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1. Einleitung

Lage

Technologiepark

1.1. Ausgangslage und Absicht

Das RhyTech-Quartier (ehem. Alcan-Areal) befindet sich angrenzend
an das Zentrum von Neuhausen auf einem Geldndeplateau oberhalb
des Rheinfalls und umfasst eine Fliche von rund 26'000 m® Das
Grundstiick wird im Siiden durch die Bahnlinie der Deutschen Bahn
und die Badische Bahnhofstrasse im Norden durch die Klettgau-
erstrasse, im Westen durch die Zollstrasse begrenzt und verfiigt {iber
einen direkten Anschluss an den Badischen Bahnhof Neuhausen.

Abb. 1: RhyTech-Quartier, Neuhausen am Rheinfall (Quelle: google-earth)

Auf dem Grundstiick befindet sich heute der Technologiepark
«rhytech» mit ca. 70 Arbeitspldtzen. Der Technologiepark wird tiber
ein RSE Projekt (regionale Standortentwicklung) von Kanton und
Bund mitfinanziert und dient der Sicherung und dem Ausbau von
High Tech Arbeitsplitzen und Know-how in der Region Schaffhau-
sen. Der heutige Baubestand umfasst rund 20 Biiro-, Fabrikations-
und Lagergebdude, die zwischen 1898 und 2004 erstellt wurden.
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Eigentiimerin

Absicht

2-stufiges Verfahren

Beurteilungsgremium

Das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 675 ist im Besitz der
3A Technology & Management AG (3ATM), Neuhausen am Rhein-
fall.

Die Halter AG, Zirich beabsichtigt, das baulich unternutzte
RhyTech-Quartier in Zusammenarbeit mit der Grundeigentiimerin
und mit Unterstiitzung durch die Beh6rden zu entwickeln. Ziel ist ein
belebtes und attraktives Mischquartier mit der Hauptnutzung Woh-
nen, hochwertigen technologischen Dienstleistungen und erganzen-
den Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie, Freizeit etc. zu schaf-
fen. Die heute vom Technologiepark genutzten Gebdude sollen ge-
zielt aufgewertet und in die neue Gesamtbebauung integriert wer-
den.

1.2. 2-stufiger Studienauftrag

Aufgrund der anspruchsvollen Aufgabenstellung und den vielschich-
tigen Fragen im Zusammenhang mit der beabsichtigten Arealent-
wicklung, veranstaltete die Halter AG, Ziirich 2011/12 ein 2-stufiges
Studienauftragsverfahren. Fiir die erste Stufe wurden zehn namhafte
Architekturbiiros beauftragt. Ziel der 1. Stufe war die Klarung von
Fragen im Umgang mit dem heutigen Bestand, der Identitédt des Or-
tes und Kldarung der wichtigsten Aspekte wie Bebauungsdichte, Ho-
henentwicklung und Nutzungsanordnung sowie Freiraum. Nach
Abschluss der ersten Stufe wurden in der 2. Stufe vier Architekturbii-
ros mit der Konkretisierung der Konzepte und Strategieansétze sowie
mit der Ausarbeitung eines konkreten Projektvorschlages beauftragt.

Zur Beurteilung der eingereichten Arbeiten setzte die Veranstalterin
ein Beurteilungsgremium mit Expertinnen und Experten aus ver-
schiedenen Fachbereichen ein. Im Beurteilungsgremium war u.a. der
Kanton Schaffhausen durch Kantonsbaumeister Roman Bachtold (bis
Mai 2013) und Ueli Jager von der Wirtschaftsférderung (bis April
2014) sowie die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall durch Gemein-
deprésident Dr. Stephan Rawyler und Bausekretdr Paul Kurer (bis
2014) vertreten.

Das Beurteilungsgremium hat nach eingehender Priifung der Studien
am 14. Juni 2012 einstimmig das Projekt «MATISSE» des Architek-
turbiiros Markli Architekt, Ziirich, mit Miiller Illien Landschaftsarchi-
tekten, Ziirich, als Siegerprojekt erkoren.
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»Das Projekt zeigt ein schliissiges Gesamtkonzept. Es schafft vielfiltige Be-
ziige zum umliegenden Quartier, die das ehemals abgeschottete Industrie-
areal auf selbstverstindliche Weise zu einem Stadtteil mit einer neuen Ge-
samtidentitit werden lisst”... (Quelle: Jurybericht, 29. Juni 2012)

Abb. 2: Visualisierung Projekt «MATISSE» (Quelle: Markli Architekt, Zurich,
Juni 2012)

Abb. 3: Modellphoto Projekt «MATISSE» (Quelle: Halter Entwicklungen, Zurich,
Juni 2012)
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2. Rechtliche Grundlagen und Vorgaben

Revision Nutzungs-
planung

Rechtskraft

Anderungen fir
RhyTech-Quartier

2.1. Revision Nutzungsplanung

2.1.1. Teilrevision Zonenplan, Bauordnung und Plan der
Empfindlichkeitsstufen

Die angestrebte Entwicklung des RhyTech-Quartiers bedingte eine
Anderung der rechtskriftigen Nutzungsplanung der Gemeinde
Neuhausen am Rheinfall. Erforderlich war eine Umzonung des
Grundstiicks GB Nr. 675 in eine Zone, in der sowohl Wohnungen als
auch Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zugelassen sind sowie
entsprechende Vorschriften in der Bauordnung, die eine Erhchung
des Nutzungsmasses und der heutigen Gebdudehéhen erméglichen,
sowie eine entsprechende Anpassung der Empfindlichkeitsstufe.

Die Neuhauser Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger hatten am
9. Juni 2013 der 15. Teilrevision des Zonenplans, der 7. Teilrevision
der Bauordnung und der 3. Teilrevision des Plans der Empfindlich-
keitsstufen der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom
1. September 1988 zugestimmt. Gegen diese Anderungen hatten ver-
schiedene Personen beim Regierungsrat des Kantons Schaffhausen
Rekurse eingereicht, die der Regierungsrat jedoch mit Beschluss vom
18. Februar 2014 abwies. Gegen den Beschluss des Regierungsrates
erhob ein Anwohner Beschwerde ans Obergericht, welche jedoch
vom Obergericht per Entscheid vom 22. August 2014 abgewiesen
wurde. Da der beschwerdefithrende Anwohner auf einen Weiterzug
der Beschwerde an das Bundesgericht verzichtete, erhielt der oberge-
richtliche Entscheid am 27. September 2014 Rechtskraft. Die Ande-
rungen des Zonenplans, der Bauordnung sowie des Plans der Emp-
findlichkeitsstufen sind somit ab dem 27. September 2014 rechtsgiil-

tig.

Die Teilrevisionen beinhalten fiir das RhyTech-Quartier folgende

Anderungen:

- Umzonung einer Teilfliche von 15'713 m? von der Industriezone I
in die Sonderzone RhyTech-Quartier A.

- Umzonung einer Teilfliche von 2'760 m* von Strassen und Wegen
in die Sonderzone RhyTech-Quartier A.

29453_05A_150422_Bericht.docx Planpartner AG
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Zeitlich gestaffelte
Quartierplane

Quartierplan
Sonderzone A

- Umzonung einer Teilflache von 7'306 m? von er Industriezone I in
die Sonderzone RhyTech-Quartier B.

- Erlass einer tiberlagernden Zone «Bereich fiir Hochhduser» fiir
eine Teilfliche von 4'053 m®.

- Ergdnzung der Bauordnung mit Vorschriften fiir diese Sonderzo-
nen und die {iberlagernde Zone.

Zuordnung der Sonderzone RhyTech-Quartier A und B zur Emp-
findlichkeitsstufe III im Plan der Empfindlichkeitsstufen gemass
Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986.

- Umzonung von Industriezone |
In Sonderamne RhyTech-Quartier A
Umzonung von Strassen und Wege
In Sonderzane RhyTech-Quartier A

68816228  262067.52

Abb. 4: 15. Teilrevision Zonenplan, Grundstiick GB Nr. 675 (9. Juni 2013)

Die Quartierplane fiir die Teilgebiete A und B kénnen zeitlich gestaf-
felt erlassen werden (BauO', Art. 33a).

Das Projekt «<MATISSE» des Architekturbiiros Markli Architekt be-
handelt geméss dem Bearbeitungsschwerpunkt der zweiten Stufe des
Studienauftrags hauptséchlich den Bereich der Sonderzone A. Ent-
sprechend wurde in einem ersten Schritt der hier vorliegende Quar-
tierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» erarbeitet. Fiir die Sonder-
zone RhyTech-Quartier B soll zu einem spéteren Zeitpunkt, basierend
auf einem stddtebaulichen Wettbewerb, ein separater Quartierplan
erstellt werden.

Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom
1. September 1988 (BauO, 700.100)

29453_05A_150422_Bericht.docx Planpartner AG
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Zuléssige
Nutzungen

Erhéhung Nutzungs-
mass

Erhéhung Gebédude-
héhe

Baugesetz Kanton
Schaffhausen (BauG)

Abweichungen von
der Bauordnung

In der Sonderzone RhyTech-Quartier A ist eine Mischnutzung mit
Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie Bauten
und Anlagen fiir 6ffentliche Zwecke zuléssig (BauO, Art. 33a).

Die maximal zuldssig anrechenbare Bruttogeschossfliche von
19'500 m* kann mit dem Quartierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet
A» auf 38'500 m? erhoht werden (BauO, Art. 33b).

Die Gebdudehthe kann mittels Quartierplan von 20.00 m auf 30.00 m
respektive flir maximal zwei Gebdude innerhalb der iberlagerten
Zone (Bereich fiir Hochhduser) auf 80.00 m erh6ht werden, sofern
damit eine besonders gute Gesamtlosung erreicht wird (BauO, Art.
33c).

2.2. Kantonale Vorgaben und Anforderungen

Gemdss dem Gesetz iiber die Raumplanung und das 6ffentliche Bau-
recht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997, Baugesetz
BauG, SHR 700.100, gelten fiir Quartierpléne folgende Vorgaben und
Anforderungen (BauG, Art. 17 f):

Mit dem Quartierplan legt der Gemeinderat die Erschliessung oder
Gestaltung eines Teilgebietes der Gemeinde fest. Der haushilteri-
schen Nutzung des Bodens, dem umweltschonenden, energiesparen-
den sowie architektonisch und é&sthetisch guten Bauen und der Ge-
staltung der Fussgidnger- und Fahrradverbindungen ist besondere
Aufmerksamkeit zu schenken.

Im Quartierplan kénnen die Bau-, Schutz-, Gestaltungs- und Nut-
zungsvorschriften der Bauordnung gedndert, ergénzt oder ausser
Kraft gesetzt werden. Vom Zweck der Zone darf nicht abgewichen
werden. Die zuldssigen Abweichungen von Vorschriften tiber Ge-
bdudemasse, Abstdnde und die Ausniitzung des Baugrundes sind in
der Bauordnung festzulegen.

