GEMEINDE

NEUHAUSEN

AM RHEINFALL %
CH-8212 Neuhausen am Rheinfall \

www.neuhausen.ch

Quartierplan «Sonderzone Ebni B»

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Stand: 5. November 2024, 4. Entwurf [V4.1.1]

Offentliche Auflage

. +
Bearbeitung: TO P I K | Winzeler + Buhl
Raumplanung und Regionalentwicklung
Rheinweg 21, 8200 Schaffhausen






Quartierplan «Sonderzone Ebni B» | Planungsbericht | 05.11.24, 4. Entwurf [V4.1.1] 3

Inhalt
T ] L=T 1 U o =SSR 5
Lol AUSBANESIAEE . e 5
1.2 ANIGSS AEI PIaNUNE .o e 6
1.3 ZWeck des QUATTIBIPIANS .. ..o e 7
1.4 PlaNUNESDEIICT ..o 7
Planerische RahmenbediNgUNEEN .......ccouii it s e e s 8
2.1 Stand der NUTZUNESPIANUNE ..c.viieieeee ettt ettt ettt et eeeneeaneeeeeas 8
2.2 Vorgaben Und AUTZADEN ... 10
Beriicksichtigung und Einhaltung der relevanten Rechtsnormen und Umweltbelangen ......................... 12
3.1 BerUcksichtigung des BUNAESIECNTS .......viiiieii e 12
3.2 BerUcksichtigung des kantonalen REChES ........ooiieiiiiie e 12
3.3  Umsetzung der Vorgaben aus den Baureglementsbestimmungen ........c...cooooiiiiiiiiiiciec e 13
R U 10 VT o =] =T T ST 16
Erlduterung von ausgewadhlten Planinhalten ... 17
L R U 1 o) = V= ORI 17
Vo T 1ol T L= OSSPSR PSRRI 17
TN (=TI a =Y o1V = =V oY -SSR 20
Einordnung der Planung und AUSDIICK ........eeeivieiiri i e e e 21
Planungsorganisation und -ablauf, MitWirkUNg .............uuiiiieiiii e 22
A o1 o 1< a g T=T o U oY= SRS 22
7.2 Erarbeitung der ENtWUITE. ... e 22
7.3 Beschlussfassung durch den Gemeinderat.. ... 22
Y oY o] (U1 (] o= SRR 22
7.5 UBDEIArDOITUNG ..o e e 22
7.6 Beschlussfassung durch den Gemeinderat.. ... 22
7.7  Offentliche Auflage mit EinsprachemOglichKeit .........o.ooveioe oo 22
7.8  Beschlussfassung durch den Gemeinderat und allfallige Behandlung von Einsprachen................... 23
7.9  Genehmigung, allfallige RekursbehandlUng .......cc..ooooiiiiioii e 23
7.10 Genehmigungsentscheid, allfalliger Rekursentscheid............coooviiioiiii e 23
28 R £ Tol oY €Y - i TR 23
Anhang 1: BaumasSENDErECRNUNE ..........uuiiiiiiiie ettt e e e e e e e re e e e e e e e e e e s e naberteeeeeeaeeeeessannssrraaneseeaens 24

Anhang 2: BerUcksichtigung der VOrprifung ......oooeeiiiiiieeee ettt e e e e e e e e rrae e e e e e e s 29



Quartierplan «Sonderzone Ebni B» | Planungsbericht | 05.11.24, 4. Entwurf [V4.1.1]



Quartierplan «Sonderzone Ebni B» | Planungsbericht | 05.11.24, 4. Entwurf [V4.1.1] 5

1  Einleitung

1.1 Ausgangslage
Fiir das SIG-Areal liegt eine Gesamtplanung fiir eine Transformation des ehemals in sich geschlos-
senen Industriegelandes hin zu einer Mischnutzung und einer Offnung des Areals vor. Diese
wurde durch die SIG Gemeinnitzige Stiftung als Grundstiicksbesitzerin in einem Masterplan kon-

kretisiert (siehe Abb. 1).

Abb. 1 Masterplan 2015
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Die Gesamtplanung sieht vor, den Norden des Areals durch die Areal6ffnung und die Ansiedlung
neuer Nutzungen (Wohnen, Sport, Kultur, Hotellerie, Gastronomie usw.) an das Ortszentrum an-
zubinden.

Der Sideteil soll durch die Konzentration des produzierenden Gewerbes als Arbeits- und Produkti-
onsstandort gewahrt und gestarkt werden.

Die 6ffentlichen Raume sollen gestarkt und die Freirdume besser vernetzt werden. Wichtigster
Platz fur den Nordteil ist der neue Heinrich-Moser-Platz vor dem Griinerbaum, fir den Sudteil soll
der Schiebebiihneplatz langfristig charakterbildend bleiben. Die Aufwertung des Belvederes tGiber
dem Rheinfall und ein besserer Zugang zum Rheinuferweg sind sowohl flr das Areal als auch fir
die Gemeinde als wichtig erkannt worden.

Die Baubereiche im Nordteil sind fiir Neuentwicklungen und die Nutzungsdurchmischung vorge-
sehen. Um einen hohen Vermietungsgrad zu erreichen, soll ein moglichst breites Nutzungsange-
bot geschaffen werden. Der Erhalt von glinstigen Mietflachen in Bestandesbauten ist ebenso
wichtig wie die Erganzung des Angebots durch Neuentwicklungen und Umnutzungen.

Als Erstes wurde die Portierloge verlegt, in einem zweiten Schritt erfolgte die Sanierung, der Um-
bau und die Umnutzung der Gebaudegruppe Hochbau, Griinerbaum und Weinberg. Dabei wurde
auch das Areal gedffnet und der Heinrich-Moser-Platz angelegt.

Anlass der Planung

Als Nachstes soll nun ein weiterer Arealteil umgenutzt und neu gestaltet werden. Dazu ist fiir den
Mittelbau ein Ersatzbau vorgesehen, fiir den Bau 53 eine Umnutzung, der Abbruch des Baus Gal-
vanik und — mit Ausnahme der Statischen Elemente — der Abbruch des Saals 66. Damit sollen
auch ein Platz an Stelle des Baus Galvanik sowie ein Platz zwischen dem Ersatzbau fiir den Mittel-
bau, dem VG1, dem VG2 und dem derzeitigen Saal 66 sowie je ein Zugang ins Areal vom Brugge-
wdgli im Westen und von der Laufengasse geschaffen werden. Abb. 2 zeigt die Lage der Gebiude
innerhalb des Areals.

Abb.2 Gebdudebezeichnungen

Voraussetzung fir die Realisierung ist die Umzonung dieses Arealteils und damit verbunden ein
Quartierplan, da die neue Sonderzone Ebni B mit einer Quartierplanpflicht belegt ist (siehe Ab-
schnitt 2.1.2). Die Umzonung mit Quartierplanpflicht ist mittlerweile erfolgt und ist durch die
rechtskraftige Genehmigung durch den Regierungsrat mit Protokoll-Nr. 23/537 vom 6. August
2024 rechtsgiiltig.
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Zweck des Quartierplans

Baubewilligungen diirfen nur auf baureifen Grundstiicken erteilt werden. In quartierplanpflichti-
gen Gebieten gehort zur Baureife ein Quartierplan. Mit dem Quartierplan wird das Quartierplan-
gebiet in der vorgesehenen Sonderzone Ebni B mit Quartierplanpflicht somit zur Baureife ge-
bracht.

In sachlicher Hinsicht ist der Zweck des Quartierplans in den Sonderbauvorschriften wie folgt
festgelegt:

Art. 1 SBV: Zweck

Der Quartierplan bezweckt eine qualitatsvolle, nachhaltige bauliche und gestalterische Weiter-
entwicklung des Areals im Rahmen eines Gesamtkonzepts mit identitatsstiftendem Charakter
und hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitit fiir eine gemischte Nutzung, die weitere Offnung
des Areals fiir eine freie Zuganglichkeit und Durchladssigkeit sowie die Anbindung ans Zentrum
und an das Rheinfallgebiet fiir den Langsamverkehr.

Planungsbericht

Mit dem Planungsbericht erstattet die Gemeinde gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung
(RPV; SR 700.1) dem Baudepartement als Genehmigungsbehorde von Quartierplanen Bericht fur
die Priifung auf Recht- und Zweckmassigkeit der Vorlage. Im Planungsbericht wird dargelegt, wie
mit dem vorliegenden Quartierplan die Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)
sowie der kantonale Richtplan (Art. 8 RPG) beriicksichtigt sind und wie dieser den Anforderungen
des Ubrigen Bundesrechts Rechnung tragt.

