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1. Ausgangslage, Vorarbeiten

1.1 Raumplanerische Situation

Der Quartierplan umfasst die Grundstiicke GB Nr. 176 und 180 an der Schitzenstrasse sowie
Teile der Schitzenstrasse (GB Nr. 1338) und die als Zufahrt ins Quartier vorgesehene
Strassenfldche auf dem Parkplatz der Schulanlage ,Gemeindewiesen® auf GB Nr. 186.

Die Grundstiicke GB Nr. 176 und 180 sind durch den Zonenplan der Wohnzone W Il mit einer
maximalen Ausnitzungsziffer von 0.6, 3 Vollgeschossen und einem minimalen Grenzabstand
von 5.0m zugewiesen und mit einer Quartierplanpflicht berlagert. Geméass Bauordnung sind
die maximal zuldssigen Abweichungen gegenilber der Regelbauweise im Rahmen eines Quar-
tierplans wie folgt festgelegt: Maximale Ausniitzungsziffer 0.8, max. Gebdudehdhe 5 Vollge-
schosse. Zusétzlich sind innerhalb des Quartierplangebietes Abweichungen gegeniiber den
minimalen Grenzabstdnden mdglich. Das Grundstiick GB Nr. 176 ist mit einem Chalet Giberbaut.
Das uniberbaute Grundstiick GB Nr. 180 umfasst eine Flache von etwa 18'000m2 und gilt ge-
mass ,Ubersicht Giber den Stand der Erschliessung* als voll erschlossen.

Da die beiden Grundstiicke GB Nr. 176 und 180 mit einer Quartierplanpflicht Gberlagert sind,
kann das noch untiberbaute Grundstiick GB Nr. 180 nur Gberbaut werden, wenn ein rechtskraf-
tiger Quartierplan vorliegt.

1.2 Uberbauungsstudie

Die SIG als Besitzerin von GB Nr. 180 erteilte in engem Kontakt mit der Gemeinde dem Biiro
Gloor + Winzeler im Jahr 2002 den Auftrag, eine Uberbauungsstudie zu erstellen, um das
Grundstiick gestiitzt auf einen nachgeschalteten Quartierplan und der Realisierung einer inter-
nen Erschliessung zur Baureife zu bringen.

Die Uberbauungsstudie ,Gmeindwis“ vom 28. Juni 2002 umfasst im wesentlichen folgende
Elemente:

Randbedingungen und Annahmen

.marktgerechte“ Bebauung
* Ganzheitliche Gestaltung und Einordnung der Bebauung (Grund fiir QP-Pflicht)
* haushélterische Bodennutzung

+ Bertcksichtigung méglicher zuklinftiger Anforderungen an die Schiitzenstrasse (Bus auch in
Richtung Zentrum, Trottoir auf gegentberliegender Strassenseite, Langsparkierung (?)

* Einbezug des Parkplatzes der Schulanlagen Gemeindewiesen | und Il (teilw. auf Parz. 180)

Lage, Standortqualititen

Das Areal weist bezuglich verschiedenen Kriterien eine hohe Standortgunst auf. Besonders zu
erwadhnen sind hier:

relativ ruhige Wohnlage

Primar- und Realschule ,Gemeindewiesen” unmittelbar neben dem Areal

N&he Kindergarten und Spielgruppe ,Waldpark*

direkte Busanbindung ins Zentrum von Neuhausen am Rheinfall und zum Bahnhof Schaff-
hausen

5. Gute Verkehrsanbindung Richtung Flughafen und Stadt Zirich (Uber deutsches Gebiet)

6. Einkaufsmoglichkeit (Coop) und Poststelle in Fussgangerdistanz

7. Nahe Wald, Sportanlagen, Schwimmbad ,Otterstall*

>N~
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Diese Kriterien machen das Quartier sowohl fiir Familien mit Wunsch nach einem eigenen Haus
als auch fir altere Menschen mit Wunsch nach Wohneigentum attraktiv.

»Marktgerechtigkeit*

Zur Lésung der bekannten Strukturprobleme von Neuhausen am Rheinfall ist ein Angebot von
».gehobenem® Wohnungsbau zu begriissen und an dieser Lage wiinschenswert.