Weiter konnen Vorschriften tiber die Art der zur Wéarmeerzeugung in
Haushaltungen zugelassenen Energietrdger und die Pflicht zur Er-
richtung und zum Betrieb gemeinsamer Energieversorgungsanlagen
oder zum Anschluss an Energieverteilungsnetze oder zentrale Wir-
meerzeugungsanlagen erlassen werden.

29453_05A_150422_Bericht.docx Planpartner AG
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Abweichungen von
der Bauordnung

Aufhebung Baulinien

Festlegung im Quar-
tierplan

2

Im Kantonalen Richtplan KRP des Kantons Schaffhausen® ist das

RhyTech-Areal als sog. «Entwicklungsschwerpunkt» eingetragen.

Als «Entwicklungsschwerpunkte werden Schliisselfldchen fiir kiinfti-
ge Siedlungsentwicklungen mit hoher Nutzungsdichte bezeichnet,
die sich aufgrund ihrer Lage, Grosse und Erreichbarkeit besonders
gut flir solche Entwicklungen eignen. Fiir «Entwicklungsschwer-
punkte» werden attraktive Flachen fiir intensive bauliche Nutzung,
grossere Wohn- und Gewerbeprojekte sowie publikumsintensive
Nutzungen zur Verfiigung gestellt. Die im Kantonalen Richtplan ein-
getragenen «Entwicklungsschwerpunkte» sind mit dem 6ffentlichen
Verkehr hervorragend erschlossen, sollen zur Entwicklung eines ur-
banen Umfeldes beitragen und haben innerhalb der kantonalen Sied-
lungsentwicklungsrdume sowie dariiber hinaus die Funktion beson-
derer Anziehungspunkte. Eine hohe Siedlungsqualitit ist Vorausset-
zung. (Vgl. KRP Schaffhausen, Kap. B.)

2.3. Baulinie Zoll- / Klettgauerstrasse

Im Bereich des RhyTech-Quartiers entlang der Zollstrasse und Klett-
gauerstrasse verlaufen rechtskriftige Baulinien aus dem Jahr 1939
(Baulinienplan Nr. 32 mit Genehmigung des Gemeinderates GRB
vom 24. Mai 1939 und der Genehmigung des Regierungsrates RRB
vom 14. Juni 1939). Die Baulinien beriihren die Planungen im Bereich
der Sonderzone RhyTech-Quartier A nicht. Im Zusammenhang mit
der Planung der neuen Bushaltestelle (vgl. B3) bzw. im Zuge des
Quartierplanverfahrens fiir die Sonderzone RhyTech-Quartier B wird
eine Neubetrachtung und allenfalls eine Revision der Baulinien er-
forderlich werden.

Die erforderlichen Abstidnde entlang der Zoll- und Klettgauerstrasse
werden neu im Quartierplan geregelt. Fiir oberirdische Bauten durch
die Festlegung von Mantelbaulinien (vgl. Art. 4 QPV); fiir unterirdi-
sche Bauten entlang der Zoll- und Klettgauerstrasse durch die Festle-
gung einer Baubegrenzungslinie fiir Untergeschosse und Geb&udetei-
le unter dem gestalteten Terrain. Mit der Baubegrenzungslinie wer-
den die Platzverhéltnisse fiir einen allfidlligen Ausbau des Knotens

Richtplan Kanton Schaffhausen: Genehmigung durch den Kantonsrat des
Kantons Schaffhausen am 8. September 2014, ebenda: Kapitel
Raumkonzept, Abschnitt Siedlung.

29453 05A_150422_Bericht.docx Planpartner AG
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Klettgauerstrasse / Zollstrasse / Rosenbergstrasse (Kreuzstrasse)
gesichert (vgl. auch Kap. 5.6).

29453_05A_150422_Bericht.docx Planpartner AG
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3. Projekt «MATISSE» (Richtprojekt)

Grundlage fur
Quartierplan

Richtprojekt

Abschéatzung
Planpartner AG

3.1. Allgemeines / Status

Das Projekt «<MATISSE» des Architekturbiiros Méarkli Architekt mit
dem Freiraumkonzept von Miiller Illien Landschaftsarchitekten
GmbH, Ziirich, das als Siegerprojekt aus dem 2-stufigen Studienauf-
trag hervorgegangen ist, erfiillt die Anforderungen einer besonders
guten Gesamtlosung gemdss Art. 33 BauO und rechtfertigt die Erho-
hung des Nutzungsmasses und der Gebdudehdhe in der Sonderzone
RhyTech-Quartier A.

Hinsichtlich der Bebauungs-, Freiraum- und Terraingestaltung gilt
das Siegerprojekt als Richtprojekt. Im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens sind Abweichungen zuldssig, sofern mindestens eine
gleichwertige Gestaltungsqualitdt erzielt wird.

3.2. Abschéatzung Nutzungsmass / Nutzungsmix

Das Richtprojekt weist fiir das Teilgebiet A folgende Kennzahlen auf
(vgl. auch Beilage B2):

Nutzung ca.aBGF | ca. Anteil
[m?) (%]
Wohnen 26'630 70%
(ca. 224 — 264 Wohnungen)
Buro / Dienstleistungen 2’100 6%
Verkauf 7'940 21%
(HNF-Verkauf: 2'910)
davon Ankermieter Halle 22 (HNF-Verkauf: 1'320)
Gastronomie (Restaurant, Bar, Café) 1090 3%
Gesamttotal 37’760 100%

aBGF =anrechenbare Bruttogeschossflaichen geméss BauO3
HNF = Hauptnutzflache gem. SIA-Norm 416

3 Art. 22 Abs. 3 BauO: Bei Geschosshdhen tUber 4.5 m werden die Flachen

doppelt angerechnet (jedoch ohne Aussenwédnde gem. Art. 7 BauG)

29453_05A_150422_Bericht.docx Planpartner AG
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3.3. Stadtebau und Architektur

Abb. 5: Projekt «cMATISSE», Dachaufsicht (Quelle: Mérkli Architekt, Zirich)

Arealdffnung und Das RhyTech-Quartier ist heute nicht 6ffentlich zugénglich. Die neue
Neuorientierung Anlage offnet das Areal und bindet es in die Umgebung ein. Es ent-

steht eine Neuorientierung hin zur Stadt.

Sonderzone Aund B Der neue Zonenplan® unterteilt das Grundstiick in zwei Teile. In der
Sonderzone RhyTech-Quartier A werden Wohnbauten und Geschafte
fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe erstellt, die ehemalige In-
dustriehalle wird umgenutzt. Die Sonderzone RhyTech-Quartier B ist
fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt und wird vom
Technologiepark RhyTech genutzt.

Nutzungsvielfalt Aufgrund der Vielfalt unterschiedlicher Nutzungen des Technolo-
gieparks, Geschifte und Lidden, Wohnbauten und einer neu gebilde-
ten Parkanlage, wird das urspriingliche Industrieareal in ein stadti-
sches Quartier transformiert.

Zwei Quartierebenen  Das neue Quartier ist auf zwei Niveaus organisiert. Der durchgehend
asphaltierte sog. «Stadtboden» ist dem offentlichen Leben und den
neuen Nutzungsbedingungen mit Geschéften und Laden vorbehal-
ten. Ebenfalls auf dem «Stadtboden» sind die offentlichen Abstell-
pldtze fiir Autos und Velos angeordnet. Die Parkpldtze fiir die Be-
wohnerinnen und Bewohner befinden sich im Untergeschoss.

4
Zonenplan, 15. Teilrevision, Grundstiick GB Nr. 675 [Teile]
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Belvedere

Wohnhochhauser

Larmtypologie an Zoll-
strasse

Rampen- und Treppenanlagen verbinden den «Stadtboden» mit dem
Belvedere und der Nachbarschaft. Das Belvedere bietet ebenfalls 6f-
fentliche Aussenrdume und ist als gartendhnliche Anlage gestaltet.
Eine Aufschiittung mit bis zu 1.5 m Boden fiir vegetationsreiche
Zwecke ermoglicht die Bepflanzung mit Wiesen, Strduchern und
grosseren Baumen. Wege und Pldtze werden chaussiert. Das Belvede-
re schliesst an die H6henlage des Bahnhofs der Deutschen Bahn und
der Kreuzung Zoll- und Klettgauerstrasse an. Zusammen mit dem
«Stadtboden», der Einstellhalle, den Geschiften und den Liden
schafft das parkdhnlich gestaltete Belvedere auch das notwendige
Angebot an Aussenrdumen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
des neuen Quartiers.

Der vordere Teil des Belvedere ist mit zwei unterschiedlich hohen
Wohn-Hochhédusern bebaut. Die beiden Hochhéduser sind mit ihren
Dimensionen und in ihrer zur Geldndetopografie abgestuften Hohe
eine prazise Setzung im Landschaftsraum. Die Gebdude sind so ge-
setzt, dass der Zweistundenschatten (vgl. Kap. 3.3.1) die umliegenden
Wohnbauten nicht tangiert.

Entlang der Zollstrasse wird eine Bebauungsstruktur vorgeschlagen,
welche sich in ihrer Hohe auf den stddtischen Kontext bezieht. Auf
die hohe Larmemission der Zoll- und Klettgauerstrasse wird mit ei-
ner spezifischen Wohntypologie reagiert. Aufgrund des stiddtebauli-
chen Vorschlages einer o6ffentlichen Parkanlage liegen im Erdge-
schoss keine Wohnungen. Neben o6ffentlichen Nutzungen ist es fiir
Eingangshallen und Nebenrdume der Wohnungen vorgesehen.

(Quelle: Peter Markli Architekt, Ziirich, Juni 2012)

29453_05A_150422_Bericht.docx Planpartner AG



Neuhausen am Rheinfall (SH): Quartierplan ,RhyTech-Quartier, Teilgebiet A*, Planungsbericht Seite 16

3.3.1. Zweistundenschatten

Zweistundenschatten  Da das kantonale Baugesetz des Kantons Schaffhausen keine Best-
immungen zu Hohenbeschrinkung und / oder Hochhdusern bein-
haltet, und ein kantonales oder kommunales Hochhausleitbild bisher
nicht existiert, wurden im Rahmen des Studienauftrags die Bestim-
mungen gemdss kantonalem Planungs- und Baugesetz Kanton Zii-
rich® zur Beurteilung herangezogen.