Weiter dient der Planungsbericht der Information der Bevélkerung im Rahmen der Mitwirkung.

Art. 47 RPV Berichterstattung gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbehérde

1 Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbe-
horde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze
der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs.2 RPG),
die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) bertick-
sichtigen und wie sie den Anforderungen des tibrigen Bundesrechts, insbesondere der Um-
weltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen.

2.
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Planerische Rahmenbedingungen

2.1
2.1.1

2.1.2

Stand der Nutzungsplanung

Gesamtrevision
Die Bauordnung sowie der Zonenplan wurden letztmals 1988 einer Gesamtrevision unterzogen.

Die Gemeinde hat tiber mehrere Jahre eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung ausgearbeitet.
An der Volksabstimmung vom 25. November 2018 hat das Neuhauser Stimmvolk diese Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung (Zonenplan und Bauordnung) abgelehnt. Zurzeit wird eine neue Ge-
samtrevision erarbeitet. Derzeit werden die Unterlagen aufgrund des Ergebnisses der kantonalen
Vorpriifung Gberarbeitet (Stand: 13.09.24).

Teilrevision fiir Sonderzonen Ebni

Da die Ausarbeitung einer Gesamtrevision der Nutzungsplanung einen Planungsprozess (iber
mehrere Jahre umfasst und die Planungen auf dem SIG-Areal ziigig voranschreiten, wurde mit ei-
ner Teilrevision des Zonenplans und der Bauordnung das SIG-Areal von der Gesamtrevision abge-
koppelt. Vorgesehen war die Schaffung der Sonderzonen Ebni A, Ebni B und Ebni C mit unter-
schiedlichen maximal zuldssigen Baudichten (siehe Abb. 3 und die Baureglementsbestimmungen
nachfolgend).

Die Inhalte der Teilrevision werden in die Gesamtrevision der Nutzungsplanung einfliessen.

Ausschnitt aus glltigem Zonenplan

RN SRS

21. Teilrevision Nutzungsplanung
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Bei einem Verzicht auf die Teilrevision ware die SIG Gemeinniitzige Stiftung mit ihren dringenden
Ausbauprojekten mehrere Jahre blockiert gewesen, zumal auch die Genehmigung eines Quartier-
plans vom Vollzug der Teilrevision abhéngig ist. Diese Verzégerung waére fir die SIG Gemeinnit-
zige Stiftung nicht zumutbar gewesen. Daher wurde in Abstimmung mit der Gemeinde und dem
Planungs- und Naturschutzamt (PNA) entschieden, eine Teilrevision der Bauordnung und des Zo-
nenplans vorzunehmen. Die Teilrevision ist mit der rechtskraftigen Genehmigung durch den Re-
gierungsrat vom 6. August 2024 in Kraft getreten.

Baureglementsbestimmungen

Der Entwurf der Baureglementsbestimmungen fiir die Sonderzonen Ebni lauten wie folgt:

Art. 33e Grundsatz

! Die Sonderzonen bezwecken die Neu- und Weiterentwicklung sowie die freiraumplanerische
und architektonische Aufwertung fiir das Gebiet Ebni. Sie ermdglichen auch den Fortbestand
von Gewerbe- und Industriebetrieben sowie die Umnutzung der schutzwiirdigen Gebaude un-
ter Wahrung der jeweiligen Schutzziele.

2 In den Sonderzonen Ebni sind Wohnungen, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebetriebe
sowie offentliche Nutzungen zugelassen.

3 Mit den Sonderzonen Ebni wird eine zusammenhingende, 6ffentlich nutzbare Parkanlage si-
chergestellt.

Art.33f Quartierplanpflicht

1 In den Sonderzonen Ebni sind wesentliche bewilligungspflichtige Vorkehren nur im Rahmen
eines oder mehrerer Quartierplane gestattet. Untergeordnete Massnahmen wie Fassadensa-
nierungen, Umbauten und Umnutzungen innerhalb der bestehenden Gebaudevolumen, Bauten
und Anlagen zur Freiraumgestaltung und energetische Verbesserungen sind davon ausgenom-
men, sofern dadurch kein hohes Verkehrsaufkommen verursacht wird.

2Die Quartierplane kdnnen zeitlich gestaffelt fiir Teilgebiete erlassen werden. In den Quartier-
planen sind in Erganzung zur Bauordnung Vorschriften zu erlassen, insbesondere (ber:

- Bauvolumen, Stellung der Bauten und Gesamthohe

- Gestaltung und Materialisierung

- Nutzungsart und Anordnung

- Grinraum- und Freiraumgestaltung

- Fuss- und Radwegverbindungen sowie Anbindung an die Umgebung
- Verkehrserschliessung und Parkierung

- Ver- und Entsorgung

- Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

- Umweltaspekte

- erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten und Platze

Art. 33g Besondere Vorschriften

11n den Sonderzonen Ebni diirfen Neubauten und bestehende Bauten héchstens folgende Bau-
massenziffern erreichen:

- 4.8 m3/m?in der Sonderzone Ebni A

- 11.2 m3/m?in der Sonderzone Ebni B

- 6.6 m3*/m?in der Sonderzone Ebni C

2Es gelten folgende Masse:

- a) Grenzabstand bei offener Bauweise: 2.50 m. Es gilt der dusserste Bauteil;
- b) Gesamthohe héchstens 30.00 m.
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3 Bauten von mehr als 25.00 m Hoéhe diirfen Wohnnutzungen durch Schattenwurf nicht wesent-
lich beeintrachtigen.

4Keine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt vor, wenn der auf die betroffe-

nen Wohnbauten und zu Wohnzwecken bebaubare Bereich fallende Schatten an einem mittle-
ren Wintertag nicht mehr als zwei Stunden und an einem mittleren Sommertag nicht mehr als

drei Stunden betragt.

®>Weist ein betroffenes Gebiude einen Gewerbesockel auf, fillt dieser bei der Bemessung des
Schattens ausser Ansatz.

61n der Sonderzone Ebni C ist eine &éffentlich zugingliche, gut nutzbare Parkanlage mit einer Fli-
che von mindestens 3’000 m? anzulegen. Sie dient vorab den Wohnnutzungen in der Sonder-
zone Ebni C je nach deren Zweckbestimmung als Spiel- und/oder Erholungsraum. Es sind aus-
schliesslich standortgemasse, einheimische Pflanzen zu verwenden.

2.2 Vorgaben und Aufgaben
2.2.1 Vorbemerkung

Im Planungsbericht zu den Sonderzonen «Ebni» sind die Gbergeordneten Vorgaben und die Be-
ricksichtigung im Rahmen dieses Planungsprozesses detailliert abgehandelt. An dieser Stelle wer-
den daher nur noch die fiir den Quartierplan zentralen Punkte abgehandelt.

2.2.2 Kantonaler Richtplan

Im KRP wurde das SIG-Areal als Entwicklungsschwerpunkt flir Mischnutzung festgesetzt.

KRP Nr. 2-1-2/3 Entwicklungsschwerpunkte fiir Mischnutzung

Entwicklungsschwerpunkte fiir Mischnutzungen stellen Standorte dar, die unterschiedliche
Nutzungen aus den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Freizeit und Tourismus mitei-
nander kombinieren.

Durch die Etablierung von Entwicklungsschwerpunkten Mischnutzung entstehen lebendige
Quartiere, die einen starken Einfluss auf die bestehenden Siedlungen ausliben, da sie das
Spektrum an Nutzungen erweitern.

Der Kanton unternimmt bei Entwicklungsschwerpunkten zusammen mit den Standortgemeinden
aktive Anstrengungen fiir die planerische Vorbereitung von Gebietsentwicklungen, so dass Bau-
vorhaben innerhalb kurzer Fristen verwirklicht werden kénnen.
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2.2.3 Kommunaler Richtplan

In Ubereinstimmung mit dem KRPP ist das SIG-Areal auch im kommunalen Richtplan als Entwick-
lungsschwerpunkt mit folgendem Inhalt bezeichnet:

Ausgangslage

Das SIG-Areal umfasst eine Flache von rund 120'000 m? direkt am Rhein-
fall. Wo einst industrielle Erzeugnisse und Waren gefertigt wurden, ist ein
neues, offenes, stadtisches Quartier fiir Arbeiten, Wohnen und Begegnen
am Entstehen. Bestehende Arbeitsplatze blieben bewusst erhalten und An-
gebote fiir neue Arbeitsplatze wurden geschaffen; eine Vielfalt, die dem
einzigartigen Standort Rechnung tragt und das Ortszentrum von Neuhau-
sen am Rheinfall optimal erganzt.