Auf Grund von Aussagen eines Immobilienfachmanns der Region konnten bezglich ,Marktge-
rechtigkeit” folgende Aussagen gemacht werden;

» Durch die gute Lage (Bus; Einkaufsmdglichkeit; Post; relative Nahe zum Zentrum Schaffhau-
sen, zum Kindergarten, zur Schule, zu den Freizeit- und Sportanlagen und zum Erholungs-
gebiet Wald) eignet sich das Areal fur eine gemischte Nutzung mit Eigentumswohnungen
und Doppel- oder einzelnen Einfamilienhdusern.

» Es besteht eine Nachfrage nach Eigentumswohnungen mit gehobenem Ausbaustandard fiir
eine altere Kauferschicht (Ersatz fir EFH). Ebenso sind dazu Investoren vorhanden.

* In Neuhausen am Rheinfall besteht ein Defizit an EFH mit einer Nettonutzflache von ca. 180
—200 m2 (BGF von ca. 220 — 240 m2). Land stellt vielfach eher eine Belastung dar. Gefragt
sind daher eher kleine Grundstiicke mit einer unterhaltsarmen Ausstattung.

* Reihenhauser sind zur Zeit nicht aktuell, da Mittelhduser nicht gefragt und schlecht verkauf-
lich sind.

Einordnung und Gestaltung der Bauten, Ausniitzung

Bezuglich Einordnung hat die Bebauung in erster Linie zwischen den als konsequente Stras-
senbebauung ausgebildeten, gegen die Strasse zweigeschossig in Erscheinung tretenden
Mehrfamilienhduser auf der gegentiberliegenden Seite der Schiitzenstrasse im Stiden und der
eher heterogenen, héher gelegenen, eingeschossigen Einfamilienhausbebauung im Norden zu
vermitteln. In zweiter Linie sind die Mehrfamilienhduser Schitzenstrasse Nrn. 52, 54 und 56 im
Westen zu berilicksichtigen. Das dazwischen liegende Chalet braucht als ,Exot“ mit Ausnahme
einer akzeptablen Kérnung nicht speziell beriicksichtigt zu werden. Die Schulanlage ,Gemein-
dewiesen® im Osten ist durch den grossziigigen Aussenraum und damit verbunden den gebih-
renden Abstand unproblematisch.

Baurechtlich wéaren im Areal im Rahmen eines Quartierplans maximal fiinfgeschossige Bauten
(+Dachgeschoss) méglich. Aus ortsbaulicher Sicht, aber auch aus markttechnischen Uberle-
gungen (,gehobener Wohnungsbau), ist dies jedoch eindeutig zu hoch.

Unter Berlicksichtigung einer haushalterischen Bodennutzung und einer guten Einordnung
scheint eine zwei- bis dreieinhalbgeschossige Uberbauung mit mittleren bis grésseren Baukor-
pern angemessen.

Entlang der Schitzenstrasse verlangt die gegeniiberliegende konsequente Strassenbebauung
nach einer gewissen Ordnung (Gebdudestellung, Kuben, Dachgestaltung). die Bauten brau-
chen dabei jedoch nicht zwingend als Ladngsbebauung ausgebildet zu sein.

Durch die erhdhte Lage der freistehenden Einfamilienhduser an der Hofstettenstrasse vertréagt
es auch im Ubergangsbereich gegeniiber diesen etwas gréssere Baukdrper. Grosse Bauten mit
drei oder mehr Geschossen (Wohneigentum) sind in diesem Bereich jedoch unangebracht.

Einbezug der Schiitzenstrasse

Durch die Busnische sowie die Langsparkierung ist fiir den Bau eines zweiten Trottoirs entlang
der Schitzenstrasse auf der gegeniiberliegenden Seite des Areals praktisch auf der gesamten
Lange der notwendige Landbedarf gesichert. Die Bushaltestelle kénnte dereinst auf die Fahr-
bahn verlegt werden. Beim Bau eines zweiten Trottoirs bestehen damit einzig im Bereich der
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Einmindung der Irchelstrasse, welche zu Lasten des Schulareals behoben werden kénnten
sowie in der Stidwestecke von Parzelle Nr. 180 und im Bereich von Parzelle Nr. 176 zu knappe
Verhaltnisse.

Zur Zeit besteht keine dringende Notwendigkeit fiir ein zweites Trottoir entlang der Schiitzen-
strasse. Diese Option ist jedoch vor allem fiir eine allfallige Anderung der Buslinie (Bus verkehrt
auf der Schiitzenstrasse in beiden Richtungen) in der weiteren Planung zu berlicksichtigen.
Damit empfiehlt es sich, bereits im Rahmen des Quartierplans das dafiir erforderliche Land in
der Stidwestecke von Parz. Nr. 180 und eventuell auf Parz. Nr. 176 zu sichern.

