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GEMEINDERAT An den Einwohnerrat
Neuhausen am Rheinfall

Neuhausen am Rheinfall, 12. Februar 2013

Bericht zur Kentnisnahme
betreffend
Projekt "arc actuel"

Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerrate

1. Ausgangslage

Der Einwohnerrat hat am 10. Méarz 2011 einen Kredit Gber Fr. 160'000.-- gesprochen, womit er-
moglicht wurde, verschiedene Gebiete in Neuhausen am Rheinfall hinsichtlich ihrer kiinftigen Nut-
zung zu Uberprifen. Dabei wurde entsprechend dem Projektnamen "arc actuel” ein Bogen Uber die
ganze Gemeinde gespannt. Im Blickfeld standen insbesondere die folgenden Gebiete: die "Bur-
gunwiese" (Teilprojekt 1), die Areale "Zentrum" (Teilprojekt 2) und "Gemeindehaus/Werkhof/Rhy-
fallhalle” (Teilprojekt 3) sowie bebaute Grundstiicke im Gebiet "Oberdorf* (Teilprojekt 4).
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Der Kanton Schaffhausen sowie der Bund leisteten im Sinne der "Regionalen Standortentwick-
lung" (RSE) Beitrage von insgesamt Fr. 260'000.-- an dieses Projekt.

Der Gemeinderat hat auf Anregung des Einwohnerrats eine breit abgestitzte Begleitgruppe einge-
setzt, welche drei Mal getagt hat. Der Begleitgruppe gehdrten an:

Hans Gatti Neuhausen fir alle
Patrick Glntert Leiter Hochbau

Dr. Urs Hinnen Einwohnerrat OBS
Arnold Isliker Einwohnerrat SVP
Ueli Jager Wirtschaftsférderung
Julius Koch Pro Velo

Paul Kurer Bausekretér

Renzo Loiudice Einwohnerrat SP

Dr. Stephan Rawyler Gemeindeprasident
Peter Schmid Gewerbeverband
Marcel Stettler Verein Ortsmarketing
Dino Tamagni Gemeinderat

Felix Tenger Einwohnerrat FDP
Thomas Theiler Parteiprasident CVP
Konradin Winzeler Raumplaner

In der Projektgruppe waren die RSE-Geschéftsstelle sowie Fachpersonen des Kantons Schaffhau-
sen, der Stadt Schaffhausen und der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall vertreten. Zu den grund-
satzlichen Aufgaben der Projektgruppe gehorten die Erarbeitung von Ideen und Grundlagen zu-
sammen mit der Projektleitung und die kritische Begleitung des Gesamtprojekts:

Dr. Stephan Rawyler* Gemeindeprasident

Dino Tamagni* Finanzreferent

Roman Bachtold Kantonsbaumeister

Susanne Gatti Leiterin Planungs-/Naturschutzamt
Patrick Glntert* Leiter Hochbau

Ueli Jager* RSE-Geschaftsstelle

Paul Kurer * Bausekretér

Konradin Winzeler* Raumplaner

Olaf Wolter Leiter Hochbauamt Stadt Schaffhausen

* = Ausschuss Projektgruppe

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall (Projekttragerin) beauftragte die Wirtschaftsforderung des
Kantons Schaffhausen als Geschéftsstelle fiir Regional- und Standortentwicklung des Kantons
Schaffhausen mit der Projektleitung und -koordination. Deren Aufgaben umfassten:

— Koordination des Gesamtprojekts; sdmtliche projektbezogenen Arbeiten (inkl. Kostenkontrolle)
laufen Uber die RSE-Geschaftsstelle

—  Abstimmung samtlicher Arbeitsschritte mit der Projekttragerin

— Erarbeitung von Entscheidungsgrundlagen.
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2. Ubersicht