Planungsziele/ Pla-

Das historisch gewachsene Industrieareal der SIG baulich und nutzungs-

nungsgrundsatze massig weiterentwickeln und so in Neuhausen am Rheinfall ein neues,
vielfaltiges Quartier mit Mischnutzung entstehen lassen.
Bessere Verknipfung des Ortszentrums mit dem SIG-Areal liber das Schar-
nier Industrieplatz.

Massnahmen 2.4.1/1 Erganzungen Ortszentrum

Der Nordteil des SIG-Areals wird einer Sonder- Zwischenergebnis
zone oder der Zentrumszone zugewiesen. Ziel ist
das Ermoglichen einer Mischnutzung.

2.4.1/2 SIG Hus

Das SIG Hus (GB Nr. 830) wird der Wohn- und Vororientierung
Gewerbezone zugewiesen.

Realisierungs-
zeitraum

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung.

Hinweise zum
Vorgehen

Das Projekt «Transformation SIG Areal» wird Gber mehrere Generationen
umgesetzt. Zur Umsetzung wurde das Gesamtgelande in Teilbereiche mit
Ubersichtlicher Grosse eingeteilt. Die erste Etappe wurde mit der Umnut-
zung der Gebdaude «Hochbau», « Weinberg» und «Griinerbaum» 2018 ab-
geschlossen.

Grundlagen

Stadtanalyse Neuhausen am Rheinfall, Netzwerk Altstadt, Mai 2018
Leitbild, Gesamtplanung SIG-Areal, SIG Gemeinnitzige Stiftung, Juni 2014
Testplanung, SIG-Areal, Mai 2015

Masterplan, SIG-Areal, August 2015

GR-Beschluss, Teilrevision Zonenplan SIG-Areal, Dezember 2020

Abhdngigkeiten

Fortschritt Entwicklung SIG-Areal.

Nachfiihrung

Erstellt am 13.04.2021
Nachgefiihrt am ...

Bemerkungen

Neuhausen am Rheinfall wurde fiir das SIG-Areal (Transformation Griiner-
baum und Heinrich-Moser-Platz) mit dem Raumplanungspreis Nordost-
schweiz 2019 ausgezeichnet.
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Bericksichtigung und Einhaltung der relevanten
Rechtsnormen und Umweltbelangen

3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.2

Beriicksichtigung des Bundesrechts

Raumplanung

Die Einhaltung der Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes, insbesondere deren Art. 1 und 3
werden bereits mit den Bestimmungen der Sonderzonen Ebni B sichergestellt, welche die unmit-
telbare Rechtsgrundlage fiir den vorliegenden Quartierplan bildet.

Umweltschutz

(Zur Umweltvertraglichkeit siehe Abschnitt 4.2.3)

Zur Berlicksichtigung der Umweltschutzgesetzgebung enthalten die SBV insbesondere folgende
Artikel:

= Art. 21: Einhaltung der LSV

= Art. 22: Begrenzung von Lichtemissionen

= Art. 23: Effiziente Energieverwendung

= Art. 24: Nachhaltiges Bauen

= Art. 26: Umgang mit belasteten Standorten

Natur- und Heimatschutz

Ein Teil des Areals liegt im BLN-Gebiet 1412 Rheinfall. Mit der Gutheissung des Richtprojekts
durch die ENHK sowie der prazisen Abbildung dessen Masse im Quartierplan und der Bestim-
mung, dass im BLN-Gebiet fiir die stadtebaulichen, architektonischen und gestalterischen Quali-
taten das Richtprojekt als Massstab gilt (Grundsatz in Art. 3 SBV) sowie dass die stadtebaulichen
und architektonischen Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freirdume mindestens die Qualitat
des Richtprojekts aufweisen missen (Konkretisierung in Art. 13 SBV), werden die diesbezliglichen
Anforderungen des Bundesrechts erfillt.

Rechtsgleichheit

Indem zur Umsetzung der gesetzlichen Mindestanforderungen die SIA Norm 500 «Hindernisfreie
Bauen» respektive die VSS-Norm SN 640 075 «Hindernisfreier Verkehrsraum» als verbindlich er-
klart werden, sind die Anforderungen des Behindertengleichstellungsgesetzes erfiillt.

Beriicksichtigung des kantonalen Rechts

Der kantonale Richtplan setzt das Areal als Bestandteil des Entwicklungsschwerpunkts fiir
Mischnutzungen SIG-Areal fest. Die darin postulierten Entwicklungsabsichten werden im Quar-
tierplan stufen- und sachgerecht konkretisiert (vgl. Abschnitt 2.2.2).
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3.3
3.3.1

Umsetzung der Vorgaben aus den Baureglementsbestimmungen

Quartierplaninhalte

Die Baureglementsbestimmungen der Sonderzonen Ebni enthalten detaillierte zu bertcksichti-
gende Anforderungen an die Quartierplaninhalte, deren Umsetzung im Quartierplan hier in Tabel-

lenform dargestellt werden.

Vorgabe in der Bauordnung

Art.33f Quartierplanpflicht
[...]

2 Die Quartierplane kénnen zeitlich gestaffelt
flr Teilgebiete erlassen werden. In den Quar-
tierplanen sind in Erganzung zur Bauordnung
Vorschriften zu erlassen, insbesondere

Uber:

=  Bauvolumen, Stellung der Bauten und
Gesamthohe

= Gestaltung und Materialisierung
= Nutzungsart und Anordnung
= Grinraum- und Freiraumgestaltung

= Fuss- und Radwegverbindungen sowie
Anbindung an die Umgebung

= Verkehrserschliessung und Parkierung
=  Ver- und Entsorgung

=  Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

=  Umweltaspekte

= erhaltenswerte und schiitzenswerte Bau-
ten und Platze

Umsetzung im Quartierplan

Quartierplan fur das Teilgebiet der Sonder-
zone Ebni B.

=  Baubereiche fiir Hauptbauten (Situati-
onsplan, Art. 8 SBV)

=  Beschrankung der Gesamthohen im Teil-
bereich BLN-Gebiet (Art. 9 SBV)

=  Festlegung der Baumassen pro Baube-
reich (Art. 10 SBV)

= Art. 3 Abs. 3, Art. 13 und 20 SBV
- Art. 12 SBV
= Sjtuationsplan, Art. 20 SBV

= Sjtuationsplan, Art. 11, 15 und 17 SBV

= Sjtuationsplan, Art. 16 bis 18 SBV
=  Art. 23 und 25 SBV

= Art. 23 SBV

=  Art. 21, 22, 24 und 26 SBV

= Sjtuationsplan, Art. 7 und 20 SBV
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3.3.2 Massvorschriften

Baumassen

Die Baumassenziffer ist im Anhang zum BauG wie folgt definiert:

8.3 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer (BMZ) ist das Verhaltnis des Bauvolumens tiber dem massgebenden Ter-
rain (BVm) zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

Als Bauvolumen tiber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen des Baukdrpers in seinen
Aussenmassen.

Die Volumen offener Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Abschliisse (beispielsweise
Wande) umgrenzt sind, werden zu 50 % angerechnet.

Die Arealfliche des Quartierplans betrigt 16'246 m?,

Art. 33g Abs. 1 eBauO legt in der Sonderzone Ebni B eine maximale Baumassenziffer von
11.2 m3/m? fest.

Bei der maximal zuldssigen Baumassenziffer von 11.2 m3/m2 ergibt dies somit eine maximal
mégliche Baumasse von 181’955 m3.

Durch das teilweise unebene Terrain ergeben sich fiir die Bauvolumen tber dem massgebenden
Terrain teilweise Baukdrper mit komplizierten Geometrien. Daher war es notwendig, diese mit
Hilfe eines 3D-Modells zu eruieren. Die Dokumentation dazu befindet sich im Anhang. Berechnet
wurden die bestehenden Gebaude mit folgenden Ausnahmen:

= Baubereich A: Bestand plus ein minimaler Projektierungsspielraum fiir Umbauten von 50 m?

= Baubereiche B1 bis B5: Richtprojekt plus ein zusitzlicher Projektierungsspielraum von 1’730 m3

= Baubereich E: Bestand VG2 plus eine mogliche Aufstockung um 2 Vollgeschosse mit Flachdach

= Baubereich F: Das Richtprojekt sieht den Abbruch von Saal 66 und eine teilweise Uberdachung
dieses Bereichs vor. Mit dem Baubereich F wird ermoglicht, die gesamte Flache zwischen den
Baubereichen B4 und D zu tiberdachen. Da diese keine eigenen Fassaden aufweist, ist sie bei
der Zuweisung der zuldssigen Baumasse zur Halfte anzurechnen.

Die geschiitzten Bauten beanspruchen folgende Baumassen:

VGl 4'790 m?
Hochbau 24'090 m?
Griinerbaum 12'660 m?
Weinberg 15'960 m?3
Kompressorenhaus 400 m?