Die Bestimmungen besagen, dass die Nachbarschaft durch die Er-
stellung von Hochhdusern nicht wesentlich beeintrachtigt werden
darf, insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder
gegeniiber bewohnten Gebduden. Die Beeintrachtigung durch Schat-
tenwurf wird mittels Zweistundenschattennachweis beurteilt: Mit
dem Zweistundenschattennachweis ist aufzuzeigen, dass kein Fuss-
punkt eines bauordnungsgemdiss erstellten Nachbargebdudes mit
Wohnnutzungen an einem mittleren Wintertag ldnger als zwei Stun-
den im Schatten eines Hochhauses liegt.

Abb. 6: Projekt «tMATISSE», 2-h Schatten (Quelle: Markli Architekt, Zirich)

5 2h- Schattennachweis bei Hochhdusern: gem. Gesetz Uber die

Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht Kanton Zirich (Planungs-
und Baugesetz) vom 7. September 1975, PBG 700.1, § 284; sowie gem.
Verordnung lUber die ndhere Umschreibung der Begriffe und Inhalte der
baurechtlichen Institute sowie lUber die Mess- und Berechnungsweisen
Kanton Zirich (Allgemeine Bauverordnung) vom 22. Juni 1977, ABV
700.2, § 30; sowie gem. Merkblatt der Stadt Zurich, Amt fur Stadtebau,
20. Juli 2000; sowie gem. Anleitung zur Bestimmung des Schatten-
verlaufes von hohen Geb&duden, die 2-Stunden-Schattenkurve, aus:
Grundlagen zur Orts- und Regionalplanung im Kanton Zirich, Amt fir
Regionalplanung 1967.
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Lage

Freiraumtypologien

Offentlicher Freiraum

Bepflanzung

Das Projekt MATISSE erfiillt diese Anforderung (vgl. Abb. 6): Ge-
bdude mit Wohnnutzungen werden nicht beschattet. Die Hochh&user
erzeugen lediglich eine Eigenbeschattung innerhalb der Sonderzone
RhyTech-Quartier A; davon betroffen ist die Halle 22, in der offentli-
che Nutzungen angesiedelt sind. Im Bereich der Sonderzone
RhyTech-Quartier B wird beim Biirogebdude 5 eine minimale Teilbe-
schattung erzeugt.

3.4. Freiraumgestaltung

Das RhyTech-Quartier zeichnet sich durch seine exponierte Lage mit
Aussicht auf den Rheinfall und die Walderhebungen vom Buechbiiel
und Biirgitilli aus. Bereits im 19. Jahrhundert wurde dieser ein-
drucksvolle Ausblick erkannt und an diesem Ort das Hotel Bellevue
errichtet. Die Aussicht und insbesondere der Rhein wird als pragen-
des Element in die Gestaltung des RhyTech-Quartiers mit eingebun-
den.

Das Planungsgebiet selbst wird in drei unterschiedliche Freiraumty-
pologien gegliedert: Platz — Hof — Terrasse.

Der um ca. 3.00 m tieferliegende Bereich zur Klettgauerstrasse hin ist
ein stadtisch geprégter offentlicher Freiraum. Dieser sogenannte
«Stadtboden» wird charakterisiert durch offene und breite Platz- und
Gassenbereiche mit einem robusten und fiir den Anlieferungsverkehr
geeigneten Asphaltbelag. Die grossziigige Erschliessung ermdoglicht
die Anlieferung fiir die Geschifte, Ldden und Restaurants mittels
LKW und die Zufahrt der Feuerwehr von der Badischen Bahn-
hofstrasse her. Die Anbindung an das obere Niveau fiir Fussganger
erfolgt tiber Treppen und Rampen, welche eine offentliche Que-
rungsmoglichkeit des Gebietes sicherstellen. Durch die Stellung der
Gebdude entlang der Klettgauerstrasse kénnen die aus dem Strassen-
larm resultierenden Larmimmissionen reduziert und damit die Auf-
enthaltsqualitdt der Freiriume erhoht werden. Fiir die Belebung sorgt
ein grosser Platz, der sich durch eine vielseitige Nutzbarkeit aus-
zeichnet.

Grosswachsende Bdume an den Randbereichen verbinden das Pla-
nungsgebiet mit den benachbarten parkdhnlichen Griinbereichen.
Der Hofbereich wird mit hoherliegenden Pflanzeninseln gegliedert.
Unterschiedliche Ahornarten in Kombination mit Staudenfldchen
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Belvedere

geben diesem Raum eine eigene Identitit. Diese Griinbereiche defi-
nieren die Erschliessungswege. Der Hofbereich kann gemeinschaft-
lich genutzt werden und dient auch als Erschliessungsbereich zwi-
schen Bebauung und Bahnhof.

Der andere hohergelegene Bereich orientiert sich als Belvedere nach
Siiden zum Rheinfall hin. Diese gemeinschaftliche, parkartige Frei-
raumterrasse wird charakterisiert durch eine zusammenhingende
Kiesflache, Rasenflichen und Heckenkorper sowie durch grosse
Parkbdume, mit ausgezeichneter Bliite und Herbstfarbung. Rundwe-
ge mit Sitzbdnken laden zum Verweilen ein. Eine grossziigig angeleg-
te, zentrale Spielwiese mit Kinderspielbereichen ergédnzt das Frei-
raumangebot. Um ein optimales Baumwachstum zu ermdglichen, ist
eine ausreichende Substratstirke auf den darunterliegenden Bauwer-
ken sicher zu stellen. Die Sockelmauer zu den Bahngeleisen hin wird
mit Kletterpflanzen begriint.

(Quelle: Miiller Illien Landschaftsarchitekten GmbH, Ziirich, Juni
2012)
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4. Erlauterungen Quartierplan / Vorschriften (QPV)

Zweck und Ziele

Perimeter

Mantelbaulinien

4.1. Allgemeine Bestimmungen

Der Quartierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» bezweckt die
Sicherstellung einer wirtschaftlichen Bebauung, eine hochwertige
stadtebauliche, architektonische und freirdumliche Gestaltung sowie
eine zweckmadssige Erschliessung des Quartierplangebiets (vgl. QPV,
Art. 1):

Mit dem Quartierplan werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

Attraktives und durchmischtes Quartier mit vielfaltigen Nut-
zungen;

Durchlédssigkeit der Bebauung und gute Anbindung an die Um-
gebung;

Sicherstellung von 6ffentlichen Fusswegen mit guter Zugang-
lichkeit zu den Haltestellen des dffentlichen Verkehrs;

Sicherstellung von Freirdumen hoher Qualitét;

Sorgsamer Umgang und Erhalt von Zeitzeugen der industriellen
Vergangenheit;

Energieeffiziente, nachhaltige Uberbauung und haushilterische
Nutzung des Bodens.

Der Perimeter des Quartierplans entspricht der Sonderzone RhyTech-
Quartier A.

4.2. Bauvorschriften

Im Rahmen des Quartierplanes werden die Baubereiche A1lbis A7
festgelegt. Oberirdische Bauten sind nur innerhalb der Baubereiche
zuldssig. Die Baubereiche und die jeweiligen Hohenkoten bilden die
Mantelbaulinien (vgl. QPV, Art. 4). Die Mantelbaulinien sichern die
wichtigsten rdumlichen Abmessungen und Proportionen des Richt-
projekts. Zur Gewdhrleistung eines angemessenen Anordnungsspiel-
raums bei der weiteren Projektierung weisen die Mantelbaulinien je
nach Situation gegeniiber dem Richtprojekt einen Spielraum bis zu
max. ca. 200 m auf, der allfdllige technisch oder statisch bedingte
Anpassungen bei der Setzung des Gebédudes zulésst.
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Dachaufbauten

Bauliche Dichte

Nutzweise

Fiir das zu erhaltende Gebdude Halle 22 im Baubereich A6 ist ein
minimaler Spielraum von 0.5 m fiir allfdllige Fassadensanierungen /
anpassungen vorgesehen. Im Bereich des schiitzenswerten Gebdudes
(Kopfbau Halle 22) entspricht der Baubereich A7 der Gebdudeaus-
senkante.

Gegenitiber den Grundstiicken der Deutschen Bahn (DB) berticksich-
tigen die Baubereiche A4 und A5 den minimalen Grenzabstand von
2.50 m.

In vertikaler Richtung ist fiir die Hochhéduser innerhalb der Mantel-
baulinie im Baubereich Al ein Spielraum von 1.00 m vorgesehen, im
Baubereich A2 ist ein minimaler Spielraum von 0.34 m vorgesehen.
Technisch bedingte Dachaufbauten fiir Haustechnik (z. B. Liftiiber-
fahrten, haustechnische Anlagen, Oblichter und dergleichen) diirfen
dartiber hinaus bis zu einer H6he von maximal 2.50 m vorgesehen
werden, gemessen ab der effektiven Gesamthohe der Bauten gemaiss
IVHB.

Der Quartierplan gibt vor, dass allféllige Dachaufbauten als gestalte-
ter Gebdudeabschluss in Erscheinung treten miissen (Art. 9 QPV). In
den Baubereichen A1 und A2 werden projektfremde technische An-
lagen (z. B. Mobilfunkantennen) ausgeschlossen, in den Baubereichen
A3 und A4 sind Briistungen, Geldnder sowie Anlagen zur Gewin-
nung oder Umwandlung erneuerbarer Energien erlaubt.

4.2.1. Bauliche Dichte

Innerhalb der Baubereiche Al bis A7 darf die maximal zuldssige an-
rechenbare Bruttogeschossfliche von 38'500 m? nicht iiberschritten
werden (vgl. QPV, Art. 4 Abs. 1 resp. BauO, Art. 33b Ab. 2). Die anre-
chenbare Bruttogeschossfliche des Richtprojekts liegt mit ca.
37'760 m? innerhalb des zuldssigen Nutzungsmasses (vgl. Kap. 3.2
Abschitzung Nutzungsmass / Nutzungsmix).

Die maximal zuldssigen Bruttogeschossfldchen sind pro Baubereich
festgeschrieben, zwischen den Baubereichen diirfen Verschiebungen
bis zu 2'000 m? Bruttogeschossfldchen vorgenommen werden.

4.2.2. Nutzweise

Innerhalb der Mantelbaulinien sind folgende Nutzungen zuléssig
(vgl. QPV, Art. 5):
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Publikumsorientierte
Nutzungen

Etappierung

Architektonische
Qualitat

A1 bis A4 Wohnen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe,
Verkaufsnutzungen, Parkierung

A5 Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Verkaufsnutzun-
gen, Parkierung

A6 und A7 | Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe,
Verkaufsnutzungen

Gemdss Art. 33b Abs. 4 BauO sind innerhalb der Sonderzone
RhyTech-Quartier A zur Sicherstellung der Versorgung und Quar-
tierbelebung mindestens 3000 m? Nettoflichen fiir publikums-
orientierte Nutzungen®, davon mindestens 1200 m” fiir Giiter und
Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs’ auszuweisen.