2.1 Ausgangslage

Bei der Bevolkerungsentwicklung von Neuhausen am Rheinfall sieht sich der Gemeinderat mit
zwei Problemen konfrontiert: Einerseits ist eine zunehmende Uberalterung festzustellen und ande-
rerseits wachst die Bevolkerungszahl von Neuhausen am Rheinfall seit den 90er Jahren nur in
geringem Masse. Demgegeniber hat sich der Gemeinderat zum Ziel gesetzt, ein moderates Be-
volkerungswachstum von 100 Personen pro Jahr anzustreben. Dieses Ziel wurde in den vergan-
genen Jahren nicht erreicht, immerhin ergab sich eine Bevdlkerungszunahme. Neben guten Ver-
kehrsanbindungen Richtung Schaffhausen, Winterthur und Zirich braucht es vor allem ein tber-
zeugendes Angebot an Wohn- und Geschéftsraumen in der Gemeinde. Der Gemeinderat ist der
Uberzeugung, dass das Siedlungsgebiet nur massvoll erweitert werden soll, namentlich nicht in
grosserem Umfang Richtung Aazheimerhof. Eine Verdichtung nach innen steht im Vordergrund.
Dementsprechend unterstiitzt der Gemeinderat auch die Entwicklung des RhyTech-Areals.

These 1: Das Baugebiet von Neuhausen am Rheinfall wird nur zuriickhaltend erweitert. Bei-
spielsweise im Gebiet der Schitzenstrasse sowie eventuell entlang der Hardstras-
se und des Charlottenwegs.

In Neuhausen am Rheinfall gibt es verschiedene Grundstiicke und Liegenschaften, welche dem
Markt zugefuihrt werden kénnten oder fir Neu- respektive Umnutzungen in Frage kommen. Jedoch
fehlte dazu bis heute ein Gesamtiberblick. Zudem sind die vorhandenen Initiativen und Interessen
der Eigentimerinnen und Eigentimer nicht flachendeckend bekannt.

Der Bau des Galgenbucktunnels, welcher 2019 er6ffnet werden soll, und die damit verbundene
Entlastung vom Transitverkehr sowie die Férderung des offentlichen Verkehrs, namentlich der In-
betriebnahme der S-Bahnhaltestelle Neuhausen Rheinfall Ende 2015, wird fir die Entwicklung der
Gemeinde sowie der Region eine zusatzlich positive Wirkung haben. Der Nutzen aus diesen Ent-
wicklungen kann aber optimiert und in die richtigen Bahnen gelenkt werden, wenn auch die vor-
handenen Potenziale aktiviert werden kénnen. Dabei kann es nicht Aufgabe der Gemeinde sein,
als Investorin aufzutreten. Vielmehr kommt ihr die Rolle zu, die verschiedenen Interessenten zu-
sammenzubringen und auf stadtebaulich sinnvolle Lésungen zu pochen.

These 2: Die Gemeinde tritt nicht als Investorin auf. Sie ist bestrebt, die verschiedenen Inte-
ressenten zusammenzubringen. Dazu hat sie stadtebauliche Studien, Testplanun-
gen und Richtprojekte zu veranlassen.

2.2 Prufung der Teilprojekte

Die verschiedenen Teilprojekte weisen nach Abschluss des Projekts "arc actuel” einen unter-
schiedlichen Entwicklungs- und Abklarungsstand auf. Das grundlegende Projektziel der Prufung
von Mdglichkeiten zur Aufwertung bestehender Liegenschaften und besseren Ausniitzung von
Grundstticken in der Wohnzone konnte erreicht werden. Erfreulicherweise zeigte sich bereits, dass
die Vorgehensweise und die Ergebnisse auch auf andere Gebiete von Neuhausen am Rheinfall
angewendet werden konnen. Die einzelnen Teilprojekte missen erwartungsgemass teilweise noch
vertieft bearbeitet werden. Das Gesamtprojekt umfasst folgende Arbeiten:
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—  Klarung der Eigentumerstrukturen und Interessen

— Evaluation von Flachen- und Nutzungspotenzialen zusammen mit den Eigentiimerinnen und
Eigentimern

— Kostenanalysen
— Schatzungen volkswirtschaftlicher Effekte

— Investorensuche/Architekturwettbewerbe.

3. Teilprojekte

3.1 Teilprojekt 1 - Burgunwiese

3.1.1 Beschreibung

Die Burgunwiese steht im Eigentum der Gemeinde. Die Flache dient heute vor allem als Parkplatz
und zeitweise als Veranstaltungsort. Die Bewirtschaftung der Flachen ist bis 2014 an den Kanton
Schaffhausen abgetreten. Soweit bekannt, beabsichtigt dieser, die fir das Rheinfallgebiet erforder-
lichen Flachen an einem neuen, dem Gemeinderat nicht bekannten Ort bereitzustellen. Die Flache
wird seit 2010 nicht mehr fur Chilbi-Zwecke bendtigt. Die heutigen Nutzungen schopfen das Po-
tenzial der Flache daher bei weitem nicht aus. 1998 ist das Bauverbot fir das Grundstiick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 513 weggefallen.

