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1 Planungsgegenstand und Ziele

Die vom Quartierplan erfassten Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 253
und 254 liegen im Wohngebiet "Galgenbuck" im Nordwesten der Gemeinde
(Oberdorf). Dieses wird im Rahmen des Projektes "arc actuel* zusammen mit
weiteren Gebieten hinsichtlich ihrer kiinftigen Nutzung tberprift. Im Bericht und
Antrag des Gemeinderates an den Einwohnerrat betreffend das Projekt "arc actuel”
vom 25. Januar 2011 ist zum Teilprojekt 4 — Galgenbuck auszugsweise Folgendes
festgehalten: "Im Gebiet Galgenbuck befindet sich im bebauten Gebiet eine grosse
Anzahl von alteren Wohnh&usern, welche nicht mehr den aktuellen Bedurfnissen
entsprechen”.

Gestitzt auf Art. 17 ff. des Gesetzes tber die Raumplanung und das 6ffentliche
Baurecht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (BauG; SHR 700.100)
und Art. 61 ff. der Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall
vom 1. September 1988 (BauO; NHR 700.100) wird mit dem grundeigentiimerver-
bindlichen Quartierplan "Engestrasse, Teilgebiet 1" die fiir eine quartiervertragliche
Umstrukturierung durch Ersatzneubauten erforderliche planungsrechtliche
Grundlage geschaffen. Auf diese Weise kénnen die quartierspezifischen Zielset-
zungen des die Gemeinde tUberspannenden Projekts "arc actuell" — wonach das
Oberdorf weiterhin als ruhiges Wohnquatrtier erhalten bleiben, jedoch an geeigne-
ten Stellen gezielt verdichtet werden soll — qualitatsvoll unterstitzt werden.

Abb. 1: Teilprojekte “arc actuel" mit dem Wohnquartier Oberdorf (Quelle: Gde Neuhausen am Rheinfall 2011)
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2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Das Quartierplangebiet "Engestrasse, Teilgebiet 1" ist geméass dem rechtskréftigen
Zonenplan der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September
1988 gesamthaft der Wohnzone Ill zugeteilt. Art. 38 - 42 BauO umfassen die
zonenspezifischen Vorschriften zur Regelbauweise. Zugunsten einer stéadtebaulich
und architektonisch optimalen Lésung kénnen im Rahmen des Quartierplanverfah-
rens gemass Art. 61 ff. BauO die Ausnitzungsziffer um 0.2 auf 0.8 und die Anzahl
Vollgeschosse um zwei auf gesamthaft finf erhéht werden.

21 Wohnbebauung Krummstrasse/Engestrasse

Das Studienprojekt "Wohnbebauung Krummstrasse/Engestrasse" von Architekt
Markus Anderegg dient dem Quartierplan "Engestrasse, Teilgebiet 1" als weglei-
tendes Richtkonzept. Die entsprechenden Plane vom 10. Dezember 2011 wurden
vom Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall mit Beschluss vom 10. Januar 2012
als Grundlage fiir die Erarbeitung des Quartierplans gutgeheissen.

ENGESTRASSE

Abb. 2: Studienprojekt “Wohnbebauung Krummstrasse/Engestrasse”; Erdgeschoss (Quelle: Anderegg 2011)

Der demodierte Wohnraum auf den Grundstiicken GB Neuhausen am Rheinfall
Nrn. 253 und 254 (zwei Einfamilienhduser) wird durch eine zeitgeméasse Uberbau-
ung ersetzt. Das Quartier erfahrt dadurch eine ortsvertrégliche Nachverdichtung,
wogleich entlang der Engestrasse eine stadtebaulich adaquate Antwort auf die
gegeniberliegende Bebauung mit Klein-Mehrfamilienhdusern gegeben wird.
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Das Studienprojekt sieht die Erstellung eines Mehrfamilienhauses mit vier 4%4-
Zimmer-Wohnungen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sowie einer
grossziigigen 6 ¥2 Zimmer-Wohnung im leicht riickversetzten 2. Obergeschoss vor
(funf Wohneinheiten). Insgesamt sollen rund 800 m? anrechenbare Bruttoge-
schossflachen realisiert werden, was zu einer gegeniiber der Regelbauweise leicht
erhéhten Ausnutzungsziffer von gegen 0.67 fihrt (zuldssig im Quartierplanverfah-
ren wéaren 0.8).