4.2.3. Etappierung

Das Richtprojekt zeichnet sich durch eine sorgfiltig proportionierte
Gesamtbebauung und gute bauliche, architektonische und aussen-
rdaumliche Gesamtwirkung aus. Um diese Qualitdt zu sichern, hat die
Neutiberbauung des Quartierplangebiets ohne Etappierung zu erfol-
gen. Bautechnisch bedingte Etappierungen sind zuldssig. Die bauli-
che Erneuerung und Umnutzung der Halle 22 soll gleichzeitig oder
zeitnah mit der Neubebauung erfolgen. Vor Baubeginn ist der Ge-
meinde nachzuweisen, dass die Neubebauung des Quartierplange-
biets in einem Zug erfolgen kann. Mit den Bauarbeiten der Neuiiber-
bauung darf erst begonnen werden, wenn die Gemeinde den Nach-
weis als gentigend erachtet (vgl. QPV, Art. 11).

4.3. Gestaltungsvorschriften

Der Quartierplan schreibt fiir die Neubauten eine besonders gute
bauliche, architektonische und freirdumliche Gestaltung vor. Insbe-
sondere aufgrund der grossen Ndhe zum BLN-Gebiet des Rheinfalls
und der prominenten Sichtbarkeit der Hochbauten durch die erhchte
Lage ist eine besonders sorgfiltige Gestaltung der Bauten zu gewéhr-
leisten. Es wird ein harmonisches Erscheinungsbild angestrebt, das

Nutzungen mit regelmédssigem Kundenverkehr wie Verkauf, Reisebiro,
Arzt, Kopiershop, Coiffeur, Reinigung, Fitness, etc.

Nutzungen, die vom Verbraucher alltdglich oder mit einer gewissen
Regelméssigkeit wiederkehrend bendtigt werden wie bspw. Lebensmittel,
Kiosk, Drogerie, Apotheke, Coiffeur, etc. Nicht dazu z&hlen Nutzungen
wie Mobelverkauf, Bau- und Hobby, Autoverkauf, u.dgl.
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Umgebungsgestaltung

insbesondere sicherstellt, dass die beiden Hochhiuser den Rheinfall
nicht konkurrieren, z. B. aufgrund auffélliger Gestaltung und Materi-
alisierung (vgl. QPV, Art. 6). Die Lichtemissionen sollen soweit
begrenzt werden, als dies technisch und betrieblich méglich und
wirtschaftlich tragbar ist, mindestens aber so, dass sie fiir Mensch,
Tiere und Umwelt weder schédlich noch lastig werden.

Daneben bedingen auch die Abweichungen gegeniiber der Regel-
bauweise (vgl. BauO, Art. 63) sowie die Anforderungen, welche der
Kantonale Richtplan an die Siedlungsqualitit stellt (vgl. KRP, Kap. B)
einen Nachweis einer besonders guten baulichen, architektonischen
und aussenrdumlichen Gesamtwirkung. Dies wird mit Art. 10 QPV
sichergestellt.

Durch die differenzierte Ausformulierung der Freirdume im Rahmen
des Richtprojekts werden die in den Quartierplanvorschriften formu-
lierten Anforderungen an Gliederung und Gestaltung der Freirdiume
entsprechend ihrer Funktionalitét erfiillt (vgl. Kap. 3.4). Durch den
grossziigigen 6ffentlichen Freiraum und die Ubergangsbereiche kann
die dauernde offentliche Zugénglichkeit des Areals fiir Fussgénger
und Velofahrer sichergestellt werden (vgl. QPV, Art. 8).
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5. Verkehrserschliessung und Parkierung

Verkehrsgutachten

Verkehrserschliessung

Verkehrsaufkommen

Regionale Anbindung,
Erreichbarkeit

Entlastung Ortsdurch-
fahrt Neuhausen

5.1. Verkehrsgutachten

Zur Beurteilung der Verkehrserschliessung und Parkierung liegt ein
Verkehrsgutachten der Firma Ernst Basler+Partner AG, Ziirich vor
(vgl. Mitbericht M1).

5.2. Verkehrserschliessung

Das Verkehrsgutachten hat aufgezeigt, dass die Quartiererschlies-
sung fiir den motorisierten Verkehr tiber die Badische Bahnhofstrasse
zu erfolgen hat. Ab Zollstrasse und Klettgauerstrasse sind keine Zu-
fahrten moglich. Die Zufahrten zu den Parkierungsanlagen sind ge-
maéss Art. 12 Abs. 2 QPV und Situationsplan 1:500 entlang des Baube-
reichs Al vorzusehen.

5.3. Verkehrsaufkommen

Durch die Neustrukturierung und -nutzung des RhyTech-Areals ent-
steht durch zusétzliche Parkplidtze sowie Lieferverkehr ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen.

5.4. Regionale Anbindung und OV-Erschliessung

Das RhyTech-Quartier ist mit insgesamt 4 Buslinien sowie der S-Bahn
sehr gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossen und regional gut
vernetzt. Mit der unmittelbaren Lage an den Kantonsstrassen Schaff-
hauser-, Klettgauer- und Zollstrasse zudem optimal an das iiberge-
ordnete Strassennetz angebunden.

Mit dem Galgenbucktunnel (geplante Eroffnung: Herbst 2019) wird
sich die Verkehrsbelastung an der Klettgauerstrasse reduzieren. Mit
dem Bau des Tunnels sind flankierende Massnahmen im Rahmen des
Konzepts «Flankierende Massnahmen Galgenbucktunnel» (Tiefbau-
amt Kanton Schaffhausen, Schlussbericht Juni 2004) in der Gemeinde
Neuhausen bzw. im Bereich der Klettgauerstrasse geplant, u. a. soll
mittels Optimierung der bestehenden Lichtsignalanlagen der Ver-
kehrsablauf verbessert werden (vgl. Bericht der tribus Verkehrspla-
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Verlegung Bus-
Haltestelle

Verlegung Bushalte-
stelle und Knotenaus-
bau Kreuzstrasse

Anbindung QP-
Perimeter

nung AG, 24. Mai 2012). Dariiber hinaus ist angedacht, im Bereich
des Knotens Kreuzstrasse einen Radstreifen zu markieren.

Angrenzend an das RhyTech-Areal befinden sich zwei Bushaltestel-
len, die Haltestelle «Kreuzstrasse» im Norden und die Haltestelle
«Alusuisse» im Siidosten. Im Zusammenhang mit der Neustrukturie-
rung des Quartiers sollen die heutigen Bushaltestellen an Rosenberg-
strasse, Zollstrasse und Klettgauerstrasse in Richtung Neuhausen
Zentrum verlegt und dort zusammengefiihrt werden. Das Auflage-
projekt «Bushaltestellen Kreuzstrasse» (Biirgin Winzeler Partner AG,
13. Juni 2013) zeigt den neuen Halteort am nordlichen Rand des Are-
als an der Klettgauerstasse (vgl. Beilage B3), die kiinftige Lage der
Bushaltestellen ist im Situationsplan 1:500 ersichtlich. Aus stadtebau-
licher Sicht wird die Verlegung der Busshaltestelle beim Knoten
Kreuzstrasse als platzartige Zugangssituation als positiv beurteilt.

5.5. Knotenausbau Zoll- / Klettgauerstrasse

Im Bereich Zollstrasse / Klettgauerstrasse wird der Platzbedarf fiir
einen allfdlligen Ausbau des Knotens Kreuzstrasse und die Verle-
gung der Bushaltestelle gesichert (vgl. Beilage B3). Dabei ist im jetzi-
gen Zeitpunkt noch offen, ob der Knotenausbau als Kreuzung mit
Lichtsignalanlage oder eine Kreisellosung zur Ausfithrung kommt
(vgl. Beilage B4). Der vorliegende Quartierplan sichert die Platzver-
héltnisse fiir beide Varianten.

5.6. Anbindung QP-Perimeter

Die Anbindung des Quartierplanperimeters sowie die innere Durch-
wegung des Areals sind auf die kiinftige Gesamtnutzung des Quar-
tiers (Sonderzone RhyTech-Quartier A und B) ausgelegt. Angestrebt
wird ein zusammenhéngendes Freiraumkonzept sowie freie Durch-
géangigkeit zwischen den Teilarealen.

Allféllige kiinftige Erkenntnisse zur Strassenplanung der Klettgau-
erstrasse aufgrund der Verkehrsabnahme durch den neuen Galgen-
bucktunnel werden im Rahmen des Quartierplanverfahrens zur Son-
derzone RhyTech-Quartier B thematisiert; aus heutiger Sicht sollten
zusétzliche Kreuzungsmoglichkeiten fiir Fussganger iiber die Klett-
gauerstrasse sowie ein durchgéngiger Fussweg entlang des Areal-
randes an der Klettgauerstrasse angestrebt werden, damit eine gross-
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Ubergangsbereiche

Motorisierter Verkehr

rdumig angelegte Vernetzung der umgebenden Quartiere erreicht
werden kann.

5.6.1. Arealzugange und Ubergangsbereiche

Zur Anbindung des Areals an die Umgebung werden im Quartier-
plan drei Ubergangsbereiche festgelegt. Der Ubergangsbereich UE1
am Knoten Kreuzstrasse, der Ubergangsbereich UE2 an der Badi-
schen Bahnhofstrasse, sowie der Ubergangsbereich UE3 oberhalb der
Zollstrasse entlang des Perrons der Deutschen Bahn. Die bezeichne-
ten Ubergansbereiche sind als Quartierzugénge auszubilden und zu
gestalten. Die Terrainhohen sind auf die angrenzende Umgebung
abzustimmen (vgl. QPV, Art. 8).

H Zugangsbereiche fur Langsamverkehr

H Zufahrten MIV, Anlieferung, Notzufahrt
Langsamverkehr

Abb. 7: Einbindung QP-Perimeter in Umgebung (Darstellung: Planpartner AG)

5.6.2. Motorisierter Verkehr

Die Anbindung an das Strassennetz erfolgt iiber die Badische Bahn-
hofstrasse, im Situationsplan 1:500 gekennzeichnet als Ubergangsbe-
reich UE2. Hier sind die Ein- und Ausfahrten zur Parkierungsanlage
sowie ausserdem die Arealzufahrt fiir Anlieferung, Notzufahrt, etc.
angeordnet.

Die Badische Bahnhofstrasse stellt die einzige Moglichkeit fiir die
Anbindung an das Strassennetz dar, da zwischen dem RhyTech
Quartier und dessen Umgebung diverse markante H6henunterschie-
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Langsamverkehr

Anzahl Parkplatze

de bestehen (im Bereich Klettgauerstrasse / Badische Bahnhofstrasse
liegt das Areal hoher, wihrend es entlang des Bahndamms und am
Knoten Kreuzstrasse tiefer liegt als die Umgebung) und ausserdem
im Bereich des Knotens Kreuzstrasse ungeachtet der Hohenunter-
schiede aus verkehrlichen Griinden keine Zu- und Wegfahrt fiir mo-
torisierten Verkehr angeordnet werden kann.