[ | Engerer Planungsperimeter

[ | Weiterer Planungsperimeter

3.1.2  Ergebnisse

3.1.2.1 Vorgehen

Nach den Vorabklarungen soll zuerst ein Richtprojekt erarbeitet werden und dann auf dieser Basis
ein Investoren-/Architekturwettbewerb fur einen "Stadtpark mit Wohnnutzung" ausgerichtet wer-
den.
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3.1.2.2 Baugrunduntersuchung

Im August 2011 beauftragte das Planungsreferat das Ingenieurbiro Matousek, Baumann & Niggli
AG (heute Dr. von Moos AG), Géachlingen, mit der Durchfihrung der Baugrunduntersuchung. Die
Ergebnisse zeigten keine Einschrankungen fur den Bau eines Geb&udekomplexes mit einem
zweistockigen unterirdischen Parkhaus. Damit steht die Geologie einer Uberbauung nicht entge-
gen.

3.1.2.3 Politische Akzeptanz

Im Rahmen der Sitzungen mit der Begleitgruppe wurde die wahrscheinliche Akzeptanz der Bevol-
kerung und der Interessengruppen detailliert diskutiert. Es konnte festgehalten werden, dass die
zukunftige Entwicklung sehr kontrovers gesehen wird, obwohl die Burgunwiese in der heutigen
Form keine Aufenthaltsqualitat vorweisen kann. Die Begleitgruppe ist der Ansicht, dass ein Uber-
bauungsprojekt nur unter dem Label "Stadtpark mit Wohnnutzung" eine politische Chance hat. Die
Akzeptanz konnte zusatzlich vergrossert werden, wenn 6ffentliche Bauten wie ein Ersatzbau fur
das Alters- und Pflegeheim Schindlergut integriert werden kdnnten.

3.1.2.4 Zeitlicher Ablauf

Das Projekt wurde zuriickgestellt, um das Projekt zur Entwicklung des RhyTech-Areals nicht unné-
tig zu konkurrenzieren. Mit den Vorarbeiten fur eine Testplanung und den darauf basierenden In-
vestoren-/Architekturwettbewerb wurde bereits begonnen. Die Einbindung von Nachbargrundst-
cken hat sich als Giberaus schwierig herausgestellt. Eine Umsetzung eines Bauvorhabens auf der
Burgunwiese dirfte vor 2016 kaum realistisch sein. Ein Teil der Begleitgruppe bedauert dies, da
sie die Idee eines Stadtparks mit Wohnnutzung schneller umsetzen, beziehungsweise die Vorar-
beiten jetzt weiterfilhren méchte.

These 3: Die Burgunwiese soll mittelfristig einer Nutzung als Stadtpark mit Wohnmdéglich-
keit zugefihrt werden.

3.1.3 Kosten
Fur dieses Teilprojekt wurden Fr. 24'200.-- aufgewendet.

3.2 Teilprojekt 2 - Zentrum
3.2.1 Beschreibung
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2009 bis 2011 erneuerte die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall im Zentrum den Strassenraum im
Bereich Industrie-, Zentral- und Wildenstrasse, womit die Attraktivitat fir Fussgangerinnen und
Fussgénger spirbar erhoht werden konnte. Dennoch bleibt aufgrund der bestehenden Gebéaude
die Nutzung des Zentrums unklar und teilweise suboptimal. Die Anstrengungen zur Erhéhung der
Attraktivitat des Zentrums sollen, wo nétig und mdglich, auch bei den Liegenschaften fortgesetzt
werden. Ziel ist eine Aufwertung des Zentrums, verbunden mit der Realisierung von zeitgemassem
Wohnraum. Dabei ist ein koordiniertes Vorgehen wichtig. Wahrend sich einzelne Eigentumerinnen
und Eigentimer Gedanken zu ihren Liegenschaften, respektive Standorten machen, waren bis
zum vorliegenden Projekt Entwicklungsideen an vielen Orten unbekannt oder die entsprechenden
Maoglichkeiten durch eine zerstickelte Eigentimerstruktur scheinbar eingeschrankt. In einem ers-
ten Schritt musste daher abgeklart werden, ob sich Eigentimerinnen und Eigentiimer finden las-
sen, fur die bauliche Entwicklungen denkbar sind. Zudem sollte festgestellt werden, ob sich mogli-
che Projekte Uber das eigene Grundstiick hinaus zusammen mit Nachbarn ergeben kdnnten. Das
Ziel war es, vorhandene Ideen und Initiativen zu koordinieren sowie neue ldeen von aussen an die
Eigentimerinnen und Eigentimer heranzutragen. Damit sollte die Basis fur die zukinftige Entwick-
lung, Aufwertung und Belebung des Gebiets geschaffen werden.