Die Strassenfassade Nordost ist in ihrem Ausdruck bewusst geschlossen gehalten;
sozusagen als Riickwand zur larmigeren Engestrasse. Uber die Seitenfassaden
Sudost und Nordwest wandeln sich die Fassaden zu einer betont wohnlichen
Gestaltung mit grosseren Fensteréffnungen und Seitenbalkonen. Die Hauptwohn-
fassade Siudwest 6ffnet sich dann génzlich mit ihren grossflachigen Verglasungen
und weit ausladenden Balkonterrassen. Dadurch erhélt diese eine markante
Tiefenwirkung und vermittelt mit der Aussennutzung auf den Terrassen zum
lebendigen Wohnquartier. Die unterschiedliche Farbgebung der beiden durch das
transparent gehaltene Treppenhaus zusammengekoppelten Baukérper leistet
einen wichtigen Beitrag zur identitatsstiftenden Adressbildung.

Die privaten Freirdume korrespondieren in Form und Ausgestaltung mit der
Architektursprache der Bebauung. Der Innenraum wird auf die grossziigig
bemessenen Geldnde-Terrassen transformiert, was ein ansprechendes Zusam-
menspiel Innen-Aussen unterstitzt. Die gréssten, zusammenhéangenden Freifla-
chen sind nach Sudwesten ausgerichtet und versprechen in Kombination mit einer
heimischen und standortgeméssen Bepflanzung eine hohe Aussenraum- und
Benutzerqualitat. Die Gelandemodellierungen in der anspruchsvollen topographi-
schen Lage sind subtil gehalten, so dass sie sich harmonisch einfligen.

Die Uberbauung wird von der Krummstrasse her erschlossen, wobei die eigentli-
che Adressierung der Gebdude an der Engestrasse stattfindet. Die Bewohner
Abstellplatze sind allesamt in einer unterirdischen Einstellhalle situiert. Die
oberirdischen Besucher-Parkplatze werden nordseits, entlang der Krummstrasse
angeordnet und mit Hochstammb&aumen raumlich voneinander abgesetzt. Fiir den
Fussgangerverkehr ist entlang der Engestrasse ab Hauptzugang bis Ecke
Krummstrasse-Engestrasse ein neues Trottoir von 2 m Breite sichergestellt.
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3 Aufbau und Inhalt des Quartierplans

Der Quartierplan "Engestrasse, Teilgebiet 1" sichert und ermdglicht die bauliche
Entwicklung auf den Grundstiicken GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 253 und 254
entsprechend den Zielen des Entwicklungsprojekts "arc actuell" sowie dem
gemeinderétlich gutgeheissenen Richtkonzept "Wohnbebauung Krumm-
strasse/Engestrasse".

Der Quartierplan umfasst die grundeigentiimerverbindlichen Bestandteile Situati-
onsplan 1:200 und Vorschriften (QPV) sowie vorliegenden, erlduternden Pla-
nungsbericht (vgl. Art. 2 QPV).

3.1  Festlegungen des Quartierplans

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

3141 A. Allgemeine Bestimmungen

In Art. 1 QPV sind die einvernehmlichen Planungsziele festgehalten (siehe auch
Ziffer 2.1 des vorliegenden Berichts).

3.1.2 B. Bauvorschriften

Im Situationsplan werden durch die Baulinien A, B und E drei Bereiche bezeichnet
die neu bebaut werden kénnen (Gebaude A und B, Erschliessungszone sowie
Einstellhalle/Untergeschoss). Die ergdnzenden Baulinien C (Terrassenschichten)
und D (Glasbricke) durfen lediglich filigran ausgefiihrt werden und allfallig
erforderliche Sicherheitskonstruktionen aufweisen. Die Baulinie D (Glasbriicke)
kann nur auf der Ebene der obersten Terrassenschicht bebaut werden. Die zu den
Baulinien zugehérigen maximalen Dachkoten begrenzen die tatsachlich erstellba-
ren Baukuben in der H6he (Durchdringungen nur fir speziell definierte oder
untergeordnete, technisch bedingte An- und Aufbauten). Innerhalb des sich aus
Baulinien und Dachkoten ergebenden Bauvolumens sind die weiteren Abmessun-
gen, Geschosszahlen sowie die Verteilung der Bruttogeschossflache bis zu einer
maximal zuldssigen Ausnitzungsziffer von 0.67 frei.