Total 57'900 m?
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3.33

Den einzelnen Baubereichen werden in Art. 10 SBV die maximal zuldssigen Baumassen wie folgt
zugewiesen:

Baubereich A 43'740 m?
Baubereich B (B1 bis B5) 41'320 m®
Baubereich C 2'595 m?
Baubereich D 17'610 m?
Baubereich E 15'600 m?
Baubereich F 2’790 m*
TOTAL 123'655 m®

Dies ergibt ein Total der durch Gebaude und Projekte «gebundenen» Baumassen wie folgt:

Total geschiitzte Bauten 57'900 m?
Total innerhalb Baubereiche 123'655 m3
TOTAL im QP «gebunden» 181'555 m3

Damit die im Quartierplangebiet maximal mégliche Baumasse von 181°955 m? eingehalten ist,
verbleiben 400 m3. Diese diirfen gemaiss Art. 10 Abs. 3 SBV fiir An-, Neben- und Unterniveaubau-
ten wie z.B. liberdachte Veloabstellpldatze oder Abfallcontainer-Hauschen verwendet werden.

Grenzabstinde

Da es sich bei den Bauten an den Parzellengrenzen ausschliesslich um Bestandesbauten handelt,
die Besitzstandsgarantie geniessen und deren zuldssige Veranderung aufgrund ihrer Lage nicht zu
einer Vergrosserung der Rechtswidrigkeit flihren kann, ertibrigt sich ein Nachweis, dass die Grenz-
abstdande eingehalten sind.

Gesamthéhen

Mit Ausnahme des Baus Laufenhaus (Besitzstandgarantie) wird die max. zulassige Gesamthohe
fiir Bauten von 30.0 m eingehalten. Im Teilbereich BLN-Gebiet 1412 werden sie zusatzlich be-
schrankt (Art. 9 SBV).

Denkmalpflege

Neben den Bestimmungen und Bezeichnungen der erhaltenswerten und schiitzenswerten Bauten
und Platzen sollte fir die Ausarbeitung von Baugesuchen der Bericht «Arealentwicklung und In-
ventar mit Erhaltungszielen». Die SIG Neuhausen am Rheinfall. Gesamter Baubestand, Teil 1 und
Teil 2 von 2011) beigezogen werden.

) Unter Einbezug der Halfte der Grundfliche, da nur Uberdachung ohne eigene Seitenwinde



16 Quartierplan «Sonderzone Ebni B» | Planungsbericht | 05.11.24, 4. Entwurf [V4.1.1]

3.4 Umweltbelange

3.4.1 Gefahrdung durch Oberflachenabfluss

Abb. 4 zeigt einen Ausschnitt der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss. Betroffen sind vorab
zwei geplante Platzbereiche. Die Gefahrdung durch Oberflachenabfluss ist daher bei der Projek-
tierung der Umgebungsgestaltung im Rahmen der Bauprojekte zu beachten. Massnahmen im
Rahmen des Quartierplans sind nicht notwendig.

20m

Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie fiir Richtigkeit, und Aktualitat. Auskiinfte erteilen Massstab: 1:1000
allein die zusténdigen Behdrden resp. der OREB-Kataster. Datum: 25.09.2024

{geodienste.ch, Kanton Schaffhausen

Abb. 4: Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss

3.4.2 Storfallvorsorge SBB

Im Vorprifungsbericht zum Quartierplan wurde auf die Storfallrelevanz der SBB-Bahnlinie hinge-
wiesen, welche das Quartierplangebiet unterquert. Im Bericht wurde verlangt, dass die Koordina-
tion von Raumplanung und Stérfallvorsorge und die Erwagungen im Planungsbericht nachvoll-
ziehbar aufzuzeigen und allenfalls in den Vorschriften festzulegen seien.

In der Folge wurde die Gefahrdungssituation mit dem BAV und dem IKL abgeklart. Die Abklarun-
gen haben ergeben, dass das Vorhaben mit den geplanten Nutzungen nur zu einer geringen Erho-
hung des Storfallrisikos fihrt und das Storfallrisiko als tragbar zu beurteilen ist.

Bei der derzeit geplanten Nutzung des Quartierplangebietes seien daher keine Massnahmen not-
wendig. Sollten diese erheblich davon abweichen, waren allfallige Schutzmassnahmen im Rahmen
der Baubewilligungen der jeweiligen Umbau- und Neubauvorhaben zu prifen.
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4

Erldauterung von ausgewahlten Planinhalten

4.1

4.2
4.2.1

4.2.2

4.2.3

Umfang

Da viele Belange der Quartierplaninhalte in den Kapiteln 3 Beriicksichtigung und Einhaltung der
relevanten Rechtsnormen und 5 Interessenabwdgung behandelt sind, bedarf es an dieser Stelle
nur noch weniger Hinweise und Erlauterungen.

Vorschriften
Richtprojekt
Da gemass Art. 13 Abs. 2 SBV im Teilbereich BLN-Gebiet die stadtebauliche und architektonische

Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freirdume mindestens die Qualitat des Richtprojekts aufzu-
weisen hat, hat dieses im Quartierplan eine spezielle Stellung.

In qualitativer Hinsicht bildet es einen rechtsverbindlichen Bestandteil (Art. 2 Abs.1 lit. c) und
Art. 3 Abs. 3), fir die restlichen Belange dient es der Orientierung (Art. 2 Abs. 2 lit. c). Es ist als
Beilage Bestandteil der Vorschriften. Damit werden die qualitativen Anforderungen an den Quar-
tierplan sichergestellt.

Etappierung

Mit den Bestimmungen zu den zuldssigen Etappen in Art. 5 SBV werden geordnete Zwischen-
stande sichergestellt. Die Aufzahlung a) bis e) stellt keine zeitliche Reihenfolge dar.

Parkpldtze und Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Parkpldtze

Gemass Art. 18 SBV wird der im Quartierplangebiet durch neue Nutzungen oder Nutzungsveran-
derungen entstehende Parkplatzbedarf innerhalb des SIG-Gesamtareals (iber bestehende Park-
platze bedient. Dies gilt auch flir Busse. Es ist nicht vorgesehen, dass diese in der Regel zu den Ein-
gangen mit Publikumsverkehr wie Smilestones oder dem Hotel fahren. Dabei kommt es gesamt-
haft nicht zu einer Zunahme von Parkfeldern. Innerhalb des Quartierplangebiets werden keine
neuen o6ffentlichen Parkplatze erstellt. Einzelne zwingend notwendige Parkfelder z.B. fiir Betriebs-
personal, Pikett oder fiir Behinderte sind zulassig.

Umweltvertrdéiglichkeitspriifung

Das Quartierplangebiet ist Teil des SIG-Gesamtareals. Da das Gesamtareal mehr als 500 Park-
platze aufweist, handelt es sich um eine UVP pflichtige Anlage. Mit den Nutzungsverdnderungen,
welche der Quartierplan zuldsst, verandert sich die Gesamtanlage und somit muss eine UVP
durchgefihrt werden.

Da die UVP kein eigenstdndiges Planungsverfahren darstellt, ist sie an ein Leitverfahren zu kniip-
fen. Im vorliegenden Fall ist dies der Quartierplan. Dazu wurde der Umweltvertraglichkeitsbericht
(UVB) «SIG-Areal am Rheinfall, Quartierplan «Sonderzone Ebni B» erstellt und durch die Koordi-
nationsstelle flir Umweltschutz (KofU) auf Vollstandigkeit und Richtigkeit gepriift.

Im Prifbericht zur Richtigkeitspriifung vom 28. Oktober 2024 kommt die KofU zum Schluss, dass
nach deren Ansicht das geplante Vorhaben im Rahmen einer Gesamtbeurteilung als umweltver-
traglich eingestuft werden kann. Unter Wirdigung aller Umstdnde und unter Vorbehalt der im
UVB erlduterten Massnahmen sowie im vorliegenden Bericht festgehaltene Auflage beantragt die
KofU dem Gemeinderat Neuhausen deshalb, das vorliegende Vorhaben im Sinne der Umwelt-
schutzgesetzgebung als umweltvertraglich zu beurteilen.

Die Auflage lautet: «Mit der Baueingabe muss ein Verwertungskonzept eingereicht werden, dass
den ReUse von Bauelementen und die Verwertung der mineralischen Riickbaumaterialien im Pro-
jekt nachvollziehbar aufzeigt. Es muss mindestens die anfallende Menge mineralischer Riickbau-
materialien in Form von qualitétsgepriiften Recyclingbaustoffen, wenn mdéglich in gebundener
Form, aufgezeigt werden.»
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Zu deren Sicherstellung wurde diese Auflage in Art. 6 als neuer Absatz 2 wortlich in die Sonder-
bauvorschriften des Quartierplans aufgenommen.