Die offentlichen Verkehrs- und Aufenthaltsflichen (vgl. Situations-
plan 1:500) sind entlang der Halle 22 durchgingig befahrbar, im Be-
reich des Gebdudes 8, 8a und 5 der Sonderzone RhyTech-Quartier B
besteht eine Wendemdglichkeit fiir Grossfahrzeuge.

5.6.3. Langsamverkehr

Fiir den Langsamverkehr wird das RhyTech-Quartier kiinftig tiber
die im Situationsplan eingetragenen Ubergangsbereiche UE 1 bis 3
frei zugénglich; mit der neuen Durchlassigkeit des Areals fiir Fuss-
génger und Veloverkehr wird die Anbindung des Areals an die Um-
gebung verbessert: der Kreuzplatz als wichtiger neuer Busknoten
wird zu einem neuen Arealzugang und ist barrierefrei mit den 6ffent-
lichen Verkehrs- und Aufenthaltsflichen sowie mit dem Belvedere
verbunden (UE1l); vom nérdlichen Perron des Bahnhofs der Deut-
schen Bahn und ab der bestehenden Unterfiihrung Zollstrasse wird
ein direkter Zugang auf das Belvedere gewéhrleistet (UE3).

Fir Radfahrer besteht die Moglichkeit, vom Knoten Kreuzstrasse
tiber eine Rampe in das Innere des Areals zu gelangen.

Der Zugang von der Badischen Bahnhofstrasse bleibt fiir den Lang-
samverkehr analog zum motorisierten Verkehr bestehen (UE2).

Im westlichen Bereich des Areals an der Zollstrasse priift die Ge-
meinde im Dialog mit der Eigentiimerin den Einbau eines 6ffentlich
zugdnglichen Liftes oder einer 6ffentlichen Treppenanlage (vgl QPV,
Art. 8 Abs. 5).

5.7. Parkierung

5.7.1. Personenwagen

Die Bemessung der Anzahl Parkplétze fiir Personenwagen wird ge-
stiitzt auf die VSS-Norm SN 640 281 «Parkieren; Angebot an Parkfel-
dern fiir Personenwagen» vom 1. Februar 2006 festgelegt. Der Park-
platzbedarf wurde in Abstimmung mit dem Planungsreferat der Ge-
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OV-Giiteklasse B

Pooling und Doppel-
nutzungen

Parkplatzbedarf
Sonderzone A

meinde Neuhausen am Rheinfall auf Grund des Richtprojektes und
in Anlehnung an den rechtsgiiltigen «Quartierplan SIG-Areal, Teilge-
biet 1» vom 21. Juni 2011 festgelegt:

Unter Beachtung der sehr guten OV-Erschliessung mit insgesamt
4 Buslinien sowie der S-Bahn werden fiir den Parkplatzbedarf der
Beschiftigten im Perimeter des Quartierplans und der Betriebe des
Technologieparks RhyTech in der Sonderzone B die maximalen Re-
duktionsfaktoren der OV-Giiteklasse B von 40 % des Grenzbedarfs
angesetzt. Fiir Kunden- und Besucher-Parkplétze wird fiir den Bedarf
eine Reduktion von 70 % des Grenzbedarfs angesetzt.

Wegen der Grosse der Uberbauung kénnen zusitzlich Synergien
durch Pooling oder Doppelnutzung (Mehrfachnutzung) berticksich-
tigt werden, wodurch sich zusétzliche Reduktionen fiir das erforder-
liche Angebot ergeben. Diese Synergien sind bei folgenden Nutzun-
gen von Bedeutung:

Besucher der Wohnungen und Besucher/Kunden der Biironut-
zungen, weil sich der Bedarf der beiden Nutzergruppen zeitlich
praktisch nicht tiberschneidet;

Kunden des Ankermieters Verkauf und den weiteren, weniger
kundenintensiven Verkaufsnutzungen infolge des Verbund-
effekts, d. h. ein grosser Teil der Kunden der kleineren, gewerbli-
chen Lédden sind gleichzeitig auch Kunden des Ankermieters, der
aller Voraussicht nach ein Grossverteiler mit Giitern des téglichen
Bedarfs sein wird.

Bei der Wohnnutzung bemisst sich der reduzierte Bedarf mit 1 Park-
platz pro Wohneinheit resp. 0.95 Parkplatz pro 100 m? anrechenbare
Bruttogeschossflache. Aufgrund der OV-Erschliessung kann davon
ausgegangen werden, dass einzelne Mieter ohne privates Fahrzeug
auskommen. Der Bedarf wurde deshalb auf 95 % des Normwertes
reduziert.

Basierend auf obigen Annahmen und dem angenommenen Nut-
zungsmass / Nutzungsmix (vgl. Beilage B2) ergibt sich fiir die Son-
derzone A ein Bedarf von rund 410 Parkpldtzen. Gemaéss Art. 14 Abs.
2 QPV ist die Gesamtzahl der Parkplitze innerhalb des Quartierplans
«RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» auf maximal 440 Platze beschréankt.
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Parkplatzbedarf
Sonderzone B

Parkplatze
Richtprojekt

Anordnung

PP-Bewirtschaftung

Abstellplatze fur Zwei-
réder, Kinderwagen

Fiir die angrenzende Sonderzone B wurde basierend auf der heutigen
Nutzung ein Parkplatzbedarf von rund 50 Pldtzen ermittelt.

Fiir die Teilgebiete A und B ergibt sich damit ein Gesamtbedarf von
rund 460 Parkpldtzen. Somit ist das Areal auch bei einer Gesamtbe-
trachtung beziiglich Umweltvertraglichkeitspriifung UVP Typ 11.4°
(Parkhduser und -pldtze mit mehr als 500 Motorwagen) klar nicht
UVP-pflichtig.

Das Richtprojekt weist innerhalb des Teilgebietes A in der Sammel-
garage 418 Parkplatze aus.

Der Parkplatzbedarf fiir Motorfahrzeuge ist grundsatzlich unterir-
disch oder gedeckt in einer Sammelgarage anzuordnen. Oberirdisch
diirfen innerhalb des Perimeters «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A»
maximal fiinf oberirdische Platze fiir Behinderte, Taxi und derglei-
chen erstellt werden (vgl. QPV, Art. 14).

Die offentlich zugénglichen Parkplitze sind ortsiiblich zu bewirt-
schaften.

5.7.2. Abstellplatze fur Zweirdder und Kinderwagen

Es sind ausreichend Abstellplitze fiir Zweirdder und Kinderwagen
bereitzustellen. Die Abstellpldtze sind gut zugénglich in Eingangsna-
he zu den Geb4duden und in der Regel iiberdeckt anzuordnen.

8Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVPV, 19. Oktober
1988 (Stand am 1. Dezember 2013), 814.011, UVP-Anlagen und massge-

bliche Verfahren.
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6. Denkmalpflege

6.1. Erhaltenswerte und schitzenswerte Bauten

Kommunales Innerhalb des Quartierplanperimeters ist der siidostliche Kopfbau
Inventarobjekt des Gebdudes 22 (VS Nr. 1715) im Inventar der Baudenkmaéler der
Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall aufgefiihrt.

Abb. 8: Inventarobjekt VS Nr. 1715, Geb&dude 22 (Kopfbau)

Baujahr 1894 Die ehemalige Anodenfabrik stammt aus der Griindungszeit von
1889 und bildet das Kernstiick des Areals. Errichtet wurde das Ge-
bidude als Kohlenfabrik im Jahr 1894 durch den Ziircher Fabrikbau-
Ingenieur Carl Arnold Séquin-Bronner. Seit 1898 war der Betrieb mit
Industriegleisen mit der Station der Badischen Bahn verbunden. 1923
wurde das Fabrikgebdude zum Aluminium-Walzwerk umgenutzt.
Die in den Jahren 1925 und 1946 vorgenommenen baulichen Erweite-
rungen sind in der dusseren und inneren Gebdudestruktur ablesbar.
Das mehrheitlich eingeschossige Gebdude ist in Stahl- und Betonske-
lettbauweise erstellt.

Halle 22 Die bestehende Bauten innerhalb des Baubereichs A6 sind gemaiss
Quartierplan im Zusammenhang mit der Neunutzung des Areals so
zu gestalten, dass die historische Bausubstanz, die Tragstruktur und
die urspriingliche Funktion als Fabrikhalle moglichst erkennbar blei-
ben. Ein- und Umbauten sowie ein Ersatz der bestehenden Anbauten
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Kopfbau
(Inventarobjekt)

Schutzvereinbarung

sind zuléssig, soweit die Gesamterscheinung der Bauten und deren

Umgebung nicht beeintrachtigt werden.

Der Kopfbau von Halle 22 (Gebdude VS-Nr. 1715) im Baubereich A7
ist im kommunalen Inventar der Baudenkmadler als Objekt von kom-
munaler Bedeutung aufgefiihrt und ist geméss Quartierplan zu erhal-

ten.

Der Schutzumfang fiir das Inventarobjekt ist in der «Vereinbarung
betreffend das Gebdude VS Nr. 1715 auf dem Grundstiick GB Neu-
hausen am Rheinfall Nr. 675» vom 23. Oktober 2013 geregelt. Darin
verpflichtet sich die Eigentiimerin des Grundstiicks GB Neuhausen
am Rheinfall Nr. 675 an dem Schutzobjekt ohne vorherige Genehmi-
gung durch die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall keine Verdnde-
rungen vorzunehmen, abgesehen von den nétigen Unterhaltsarbei-
ten.

Die Schutzbestimmungen besagen u. a., dass die massiven Aussen-
mauern und tragenden Pfeiler sowie die Dachkonstruktion integral
zu erhalten sind. Die Fassaden sollen in ihrer Substanz und Gliede-
rung erhalten werden, insbesondere die charakteristische Sockelzone,
das Dachgesims, die Lisenen, Pilaster und hohen Segmentbogenfens-
ter.
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7. Umwelt

UVP-Pflicht

Erkenntnisse
Umweltbericht

Larmgutachten

7.1. Umweltbericht

Das Vorhaben untersteht nicht der Umweltvertraglichkeitspriifung.
Aufgrund der Bedeutung des Projekts wurde dennoch im Rahmen
des Quartierplanverfahrens ein Umweltbericht durch die Firma
Magma AG, Schaffhausen erstellt um im Sinne des Vorsorgeprinzips
Konflikte zu erkennen und frithzeitig darauf eingehen zu konnen
(vgl. Mitbericht M2).