Gemaéss Art. 38 und 42 BauO umfassen Wohnzonen vorwiegend fur das Wohnen
bestimmte Gebiete. Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, deren Betrieb das
gesunde und ruhige Wohnen nicht beeintrachtigen, sind nurim Zusammenhang
mit einer Wohnung gestattet.

313 C. Gestaltungsvorschriften

Die Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung und einwandfreie
Einordnung erreicht wird. Die Ausformulierung und Ausgestaltung der Erschlies-
sungszone, welche die beiden Geb&ude A und B zu einer Gesamtbebauung
zusammenflgt, hat eine durch die Geb&udetiefe hindurchreichende Auflésung und
Gliederung der Fassadenflucht zu beglinstigen.
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Das Dach des obersten, leicht zuriickversetzten Geschosses ist extensiv zu
begriinen. Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie sind zuléssig, soweit
von ihnen keine stérenden Auswirkungen ausgehen.

314 D. Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der Einstellhalle erfolgt Giber die Krummstrasse auf dem
Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 253. In der Regel sind fiir die
Befestigung der Vorbereiche der Uberbauung versickerungsfihige Materialien zu
verwenden.

Personenwagen-Abstellpldtze der Bewohner sind in der unterirdischen Einstellhalle
anzuordnen. Es sind mindestens acht Abstellpldtze vorzusehen. Fir Besucherin-
nen und Besucher sind drei Personenwagen-Abstellplédtze zu erstellen, welche
oberirdisch, entlang der Krummstrasse realisiert werden dirfen. Fiir die Bewohne-
rinnen und Bewohner sind zudem ausreichend Veloabstellplédtze in der Einstellhal-
le bzw. im Untergeschoss nachzuweisen.

Einhergehend mit der Uberbauung des Quartierplangebiets wird eine 2 m breite
offentliche Fusswegverbindung gesichert.

3.1.5 E. Umgebungsgestaltung

Der Freiraum der Wohnbebauung hat sich harmonisch ins Quartierbild einzufiigen.
Die héhenméssige Einpassung der beiden Gebdude A und B ins gewachsene
Terrain ist sorgféltig vorzunehmen. Die Freiflachen sind mit heimischen, standort-
gerechten Badumen und Strduchern zu bepflanzen.

3.1.6 F. Umwelt

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

Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass sich larmempfindliche
Raume uber Fenster beliften lassen, vor welchen die massgeblichen Immissions-
grenzwerte gemdss der Larmschutzverordnung eingehalten sind.
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4 Auswirkungen

Mit dem Neubau des Mehrfamilienhauses entstehen im Quartierplangebiet funf
neue Wohneinheiten (Nettozuwachs drei Wohneinheiten bzw. rund 6 - 10
Einwohner). Bezogen auf die bestehende Quartierstruktur und deren vorhandenen
Kapazitaten sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Durch das Bebau-
ungskonzept und seine Architektursprache resultiert aus stadtebaulicher Sicht eine
qualitatsvolle Nachverdichtung.

5 Verfahren

Die eigentlichen Arbeiten am Quartierplan wurden im Méarz 2012 aufgenommen.
Sie beriicksichtigen die wegleitenden Vorgaben der Einwohnergemeinde Neuhau-
sen am Rheinfall und basieren auf der behérdlich gutgeheissenen Studie "Wohn-
bebauung Krummstrasse/Engestrasse" vom 10. Dezember 2011. Der
Planungsablauf gestaltet sich wie folgt (kommende Schritte in kursiver Schrift):

Gutheissung der Studie "Wohnbau Rheinblick"
durch den Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall 10. Januar 2012