Feuerwehr

Zur Festlegung der Lage und den Bestimmungen zu den Notzufahrtswegen der Feuerwehr wurde
eine Stellungnahm des Kommandanten des Betriebsfeuerwehrverbands Rhyfall eingeholt.

Projektierungsspielraum

Grundsatz

In der Planungskaskade der Raumplanung Bund — Kanton — Gemeinde — Gesuchsteller ist dem
nachfolgenden Planungstrager stets der notwendige Spielraum zu belassen. Ansonsten wiirde
diese gar keinen Sinn ergeben.

Der Quartierplan enthalt fur die Dimensionierung und Anordnung der Bauten die nachfolgenden
Spielraume.

Hdhen innerhalb des Teilbereichs BLN-Gebiet in m.ii.M resp. m

Bestand resp. Richtprojekt | Festlegung in SBV m

Baubereich A 438.23 438.30 0.07
Baubereich B1 409.87 410.40 0.53
Baubereich B2 412.70 413.20 0.50
Baubereich B3 421.37 421.90 0.53
Baubereich B4 434.82 434.81° 0.00
Baubereich B5 405.00 405.50 0.50
Baubereich C 412.90 412.90 0.00
Baubereich D 430.20 430.20 0.00
Baubereich F 414.90 414.90 0.00
Mantelbaulinien

Wo maglich und sinnvoll, wurde gegeniiber dem Bestand, resp. dem Projekt die Mantelbaulinie
gegeniber der Grundflache vergrossert.

Abb.5 zeigt die Masse der Vergrésserung der Mantelbaubereiche gegeniiber dem Bestand resp.
dem Projekt
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4.2.6

4.2.7

Abb. 5: Masse der Vergrdsserung der Mantelbaubereiche gegentber dem Bestand resp. dem
Projekt
Baumassen

Siehe Abschnitt 3.3.2

Baumassentransfer

Art. 10 SBV ermoglicht einen Abtausch der festgelegten Baumassen zwischen den einzelnen Bau-
bereichen von max. 2% der jeweiligen Baumassen in den Baubereichen.

Mobilitat
In Art. 15 SBV meint der Begriff «grundsatzlich, dass dies im Grundsatz gilt. Allfallige projektab-

hadngige Ausnahmen (z.B. Fahrradverbot auf Platzbereichen) kénnen nicht auf Stufe Quartierplan
festgelegt werden.

Abfallentsorgung

Der Quartierplan enthalt keine genaue Eintragungen zu den notwendigen Bereitstellungsplatzen
flr die Abfallentsorgung. Da die Anforderungen daran erst bekannt sind, wenn durch Bauvorha-
ben die den Abfall verursachenden Nutzungen festgelegt sind, muss die Festlegung der Bereitstel-
lungsplétze (Lage und Dimensionierung) auf das Baubewilligungsverfahren verschoben werden
(Art. 25 SBV). Mit Art. 25 wird Im Quartierplan jedoch sichergestellt, dass sich diese gut in die Ge-
bdude- und Freiraumgestaltung einzufiigen haben.
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Interessenabwagung

Es sind derart viele beteiligte Interessen vorhanden, welche sich teilweise gegenseitig beeinflus-
sen, dass eine einfache Gegenliberstellung zur Abwagung der einzelnen Interessen nicht moéglich
ist. An deren Stelle folgt daher an deren Stelle eine summarische Zusammenstellung der wichtigs-
ten Entscheide.

Baukultur

= Der Qualitdt von Bauten und Freiraumen wurde bereits von Beginn an hohe Prioritat einge-
raumt, indem fir das vorliegende Richtprojekt durch die Grundeigentiimerin ein qualifizierter
Wettbewerb durchgefiihrt wurde.

Erschliessung, Verkehr

= Dem offentlichen Langsamverkehr wird eine hohe Bedeutung beigemessen, indem das Areal
mit einer maximal moglichen Durchlassigkeit dafir geéffnet wird (Art. 11, 15, 17 SBV).

= Der motorisierte Verkehr wird beschrankt (Art. 16 SBV). Dazu tragt auch bei, dass im Quartier-
plangebiet keine neue 6ffentliche Parkplédtze angelegt werden diirfen (Art. 18 SBV).

Landschaftsschutz, Gestalterische Anforderungen

= |m BLN-Gebiet darf die maximal zuldssige Gesamthdhe von 30.0 m gemass den Bauordnungs-
bestimmungen zugunsten des Landschaftsbildes (Schutz des BLN-Gebiets 1412 Rheinfall) nur
teilweise ausgeschopft werden (Art. 9 SBV). Ebenso werden dafiir zur stadtebaulichen, archi-
tektonischen Gestaltung der Bauten, Freirdume und Anlagen erhéhte Anforderungen gestellt
(Art. 13 SBV).

Freiraumqualitiit, Okologie, Klima

= Aufgrund der hohen Baudichte und den grossen Hohen der Gebaude sind fiir eine hohe Auf-
enthaltsqualitat nutzbare, gut gestaltete Freirdume notwendig. Dazu wurden die neuen Platz-
bereiche «Galvanikplatz» und «Mittelbauplatz» ausgeschieden und bestimmt, dass diese als
Erholungs- und Ruheflachen zu gestalten sind (Art. 20 SBV).

= Mit den Bestimmungen, dass auf den Platzflachen die Versiegelung und die Beanspruchung als
Verkehrsflachen auf das notwendige Minimum zu beschranken sind, mit standortgemassen,
einheimischen Arten zu bepflanzen sowie an geeigneten Lagen Schatten spendende Baume
gepflanzt wird, werden die Freiraumqualitdt und die 6kologischen Aspekten eine hohe Bedeu-
tung zugemessen (Art. 20 SBV).

Energieeffizienz, Nachhaltigkeit

= Bezlglich Energieeffizienz und Nachhaltigkeit werden (erhéhte) Anforderungen gestellt
(Art. 22 und 23).
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Einordnung der Planung und Ausblick

Mit der Sonderzone Ebni B im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung wurden fiir das Pla-
nungsgebiet in Abstimmung mit den kantonalen und kommunalen Entwicklungsabsichten die not-
wendige Grundlage fiir die vorgesehene Transformation geschaffen.

Mit dem Quartierplan wird das Gebiet zur Baureife gebracht. Damit wird die Voraussetzung ge-
schaffen, um die vorgesehenen Bauvorhaben realisieren zu kénnen.

Eine erneute Prifung durch die ENHK scheint nicht notwendig zu sein, da der Quartierplan das
von der ENHK begutachtete Richtprojekt prazise abbildet.

Hingegen sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens neben den allgemeinen, die folgenden
speziellen Quartierplanbestimmungen zu beachten:

= Riickbau (Art. 6 SBV)
Mit dem Baugesuch ist ein Riickbau- und Verwertungskonzept einzureichen. Dabei ist auch da-
rauf zu achten, dass keine Fledermause zu Schaden kommen.

=  Mobilitdt Art. 15 Abs. 3 SBV)
In den Baugesuchsunterlagen ist die Gestaltung fir eine intuitive Verkehrslenkung nachzuwei-
sen.

= Notzufahrt fiir die Feuerwehr (Art. 19 SBV)
Der Nachweis ist im Baugesuch zu erbringen.

= Lichtemissionen (Art. 21 SBV)
Die Einhaltung der speziellen Quartierplanbestimmungen zur Begrenzung der Lichtemissionen
sind im Baugesuch in einem Beleuchtungskonzept nachzuweisen.

= Energie (Art. 22 SBV)
Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, das eine effiziente Energieverwen-
dung und eine umweltschonende Warmeerzeugung unter Einbezug 6kologischer Baumateria-
lien sicherstellt.

= Nachhaltiges Bauen (Art. 23 SBV)
In Planung und Ausschreibung sind die Planungswerkzeuge ecoBKP sowie ecoDevis anzuwen-
den. Alternativ dazu kénnen Planungswerkzeuge anderer anerkannter Standards verwendet
werden, sofern diese im Ergebnis weitgehend den Planungswerkzeugen von ecoBKP entspre-
chen.

= Abfallentsorgung (Art. 24 SBV)

= Die Bereitstellungsplatze fiir die Abfallentsorgung sind bedarfsgerecht zu konzipieren und im
Baugesuchverfahren gemass Art. 58 Abs. 1 lit. ) BauG auszuweisen.