Einbezug des Parkplatzes der Schulanlage, 6ffentliche Freirdume

Gemass Wunsch der Gemeinde ist das Parkplatzangebot eher zu erhéhen. Daflir kann jedoch
gemass P. Kurer ein Teil des Schulareals vorgesehen werden. Somit steht daflir genligend
Land zur Verfligung. Da ein Entscheid Gber die Nutzung und Erschliessung von Parz. Nr. 180
fur die Ausgestaltung des Parkplatzes Konsequenzen hat, sollte diese Frage erst nach einem
Variantenentscheid zur Erschliessung und Uberbauung von Parz. Nr. 180 weiter bearbeitet
werden.

Auf dem angrenzenden Schulareal besteht ein Spielplatz mit Spielgeréaten, welcher auf der un-
befensterten Schmalseite des Schulhausbaus angeordnet ist und damit bezliglich Larmbelasti-
gung des Unterrichts unproblematisch erscheint. Es macht daher wenig Sinn, auf Parz. Nr. 180
einen zweiten oOffentlich zuganglichen Spielplatz anzuordnen. Sémtliche Erschliessungs- und
Bebauungsvorschldge sehen jedoch eine Strassenfldche sowie mindestens einen Platzbereich
vor, auf welchem auch gespielt werden kann und darf. Die Platzbereiche sollen zudem so aus-
gestaltet werden, dass sie auch als Begegnungsorte genutzt werden kdnnen.

Bebauungsvorschldge, Variantenentscheid

Auf Grund der obigen Randbedingungen und Uberlegungen wurden sechs Bebauungsvarianten
mit verschiedenen Erschliessungsmdglichkeiten aufgezeigt. Der gewéhlte Vorschlag, welcher
dem Quartierplan zu Grunde gelegt wurde, ist im Anhang dargestellt (Uberbauungsstudie
,Gmeindwis“, Neuhausen: Ubersicht 1:1'000, Massnahmen, Bauweisen (Verkleinerung)). Dem-
gegeniber wurde im Quartierplan jedoch die Schlaufe der internen Erschliessungsstrasse um
eine Parzellentiefe gegen Siidwesten verlegt.

Weiteres Vorgehen
In der Uberbauungsstudie wurde das folgende mégliche Vorgehen skizziert:

Durch die Abklarungen bezlglich Gestaltung Schiitzenstrasse und Parkplatz Gemeindewiesen
werden die Randbedingungen fiir die Festlegung der Verkehrserschliessung des Areals sowie
der notwendigen Landumlegungen und Abtretungen geschaffen.

Anschliessend kénnte das Quartierplanverfahren eingeleitet werden. Im Quartierplan waren
insbesondere festzulegen:

» Erschliessung (Verkehr, Parkierung/Garagierung, Werkleitungen, Kanalisation)
* Ausnlitzung und Bauweisen, Hochst-, allenfalls Mindestmasse
* Landumlegungen und —abtretungen

» Gestaltung der Bauten und Aussenrdume, insbesondere der Bauten entlang der Schiitzen-
strasse sowie der Strassen- und Platzflachen

» Sicherung Fusswegverbindung im Bereich MFH Schiitzenstrasse 52, 54, 56
+ allenfalls Bestimmungen fiir energiesparende Massnahmen (vgl. Art. 17 BauG)
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2. Ziel und Zweck

Durch den Quartierplan soll im Wesentlichen die Grundlage zur Baureife des uniiberbauten
Grundstiicks GB Nr. 180 geschaffen werden.

Der Quartierplan bezweckt eine dem Quartier und den Beddrfnissen der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall angepasste, sinnvolle, geordnete Bebauung unter Berilicksichtigung
einer haushélterischen Nutzung des Bodens sowie einer rationellen Erschliessung und Ener-
gienutzung.

3. Konzept, Entscheide

Das Konzept des Quartierplans basiert auf der in Kapitel 1 beschriebenen Uberbauungsstudie.