Startsitzung mit dem Planungsreferat Neuhausen
am Rheinfall 6. Mérz 2012

Erarbeitung Grobentwurf zum Quartierplan
"Engestrasse, Teilgebiet 1" bis Ende April 2012

Besprechung Grobentwurf zum Quartierplan
"Engestrasse, Teilgebiet 1" mit dem Planungsre-
ferat Neuhausen am Rheinfall Mai 2012

Beschiuss des Gemeinderats Neuhausen am
Rheinfall tber den Quartierplan "Engestrasse,
Teilgebiet 1" 12. Juni 2012

Offentliche Auflage des Quartierplans "Enge-
strasse, Teilgebiet 1" (20 Tage) bis anfangs Juli 2012

Genehmigung des Quartierplans "Engestrasse,
Teilgebiet 1" durch das Baudepartement des
Kantons Schaffhausen Spétsommer 2012
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Anhang A

Richtkonzept "Wohnbebauung Krummstrasse/Engestrasse"”, 10.12.2011
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Gemeinde Neuhausen am Rheinfall

Projekt "Egestrasse / Krumstrasse"
Grundstiicke GB Nrn. 253 und 254

Variante A

Landflache GB Nr. 253 720

Landflache GB Nr. 254 514

Landflachen 1234 7

[Ausniitzungsziffer 06 |-

Bruttogeschossflachen

zulassig 740.4 v

BGF BGF BGF Kostenanteil
Wohnung  Tre penhaus total

4 1/2 Zimmer-Wohnung EG 130 10 140 95'000

4 1/2 Zimmer-Wohnung 1.0G 130 10 140 95'000

3 1/2 Zimmer-Wohnung EG 110 10 120 85'000

3 1/2 Zimmer-Wohnung 1.0G 110 10 120 85'000

6 1/2 Zimmer-Wohnung 2 .0G 220 0 220 180'000

Summe 740 540'000

75'000

465'000

Variante B

Landflache GB Nr. 253 720

Landflache GB Nr. 254 514

Landflachen 1234

|Ausniitzungsziffer 0.65

Bruttogeschossflachen

zulassig 802.1

BGF BGF BGF Kostenanteil
Wohnung Tre penhaus total

4 1/2 Zimmer-Wohnung EG 135 10 145 95'000

4 1/2 Zimmer-Wohnung 1.0G 135 10 145 95'000

4 1/2 Zimmer-Wohnung EG 135 10 145 95'000

4 1/2 Zimmer-Wohnung 1.0G 135 10 145 95'000

6 1/2 Zimmer-Wohnung Attika 220 0 220 180'000

Summe 800 560'000

75'000

485'000

Neuhausen am Rheinfall, 27. Juni 2011
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Anhang B

Beschluss des Gemeinderats Neuhausen am Rheinfall vom 10. Januar 2012
zum Studienprojekt "Wohnbebauung Krummstrasse/Engestrasse" vom
10. Dezember 2011

WWW.PLANAR.CH



Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
Protokollauszug vom 10. Januar 2012

Sitzung Nr. 1

Betrifft: Planungsreferat / Quartierplane;
Grundstiicke GB Nrn. 253 und 254
Grundlage fiir Erstellung Quartierplan

1. Im Rahmen des Projektes "arc actuel" werden verschiedene Gebiete in Neuhau-
sen am Rheinfall hinsichtlich ihrer kiinftigen Nutzung tberpriift. Im Blickfeld stehen insbe-
sondere die folgenden Gebiete: die "Burgunwiese", die Areale "Gemeindehaus/Werk-
hof/Rhyfallhalle" und "Zentrum" sowie bebaute Grundstiicke im Gebiet "Galgenbuck".

Im Bericht und Antrag des Gemeinderates an den Einwohnerrat betreffend das Projekt
"arc actuel" vom 25. Januar 2011 ist beziiglich des Teilprojekts 4 - Galgenbuck Folgendes
aufgefihrt: "Im Gebiet Galgenbuck befindet sich im bebauten Gebiet eine grosse Anzahl
von élteren Wohnhdusern, welche nicht mehr den aktuellen Bedirfnissen entsprechen. Im
Rahmen dieses Projektes soll der Geb&dudezustand der Wohnbauten analysiert und das
Potential ermittelt werden, welches durch Umnutzungen, Neugestaltungen oder Zusam-
menlegungen erschlossen werden kénnte. Die Bereitschaft der jeweiligen Eigentimer
wird dabei ebenfalls sondiert."