Der Umweltbericht kommt zu folgender Gesamtbeurteilung:

In den Umweltbereichen Larm / Erschiitterungen, Luft, Boden / Alt-
lasten, Entwésserung, Grundwasser und Abfall 16st das Vorhaben
relevante Umweltauswirkungen sowohl wihrend der Bauphase als
auch wihrend der Betriebsphase aus. Wéahrend der Betriebsphase
sind die Auswirkungen in den Umweltbereichen Larm sowie Land-
schaft und Ortsbild und wéhrend der Bauphase in den Umweltberei-
chen Larm und Erschiitterungen sowie Altlasten und Abfélle zentral.

Unter Beriicksichtigung der im Umweltbericht erwdhnten Massnah-
men’ kann das Bauvorhaben als umweltrechtskonform beurteilt wer-
den.

7.2. Larmschutz

Gemass der rechtskriftigen 3. Teilrevision des Plans der Empfind-
lichkeitsstufen der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall
vom 1. September 1988 gilt fiir das Areal die ES III.

Das RhyTech-Quartier befindet sich in einem ldrmbelasteten Gebiet
mit Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes (IGW). Mit dem
Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen, das die Einhaltung
der massgeblichen Immissionsgrenzwerte geméss der Larmschutz-
verordnung vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41) nachweist und auf-
zeigt, dass die Schallddmmung der Aussenbauhiille den Anforde-
rungen der SIA-Norm 181 «Schallschutz im Hochbau» entspricht.

9 vgl. Umweltbericht, Magma AG, Schaffhausen, Kap. 4 Gesamtbeurteilung
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Vorsorgeprinzip

Grundwasser

Altlasten

Betreffend Larmschutz wird im Ubrigen auf den Umweltbericht der
Firma Magma AG, Schaffhausen verwiesen.

Im Sinne des Vorsorgeprinzips geméss Art. 11 Abs. 2 des Bundesge-
setz tiber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983, Umweltschutzge-
setz USG 814.01, soll die benachbarte Lage von Gewerbe und Woh-
nen in den nédchsten Schritten sorgfiltig behandelt werden, allféllige
storende Emissionen sind soweit zu begrenzen, als dies technisch
und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist.

7.3. Grundwasser

Das RhyTech-Quartier liegt gemass Gewasserschutz- und Grundwas-
serkarte des Kantons Schaffhausen im Gewdésserschutzbereich Au
und im Randbereich eines genutzten Grundwasservorkommens
(«Rheinfall-Rinne»).

Der mittlere Grundwasserspiegel der «Rheinfall-Rinne» liegt bei ca.
365 m .M., das RhyTech-Quartier liegt auf ca. 440 m ii.M.; Bohrun-
gen haben jedoch gezeigt, dass 2.50 m unter Terrain geringmachtige
lokale Grundwasservorkommen bestehen, die in Baugruben zu Was-
serzutritten fithren kénnen.

Innerhalb des Perimeters liegen keine Oberfldchengewisser vor. Das
nichste Oberflichengewdsser, der Rhein, befindet sich etwa 250 m
entfernt. Es besteht keine hydraulische Verbindung zwischen dem
RhyTech-Quartier und dem Rhein.

Sofern die Bauausfithrung den Anforderungen der «Wegleitung
Grundwasserschutz» gentigt und wenn fiir die Betriebsphase, insbe-
sondere fiir die Ausfithrung des Erdsondenfeldes und allfdllige Ver-
sickerungsanlagen die notwendigen Untersuchungen durchgefiihrt
und Bewilligungen eingeholt werden, kann das Vorhaben beziiglich
Grundwasserschutz als umweltrechtskonform beurteilt werden.

Die Erschliessung und Abwasserbeseitigung hat nach den Vorgaben
der generellen Entwésserungsplanung zu erfolgen.

7.4. Altlasten

Das Grundstiick GB Nr. 675 in Neuhausen am Rheinfall wird seit
1894 industriell genutzt und ist im Kataster der belasteten Standorte
(KbS) des Kantons Schaffhausen als belasteter Betriebsstandort (KbS
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Wasser

16kV Schaltstation

Nrn. 59.01-59.05) mit Sanierungsbedarf eingetragen. Grundwasser-
analysen ergaben zwischen Bau 22, Bau 8 und Bau 9 erhthte Chrom
(VI)-Konzentrationen, die teils den Konzentrationswert nach
Anhang 1 der Verordnung iiber die Sanierung von belasteten Stand-
orten vom 26. August 1998, Altlasten-Verordnung AltlV 814.680,
iiberschreiten.

Gemaéss Art. 3 AltlV diirfen auf belasteten Standorten nur Bauten und
Anlagen erstellt oder gedndert werden wenn kein Sanierungsbedarf
vorliegt oder wenn eine spétere Sanierung nicht wesentlich erschwert
wird bzw. wenn der belastete Standort im Zuge des Bauvorhabens
saniert wird. Im Zuge des Baubewilligungsverfahrens ist unter Bei-
zug einer Altlastenfachperson ein Sanierungs- und Uberwachungs-
konzept zu erstellen und der zustindigen Behérde zur Genehmigung
vorzulegen. Darin ist die Einhaltung der Voraussetzungen entspre-
chend Art. 3 AltlV nachzuweisen und das Vorgehen zur Grundwas-
seriiberwachung festzulegen.

Auch bei Bodenverschiebungen sind die géngigen Auflagen einzu-
halten (auch allfélliger Humus kann aufgrund der industriellen Nut-
zung der Parzelle belastet sein).

Das Interkantonale Labor IKL empfiehlt zur Einsparung allfélliger
Transporte die Verwertung des anfallenden Materials vor Ort (vgl.
Technische Verordnung tiber Abfille vom 10. Dezember 1990, TVA
814.600, Art. 12 Abs. 3); in diesem Sinne sollte die Option gepriift
werden, ob mineralisches Material aus den Riickbauten so behandelt
und aufgearbeitet werden kann, dass daraus Recyclingbaustoffe her-
gestellt werden kénnen.

7.5. Ver- und Entsorgung

Das RhyTech-Quartier liegt in einem Gebiet das wassertechnisch von
der mittleren Zone der Trinkwasserversorgung Neuhausen versorgt
wird. Das Reservoir liegt auf einer Hohe von 513.00 m ii.M.. Das Ge-
biet ist wassertechnisch noch nicht erschlossen (Hochhé&user: ca.
496.00 und 514.70 m i.M.). Die Kosten fiir die Erschliessung und die
Druckerh6hung hat die Grundeigentiimerin zu iibernehmen. Die
Wassertibergabestellen werden durch die Gemeinde festgelegt.

Auf dem Grundstiick GB Nr. 675 steht beim siid6stlichen Treppen-
aufgang zur DB-Bahnstation eine 16kV Schaltstation (SS Industrie)
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. Berticksichtigung Ka-
beltrassen und Ein-
speisepunkte

Energieversorgung
RhyTech-Quartier

Fernwarme

Gemeinschafts-
antennenanlage

der Elektrizititswerke des Kantons Schaffhausen AG (EKS AG). Die
Schaltstation dient der Sicherstellung der Versorgung des RhyTech-
Quartiers und des SIG-Areals sowie der Einspeisung fiir die Energie-
riicklieferung des Rheinkraftwerks. Die Schaltstation wurde 2008 im
Zusammenhang mit der Aufhebung des DB-Niveauiibergangs Zoll-
strasse erstellt. Die bestehende Schaltanlage «SS-Industrie» im Quar-
tierplan-Areal ist ein wichtiger Knotenpunkt im Ortsnetz von Neu-
hausen am Rheinfall, Bestand und Betrieb der Anlage werden mit
dem Quartierplan gewahrleistet (vgl. QPV, Art. 15).

Ein Teil der im Areal befindlichen Kabeltrassen wird im Zuge der
Nutzungsénderung stillgelegt werden, Transitverbindungen in Rich-
tung Stiden (Industrie SIG und Rheinkraftwerk) und Norden (Ober-
dorf bzw. Unterwerk Galgenbuck) werden verbleiben. Fiir den wei-
terhin benoétigten Teil wird eine Verlegung der bestehenden Trassen
notwendig werden. Der Quartierplan schreibt die Sicherung des
kiinftigen Verlaufs der Kabeltrassen sowie die Lage der benétigten
Einspeisepunkte im Zuge der Baubewilligung vor. Der kiinftige Ver-
lauf der Trassen ist in Zusammenarbeit mit der EKS AG zu definie-

ren.lo

Fir die Energieversorgung des RhyTech-Quartiers werden kiinftig
voraussichtlich zwei neue Transformatorenstationen notwendig wer-
den. Die Standorte der Transformatorenstationen werden bis zur
Baubewilligung in Zusammenarbeit mit der EKS AG und der Ge-
meinde definiert.

Im Rahmen von Machbarkeitsstudien wird derzeit gepriift, ob das
Gebiet kiinftig mit Fernwarme versorgt und ein entsprechendes Netz
erstellt werden kénnte. Die Gemeinde kann beim Vorliegen eines
entsprechenden Fernwarmenetzes in den angrenzenden offentlichen
Strassen den Anschluss des RhyTech-Quartiers verlangen (vgl. Kap.
2.2).

Fiir Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe im Quartier-
plangebiet ist das Angebot eines gemeinsam nutzbaren Telekommu-
nikationsnetzes vorzusehen. Die aussenrdumliche Gesamterschei-

0. . . . .
Fur eine Trassenverlegung muss eine Vorlaufzeit von mindestens 8 Mo-
naten eingerechnet werden.
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Abfallentsorgung

Energiekonzept

Grobkonzept

nung der Neubebauung darf nicht durch zusitzliche Anlagen wie
Parabolantennen o. 4. beeintrachtigt werden.

Fiir die Abfallentsorgung sind gemeinsame und gut zugangliche Ent-
sorgungssammelstellen vorzusehen. Die Sammelstellen sind so anzu-
ordnen und zu gestalten, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Bewohnerinnen und Bewohner im RhyTech-Quartier und auf die
Nachbarschaft entstehen.

7.6. Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, das eine
effiziente Energieverwendung und umweltschonende Warmeerzeu-
gung sicherstellt (vgl. QPV, Art. 16).

Bei einem Anschluss an ein Fernwirmenetz miissen Neubauten min-
destens den MINERGIE®-Standard oder einen gleichwertigen Stan-
dard erreichen.

Sofern kein Anschluss an ein Fernwarmenetz erfolgen kann, muss
zumindest entweder der erneuerbare Anteil des Warmebedarfs (Hei-
zung und Brauchwasser) mindestens 80 % betragen, oder aber die
Neubauten miissen mindestens den MINERGIE®-P-ECO-Standard
oder einen gleichwertigen Standard erreichen.