Planungsperimeter

3.2.2  Ergebnisse

3.2.2.1 Eigentimeranalyse

Im Rahmen einer telephonischen Befragung wurden die Absichten der Eigentimerinnen und Ei-
gentimer (ob sie sanieren, neu bauen oder ob sie zu- oder verkaufen wollen) — auch grundstiicks-
Ubergreifend — abgefragt. Insgesamt wurden 32 Personen kontaktiert, die zusammen 49 Parzellen
besitzen. So konnte festgestellt werden, wo sich Entwicklungen durch Sanierungen, Neubauten,
Zu-/Verkaufe ergeben kdnnten. Bei entsprechenden Haufungen wurden die Grundstiicke zu Ent-
wicklungsraumen zusammengefasst. Basierend auf den Resultaten der Umfrage konnten entspre-
chende Gesprache mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern aufgenommen werden. Die Ge-
meinde Neuhausen am Rheinfall hat ihrerseits fir ausgewéahlte Entwicklungsrdume Bebauungs-
studien in Auftrag gegeben. Die weitere Begleitung der Entwicklung in den definierten Entwick-
lungsraumen im Zentrum erfolgt durch die zusténdigen Stellen der Gemeinde Neuhausen am
Rheinfall.
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3.2.2.3 Fazit

Dank des Projekts "arc actuel" waren die Ressourcen vorhanden, um in mehreren Teilgebieten
eine Entwicklung anzustossen. Diese ist teilweise erst angedacht, teilweise liegen bereits ein
rechtskraftiger Quartierplan und eine Baubewilligung vor. Zudem konnte fur eine Teilrevision des
Richtplans Kernzone | im Januar 2013 das Einwendungsverfahren eingeleitet werden. Mit der vor-
gesehenen Anderung kann wiederum eine Erneuerung des Zentrums stattfinden.

3.2.3 Kosten
Fur dieses Teilprojekt wurden Fr. 36'700.-- aufgewendet.

3.2.4 SIG-Areal

Da das Projekt "Phonix" auf dem SIG-Areal bereits weit gediehen war, als das Projekt "arc actuel”
angegangen wurde, sah der Gemeinderat bewusst davon ab, auch dieses Gebiet einzubeziehen.
Der Ende 2012 von der Grundeigentiimerin tGberraschend gefasste Entscheid, das Bauprojekt
"Phonix" nicht zu realisieren, hat das Planungsreferat veranlasst, noch vor Ende 2012 mit der
Grundeigentiimerin das Gesprach zu suchen. In welcher Weise das SIG-Areal im Bereich des In-
dustrieplatzes erneuert wird, ist heute noch offen. Dagegen steht fest, dass der Industrieplatz neu
gestaltet und dass die S-Bahnhaltestelle Rheinfall bis Ende 2015 gebaut wird.