2. Das Planungsreferat hat bereits 2006 und 2009 Architekt Markus Anderegg,
Goldbergstrasse 2A, 8212 Neuhausen am Rheinfall, mit der Erarbeitung von Studien fir
eine bauliche Entwicklung im Gebiet zwischen der Engestrasse und der Krummstrasse

beauftragt.

3. Die Grundsticke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 2563 und 254 mit den Ge-
bauden VS Nrn. 127 und 128 an der Krummstrasse 6 und Engestrasse 29 wurden im Au-
gust 2011 durch die Lengam AG, Webergasse 56, 8200 Schaffhausen, erworben mit der
Absicht, die beiden Gebaude abzubrechen und an deren Stelle ein Mehrfamilienhaus mit
funf Wohnungen und einer Einstellhalle zu erstellen. Ein Um- oder Ausbau der Geb&ude
VS Nrn. 253 und 254 ist aufgrund des baulichen Zustands der Geb&ude nicht méglich. Es
handelt sich um Abbruchobjekte.



4. Die Lengam AG hat Architekt Markus Anderegg mit der Erarbeitung eines Stu-
dienprojekts fur das vorstehend erwahnte Bauvorhaben beauftragt. Die Erarbeitung der
Studie wurde durch das Planungsreferat begleitet. Architekt Markus Anderegg hat das
Studienprojekt mit Brief vom 21. Dezember 2011 dem Planungsreferat zugestellt.

5. Das Studienprojekt beinhaltet die Erstellung eines Mehrfamilienhauses mit vier
4 % -Zimmer-Wohnungen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie einer 6 %2 Zimmer-
Wohnung im 2. Obergeschoss. Die 4 %2 Zimmer-Wohnungen haben Bruttogeschossfla-
chen von je 132 m?. Die 6 % Zimmer-Wohnung hat eine Bruttogeschossflache von
234 m?.

6. Die Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 253 und 254 sind im Zo-
nenplan der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (NRB
700.010) der Wohnzone Il zugeordnet. In der Wohnzone Il darf die Ausnitzungsziffer
héchstens 0.60 betragen. Die vorstehend erwahnten Bruttogeschossflachen fuhren zu
einer Ausnitzungsziffer von 0.65. Im Rahmen von Quartierplédnen kann die Ausnitzungs-
ziffer in den Wohnzonen Ill bis auf 0.80 erhéht werden. Das Planungsreferat hat das Stu-
dienprojekt geprift und ist der Auffassung, dass das Studienprojekt eine stadtebaulich
gute Lésung darstellt und das Mehrfamilienhaus respektive die Wohnungen zu einer Auf-
wertung des Quartiers beitragen werden. Eine Erh6hung der zulassigen Ausniitzungszif-
fer von 0.60 auf 0.65 sollte daher im Rahmen eines Quartierplans erméglicht werden.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Die Plane der Studienprojekts "Wohnbebauung Krummstrasse / Engestrasse” von
Architekt Markus Anderegg vom 10. Dezember 2011 werden als Grundlage fir die
Erarbeitung des Entwurfs eines Quartierplans furr die Grundstiicke GB Neuhausen
am Rheinfall Nrn. 253 und 254 gutgeheissen.

2. Die Kosten fur die Erarbeitung des Quartierplans und das Quartierplanverfahren
sind von der Eigentiimerin der Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 253
und 254 zu tragen (Kostendach: Fr. 10'000.--).

3. Mitteilung an:

Lengam AG, Webergasse 56, 8200 Schaffhausen
Markus Anderegg, Goldbergstrasse 2A, 8212 Neuhausen am Rheinfall
Planungsreferat Neuhausen am Rheinfall (Akten)

NAMENS DES GEMEINDERATES:
Der Prasident: Die Schreiberin:





