war.

Zudem gab es auch sicherheitstechnische Uberlegungen bei
der Standortwahl aufgrund des damaligen Verteidigungskon-
zeptes der Schweizer Armee. Da das Konzept nur eine Vertei-
digung des Landes bis zur natlrlichen Grenze des Rheins vor-
sah, entschied sich die Geschéaftsleitung, neben dem grenzna-
hen Firmensitz zu Deutschland auch eine sichere Produktions-
statte im Landesinneren der Schweiz zu betreiben.
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1972: 1972 akquirierte die IVF HARTMANN AG die Isoplast AG in
Akquisition der Isoplast AG Brugg, welche hochwertige Pflaster vornehmlich fiir Apotheken

und Drogerien produzierte. Die Isoplast AG war eine der gross-
ten Konkurrenten in diesem Produktsortiment. Nach dem Kauf
der Firma Sauter AG in Genf und der Schliessung der Isoplast
AG wurden alle Geschaftstatigkeiten im Pflasterbereich unter
der Marke DermaPlast zusammengelegt.

1984: Mit der Ubernahme der Kistler AG realisierte die IVF 1984 eine

¥ ; zu dieser Zeit wichtige strategische Option. Neben der Ergan-

Ubemnahme der Kistler AG zung des bestehenden Wattesortiments wurden mit der Trans-
aktion auch fehlendes Know-how sowie die wichtigsten Gross-
verteiler als Kunden dbernommen. Damit starkte die IVF ihre
Konkurrenzfahigkeit und ihre Marktstellung im Wattebereich.

Fabrikareal im Jahr 1984
(Quelle: Museum der IVF Hartmann AG)
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1993:

Ubernahme der IVF durch
die HARTMANN GRUPPE
2000:

Ubernahme der Vlesia AG
2007:

Umwandlung der IVF
Technology AG

Fabrikareal im Jahr 2008

(Quelle: Museum der IVF Hartmann AG)

2009:
Akquisition der BODE AG,
Schweiz

2012:
Akquisition der FUNNY
Hygiene AG

Im Jahr 1993 Gbernahm die HARTMANN GRUPPE mit Sitz in
Heidenheim an der Brenz, Deutschland, 60% des Aktienkapitals
der IVF, welche bis zu diesem Zeitpunkt von der GALENICA in
Bern gehalten wurde. Seither operiert die IVF als Toch-
terunternehmen unter der Bezeichnung IVF HARTMANN AG.

Im Jahr 2000 kaufte die IVF 100% des Aktienkapitals der Vlesia
AG in Goldach/SG. Die Vlesia AG, welche ihr Geschaftsmodell
vollstandig auf das Angebot von Inkontinenzprodukten ausge-
richtet hatte, ergénzte damit das Produktportfolio der IVF in die-
sem Bereich.

Die Umwandlung der IVF Technology AG in eine reine Service-
gesellschaft erfolgte 2007. Gegriindet im Jahr 1962 als IVF
Maschinenfabrik, produzierte sie als 100%ige Tochtergesell-
schaft der IVF HARTMANN GRUPPE hauptsachlich Maschinen
fur die Unternehmensgruppe.

Per 1. Oktober 2009 Gbernahm die IVF HARTMANN GRUPPE
die BODE AG, Schweiz. Durch die Akquisition ergaben sich fiir
die Unternehmensgruppe neue Mdglichkeiten, Systemangebote
im Bereich der Desinfektion anzubieten.

Mit der Ubernahme der FUNNY Hygiene AG mit Sitz in Maur
(ZH) per 1. Januar 2012 kann die IVF HARTMANN GRUPPE
ihre Marktposition als Vollsortimentsanbieter in der Schweiz
starken. Durch die Erganzung des Produktportfolios um hoch-
wertige Hygieneprodukte und die gemeinsame Marktbearbei-
tung der beiden Unternehmen kann sie ihren Kunden ein noch
umfassenderes Produktespektrum offerieren.

11
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Neubau Kommissionierhalle  Aufgrund der Umstrukturierung und des Ausbaus der Logistik
wurde eine neue Kommissionierhalle notwendig. Hierfir muss-
ten zuerst diverse Rickbauten vorgenommen werden, bei-
spielsweise der Abbruch von zwei alten Lagerhallen sowie der
Rickbau des Hochkamins. Heute prasentiert sich an gleicher
Lage eine grosse Freiflache, welche primar flr Erschliessungs-
zwecke genutzt wird, sowie eine moderne Kommissionierhalle
(Gebaude G40).

Luftbild des Firmenareals (Stand 2014)
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Vorbemerkung

Flachenanteile

3. Bestandesaufnahme

Als Grundlage fur den Quartierplan wurde eine Bestandesauf-
nahme Uber den Baubestand, die Nutzungsverteilung, die Er-
schliessung und Parkierung sowie die Aussenraume vorgenom-
men, und die Ergebnisse wurden in Planen festgehalten. Diese
sind nachfolgend ausschnittsweise dargestellt. Die Plane tber
das gesamte Areal befinden sich als Beilage im Dossier des
Quartierplans.

3.1 Baubestand und Gebaudenutzungen

Das heutige Areal ist zu 54% Uberbaut, rund 33% betragt der
Verkehrs- und Betriebsflachenanteil und ca. 12% sind als Griin-
flachen ausgeschieden. Das heutige Areal zeigt eine Gber Jahre
hinweg gewachsene Gebaudestruktur mit vielen aneinander
gebauten Gebaudevolumen. Entsprechend komplex sind die
Betriebsablaufe und die Nutzungsverteilung. Das Gebaudevo-
lumen betragt aktuell rund 200°000 m®.

Modell des Werkareals der [VF HARTMANN AG

Einstufung des Bestandes in

drei Kategorien

Das Modellfoto zeigt den aktuellen Baubestand. Die Gebaude
sind mit roten, gelben oder griinen Punkten markiert. Gebaude
mit roten Punkten mussen aus betrieblichen oder betriebswirt-
schaftlichen Griinden beibehalten werden. Gebaude mit gelben
Punkten kénnen unter bestimmten Bedingungen verandert oder
ersetzt werden. Gebaude mit griinen Punkten kénnen abgebro-
chen und durch Neubauten ersetzt werden.

13
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Gebaudealter

Quartierplanperimeter
1801 - 1930
1931 - 1950
1951 - 1960
1961 - 1970
1971 - 1980
1981 - 1980
1991 - 2000

2000 bis heute

101 ]

unbekannt

Die IVF HARTMANN AG fuhrt eine Liste, welche sowohl das
Alter der einzelnen Gebaude angibt wie auch eine Einschat-
zung ihres baulichen Zustandes enthalt. Weiter kdnnen dieser
Liste die bisher getatigten sowie die anstehenden Investitionen
entnommen werden. Anhand dieser Ubersicht konnte nachfol-
gende Karte erstellt werden. Diese zeigt, dass die meisten Ge-
baude am Standort Neuhausen am Rheinfall vor der in Kapitel 2
beschriebenen Wachstumsphase erstellt worden sind. Nur ge-
rade sieben von insgesamt 33 Gebauden wurden im Zeitraum
zwischen 1971 und 2014 erstellt.

Das Wachstum der IVF HARTMANN AG erfolgte primar durch
Zukaufe von Firmen an anderen Standorten ohne deren Verla-
gerung an den Standort Neuhausen am Rheinfall. Das betriebs-
interne Wachstum am rheinnahen Standort erfolgte vor allem
Uber eine Verbesserung der Betriebsablaufe und eine effizien-
tere Flachennutzung.

Plan "Gebaudealter" (Plan nicht massstablich)

Keine schutzwirdigen
Objekte vorhanden

Auf dem Areal der IVF HARTMANN AG existieren noch einige
Gebaude aus der ersten Halfte des letzten Jahrhunderts. Im
"Inventar der Baudenkmaler der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall" vom 25. Oktober 2011 ist jedoch keines dieser Ge-
baude aufgefihrt. Sowohl von der Architektur wie auch von der
ortbaulichen Stellung her zeichnet sich keines der Gebaude im
Quartierplangebiet fur eine Aufnahme in das oben genannte
Inventar aus. Daher wurde auf entsprechende Vorschriften im
Quartierplan verzichtet.
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1/3 Produktionsflachen, Die bereits erwahnte betriebsinterne Liste gibt auch Auskunft
3 Uber die Nutzung der einzelnen Gebaude. Fir das Jahr 2013
173 LagerﬂaChen wurden Geschossflachen im Umfang von rund 38'600 m? aus-
gewiesen. Davon sind rund 31% Produktionsflachen, rund 35%
Lagerflachen, rund 13% Buroflachen und rund 18% Flachen fir
technische Betriebsraume und Nebenflachen. Die restlichen 3%
verteilen sich auf Wohn- und Leerflachen.

Plan "Gebaudenutzung" (Plan nicht massstablich)

Laggania Total Geschossflichen 2013 (in m?) 38'509
_ - - Quartierplanperimeter davon Produktion 11'861
Produktion davon Lager 13'620
Lt davon Bro 4'971
S i davon Wohnen 297
Biiro
I:’ davon Infrastruktur (tech. Betriebsrdume, Nebenflachen) 6'987
Wohnen
, davon Leerflachen 863
Infrastruktur
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Flachen fiir Flora und Fauna

Strassenerschliessung

3.2 Aussenraume

Nebst den Aussenraumen, welche fiir Erschliessungs- und
Parkierungszwecke genutzt werden, stehen auch Aussenraume
fur den Aufenthalt und die Erholung der Mitarbeitenden zur Ver-
figung. Zwischen den Gebduden 48 und 66 (Mensa) erstreckt
sich ein grosser Grinraum, welcher zum Verweilen einladt und
entsprechend mit Sitzplatzen und Gehwegen gestaltet wurde.

Der Gestaltung dieses Griinraums und weiterer Aussenraume
sind, vor allem was die Pflanzung von Baumen und Blschen
betrifft, durch die Vielzahl an Werkleitungen jedoch enge Gren-
zen gesetzt (vgl. Planausschnitt Kapitel 3.6). Aus diesem Grund
finden sich vielerorts auf dem Areal der IVF HARTMANN AG
nur kleinere Griinelemente wie Rabatten und Hecken mit ge-
ringem Wurzelwerk.

Der Aussenraum beim Wohnhaus (Gebaude 83) steht im Mo-
ment nur den Mieterinnen und Mietern des Wohnhauses zur
Verfligung.

Innerhalb des Quartierplangebiets existieren keine inventari-
sierten Naturschutzobjekte. Auch im Bereich der im Jahr 2013
rickgebauten Gleisanlagen entlang der nérdlichen Perimeter-
grenze befinden sich keine Lebensraume geschitzter Tier- oder
Pflanzenarten.

Mehrere altere Gebaude der IVF HARTMANN AG weisen
Flachdacher auf. Diese stellen ebenfalls ein Potenzial fir die
Ansiedlung von bestimmten Pflanzen- und Tierarten dar. Bei
der Sanierung dieser Flachdacher ist die IVF HARTMANN AG
daran interessiert, diese Potenziale starker zu nutzen.

Der Rhein bildet ein Fledermaus-Jagdgebiet. Fledermause
reagieren empfindlich auf Streulicht und Lichtspiegelungen im
Wasser. Bei der Konzeption der Beleuchtung ist auf diese
Aspekte Rucksicht zu nehmen.

3.3  Erschliessung

Das Areal der IVF HARTMANN AG wird durch die Badstrasse
von Nordwesten sowie die Victor von Bruns-Strasse von Nord-
osten erschlossen. Beides sind kommunale Erschliessungs-
strassen.
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Werkverkehr

Aufgrund der beschrankten Durchfahrtshéhe von 3.20 m der
SBB-Unterfiihrung im nérdlichen Abschnitt der Victor von
Bruns-Strasse erfolgt der Werkverkehr durch LKW ausschliess-
lich Uber die Badstrasse. Aus demselben Grund durchqueren
Werkfahrzeuge der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
mehrmals wochentlich das Areal der IVF HARTMANN AG, um
ins Quartier Lachen / Flurlingerstrasse zu gelangen. Auch sehr
grosse werkfremde LKW (Sattelschlepper und dergleichen)
nutzen in seltenen Fallen das Areal, um Zielpunkte an der
Victor von Bruns-Strasse oder am Flurlingerweg anzusteuern.

Die Verkehrsabwicklung innerhalb des Areals sowie die Anlie-
ferungsrampen bei den einzelnen Gebauden sind entsprechend
des Anfahrtsregimes organisiert.

Das Dispositiv der Stitzpunktfeuerwehr von Neuhausen am
Rheinfall sieht die Zufahrt Gber die Badstrasse vor. Mit dem
Tankléschfahrzeug ist auch eine Zufahrt Giber die Victor von
Bruns-Strasse mdglich.

Ist-Situation Verkehrserschliessung: Schema mit der Lage der Anlieferungsrampen und den zwei Wendeplatzen fir LKW

(Plan nicht massstablich)

Motorisierter
Individualverkehr (MIV)

Bahnverkehr (OV)

Die Mehrheit der Angestellten fahrt Gber die Victor von Bruns-
Strasse auf das Areal der IVF HARTMANN AG. Besucher und
Kunden benutzen ebenfalls die Victor von Bruns-Strasse. Lie-
feranten, Handwerker und dergleichen benutzen in der Regel

die Badstrasse.

Der Bahnhof "Neuhausen SBB" liegt in rund 550 m Gehdistanz
vom nérdlichen Arealeingang der IVF HARTMANN AG entfernt.
Vom sudlichen Arealeingang liegt der SBB-Bahnhof sogar rund
850 m entfernt. Die Bahnhaltestelle "Neuhausen Rheinfall" liegt
in rund 500 m Gehdistanz vom stdlichen Arealeingang. Ge-
messen von der Mitte des Areals der IVF HARTMANN AG sind
beide Haltestellen Gber 500 m vom Firmenareal entfernt.
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Busverkehr —

bestehendes Angebot (OV)

B_ysverkehr — Testlinie 7
(QV)

Die Bestimmung der OV-Erschliessungsgiite erfolgt gemass
"Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen" des Kantons Zirich, die in der Regel in der Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall angewendet wird. Massgebend fiir die
OV-Erschliessungsgiite ist die Bahnhaltestelle mit der gros-
seren Anzahl Abfahrten, im vorliegenden Fall der Bahnhof
"Neuhausen SBB". Dieser Bahnhof weist gemass Wegleitung
die Haltestellenkategorie Ill auf (Fahrplan Stand Januar 2016).

Das Firmenareal kann aufgrund der Haltestellenkategorie sowie
der Distanz zum Bahnhof Neuhausen SBB teilweise nur der
Guteklasse D, teilweise gar keiner Glteklasse mehr zugeteilt
werden. Der schienengebundene 6ffentliche Verkehr stellt somit
keine attraktive Alternative zum MIV dar.

Das Angebot des 6ffentlichen Verkehrs im Bereich Bus prasen-
tiert sich nur leicht besser. Auch hier befindet sich die nachste
Bushaltestelle ("Neuhausen Rheinstrasse" der Linie 6) in Uber
600 m Gehdistanz, gemessen ab Arealmitte. In der Luftlinie
sind es bis zur Bushaltestelle zwar nur 250 m, jedoch existiert
keine annahernd direkte Wegverbindung dorthin wegen fehlen-
der Querungsmadglichkeiten der Eisenbahntrassen.

Die Linie 6 der VBSH verkehrt in den Hauptverkehrszeiten im
10-Minuten-Takt. Die Bushaltestelle "Neuhausen Rheinstrasse"
wird somit der Haltestellenkategorie IV zugewiesen. Das Fir-
menareal kann aufgrund der Haltestellenkategorie sowie der
Distanz zur Bushaltestelle "Neuhausen Rheinstrasse" keiner
Guteklasse mehr zugeordnet werden. Noch weiter entfernt
verkehrt die Trolleybuslinie 1. Auch der Busverkehr bildet somit
keine attraktive Alternative zum MIV.

Im Marz 2010 haben die Neuhauser Stimmbdurgerinnen und
Stimmbdurger einen Kredit von Fr. 750'000.- fir einen dreijahri-
gen Versuchsbetrieb mit einem Kleinbus von der Victor von
Bruns-Strasse ins Gewerbegebiet Rundbuck (Linie 7) geneh-
migt. Die Betriebsaufnahme erfolgte am 13. Dezember 2010;
der Versuchsbetrieb endete am 14. Dezember 2013.

Hauptziel der Buslinie war die Bedienung des Gewerbegebiets
Rundbuck und des Friedhofs Langacker sowie der an der Victor
von Bruns-Strasse entstandenen neuen Arbeitsplatze. Die Ziel-
setzung, zusatzliche Beschaftigte im Rundbuckgebiet und an
der Victor von Bruns-Strasse flr die Benutzung des 6ffentlichen
Verkehrs zu gewinnen, wurde nicht erreicht. Vielmehr wurde die
Linie 7 mehrheitlich im Parallelverkehr mit den Linien 1 und 6
alternativ genutzt.
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Prifung alternativer
Buserschliessungen

Nichtmotorisierter Individual-

verkehr (NMIV)

Verkehrskonzept 2007 —
Verbesserungsmassnahmen fiir den
Veloverkehr

Vor Beendigung des Testbetriebs der Linie 7 haben die Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall sowie die VBSH verschiedene
weitere Alternativen geprift, so u.a. die Verlangerung der

Linie 6 zur Victor von Bruns-Strasse, die Einfihrung eines
Rufbusses oder die Weiterfiihrung der Linie 7 nach Flurlingen.

Eine Verlangerung der Linie 6 scheiterte an der fiir gewohnliche
Linienbusse ungeniigenden Hohe der SBB-Bahnunterfiihrung.
Aufgrund der ungenigenden Nachfrage kam auch das Rufbus-
system nicht in Frage. Die Weiterfihrung der Linie 7 nach Flur-
lingen war und ist eine sehr interessante Option, ist doch Flur-
lingen bis auf das Gewerbegebiet an der Winterthurerstrasse
nicht mit dem 6&ffentlichen Verkehr erschlossen. Die Gemeinde
Flurlingen war bis dato jedoch nicht bereit, sich an den Kosten
fur eine solche Buslinie zu beteiligen, sodass auch diese Va-
riante nicht weiterverfolgt wurde. Daher entschied sich die Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall letztlich, den Versuchsbetrieb
ersatzlos einzustellen.

Die Prufung weiterer Varianten flir eine Buserschliessung ist
Sache der Gemeinde. Die IVF HARTMANN AG ist bereit, sich
an mdglichen Lésungen zu beteiligen.

Beschaftigte, welche mit dem Velo oder zu Fuss zur Arbeit
kommen, benutzen wahlweise die Badstrasse oder die Victor
von Bruns-Strasse. Die topografischen Verhaltnisse sowohl auf
der Seite Neuhausen am Rheinfall als auch im benachbarten
Flurlingen schranken jedoch die Attraktivitat fur den Velo- und
Fussverkehr stark ein.

Der entlang des Rheins verlaufende Wanderweg bietet keinen
direkten Zugang zum unmittelbar angrenzenden Areal und wird
deshalb als Zubringer von Angestellten kaum benutzt.

Das Verkehrskonzept 2007 der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall sieht den Ausbau des Fusswegs "Rheinquai" zu
einem Rad- und Fussweg vor (Nr. 3 in der unteren Abbildung).
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3.4 Parkierung

MIV: Die heute auf dem Areal angebotenen 190 Parkfelder verteilen
9 Standorte. 190 Parkfelder sich auf 9 Standorte. 8 Parkierungsanlagen sind oberirdisch
! angeordnet und weisen teilweise gedeckte Parkfelder auf.

Zurzeit sind nur drei Parkfelder frei, alle anderen werden von
den Beschaftigten der IVF HARTMANN AG sowie von Kunden
und Besuchenden bendtigt. Bei den Schulungen (4—6 Mal pro
Jahr) fur die rund 60 Aussendienstmitarbeiter oder den Aus-
bildungsveranstaltungen flr medizinisches Fachpersonal (ca.
10 Mal pro Jahr) muss jeweils ein grosser Teil der arealinternen
Erschliessungsflache fir die Parkierung genutzt werden. Soll
das Areal zuklnftig intensiver genutzt werden, ist eine Erho6-
hung der Anzahl Parkfelder notwendig.

Nr.  Lage Anzahl Parkfelder
1 Kiesparkplatz 28 PP
2 Garage Gebaude 83 3 PP
3 Gebéude 75/ 78 11 PP
4 Karderie 31PP
5 Kantine 44 PP
6 Carport 5PP
7 Oelhaus 5PP
8 TAG 27 PP
9 Einstellhalle Gebaude 31 36 PP

Total 190 PP

Velo: Auf dem Areal werden 30 gedeckte Veloabstellplatze an 3
- Standorten angeboten. Den Mitarbeitenden stehen Garderoben
3 Standorte, 30 Abstellplatze mit Duschmoglichkeiten zur Verfigung.
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Analyse der Ist-Situation

3.5

Mobilitat

Die in Kapitel 3.3 getroffenen Aussagen zur Qualitat der Er-

schliessung durch den 6ffentlichen Verkehr und die Qualitat des
Rad- und Fusswegnetzes wurden dem Mobilitatsverhalten der
Belegschaft der IVF HARTMANN AG am Standort Neuhausen
am Rheinfall gegenibergestellt. Hierflr wurden durch die IVF
HARTMANN AG im November 2015 diverse Daten erhoben
und ausgewertet, wie nachfolgende Tabelle zeigt.

WA T
. MA MA davon : davon ; davon : davon davon : davon : davon : davon
Arbeitsort Wohnorte total | Schicht| MV ov Vele :zu Fuss keine MV Velo :zu Fuss OV-Angebot
Schicht i
Neuhausen Neuhausen 70 19 9 9 1 51 23 9 1 18| Stadtbusse
Schaffhausen 76 18 12 6 0 58 3 26 1 0] Stadtbusse
Fluringen 2 0 1] 0 0 2 1 V] 1 keines
Laufen-Uhwiesen 6 0 0 0 0 6 5 0 0 Linie 30
Andelfingen, Dachsen, Feuerthalen, Hengart, ;
Hettlingen, Marthalen, Thayngen, Winterthur 2 3 2 1 0 24 it z 1 S16/833
Biilach, Jestetten 3 0 0 0 0 0 3 3 0 0 S22
Beringen, Neunkirch, Trasadingen, Wilchingen 24 6 6 0 V] 0 18 16 2 1] DB
Léhningen 8 2 2 0 0 0 6 6 0 0 Linie 21
Bisingen, Merishausen, Stetten SH 5 0 0 0 0 0 5 2 = 0] Linie 23/24/25
ubrige Wohnorte Kantone ZH, TG, SG. BL, GR 80 5 5 1] 0 0 75 69 6 0| diverse Zige
Modal Split Standort Neuhausen am Rheinfall k1)) 53 36 248 175 T0%
16 48 21%
0 1 5 20 9%
Aussendienst diverse Wohnorte ganze Schweiz 54 0 1] 0 0 0 54 54 0 0 1] =
Goldach, Netstal, | Glarus und St. Gallen 25 0 0 0 0 of 25| 25 0 0 0 -
Gommiswald
Alle Standorte Alle Angestellten der IVF HARTMANN AG 380 53 36 16 0 1 327 254 48 5 20 =

Resultat

Mobilitatsverhalten der Angestellten der IVF HARTMANN AG, Stand November 2015
Schichtzeiten: 06.00 — 14.00 Uhr, 14.00 - 22.00 Uhr

Die Auswertung des Mobilitdtsverhaltens ergibt folgenden Mo-
dal Split (Verkehrsverteilung nach Verkehrstragern; in Klam-
mern die CH-Durchschnittswerte 2010):

L]

MIV:
ov:

70% (66%)
21% (23%)

NMIV: 9% (8%)

Grinde, weshalb trotz des relativ grossen Anteils an Beschaf-
tigten, welche in unmittelbarer Nahe zum Arbeitsort wohnen,
der OV- und NMIV-Anteil nicht hdéher ist, kdnnen sein:
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IVF erzeugt moderates
Verkehrsaufkommen

Ca. 450 Ein- und Ausfahrten pro Tag

Durchschnittlich 450 PW-Fahrten/Tag

Durchschnittlich 24 LKW-Fahrten/Tag

+ das fehlende OV-Angebot zu Schichtbeginn friihmorgens
und zu Schichtende spatabends,

» die flr den Velo- und Fussverkehr ungtinstige Topografie,

» die verhaltnismassig grosse Distanz zur nachsten Bahn-
und Bushaltestelle.

Die bisher gute Verfiigbarkeit von Mitarbeiterparkplatzen tragt
ebenfalls zum Uberdurchschnittlichen Anteil des MIV am Ge-
samtverkehr bei.