Fiir die Energieversorgung ist folgendes Grobkonzept vorgesehen:

Es ist eine zentrale Versorgung mit Warme und Kélte vorgesehen.
Kern der Wiarme- und Kélteversorgung ist eine Warmepumpenanla-
ge mit einem Erdsondenfeld. Das Erdsondenfeld dient als Wérme-
quelle fiir die Warmepumpe und fiir die Kiithlung im Sommer. Es
wird ein Hochtemperaturnetz fiir die bestehenden Bauten und das
Warmwasser ein Niedertemperaturnetz fiir die Heizung der Neubau-
ten gebaut. Die Neubauten werden ausschliesslich mit der Warme-
pumpe versorgt. Zur Deckung hoher Leistungsspitzen wird fiir das
Hochtemperaturnetz ein Heizkessel benétigt.

Das Versorgungskonzept ist so aufgebaut, dass die Abwérme der
Kilte fiir die Warmenutzung und zur Regeneration des Erdsonden-
feldes genutzt werden kann. Das Heizungsnetz arbeitet im Sommer
als Kiihlnetz (Change-Over-Betrieb).

Fiir die Neubauten kann ein bewerteter Energiebedarf erreicht wer-
den, welcher mindestens 20 % besser ist als fiir die Erreichung von
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Lichtemissionen

Vogel- und Natur-
schutz

Bepflanzungen

Minergie notwendig. Durch die Wahl der entsprechenden Stromqua-
litdt kann eine fossilfreie Warme- und Kilteversorgung erreicht wer-
den. Der bewertete Energiebedarf fiir die bestehenden Bauten kann
durch die Warmepumpe um ca. 1/3 verbessert werden. Durch die
Wahl der entsprechenden Stromqualitét kann eine fossilfreie Versor-
gung zu ca. 80 % erreicht werden.

7.7. Lichtemissionen

Mit dem Baugesuch ist aufzuzeigen, wie die Lichtemissionen mdog-
lichst beschrankt werden kénnen und die umgebende Landschaft
nicht unnétig beleuchtet wird.

Die Lichtemissionen sind soweit zu beschrinken, als dies technisch
und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar ist, mindestens
aber so, dass sie fiir Mensch, Tiere und Umwelt weder schidlich noch
lastig werden.

Somit werden auch die diesbeziiglichen Forderungen der Eidgendssi-
sche Natur- und Heimatschutzkommission ENHK erfiillt.

7.8. Vogel- und Naturschutz

Vom Bau der Hochhduser auf dem RhyTech-Quartier sind keine
Schutzgebiete oder deren unmittelbare Umgebung betroffen. Gleich-
wohl ist der Artenschutz sowie insbesondere der Vogel- und Natur-
schutz in den weiteren Planungsschritten mit Sorgfalt zu berticksich-
tigen.

7.9. Bepflanzungen

Bei der Bepflanzung sowie auch fiir extensive Dachbegriinungen sol-
len einheimische und standortgerechte Pflanzen sowie regionales
Saatgut zur Anwendung kommen. Der Anhang 2 der Freisetzungs-
verordnung («Verbotene invasive gebietsfremde Organismen») ist zu
beachten.
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8. Ablauf und Verfahren

Ablauf und Verfahren

Kantonale Vorpriifung

Stellungnahme ENHK

8.1. Gesamtiubersicht

Fir den Quartierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» wurde fol-
gendes Verfahren durchgefiihrt:

[ Pos. 1 Verfahren Termin
1 Eingabe Quartierplan durch Planungsrefe- 28. Dezember 2012
rat an Kanton zur Vorprifung
Erste Lesung Gemeinderat, Stellungnahme 15. Januar 2013
3 Vorpriifung durch Kanton 14. Februar 2013
(Planungs- und Naturschutzamt)
4 Stellungnahme ENHK 12. Méarz 2013
5 Beratung und Beschluss Gemeinde April 2015
6 Informationsveranstaltung 29. April 2015
7 Offentliche Auflage 24. April 2015 bis
15. Mai 2015
8 Behandlung der Einsprachen
9 Genehmigung durch Baudepartement,
resp. Regierungsrat bei Rekursen

8.2. Kantonale Vorprifung

Die kantonalen Amtsstellen haben unter Federfithrung des Planungs-
und Naturschutzamtes PNA des Kantons Schaffhausen die Doku-
mente des Quartierplans «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» gepriift.
Deren Resultate sind im Vorpriifungsbericht des PNA vom 14. Feb-
ruar 2013 zusammengefasst. Anregungen und Kritikpunkte wurden
in Vorschriften, Plan und Bericht eingearbeitet. Die Resultate sowie
deren Beriicksichtigung sind in der Beilage B6 stichwortartig in tabel-
larischer Form dargestellt.

8.3. Stellungnahme ENHK

Im Einverstindnis mit der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall wurde
die Eidgenossische Natur- und Heimatschutzkommission ENHK zur
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Ergebnisse Studien-
auftrag

Zonenplanénderung

Stellungnahme geladen. Die ENHK kommt in ihrer Stellungnahme
zu dem Schluss, dass der Bau von zwei Hochhidusern auf dem
RhyTech-Areal zu einer leichten Beeintrachtigung des BLN-Objektes
Nr. 1412 «Rheinfall» fithren wird, dem jedoch durch Sicherstellung
der Schonung des Objektes mittels Vermeidung von auffilliger Ge-
staltung, Materialisierung und Beleuchtung begegnet werden kann.
Die Inhalte aus der Stellungnahme der ENHK sind in die Quartier-
plandokumente eingearbeitet worden (vgl. QPV, Art. 6).

8.4. Mitwirkung

Nach Vorliegen des Entscheids des Studienauftrages (14. Juni 2012)
informierten die Gemeinde und die Projektentwicklerin geladene
Anwohner und Anwohnerinnen sowie die Medien am 5. Juli 2012
iiber das Ergebnis; in den Medien fand eine ausfiihrliche Berichter-
stattung statt.

Am Freitag, 6. Juli und Samstag, 7. Juli 2012 waren samtliche Projekte
des Studienauftrags 6ffentlich zu besichtigen.

Unter Federfithrung des Schaffhauser Architekturforums wurde eine
Informationsveranstaltung durchgefiihrt, die auf reges Interesse
stiess und sehr gut besucht war. (Vgl. Abb. 9.)

Abb. 9: Einladungskarte der Informationsveranstaltung vom 18. Juli 2012

Im Rahmen der Zonenplaninderung wurde das Vorhaben mehrfach
diskutiert. Im Vorfeld zur Gemeindeabstimmung wurde dazu durch
die Gemeinde und das Schaffhauser Architekturforum eine
Veranstaltung mit Referat und Podiumsdiskussion organisiert. (Vgl.
Abb. 10.)
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[ | t

Abb. 10: Einladungskarte der Veranstaltung vom 19. Februar 2013

Quartierplan Durch die Halter AG wurden mit der Interessensgemeinschaft IG
R.O.T. regelmissige Termine fiir einen gegenseitigen Austausch von
Informationen organisiert.

Die gesetzlich vorgeschriebene Mitwirkung zum Quartierplan erfolgt
nach dem Erlass des Gemeinderats durch die Ausschreibung im
Amtsblatt und durch die 6ffentliche Auflage geméss BauG.

Offentliche Auflage Im Zusammenhang mit der 6ffentlichen Auflage des Quartierplanes
des Quartierplans ist von der Gemeinde fiir Mittwoch, 29. April 2015 eine 6ffentliche
Informationsveranstaltung vorgesehen.
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Beilagen

B1 Projekt «ktMATISSE» (Richtprojekt)

Markli Architekt, Zarich mit Miller lllien Landschaftsarchitekten,
Zirich (Siegerprojekt 2-stufiger Studienauftrag, RhyTech-Areal),
Juni 2012
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B2 Abschéatzung Nutzungsmass / Nutzungsmix
Richtprojekt

Planpartner AG, Zirich, 7. Dezember 2012
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Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
Quartierplan RhyTech-Quartier
Richtprojekt "MATISSE"

07. Dezember 2012

*aBGF = anrechenbare Bruttogeschossfliche gemass Art. 22 Abs. 3 BauO (ohne Aussenwande gem. Art. 7 BauG)

Abschitzung Nutzungsmass / Nutzungsmix

Grundlage fiir Parkplatzberechnung (Uberhohe Rdume > 4.50m werden nicht doppelt gerechnet; Art. 13 QPV)
Sonderzone Rhytech-Quartier A (Neubau)

[Gebaude Geschoss aBGF* Bemerkungen
Wohnen Gewerbe / Lager: Restaurant, Bar Total Verkauf Anzahl  Anzahl
Labor Café Sitz latze PP
[m2] {m2] [m2] [m2] [m2] [m2]
Hochhaus 1 UG 1 0 0 0 0 0 0 0 0 Parkierung
(56m) EG 74 0 0 0 229 0 0 303 Erschliessung / Gemeinschaftsraum
1. 0G 181 0 0 0 0 0 0 181 Erschliessung / Keller Wohnen
2.-18.0G 8'330 0 0 0 0 0 0 8'330 17 G Wohnen a 490m2
Total 8'585 0 0 0 229 0 0 0 8'814] 0 0 0
Hochhaus 2 UG 1 0 0 0 0 0 0 0 0 Parkierung
(75m) EG 131 0 0 0 185 0 0 316 Erschliessung / Zugangsebene
1.0G 44 0 0 0 0 0 0 a4 Erschliessung / Keller Wohnen
2.0G 44 0 0 0 0 0 0 44 Erschliessung / Keller Wohnen
3.- 25. OG 11'270 0 0 0 0 0 0 11'270 23 G Wohnen a 4950m2
Total 11'489 0 0 0 185 0 0 0 11'674] 0 0 0
Wohnhof UG 1 0 0 0 0 0 0 0 0 Parkierung
EG 0 0 0 0 0 0 0 0 Parkierung
1.0G 494 0 0 0 0 429 0 923 338 Zugangsebene
2.0G 767 0 0 0 0 0 0 767 aBGF Uberhéhe (vgl. Folgetabelle)
3.0G 929 0 0 0 423 0 0 1'352 Regelgeschoss
4. 0G 929 0 0 0 423 0 0 1'352 Regelgeschoss
5.0G 929 0 0 0 423 0 0 1'352 Regelgeschoss
6.0G 929 0 0 0 0 0 0 929 Regelgeschoss
7.0G 448 0 0 0 0 0 0 448
8. 0G 448 0 0 0 0 0 0 448
Total 5'873 0 0 0 1'269 429 0 0 7'571] 338 0 0
Belvedere UG1 0 0 0 0 0 0 0 0 253 Parkierung
EG 0 0 0 0 417 0 645 1'062 645 165 Parkierung
ITotal 0 0 0 0 417 0 645 0 1'062I 0 645 0 418
Halle 22 UG 1 0 0 0 0 0 0 0 0 Technik
EG - West - Mitte 0 0 0 0 0 2'261 1'071 3'332 1'323 608 Ankermieter
EG - Kopfbau 0 0 0 0 0 0 0 550 550 100 Rest. ca. 100 Sitzplatze / 350 m2 netto VF
1. 0G / Gallerie 0 0 0 0 0 920 642 80 1'642 aBGF Uberhéohe (vgl. Folgetabelle)
[Total 0 0 0 0 0 3'181 1713 630 5'524] 1'323 608 100
Gesamttotal Sonderzone A
(exkl. tberhohe Rdume) 25'947 0 0 2'100 3'610 2'358 630 34'645 1'253 100 418
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Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
Quartierplan RhyTech-Quartier
Richtprojekt "MATISSE"

07. Dezember 2012

Abschatzung Nutzungsmass / Nutzungsmix

Grundlage fiir Ausniitzungsberechnung (iberhohe Rdume > 4.50m werden gemdss Art. 22, Abs.3 BauO doppelt gerechnet.)