3.3.  Teilprojekt 3 - Gemeindehaus/Werkhof/Rhyfallhalle

3.3.1 Beschreibung

Die Verwaltung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall ist auf verschiedene, teilweise urspriing-
lich nicht fiir die Bironutzung gebaute Liegenschaften, verteilt. Das Gemeindehaus und insbeson-
dere das Werkhofgeb&ude sowie das Feuerwehrmagazin liegen zudem an Lagen, die sich fir ho-
herwertige Nutzungen wie Wohnen oder Dienstleistungen eignen. Aufgrund der zwingenden Sa-
nierung des Schulhauses Kirchacker respektive eines Neubaus dieses Schulhauses macht sich
der Gemeinderat grundsatzliche Gedanken zur zukinftigen Nutzung des Areals. Ebenfalls sanie-
rungsbeduirftig ist die sich im Perimeter befindliche Liegenschaft der Post. Diese beabsichtigt, ihre
Liegenschaft an die heutigen Bediirfnisse anzupassen, ist aber auch offen fiir einen kooperativen
Prozess zusammen mit der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall. Das bietet die einmalige Gele-
genheit, die Nutzung des gesamten Areals grundséatzlich neu zu tUberdenken und Standortalterna-
tiven fur den Werkhof und das Feuerwehrmagazin (unter Berticksichtigung der Flachenbedirfnis-
se) zu prufen. Im Rahmen einer stadtebaulichen Analyse prifte Architekt Ernst Reich, Neunkirch,
die Moglichkeiten einer baulichen Aufwertung des gesamten Areals in verschiedenen Varianten.
Die Analyse zeigt, wie die Gemeindeverwaltung mit der Post in einem gemeinsamen Neubau im
Perimeter zusammengefasst werden kann. Dabei wurden das Schulhaus Kirchacker und das Be-
durfnis eines Aufenthaltsraums fur die Bevolkerung im Perimeter berticksichtigt. Die stadtebauliche
Analyse zeigt, wie das Areal durch zusatzliche Nutzungen fir Wohnen und Arbeiten aufgewertet
werden kann. Anhand einer volkswirtschaftlichen Analyse wurden die Gesamteffekte fur die Ge-
meinde und Region fiur die verschiedenen Varianten beziffert.
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Planungsperimeter

3.3.2  Ergebnisse

3.3.2.1 Standortalternativen Werkhof / Feuerwehr

Abklarungen zeigten, dass es mehrere Alternativen gibt. Auch das Feuerwehrinspektorat des Kan-
tons Schaffhausen ist grundsatzlich offen fur Gesprache. Die entsprechenden Abklarungen und
Gesprache werden noch fortgesetzt. Immerhin ist darauf hinzuweisen, dass die heutige Lage auch
sehr viele Vorteile fur den Werkhofbetrieb und die Feuerwehr aufweist.

These 4: Der Werkhof und die Feuerwehr kdnnen an verschiedene Standorte verlagert wer-
den oder stellen bei einer Uberbauung auch eine mégliche Erdgeschossnutzung
am heutigen Standort dar.

3.3.2.2 Nutzungsstudie und stadtebauliche Analyse

Im Juni 2012 wurde Architekt Ernst Reich mit der stadtebaulichen Analyse beauftragt. Diese kam
im Wesentlichen zu folgenden Schliissen: Der Platz an der Zentralstrasse ist das Herzstlick der
Anlage. Dimension, raumliche Qualitaten und insbesondere die Nutzungsintensitat um den Platz
mussen gegeniiber dem bisherigen "Platz fur alli* aufgewertet werden. Basierend auf den Vorga-
ben werden fiir einen neuen Verwaltungsbau rund 1700 m? Nutzflache inklusive Verkehrswegen,
Toiletten und Pausenraumen ausgewiesen. Im Bereich der Verwaltung kdnnen weitere Abteilun-
gen angegliedert werden, beispielsweise der ortliche Polizeiposten. Die Post ist nach heutiger Auf-
fassung ein normaler Geschéftsbetrieb. Sie nimmt allerdings eine Sonderstellung ein, da sie
Grundeigentimerin ist. Das Gemeindehaus kdnnte renoviert oder abgerissen werden. Der Schul-
standort Kirchacker bleibt als dritter Standort im Dorf bestehen (mit Option Tagesschule). Anstelle
einer Sanierung basieren alle diskutierten Varianten auf einem Ersatzneubau. Der Flachenbedarf
im Ortszentrum ist geméass Schulplanung ausgewiesen. Der Neubau kann entweder freistehend
oder als Anbau an die Rhyfallhalle erfolgen. Die Arealnutzung l&sst fur die gewiinschte Zentrums-
funktion nur eine begrenzte Kapazitat an oberirdischen Parkpléatzen zu. Eine unterirdische Park-
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platzldsung ist daher erforderlich. Basierend auf diesen Grunduberlegungen wurden verschiedene
Varianten und Volumenstudien diskutiert, die als Grundlage fur die weiteren Arbeiten herangezo-
gen werden kdnnen.