Nebst der Erhebung des Modal Splits wurden auch die Anzahl
an Fahrzeugbewegungen erhoben. Am 12. Juli 2011 flhrte die
Grundeigenttimerin zwischen 06:00 und 18:00 Uhr eine Zah-
lung der Fahrzeugbewegungen an den beiden Aussentoren des
Areals zur Badstrasse und zur Victor von Bruns-Strasse durch.
Es wurden nur die eingehenden Fahrzeuge gezahlt.

Strasse Anzahl Einfahrten | Anzahl Einfahr- | Einfahrende Fahr-
ins Areal (nur PW) | ten ins Areal zeuge pro Minute in
(Spitzenstunde) | der Spitzenstunde
Victorvon | 174 (70%) 33 ca. alle 2 Min. 1 Fz.
Bruns-
Strasse
Badstrasse | 49 (30%) 1 ca. alle 6 Min. 1 Fz.

Der durch die Mitarbeitenden der IVF HARTMANN AG erzeugte
motorisierte Verkehr auf der Victor von Bruns-Strasse betrug
2011 taglich durchschnittlich rund 350 Fahrten. Auf der Bad-
strasse betrug der PW-Verkehr taglich durchschnittlich 100
Fahrten. Dies ergibt durchschnittlich 450 PW-Fahrten pro Tag.

Dieser Wert wurde mit folgender Kontrollrechnung verifiziert:
Das spezifische Verkehrspotenzial (SVP = Anzahl Fahrten pro
Parkplatz und Tag) betragt unter Berticksichtigung der vorhan-
denen Nutzflachen und des vorhandenen Nutzungsmixes 2.40.
Multipliziert mit der bestehenden Anzahl an Parkplatzen (189)
ergeben sich rund 450 Fahrten pro Tag.

Pro Arbeitstag fahren durchschnittlich 24 LKW von der Bad-
strasse her auf das Areal der IVF HARTMANN AG. Die Fahr-
zeuge wenden innerhalb des Areals. Flr die Badstrasse ergab
dies 2011 einen DTV von rund 150 Fahrten.
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Verkehrsaufkommen auf den
Zubringerachsen

Monat + Jahr / Zahlstellen

Aus verschiedenen Datensatzen konnte flr den Zeitraum 2012

bis 2015 folgendes Verkehrsaufkommen auf den Zubringerach-
sen ermittelt werden (Angabe des DTV = durchschnittlicher tag-
licher motorisierter Verkehr auf einem Strassenquerschnitt):

ZS1 ZS2 ZS3 54 ZS5 ZS6 87

April 2012 * 3'600 Fz - - - - - -
August 2013 * 3'700 Fz - - - - _ _
November 2014 ** - - - - 2'600 Fz | 1'600 Fz | 2'500 Fz
Mai 2015 *** - 3'300 Fz | 1'000 Fz | 3'400 Fz - - -

Schematische Abbildung
mit der Lage der Messstellen

Hinweise zur Messweise

Gerundete Werte

* Verkehrszahlung durch die CRMV GmbH (Zahlstelle 1)

** Verkehrszahlung durch die Verwaltungspolizei der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall (Zahlstellen 5-7)

*** Verkehrszéhlung durch die IVF HARTMANN AG (Zahlstellen 2-4)

Flurlingen

Neuhausen

Das gezeigte Zahlenmaterial zeigt jeweils nur eine Moment-
aufnahme. Messdaten Uber einen langeren Zeitraum vom glei-
chen Standort fehlen. Zudem war die Messweise nicht immer
die gleiche: Bei den Zahlungen im April 2012, August 2013 und
November 2014 wurden die Fahrzeugbewegungen wahrend
eines ganzen Tages gezahlt. Bei der Zahlung im Mai 2015
wurden nur die Fahrzeuge in den Spitzenstunden von Hand
gezahlt und der DTV basierend darauf hochgerechnet.
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Plausibilitat des
Zahlenmaterials

Ver- und Entsorgung
Werkleitungen

Stromversorgung

Der vermeintliche Verkehrsriickgang zwischen August 2013
und Mai 2015 auf der Verkehrsachse Flurlingerweg—Neuhau-
serstrasse (Zahlstellen 1 und 2) lasst sich (zumindest teilweise)
dadurch erklaren, dass sich die Zahlstelle Neuhauserstrasse
damals nicht gerade beim Flurlingersteg befand, sondern erst
nach der Dorf- bzw. Lachenstrasse (Fahrrichtung Flurlingen
Dorf). Werk- und Anwohnerverkehr, welcher diese beiden
Strassenzlige befahren hat, wurde daher ebenfalls mitgezahlt.

Setzt man die beiden Zahlresultate April 2012 und August 2013,
welche am gleichen Standort mit der gleichen Methode ermittelt
wurden, in Verhaltnis zueinander, resultiert eine Verkehrszu-
nahme von rund 3% innerhalb von 1.5 Jahren. Dies ist plausi-
bel, zeigen nationale Statistiken doch eine allgemeine durch-
schnittliche Verkehrszunahme von 12% pro Jahr.

Die Diskrepanz des Werts der Zahlstelle 2 zu den Zahlstellen 1
und 4 konnte nicht geklart werden. Es ist aber zu betonen, dass
es sich bei den Zahlstellen 2—4 um eine einmalige, von Hand
ausgeflhrte Zahlung handelt und der DTV hochgerechnet
wurde. Diese Methode hat eine gewisse Fehleranfalligkeit.

Mit durchschnittlich 350 Fahrten pro Tag macht das Verkehrs-
aufkommen der IVF HARTMANN AG rund 35% des Verkehrs-
aufkommens an der Zahlstelle 3 (Einfahrt Victor von Bruns-
Strasse) aus. Bei der Zahlstelle 1 ist es ein Anteil von rund 9%
(Hochrechnung der Werte auf 2015, vgl. Kapitel 8.5), bei der
Zahlstelle 4 macht der Anteil des Verkehrsaufkommens der IVF
HARTMANN AG am Gesamtverkehr rund 4% aus.

3.6 Werkleitungen

Das Areal der IVF HARTMANN AG ist vollstandig mit den not-
wendigen Werkleitungen erschlossen.

Die IVF HARTMANN AG bezieht den Grossteil des benétigten
Stroms durch Zukauf bei der EKS. Die Versorgungssicherheit
wurde bereits durch den Bau von zwei neuen Trafostationen
und den dazugehdrigen Verteilanlagen erhéht. Eine Photovol-
taikanlage auf dem Dach des Gebaudes 53 liefert zusatzlichen
Strom.
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Wasser/Abwasser

Kartenausschnitt "Werkleitungen”
(Plan genordet, nicht massstablich)

Energieeffizienz ist Thema

Die IVF HARTMANN AG besitzt eine eigene Wasserversor-
gungsanlage mit Grundwassernutzung. Die bestehende Kon-
zession ermoglicht es, den Bedarf der IVF HARTMANN AG fiir
die Kuhlungsprozesse sowie fir die Befeuchtungs-, Kalte-, Kli-
ma- und Sanitdranlagen jederzeit zu decken.

Auf dem gesamten Areal der IVF HARTMANN AG wird Meteor-
wasser und Schmutzwasser im Trennsystem abgeleitet. Was-
ser auf Dachern, Platzen und Strassen werden ebenso wie das
Kihlwasser von Kalteanlagen in Meteorleitungen direkt und
kontrolliert in den Rhein eingeleitet. Bei Bedarf kénnen alle Ein-
leitungsrohre mittels Schieber geschlossen werden. Uber einen
speziellen Schmutzwasserkanal werden die Abwasser in die
Abwasserreinigungsanlage Réti geleitet.

3.7  Umwelt

Die Firma IVF HARTMANN AG legt grossen Wert auf eine res-
sourcenschonende, umweltfreundliche und technisch innovative
Produktion. In den letzten Jahren wurden mehrere Massnah-
men umgesetzt, um die Gesamtenergiebilanz zu verbessern.
Es sind dies:

» die Stilllegung der energieintensiven Bleicherei im Jahr
2008;

» die Verringerung des Heizoélbedarfs durch Gebaudesanie-
rungen;

» der Riuckbau von veralteten und nicht mehr genutzten
Gebauden.

Der Rickgang des Heizdlverbrauchs zeigt den Erfolg der
Massnahmen exemplarisch auf:
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Heizolverbrauch der IVF HARTMANN
AG am Standort Neuhausen am Rhein-
fall in Liter x 1'000

(Quelle: Umweltbericht 2014

der IVF HARTMANN AG)

Sukzessive Erneuerung
der Gebaudesubstanz

ISO 14001 zertifiziert
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Der Heizélverbrauch konnte in den letzten Jahren durch den
Einbau von 250 neuen, dreifachverglasten Fenstern, automati-
schen Storen sowie durch die Sanierung von Aussenfassaden
(700 m?) und Dachern (1700 m?) nach Minergie-Standard stark
verringert werden. Im Sommer 2014 wurde das Heizdl durch
Erdgas ersetzt und seither kein Heizél mehr verwendet. Auch
der Stromverbrauch der IVF HARTMANN AG konnte sukzessi-
ve gesenkt werden, obwohl die Unternehmung bezlglich Stlick-
zahlen und Umsatz weiterhin wuchs.

Insofern fanden 6kologisch und energetisch wertvolle Substitu-
tionsprozesse sowie wichtige Renovationen an Gebauden statt,
die nicht nur nachhaltig wirken, sondern auch kostenginstig
sind. Bestes Beispiel hierflr ist die 2012 eingeweihte Kommis-
sionierhalle, die mit einem ausserst energieeffizienten Kih-
lungs- und Heizungssystem, basierend auf Niedertemperatur-
technik, Grundwasserkiihlung und Doppelwarmetauscher, nach
dem neusten technologischen Stand ausgestattet wurde.

Die Firma IVF HARTMANN AG ist seit Marz 2001 1ISO 14001
zertifiziert. Die Umweltmanagementnorm ISO 14001 legt welt-
weit anerkannte Anforderungen an ein Umweltmanagement-
system fest. Ausgangslage bei der Einflihrung eines solchen
Systems ist die Festlegung der betrieblichen Umweltpolitik, der
Umweltziele und des Umweltprogramms der Unternehmung.

ISO 14001 legt den Fokus auf den kontinuierlichen Verbesse-
rungsprozess (KVP). Der KVP basiert auf der Methode Planen—
Ausfiihren—Kontrollieren—Optimieren (PDCA) und beinhaltet die
Aspekte Planung, Ausfihrung, Kontrolle und Optimierung. Die
Veroéffentlichung der Umweltleistung (Umweltschutzmassnah-
men) in Form eines Berichts ist fakultativ, wird aber von der
Firma IVF HARTMANN AG zur Férderung der Transparenz ge-
macht. In der Norm ISO 14001 werden keine absoluten Anfor-
derungen beziglich Umweltleistung festgelegt. Gefordert wird
aber die Einhaltung der Verpflichtungen, die sich die Organisa-
tion selber mit ihrer Umweltpolitik auferlegt hat.
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Mitglied der Energie-Agentur der
Wirtschaft

Bestehende Altablagerungen

Ausschnitt aus dem "Kataster der
belasteten Standorte" (Plan nicht
genordet und nicht massstablich)
(Quelle: gis.sh.ch)

Mit dem freiwilligen Beitritt zur Energie-Agentur der Wirtschaft
verpflichtete sich die IVF HARTMANN AG zu einer aktiven Ver-
ringerung des eigenen CO,-Ausstosses. Letztlich investiert sie
auch gezielt in erneuerbare Energien, baut und saniert ihre Ge-
baude nach dem Minergie-Standard und fordert grundsatzlich
den sparsamen und schonenden Umgang mit natlrlichen Res-
sourcen.

Der "Kataster der belasteten Standorte" (KbS) des Kantons
Schaffhausen weist fur den Quartierplanperimeter an vier
Standorten Eintrage auf. Alle Standorte werden gemass "Ver-
ordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten" weder
als Uberwachungs- noch als sanierungsbediirftig eingestuft.

Bei Um- und Neubauten werden immer Abklarungen betreffend
mdoglicher Bodenbelastungen vorgenommen, findet doch auf
dem Firmengelande bereits seit mehr als 100 Jahren eine inten-
sive industrielle Produktion statt. Bei Bauarbeiten muss in je-
dem Fall das Aushubmaterial beprobt und entsprechend behan-
delt werden. Entsprechende Auflagen sind im Baubewilligungs-
verfahren zu machen.

Nicht im "Kataster der belasteten Standorte" (KbS) des Kantons
Schaffhausen aufgefihrt ist die Verschmutzung im Bereich der
Grundstiicke GB Nrn. 935 und 3376 (GB Nr. 935 im Eigentum
der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall, Verkauf an
die IVF HARTMANN AG vom Einwohnerrat beschlossen, vgl.
auch Kapitel 6.1; GB Nr. 3376 im Eigentum der IVF HART-
MANN AG).

Die beiden Grundstiicke befinden sich im Bereich des ehemali-
gen Gaswerks Neuhausen, wo zwischen 1907 und 1966 soge-
nanntes Stadtgas aus Steinkohle und untergeordnet aus Torf
und Holz produziert worden ist. Bei diesen Tatigkeiten entstan-
den Verschmutzungen des Untergrundes mit Teerdlen, welche
heute noch auf einem Teil der genannten Grundstiicke und der
Nachbargrundstlicke feststellbar sind.

27

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Belastungen direkt Uber Fels
- Todenerbad
- » Reaktorstol

(Plan nicht massstablich)
(Quelle Bild und Text: Schreiben
der magma ag vom 15.10.2014)

Aufgrund verschiedener Untersuchungen und der Beobachtun-
gen beim Bau der Birobauten Victor von Bruns-Strasse 17-21
ist auf den Grundstiicken GB Nrn. 935 und 3376 eine Flache
von ca. 750 m? betroffen. Das teerdlhaltige Lockergestein liegt
hauptsachlich in einer rund 0.6 m machtigen Schicht in 3—4 m
Tiefe. Die Felsunterlage aus schlecht durchlassigem Mergelge-
stein in max. 4 m Tiefe bildet die untere Grenze der Teerdlbe-
lastung.

Wahrend der Aushubarbeiten der Blirobauten Victor von Bruns-
Strasse 17-21 wurde das in Richtung Rhein abfliessende Si-
ckerwasser (Grundwasser) aus dem Bereich der Teerdlbelas-
tung untersucht. Die Resultate zeigten Spuren von Teerdélbe-
standteilen im Sickerwasser. Die Konzentrationen waren jedoch
gering und weit unterhalb der relevanten Konzentrationswerte
der Altlasten-Verordnung (AltlV). Der Standort ist deshalb als
belastet, aber weder als Gberwachungs- noch als sanierungs-
bedurftig einzustufen. Es handelt sich somit geméass Terminolo-
gie der AltlV um einen belasteten Standort, nicht aber um eine
Altlast (= sanierungsbedirftiger Standort).

Im kantonalen, 6ffentlich zuganglichen Kataster der belasteten
Standorte (KbS) sind die Grundstlicke zur Zeit nicht eingetra-
gen. Die Behdrden haben jedoch Kenntnis von den vorhande-
nen Schadstoffbelastungen und fiilhren den Standort im behor-
deninternen Verdachtsflachenplan. Dennoch ist Art. 3 AltlV zu
beachten, der wie folgt lautet:

"Belastete Standorte diirfen durch die Erstellung oder Anderung
von Bauten und Anlagen nur verdndert werden, wenn:

a) sie nicht sanierungsbediirftiqg sind und durch das Vorhaben
nicht sanierungsbedilirftig werden; oder

b) ihre spétere Sanierung durch das Vorhaben nicht wesentlich
erschwert wird oder sie, soweit sie durch das Vorhaben veran-
dert werden, gleichzeitig saniert werden."

Auf den beiden Grundstiicken GB Nrn. 935 und 3376 ist die Er-
stellung eines Parkhauses geplant. Die IVF HARTMANN AG ist
daran interessiert, das Grundstiick GB Nr. 935 altlastenfrei zu
Ubernehmen. Daher erfolgt mit dem vollstandigen Riickbau
auch die vollstandige Dekontamination des Bodens. Den Vor-
schriften von Art. 3 der Altlastenverordnung wird dadurch Folge
geleistet.
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Geschlossenes Areal

3.8  Zuganglichkeit

Das gesamte Areal der IVF HARTMANN AG ist umzaunt und
aus folgenden Griinden fiir die Offentlichkeit nicht frei zugang-

lich:

L]

Auf der gesamten Erschliessungsflache zirkulieren und
mandovrieren verschiedene Fahrzeugtypen, teilweise auch
mit Anhanger. Bei einer Offnung des Areals fiir die Offent-
lichkeit misste auch mit Kindern auf den Erschliessungs-
flachen gerechnet werden, was ein grosses Unfallpotenzial
darstellt.

Auf dem Areal der IVF HARTMANN AG wird geforscht, ent-
wickelt und diverse Rezepturen gelagert. Spionage oder
Sabotageakte sind eine ernstzunehmende Bedrohung.

Die IVF HARTMANN AG stellt Medizinalprodukte her, wel-

che teilweise eine absolut sterile Produktionsumgebung be-
notigen. Die Hygienebereiche dirfen von Unbefugten nicht

betreten werden.

In verschiedenen Gebauden stehen Maschinen flr die Pro-
duktion. Auch diese stellen ein Gefahrenpotenzial dar flr
Personen, welche die Sicherheitsbestimmungen nicht ken-
nen.

Auf dem Areal werden Chemikalien gelagert. Diese sind so
gesichert, dass Unbefugte keinen Zugang haben.

Aus den oben genannten Griinden wird auch in Zukunft das
Areal der IVF HARTMANN AG fiir die Offentlichkeit nicht frei
zugéanglich sein. Der Mehrwert fiir die Offentlichkeit bei der wei-
teren Entwicklung des Areals wird in gut gestalteten Bauten und
Aussenrdumen sowie in attraktiven Lebensrdumen fiir Flora
und Fauna liegen.
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Funf Nutzungsschwerpunkte

Schwerpunkte schaffen neue
Spielrdaume

Strukturskizze Arealkonzept 2025 (Plan
nicht genordnet und nicht massstablich)

4. Arealkonzept 2025

Die IVF HARTMANN AG hat im Hinblick auf die zukilnftig an-
stehenden Veranderungen ein strategisches Arealkonzept 2025
entwickelt. Dieses sieht die Schaffung folgender fiinf Bereiche
vor:

Blau: Kernbereich IVF Industrie mit Produktion,
Logistik, Verwaltung, Biiro
Gelb: Baubereich IVF Industrie und Logistik mit

Schwerverkehrsanschluss
Weiss: Reservebereich IVF  Gewerbe, Verwaltung, Bliro

Grin: Neubaubereich IVF Expansionsflache flir Gewerbe,
Verwaltung und Blro mit
Leichtverkehrsanschluss

Rot: Neubaubereich IVF / Parkhaus, Gewerbe, Bliro
Gemeinde

Das Kerngeschaft der IVF HARTMANN AG soll sich in Zukunft
vor allem im gelben und blauen Bereich konzentrieren. Dadurch
kénnen Flachen flir die Expansion freigespielt werden, bei-
spielsweise fir die geplante Integration des Standortes Goldach
am Standort Neuhausen am Rheinfall, welche ein neues Logis-
tikgebaude erfordert. Zudem kénnen Flachen flr firmenexterne
Nutzungen freigespielt werden, z.B. fir den Bau eines Parkhau-
ses.

Um die raumlichen Auswirkungen des zukinftigen Flachenbe-
darfs zu Uberprifen, wurde eine Bebauungsstudie ausgearbei-
tet. Die Ergebnisse dieser Bebauungstudie, welche auch als
Grundlage fur die Festlegungen im Quartierplan herangezogen
worden sind, werden im Kapitel 7 naher erlautert.
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Zuordnung zu den
Industriezonen | und Il

Gebaudehohe

Dichteziffer

Grenzabstand, Abstand vom 6ffentlichen
Grund

Ausschnitt Zonenplan der Einwohner-
gemeinde Neuhausen am Rheinfall
(Beschluss des Einwohnerrats vom
1.9.1988, vom Regierungsrat genehmigt
am 2.5.1989; Plan nicht massstablich).
Stand: 8.9.2011, Zone ,Bereich fir
Hochregallager noch nicht eingetragen.

Industriezone Il

Industriezone IV

Zone fir dffentliche Bauten und Anlagen
Gewdsser

Freihaltezone

Strassen und Wege

JUNDTINRE

Bahnareal

5. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

5.1

Das Quartierplanareal befindet sich geméass Zonenplan der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall in den Industriezonen | und Il.
Beide Zonen sind gemass dem "Plan der Empfindlichkeitsstu-
fen" vom 2. Mai 1989 der Empfindlichkeitsstufe IV gemass
Larmschutzverordnung zugewiesen. Wie bereits in der Einlei-
tung erwahnt, sind die Industriezonen flr Bauten der Industrie
und des Gewerbes bestimmt. Deren Betrieb darf auf die umlie-
genden Wohngebiete keine ibermassigen Einwirkungen verur-
sachen.

Bauordnung und Zonenplan

Gemass Art. 47 BauO darf in den Industriezonen | und Il die
Gebaudehohe nicht mehr als 20.00 m betragen. In der Indu-
striezone |l sind die Bauten in Grundriss und Hohe so zu
staffeln, dass eine einwandfreie Einfligung in die Rheinland-
schaft erreicht wird.

Fur die Industriezonen in der Gemeinde Neuhausen am Rhein-
fall wurden keine Dichteziffern wie Ausnitzungsziffer oder Bau-
massenziffer festgelegt.

Der Grenzabstand muss gemass Art. 48 BauO mindestens
2.50 m betragen. Gegentiber dem 6ffentlichen Grund muss ge-
mass Art. 30 BauG der Abstand mindestens 5.00 m betragen,
sofern keine Baulinien bestehen. Zum 6&ffentlichen Grund
gehoéren vorliegend die Freihaltezone sowie die Zone ,Strassen

y e /]
2032 z IIIII." I

J.
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Abweichungen von der

Regelbauweise im Rahmen

von Quartierplanen

BLN-Inventar

Art. 18 Abs. 1 des kantonalen Baugesetzes bestimmt, dass im
Quartierplan die Bau-, Schutz-, Gestaltungs- und Nutzungsvor-
schriften der Bauordnung geandert, erganzt oder ausser Kraft
gesetzt werden kénnen. Vom Zweck der Zone darf nicht abge-
wichen werden. Die zulassigen Abweichungen von Vorschriften
Uber Gebaudemasse, Abstande und die Ausntltzung des Bau-
grundes haben die Gemeinden in der Bauordnung festzulegen.

Gemass Art. 47 Abs. 3 BauO darf die Gebaudehthe im Rah-
men von Quartierplanen in den Industriezonen | und Il bis auf
30.00 m und in der Uberlagernden Zone "Bereich flr Hoch-
regallager" auf 40.00 m erhéht werden erhéht werden, sofern
so eine gute Gesamtlésung erreicht werden kann. Fir die Beur-
teilung ist namentlich massgebend, ob eine stadtebaulich bes-
sere Ldsung, eine gute Erschliessung durch 6ffentliche Ver-
kehrsmittel gewahrleistet ist und ein besonders hoher Energie-
standard erreicht wird.

5.2  BLN-Gebiet Nr. 1412 "Rheinfall"

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung BLN bezeichnet die wertvollsten Land-
schaften der Schweiz und stellt das Instrument zu ihrer Erhal-
tung dar. Die Verordnung zu diesem Inventar trat 1977 in Kraft
und wurde 1983, 1996 und 1998 revidiert bzw. erganzt.

Das BLN-Inventar entfaltet keine unmittelbare Rechtswirkung
auf das Grundeigentum. Fir die Kantone ist es nur bindend,
wenn sie den Vollzug von Bundesaufgaben tGbernehmen, an-
sonsten sind sie bloss aufgefordert, das BLN entsprechend ein-
zubeziehen, z.B. in die Richt- und Nutzungsplanung und in
Sondernutzungsplanen, zu denen auch der vorliegende Quar-
tierplan gehort.

Der Kanton Schaffhausen hat in seinem Richtplan festgehalten,
dass die Gemeinden in ihren Zonenplanen die BLN-Gebiete als
Uberlagernde Nutzungen ausweisen (Richtplan-Anweisung Nr.
1-2-1/A). Im Zonenplan der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
ist das BLN-Gebiet einzig als Informationsinhalt aufgefiihrt.

Im Richtplan hat der Kanton folgende Planungsgrundsatze fir
die BLN-Gebiete festgehalten:

* In den BLN-Gebieten haben der Schutz der Biotope und
die ungeschmalerte Erhaltung der Landschaft Vorrang.