Sonderzone Rhytech-Quartier A (Neubau)

*aBGF = anrechenbare Bruttogeschossflache gemass Art. 22 Abs. 3 BauO (ohne Aussenwédnde gem. Art. 7 BauG)

Gebdude Geschoss aBGF*
Wohnen Gewerbe / Restaurant, Bar, Total
Labor Café
[m2] [m2] [m2]
Gesamttotal aller Neubauten Teilgebiet
A, exkl. iberhohe Raume 25'947 0 0 0 2'100 3'610 2'358 630 34'645
Uberhohe Raume

Total 683 0 0 0 0 347 0 0 1'03OJ

Wohnhof 1.0G 181 0 0 0 0 347 0 0 528
2.0G 502 0 0 0 0 0 0 0 502

Total 0 0 0 0 0 1'296 328 456 Z'OSOJ

Halle 22 EG - West - Mitte 0 0 0 0 0 1'296 328 0 1'624
EG - Kopfbau 0 0 0 0 0 0 0 456 456

[Gesamttotal 683 0 0 0 0 1'643 328 456 3'110]

Gesamttotal Sonderzone A

(inkl. tberhohe Rdume) 26'630 2'100 5'253 2'686 37'755
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Halle 22: Verlauf (kundenint.) 838m?

Belvedere: Verikauf (Obrige)
Nettofiiche: 645m?*

Halle 22: Verkauf (kundenint.) Halle 22: Verkauf (Qbrige) 1'071m?,

Nettofldche 1'323m? davon Nettofiiche: 608m?
HH2: EBOroIDL (Obrige) +HH1:
Wohnen 131m? +» Belvedeore: 417m? » Wohnen 74m?
Blro/DL (Obrige) 185m?* » BOro/DL (Obrige) 228m*

Restaurant Halle 22:
550m?

Gemeinde Neuhausen am Rheinfall

Projekt MATISSE
Flachenberechung aBGF

1:1'000
07. Dezember 2012

Erdgeschoss

Legende

Wohnen

Gewerbe/Labor

Buro/Dienstleistung

Verkauf (kundenintensiv)

Verkauf (tibrige)

Restaurant

Lager

tiberhohe Rdume > 4.50m

(Art. 22 Abs. 3 BauO: Bei Geschosshéhen
uber 4.50m werden die Flachen doppelt

angerechnet; jedoch ohne Aussenwande
gem. Art. 7 BauG)

77/ /) Nettoflache

Dokument: 20453_15A_121210_MATISSE_aBGF_EG.vwx
ne: EG
Grundlage:  29453_12A_120904_Moerkli_SA
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B3 Knoten Kreuzstrasse: Verlegung Bushalte

Projekt der oOffentlichen Auflage, Birgin Winzeler Partner AG,
13. Juni 2013
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B4 Knoten Kreuzstrasse: Variante B (Kreisel)

Planungsreferat Neuhausen am Rheinfall, 5. Januar 2012
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B5 Terrainaufnahmen

Birgin Winzeler Partner AG, 26. September 2012
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B6 Berucksichtigung der Vorpriufungsresultate

Nr. Hinweise aus der Vorpriifung des Kantons Schaffhausen Beriicksichtigung
(Planungs- und Naturschutzamt)

1 Hinweise zu den Quartierplanvorschriften QPV

1.1 betreffend die gute bauliche Gesamtwirkung: beriucksichtigt;
Gemass Baugesetz des Kantons Schaffhausen ist analog den vgl. QPV, Art. 6 und
Vorgaben der Bauordnung der Gemeinde Neuhausen zumindest | Art. 10 sowie Bericht
eine gute bauliche Gesamtwirkung zu erzielen. Wiederholt die Kap. 4.3.
Bestimmung des Quartierplanes lediglich diejenige der Bauord-
nung, kann sie gestitzt auf Art. 3 Abs. 2 der Quartierplanvor-
schrift ersatzlos gestrichen werden, da im Quartierplan die Best-
immungen der Bauordnung gelten, sofern der Quartierplan nichts
anderes regelt.

1.2 betreffend die Beurteilung der Gesamtqualitit: bericksichtigt;
Abanderung der Formulierung, dass die Bewilligungsbehérde ein | vgl. QPV, Art. 10.
Fachgutachten zu Lasten der Bauherrschaft beantragen wird
(anstelle bisher ,kann*).

1.3 betreffend den Status des Richtprojektes: bericksichtigt;

Da ein einmal erlassener Quartierplan rechtsverbindlich ist soll der entsprechende
der bisherige Artikel (ehemals Art. 7 Abs. 5), in welchem ausge- Artikel wurde gestri-
fihrt wird, dass bei wesentlichen Abweichungen vom Richtpro- chen.

jekt eine Anderung des Quartierplanes erforderlich sei, gestri-

chen werden.

1.4 betreffend die Dachaufbauten: bericksichtigt;

Der Passus zu den Dachaufbauten soll mit dem Verbot ,projekt- vgl. QPV, Art. 4 Abs.
fremder technischer Anlagen” (z.B. Mobilfunkantennen) auf den 3a).

Hochh&dusern ergénzt werden.

Hinweise zum Bericht gem. RPV Art. 47

21 betreffend den Gewasserschutz berucksichtigt;

Die Erschliessung hat nach den Vorgaben der generellen Ent- vgl. Bericht, Kap. 7.3.
wasserungsplanung zu erfolgen.

2.2 betreffend den Bodenschutz: bericksichtigt;
Integration einer Formulierung zur Einhaltung der Auflagen gem. vgl. Bericht, Kap. 7.4.
Altlastenverordnung bei Bodenverschiebungen.

2.3 betreffend die Altlasten: bericksichtigt;
Integration genauerer Ausfiihrungen zu Auflagen und Vorgaben vgl. Bericht, Kap. 7.4.
gem. Art. 3 AltlV, die im Rahmen der Baubewilligung zu beach-
ten sind.

2.4 | betreffend Abfille / Recycling: bericksichtigt;

Integration eines Hinweises, dass aus Riickbauten entstehendes
mineralisches Material zur Vermeidung von Transporten auf sein
Potenzial zur Nutzung als Recyclingbaustoffe geprift werden
solle.

vgl. Bericht, Kap.
7.4
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2.5 betreffend den Larm: bericksichtigt;
Integration einer Formulierung, welche die Beachtung des Span- | Vgl Bericht, Kap.
nungsfelds zwischen Gewerbe und Wohnen (Vorsorgeprinzip) 7.2
sicherstellt.

26 betreffend die Neophyten: berucksichtigt;
Integration eines Hinweises zur Verwendung einheimischer und vgl. Bericht, Kap.
standortgerechter Pflanzen, Verbot von Neophyten. 7.9.

2.7 betreffend den Larmschutz: bericksichtigt;
Integration einer genaueren Formulierung zu den Anforderungen vgl. QPV' A"t- 17
fur bauliche und gestalterische Massnahmen am Gebaude zur sowie Bericht, Kap.
Sicherstellung des Larmschutzes. 7.2.

Benennung der Zuordnung des Areals zur ES Il
Formulierung der Anforderungen an die Aussenhdille.

2.8 betreffend die EW-Anlagen: bericksichtigt;
Integration einer Formulierung zur Sicherstellung der bestehen- vgl. _QPV, Aft- 15
den Schaltanlage, des kinftigen Raumbedarfs der zu verlegen- sowie Bericht, Kap.
den Kabeltrassen sowie fir voraussichtlich zwei neue Transfor- 7.5.
matorenstationen.

29 betreffend die Denkmalpflege: bericksichtigt;
Integration von Formulierungen zum konkreten Schutzumfang. vgl. QPV Art. 7 und

Bericht Kap. 6.1.

2.10 | betreffend den Quartierplanperimeter und dessen Einbin- bertcksichtigt;
dung: vgl. QPV, Art. 8 so-
Behandlung des Themas Anbindung ,RhyTech-Quartier* in seine | wie Bericht, Kap. 5.6.
Umgebung: In der Vorpriifung wird angemerkt, dass sich die
Betrachtung des neuen Quartiers als Gesamtareal entscheidend
auf die kinftige Anbindung an die umliegenden Quartierstruktu-
ren und die angestrebten Aussenraumqualitdten auswirke, daher
solle dies entsprechend beschrieben und dargestellt werden. Es
sollten Aussagen zur Erschliessung und zur Anbindung des
RhyTech-Quartiers an die umliegenden Quartiere gemacht wer-
den.

211 | betreffend die Baulinien: bericksichtigt;

Die aufzuhebenden bzw. neuen Baulinien sollten in den Quar-
tierplan eingetragen werden.

vgl. QPV, Art. 4 Abs.
2 sowie Abs. 3 f)und
Bericht, Kap. 2.3.

vgl. Situationsplan
1:500.

Es werden keine neuen
Baulinien eingefihrt. Fir
unterirdische Bauten
entlang der Zollstrasse
sowie als Anordnungsbe-
reich A2 kommt eine Bau-
begrenzungslinie zur An-
wendung.
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2.12 | betreffend die Umweltvertriglichkeitspriifung: bertcksichtigt;
In der Vorpriifung wird angemerkt, dass, sofern mehrere gleich- vgl. Bericht, Kap.

artige Anlagen zwischen denen ein raumlicher und funktioneller
Zusammenhang besteht neu erstellt werden sollen, diese Anla-
gen bezuglich ihrer UVP-Pflicht gesamthaft zu beurteilen seien.

Fur die Erarbeitung des Quartierplanes fur das Teilgebiet B sei
zu ermitteln, ob die Voraussetzungen vorliegen und damit der
Schwellenwert geméss Anhang Nr. 11.4 (Parkh&user und -platze
fur mehr als 500 Motorwagen) tberschritten und damit die UVP-
Pflicht ausgeldst werde.

5.71.
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