y/

P Bauten bestehend
B Bauten neu
Variante 1

P Bauten bestehend
B Bauten neu
Variante 2
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I Bauten bestehend
B Bauten neu

Variante 3

3.3.3 Volkswirtschaftliche Beurteilung

Die Kosten und die volkswirtschaftlichen Folgeeffekte werden in der politischen Entscheidungsfin-
dung eine wichtige Rolle spielen. Um weniger Gefahr zu laufen, dass die Sicht zu einseitig auf die
direkten Kosten fallt, wird mit der Quantifizierung der gesamten volkswirtschaftlichen Wirkung eine
breitere und zukunftsgerichtete Beurteilungsbasis geschaffen. Auch die heutige Situation (Status
Quo) ist mit Kosten fiir die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall verbunden. So fallen laufende Kos-
ten fur den Unterhalt der bestehenden Liegenschaften an. Weiter ist in jedem Fall mit bedeutenden
Erneuerungsinvestitionen zur Gewahrleistung des zukiinftigen Betriebs zu rechnen.

3.3.3.1 Direkte Nutzen-/Kosteneffekte

Einerseits fallen Ertrage und Kosten mit direktem Bezug zur baulichen Tatigkeit an. So sind
sowohl fur eine Sanierung und Erweiterung der bestehenden Bausubstanz wie auch fir die
Realisierung von Neubauten Investitionen durch die Gemeinde notwendig. Im Falle einer
Neubauvariante konnen durch Verkaufe der freigespielten Grundstucksflachen Erlose fir die
Gemeinde erzielt werden. Diese direkten Kosteneffekte aus der baulichen Téatigkeit sind, je
nach gewahlter Variante, unterschiedlich. Direkte Kosten ergeben sich fur die Gemeinde Neu-
hausen am Rheinfall in den vorliegenden Varianten beispielsweise infolge von Ersatzinvestiti-
onen fur den Werkhof und die Feuerwehr sowie Sanierungsarbeiten oder Kauf respektive Mie-
te von Verwaltungsrdumen. Im Gegenzug besteht die Moglichkeit, aus dem Verkauf des
Werkhofgrundstiicks Ertrage zu generieren.

3.3.3.2 Indirekte Nutzen-/Kosteneffekte

Es ergeben sich andererseits indirekte, volkswirtschaftliche Folgeeffekte in unterschiedlicher
Hohe als Folge der lokal vergebenen Bauauftrage, zu erwartender zuséatzlicher Steuerein-
nahmen und aus weiteren Konsumeffekten. Auch diese fallen je nach gewahlter Variante un-
terschiedlich aus. Derartige indirekte Effekte zeichnen sich auch dadurch aus, dass sie —im
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Gegensatz zu den direkten Effekten — Uber einen langjahrigen Zeitraum wirksam sind. Zusétz-
liche Steuereinnahmen von neu zugezogenen Einwohnern oder Unternehmen generieren
wiederholte jahrliche Ertrage fur die Gemeinde. Die Berechnung der Steuereffekte und Kon-
sumausgaben beruht auf einer konservativen Annahme bezuglich der Anzahl Zuziigerinnen
und Zuziger sowie der Leerstandsquoten. Fur wiederkehrende Effekte wurde fiir alle Varian-
ten ein Beobachtungszeitraum von 25 Jahren mit entsprechender Barwertbetrachtung ange-
wendet.

3.3.4 Fazit

Sowohl die stadtebauliche als auch die volkswirtschaftliche Analysen haben die Méglichkeiten und
den finanziellen Spielraum fiir eine Aufwertung des Areals detailliert dargestellt. Insbesondere die
volkswirtschaftliche Analyse zeigt, dass der Status Quo ebenfalls mit Kostenfolgen verbunden ist.
Diese ziehen aber im Gegensatz zu den anderen aufgezeigten Varianten praktisch keine (positi-
ven) volkswirtschaftlichen Folgeeffekte nach sich. Eine grossrdumige Neugestaltung des Zentrums
bedingt zwar kurzfristig hohe Investitionen, fihrt aber mittel- bis langfristig zu zusétzlichen, quanti-
fizierbaren volkswirtschaftlichen Effekten wie zusatzliche Steuereinnahmen, erhéhtem Auftragsvo-
lumen fur lokale Unternehmen und zusétzlichem Konsum in den lokalen Geschéften. Ebenfalls
erzeugte qualitative Effekte wie die Aufwertung des Zentrums wurden nicht beriicksichtigt.

In der Diskussion mit der Begleitgruppe hat sich gezeigt, dass punktuell sogar eine dichtere Be-
bauung als in der Studie vorgesehen denkbar ist. Die dadurch unter Umstanden maoglichen zusatz-
lichen positiven Effekte wurden nicht ausgewertet.

These 5: Die Erneuerung des Gebiets ist volkswirtschaftlich sinnvoll. Geb&ude, welche heu-
te das Gemeindehaus, den Werkhof und das Schulhaus Kirchacker beinhalten,
sollen vor diesem Hintergrund nicht zwingend erhalten bleiben.

3.3.5 Kosten
Fur dieses Teilprojekt wurden Fr. 71'500.-- aufgewendet.

3.4  Teilprojekt 4 - Oberdorf

3.4.1 Beschreibung

Das Oberdorf soll in seiner heutigen Form als ruhiges Wohnquartier erhalten bleiben. Damit das
Gebiet aber auch fiir jingere Familien attraktiv bleibt und ein Generationenwechsel aufgrund des
gestiegenen Flachenkonsums nicht zu einem Bevodlkerungsriickgang fuhrt, wurden mit den Eigen-
tumerinnen und Eigentimer alterer Liegenschaften Moglichkeiten beurteilt, wie die Liegenschaften
und Grundstiicke aufgewertet werden kénnen und eine Verdichtung erreicht werden kann. Der
Fokus lag bei alteren Mehrfamilienhdusern, bei denen mit einem ImmoCheck abgeklart werden
sollte, wie die Liegenschaften durch bauliche Massnahmen modernisiert und im Wert erhalten
werden kbénnen.
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3.4.2  Ergebnisse

3.4.2.1 Eigentimeranalyse

Im Planungsperimeter konnten insgesamt 195 Eigentiimerparteien identifiziert werden, die mittels
einer schriftlichen Umfrage zu ihren Entwicklungsabsichten (Sanierung, Verkauf, Verdichtung und
ImmoCheck) befragt wurden. Insgesamt wurden 220 Fragebogen abgegeben, wovon 95 retour-
niert wurden. Bei einzelnen ausgewahlten Eigentimern wurde zusétzlich telefonisch nachgefragt.
Vorgangig fand eine Informationsveranstaltung statt, an der 52 Personen teilnahmen. Das Feed-
back der Eigentiimerinnen und Eigentiimer hat ergeben, dass im Oberdorf ein Generationenwech-
sel absehbar ist und der Immobilienbestand teilweise nicht mehr zeitgemass ist. Jedoch wurde das
Thema Verdichtung erwartungsgemass kontrovers beurteilt, da beflrchtet wird, dass dies einen
negativen Einfluss auf die Lebensqualitat im Quartier haben kénnte.

3.4.2.2 ImmoChecks

Im Gebiet Galgenbuck befindet sich im bebauten Gebiet eine grosse Anzahl von alteren Wohn-
hausern, welche nicht mehr den aktuellen Bedurfnissen entsprechen. Im Rahmen dieses Projekts
wurde der Gebaudebestand der Wohnbauten analysiert und das Potenzial ermittelt, welches durch
Umnutzungen, Neugestaltungen oder Zusammenlegungen erschlossen werden kdnnte. Die Be-
reitschaft der jeweiligen Eigentimerin respektive des jeweiligen Eigentimers wurde dabei eben-
falls sondiert.

Der ImmoCheck ist eine individuelle Gebaudeanalyse, bei welcher der bauliche Zustand einer Lie-
genschaft aufgenommen wird und magliche Nutzungsénderungen (inklusive bauliche Anpassun-

gen) vorgeschlagen werden. Die Eigentumerinnen und Eigentimer erhalten einen zusammenfas-
senden Bericht, in dem auch erste Kostenschatzungen und die zu erwartenden Renditen erlautert
werden. Der ImmoCheck wird zusammen mit lokalen Fachkraften aus Architektur und Immobilien-
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wirtschaft realisiert. Falls gewiinscht, kdnnen zuséatzlich Kontakte zu potenziellen Investoren ver-
mittelt werden. Der Immo-Check wurde vom Kanton Schaffhausen unterstitzt, indem er 50 % der
Kosten tibernahm. Das Angebot fir einen ImmoCheck richtete sich an Eigentimerinnen und Ei-
gentumer von Immobilien, welche vor 1980 gebaut wurden und ein Potenzial fir mindestens

300 m? Nutzflache aufweisen. Im Rahmen dieses Projekts wurde den Eigentimerinnen und Eigen-
timern von Mehrfamilienhdusern ein ImmoCheck angeboten, an welchen die Gemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall nochmals 25 % der Kosten tibernahm. Den restlichen Anteil von 25 % mussten
die Eigentumer selbst bezahlen, so dass sich deren Kostenbeteiligung auf maximal Fr. 1°500.- be-
schréankte. Insgesamt wurden vier InmoChecks durchgefihrt. Die detaillierten Berichte liegen der
Gemeinde Neuhausen am Rheinfall vor.

3.4.3 Fazit

Mittelfristig wird der Bedarf an modernem Wohnraum in diesem Gebiet steigen, da verschiedene
Eigentimerwechsel aus Altersgriinden absehbar sind und die Liegenschaften zum Teil nicht mehr
zeitgemass sind. Die durchgefiihrten ImmoChecks und die bevorstehenden Investorenprojekte
koénnen als Pionierprojekte und "Eisbrecher" gesehen werden. Im Rahmen dieses Teilprojekts
konnten die Eigentimerinnen und Eigentimer fir verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten sensi-
bilisiert werden. Es zeigten sich einzelne gute Ansatze in einem in sich raumlich abgegrenzten
Gebiet.

3.4.4 Kosten
Fur dieses Teilprojekt wurden Fr. 25'300.-- aufgewendet.

4, Schlussfolgerungen

Die bisherigen Diskussionen, namentlich mit der Begleitgruppe haben eine breite Akzeptanz der
gemachten Analysen gezeigt. Auch wenn in den noch anstehenden Arbeiten noch Differenzen
auftreten werden, gehen die Meinungen heute nicht diametral auseinander. Neuhausen am Rhein-
fall soll eine prosperierende Gemeinde bleiben. In diesem Sinn geht es darum, den Gedanken der
Entwicklung und nicht die Details zu den Projekten weiterzutragen. Dabei sind die Nutzung von
bestehenden Geb&auden und von Arealen im bebauten Gebiet sowie die Optimierung und Bereini-
gung der Nutzungen zentral. Volkswirtschaftliche Betrachtungen wie sie fur das Gebiet Gemeinde-
haus/Werkhof/Rhyfallhalle haben dabei unterstiitzenden Charakter. Das Planungsreferat respekti-
ve der Gemeinderat werden die Untersuchungsergebnisse weiter bearbeiten und fur die (politi-
sche) Arbeit verwenden. Eine regelmassige Aktualisierung der Befragungen zu den Entwicklungs-
absichten der Eigentimerinnen und Eigentimer in den einzelnen Gebieten ist einstweilen nicht
geplant, vor dem Hintergrund der in diesem Projekt gemachten Erfahrungen aber sicherlich emp-
fehlenswert. Beim Teilprojekt 1 - Burgunwiese und beim Teilprojekt 3 - Gemeindehaus/Werkhof/
Rhyfallhalle laufen die Planungen noch weiter, wofiir die noch verfigbaren Finanzmittel von rund
Fr. 240'000.-- einzusetzen sind.

Die Begleitgruppe hat am 7. Januar 2013 den Schlussbericht einstimmig genehmigt auf dem der
vorliegende Bericht im Wesentlichen beruht.
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5. Antrag

Sehr geehrter Herr Einwohnerratspréasident
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerréate

Gestutzt auf diese Ausfuhrungen unterbreitet Innen der Gemeinderat den Antrag, diesen Bericht
zur Kenntnis zu nehmen.

Mit freundlichen Griissen

NAMENS DES GEMEINDERATES
NEUHAUSEN AM RHEINFALL

Dr. Stephan Rawyler Olinda Valentinuzzi
Gemeindeprasident Gemeindeschreiberin
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