= Belastete Standorte (Art. 25 SBV)
Mit dem Baugesuch ist ein durch eine Altlasten-Fachperson erstelltes Aushubtriage- und -ent-
sorgungskonzept eingereicht werden, das den Umgang mit belastetem Aushub regelt.
Die Aushubarbeiten sind durch die Altlasten-Fachperson zu begleiten und der Verbleib des be-
lasteten Aushubs sowie allfallige im Untergrund verbleibende Restbelastungen sind zu doku-
mentieren.

Bei der Umgebungsgestaltung ist zudem die Gefahrdungssituation des Oberflachenabflusses zu
beachten (siehe Abschnitt 3.4.1).

Bei erheblichen Abweichungen gegeniiber den derzeit geplanten Nutzungen im Quartierplange-
biet sind allfallige Schutzmassnahmen zur Stérfallvorsorge der SBB im Rahmen der Baubewilligun-
gen der jeweiligen Umbau- und Neubauvorhaben zu priifen.

Im Ubrigen sind die Massnahmen aus dem UVB umzusetzen, soweit das Quartierplangebiet da-
von betroffen ist.
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Planungsorganisation und-ablauf, Mitwirkung

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Vorbemerkung

Es wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, dass Private dem Gemeinderat eigene Planent-
wirfe zur Beschlussfassung einreichen kénnen (in Anlehnung an das zlircherische Recht ofter
auch als «Privater Quartierplan» bezeichnet). Dadurch ergibt sich der folgende Planungsablauf.

Erarbeitung der Entwiirfe

Die Erarbeitung der Entwiirfe wurde in enger Zusammenarbeit mit dem Planungsreferat der Ge-
meinde erstellt und anschliessend dem Gemeinderat zur Beschlussfassung eingereicht.

Beschlussfassung durch den Gemeinderat

Der Gemeinderat verabschiedete an seiner Sitzung vom 12. Dezember 2023 den Entwurf des
Quartierplans in der Fassung vom 24. November 2023 zu Handen der kantonalen Vorprifung.

Vorpriifung

Die Berticksichtigung der Vorprifung kann der, soweit notwendig mit einer Kurzbegriindung ver-
sehenen, tabellarischen Zusammenstellung in Anhang 2 entnommen werden.

Uberarbeitung

Aufgrund des Vorpriifungsresultats sowie der Richtigkeitsprifung der UVB wurden die SBV sowie
der Planungsbericht geringflgig Gberarbeitet.

Beschlussfassung durch den Gemeinderat

Der Gemeinderat verabschiedete den Quartierplan an seiner Sitzung vom 4. November 2024 in
der Fassung vom 28. Oktober 2024 [V4.1] und erklarte das Vorhaben gestiitzt auf den UVB vom
27. August 2024 sowie dem Priifbericht zur Richtigkeitsprifung durch die Koordinationsstelle fiir
Umweltschutz KofU vom 28. Oktober 2024 als umweltvertraglich.

Offentliche Auflage mit Einsprachemaéglichkeit

Die Offentliche Auflage gemiss Art. 18 in Verbindung mit Art. 14 BauG erfolgt nun vom 8. bis
28. November 2024. Da die Umweltvertraglichkeitspriifung kein eigenstandiges Planungsverfah-
ren darstellt, wird der UVB mit zugehorigem Priifbericht der KofU zusammen mit dem Quartier-
plan aufgelegt (siehe dazu auch Abschnitt 4.2.3).

Aufgelegt werden:

Quartierplan Sonderzone Ebni B:

= Vorschriften

= Beilage zu den Vorschriften (Richtprojekt, Stand 16.10.23)
= Sijtuationsplan 1:500

=  Planungsbericht

Umweltvertraglichkeit

=  Umweltvertraglichkeitsbericht

= Prifbericht der KofU zur Richtigkeitsprifung
Mit der Offentlichen Auflage wird auch die Mitwirkung der Bevélkerung sichergestellt.

[Gemidiss Planungsstand jeweils zu ergéinzen]



Quartierplan «Sonderzone Ebni B» | Planungsbericht | 05.11.24, 4. Entwurf [V4.1.1] 23

7.8 Beschlussfassung durch den Gemeinderat und allfillige Behandlung von
Einsprachen
[...]
7.9 Genehmigung, allfillige Rekursbehandlung
Genehmigungsgesuch
[...]
Priifung und allféillige Rekursbehandlung
[...]
7.10 Genehmigungsentscheid, allfdlliger Rekursentscheid
Genehmigung durch das Baudepartement
[Dies kommt zur Anwendung, wenn die Priifung ergibt, dass der Quartierplan genehmigungsfahig
ist und keine Rekurs vorliegen.]
Genehmigung und Rekursentscheid durch den Regierungsrat
[Liegen Rekurse vor, entscheidet der Regierungsrat (iber die Genehmigung und die Rekurse in ei-
nem Entscheid.]
7.11 Rechtskraft
[Der Quartierplan erwachst mit der rechtskraftigen Genehmigung in Rechtskraft.]
Anhadnge

Anhang 1: Baumassenberechnung
Anhang 2: Berucksichtigung Vorpriifung
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Anhang 1: Baumassenberechnung

Quartierplan «Sonderzone Ebni B», Neuhausen

Angaben zur Bestimmung der Baumassen mit 3D-Modell Yis
Datenquellen:
WebGIS Schaffhausen (AV-Daten und Hohen)

\
\
) &
Richtprojekt Hotel REVIER vom 16.10.23 (Grundrisse, Hohen) 708
Berechnungen TOPIK vom 15.09.23 (H8henangaben

1424

| proRien
>

756

1977

Granerbaum

Hoghbat Bestand

857

Bestand

-ns-ped

pueises
B10qUIOM.
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Datenquellen: AV-Daten, Richtprojekt, Berechnung TOPIK, Gebdaudemodell Bund, inexo

GH = Gesamthohe

Gebiude/Projekt

A (Bau Laufengasse)

Hauptgebdude
Treppenhaus
Eingang
B1 (Richtprojekt)
B2 (Richtprojekt)
B3 (Richtprojekt)
B4 (Richtprojekt)
B5 (Richtprojekt

C (Elektrozentrale)

D (Bau 53)

Grundfliche m?
1321.48 m?
1'176.71 m?

91.76 m?
53.01 m?
158.13 m?

138.92 m?

636.32 m?

945.60 m?

274.78 m2

351.06 m?

795.76 m?

E (Projekt: VG 2 plus 2 Vollgeschosse)

EG bis OK 2. 0G
Ab 3.0G
F (Projekt: Dach)
VG1

Hochbau

Grinerbaum

Weinberg

Kompressorenhaus

Total

591 m?
695 m?
467.19 m?
451.24 m?

882.43 m?

615.06 m?

724.99

94.17

tFH = Traufseitige Fassadenhohe

Hoheninm ii. M

GH
tFH
tFH
tFH

tFH
GH

tFH
GH
tFH
GH
tFH
GH
GH
tFH
GH
GH
tFH
GH

0K 2.0G:421.10 m Q.

GH
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A (Bau Laufengasse) B1 (Richtprojekt)
B2 (Richtprojekt) B3 (Richtprojekt)
B4 (Richtprojekt) B5 (Richtprojekt)

C (Elektrozentrale) D (Bau 53)
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E Projekt: VG2 + 2 Vollgeschosse

VG1

Grinerbaum

Kompressorenhaus

F (Projekt: Uberdachung, Anrechnung %)

Hochbau

Weinberg
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Anhang 2: Berucksichtigung der Vorprifung

Vorpriifungsresultat

Beriicksichtigung | Bemerkungen

1. Allgemeines
1.1 Unterlagen
1.2 Ablauf der Vorprifung

2. Vorpriifung

2.1 Formelles

Gemass Art. 6 Abs. 2 des Gesetzes liber die Raumplanung
und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen
(Baugesetz) vom 1. Dezember 1997 sind Zonenplandnde-
rungen und Anderungen der Bau- und Nutzungsordnung
vor dem Beschluss durch die Gemeinde dem Baudeparte-
ment zur Vorprifung einzureichen. Im Hinblick auf ein
spateres Genehmigungsverfahren erweist sich eine Vor-
priifung, die eine Ubereinstimmung mit geltendem Recht
vornimmt und allféllige Planungsmangel aufzeigt, als
zweckmassig. Sie bietet Gelegenheit, auf mogliche Wider-
spriiche oder unzweckmaéssige Anordnungen hinzuwei-
sen. Das Vorprifungsverfahren fihrt nicht zu einem Be-
schluss. Sowohl der Regierungsrat, der im Genehmigungs-
verfahren Beschlussinstanz ist, als auch die Gerichte kon-
nen in einem spateren Rechtsmittelverfahren zu anderen
Schliissen kommen.

Dies gilt fiir Zonenplanédnderungen und Anderungen
der BNO.

Hier handelt es sich aber um einen Quartierplan, des-
sen Vorpriifung fakultativ ist.

Dies wurde jedoch gewiinscht. Der Bericht ist daher
wertvoll.

2.2 Materielles

Die beigelegten Unterlagen lassen eine Uberpriifung zu.

Kenntnisname

2.3  Ausgangslage
3. Sonderbauvorschriften
3.1 Art. 2 Bestandteile

Zwingende Vorgabe

Das Richtprojekt ist kein rechtsverbindlicher Bestandsteil,
sondern hat lediglich orientierenden Charakter. Art. 2
Abs.1 lit. ¢ ist zu streichen und Art. 2 Abs. 2 lit. cist anzu-
passen.

In Absprache mit dem PNA wurde folgende Anderung
vorgenommen:

Art. 2: Verzicht auf Abs. 1 lit. ¢, daftir neuer Abs. 2:
«2 Das Richtprojekt « GALVANIK» von Joos & Mathis
Architekten vom 16.10.23 ist im Teilbereich BLN-Ge-
biet in qualitativer Hinsicht gemdss Art. 3 Abs. 2 weg-
weisend.»

3.2 Art. 3 Geltungsbereich, Verbindlichkeit

Zwingende Vorgabe

Das Richtprojekt ist kein rechtsverbindlicher Bestandsteil,
sondern hat lediglich orientierenden Charakter. Art. 3
Abs. 2 ist zu streichen. Alle relevanten Gestaltungsmerk-
male sind zwingend in den Sonderbauvorschriften zu nen-
nen. Insbesondere fir den BLN-Bereich haben die Bauten,
Anlagen und Freirdume eine besonders gute Gestaltung

Ein Quartierplan ist ein Sondernutzungsplan, kein Vor-
projekt, die konkrete Gestaltungsmerkmale, insbeson-
dere die architektonische Gestaltung kann darin nicht
festgelegt werden (vgl. BGE «Steig, Schaffhausen»).
Mit der Bestimmung in Art. 3 Abs. 2 wird aber die
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aufzuweisen. Deshalb sind die Gestaltungsvorschriften zu
ergdnzen. Die Erwagungen dazu sind im Planungsbericht
nachvollziehbar aufzuzeigen. Dementsprechend ist der
Planungsbericht zu ergénzen.

Qualitét sichergestellt. Das Richtprojekt wurde durch
die ENHK gepriift und als in Ordnung befunden.

Im Baubewilligungsverfahren kann diese (iberpriift
und eingefordert werden. Dies wurde z.B. beim
Rhytech-Areal durch entsprechende Forderungen an-
ldsslich von Augenscheinen grossflicher Bemusterun-
gen der Fassaden, nicht nur unter Beisein von Vertre-
tern des Baureferats und der Bauherrin, sondern auch
von Vertretern der Jury des Wettbewerbs gemacht.
Notfalls kann beim Regierungsrat nochmals ein ENHK-
Gutachten beantragt werden.

Die Bestimmung in Art. 3 Abs. 2 wird belassen. Be-
griindung oberhalb.

3.3 Art 3 Ruckbau

Hinweis

Im Planungsbericht wird eine Aussage zum Umgang mit
den Langohr-Flederm&usen vermisst. So ist zum Beispiel
bei einem Rickbau darauf zu achten, dass keine Fleder-
mause zu Schaden kommen. Dies muss im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens sichergestellt werden. Die Er-
wagungen dazu sind im Planungsbericht nachvollziehbar
aufzuzeigen. Der Planungsbericht ist dementsprechend zu
erganzen.

Der Riickbau wird in Art. 6 SBV nicht Art. 3 behandelt.

Der Hinweis auf die Beachtung der Fledermause bei
Rickbauten wurde in den Planungsbericht aufgenom-
men (siehe Kapitel 6).

3.4 Art. 7 Geschiitzte Bauten

Zwingende Vorgabe

Die in Abs. 1 und Abs. 2 genannte Schutzvereinbarung ist
genau zu bezeichnen (Name, Datum, Version ... ). Es han-
delt sich um einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag tber die
denkmalpflegerischen Erhaltungsziele und bauliche Wei-
terentwicklung auf dem SIG-Areal in Neuhausen am
Rheinfall. Abgeschlossen zwischen der SIG Gemeinnlitzi-
gen Stiftung Neuhausen am Rheinfall als Eigentlimerin der
Grundstiicke Neuhausen am Rheinfall GB Nrn. 744, 857,
1977 und 3583 der Einwohnergemeinde Neuhausen am
Rheinfall sowie der Kantonalen Denkmalpflege Schaffhau-
sen. Das Datum lautet 04.05.2015.

Benennung mit Datum

3.5 Art. 8 Baubereiche fiir Hauptbauten

Zwingende Vorgabe

In der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB)gibt es keine Definition von
Hauptbauten, sondern nur von Gebiuden, Kleinbauten,
Anbauten, unterirdische Bauten und Unterniveaubauten.
Art. 8 Absatz 1 mit Verweis auf die Fussnote, die wiede-
rum auf den Anhang der Quartierplanvorschriften ver-
weist, ist zu bereinigen. Die Definition Hauptbauten in
den Bestimmungen zur IVHB im Anhang des kantonalen
Baugesetzes existiert nicht. Es wird davon ausgegangen,
dass hier der Verweis zum Anhang 1 der Bauordnung der
laufenden Gesamtrevision Nutzungsplanung der Ge-
meinde Neu hausen am Rheinfall gemeint ist. Die Definiti-
onen der verschiedenen Regelungen sind aufeinander ab-
zustimmen. Art. 8 ist gesamthaft zu tGberprifen.

Die Formulierungen in Art. 8 wurden angepasst, Die
Definition im Anhang richtet sich nach der Arbeitshilfe
IVHB des PNA.
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3.6  Art. 13 Gestaltung

Zwingende Vorgabe

Der Hinweis auf das Richtprojekt reicht nicht aus. Alle re-
levanten Gestaltungsmerkmale sind zwingend in den Son-
derbauvorschriften zu nennen. Insbesondere fiir den BLN-
Bereich haben die Bauten, Anlagen und Freirdume eine
besonders gute Gestaltung aufzuweisen. Deshalb sind die
Gestaltungsvorschriften von Art. 13 Abs. 2 zu erganzen.
Die Erwadgungen dazu sind im Planungsbericht nachvoll-
ziehbar aufzuzeigen. Dementsprechend ist der Planungs-
bericht zu erganzen.

Eine Ergénzung von Art. 13 ist mit der neuen Formulie-
rung von Art. 2 Abs.2 nicht notwendig.

Vgl. auch die Bemerkung in Abschnitt 3.2 zu Art. 3.

Hinweis

Es ist zu empfehlen, in den Quartierplanvorschriften mit
einem Verweis auf das Schutzinventar als Grundlagen-
werk (ohne Rechtswirkung) den Umgang mit den nicht ge-
schitzten Bauten, die Teil der Weiterentwicklung sind, zu
regeln (Dokumententitel: «Arealentwicklung und Inventar
mit Erhaltungszielen». Die SIG Neuhausen am Rheinfall.
Gesamter Baubestand, Teil 1 und Teil 2 von 2011).

Hinweis in neuem Abschnitt 3.3.3

3.7  Art. 15 Mobilitat

Zwingende Vorgabe

Was «grundsétzlich frei» bedeutet, ist nicht ganz klar. All-
fallige relevante Einschrdankungen sind zu benennen. Der
Begriff ist zu prazisieren.

Im Planungsbericht in neuem Abschnitt 4.2.6 erldu-
tert.

3.8  Art. 16 Erschliessung fiir den motorisierten Ver-
kehr
Hinweis

«im Wesentlichen» kann gestrichen werden.

«Im Wesentlichen» gestrichen und Art. in zwei Ab-
satze aufgeteilt.

3.9  Art. 17 Erschliessung fiir den Langsamverkehr

Zwingende Vorgabe

Das Behindertengleichstellungsgesetz ist zwingend zu be-
achten. Es kann nicht mit einer Sonderbauvorschrift aus-
gehebelt werden. Der letzte Satz von Art. 17 Abs. 3 ist
dementsprechend zu streichen. Im Baubewilligungsver-
fahren kann eine Ausnahmebewilligung nach dem Behin-
dertengleichstellungsgesetz gepriift werden. Der Sachver-
halt ist im Planungsbericht darzulegen. Die Erwdgungen
dazu sind nachvollziehbar aufzuzeigen. Der Planungsbe-
richt ist dementsprechend zu ergdnzen.

Art. 17 Abs. 3, letzter Satz gestrichen.

Zwingende Vorgabe

Da der tatsachliche Verlauf der touristischen Fahrradroute
zurzeit noch nicht definitiv feststeht, sind die Absatze Abs.
4 und Abs. 5 zu den konzeptionellen Eintragen in den Vor-
schriften zu streichen.

Ein Verzicht scheint nicht sinnvoll, denn die konzeptio-
nell festgelegte Linienfiihrung der touristischen Fahr-
radroute ist fiir die Ausgestaltung der Freiréume und
die Verkehrsverbindungen im Rahmen der Baubewilli-
gungsverfahren fiir deren Realisierung, insbesondere
fiir die Platzgestaltungen wesentlich.

Keine Anderung
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3.10 Art. 20 Platzbereiche

Hinweis
Da die Platzbereiche ein wichtiger Bestandteil der bauli- Dass zu Baugesuchen im Quartierplangebiet ein Um-
chen und gestalterischen Weiterentwicklung des Areals gebungsgestaltungsplan gemdss Art. 58 Abs. 1 lit. e

sind, ist zu prifen, ob im Baubewilligungsverfahren fir die | BauG gehdért, wird vorausgesetzt und muss weder in
Ausgestaltung dieser Bereiche zwingend ein Umgebungs- | den Vorschriften explizit verlangt, noch im Planungs-
plan einzufordern ist. Gestiitzt auf den kantonalen Richt- bericht erldutert werden.

plan (vgl. Kap. 2-2-2/1) ist die Einforderung eines Umge-
bungsplans in den Sonderbauvorschriften zu empfehlen.
Wird davon abgesehen, sind die Erwagungen im Pla-
nungsbericht nachvollziehbar aufzuzeigen. Der Planungs-
bericht ist dementsprechend zu ergénzen.

3.11 Art. 21 Larmschutz

Hinweis

Die Bestimmungen der Larmschutzverordnung (LSV) gel- Art. 21 Larmschutz wurde gestrichen.
ten ohnehin, so dass diese Bestimmung tberflissig ist
und daher gestrichen werden kann. Ferner ist zu beach-
ten, dass die Moglichkeit besteht, dass nicht alle genann-
ten neuen Larmquellen der Baubewilligungspflicht unter-
liegen, so dass der Nachweis nicht im Rahmen eines Bau-
bewilligungsverfahrens erbracht werden kann.

3.12 Art. 22 Lichtemissionen

Zwingende Vorgabe

Die im Abs. 1 genannte Vollzugshilfe ist genau zu benen- Genaue Bezeichnung in einer Fussnote.
nen (Bezeichnung, Stand, Datum ... ).

Hinweis

In Bezug zum Abs. 3 gilt zu beachten, dass es auch nicht Kenntnisnahme
bewilligungspflichtige Beleuchtungen gibt, fiir die dann
entsprechend auch kein Baugesuch eingereicht werden
muss.

3.13 Art. 23 Energie [Hinweis]

Es wird empfohlen, fiir alle angegebenen Minergie-Stan- Die Einhaltung des Standards sind im Baubewilligungs-

dards die Minergie-Zertifizierung einzufordern. Nur dann verfahren durch den Gesuchsteller nachzuweisen. Es

kann sichergestellt werden, dass die Standards eingehal- ist der Bewilligungsbehdrde zu (iberlassen, ob sie den

ten werden. Nachweis als geniigend erachtet. Auf eine Bestim-
mung zur Einforderung der Zertifizierung kann verzich-
tet werden.

3.14 Art. 24 Nachhaltiges Bauen

Zwingende Vorgabe

Ein dynamischer Verweis auf Planungswerkzeuge ist nicht | Genaue Bezeichnung mit Datum in Fussnoten
moglich. Es muss eine genaue Nennung der Merkblatter
erfolgen (Bezeichnung, Stand, Datum ... ).

4, Situationsplan

4.1 Quartierplanperimeter

Zwingende Vorgabe

Der Quartierplanperimeter muss mit der Quartierplan- Der Perimeter wurde angepasst.
pflicht und der Grundnutzung «Sonderzone Ebni B» de-
ckungsgleich sein. Das ist heute noch nicht der Fall. Die
Perimeter sind aufeinander abzustimmen.
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4.2  Schraffungen/Legende

Zwingende Vorgabe

Die Legende und die Schraffuren im Plan sind aufeinander
abzustimmen (vgl. Riickbau).

Ebenfalls abzustimmen sind die Legendeneintrage mit
den Artikeln in der Sonderbauvorschrift (vgl. Teilbereich
BLN-Gebiet). Die identische Farbwahl der Linien der Riick-
baubereiche und des Quartierplanperimeters ist nicht op-
timal. Ebenfalls schlecht lesbar sind die Baubereiche fir
Hauptbauten und die Bereiche fiir Vertikalerschliessung.
Die Lesbarkeit ist zu verbessern. Der Situationsplan ist an-
zupassen.

Legende und Planinhalte wurden aufeinander abge-
stimmt., ebenso die Artikelnummern in der Legende
und in den Sonderbauvorschriften.

Die Farben wurden zur besseren Unterscheidung wo
notig gedndert.

Die Touristische Fahrrad-Route ist in der Legende im Situ-
ationsplan den unverbindlichen Hinweisen zuzuordnen.

Nein, siehe unter 3.9.

Der Bereich Siist in der Legende klar zu benennen.

Dies ist nicht versténdlich und auch nicht notwendig.
Es handelt sich nicht um einen «Bereich», sondern ein
geschiitztes Gebdude (siehe Art. 11 SBV). Dieses ist im
Situationsplan klar bezeichnet. Die (ibrigen geschiitz-
ten Gebdude sind in der Legende auch nicht speziell
aufgefiihrt.

Die unverbindlichen Planinhalte ausserhalb des Quartier-
plangebietes sind in der Legende aufzufiihren.

Beschriftung im Plan (Haupterschliessungsbereich
ausserhalb des Quartierplanperimeters)

5. Planungsbericht nach Art. 47 RPV

5.1 Planungsbericht Kap. 3

Hinweis

Im Planungsbericht wird der Umgang mit Niederschlags-
abwasser vermisst. Um die Lebens- und Aufenthaltsquali-
tat auch an Hitzetagen zu erhdhen, ist zu empfehlen,
Schwammstadtmassnahmen fiir das gesamte Quartier zu
planen und umzusetzen. Dazu kénnte im Quartierplan die
verbindliche Vorschrift erlassen werden, dass ein Nieder-
schlagswasser-Bewirtschaftungskonzept tber das ge-
samte Quartier erstellt und umgesetzt wird. Die Erwagun-
gen dazu sind im Planungsbericht nachvollziehbar aufzu-
zeigen. Der Planungsbericht ist dementsprechend zu er-
ganzen.

Kenntnisnahme

5.2 Oberflachenabfluss

Zwingende Vorgabe

Im Planungsbericht werden Aussagen zum Umgang mit
dem Oberflachenabfluss vermisst. Der Planungsbericht ist
Zu erganzen.

Der Planungsbericht wurde mit dem Abschnitt 3.4.1
erganzt.

5.3 Storfallrelevante Bahnlinie

Zwingende Vorgabe

Die betroffene Parzelle liegt zum Teil im Konsultationsbe-
reich der storfallrelevanten Bahnlinie. Deshalb ist die Risi-
korelevanz der vorgesehenen Quartierplanung zu prifen
(vgl. Planungshilfe Bund, «Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge», 2022).

Das Ergebnis der Risikorelevanz-Priifung ist im Planungs-
bericht oder in einem separaten Fachgutachten darzule-
gen. Erweist sich die Plandanderung als risikorelevant, sind

Der Planungsbericht wurde mit dem Abschnitt 3.4.2
erganzt.
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geeignete Schutzmassnahmen vorzulegen und die zustan-
dige Vollzugsbehorde Bundesamt fir Verkehr (BAV) beizu-
ziehen. Die Koordination von Raumplanung und Storfall-
vorsorge und die Erwagungen dazu sind im Planungsbe-
richt nachvollziehbar aufzuzeigen und allenfalls in den
Vorschriften festzulegen. Der Planungsbericht ist zu er-
ganzen.

6. Fazit

Ausgehend von den oben ausgefiihrten Beurteilungen Kenntnisnahme
kann fir den Quartierplan «Sonderzone Ebni B» in der
vorliegenden Form eine Genehmigung in Aussicht gestellt
werden. Der Quartierplan «Sonderzone Ebni B» ist unter
Bericksichtigung der Erwagungen zu liberarbeiten.

Fir allfallige Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfu- Davon wurde gern Gebrauch gemacht (tel. Bespr. des
gung. Planers mit C. Hérdi)