*  Bauten und Anlagen in den BLN-Gebieten sind besonders
sorgfaltig in die Landschaft einzupassen. Die Massstab-
lichkeit der Gebaude und die Einordnung in die bestehende
Siedlungsform sind zu beachten.
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QP-Gebiet in BLN-Gebiet
Nr. 1412 "Rheinfall"

BLN-Gebiet Nr. 1412 "Rheinfall" (Quelle:

Web-GIS Bund, map.geo.admin.ch;
Plan nicht massstablich)

Revision BLN-Inventar

Grinde fir die
Inventarisierung

Schutzziele

Das Areal der IVF HARTMANN AG liegt im Randbereich des
BLN-Gebiets Nr. 1412 "Rheinfall".
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Auf der Grundlage eines Berichts der Parlamentarischen Ver-
waltungskontrolle des Bundes hat die Geschaftsprifungskom-
mission des Nationalrats am 3. September 2003 an die Adresse
des Bundesrats Empfehlungen zur Verbesserung der von ihr
als ungenigend beurteilten Wirkung des geltenden BLN for-
muliert. Der Bundesrat folgte diesen Empfehlungen weitgehend
und beauftragte das UVEK mit der Umsetzung der Revision.

Im Zentrum der Revision des Inventars und der entsprechenden
Verordnung stand die grundlegende Uberarbeitung der Um-
schreibungen der Inventarobjekte. Die Revision trat am 1. Juni
2017 in Kraft.

Die nachfolgend genannten Griinde fir die Inventarisierung und
Schutzziele sind dem Inventarblatt zum BLN-Gebiet 1412
"Rheinfall" entnommen.

Die Aufnahme ins BLN-Inventar wird wie folgt begriindet:

»  Grosster Wasserfall Europas
» Einzigartiges Naturdenkmal in dichtbesiedeltem Raum

* Einmalig spateiszeitliches und landschaftsgeschichtliches
Phanomen

* Vielzahl an Lebensraumen mit einzigartigem floristischem
und faunistischem Reichtum gepragt durch den Fluss, den
Wasserfall und die Gischt

» Einer der wenigen frei fliessenden Flussabschnitte am
Hochrhein

*  Wichtige Tourismusdestination
+ Bedeutender Ort der schweizerischen Industriegeschichte

Es wurden folgende Schutzziele formuliert:
* Das einzigartige Naturschauspiel des Rheinfalls erhalten.

. Den Charakter und den Durchfluss des Wasserfalls
erhalten
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Berlcksichtigung BLN im
Quartierplan

Regelung auf Bundesstufe

Neue Bestimmungen in der
Gewasserschutzverordnung

*  Die Dynamik der Flusslandschaft mit ihren geomorpho-
logischen Erscheinungen erhalten.

. Den Charakter der unverbauten Uferabschnitte erhalten.

*  Die durch das Wasser und die Gischt gepragten Lebens-
raume mit ihren charakteristischen Arten, insbesondere die
Algen-, Moos- und Fischarten sowie Makroinvertebraten
erhalten.

*  Die natirlichen und naturnahen Lebensraume in der
Rheinfallhéhle, entlang der bewaldeten Hange und Felsen
mit ihren charakteristischen Pflanzen- und Tierarten
erhalten.

. Das Ensemble des Schloss Laufens in seiner Substanz
und mit seinem Umfeld erhalten.

» Die historischen Verkehrswege und das Schloss Woérth in
ihrer Substanz erhalten.

Der Quartierplan bericksichtigt mit seinen Festlegungen die
oben genannten Schutzziele. Dabei ist zu beachten, dass das
Areal der IVF HARTMANN AG bereits seit mehr als 100 Jahren
industriell genutzt wird und die Umsetzung der flr das BLN-
Gebiet formulierten Schutzziele auf die konkreten lokalen Ver-
haltnisse und den bereits vorhandenen Gebaudebestand ange-
passt werden muss.

5.3 Gewasserraum

Die Sicherung eines angemessenen Gewasserraums fir Ober-
flachengewasser ist seit Langem ein Anliegen von Bund und
Kantonen. Der Bundesgesetzgeber erganzte hierzu das Bun-
desgesetz Uber den Schutz der Gewasser (GSchG; SR 814.20)
mit dem neuen Art. 36a (Anderung vom 11. Dezember 2009; in
Kraft seit 1. Januar 2011). Danach ist der Gewasserraum so
festzulegen, dass die natirlichen Funktionen der Gewasser, der
Schutz vor Hochwasser und bestehende Gewassernutzungen
gewabhrleistet sind. Die Kantone sorgen daflr, dass der Gewas-
serraum bei der Richt- und Nutzungsplanung bericksichtigt so-
wie extensiv gestaltet und bewirtschaftet wird.

Fur die Ausfihrung von Art. 36a GSchG fiigte der Bundesrat
am 4. Mai 2011 wichtige neue Bestimmungen in die Gewasser-
schutzverordnung (GSchV; SR 814.201) ein. Diese traten am
1. Juni 2011 in Kraft (AS 2011 1955). Fir die Quartierplanung
Areal IVF HARTMANN AG ist Artikel 41a GSchV massgeblich:
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Art. 41a GSchV

Massgebliche Bestimmungen grau
hinterlegt

Festlegung der
Gewasserraume durch
Kantone bis Ende 2018

Entwurf
Gewasserraumfestlegung

Zulassige bauliche Nut-

zungen im Gewasserraum
(Art. 41c Abs. 1 und 2 GschV)

1 Die Breite des Gewésserraums muss in Biotopen von nationaler
Bedeutung, in kantonalen Naturschutzgebieten, in Moorland-
schaften von besonderer Schénheit und nationaler Bedeutung, in
Wasser- und Zugvogelreservaten von internationaler oder natio-
naler Bedeutung sowie, bei gewésserbezogenen Schutzzielen, in
Landschaften von nationaler Bedeutung und kantonalen Land-
schaftsschutzgebieten mindestens betragen:

a. fir Fliessgewésser mit einer Gerinnesohle von weniger als
1 m natiirlicher Breite: 11 m;

b. fiir Fliessgewésser mit einer Gerinnesohle von 1-5 m natiir-
licher Breite: die 6-fache Breite der Gerinnesohle plus 5 m;

c. fir Fliessgewésser mit einer Gerinnesohle von mehr als 5 m
natiirlicher Breite: die Breite der Gerinnesohle plus 30 m.

Nach den Ubergangsbestimmungen der GSchV missen die
Kantone den Gewasserraum bis Ende 2018 festlegen. Der
Kanton Schaffhausen hat damit in Zusammenarbeit mit den
Gemeinden flr die kleineren Gewasser bereits gestartet.

Gemass Entwurf zur Gewasserraumfestlegung fur die Gemein-
de Neuhausen am Rheinfall vom 26.1.2015 ist im Geltungs-
bereich des Quartierplans ein Gewasserraum von 15 m Breite
ab der Uferlinie vorgesehen.

Eine Anpassung des Gewasserraums an die baulichen Ge-
gebenheiten in dicht Gberbauten Gebieten gemass Art. 41a
Abs. 4 und Art. 41b Abs. 3 GSchV ist nicht vorgesehen.

Fir die Quartierplanung wird daher von einem Gewasserraum
von 15 m Breite ab der Uferlinie ausgegangen.

Die Vorgaben fir die zulassigen baulichen Nutzungen im Ge-
wasserraum gemass Art. 41¢c GSchV Abs. 1 und 2 lauten wie
folgt:

1 Im Gewdsserraum dlirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Fluss-
kraftwerke oder Briicken erstellt werden. In dicht Gberbauten
Gebieten kann die Behérde fiir zonenkonforme Anlagen Ausnah-
men bewilligen, soweit keine (iberwiegenden Interessen entge-
genstehen.

2  Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anla-
gen im Gewdésserraum sind in ihrem Bestand grundsétzlich ge-
schiitzt.
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Hinweis in der Gefahrenkarte

Gelbe Gefahrenzone

Gelb-weisse Gefahrenzone

Sonderrisiken

Ausschnitt aus der Gefahrenkarte
(Quelle: GIS Kanton Schaffhausen;
Plan nicht massstablich)

Keine Schaden aus
vergangenen Hochwassern

54 Gefahrenkarte

Die Gefahrenkarte enthalt fir den gewassernahen Teil des
Areals der IVF HARTMANN AG die folgenden beiden Gefah-
renhinweise:

Geringe Gefahrdung (Hinweisbereich): Kaum Personengefahr-
dung; geringe Schaden an Gebauden sind mdglich; weitere
Sachschaden sind moglich. Bei Neubauten und bewilligungs-
pflichtigen Nutzungsanderungen, bei Um- und Anbauten von
bestehenden Bauten wird ein Objektschutznachweis fiir Son-
derrisiken verlangt.

Die Gefahrdung wird vorliegend durch ein Hochwasserereignis
mit einer 300-jahrlichen Wiederkehrperiode verursacht. Die
Uberflutungshéhen betragen gemass Auskunft der Abteilung
Gewasser des kantonalen Tiefbauamts weniger als 50 cm.

Restgefahrdung (Hinweisbereich): Ereignisse mit sehr geringer
Eintretenswahrscheinlichkeit. Es besteht keine unmittelbare
Gefahr. Bei Neubauten und bewilligungspflichtigen Nutzungs-
anderungen, bei Um- und Anbauten von bestehenden Bauten
erfolgt die Erbringung eines Objektschutznachweises auf freiwil-
liger Basis, ausser es handelt sich um Sonderrisiken.

Die Gefahrdung wird vorliegend durch ein Extremhochwasser
mit einer Wiederkehrperiode vom mehr als 300 Jahren verur-
sacht.

Unter Sonderrisiken fallen z.B. Anlagen der Ver- und Entsor-
gung wie Grundwasserpumpwerke, Abwasserreinigungsanla-
gen, Unterwerke, Computerzentralen und dergleichen, aber
auch relevante Altlastenstandorte.

Vergangene Hochwasserereignisse haben keine Schaden an
Bauten und Anlagen innerhalb des Areals der IVF HARTMANN
AG verursacht.
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Bestehende
Gewasserbaulinien

Ausschnitt aus dem Baulinienplan
"Rheinquai" (Plan nicht massstablich)

Festlegungen des
Quartierplans gelten

5.5 Gewasserbaulinien

Bei der Projektierung und Erstellung der neuen Kommissionier-
halle (Gebaude 40) wurde der Baulinienplan "Rheinquai"
(Grundstiick GB Nr. 933, Teil Sid) vom Gemeinderat mit Ver-
figung vom 3. Mai 2011 erlassen.

Der Baulinienplan "Rheinquai" tangiert den Baubereich B12.
Der Baulinienplan sieht nur auf der rheinabgewandten Seite
eine Gebaudehdhe von maximal 20 m vor (rote Baulinie), zum
Rhein hin wurde die Gesamtbauhdhe auf héchstens 10 m
(grine Baulinie) beschrankt. Der Quartierplan sieht fir den ge-
samten Baubereich B12 aus stadtebaulichen und logistischen
Grinden eine Gebaudehdhe von rund 16 m vor.

Da die kommunalen Gewasserabstandsvorschriften gemass
Abschnitt C des Merkblatts "Neue Gewasserabstandsvorschrif-
ten" des Tiefbauamts des Kantons Schaffhausen vom Oktober
2011 nicht mehr anwendbar sind, haben die Baulinien keine
rechtliche Bedeutung mehr. Die formelle Aufhebung erfolgt in
einem separaten Verfahren parallel zum Quartierplan. Fir den
Baubereich B12 gelten die Festlegungen des vorliegenden
Quartierplans.

37

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Rahmenbedingungen

Zielsetzung

Ausarbeitung von
vier Varianten

6. Machbarkeitsstudien und
Landerwerb

6.1  Neubau Parkhaus, Erwerb GB Nr. 935

Wie bereits in Kapitel 3.4 erlautert, verteilen sich die heute
angebotenen 190 Parkplatze auf neun Standorte. Zurzeit sind
nur drei Parkplatze frei, alle anderen werden von den Angestell-
ten der IVF HARTMANN AG sowie von Kundschaft und Besu-
chenden benétigt. Soll das Areal zukinftig intensiver genutzt
werden, ist eine Erhéhung der Anzahl Parkplatze notwendig.

Die IVF HARTMANN AG plant daher die Erstellung eines neuen
Parkhauses auf den Grundsticken GB Nrn. 935 und 3376. Im
Auftrag der IVF HARTMANN AG erarbeitete die Firma Blirgin
Eggli Partner AG aus Schaffhausen eine Machbarkeitsstudie fr
die Uberbauung der Grundstiicke GB Nrn. 935 und 3376. Das
Grundstiick GB Nr. 3376 mit einer Flache von 1'600 m? ist im
Eigentum der IVF HARTMANN AG, das Grundstiick GB Nr. 935
mit einer Flache von 1'223 m? gehért der Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall. Der Einwohnerrat der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall hat dem Verkauf des komplett von der Gemeinde
sanierten Grundstlicks an seiner Sitzung vom 9. Marz 2017
zugestimmt.

Die Machbarkeitsstudie sollte zeigen, wie auf der 2'822 m?
grossen Flache ein rationelles Parkhaus konzipiert werden
kann. Die bestehenden Bauten — das Feuerwehrgebaude auf
dem Grundstiick der IVF HARTMANN AG, das Gaswerk sowie
der Gasbehalter auf dem Grundstiick der Gemeinde — standen
dabei zur Disposition.

Das Parkhaus soll primar den Parkplatzbedarf der IVF HART-
MANN AG decken. Eine Vermietung von Parkplatzen an umlie-
gende Firmen oder eine Offnung des Parkhauses fiir Dritte ist
denkbar, sofern der Eigenbedarf dies zulasst. Zudem soll die
Betriebsfeuerwehr in das neue Parkhaus integriert werden.

Die heute durch die Parkierung besetzten Flachen stehen so flr
andere, hochwertigere Nutzungen zur Verfiigung. Auch der Pri-
vatverkehr innerhalb des Areals fallt so weitgehend weg, was
die Verkehrssicherheit insgesamt erhoht.

Die Firma Burgin Eggli Partner AG erarbeitete die vier Varian-
ten A-D. Details zu den einzelnen Varianten sowie deren wei-
tere Bewertung kénnen der entsprechenden Machbarkeitsstu-
die entnommen werden. Nachfolgend sind die wichtigsten Eck-
daten zu den einzelnen Varianten aufgefihrt.
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Variantenspiegel A Abbruch Feuerwehrgebaude 279 PP normal
Neubau Feuerwehr und 7 PP Kleinwagen
Umkleiderdume
8 Parkdecks
2 Burogeschosse

B Umbau Feuerwehrgebaude 266 PP normal
Erhalt Containerstandplatze (davon 35 PP be-
7 Parkdecks schrankt nutzbar)
2 Burogeschosse

C Abbruch Feuerwehrgebaude 274 PP normal
Versetzen der Containerstandplatze 4 PP Kleinwagen

7 Parkdecks
Uberdachung Trapezplatz

D Erhalt Feuerwehrgebaude 256 PP normal
Erhalt Containerstandplatze 4 PP Kleinwagen
10 Parkdecks
Uberdachung Trapezplatz

Beispiel Variante A: Grundriss des
Erdgeschosses (Plan nicht genordet
und nicht massstablich)

V=
Beispiel Variante A: Schnitt durch die _
vier Parkierungsgeschosse und die i i
zwei Blirogeschosse (Plan nicht .
massstablich) W) BT f
A ih i

Umsetzung im Quartierplan Im Quartierplan wird fur die Grundsticke GB Nrn. 935 und 3376
der Baubereich A25 ausgeschieden. Dessen Abmessungen er-
maoglichen die rationelle Erstellung und den stérungsfreien Be-
trieb eines Parkhauses. Die Erschliessung erfolgt wie bisher
von der Victor von Bruns-Strasse her.
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Rahmenbedingungen

Machbarkeitsstudie Logistik

Projektperimeter Machbarkeitsstudie

Ausbau Logistik (Quelle: Logistikstudie
vom 15.10.13; Plan nicht massstablich)

Variantenspiegel

6.2 Machbarkeitsstudie Logistik, Teilerwerb
GB Nr. 745 (SBB)

Im Auftrag der IVF HARTMANN AG erarbeitete ebenfalls die
Firma Burgin Eggli Partner AG aus Schaffhausen eine Mach-
barkeitsstudie in Varianten fir den Um-, Neu- oder Ersatzbau
fur Hochregallager, Nachschublager und Kommissionierungs-
bereiche im Bereich der bestehenden Gebdude G26/G27 und
G32-G51. Die Lager sollen manuell oder vollautomatisiert be-
dient werden kdnnen. Die Varianten sollten die maximal mog-
lichen Lager- und Kommissionierungsflachen im Projektierungs-
perimeter aufzeigen.

Die Firma Burgin Eggli Partner AG erarbeitete sechs Varianten:

Flachenevaluation flr die weiteren Varianten

Bestandserhaltung G32-51 und G26/27

3 Blocklager mit 20 m Hohe im Bereich G32-51 mit Begrenzung
nach Norden durch die vorhandene Stitzmauer

4 Blocklager mit 20 m Hohe im Bereich G32-51 mit Erweiterung
nach Norden in den Bereich des Versorgungsgleises der IVF
(Landerwerb von SBB durch IVF)

5 Kombiniertes Block- und Regallager mit 20 m Héhe im Bereich
G32-G51 mit Begrenzung nach Norden durch vorhandene
Stitzmauer

6 Hochregallager mit 30 m Hohe mit Nebenflachen im Bereich

G32-51 mit Erweiterung nach Norden in den Bereich des ehe-
maligen Versorgungsgleises der IVF (Landerwerb von SBB
durch IVF)

Variante Ersatzbau G26/27: Kommissionierungshalle im
Bereich G26/27
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Neubau Lager als Ersatz von
G26/27

Projekt Erweiterung Lager, Stand Mai
2017

Schlussfolgerung

Zukauf von SBB-Land
ab GB Nr. 745

Umsetzung im Quartierplan

Basierend auf den Vorabklarungen der Logistikstudie aus dem
Jahr 2013 projektiert die IVF derzeit eine Erweiterung des
Lagers angrenzend an die Kommissionierhalle. Das Lager soll
die Gebaude G26/27 ersetzen. Die Abmessungen des Lagers
werden wesentlich durch betriebliche Erfordernisse (z.B. Regal-
breiten) bestimmt. Die bestehende Trafostation des EKS an der
Badstrasse wird aufgehoben. Das Projekt bezieht diese Flache
mit ein.

Die Logistik-Studie hat gezeigt, dass fir eine neue Kommissio-
nierungshalle der Standort im Bereich G26/G27 die beste Wahl
darstellt. Auch der Standort eines neuen Hochregallagers im
Bereich G32-51 wurde durch die Logistik-Studie bestatigt.

Im Rahmen der Logistik-Studie wurden flir den Bereich G32-51
Gebaudehohen zwischen 20 und 40 Meter Uberprift. Es hat
sich gezeigt, dass die optimale Hohe des Hochregallagers aus
betrieblicher Sicht 40 Meter betragen sollte, um den langerfris-
tigen Bedarf an Lagerflache sicherstellen zu kdnnen. Bei nur
30 Metern Gebaudehdhe, welche ohne die inzwischen ge-
nehmigte 8. Teilrevision der Bauordnung mittels eines Quar-
tierplans moglich gewesen waren, hatte sich bereits heute
langerfristig ein Kapazitatsengpass abgezeichnet.

Das fir die Realisierung des Hochregallagers benétigte Land
der SBB wurde durch die IVF HARTMANN AG bereits erwor-
ben.

Im Quartierplan werden fur das Hochregallager der Baubereich
A11 ausgeschieden. Fir die Erweiterung der Kommissionier-
halle werden die Baubereiche B10 und B11 ausgeschieden. Die
Abmessungen beider Baubereiche erméglichen die gewlinschte
bauliche Entwicklung.
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Maogliche Erweiterung des
Firmenareals

Ausschnitt aus dem Situationsplan des
Quartierplans: das zu erwerbende
Strassenstlck ist rosa eingefarbt.
(Plan nicht massstablich)

6.3 Hinweis Planung GB Nr. 740

Die IVF HARTMANN AG beabsichtigt, einen Teil der Badstras-
se, welche die Zufahrt zum Areal der IVF HARTMANN AG dar-
stellt, kauflich zu erwerben. Betroffen ist die Liegenschaft GB
Nr. 740. Ziel dieses Kaufs ist es, bereits bei der Gabelung der
Badstrasse unmittelbar nach der Uberfiihrung ber die Bahn-
linie ein neues Zufahrtstor zu errichten und das anschliessende
Strassenstliick dem Werksareal zuschlagen zu kénnen. Die zu
erwerbende Flache umfasst rund 350 m?.

Fir den o6ffentlich zuganglichen Spiel- und Grillplatz am Rhein-
ufer misste eine neue Fusswegerschliessung geschaffen wer-
den.

Auf einen Einbezug der zu erwerbenden Flache in den Quartier-
planperimeter wird verzichtet, da im Quartierplan keine beson-
deren Regelungen fir diesen Bereich vorgesehen sind.
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Ziel der Bebauungsstudie

Grundlage ist Bauordnung
mit Quartierplan

Ausschnitt Zonenplan der Einwohner-
gemeinde Neuhausen am Rheinfall
(Plan nicht massstablich)

Stand: 8.9.2011, Zone ,Bereich fir
Hochregallager noch nicht eingetragen.

Industriezone Il

Industriezone IV

Zone fir dffentliche Bauten und Anlagen
Gewdsser

Freihaltezone

Strassen und Wege

JOR0ENNNL

Bahnareal

/. Bebauungsstudie
7.1 Zweck und Grundlage

Zweck der Bebauungsstudie ist es, das in Kapitel 4 erlauterte
Arealkonzept 2025 dreidimensional als Volumen darzustellen
und dessen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
Uberprifen. Die Ergebnisse dieser Bebauungstudie dienen als
Grundlage fir die Festlegungen im Quartierplan.

Die Bebauungsstudie stitzt sich einerseits auf das Arealkon-
zept 2025 und andererseits auf die heute gliltigen planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen ab. Weiter flossen die Resul-
tate der beiden Machbarkeitsstudien "Neubau Parkhaus" und
"Neubau Hochregallager / Erweiterung Kommissionierungs-
lager" in die Bebauungsstudie ein.

Die Gebaude im Nordwesten stehen in der Industriezone I. Die
Gebaude gegen den Rhein hin befinden sich in der Industrie-
zone Il. Gemass Art. 47 Abs. 2 BauO sind die Bauten in der
Industriezone Il in Grundriss und Hohe so zu staffeln, dass eine
einwandfreie Einfligung in die Rheinlandschaft erreicht wird.
Art. 47 Abs. 3 BauO besagt, dass die Gebaudehdhe im Rah-
men von Quartierplanen in den Industriezonen | und Il bis auf
30.00 m und in der Gberlagernden Zone "Bereich flr Hoch-
regallager" auf 40.00 m_erhéht werden darf, sofern so eine gute
Gesamtlosung erreicht werden kann. Es wurde davon ausge-
gangen, dass die Gebaudehohe in der Industriezone Il auf
20.00 m beschrankt bleibt, da mit héheren Bauten die geforder-
te einwandfreie Einfligung in die Rheinlandschaft nicht erreicht
werden kann. Diese Ausgangslage wurde als "Vollvariante" um-
gesetzt und dargestellt.

43

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal [VF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Maximales Bauvolumen
ergibt zu grosse Dichte

7.2 \Vollvariante

Die Vollvariante zeigt das theoretisch auf dem Areal realisierba-
re maximale Bauvolumen unter Berlcksichtigung der minimal
erforderlichen Erschliessungsflachen und der Flache fir den
Uferstreifen. Die Gebaudehdhe betragt fir die Gebaude in der
Industriezone | (hangseitige Bauten) durchgangig 30 m, in der
Industriezone Il (rheinseitige Bauten) 20 m. Diese Darstellung
zeigt sehr deutlich, wie sich das Areal infolge der Zonengrenze
in zwei Volumenabfolgen aufteilt: eine niedrige Volumenabfolge
zum Rhein hin und eine héhere Volumenabfolge gegen Norden.

Die Vollvariante wirkt zu massig und fiigt sich nicht in die Um-
gebung ein. Gegen den Rhein hin entsteht eine regelrechte
Front, ebenso gegen die Liegenschaften oberhalb der Geleise.
Auch im Innern des Areals entstehen raumlich sehr beengte
Verhaltnisse.

Die Vollvariante umfasst ein Bauvolumen von rund 600'000 m?.

»

| N, R J

~

Modellbild "Vollvariante" mit maximal mdglicher Ausniitzung geméss Bauordnung

Sukzessive Reduktion und
Verlagerung des Volumens

Basierend auf der "Vollvariante" wurden in einem nachsten
Schritt die Varianten "Schwarz", "Blau" und "Grin" ausgearbei-
tet. Dabei wurde einerseits das Bauvolumen reduziert, ander-
seits wurde das Bauvolumen im Grundriss und in der H6he ge-
staffelt. Beide Massnahmen flhrten zu einer wesentlich besse-
ren Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild.
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Hangseitige Staffelung der
Gebaudeh6hen

Aufldsung der Front gegen
den Rhein hin

7.3 Variante "Schwarz"

Bei der Variante "Schwarz" wird das hangseitige Bauvolumen in
der Hohe gestaffelt. Bauten mit 30 m Gebaudehdhe wechseln
sich ab mit Bauten oder Gebaudeteilen mit einer H6he von

20 m. Dadurch wird die durchgehende Front aufgebrochen. Es
entstehen flr die hangseitig gelegenen Gebiete vier Durchblick-
bereiche mit Weitsicht gegen Stidosten auf das gegenuberlie-
gende Rheinufer.

Der Schwerpunkt der Bebauung verbleibt auf der Hangseite des
Areals. Die topografischen Verhaltnisse lassen die hangseitigen
Bauten mit ihren Gebaudehdhen von bis zu 30 m vom Ortszent-
rum aus kleiner erscheinen, als sie sind. Grund hierfir ist u.a.
die Hohenlage des SBB-Areals (im Mittel rund 393.50 m G. M.),
welches gegenliber dem Areal der IVF HARTMANN AG (im Mit-
tel auf ca. 385 m . M.) um rund 8.5 m erhéht ist. Dadurch tre-
ten die hangseitigen Bauten nur mit etwas mehr als 20 m Ge-
baudehoéhe in Erscheinung, was ungefahr vier Gewerbege-
schossen entspricht.

Das rheinseitige Bauvolumen wird ebenfalls in mehrere Bau-
korper gegliedert und erlaubt so Ein- und Ausblicke, die Front
gegen den Rhein hin wird gestaffelt und I6st sich so langsam
auf. Die Dachlandschaft zeigt sich bewegter und ist abgestimmt
auf die hangseitigen Gebaudehdhen und Gebaudeeinschnitte.

Zum Rheinuferweg hin erfolgt nochmals eine Reduktion der
Gebaudehohe, welche vermittelnd wirkt zwischen den immer
noch grossvolumigen Gebaudekoérpern und dem angrenzenden
Freiraum. Die weiche, dem Flusslauf angepasste Linienflihrung
der Fassaden bildet einen fliessenden Ubergang zur Flussland-
schaft.

Modellbild Variante "Schwarz"
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Modellbild mit Kennzeichnung der Sicht-
bezlige (gestrichelt) sowie der Gebaude-
ausrichtungen (durchgezogene Linien)

Hangseitige Staffelung,

Setzung eines Hochpunkts

Kleinteilige Volumina gegen

den Rhein hin

7.4 Variante "Blau"

Auch bei der Variante "Blau" wird das hangseitige Bauvolumen
in der H6he gestaffelt. Die Gebaudehohen variieren zwischen
15 m und 30 m (bzw. 40 m Héhe flr das Hochregallager). Die
Reduktion der Gebaudehdhen auf teilweise 15 m (bei der Vari-
ante "Schwarz" sind es 20 m) begrindet sich mit der Setzung
eines Hochpunkts in Form eines Hochregallagers von 40 m
Hohe entlang des Bahnlinie. Dieser Hochpunkt ist so gesetzt,
dass er einzig vom zentralen Platz aus vollstandig in seiner
Héhe wahrnehmbar ist. Vom gegeniiberliegenden Rheinufer
aus gesehen, verdeckt die Kommissionierhalle die flachige Ge-
baudefront des Hochregallagers und lasst das Gebaude weni-
ger massig erscheinen.

Hangseitig Uberragt das Hochregallager zwar die Geleise der
SBB um ca. 30 m. Allerdings grenzt auf der anderen Seite der
Bahnlinie eine weitere Industriezone | an, welche eine Gebau-
dehdhe von bis zu 30 m zulasst. Die heute dort stehenden Bau-
ten weisen eine Gebaudehdhe von ca. 15 m auf. Bei einer zo-
nenkonformen Bebauung dieser Liegenschaft wirden sich die
Dachkoten auf derselben Héhe wie diejenigen des Hochregal-
lagers bewegen.

Durch die Staffelung der Baukoérper in der H6he und im Grund-
riss wird die durchgehende Front aufgebrochen. Es entstehen
drei Durchblickbereiche, einer davon mit einer Breite von rund
60 m, welche eine Weitsicht gegen Stidosten auf das gegen-
Uberliegende Rheinufer erlauben. Die héheren Baukoérper sind
wie das Hochregallager langs zur Bahnlinie ausgerichtet und
unterstreichen damit deren Verlauf.

Das rheinseitige Bauvolumen wird in der Variante "Blau" noch
weiter aufgeldst als in der Variante "Schwarz". Neben der in der
Grundflache gleichbleibenden Kommissionierhalle und deren
flachiger Erweiterung in Richtung der Badstrasse werden dem
Rheinufer folgend vier Punktbauten platziert, welche durch Ar-
kaden miteinander verbunden werden.
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Durch die Ausrichtung der schmalen Stirnseiten gegen den
Rhein hin und die Freihaltung von Zwischenraumen von 10 bis
15 Metern Breite entsteht ein lockere Bauabfolge, welche Ein-
und Ausblicke erméglicht und sich gut ins Orts- und Land-
schaftsbild einflgt.

Hangseitiger Schwerpunkt Auch bei dieser Variante befindet sich der gréssere Teil des
Bauvolumens im hangseitigen Teil des Areals. Durch den
feinen Anstieg der Gebaudehdhen von der Victor von Bruns-
Strasse her zur Badstrasse fiigt sich der Entwurf gut in die
Topografie und die umgebende Bebauung ein.

Modellbild Variante "Blau”

Modellbild mit Kennzeichnung der Sicht-
bezlige (gestrichelt) sowie der Gebaude-
ausrichtungen (durchgezogene Linien)
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Hangseitige Staffelung der
Gebaudeh6hen

Staffelung der Gebaude
gegen den Rhein hin

7.5 Variante "Grun"

Die Variante "Grun" entwickelt und differenziert die Variante
"Blau" weiter. Ausgehend von der Setzung eines Hochpunkts in
Form eines Hochregallagers mit einer Héhe von 40 m im Bereich
A1 (gleich wie in Variante "Blau") und eines zweiten, grossvolu-
migen Baukorpers mit einer Héhe von 30 m im Bereich A2 wer-
den die anschliessenden Baukdrper in ihrer Hohe differenziert
abgestuft, sodass hangseitig eine bewegte Silhouette entsteht,
welche Durch- und Weitblicke erméglicht. Den Abschluss gegen
Nordwesten bildet der Baubereich A25, dessen Hohe auf das
nebenstehende Blrogebaude Bezug nimmt.

Gegen den Rhein hin schliessen im Bereich B1 zwei weitere,
grossflachige Hallenbauten an die bestehende Kommissionier-
halle an. Deren rheinseitige Fassaden nehmen die bestehende
Staffelung im Grundriss auf und fiihren diese weiter.

Auch die rheinseitigen Fronten der Blirogebaude, welche als
Solitarbauten die erwlinschten Aus- und Durchblicke schaffen,
werden gestaffelt gesetzt und bilden so einen Ubergang zwi-
schen der bestehenden Kommissionierhalle und dem gegen
Nordwesten anschliessenden Gebdude-Ensemble an der Victor
von Bruns-Strasse. Die Staffelung der Gebaude gegen den
Rhein erfolgt nicht nur im Grundriss, sondern auch in der Héhe.
Durch eine differenzierte Abstufung der Gebaudehdhen wird eine
fein austarierte Silhouette geschaffen, welche Bezug nimmt auf
den flankierenden Gebaudebestand.

Modellbild Variante "Griin"
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Modellbild Variante "Griin"

Abgestufte Gebaudehdhen Die Abstufung der Gebdudehdhen erfolgt nicht nur in Langsrich-

A tung, sondern auch in Querrichtung zum Hang. Die Gebaude in

Iangs und quer zum Hang den Bereichen A1 und A2 sind um ein bis zwei Geschosse hé-
her als die stddstlichen Nachbarbauten in den Bereichen B1
und B2. Die Abstufung, welche die Hangsituation nattrlicher-
weise vorgibt, wird so auch in den Gebaudehdhen sichtbar ge-
macht.

Langsschnitt Bereiche A1 und A2

]
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i
- ﬂ =

4280

s 300
Vi I

Querschnitt
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Raumliche Verengungen

Das Modellfoto zeigt die Verengungen.

Verdichtung in die Hohe

Resumé zur
Variante "Schwarz"

Resumé zur
Variante "Blau"

Die Variante "Grun" sieht zwei raumliche Verengungen vor:

+  Der Ubergang zwischen dem 6ffentlichen Strassenraum
der Victor von Bruns-Strasse zum privaten Firmenareal der
IVF wird durch eine raumliche Verengung markiert. Der
Baubereich B23 steht zudem gegentiber den Fassaden-
fronten der Gebaude auf der Ostseite der Victor von Bruns-
Strasse leicht vor und akzentuiert so zusétzlich den Uber-
gang zwischen dem 6ffentlichen Strassenraum und dem
privaten Firmenareal.

»  Zwischen den beiden grossen Platzflachen, welche in ers-
ter Linie als Wende- und Parkflache fir die anliefernden
LKW genutzt werden, verengt sich die Erschliessungsfla-
che zwischen den Baubereichen A20 und B21 auf ca. 8 m
Breite. Damit wird der Ubergang zwischen den beiden Plét-
zen betont.

7.6 Vergleich der drei Varianten

Alle drei Varianten zeigen, dass auch bei einer Nachverdich-
tung die bebaute Flache, also der Fussabdruck der Gebaude,
im Verhaltnis zur Arealflache kaum anwéachst und dass die er-
forderliche Verkehrsflache im Minimum 16% der Arealflache be-
legen muss. Das grosste Potential der Verdichtung und damit
des Wachstums liegt somit in der Vertikalen.

Alle drei Varianten bilden auch deutlich die Interaktionsdichte
ab: Je geringer die Anzahl an Mitarbeitenden in einem Gebau-
de, desto hoher die bauliche Dichte. In den Bereichen A1 und
B1, welche eine hohe bauliche Dichte aufweisen, befinden sich
vor allem Lagerflachen sowie Produktionsraume mit nur weni-
gen Mitarbeitenden. In den Bereichen A2 und vor allem B2 liegt
die Anzahl an Mitarbeitenden deutlich héher aufgrund der Biro-
nutzungen, sodass im Gegenzug die bauliche Dichte sinkt.

Die Variante "Schwarz" zeigt eine dichte Bebauung mit einem
Bauvolumen von rund 430'000 m®. Dieses Bebauungskonzept
ist in sich zwar stimmig, vermag sich jedoch nicht im erforderli-
chen Masse in das Orts- und Landschaftsbild einzupassen. Vor
allem die rheinseitigen Bauvolumen wirken zu massig und bil-
den eine unerwlnschte Front zur Rheinlandschaft.

Die Variante "Blau" verspricht mit einer kleinteiligeren Baustruk-
tur gegen den Rhein hin und der Konzentration von Baumasse
in Form eines Hochpunkts eine bessere Einordnung in den
Kontext. Mit einer Baumasse von rund 400'000 m? kénnen die
bestehenden und zukilnftigen Raumbedirfnisse abgedeckt wer-
den. Allerdings schwachen die Arkaden zwischen den rhein-
seitigen Blrogebauden den Bezug zum Rhein.
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Variante "Grin" als
Grundlage fir Quartierplan

Visualisierung zeigen
Auswirkungen auf die
Umgebung

Die Visualisierungen berlicksichtigen
nicht die aufgrund der Einsprache-
verhandlungen erfolgte Reduktion
der Abmessungen des Baubereichs
B23 (siehe Kapitel 10.3).

Die Vorgabe der abgeschragten, dem Verlauf des Rheins fol-
genden Fassaden bedingt eine stringente und zeitnahe Umset-
zung, um die Qualitat des Entwurfs sichtbar werden zu lassen.
Dies durfte in der Realitat eher schwierig umsetzbar sein, da
der zeitlichen Rahmen fiir die Umsetzung der einzelnen Bau-
etappen noch offen ist.

Die Variante "Grun" konzentriert die grossen Bauvolumen auf
die Bereiche A1 und B1. Hier ist auch der Gelandeverlauf am
steilsten und die Bauten treten dadurch von Westen her niedri-
ger in Erscheinung. Die Bereiche A1 und A2 markieren mit ihrer
durchgehend im gleichen Abstand zur Bahnlinie geflihrten Ge-
baudekante den Verlauf der Bahnlinie und verstarken so die
Zasur, welche die Eisenbahn bildet. Das Bauvolumen umfasst
insgesamt rund 550'000 m?.

In den Bereichen A2 und insbesondere B2 werden die Bauvolu-
men feinkdrniger und schaffen so den Ubergang zu den an-
grenzenden Nachbarbauten wie auch zur sich leicht abflachen-
den Topografie. Die bewegte Dachlandschaft lasst Durch- und
Weitblicke zu. Die solitédre Setzung der Bauten im Bereich B2
entlang des Rheins 6ffnet das Areal zum Rhein.

Die Baukorper der Variante "Grin" sind als Referenzprojekt im
Quartierplan abgebildet.

7.7 Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild

In Kapitel 5.2 wurden folgende, im kantonalen Richtplan festge-
haltenen Planungsgrundsatze fiir die BLN-Gebiete zitiert:

* In den BLN-Gebieten haben der Schutz der Biotope und
die ungeschmalerte Erhaltung der Landschaft Vorrang.

*  Bauten und Anlagen in den BLN-Gebieten sind besonders
sorgfaltig in die Landschaft einzupassen. Die Massstab-
lichkeit der Gebaude und die Einordnung in die bestehende
Siedlungsform sind zu beachten.

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu pru-
fen, wurde die in den Kapiteln 7.5 und 7.6 erlauterte Variante
"Grun" auch in Form von drei Fotomontagen visualisiert. Die Vi-
sualisierung zeigt ein mogliches zukinftiges Erscheinungsbild
nach der vollstandigen Umsetzung der baulichen Mdglichkeiten,
welche der Quartierplan IVF HARTMANN AG zul3sst.

Da kein konkretes Bauvorhaben vorliegt und somit keine ge-
nauen Gebauderproportionen und Fassadengestaltungen be-
kannt sind, musste bezlglich der Gliederung der Bauten und
der Fassadengestaltung auf bereits gebaute Beispiele zurtick-
gegriffen und diese entsprechend adaptiert werden.
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Visualisierungen 1 und 2

Die Visualisierungen 1 und 2 zeigen die Ansichten vom gegen-
Uberliegenden Rheinufer aus. Rechts vom Areal der IVF HART-
MANN AG stehen drei in den Jahren 2008—-2011 erbaute Biro-
gebaude. Diese stehen in ihrer Hauptausrichtung langs zum
Fluss. Bei allen drei Bauten springt seitlich ein Gebaudeschen-
kel vor. Das Motiv der dem Fluss zugewandten schmalen Stirn-
fassade findet sich in den Baubereichen B20-B23 wieder. We-
gen der vor- und riickspringenden Lage der flussseitigen Fassa-
den, der bewegten Dachsilhouette, aber auch wegen der gros-
seren Gebaudeabstande wirken die in den B-Baubereichen ge-
planten Gebaudevolumen weniger dominant und lockerer als
die angrenzenden Birobauten; diese werden infolge der gerin-
gen Gebaudeabstande und der praktisch gleichen Héhe beina-
he als ein einziger Baukérper wahrgenommen.

Durch die Abstufung der Gebaudehdhen sowohl in Langs- wie
auch in Querrichtung bleiben gewisse Sichtbeziige zum Orts-
kern von Neuhausen und zu dortigen ortsbildpragenden Bauten
erhalten.

—
: = =
7 <

A

Visualisierung einer méglichen zukiinftigen Bebauung und Bepflanzung (Visualisierung 1)
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Ansicht der heutigen Bebauung

Visualisierung einer méglichen zukiinftigen Bebauung und Bepflanzung (Visualisierung 2)

Visualisierung 3

Bild links: Dichte Hecke entlang des
Abschnitts auf Hohe der Baubereiche
B20-B23

Bild rechts: Noch fehlende Bepflanzung
auf Hohe der Baubereiche B10-B12

Die Visualisierung 3 zeigt die Perspektive vom Rheinquai aus.
Der hier stehende Abschnitt der Arealeinzaunung ist frei von
Pflanzenbewuchs (auf Héhe der Baubereiche B10-B12), wah-
rend der folgende Abschnitt der Arealeinzdunung mit einer He-
cke dicht bewachsen ist (auf Hohe der Baubereiche B20-B23).

Die Visualisierung 3 zeigt auf, dass die Neubauten in den Bau-
bereichen B20—-B22 von diesem Standort aus zwar deutlich
wahrnehmbar sind, aufgrund der Gbermannshohen Hecke je-
doch nur im oberen Teil wahrgenommen werden und somit in
ihrer Massstablichkeit gebrochen werden. Das Vorspringen der
Bauten zeichnet den Verlauf des Flusses nach und betont so
dieses an sich zweidimensionale Element. Durch die Ergan-
zung von weiteren Grinstrukturen kdnnen die Dimensionen der
Gebaude visuell noch weiter gebrochen werden.

Der Erholungswert fir Passanten wird durch die geplante archi-
tektonische und landschaftsarchitektonische Aufwertung auf
dem Areal der IVF verbessert.
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Visualisierung 3: Visualisierung einer
moglichen zukiinftigen Bebauung und

Bepflanzung

Etappierte Umsetzung

Alle Visualisierungen finden sich als Beilage im Dossier des
Quartierplans.

Die Visualisierungen zeichnen ein Bild der méglichen baulichen
Struktur im Jahr 2025. Allerdings ist bereits jetzt absehbar, dass
bis dahin nicht der gesamte Altbestand erneuert sein wird. Der
Prozess der baulichen Transformation ist langfristig angelegt.

In einer ersten Etappe sollen in den Baubereichen A 11 (Hoch-
regallager), B10 und B11 Lagerflachen erstellt werden. Als Rea-
lisierungshorizont fir die Lagerflachen in den Baubereichen
B10 und B11 wird das Jahr 2018 anvisiert, da die Mietvertrage
fur die Lagerflachen am Standort Goldach Ende 2020 auslaufen
werden.

Das Parkhaus im Baubereich A25 soll ebenfalls in einer ersten
Etappe realisiert werden, um die bis anhin fir die Parkierung
besetzten Flachen innerhalb des Areals flr hoherwertige Nut-
zungen freizuspielen.

Durch die Verlagerung der Parkfelder in das Parkhaus wird der
Weg frei flr die Realisierung von Neubauten in den Bauberei-
chen B22 und B23. Die weiteren Etappen ergeben sich aus
dem jeweils aktuellen Bedarf der IVF HARTMANN AG.

Die etappierte Umsetzung soll zusammen mit der sorgfaltigen
Gestaltung von Bauten und Aussenraumen zu einer erhéhten
Akzeptanz der zuklnftigen Planungs- und Bautatigkeit auf dem
Areal der IVF HARTMANN AG beitragen.
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Projektierungsspielraum

zu Art. 1
Quartierplangebiet

8. Erlauterungen zu den
Vorschriften

8.1 Grundsatz

Die Inhalte des Quartierplans sind so festzulegen, dass fur die
Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt. 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.

Idee Rechtliche Formulierung Ausflihrung

8.2  Allgemeine Bestimmungen

Das Quartierplangebiet liegt in den Industriezonen | und Il und
umfasst neben den Grundstiicken GB Nrn. 933, 1981, 1982 und
3376 der IVF HARTMANN AG auch das Grundstiick GB Nr.
935 der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall (vgl. Kapitel 6).

Die anrechenbare Landflache betragt 36’403 m?. Die Verhand-
lungen Uber den Erwerb von Grundstlick GB Nr. 935 sind im
Gange.

Die Flachen innerhalb des Quartierplanperimeters liegen nicht
nur in den Industriezonen | und I, sondern zu einem kleinen
Teil auch in der Zone Bahn-Areal. Um die Festlegungen im
Quartierplan, welche das Bahn-Areal betreffen, umsetzen zu
kénnen, ist eine Umzonung dieser Flache in eine Industrie-
zone (idealerweise in die angrenzende Industriezone |) not-
wendig. Hierfur wurde eine Teilrevision der Nutzungsplanung
(Zonenplananderung Gebiet Riiiiti [16. Teilrevision], Anderung
der Bauordnung [8. Teilrevision]) vorgenommen. Die Teilrevi-
sion wurde vom Regierungsrat am 21. Februar 2017 geneh-
migt.
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Zu Art. 3
Planungsziele

zu Art. 4
Ruckbau

Die Planungsziele orientieren sich an den planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen sowie an der Variante "Grin" (Referenz-
projekt).

In Kapitel 7.7 wurde aufgezeigt, dass sich die geplante Neuge-
staltung des Areals der IVF HARTMANN AG gut ins Orts- und
Landschaftsbild einordnet. Die Zielsetzungen des BLN-Objektes
1412 "Rheinfall" werden daher eingehalten. Die stadtebauliche
und architektonische Qualitat der zukinftigen Bebauung wird
durch verschiedene Quartierplanvorschriften gesichert.

Durch die Entflechtung der verschiedenen Nutzungen aufgrund
der Neuorganisation der baulichen Strukturen kann die Effizienz
der Arbeitsprozesse deutlich gesteigert werden.

Dank der Entwicklung der zuklinftigen Bebauung in die Hohe
kann mehr Bodenflache freigehalten werden fir den Aufenthalt
und die Erholung, aber auch als Lebensraum fir Tier- und
Pflanzenarten. Fir diese Zwecke sind im Quartierplan verschie-
dene Typen von Aussenraumen vorgesehen.

Die Festlegung der Erschliessung, die Konzentration der Par-
kierung auf zukiinftig zwei Standorte und die Implementierung
von verkehrslenkenden Vorschriften schaffen nicht nur fur die
IVF HARTMANN AG, sondern auch fir die angrenzende Nach-
barschaft und fiir die breite Offentlichkeit eine langfristige Pla-
nungssicherheit.

8.3  Bauten und Anlagen

Im Situationsplan sind vier Gebaude flr den Rickbau gekenn-
zeichnet. Die Vorschriften sehen vor, dass diese Gebaude ersatz-
los zurlickgebaut werden missen, wenn in den angrenzenden
Baubereichen wesentliche bauliche Veranderungen an beste-
henden Gebauden vorgenommen werden, die den Umfang der
Besitzstandsgarantie gemass Art. 48 Abs. 2 Baugesetz Uber-
schreiten.

Die Besitzstandsgarantie gemass Art. 48 Abs. 2 Baugesetz
sieht vor, dass Bauten und Anlagen erneuert oder teilweise ge-
andert werden dirfen, wenn der bisherige Zustand hinsichtlich
Form, Stellung, Gestaltung, Umfang und Nutzung im wesentli-
chen erhalten bleibt.

Diese Vorschrift soll einerseits sicherstellen, dass das dem
Quartierplan zugrunde liegende Bebauungskonzept erkennbar
bleibt und dessen rdumliche Qualitdten auch tatsachlich zum
Tragen kommen. Dies gelingt nur, wenn bei Neubautatigkeiten
auch entsprechende Rickbauten vorgenommen werden.
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zu Art. 5
Baubereiche

Anpassungen bei Baubereichen B10/11

und A10/A11

Andererseits ist diese Vorschrift auch eine kompensatorische
Massnahme fiir die neuen Nutzungen in der Nahe des Rhein-
ufers. Weitere Ausflihrungen hierzu kénnen den Erlauterungen
zu Art. 16 "Gewasserraum" in Kapitel 8.4 enthommen werden.

Bei Aufgabe der Bestandesgarantie missen samtliche Gebau-
deteile zuriickgebaut werden. Dies trifft auf die Gebaude G48
und G66 zu. Da sich im Gebaude G28 im Untergeschoss eine
Abwasserpumpe sowie zwei Sammelbecken fir Schmutzwas-
ser befinden, wird flir das Gebaude G28 eine Ausnahmerege-
lung formuliert. Der Riickbau von unterirdischen Gebaudeteilen
des Gebaudes G28 muss erst bei Stilllegung dieser Entsor-
gungsanlagen erfolgen.

Da zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht bekannt ist, welche Ge-
baude zuerst rliickgebaut werden, sind weiterfihrende Aussa-
gen zu diesem Thema wie Entsorgung der Baustoffe etc. noch
nicht moéglich und auch nicht stufengerecht. Bei Riickbauten
sind die Bestimmungen der jeweils gultigen Umweltschutzge-
setzgebung einzuhalten. Deren Einhaltung ist im jeweiligen
Baubewilligungsverfahren zu Uberprifen.

Oberirdische Bauten sind nur innerhalb der im Plan bezeichne-
ten Baubereiche A10-A13, A20-A25, B10-B11 und B20-B23
zulassig. Entsprechend der Bebauungsstudie dirfen die Bauten
entlang den gemeinsamen Grenzen der Baubereiche zusam-
mengebaut werden. Die Baubereiche halten die gemass Art. 48
BauO festgesetzten Grenzabstande fir die Industriezonen | und
I von 2.50 m allseitig ein. Zur Bahnlinie halten die Baubereiche
den Mindestabstand von 5.00 m ab Gleisachse ein. Zum 6ffent-
lichen Grund (Badstrasse sowie Freihaltezone) werden
deckungsgleich mit den Grenzen der Baubereiche Baulinien
festgelegt (siehe Art. 10 der Quartierplanvorschriften).

Die Baubereiche sind an einigen Orten geringfligig grosser be-
messen als die Baukdrper gemass Referenzprojekt. Im Hinblick
auf den langfristigen Planungshorizont des Quartierplans wer-
den damit Planungsspielraume eroffnet, die in Teilbereichen
auch alternative Uberbauungsformen zulassen. Dadurch kann
heute noch nicht voraussehbaren Bedirfnissen ohne Anderung
des Quartierplans Rechnung getragen werden. Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens ist dabei die gute Einordnung der
Bauten in die vom Quartierplan avisierte Baustruktur darzu-
legen.

Bei den Baubereichen B10 und B11 sowie bei den Bauberei-
chen A10 und A11 wurden im Zuge der Projektierung der
Erweiterung des Lagers in den Baubereichen B10 und B11
gegenilber dem Richtprojekt Anpassungen vorgenommen. So
wird die Grenze des Baubereichs B11 nach Westen in Richtung
der Durchfahrt verschoben.

Im Baubereich A11 wird gepriift, das geplante Hochregallager
langs der Grenze zur Bahnlinie auszurichten, statt das beste-
hende Gebauderaster zu Gbernehmen. Diese Massnahme
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Anderungen Baubereiche B10/B11 und
A10/A11

Blau lang gestrichelte Linie: Verlauf
Baubereich in der Fassung vom
11.12.2015.

Violett kurz gestrichelte Linie: Projekt
Lagererweiterung

zu Abs. 3 An- und Nebenbauten

ermdglicht es, den gemeinsamen dstlichen Eckpunkt der Bau-
bereiche A10 und A11 so zu verschieben, dass eine aus-
reichende Durchfahrtsbreite zwischen den Baubereichen
B10/B11 und A10/A11gewahrleistet werden kann.

Die Anpassungen erfolgen zur besseren Nutzbarkeit der Bau-
bereiche und haben praktisch keine Veranderung der tberbau-
baren Flache zur Folge ((iberbaubare Flachen Baubereiche
B10/B11: Vorher: 2'270 m?, neu 2’297 m?). Auch die Anpas-
sungen der Baubereiche A10 und A11erfolgen praktisch
flachengleich (A10: Vorher 2’749 m?, nachher 2’730 m% A11:
Vorher 2°485 m?, nachher 2°480 m?). Die Durchfahrt zwischen
den Baubereichen B10/B11 und A10/A11 weist nun an der
schmalsten Stelle eine Breite von ca. 5.0 m auf. Die Durchfahrt
soll daher mit einem Lichtsignal geregelt werden. Wartende
Fahrzeuge kénnen noérdlich des Baubereichs B10 im verbrei-
terten Abschnitt der Erschliessungsflache aufgestellt werden.

7 7 7/ A7
/'/ o
,/ /} _ ///;
4 / /

,

An- und Nebenbauten gemass Art. 20 Bauordnung dirfen auch
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden. An- und Neben-

bauten werden Art. 20 Bauordnung wie folgt definiert:

» eingeschossige Gebaude

«  Gebaudegrundflache: max. 40 m?

« keine fur Wohn-, Aufenthalts- oder Gewerbezwecke
verwendbaren Flachen

Um die gemass der Variante "Grin" erwtinschten Aus- und
Durchblicke sicherzustellen, missen zwischen den Bauberei-
chen B20, B21, B22 und B23 die An- und Nebenbauten so
platziert werden, dass die Durchblicke nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

58

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

zu Abs. 4 Unterirdische Gebaudeteile

zu Abs. 5 Vorspringende Gebaudeteile

zu Abs. 6 Passerellen fiir
Warentransporte

zu Art. 6
Baudichte

zu Art. 7
Hohenkoten Gebaude

Die Abgrenzungen der Baubereiche sind teilweise deckungs-
gleich mit Fassaden bestehender Bauten. Um einen ausrei-
chenden Projektierungsspielraum offenzuhalten, dirfen unter-
irdische Gebaudeteile, die das gewachsene Terrain um nicht
mehr als 50 cm Uberragen (Art. 21 a Bauordnung), auch
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

Vorspringende Gebaudeteile tber Terrain, wie Dachvor-
springe, offene Balkone, Aussenkamine und dergleichen, sind
gemass Art. 19 Bauordnung nur bis zu einer maximalen Aus-
ladung von 1.20 m ab ausserster Gebaudeflucht gemessen
zulassig.

Uber Terrain befindliche geschlossene Vorbauten wie Erker und
dergleichen, mussen sich in der Hohe auf ein Geschoss be-
schranken und dirfen nicht mehr als 2/5 der Fassadenlange
einnehmen.

Zwischen den Gebauden Nr. 32 (Baubereich A11) und Nr. 40
(Baubereich B11) bestehen geschlossene Passerellen. Uber
diese werden automatisch Warenpaletten von einem Gebaude
zum anderen beférdert. Solche Passerellen fir Warentranspor-
te durfen ausserhalb der Baubereiche Uberall dort erstellt wer-
den, wo diese betrieblich notwendig sind.

Gemass Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am
Rheinfall sind fiir die Industriezonen keine Dichteziffern wie Aus-
nitzungsziffer oder Baumassenziffer festgelegt. Die bauliche
Dichte wird im vorliegenden Quartierplan vom stadtebaulichen
Entwurf her abgeleitet und folglich durch die Abmessungen der
Baubereiche definiert. Aus dem Situationsplan sind die Lange
und die Breite der Baubereiche ersichtlich, dem dazugehdrigen
Schnitt wie auch den Vorschriften kann die Héhe der Baube-
reiche entnommen werden. Daraus kann die Dichte pro Baube-
reich ermittelt werden.

Auf die Festlegung einer minimal zu erreichenden Ausnutzung im
Sinne der Férderung der haushalterischen Bodennutzung und
inneren Verdichtung wird verzichtet, da eine effiziente Boden-
nutzung auch im Sinne der IVF HARTMANN AG ist. Aus stadte-
baulichen Griinden ist die Festlegung einer bestimmten zu er-
reichenden Baudichte ebenfalls nicht notwendig, da dem Bebau-
ungskonzept kein rigides stadtebauliches Konzept zu Grunde
liegt, welches zur Umsetzung eine bestimmte Dichte erfordern
wirde.

Die H6henentwicklung der Bauten folgt ebenfalls dem Refe-
renzprojekt (siehe Kap. 7.5). Die Héhen der Gebaude werden
als Hohenkoten in m U. M. festgelegt. Diese Regelung bietet
den Vorteil einer einfachen und transparenten Regelung und ist
unabhangig vom Terrainverlauf auf dem Areal.

Im Baubereich A25 nimmt die maximale Hohenkote der Gebau-
de Bezug auf die angrenzenden Baukdrper ausserhalb des
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Schattenwurf

Quartierplanareals und wird entsprechend niedriger angesetzt.
Dank dieser Reduktion lasst sich eine gute Einordnung der
Neubauten im Baubereich A25 gewahrleisten.

Ebenso nimmt die maximale Hohenkote der Gebaude im Bau-
bereich B23 Bezug auf das benachbarte Gebaude auf GB Nr.
1822.

Die H6henkoten werden in Bezug zum Schwerpunkt des ge-
wachsenen Terrains im Baubereich festgelegt (Messweise ge-
mass Art. 23 Abs. 5 BauO), wobei fiir die Bestimmung der
Terrainh6hen die Hoéhenkoten in allen Ecken der Baubereiche
mittels Messung vor Ort ermittelt wurden. Die festgelegten Ho-
henkoten entsprechen folgenden maximalen Gebaudehdhen:

Bau- max. Hohenkote Schwerpunkt des gewachse- max. Gebaudehdhe
bereich inm 4. M. nen Terrains im Baubereich  inm
inm . M
A10 420.00 390.25 29.75
A11 428.00 389.55 38.45
A12 416.00 389.78 26.22
A13 416.00 386.18 29.82
A20 407.00 385.81 21.19
A21 416.00 385.91 30.09
A22 416.00 386.01 29.99
A23 407.00 386.10 20.90
A24 403.00 389.99 13.01*
A25 411.00 387.08 23.92
B10 407.00 385.70 21.30
B11 407.00 385.23 21.77
B12 401.00 384.80 16.20
B20 405.00 384.60 20.40
B21 402.00 384.94 17.06
B22 405.00 384.97 20.03
B23 401.00 385.34 15.66

* Diese Hohe entspricht vom Bahngeleise aus gemessen einer Gebaudehdhe von
maximal 10 m.

Der Schattenwurf auf das Gebaude auf GB Nr. 1822 wurde
detailliert Gberprift und nachgewiesen, dass das Gebaude mit
dem Quartierplan weniger beschattet wird als bei einer Uber-
bauung nach Regelbauweise (siehe Kap. 10.3).

Weder die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall noch der Kanton
verfligen derzeit Uber gesetzliche Bestimmungen zum Schat-
tenwurf, so dass auf eine Uberpriifung im Rahmen des Quar-
tierplans verzichtet wird. Der Schattenwurf ist gegebenenfalls
im Baubewilligungsverfahren zu Uberprifen.

60

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

zu Abs. 4 Vorbehalt Messweise
Gebaudehohen

zu Abs. 2 Technische Aufbauten

zu Art. 8
Nutzungen

Massgeblich ist in jedem Fall das Mass der Gebaudehdhen in
der Bauordnung. Daher wird in Abs. 4 ein Vorbehalt formuliert,
dass im Baubewilligungsverfahren die Einhaltung der maximal
zulassigen Gebaudehdhen gemass Bauordnung ungeachtet der
Festlegung der maximalen Gebaudehéhen gemass Quartier-
plan nachzuweisen ist.

Die festgelegte Hohenkote von 428.00 m . M. im Baubereich
A11 entspricht einer Gebaudehdhe von 38.45 m. Eine solche
Gebaudehohe ist gemass Art. 47 Abs. 3 der Bauordnung in
der Uberlagernden Zone "Bereich fiir Hochregallager" im
Rahmen von Quartierplanen zulassig.

Einzelne technische Aufbauten wie Liftiberfahrten oder Gebau-
detechnikanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung von Solar-
energie dirfen um die flr das einwandfreie Funktionieren not-
wendige Hohe Uber die maximale Héhenkote hinausragen.
Technische Aufbauten sind dabei so zu gestalten, dass sie sich
gut in die Dachlandschaft einfligen, z.B. mittels Einhausung von
Gebaudetechnikanlagen oder mittels Konzentration von mehre-
ren Aufbauten an einem Standort, sofern dies technisch moég-
lich ist.

Die zulassige Nutzweise richtet sich nach den Bestimmungen
der jeweils glltigen Bauordnung. Somit sind heute in allen Bau-
bereichen industrielle und gewerbliche Nutzungen zulassig. Auf
eine Zuweisung bestimmter Nutzungen pro Baubereich wurde
verzichtet, um der IVF HARTMANN AG den notwendigen unter-
nehmerischen Spielraum offenzuhalten.

Zum heutigen Zeitpunkt sind folgende Nutzungsschwerpunkte
beabsichtigt:

A10 Produktion, Lager, Biiro A20 Produktion, Lager, Biiro
A11 Produktion, Lager A21 Produktion, Biiro
A12 Produktion, Lager A22 Produktion, Biiro
A13 Produktion, Lager A23 Produktion, Biiro

A24 Produktion, Biiro
A25 Produktion, Biiro

B10 Lager B20 Biro

B11 Lager B21 Biro

B12  Lager B22  Biro
B23 Gastronomie, Schulung,

Biro
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zu Art. 9
Pflichtbaulinien

Es besteht keine Verpflichtung, die in den Vorschriften erwahn-
ten Nutzungen in den jeweiligen Baubereichen umsetzen zu
missen.

Innerhalb des Quartierplangebiets sind stark verkehrserzeu-
gende Nutzungen wie Verbrauchermarkte, Fachmarkte, Erleb-
nisparks und dergleichen nicht zulassig.

Damit das dem Quartierplan zugrunde liegende Bebauungskon-
zept ablesbar bleibt, werden in Abschnitten, wo die Lage der
Fassade von ortsbaulicher Bedeutung ist, Pflichtbaulinien fest-
gelegt.

Solche Pflichtbaulinien werden flir die rheinseitigen Fassaden
der Gebaude in den Baubereichen B20-B23 festgelegt, um die
Staffelung der Fassaden sicherzustellen.

Um einen angemessenen Projektierungsspielraum bei der Aus-
gestaltung der Baukorper offenzulassen, muss nicht die ge-
samte zugehdrige Fassadenflache auf die von der Pflichtbau-
linie gebildete Fassadenflucht gestellt werden, sondern nur min-
destens 2/3 der Fassadenflache. Auch muss die Fassadenfla-
che nicht exakt auf die Pflichtbaulinie gestellt werden, sondern
es steht ein Anordnungsspielraum von 50 cm hinter der Pflicht-
baulinie zur Verfligung. Zudem ist die Ausdehnung, also die
Lange resp. Breite und Hohe der auf die Pflichtbaulinie gestell-
ten Fassadenflache, frei wahlbar. Die Abmessungen der Fassa-
de missen nicht dem Baubereich entsprechen.

Die Vorschriften lassen offen, in welchen Geschossen die Fas-
sade auf die Pflichtbaulinie gestellt wird. Das Erdgeschoss kann
beispielsweise zurlickversetzt sein, wahrend die oberen Ge
schosse auf die Pflichtbaulinie gestellt werden. Oder die ersten
drei Geschosse stehen auf der Pflichtbaulinie und das vierte
Obergeschoss springt zurtick.

Die nachstehende Skizze verdeutlicht das Prinzip: Im Baube-
reich B22 (rote Linie) wird ein Gebaudekérper erstellt, dessen
rheinseitige Fassade eine Fliache von 364 m? umfasst (graue
und blaue Flachen in der Ansicht d2). Davon missen mindes-
tens 2/3, also 243 m? Fassadenflache, auf resp. mit einem Ab-
stand von maximal 50 cm an die Pflichtbaulinie (rosa Linie) ge-
stellt werden. Die grauen Flachen im Umfang von 263 m? liegen
auf der Pflichtbaulinie, die blauen Flachen liegen weiter hinten.
Somit ist die Vorschrift erfullt.

62

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Seitenansicht c2 Ansicht rheinseitig d2

63  Suter « von Kanel » Wild * AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

zu Art. 10
Baulinien zum offentlichen
Grund

zu Art. 11
Passagen

zu Art. 12
Dachgestaltung

zu Abs. 2 Dachbegriinung

zu Abs. 3 Solaranlagen

Wo keine Baulinien bestehen, haben gemass Art. 30 Baugesetz
Bauten und Anlagen mindestens 5.0 m Abstand vom o6ffent-
lichen Grund einzuhalten. Als 6ffentlicher Grund gelten dabei
grundsatzlich Grundstlicke im Verwaltungsvermégen der Ge-
meinde. Gegenlber der Badstrasse und gegenuber der Frei-
haltezone im Siden sowie entlang des Rheinufers unter-
schreiten die festgelegten Baubereiche den Abstand von 5 m
zum o6ffentlichen Grund. In diesen Abschnitten wird daher
deckungsgleich mit den Grenzen der Baubereiche eine Baulinie
festgelegt.

Die Wirkungen der Baulinien richten sich nach Art. 16 Bau-
gesetz.

Die Bebauungsstudie sieht vor, dass die Baubereiche B20-B23
mit eingeschossigen Bauten verbunden werden kénnen. Diese
Bauten sind als offene, gedeckte oder geschlossene Passagen
fur Personen denkbar. Diese dienen Erschliessungszwecken.
Die Dacher der Passagen dlrfen als Terrassen genutzt werden.

Die Hb6henlage und die lichte Hohe der Passage sind auf die
jeweils anschliessenden Baukérper abzustimmen. Die Passa-
gen durfen also sowohl in den Erdgeschossen wie auch in den
oberen Geschossen erstellt werden.

Um die in Kapitel 7.5 in der Variante "Grin" als wichtiges Quali-
tatsmerkmal genannten Ein- und Ausblicke zu sichern, darf pro
Zwischenraum nicht mehr als eine Passage erstellt werden.

Es sind sowohl Flach- als auch Schragdacher zulassig. Die ge-
wahlte Formulierung schliesst Tonnendacher aus, da diese
Dachform ortsfremd ist und sich nicht in die Dachlandschaft ein-
passen wurde.

Grundsatzlich sind nicht genutzte neue Flachdacher sowie
umfassend sanierte Flachdacher zu begriinen. Als Flachdacher
gelten auch leicht geneigte Dacher bis zu einer maximalen Nei-
gung von 10°. Die Begriinung kann im Rahmen eines Baubewil-
ligungsverfahrens dann gefordert werden, wenn diese zweck-
massig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Diese
Vorschrift wurde der Bauordnung der Stadt Schaffhausen ent-
lehnt, die mit dieser Vorschrift in der Praxis gute Erfahrungen
gemacht hat.

Um eine korrekte Ausfliihrung der Dachbegriinung zu gewahr-
leisten, wird die Grindachrichtlinie der Schweizerischen Fach-
vereinigung Gebaudebegriinung (www.sfg-gruen.ch) als weg-
leitend erklart.

Solaranlagen dirfen auf allen Dachern erstellt werden und die-
se auch vollflachig belegen.
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zu Art. 13
Gestaltungsvorschriften

zu Art. 14
Hindernisfreie Bauten

Die Gestaltungsvorschriften orientieren sich im Grundsatz an
den Planungsgrundsatzen, welche der Kanton im Richtplan fiir
die BLN-Gebiete formuliert hat. Diese lauten u.a.:

*  Grundsatzlich sind die Bauten und Anlagen besonders
sorgfaltig in die Landschaft einzupassen.

* Die Massstablichkeit der Gebaude und die Einordnung in
die bestehende Siedlungsform sind zu beachten.

Die den Quartierplanfestlegungen zugrunde liegende Bebau-
ungsvariante "Grin" erflllt alle Forderungen der tibergeordne-
ten Planungsgrundsatze (vgl. Kapitel 7.5 und 7.6).

Erganzend hierzu werden konkrete Gestaltungsvorschriften er-
lassen, welche hier kurz erlautert werden sollen.

Abs. 1 der Vorschriften sieht vor, dass flir Baubereiche, welche
einen gewissen Offentlichkeitscharakter haben (B10-B12, B20—
B23) oder eine besondere Stellung einnehmen (A11), architek-
tonisch gute Fassaden- und Dachgestaltungen gefordert wer-
den. Es wird empfohlen, flir neue Bauten und Anlagen in diesen
Baubereichen Konkurrenzverfahren zur Erlangung von Baupro-
jekten durchzuflhren. Im Rahmen dieser Konkurrenzverfahren
sind auch immer die angrenzenden Aussenraume in die Pla-
nung miteinzubeziehen.

Die Fassaden der in den Baubereichen A10, A12—A13 und
A20-A25 stehenden Bauten sind hangseitig durch die Topo-
grafie, rheinseitig durch die geplante Bebauung teilweise ver-
deckt, sodass hier keine besonderen Vorgaben gesetzt werden.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens werden die zustan-
digen Gremien der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rhein-
fall Gberprifen, ob die gestellten Anforderungen eingehalten
worden sind.

Gemass Art. 38 Abs. 1 Baugesetz sind private Bauten und An-
lagen mit grossem Besucherkreis derart zu gestalten, dass sie
auch von Behinderten und gebrechlichen Personen beniitzt
werden kénnen. Dies gilt im Hinblick auf den vorliegenden
Quartierplan voraussichtlich fir das Parkhaus im Baubereich
A25 sowie flur eine allfallige Gastronomienutzung im Baubereich
B23.

Gemass Art. 38 Abs. 2 Baugesetz ist beim Bau oder bei einer
umfassenden Sanierung oder Erweiterung von Gebauden mit
mehr als 50 Arbeitsplatzen der Zugang zum Gebaude behinder-
tengerecht zu gestalten. Es wird empfohlen, auch die Bliro- und
Produktionsgebaude hindernisfrei zu gestalten.
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zu Art. 15
Erschliessungsflachen

zu Art. 16
Aufenthaltsflachen

zu Art. 17
Gewasserraum (vorlaufig)

Festlegung

8.4 Aussenraume

Die im Situationsplan als Erschliessungsflachen ausgewiese-
nen Bereiche dienen sowohl der Erschliessung des ganzen
Quartierplanperimeters wie auch der Erschliessung der einzel-
nen Gebadude. Diese Flachen werden als Mischverkehrsflache
mit reduziertem Geschwindigkeitsniveau gestaltet, sodass sie
von den Nutzerinnen und Nutzer des Areals ebenfalls als Auf-
enthaltsflache genutzt werden kénnen.

Innerhalb dieser Flachen sind Strassen, Wege und Platze zu-
lassig. Zudem durfen An- und Nebenbauten im Sinne von Art. 5
Abs. 3 der Vorschriften erstellt werden.

Die Aufenthaltsflachen dienen als Erholungs- und Begegnungs-
orte fur das Personal sowie die Besucher und Kunden der IVF
HARTMANN AG. Es ist eine dieser Zielsetzung entsprechende
Gestaltung vorzusehen. Je nach konkreter Nutzung kénnen die-
se Flachen mit versiegelten oder unversiegelten Bodenbelagen
versehen und mit Griinelementen erganzt werden. Auch Rank-
geruste, Verschattungs- oder Windschutzelemente und
dergleichen sind zulassig. Mit Einreichen des ersten Baupro-
jekts in einem der B-Baubereiche ist ein Gestaltungs- und Be-
pflanzungskonzept fir die Aufenthaltsflachen und den Gewas-
serraum vorzulegen.

Die Aufenthaltsflachen grenzen an den Gewasserraum. Um den
allseitigen Zugang zu den Gebauden in den Baubereichen
B10-B12 und B22 sicherzustellen, wird eine schmale Teilflache
um diese Baubereiche den Aufenthaltsflachen zugewiesen.
Diese Flachen dienen flr die Erstellung von befestigten Geh-
wegen und dergleichen.

Entlang des Fusswegs "Rheinquai" existiert heute ein wenig
gestalteter Freiraum mit unterschiedlichen Nutzungen (Freifla-
che, Erschliessungsflache). Neu wird entlang des Rheinufers
entsprechend den Vorgaben der Gewasserschutzgesetzgebung
ein durchgehender Gewasserraum festgelegt.

Die Nutzung, Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasser-
raums richtet sich nach den Vorgaben der Gewasserschutz-
gesetzgebung. Der Gewasserraum wird als "vorlaufig" bezeich-
net, da die definitive Gewasserraumfestlegung durch die Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall noch aussteht.

Als kompensatorische Massnahme fir die neuen Nutzungen in
der Nahe des Rheinufers miissen die Gebaude G28, G48, G66
und G83 bei wesentlichen baulichen Veranderungen in den
Baubereichen B11, B20, B21, B22 und B23 riickgebaut werden
(siehe Art. 4).
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Gestaltung

Bestandesgarantie

Balance zwischen baulicher Entwicklung

und Raum fiir Gewasser

zu Art. 18
Strassenerschliessung

Werkverkehr und motorisierter
Individualverkehr (MIV)

Der Gewasserraum ist zurtickhaltend zu gestalten. Im Vorder-
grund steht eine extensive Gestaltung, welche den Bedlrfnis-
sen der Flora und Fauna entspricht. Fir die Bepflanzung des
Gewasserraums sind standortgerechte, einheimische Arten zu
wahlen.

Jede bauliche Veranderung im Gewasserraum benétigt eine
Baubewilligung. Die Zulassigkeit richtet sich nach der Gewas-
serschutzgesetzgebung. Weitergehende Festlegungen kénnen
im Baubewilligungsverfahren gemacht werden.

Bestehende Bauten und Anlagen innerhalb des Gewasser-
raums verfligen Uber eine Bestandesgarantie gemass Art. 48ff
Baugesetz.

Der Quartierplan tragt mit der Festlegung des Gewasserraumes
und dem Rickbau dreier Gebdude nahe dem Rhein sowohl den
Expansionsplanen der IVF HARTMANN AG wie auch den An-
forderungen des Gewasserschutzes Rechnung.

8.5  Erschliessung , Parkierung, Mobilitat

Fur die kinftige Arealerschliessung gelten folgende Ziele:

*  Die bisherigen Zu- und Wegfahrtmoglichkeiten zum Areal
bleiben bestehen.

* Die Zufahrt des Schwerverkehrs (LKW 0.3.) erfolgt weiter-
hin ausschliesslich Gber die Badstrasse.

*  Die Zufahrt fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
zum grossten Teil Uber die Victor von Bruns-Strasse.

+ Das Angebot fiir den Veloverkehr wird verbessert.

Die Erschliessung soll kiinftig wie bisher tber die Badstrasse
und die Victor von Bruns-Strasse erfolgen. Die Anlieferung
durch LKW wird auch in Zukunft Gber die Badstrasse stattfin-
den. Nur in Ausnahmefallen sollen kleinere LKW Uber die Victor
von Bruns-Strasse auf das Firmenareal fahren.

Die Zufahrt flir Personenwagen soll kiinftig mehrheitlich Gber
die Victor von Bruns-Strasse erfolgen, da das neue Parkhaus
von dieser Strasse her erschlossen werden soll. So kann der
(private) Personen- und Werkverkehr weitgehend voneinander
getrennt abgewickelt und die Sicherheit fiir den Langsamver-
kehr innerhalb des Areals gesteigert werden.

Innerhalb des Areals werden keine Vorgaben betreffend Ver-
kehrserschliessung gemacht. Befahrbar ist die ganze Erschlies-
sungsflache. Die notwendigen Wendeflachen fir LKW wurden
unter Berlcksichtigung der Andockstellen bei der Festlegung
der Baubereiche bericksichtigt.
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Bahnverkehr

Busverkehr

Rad- und Fussverkehr

zu Art. 19
Parkierung

Ende 2015 wurde die neue Haltestelle Neuhausen-Rheinfall in
Betrieb genommen. Diese bringt fir die Mitarbeitenden der IVF
HARTMANN AG jedoch keine Verbesserung des OV-Angebots,
da die Haltestelle zu weit vom Firmengelande entfernt ist.

Mit dem Fahrplanwechsel im Dezember 2015 wurde zwischen
Jestetten und Schaffhausen der Halbstundentakt eingefiihrt. Da
nur sehr wenige Mitarbeitende in Gemeinden wohnen, welche
entlang dieser Bahnverbindung wohnen, wird diese Angebots-
verbesserung vermutlich nur marginal genutzt.

Auch eine Angebotsverbesserung stellt die ab dem Fahrplan-
wechsel im Dezember 2015 veranderte Linienfiihrung der S9
dar, welche neu von Uster herkommend via Zirich, Bllach,
Rafz nach Neuhausen SBB und Schaffhausen verkehrt.

Aber auch hier zeigt sich, dass nur sehr wenige Mitarbeitende
in den von der S9 erschlossenen Gemeinden wohnen und da-
her diese Angebotsverbesserung vermutlich ebenfalls nur
marginal genutzt werden wird.

Im Moment ist bei der Linienfihrung der Orts- und Regional-
busse keine Veranderung in Sicht. Das Angebot bleibt also aus
Sicht der IVF-Mitarbeitenden aufgrund der grossen Distanzen
zu den nachsten Bushaltestellen mangelhaft.

Das Verkehrskonzept 2007 der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall sieht den Ausbau des Fusswegs "Rheinquai" zu
einem Fuss- und Radweg vor. Es kann jedoch trotz der ange-
strebten Verbesserung des Rad- und Fusswegnetzes davon
ausgegangen werden, dass sich aufgrund der topografischen
Begebenheiten auch kiinftig keine markante Erhéhung des
Rad- und Fussgangerverkehrs am Gesamtverkehr ergeben
wird.

Trotzdem schafft die IVF HARTMANN AG in diesem Bereich
eine Verbesserung des Angebots mit der Verpflichtung, mindes-
tens 50 witterungsgeschitzte, dezentral angeordnete Veloab-
stellplatze anzubieten.

Fur die kunftige Parkierungssituation gelten folgende Ziele:
» Das Parkierungsregime ist vereinfacht und die einzelnen
Parkplatze fur die Verkehrsteilnehmer leicht auffindbar.

* Die heute vorhandenen neun Standorte flr MIV-Parkplatze
sind auf zwei Standorte reduziert.

* Die Anordnung der beiden Parkplatze erfolgt dezentral im
Bereich der beiden Arealeingange.

»  Der Parkplatzbedarf ist in angemessener Weise gedeckt,
ohne dass Uberkapazitaten vorhanden sind.
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Kinftiger Parkplatzbedarf ist mit neuem
Parkhaus abzudecken

Anzahl Pflichtparkplatze

Normbedarf (MIV)

Reduktion vom
Normbedarf (MIV)

Die geplanten Ausbauten werden eine Erhéhung der Anzahl an
Mitarbeitenden zur Folge haben. Insgesamt ist mit einem erhéh-
ten Bedarf an Parkfeldern zu rechnen. Es ist geplant, die neuen
Parkfelder in einem Parkhaus anzuordnen und keine zusatzli-
chen Erschliessungsflachen fir die Parkierung zu beanspru-
chen. In Kapitel 6.1 wird eine mdgliche Konzeption fir ein neu-
es Parkhaus gezeigt.

Im Quartierplan wird fir die Grundsticke GB Nrn. 3376 und 935
der Baubereich A25 ausgeschieden. Dessen Abmessungen er-
maoglichen die rationelle Erstellung und den stérungsfreien Be-
trieb eines Parkhauses. Die Erschliessung erfolgt wie bisher
von der Victor von Bruns-Strasse her.

Die Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am
Rheinfall verweist in Art. 24 flr die Berechnung der Anzahl
Abstellplatze auf die Parkplatzverordnung. Diese ist jedoch erst
in Erarbeitung. Die erforderliche Anzahl der Abstellplatze fir
Autos wird mit dem Quartierplan verbindlich festgelegt (siehe
weiter unten). Stellplatze flir Motorrader und Velos sind im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens unter Beizug der entspre-
chenden SN-Norm zu bestimmen.

Aufgrund der SN-Norm 640 281 besteht auf dem Areal ein
Normbedarf von 566 Parkfeldern. Die Berechnung erfolgte auf
Basis der in der Berechnungstabelle angegebenen Geschoss-
flachen mit einem anzunehmenden kinftigen Nutzungsmix.

Das Firmenareal kann aufgrund der Haltestellenkategorie sowie
der Distanz zum Bahnhof Neuhausen SBB teilweise nur der
Guteklasse D, teilweise gar keiner Glteklasse mehr zugeteilt
werden (vgl. Kapitel 3.3). Neuhausen am Rheinfall ist gemass
der "Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommu-
nalen Erlassen" aufgrund seiner Zentrums- und Arbeitsplatz-
funktion als Gemeindetyp 2 einzustufen. Die entsprechenden
Reduktionswerte sind auf den Normbedarf anzuwenden und
sehen wie folgt aus:

Bewohner Beschaftigte Besucher/Kunden
Min. (%) Max (%) Min. (%) Max (%) Min. (%) Max (%)
Werte gemass Wegleitung 85 110 60 90 70 100
Angenommene Mittelwerte Keine* 75 85

Massgeblicher PP-Bedarf (MIV)

* Der Quartierplan sieht keine Wohnnutzung vor, weshalb fir Bewohner kein Mittel-
wert angenommen wird.

Unter Berlicksichtigung der zuvor erwahnten Wegleitung zum
Parkplatzbedarf wird der errechnete Normbedarf fir Parkplatze
reduziert. Insgesamt ist in den nachsten 25 Jahren mit ca.

435 Parkfeldern zu rechnen (Annahme Ausbaugrad: 80%).

69

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anzahl Parkldtze
(Wegleitung ZH)
Art der Nutzung Anteil der BGF  Bezugseinheit Beschiftigte = Anzahl Besucher  Anzahl  Normbedarf Massgeblicher
Mutzung (%) (m2) (m2 BGF) PP (Besch.) Kunden PP (Kunden) Total PP Bedarf

Produktion 25% 19'107 100 i1 191 0.2 38 229 176
Lager 45% 34'392 100 0.1 34 0.01 3 38 29
Blro 17% 12'992 100 2 260 0.5 65 325 250
Infrastruktur (tech. Rdume, 13% 9'935 100 0.1 10 0.01 1 11 8
Nebenflachen)

76426 495 108 603 463

Kontrollrechnung

Angenommener Zuwachs an
Angestellten je Ausbauetappe

Im Sinne einer Kontrollrechnung wird der zuklnftige Parkplatz-
bedarf flir Beschaftigte, Kunden und Besucher auch Uber die
prognostizierte Anzahl an Mitarbeitenden, Besuchern und Kun-
den am Standort Neuhausen am Rheinfall berechnet. Heute ar-
beiten rund 300 Angestellte am Standort Neuhausen am Rhein-
fall. Die nachfolgende Tabelle zeigt den Zuwachs an Angestell-
ten in Zusammenhang mit den einzelnen Ausbauetappen.

Jahr Baufeld Nutzung Angestellte

2018  |A11,B10, B11 Lager + 25 Personen *

2020 |A25 Parkierung -

2025 B22 Biiro, Forschung, Entwicklung |+ 200 Personen **
u.dgl.

2030 B23 Biiro, Forschung, Entwicklung, |+ 200 Personen **
Seminarrdume, Kantine u.dgl.

* Mit der Integration der Standorte Goldach, Netstal und Gommiswald in Neuhausen
am Rheinfall fallen an diesen Standorten rund 25 Arbeitsplatze weg, welche neu in
Neuhausen am Rheinfall angeboten werden kdnnen.

**Annahmen aufgrund der Gebaudegrundflache und der Anzahl Stockwerke bei einer
Arbeitsplatzflache von 12 m2 bei (iberwiegend sitzender Tatigkeit (vgl. Wegleitung zur
Verordnung 3 zum Arbeitsgesetz)

Die weiteren Etappen ergeben sich aus dem jeweils aktuellen
Bedarf der IVF HARTMANN AG und kénnen heute noch nicht
abgeschatzt werden.

Gemass dem heutigen Modal Split fahren 70% der Mitarbeiten-
den mit dem PW zur Arbeit. Von den zusatzlichen 425 Mitarbei-
tenden bis ins Jahr 2025 werden also rund 300 Mitarbeitende
mit dem PW zur Arbeit fahren. Bei einer durchschnittlichen Pra-
senz von 85% der Mitarbeitenden sind bis ins Jahr 2030 zusatz-
lich 255 Parkplatze notwendig. Dies ergibt einen Parkplatzbe-
darf von rund 440 Parkplatzen. Zudem ist eine gewisse Anzahl
an Parkplatzen fur Aussendienstmitarbeiter, Besucher und Kun-
den notwendig, welche beispielsweise zu Schulungszwecken
nach Neuhausen am Rheinfall kommen.
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zu Abs. 2 Obergrenze Parkfelder

Mobilitat

Vertraglichkeit der Verkehrszunahme ist

gegeben

Sowohl die Berechnung der notwendigen Anzahl an Parkplat-
zen Uber die prognostizierten Nutzflachen als auch die Berech-
nung der notwendigen Anzahl an Parkplatzen lber die prog-
nostizierte Anzahl an Mitarbeitenden zeigen deutlich den Park-
platzbedarf auf. Nicht abschatzbar ist, wie dereinst das Angebot
des offentlichen Verkehrs aussehen wird. Sofern sich das An-
gebot des o6ffentlichen Verkehrs in Bezug auf das Areal der IVF
HARTMANN AG verbessern sollte — und dies ist bei den ange-
nommenen Zeitrdumen durchaus als realistisch zu bewerten —,
ist die IVF HARTMANN AG sehr daran interessiert, mit der Er-
greifung von geeigneten Massnahmen den Modal Split zugun-
sten des OV und des NMIV zu verbessern.

Um eine ausreichende Flexibilitat zu gewahrleisten und gleich-
zeitig eine verbindliche Obergrenze flr die Anzahl Parkfelder zu
fixieren, werden mit dem Quartierplan maximal 460 Parkfelder
zugelassen.

Im Hinblick auf das klinftige Verkehrsaufkommen werden fol-
gende Ziele angestrebt:

* Die Leistungsfahigkeit und die Verkehrssicherheit der um-
liegenden Strassenziige sollen durch den im Areal ver-
ursachten Verkehr nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

»  Stark verkehrserzeugende Nutzungen auf dem Areal sollen
ausgeschlossen werden.

Wie die nachstehenden Berechnungen nach der SN-Norm
640 283 zeigen, ist bei einer vollstandigen Realisierung der
Nutzflachen und der Parkfelder je nach Berechnungsweise mit
1000 bis 1200 Fahrten pro Tag zu rechnen (gerundet).

Verkehrsaufkommen pro Parkfeld Verkehrsaufkommen pro Nutzungseinheit

SN 640 283 Mo.-Fr. SN 640 283 Mo.-Fr.
Art der Art des Wertes  Richtwert  Anzahl Anzahl Art der BGF  Artdes Wertes Richtwert Bezugseinheit Anzahl
Nutzung PP Fahrten Nutzung (m2) (m2 BGF) Fahrten
Industrie Mittelwert 2.6 176 457 Industrie 19'107 Mittelwert 3.2 100 611
Industrie Minimum 25 25 63 kA 34'392
Dienstl. Unteres Quantil i 221 485 Dienstl. 11'464 Mittelwert 53 100 608
Industrie Minimum 22 10 21 k.A. 11'464

435 1027 76426 1219

Berechnungen der Fahren nach Anzahl Parkfelder und nach Nutzflache (BGF) geméss SN-Norm 640 283
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Verkehrsaufkommen auf den
Zubringerachsen

Jahr [ Zahlstellen (vgl. ndchste Seite)

Basierend auf den Verkehrszahlungen 2012-2015 (vgl. Kap.
3.3) wurde der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) flr die
Jahre 2015, 2020, 2025 und 2030 prognostiziert. Dabei wurde
von einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von +1.5%
ausgegangen.

ZS1 AW ZS3 254 VA ZS6 87

2015

3'800 Fz | 3'300 Fz | 1'000 Fz | 3'400 Fz | 2'700 Fz | 1'600 Fz | 2'600 Fz

2020

4100 Fz | 3'500 Fz | 1100 Fz | 3'700 Fz | 2'900 Fz | 1'800 Fz | 2'800 Fz

2025

4'500 Fz | 3'800 Fz | 1200 Fz | 4'000 Fz | 3"100 Fz | 1'900 Fz | 3'000 Fz

2030

4'800 Fz | 4100 Fz | 1'300 Fz | 4'300 Fz | 3'300 Fz | 2'100 Fz | 3'200 Fz

Vergleichswerte

Gerundete Werte

Um die obigen Werte besser einordnen zu kénnen, werden
nachfolgend einige theoretische und praktische Vergleichswerte
genannt:

»  Sammelstrassen: 5'000-8'000 Fahrzeuge pro Tag
*  Hauptverkehrsstrassen: ab 10'000 Fahrzeuge pro Tag

Bei der Zentralstrasse 80 in Neuhausen am Rheinfall wurden im
November 2014 rund 12'500 Fahrzeuge gezahlt.

Die meist befahrende Kantonsstrasse im Kanton Schaffhausen
ist der "Katzensteig" zwischen Schaffhausen und Neuhausen
am Rheinfall mit durchschnittlich 27'500 Fahrzeugen pro Tag
(Stand 2014).

Wird der Anteil des prognostizierten Verkehrs der IVF HART-
MANN AG mit dem Gesamtverkehr verglichen, ergibt sich fol-
gendes Bild:

Jahr

Zu- und Wegfahrt tber die
Victor von Bruns-Strasse

Anteil bei | Anteil bei | Anteil bei | Anteil bei | Anteil bei | Anteil bei | Anteil bei
ZS 1 ZS?2 ZS3 7S 4 ZS5 ZS6 ZS7

2015

350 Fahrten der IVF *

9% 11% 35% 10% 13% 21% 14%

2030

1'000 Fahrten der IVF **

21% 24% 55% 23% 30% 49% 31%

Gerundete Werte
* Anzahl Ein-/Ausfahrten pro Tag von der Victor von Bruns-Strasse her (vgl. Kap. 3.5)
** Verkehrsaufkommen pro Parkfeld (vgl. obige blaue Tabelle)
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Moderater Verkehrsanstieg

zu Abs. 3
Parkplatzbewirtschaftung

zu Abs. 4 Zu- und Wegfahrt

zu Art. 20
Ver- und Entsorgung

zu Art. 21
Energie

Flurlingen

Der durch die Planungen der IVF HARTMANN AG verursachte
prognostizierte Mehrverkehr wird auch in Zukunft in der Ge-
samtbilanz moderate Verkehrsbelastungen auf den umliegen-
den Strassennetz zur Folge haben, die deutlich unterhalb eines
DTV von 8'000 Fahrzeugen pro Tag (Vergleichswert flir Sam-
melstrassen) liegen. Der erhdhte Anteil des Verkehrsaufkom-
mens der IVF HARTMANN AG am Gesamtverkehr bei der
Zahlstelle 3 ist insofern plausibel, als dass die IVF HARTMANN
AG nach Inkrafttreten des Quartierplans die grossten Nutzungs-
reserven in diesem Industriegebiet aufweisen wird.

Mit einer spirbaren Beeintrachtigung der Verkehrssituation in
den umliegenden Quartieren ist daher nicht zu rechnen. Die
heute bestehenden Strassen weisen die notwendigen Kapa-
zitaten fur die beabsichtigte bauliche Entwicklung auf; ein Aus-
bau der Strassen ist nicht notwendig.

Mehr Parkfelder bedeuten in der Regel mehr Fahrten und damit
eine starkere Nutzung des Strassennetzes sowie eine héhere
Belastung der Umwelt durch Larm und Staub. Mittels eines
Parkplatzbewirtschaftungssystems kann die Anzahl Fahrten in
einem gewissen Umfang gesteuert werden. Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens flr neue Autoabstellplatze sind
Massnahmen zur Parkplatzbewirtschaftung festzulegen.

Die Zu- und Wegfahrt zu den neuen Parkfeldern erfolgt Gber die
Victor von Bruns-Strasse. Der Privatverkehr innerhalb des Are-
als fallt so weitgehend weg, was die Verkehrssicherheit insge-
samt erhoht.

8.6  Werkleitungen, Umwelt

Das Areal der IVF HARTMANN AG ist vollstandig mit den not-
wendigen Werkleitungen erschlossen. Die heute bestehenden
Leitungen weisen grundsatzlich die notwendigen Kapazitaten
fur die beabsichtigte bauliche Entwicklung auf; ein Ausbau der
offentlichen Werkleitungen ist nicht notwendig. Arealintern sind
mit der weiteren baulichen Entwicklung die hierzu notwendigen
Werkleitungen zu ergénzen.

Im Quartierplan werden die Ziele einer energiesparenden Bau-
weise verankert, indem festgehalten wird, dass der Heizwarme-
bedarf maximal 90% des Grenzwerts der zum Zeitpunkt der
Baueingabe geltenden Warmedammvorschriften des Kantons
Schaffhausen betragen darf und mindestens 10% des Heiz-
energiebedarfs durch erneuerbare Energie, durch eine Abwar-
menutzung oder durch eine verbesserte Warmedammung zu
decken ist.

Zudem wird mit dem weiteren sukzessiven Ersatz der beste-
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zu Art. 22
Larmschutz

henden Altbauten durch die geplanten Neubauten die Gesamt-
energiebilanz auf langere Sicht weiter positiv beeinflusst, be-
nétigt doch ein Altbau im Schnitt rund 300% mehr Heizenergie
als ein Neubau mit vergleichbarem Volumen.

Die IVF HARTMANN AG ist auch aufgrund ihrer ISO 14001-
Zertifizierung und der Mitgliedschaft bei der Energie-Agentur
der Wirtschaft sowie auch aufgrund ékonomischer Griinde be-
strebt, ihre Gesamtenergiebilanz fortlaufend zu optimieren.

Diese Vorschriften stellen zusammen mit den bereits ergriffe-
nen Massnahmen (vgl. Kapitel 3.7) und den zukunftigen Bau-
absichten eine nachhaltige und sparsame Energienutzung si-
cher, mit welcher die kantonalen Vorgaben deutlich unterschrit-
ten werden und qualitativ der Baustandard des Minergie-Labels
erreicht werden kann, was auch den Zielsetzungen der IVF
HARTMANN AG entspricht. Auf weitere Vorschriften kann da-
her verzichtet werden.

Das Quartierplangebiet ist der Empfindlichkeitsstufe (ES) IV ge-
mass Larmschutzverordnung zugewiesen. Bauten und Anlagen
durfen auf umliegende Wohngebiete keine ibermassigen Ein-
wirkungen verursachen.

Da das Gebiet vollstandig erschlossen ist, sind die Immissions-
grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe IV massgeblich. Diese be-
tragen fir Betriebsraume bei ES IV 70 db(A) tagslber. Fir Be-

triebsraume existieren keine Nachtwerte.

Gemass Art. 46 Abs. 2 BauO dirfen Wohnungen fiir Betriebs-
personal errichtet werden, soweit deren Anwesenheit aus be-
trieblichen Grinden erforderlich ist.

Nicht nur die Nutzungen innerhalb des Quartierplangebiets er-
zeugen Larm. Auch die Parkierungsanlage und die damit ver-
bundenen Fahrten verursachen Larm. Massgebend fiir die Be-
urteilung der Immissionen des durch die Parkierungsanlage
induzierten Verkehrs ist Art. 9 LSV. Demnach darf der Betrieb
des Parkhauses nicht dazu fuhren, dass

a) durch die Mehrbeanspruchung einer Verkehrsanlage die
Immissionsgrenzwerte Uberschritten oder

b) durch die Mehrbeanspruchung einer sanierungsbedirftigen
Verkehrsanlage wahrnehmbar starkere Larmimmissionen
erzeugt werden.

Die Auswirkungen der Parkierungsanlage auf das umgebende
Strassennetz missen daher in einem Larmgutachten dargelegt
werden. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fir die Par-
kierungsanlage im Baubereich A25 ist daher der Nachweis zu
erbringen, dass trotz Mehrbeanspruchung der angrenzenden
Verkehrsanlagen die Vorgaben von Art. 9 LSV eingehalten wer-
den und der projektinduzierte Mehrverkehr fir sich alleine die
Planungswerte nicht Gberschreitet.
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Keine Regelung notwendig
betreffend Lufthygiene

Der Ersatz der alten, mit Heiz6l befeuerten Dampfkesselanlage
fuhrte zu einer signifikanten Verringerung der Emissionen. Die
neue, mit Erdgas betriebene Dampfkesselanlage, die deutlich
unter dem gesetzlichen Grenzwert emittiert, weist zudem eine
wesentlich bessere Energieeffizienz bei héherem Wirkungsgrad
auf. Fur einen Produktionsbetrieb ist die IVF HARTMANN AG
bezliglich der Emissionen vorbildlich.

Der Bereich Luftreinhaltung wird durch die Gbergeordneten Vor-
schriften von Bund und Kanton ausreichend geregelt, sodass
auf Stufe Quartierplan keine Vorschriften notwendig sind.
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Vorprifung des
Kantons Schaffhausen

Empfehlung: Baubegriffe und

Messweisen

Begriindung

Entscheid

Begriindung

Antrag: Ruckbaupflicht

Begriindung

Entscheid

9. Mitwirkungsverfahren

9.1  Kantonale Vorprufung

Der Quartierplan wurde durch das Planungs- und Naturschutz-
amt des Kantons Schaffhausen vorgepruft. Die Ergebnisse der
Vorprifung sind nachfolgend abgebildet.

Die Baubegriffe und die Messweisen sind den ab Ende 2018
guiltigen Baubegriffen und Messweisen gemass Baugesetz
anzupassen.

Solange die Gemeinden ihre Bauordnungen an die Baubegriffe und Messweisen
gemass Anhang BauG nicht angepasst haben, gelten die bisherigen Baubegriffe und
Messweisen der Gemeinden. Die Problematik besteht nun darin, dass die Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall ihre Bauordnung (BauO) noch nicht an die Baubegriffe und
Messweisen gemass Anhang zum BauG angepasst hat. Die Gemeinden werden ver-
pflichtet, die bestehenden Quartier- und Baulinienplane, die dem BauG widerspre-
chen, spatestens bis Ende 2018 anzupassen. Wird der Quartierplan nach den bishe-
rigen Baubegriffen und Messweisen erlassen, so muss dieser alsdann wieder an die
Baubegriffe und Messweisen angepasst werden. Um dies zu verhindern, ist zu em-
pfehlen, den Quartierplan so zu formulieren, dass keine Anpassung notwendig wird.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass der Begiff "unterirdische Bauten" fur Neuhau-
sen erst mit der Ubernahme der Baubegriffe (IVHB) verbindlich wird. Die jetzige gil-
tige Bauordnung kennt diesen Begriff nicht.

Art. 5 der Quartierplanvorschriften und der erlduternde Bericht
werden entsprechend korrigiert.

Wo immer mdglich, wurde auf die Verwendung bestehender Begriffe der Bauordnung
verzichtet und Festlegungen gewahlt, die von der Begriffsumstellung nicht betroffen
sind, z.B. Festlegung der max. Hohenkoten in m U. M. in Art. 7 der Vorschriften. Ganz
l&sst sich eine spatere Anpassung des Quartierplans an die neuen Baubegriffe aber
nicht umgehen. Diese Anpassung ist indes Aufgabe der Gemeinde.

Art. 21a der Bauordnung Neuhausen spricht von "unterirdischen Gebaudeteilen".
Statt "unterirdische Bauten" wird der Begriff "unterirdische Gebaudeteile" verwendet.

Die fir den Rickbau bestimmten Gebaude sind ober- und un-
terirdisch zurlickzubauen. Ansonsten muss fuir den Weiterbe-
stand der unterirdischen Gebaudeteile eine entsprechende
Bestimmung erlassen werden.

Bestimmte Gebaude sind bei wesentlichen baulichen Veranderungen ersatzlos zu-
rickzubauen. Der Rlckbau umfasst gemass Art. 4 Abs. 5 nur die oberirdischen Ge-
baudeteile und Anlagen. Wird die Bestandesgarantie eines Gebaudes aufgegeben,
so gilt die Aufgabe auch fiir die unterirdischen Gebaudeteile. Sofern solche unterirdi-
schen Gebaudeteile in Widerspruch zu Baunormen stehen, miissen diese in die neu-
en Gebaude integrierten alten Teile die neuen Bauvorschriften einhalten.

Art. 4 der Quartierplanvorschriften und der erlauternde Bericht
werden entsprechend prazisiert und korrigiert.
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Hinweis: Hohenkoten

Begriindung
Entscheid

Begriindung

Hinweis: Hohenkoten

Begriindung

Entscheid

Begriindung

Antrag: Nachweis zur Ein-
haltung der Planungswerte

Begriindung

Die festgelegten Hohenkoten miissen mit den Héhenvorschrif-
ten gemass Art. 7 BauO Ubereinstimmen. Ansonsten muss eine
Anderung der BauO erfolgen.

Keine.

Art. 7 der Quartierplanvorschriften und der erlduternde Bericht
werden entsprechend erganzt.

Art. 7 der Vorschriften wird um folgenden Absatz erganzt: "Im Baubewilligungsver-
fahren ist die Einhaltung der maximal zuléssigen Geb&udehdhen gemass Bauord-
nung ungeachtet der Festlegung der maximalen Gebaudehdhen gemass Quartierplan
nachzuweisen."

Gemass Art. 46 BauO sind in der Industriezone | und Il keine
Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

Gemass Art. 46 BauO sind in der Industriezone | und Il keine Dienstleistungsbetriebe
zugelassen. In den Industriezonen | und Il entsprechen somit Dienstleistungsbetriebe
nicht dem Zweck der Zone. Gemass Art. 18 Abs. 1 BauG darf mittels eines Quartier-
plans vom Zweck der Zone nicht abgewichen werden. Demzufolge sind Dienstleis-
tungsnutzungen im Quartierplangebiet, welche in der Industriezone | und Il situiert
sind, nicht zulassig. Um Dienstleistungsbetriebe ansiedeln zu kénnen, miisste eine
Anderung der BauO erfolgen. Vorher wére aber noch zu iiberlegen, ob es doch noch
eine "reine Industriezone" fiir "Industrie" geben sollte oder ob alles fiir Dienstleis-
tungsbetriebe geoffnet werden soll.

Art. 8 der Quartierplanvorschriften und der erlduternde Bericht
werden entsprechend korrigiert.

Die zulassigen Nutzungen im Quartierplangebiet sollen sich nach den Bestimmungen
der jeweils giiltigen Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall
richten.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Nachweis zu
erbringen, dass trotz Mehrbeanspruchung der angrenzenden
Verkehrsanlagen Art. 9 LSV eingehalten wird und der projekt-
induzierte Mehrverkehr fir sich alleine die Planungswerte nicht
Uberschreitet.

Im gesamten Quartierplanperimeter gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe ES IV. Somit
sind innerhalb des Perimeters keine Larmprobleme zu erwarten. Anders verhéalt es
sich bei den Auswirkungen auf das umgebende Strassennetz. Mit der Festlegung von
max. 495 Abstellplatzen ist mit (wesentlichen) Auswirkungen auf die Umgebung
(Larm, Luft) zu rechnen. Zwar wird im Bericht verschiedentlich darauf hingewiesen,
dass die zu erwartende Verkehrszunahme auf dem umgebenden Strassennetz zu
keinen splrbaren Beeintrachtigungen flihren wird. Diese Aussage ist nicht belegt.
Auch wenn keine UVP-Pflicht bestehen sollte, sind mittels Larmgutachten die
voraussehbaren Verkehrsstrome bzw. die Auswirkungen auf das umgebende Stras-
sennetz aufzuzeigen.

Die Auswirkungen der Parkierungsanlage auf das umgebende Strassennetz sind in
einem L&rmgutachten darzulegen. Massgebend fiir die Beurteilung der larmseitigen
Auswirkungen des durch die Parkierungsanlage induzierten Verkehrs ist Art. 9 LSV.
Demnach darf der Betrieb des Parkhauses nicht dazu fihren, dass

7

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Entscheid

Begriindung

Antrag: Massnahmen
Langsamverkehr

Begriindung

a) durch die Mehrbeanspruchung einer Verkehrsanlage die Immissionsgrenzwerte
Uberschritten oder

b) durch die Mehrbeanspruchung einer sanierungsbedirftigen Verkehrsanlage
wahrnehmbar starkere Larmimmissionen erzeugt werden.

Zudem hat der durch die Anlage allein erzeugte Mehrverkehr fiir sich betrachtet den
Planungswert einzuhalten. Das Larmgutachten ist spatestens im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens einzureichen.

Art. 22 der Quartierplanvorschriften und der erlduternde Bericht
werden entsprechend erganzt.

Art. 22 der Vorschriften ist wie folgt zu erganzen: "Im Rahmen des jeweiligen Baube-
willigungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass trotz Mehrbeanspruchung
der angrenzenden Verkehrsanlagen die Vorgaben von Art. 9 der Larmschutzverord-
nung (LSV) eingehalten werden und der projektinduzierte Mehrverkehr fiir sich alleine
die Planungswerte nicht iberschreitet."

Der Quartierplan soll mit planerischen und infrastrukturellen
Massnahmen zur Forderung des Langsamverkehrs erganzt
werden.

"Die topografischen Verhéltnisse sowohl auf der Seite Neuhausens als auch im
benachbarten Flurlingen schranken die Attraktivitat fiir den Fahrradverkehr ein. We-
der der kommunale Richtplan aus dem Jahr 1993 noch das Aggloprogramm sehen
Optimierungen fiir den Langsamverkehr im Bereich des Areals der [VF HARTMANN
AG vor."

Diese Feststellungen sind grundsatzlich richtig. Der kommunale Richtplan ist veraltet
und befindet sich in Uberarbeitung. Der Langsamverkehr (LV) soll durch die Aufnah-
me verschiedener Bestimmungen in die Bauordnung gefordert werden (Forderung
einer Mindestzahl von Veloabstellplatzen in der Nahe der Gebaudeeingange, Veloab-
stellplatze mit Uberdachung usw.). Fiir den Bereich Langsamverkehr soll 2015/2016
ein neues Verkehrskonzept erarbeitet werden, um langfristig ein durchgéngiges, gut
ausgebautes Radroutennetz anzustreben.

Auf Ebene des Betriebs hat es die IVF HARTMANN AG selber in der Hand, solche
Optimierungen auf ihrem Areal umzusetzen. Durch eine geschickte Anordnung ent-
sprechender Infrastruktur und einer betriebseigenen Mobilitatsstrategie kann der An-
teil des Langsamverkehrs am gesamten Verkehrsaufkommen erhéht werden: auf
dem Areal verteilte, gedeckte Veloparkplatze (nicht nur bei den Eingéngen des
Areals, sondern bei den Gebdudezugéngen mit den meisten Arbeitsplatzen), Umzieh-
méglichkeiten, Bewirtschaftung des Parkhauses ohne firmeninterne Quersubventio-
nierung (Kostenwahrheit), "Belohnungen" fiir Mitarbeiter, die ohne Auto kommen
(kann dber die Einsparung von Infrastrukturkosten finanziert werden!) usw.

Der vorliegende Quartierplanentwurf wiirde eine gute Chance bieten, bei einem
grésseren Betrieb mit einer relevanten Anzahl Mitarbeitern und einer entsprechenden
Produktion von Verkehr mit planerischen Mitteln Einfluss auf die Verteilung der Ver-
kehrsarten (Modal Split) zu nehmen. Dies kann sich auch fiir den Bauherrn lohnen,
denn es ist bedeutend glinstiger, Veloabstellplatze statt Parkhausplatze zu erstellen.
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Entscheid

Begriindung

Antrag: Massnahmen
offentlicher Verkehr

Begriindung

Entscheid
Begriindung

Art. 19 der Quartierplanvorschriften sowie der erlauternde Be-
richt werden entsprechend erganzt.

Die Forderung des Langsamverkehrs ist auch im Sinne der IVF HARTMANN AG. Aus
diesem Grund bietet sie bereits heute an verschiedenen Standorten auf dem Areal
gedeckte Veloabstellplatze an. Deren Anzahl soll geméass Quartierplanvorschriften
auf mindestens 50 Veloabstellplatze erhdht werden.

Wie bereits in Kapitel 3.3 erlautert schranken die topografischen Verhéaltnisse sowohl
auf der Seite Neuhausens als auch im benachbarten Flurlingen die Attraktivitat flir
den Fuss- und Veloverkehr stark ein. Die Auswertung des Mobilitatsverhaltens der
Mitarbeitenden der IVF HARTMANN AG zeigt dies klar: Obwohl rund 70 der am
Standort Neuhausen am Rheinfall tatigen Mitarbeitenden in Neuhausen am Rheinfall
wohnen, kommt nur eine Person mit dem Velo zur Arbeit. Von den Total rund 300
Mitarbeitenden am Standort Neuhausen am Rheinfall kommen fiinf Personen mit dem
Velo zur Arbeit. Rund 20 Personen kommen zu Fuss zur Arbeit.

Die IVF HARTMANN AG wird im Zuge der Konkretisierung der Parkraumplanung das
Thema Mobilitatskonzept und Verkehrsumlagerung nochmals aufgreifen und firmen-
intern verschiedene Ansatze diskutieren.

Massnahmen zur Forderung des 6ffentlichen Verkehrs sollen im
Rahmen der Mobilitatsstrategie geprift werden (Abklarung des
Potentials und mdglicher Massnahmen).

"Der Bahnhof Neuhausen liegt nur ca. 450 m Luftlinie vom Areal der IVF Hartmann
AG entfernt, was die Nutzung des &ffentlichen Verkehrs interessant macht. Bei
Schichtbeginn oder Schichtende zu Randzeiten ist die Nutzung des éffentlichen
Verkehrs wegen des fehlenden Angebots jedoch keine Alternative".

Je nach Standort im Werksareal ist der Bahnhof Neuhausen SBB deutlich mehr als
500 Meter entfernt. Dies gilt auch fiir den Industrieplatz (iiber die Badstrasse) mit der
neuen Haltestelle Rheinfall SBB und der Linie 1 sowie fiir die Haltestelle Rheinstrasse
(Linie 6). Ubliche Reichweiten-Radien im éffentlichen Verkehr gehen bis zu einem
Maximum von ca. 400 Metern, d.h. die Distanz zum Bahnhof SBB ist zu gross, um die
Nutzung des offentlichen Verkehrs attraktiv erscheinen zu lassen.

Da im Schichtbetrieb gearbeitet wird, bietet es sich an, zusammen mit den VBSH das
Potential fiir Sonderkurse der Verkehrsbetriebe abzuklaren. Die Verlangerung der
Linie 6 zu ganz bestimmten Zeiten (Schichtwechsel, 2-3 mal pro Tag) kénnte eine
magliche Lésung sein. Allenfalls auch eine geanderte Linienflihrung mit einer End-
schlaufe durch das Werksareal (analog zu den VBSH-Linien 1, 4 und 5). Ansatze in
dieser Richtung werden im erlauternden Bericht allerdings vermisst. Der Quartierplan
bzw. die gute Grundlagen-Erarbeitung, die dazu geleistet worden ist, kdnnte eine
Basis fur entsprechende Abklarungen sein.

Der Misserfolg der Linie 7 (im Bericht erwahnt) darf dabei nicht Gberbewertet werden,
lag doch vor allem die Nachfrage im Gewerbegebiet Rundbuck, welches eine ganz
andere Arbeitsplatzstruktur aufweist, unter den Erwartungen. Ansatze auf der Basis
von Kostenwahrheit (Kosten der MIV-Parkplétze vollstdndig an die Mitarbeiter weiter
verrechnen) wiirden aufzeigen, dass es fiir die Firma lohnenswert ist, in Massnahmen
zugunsten des 6ffentlichen und des Langsamverkehrs zu investieren resp. Mitarbeiter
bei der Wahl des Verkehrsmittels aktiv zu unterstitzen.

Der erlauternde Bericht wird entsprechend erganzt.

Kapitel 3.3 des erlauternden Berichtes wurde mit detaillierten Aussagen zu Qualitat
und Potenzial der OV-Erschliessung erganzt.
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Antrag: Mobilitatsstrategie
ausarbeiten

Begriindung

Entscheid
Begriindung

Antrag: Reduktion PP

Begriindung

Entscheid

Begriindung

Im Rahmen des Quartierplans ist eine betriebseigene Mobili-
tatsstrategie unter Berticksichtigung aller Verkehrsarten auszu-
arbeiten. Damit kann der Modal Split optimiert werden.

Die dargestellten Verkehrserhebungen sollen um Angaben zum Schichtbetrieb er-

ganzt werden:

. Zeiten des Schichtwechsels

. Anzahl der betroffenen Mitarbeiter

. Anzahl Mitarbeiter, nach Wohnort getrennt (Neuhausen, nahere oder weitere
Umgebung)

. Anzahl der Mitarbeiter (getrennt nach Wahl des Verkehrsmittels)

Daraus kann das Verkehrspotenzial des Langsamverkehrs und des 6ffentlichen Ver-

kehrs abgeleitet werden. Solche Angaben des Ist-Zustands dienen als Grundlage zur

Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts entsprechend der angestrebten baulichen
Entwicklung.

Der erlauternde Bericht wird entsprechend erganzt.

Aufgrund dieses Antrags wurde von der [VF HARTMANN AG das Verkehrsverhalten
der gesamten Belegschaft erhoben. Die Analyse des Ist-Zustands ist in Kapitel 3.5
beschrieben, das Potenzial wird in Kapitel 8.5 erértert.

Die Herleitung des Parkplatzbedarfs ist transparenter darzustel-
len. Die Aufrundung ist wegzulassen.

Der Bedirfnisnachweis des im Abschnitt 6.1 beschriebenen Neubaus eines Parkhau-
ses mit 256279 Parkplatzen (je nach Variante) wird aus dem hohen Belegungsgrad
der bisherigen 190 Parkplatzen abgeleitet. Ausserdem sollen die bisherigen Park-
platze an einem Ort zusammengefasst werden, damit andernorts Raum flir héherwer-
tige Nutzung freigespielt werden kann.

Die Herleitung des Parkplatzbedarfs erfolgt nach der 'Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen" des Kantons Zirich. Der sich ergebende
Bedarf von 435 Platzen (Gliteklasse D) wird grossziigig aufgerundet auf 495 Platze,
um "die Flexibilitat zu gewahrleisten". Die Herleitung und insbesondere die Aufrun-
dung sind wenig transparent und nachvollziehbar dargestellt. Ein eigentlicher ver-
kehrstechnischer Nachweis mit einer Herleitung tiber die zukinftige Mitarbeiteranzahl
und deren voraussichtlicher Verkehrsmittelwahl fehlt an dieser Stelle. Die Aufrundung
scheint gewollt, um die Grenze von 500 Parkplatzen (UVP-Pflicht) nicht zu tangieren.

Art. 19 der Quartierplanvorschriften sowie der erlauternde Be-
richt werden entsprechend korrigiert.

Aufgrund des Antrags der Eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkommission
(ENHK) wurden ein Teil der flussnahen Bauvolumen reduziert. Diese Reduktion des
Bauvolumens hat eine Reduktion der Bruttogeschossflachen zur Folge, was sich
wiederum auf die notwendige Anzahl Parkplatze auswirkt. Die Anzahl Parkplatze
basiert auf einer groben Flachenprognose. Aufgrund dieser besteht ein Bedarf von
rund 495 Parkplatzen. Unter Beriicksichtigung des Reduktionsfaktors gemass der
'Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen" des
Kantons Ziirich wird der massgebliche Bedarf auf rund 463 Parkplatze geschatzt.
Gemass den Quartierplanvorschriften sind daher im Quartierplanperimeter maximal
460 Parkplatze zulassig.
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Antrag: Parkplatzbewirt-

schaftungssystem vorsehen

Begriindung

Entscheid
Begriindung

Hinweis: Entwasserung

Entscheid
Begriindung

Der zukiinftige Bedarf an Parkplatzen wird in Kapitel 8.5 zuséatzlich auf der Basis
einer Mitarbeiterprognose und einer Prognose des Modal Splits hergeleitet, um den
zukunftigen Parkplatzbedarf abzuschatzen.

Das Parkplatzbewirtschaftungssystem ist im Quartierplan ver-
bindlich vorzusehen. Es soll eine Vollkostenrechnung erstellt
werden. Querfinanzierungen sollten vermieden werden.

Bei den aufgelisteten Zielen fiir die zukiinftige Arealerschliessung wird eine quanti-
tative Aussage zum angestrebten kiinftigen Verkehr und insbesondere zum Modal
Split vermisst. Im erlauternden Text wird postuliert, dass "die heute bestehenden
Strassen ... die notwendigen Kapazitaten fiir die beabsichtigte bauliche Entwicklung
aufweisen". Allerdings fehlt ein konkreter Nachweis, dass dies auch so ist. Insbeson-
dere fiir den Bereich Larmschutz ist zu belegen, dass die neu zu schaffenden bauli-
chen Potentiale und der damit generierte Neuverkehr die Planungswerte der Larm-
schutzverordnung auf den umgebenden Strassen nicht Gberschreiten. Eine grobe
Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des Knotens Bahnhofstrasse/Zentralstrasse zur
Spitzenstunde sollte ebenso erganzt werden.

Erganzung des Kapitels 8.5 des erlauternden Berichts.

In Kapitel 3.5 wurde die Verkehrsentwicklung der letzten vier Jahre im Umfeld der IVF
HARTMANN AG aufgezeigt. Darauf basierend wurde in Kapitel 8.5 eine Verkehrs-
prognose erstellt fir die umliegenden Strassenziige. Der durch die Planungen der IVF
HARTMANN AG verursachte prognostizierte Mehrverkehr wird auch in Zukunft mo-
derat sein. Mit einer splirbaren Beeintrachtigung der Verkehrssituation in den umlie-
genden Quartieren ist nicht zu rechnen. Die heute bestehenden Strassen weisen die
notwendigen Kapazitaten fir die beabsichtigte bauliche Entwicklung auf; ein Ausbau
der Strassen ist nicht notwendig.

Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der Knotens Bahnhof-/Zentralstrasse bedingt
die Verfiigbarkeit von weiteren Grundlagendaten, welche im Moment nicht gegeben
ist. Im Rahmen eines Gesamtverkehrskonzeptes, dessen Bearbeitung bei der Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall in Planung ist, wird dieser Aspekte bearbeitet wer-
den. Es ist jedoch festzuhalten, dass durch den Ausbau des Knotens Bahnhof-/
Zentralstrasse die Ausfahrt flir LKW von der Bahnhofstrasse in die Zentralstrasse nun
problemlos moglich ist.

Der Nachweis zur Einhaltung der Vorgaben von Art. 9 der Larmschutzverordnung
(LSV) istim Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fiir die Parkierungsanlage im
Baubereich A25 zu erbringen. Die Frage nach der Parkplatzbewirtschaftung ist
ebenfalls im Baubewilligungsverfahrens zu priifen.

Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

Keine Anderung am Quartierplan.

Auf dem gesamten Areal der [IVF HARTMANNAG wird bereits heute Meteorwasser
und Schmutzwasser im Trennsystem abgeleitet.
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Hinweis zum
Belastungsverdacht

Entscheid
Begriindung

Hinweis zur
Altlastenverordnung

Entscheid
Begriindung

Antrag: Ruckbaukonzept
Begriindung

Fur den Boden auf dem Areal besteht ein Belastungsverdacht.

Erganzung des Kapitels 3.4 des erlauternden Berichts.

Bei Bauarbeiten muss in jedem Fall das Aushubmaterial beprobt und entsprechend
behandelt werden. Entsprechende Auflagen sind im Baubewilligungsverfahren zu
machen.

Das Areal wurde noch nicht in den KbS (Kataster der belasteten
Standorte) aufgenommen, weil immer wieder davon ausgegan-
gen wurde, dass der Gastank entfernt wird und anschliessend
ein Bauprojekt (allenfalls sogar mit vollstandiger Dekontamina-
tion) kommt. Zudem ist nach Meinung der kantonalen Fachstel-
le die Frage nach der Einstufung des Areals nicht ausreichend
abgeklart worden. Grundsatzlich gilt es, Art. 3 der Altlastenver-
ordnung einzuhalten.

Erganzung des Kapitels 3.4 des erlauternden Berichts.

Mit der obigen Aussage sind wohl die beiden Grundstlicke GB Nrn. 935 und 3376
gemeint, welche beide nicht im "Kataster der belasteten Standorte" aufgefiihrt sind.
Das Grundstiick GB Nr. 935 ist im Eigentum der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall,
das Grundstiick GB Nr. 3376 gehort der IVF HARTMANN AG. Die IVF HARTMANN
AG plant, das Grundstiick der Gemeinde zu erwerben. Der Einwohnerrat der
Gemeinde Neuhausen am Rheinfall hat dem Erwerb bereits zugestimmt.

Auf diesen beiden Grundstiicken ist die Erstellung eines Parkhauses geplant. Hierfiir
ist ein vollstandiger Riickbau der bestehenden Bauten und Anlagen notwendig. Die
IVF HARTMANN AG ist daran interessiert, das Grundsttick altlastenfrei zu tiberneh-
men. Daher erfolgt mit dem vollstandigen Riickbau auch die vollstandige Dekontami-
nation des Bodens. Den Vorschriften von Art. 3 der Altlastenverordnung wird dadurch
Folge geleistet.

Es ist ein Riickbau- und Verwertungskonzept zu erstellen.

Dem vorliegenden Quartierplan liegt die Idee des vollstandigen Riickbaus von Teilen
der bestehenden Bauten auf den betroffenen Parzellen zugrunde. In Anlehnung an
die Abfallvermeidung aufgrund Art. 30 USG sind die anfallenden Riickbaumaterialien
wenn mdglich vollstandig zu nutzen.

Wiinschenswert ware, dass die Festsetzung dieses Grundsatzes bereits im Quartier-
plan geschieht. Erfahrungsgemass lasst sich der Einsatz von Recyclingbaustoffen in
den Anfangen der Projektplanung gut integrieren. In spateren Planungsphasen lasst
sich die Nutzung, wenn dberhaupt, nur noch schlecht und mit erheblich grosserem
Aufwand ins Projekt integrieren.

Im Quartierplan ist daher festzuschreiben, dass der Riickbau so zu planen und um-
zusetzen ist, dass moglichst alles Material wiederverwertet werden kann. Es ist ein
Rickbau- und ein Verwertungskonzept zu erstellen. Dieses bedarf der Bewilligung
durch das Interkantonale Labor (IKL).
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Entscheid
Begriindung

Hinweis: Gewasserraum
vorlaufig korrekt

Begriindung

Entscheid

Begriindung

Empfehlung: Hochwasser-

schutzmassnahmen treffen

Begriindung

Erganzung Vorschrift und erlauternder Bericht zu Art. 4

Die Vermeidung der kostenpflichtigen Entsorgung von Baumaterialien entspricht auch
den Zielsetzungen der Umweltmanagementnorm ISO 14001, deren Zertifikat die IVF
HARTMANN AG besitzt. In diesem Sinne wird Artikel 4 der Vorschriften entsprechend
erganzt.

Die Ausflihrungen zum Thema Gewasserraum im Quartierplan-
bericht sind vorlaufig korrekt, die Schlussfolgerungen nachvoll-
Ziehbar.

Seit 2011 gelten veranderte, teilweise tiefgreifende und einschrankende Vorschriften
zu den Oberflachengewassern (Fliessgewasser und stehende Gewasser). Seit Mitte
2011 bestehen im Rahmen einer Ubergangsbestimmung eidgendssisch festgelegte
Gewasserraume mit genau definierten Nutzungsmdglichkeiten, resp. Nutzungsein-
schrankungen. Die kantonalen Bestimmungen zu Gewasserabstanden sowie allféllige
bestehende kommunalen, gewasserrelevanten Baulinien gelten nicht mehr.

Heute bestehen Gewasserraume geméss den strengen Ubergangsbestimmungen bei
allen Gewassern (offene und eingedolte Oberflachengewésser sowie stehende Ge-
wasser). Innerhalb dieser Gewasserraume gilt ein generelles Bauverbot; Bauten und
Anlagen sind grundsatzlich nur noch flir genau definierte Nutzungen und mit Ausnah-
mebewilligungen zuléssig.

Sobald die definitiven Gewasserraume unter Absprache mit dem Kanton Zlirich
festgelegt werden, werden die Gewasserraume iberarbeitet und nachgeliefert.

Anpassung der Vorschriften, des Situationsplans 1:1000 und
des erlauternden Berichts

Kapitel 5.3 behandelt das Thema des Gewasserraums detailliert. Aufgrund der Forde-
rung der ENHK nach einem durchgehenden Gewéasserraum, welcher nicht von Hoch-
bauten tangiert wird, wird die Breite des Gewasserraums von 20 m auf 15 m ab Ufer-
linie reduziert. Dies entspricht Artikel 41a der Gewasserschutzverordnung (GSchV;
SR 814.201), welche am 1. Juni 2011 in Kraft (AS 2011 1955) in Kraft traten.

Es sind im Quartierplan geeignete Hochwasserschutzmass-
nahmen zu prifen.

Das Quartierplangebiet ist geméss Gefahrenkarte der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall von Hochwasserflachen betroffen. Die Ausfiihrungen im Bericht zu diesem
Thema sind grundsatzlich richtig. Bis zu einem 100-jahrlichen Ereignis besteht keine
Uberflutungsgefahr. Fiir die bestehende und zukiinftige Nutzung ist deshalb das
erforderliche Schutzziel erreicht. Ab einem 300-jahrlichen Ereignis (gelbe Flache)
sowie bei einem Extremhochwasser (gelb-weisse Flache) kommt es jedoch zu leich-
ten Uberflutungen mit geringer Intensitat (maximal 50 cm Wassertiefe). Grundsatzlich
waren keine spezifischen Hochwasserschutzmassnahmen erforderlich. Dennoch
empfehlen wir, im Rahmen des Quartierplans geeignete Schutzmassnahmen zu
prifen.
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Ausschnitt aus der Gefahrenkarte

(Quelle: GIS Kanton Schaffhausen; Plan

nicht massstablich)

Entscheid

Begriindung

Stellungnahme der

Eidgenossischen Natur- und

Heimatschutzkommission

Mittels einer leichten Gelandegestaltung (Wall/Damm) entlang des Rheinufers kénnte
mit wenig Aufwand eine zusatzliche Sicherheit erreicht werden. Ein Ausfall von Pro-
duktionsanlagen oder Schaden im Lagerbereich ware flir die IVF Hartmann mit gros-
sen Nachteilen verbunden. Mit wenig Aufwand konnte dieses Restrisiko sinnvoll
reduziert oder gar eliminiert werden. Hochwasserschutzmassnahmen innerhalb des
Gewasserraumes sind zulassig und kompatibel mit dessen Nutzungsvorschriften.

Erganzung der Quartierplanvorschriften um Art. 23 und des
erlauternden Berichts

Die IVF HARTMANN AG verfligt tber einen detaillierten Notfallplan, welcher im Falle
eines Hochwassers ergriffen wird. Bei einer Abflussmenge des Rheins von mehr als
1'000 m3/s werden Massnahmen wie die Bereitstellung von Sandsécken oder die
Abdeckung von Schachten getroffen.

Kritisch sind die Baubereiche B10 und B11. Daher sind bei Bauvorhaben in diesen
Baubereichen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Hochwasserschutzmass-
nahmen zu priifen.

9.2  Stellungnahme der ENHK

Da das Industrieareal IVF Hartmann AG innerhalb des Objektes
Nr. 1412 "Rheinfall" des Bundesinventares der Landschaften
und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung (BLN) liegt, wur-
de auch die ENHK zur Stellungnahme zum privaten Quartier-
plan "IVF Hartmann AG" eingeladen. Am 23. Juni 2015 fand
eine Begehung einer Delegation der ENHK im Anwesenheit von
Vertreterinnen und Vertretern der IVF Hartmann AG, des Pla-
nungsbiros, der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall sowie des
Planungs- und Naturschutzamts des Kantons Schaffhausen
statt. Die Beurteilung des Quartierplans beziehungsweise des
Bauprojekts durch die ENHK ist folgendermassen ausgefallen
(Auszug aus der Stellungnahme):
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Antrag: Reduktion der
flussnahen Bauvolumen

Beurteilung

Entscheid

Begriindung

Die durch den Quartierplan maximal zugelassenen Bauvolumi-
na entlang des Flusses sind im Sinne der Erwagungen ange-
messen und differenziert zu reduzieren.

Zum Rhein hin wird gegenliber heute eine starke Verdichtung angestrebt. Naturnahe
Gebiete oder Lebensraume sind nicht betroffen. Die Gebaudehdhen sollen gegen-
Uber heute praktisch verdoppelt werden. Die heutigen Liicken zwischen den Bauten
sollen weitestgehend geflillt werden. Die Breite der Gebaudefronten gegen den Rhein
sollen beibehalten werden. Wie die Visualisierung 1 eindrlicklich zeigt, wirde das
Endresultat der Strategischen Arealplanung geméss den Bestimmungen des Quar-
tierplanentwurfs zusammen mit den unmittelbar flussaufwérts in jiingerer Zeit in ahn-
lichen Dimensionen erstellten Wohn- und Gewerbebauten vom gegeniiberliegenden
Ufer als durchgehende geschlossene Gebaudefront wahrgenommen werden. Der
industriell-gewerbliche Charakter des Areals der IVF HARTMANN AG bleibt zwar
auch mit der geplanten Entwicklung erhalten, die Bauten werden die Flusslandschaft
jedoch noch starker als heute pragen. Diese wird damit im Projektgebiet weiter an
Attraktivitit verlieren. Damit fuhrt der Quartierplan zu einer zusétzlichen Beeintréch-
tigung des BLN-Objektes. Dies stellt eine erhebliche Verstarkung der bestehenden
schweren Beeintrachtigung dar.

Da sie wegen der unterhalb anschliessenden Rechtskurve des Rheins nicht weitrau-
mig wirkt und im eigentlichen Rheinfallgebiet nicht wahrzunehmen ist, kann die zu-
satzliche Beeintrachtigung dennoch als bloss leicht beurteilt werden, sofern die neuen
Bauvolumina entlang des Flusses angemessen und differenziert reduziert werden, so
dass sie von den Rheinuferwegen auf beiden Flussseiten aus nicht als geschlossene
und zu dominant wirkende Gebaudefront wahrgenommen werden. Diese Volumen-
reduktion bildet gleichzeitig einen wesentlichen Beitrag zur grésstmdéglichen Scho-
nung des BLN-Objektes, die von Art. 6 Abs. 1 NHG verlangt wird.

Anpassung Vorschriften, Situation 1:1000, erlduternder Bericht,
Visualisierungen, Modell

Aufgrund des Antrags der ENHK wurden die Abmessungen der flussnahen Bauvo-
lumen dberprift. Am Modell wurden verschiedene Varianten mit reduzierten Bauvo-
lumen erprobt. Ebenso wurden die Flachen- und Raumbediirfnisse der IVF HART-
MANN AG diskutiert. Auf der Basis der hieraus gewonnen Erkenntnisse ergaben sich
folgende Anpassungen:

. Baufeld B10: Weiterer Gebauderlicksprung gegen den Rhein hin

. Baufeld B12: Reduktion der Gebaudehdhe um 3.00 m

. Baufeld B20: Reduktion der Gebaudehdhe um 3.00 m

. Baufeld B21: Reduktion der Geb&udebreite um 3.00 m

. Baufeld B23: Reduktion der Gebaudebreite um 5.50 m

Die konzeptionellen Absichten der Variante "Griin" sind trotz diesen Anpassungen
immer noch erkennbar. Zusammen mit gestalterischen Massnahmen im Aussenraum
ist eine gute Einpassung der Bauten ins Landschaftsbild gewahrleistet.
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Antrag: Durchgehender

Gewasserraum
Beurteilung

Entscheid
Begriindung

Antrag: Naturnahe
Gestaltung des
Gewasserraums

Begriindung

Entscheid
Begriindung

Der Gewasserraum sei auf der ganzen Lange durchgehend und
ohne Ausnahmen auszuscheiden.

Diese Flache gehort gemass den vorliegenden Planen praktisch vollstandig zum
vorgeschlagenen, aber noch nicht rechtskraftig ausgeschiedenen Gewéasserraum. Es
ist nicht Aufgabe der ENHK, die Bemessung zu prifen und allenfalls eine Vergrosse-
rung zu beantragen. Gestitzt auf die Zielsetzung des BLN muss der Gewasserraum
jedoch auf der ganzen Flache so naturnah wie méglich gestaltet werden. Dazu gehort
auch, dass der Gewasserraum auf der ganzen Lange durchgehend und ohne Aus-
nahme eingehalten wird.

Anpassung Situationsplan 1:1000 und erlauternder Bericht

Mit der Reduktion der 20-Meter-Abstandslinie zum Ufer auf 15 Meter geméass Entwurf
zur Gewasserraumfestlegung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall kann ein
durchgehender Gewéasserraum sichergestellt werden.

Der Gewasserraum sei auf der ganzen Flache sowohl ausser-
halb wie auch innerhalb des Perimeters des privaten Quartier-
plans so naturnah wie moglich zu gestalten. Der ganze heute
parkartige Bereich ist als naturnahe, extensiv genutzte Wiese
oder Ruderalflache mit einer Wildhecke mit Baumbestockung
umzugestalten. Fir die Bepflanzung sind ausschliesslich ein-
heimische und standortgerechte Arten zu verwenden.

Die an sich wiinschbare weitgehende Renaturierung des Rheinufers und des Ge-
wasserraums ist wegen dem unter dem Fussweg verlaufenden ARA-Kanals bis auf
weiteres kaum mdglich. Hingegen kénnen die heutige park- und gartenartigen Griin-
flachen bzw. der kiinftige innerhalb des Quartierplanperimeters liegende Gewésser-
raum und die angrenzende Gebiischhecke als naturnahe, extensiv genutzte Wiese
oder Ruderalflache mit einer Wildhecke mit Baumbestockung umgestaltet werden.
Artikel 16 der im Entwurf vorliegenden Vorschriften fir den privaten Quartierplan ist
entsprechend zu erganzen.

Damit wiirden einerseits die Fronten der Industriebauten teilweise abgedeckt, die
Silhouette gebrochen und die Dominanz der Bauten weiter vermindert. Die Einbettung
in die Rheinlandschaft wiirde damit ganz wesentlich verbessert. Andererseits wiirde
die vorgeschlagene Umgestaltung auch den Lebensraum fiir einheimische Pflanzen
und Tiere aufwerten und damit einem Schutzziel des BLN entsprechen. Wichtig ist,
dass die Bepflanzung mit einheimischen und standortgerechten Arten vorgenommen
wird.

Erganzung Vorschriften und Erlauterungsbericht zu Art. 17

Der Hinweis auf die einheimische und standortgerechte Bepflanzung ist bereits in
Art. 17 Abs. 3 Vorschriften enthalten. Erganzt wird Art. 17 um den Hinweis nach einer
extensiven Gestaltung des Gewasserraums.
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Antrag: Versetzen des Zauns

Beurteilung

Entscheid
Begriindung

Empfehlung:
Aufwertung des Rheinufers

Beurteilung

Entscheid
Begriindung

Der nach Aussagen der Vertreter der IVF HARTMANN AG
zwingend notwendige Zaun um das Industrieareal ist nicht
entlang der Parzellengrenze, sondern unmittelbar entlang der
Gebaude zu fihren.

Damit der Gewéasserraum tatsachlich der Flusslandschaft zugehort und entsprechend
naturnah gestaltet werden kann, ist der nach Aussagen der Vertreter der IVF HART-
MANN AG zwingend notwendige Zaun nicht entlang der Parzellengrenze, sondern
unmittelbar entlang der Gebaude zu flihren

Keine Anderung am Quartierplan.

Im erlduternden Bericht wird in Kapitel 3.8 detailliert erlautert, weshalb die IVF HART-
MANN AG auf eine durchgehende Umzéunung ihres Firmenareals angewiesen ist.

Die Lage des Zauns entspricht der Parzellengrenze. Gleich hinter dem Zaun auf Seite
des Firmenareals befinden sich zahlreiche technische Anlagen wie Abwasserschie-
ber, Ldschwasserhydranten sowie das Pumpwerk der IVF HARTMANN AG fr
Schmutzwasser. Bei einer Verlegung des Zauns mussten zumindest die Hydranten
ebenfalls versetzt werden.

Die Versetzung des Zauns zu den Gebauden hin ist nur partiell méglich, da aus
Unterhaltsgriinden zwischen Zaun und Gebaude ein Mindestabstand von 2.50 m
freigehalten werden muss.

Bei einer partiellen Versetzung des Zauns stellt sich die Frage nach der 6kologischen
Qualitat der rheinseitig ausgeschiedenen Flache. Diese wird vom Gewasser durch
den Fussweg abgetrennt und erscheint ohne Anpassung der Wegfiihrung als Rest-
flache. Der Verbleib dieser Flache innerhalb des Firmenareals verspricht bezlglich
der dkologischen Qualitat dieser Flache mehr Potenzial. Im Moment soll daher
betreffend der Lage des Zauns der Status quo beibehalten werden.

Bei Einreichen des ersten Neubauprojekts in einem der B-Baubereiche ist die punk-
tuelle Anpassung des Verlaufs des Zauns in Absprache mit der Gemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall nochmals zu priifen.

Die ENHK empfiehlt zusatzlich zu priifen, ob der Uferbereich
zwischen dem Rhein und dem bestehenden Fussweg respek-
tive dem unterirdischen ARA-Kanal nicht mindestens punktuell
Okologisch aufgewertet werden kénnte.

Damit der Gewéasserraum tatsachlich der Flusslandschaft zugehort und entsprechend
naturnah gestaltet werden kann, ist der nach Aussagen der Vertreter der IVF HART-
MANN AG zwingend notwendige Zaun nicht entlang der Parzellengrenze, sondern
unmittelbar entlang der Gebaude zu flihren

Keine Anderung am Quartierplan.

Es ist Aufgabe der Gemeinde, in dieser Sache aktiv zu werden. Die IVF HARTMANN
AG bietet Hand fiir die gemeinsame Ausarbeitung eines grundstlicklibergreifenden
Konzeptes zur naturnahen Umgestaltung des an das Firmenareals angrenzenden
Rheinufers.
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Offentliche Auflage

Einsprache der Eigentlimerin

von GB Nr. 1822 (Credit
Suisse Anlagestiftung)

Schattenwurf

10. Verfahren
10.1 Offentliche Auflage

Der Quartierplan (Fassung vom 11.12.2015) wurde am 17. De-
zember 2015 dem Gemeinderat zur Beschlussfassung einge-
reicht. Da die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall zunachst das
Verfahren zur Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet Ruti
(Schaffung einer neuen Uberlagernden Zone ,Bereich flr Hoch-
regallager” im Baubereich A11) durchfiihrte, erfolgte die Be-
schlussfassung des Gemeinderats zum Quartierplan erst am
15. November 2016. Die 6ffentliche Auflage des Quartierplans
wahrend 20 Tagen erfolgte vom 18. November bis 7. Dezember
2016. Die betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigen-
timer wurden davon mit eingeschriebenem Brief in Kenntnis
gesetzt. Wahrend dieser Frist konnte sich jedermann zur Plan-
vorlage aussern und Einsprachen dagegen vorbringen.

10.2 Einsprachen

Im Auftrag der Eigentiimerin von GB Nr. 1822 (Credit Suisse
Anlagestiftung) erhob Dr. iur. Gion Hendry mit Datum vom
7.12.2016 Einsprache gegen den aufgelegten Quartierplan.

In verschiedenen Gesprachsrunden wurden mit der Ein-
sprecherin folgende Anderungen am Quartierplan vereinbart:

*  Der Abstand des Baubereichs B23 von der Grenze zum
Grundstiick GB Nr. 1822 wird um 2.0 m auf 9.0 m ver-
grossert. Die Breite des Baubereichs B23 reduziert sich
damit auf 23.0 m.

* Die maximal zulassige Héhenkote der Gebaude im Bau-
bereich B23 auf 401.00 m .M. festgelegt (Art. 7 Abs. 1 der
Quartierplanvorschriften).

* Das bestehende Gebaude mit Versicherungsnummer 1415
(Gebaude G 83 gemass aktueller Gebaudenummerierung
IVF) ist bei wesentlichen baulichen Veranderungen im Bau-
bereich B23 vollstandig zurlickzubauen (Art. 4 Abs. 4
Quartierplanvorschriften).

Auf Wunsch der Einsprecherin wurde der Schattenwurf der
Bauten nach Quartierplan im Vergleich zu méglichen Bauten
nach Regelbauweise Uberprift. Dazu wurden vom Architektur-
biro Ochsner+ Partner AG, 8212 Neuhausen am Rheinfall
folgende Schattenwurfdiagramme erstellt:

»  Schattenwurf Regelbauweise, Basis BZO Zrich, 2 Stun-
den-Schatten fir den mittleren Wintertag (2. November),
08.00 — 16.00 Uhr, Projektion auf ebenes Gelande
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2 Stunden-Schatten fir den mittleren
Wintertag (2. November), fiir eine
Uberbauung nach Regelbauweise.

(Quelle: Architekturbiro Ochsner+
Partner AG, 8212 Neuhausen am
Rheinfall, Stand: 16.Januar 2017)

2 Stunden-Schatten fir den mittleren
Wintertag (2. November), fiir eine
Uberbauung nach Regelbauweise.

(Quelle: Architekturbiiro Ochsner+
Partner AG, 8212 Neuhausen am
Rheinfall, Stand: 16.Januar 2017)

»  Schattenwurf Quartierplan, Basis BZO Ziirich, 2 Stunden-
Schatten fir den mittleren Wintertag (2. November), 08.00
—16.00 Uhr, Projektion auf ebenes Gelande

04 Situation 2-Std-Schatten Regelbauweise

Nord
ri0o | [ 23 censcratnen
( Witierer Wintertag 2. November
08:00 - 16:00 Uhr

==== 2 Stunden-Schatten
107 Bebauung nach Regelbauweise

Die Schattenwurfdiagramme zeigen, dass das bestehende
Gebaude mit Versicherungsnummer 2366 auf Grundstick GB
Nr. 1822 der Einsprecherin mit dem Quartierplan weniger
beschattet wird, als bei einer Uberbauung nach Regelbauweise.

89

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

10.3 Ruckzug und Neueinreichung des
Quartierplans

Die IVF HARTMANN AG hat sich wegen weiterer Anderungen
am Quartierplan (Anderung der Abmessungen der Baubereiche
B10 und B11 sowie A10 und A11, siehe Kap. 8.3) entschlossen,
den Quartierplan vom 11.12.2015 zurtickzuziehen und durch
eine Uberarbeitete Fassung mit Datum vom 14.7.2017 zu
ersetzen. Den Anliegen aus der Einsprache der Credit Suisse
Anlagestiftung vom 7.12.2016 gegen den Quartierplan in der
Fassung vom 11.12.2015 wird in der geanderten Fassung
vollumfanglich entsprochen.

Der Uberarbeitete Quartierplan ist erneut vom Gemeinderat zu
beschliessen und wahrend 20 Tagen 6ffentlich aufzulegen.

Entscheide zu Einsprachen Der Gemeinderat wird sdmtliche innert der Auflagefrist einge-
henden Einsprachen und Antrage prifen und gemass Art. 14
Abs. 3 BauG dazu entscheiden.

Genehmigung | Inkrafttreten Der Quartierplan tritt gemass Art. 14 Abs. 4 BauG mit der Ge-
nehmigung durch das kantonale Baudepartement in Kraft.
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Quartierplan wahrt alle
offentlichen Anliegen und
tragt privaten Interessen
ausreichend Rechnung

11. Schlussbemerkung

Mit dem Quartierplan wird die Grundlage flr eine massvolle
bauliche Entwicklung zur Sicherung des Firmenstandortes ge-
legt. Die Festlegungen lassen den notwendigen Spielraum, um
das Arealkonzept 2025 umsetzen zu kénnen, aber auch, um
auf heute noch unbekannte Marktsituationen baulich reagieren
zu kénnen.

Abgestimmt auf die besondere Lage des Areals der IVF HART-
MANN AG - unmittelbar am Rheinufer und wenig oberhalb des
Rheinfalls — wurden in einem intensiven Planungsprozess ver-
schiedene Bebauungsvarianten fir das Areal entworfen und im
Modell gepruft. Auf das besondere Umfeld wird mit einer diffe-
renzierten Festlegung der Lage und Hohen der Gebaude be-
gegnet.

Das ausgewahlte Bebauungskonzept, welches als Referenz-
projekt im Quartierplan abgebildet ist, sieht verschiedene
Nutzungsschwerpunkte vor, die sich auch baulich entsprechend
akzentuieren: Gegen den Rhein hin sind im Anschluss an die
Blrogebaude entlang der Victor von Bruns-Strasse Blrobauten
mit einer feinkérnigen Baustruktur vorgesehen, welche Durch-
blicke zum Rhein erméglichen und auf die Anforderungen des
Gewasserschutzes (Freihaltung des Gewasserraums) Ruick-
sicht nehmen. Die vor- und rlickspringenden Fassaden der
Blrogebaude nehmen ein bereits bei den benachbarten Bauten
anzutreffendes stadtebauliches Merkmal auf. Das bestehende
Kommissionierlager soll gegen Siden erweitert werden. Auch
diese Neubauten nehmen das Anordnungsprinzip der gestaffel-
ten Fassaden auf.

Gegen den Hang hin gruppieren sich die grossvolumigen Ge-
baude. Der bauliche Schwerpunkt bildet das geplante Hoch-
regallager im Baubereich A11, welches sich aufgrund seiner
Setzung am Hang und der Einbindung in den Baubestand trotz
seiner Gebaudeho6he von bis zu 40 m gut zu integrieren ver-
mag. Die in der Héhenlage fein abgestufte Dachlandschaft ge-
wabhrleistet eine gute Einpassung in das Orts- und Landschafts-
bild.

Die Gesamtenergiebilanz ist durch den geplanten Ersatz von
Altbauten, die fortlaufende Sanierung bestehender Fassaden,
die Optimierung von Produktionsprozessen, die Verscharfung
des Heizwarmebedarfs gegenliber den kantonalen Vorschriften
und die Deckung von mindestens 10% des Heizenergiebedarfs
durch erneuerbare Energien, Abwarmenutzung oder eine ver-
besserte Warmedammung insgesamt als gut zu bewerten.
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Quartierplan entspricht den
Vorgaben von Art. 47 Abs.
BauO

3

Quartierplan ist angemessen

und zweckmassig

Insgesamt gewahrleistet der Quartierplan die gemass Art. 47
Abs. 3 BauO geforderte bessere stadtebauliche Lésung. Das
bestehende Werksareal der IVF HARTMANN AG wird effizien-
ter und intensiver genutzt und damit dem Anliegen der inneren
Verdichtung Rechnung getragen. Die Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr ist durch die beiden Bahnhaltestellen "Neu-
hausen SBB" und "Neuhausen Rheinfall" gegeben. Art. 22 der
Quartierplanvorschriften stellt den besonders hohen Energie-
standard sicher.

Die Verfasser des Quartierplans IVF HARTMANN AG sind
Uberzeugt, dass der vorliegende Quartierplan angemessen und
zweckmassig ist, die gesetzlichen Anforderungen erfiillt und
den o6ffentlichen wie privaten Anliegen gleichermassen ent-
spricht.
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