Dabei schlug der Planer vor, auch das Grundstiick GB Nr. 1770 mit in das Quartierplanverfah-
ren einzubeziehen, um fir die bestehenden Mehrfamilienhauser Schiitzenstrasse 52, 54 und 56
eine im Gesamtkonzept vertretbare Erweiterungsmdglichkeit zu schaffen und die als Zugang
zum Quartier aus Richtung ,Herbstacker* wichtige Fussgangerbeziehung sicherzustellen. Auf
Intervention der SIG als Besitzerin des Grundstlicks wurde dieser Einbezug in der Folge fallen-
gelassen. Die Fussgéngerbeziehung auf Parz. Nr. 1770 konnte in der Zwischenzeit durch ein
offentliches Fusswegrecht sichergestellt werden. Da sich die SIG auch gegen die Ausscheidung
einer Wegparzelle entlang der nordwestlichen Grenze von Parz. Nr. 176 aussprach, ist die Fort-
setzung dieser Wegverbindung auf Parz. Nr. 180 ebenfalls durch ein 6ffentliches Fusswegrecht
zu sichern.

Die notwendigen Landumlegungen sowie die Verbesserung des Fussgangeriibergangs tber die
Schiitzenstrasse bei der Einmiindung der Irchelstrasse sind bereits eingeleitet, so dass sie nicht
ins Quartierplanverfahren mit einbezogen werden missen. Ebenso wird die Zufahrt Gber den
heutigen Parkplatz der Schulanlage ,Gemeindewiesen” als zentrales Element der Verkehrser-
schliessung mittels einer Vereinbarung zwischen der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall und
der SIG geregelt.

Gemass Uberbauungsstudie sollte die Gestaltung vor allem im Bereich entlang der Schiitzen-
strasse genligend definiert werden, wo hingegen im hinterliegenden Bereich eine gréssere
Freiheit vertretbar ist. Eine zur Fassung des Strassenraumes durch den Planer vorgeschlagene
Pflichtbaulinie entlang der Schiitzenstrasse wurde abgelehnt, dafiir jedoch eine Baumallee vor-
gesehen. Beibehalten wurde jedoch fiir die Baubereiche entlang der Schiitzenstrasse eine
Schragdachpflicht mit vorgeschriebener Firstrichtung und vorgeschriebenen Geb&udestellun-
gen.

Die weitere Ordnung des Quartiers wird einerseits durch die Definition von Baubereichen mit
unterschiedlichen Bebauungsmadglichkeiten und der Situation angepassten maximalen Ausnut-
zungsziffern sowie dem Verbot von eingeschossigen Hauptbauten erreicht. Auf die Mdglichkeit
zur Erstellung von Reiheneinfamlienhdusern wird dabei verzichtet. Sie hat daher keinen Ein-
gang in die Bauvorschriften gefunden. Andererseits dienen die Vorschriften zur Strassenge-
staltung sowie die Anlage von drei Quartierplatzen als wichtige Elemente zur Schaffung eines
gesamtheitlichen Quartiers mit hoher Wohnqualitét.

Ein durch den Planer vorgeschlagenes Verbot von konventionellen Olheizungen wurde vor al-
lem im Hinblick auf eine freie Wahl der Energietrager sowie die Gleichbehandlung mit anderen
Planungen der Gemeinde (z.B. Quartierplan ,Birchstrasse) nicht in die Bauvorschriften aufge-
nommen.

Die Uibrigen Intentionen der Uberbauungsstudie wurden im Quartierplan umgesetzt.
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4. Umfang und Inhalt des Quartierplans

Der Quartierplan besteht aus den Bauvorschriften sowie aus den Planen ,Erschliessung“ und
.Parzellierung, Bebauung und Umgebung® im Massstab 1:1'000.

Zum einen regelt er die Erschliessung. Ob die Kanalisation wie in Plan 1 eingetragen in den
bestehenden Kanal auf dem Areal des Parkplatzes ,,Gemeindewiesen* oder tber die Flache
des ¢ffentlichen Fusswegrechtes in den Kanal im hinteren Teil der Schiitzenstrasse eingeleitet
werden soll, wird zur Zeit durch die Gemeinde abgeklart. Dies spielt jedoch insofern keine Rolle,
als durch diesen Variantenentscheid der Gemeinde bei der vorliegenden Topographie die ande-
ren Festlegungen des Quartierplans nicht tangiert werden. Der Entscheid kann somit in der
Ausfiihrungsplanung gefallt werden (vgl. dazu auch Punkt 4.1 der Sonderbauvorschriften).

Weiter enthélt er aber auch Bestimmungen zur Parkierung, der Parzellierung, der Stellung der
Bauten, den Bauweisen, der Gestaltung und in minimalem Umfang zur Energieversorgung.

5. Planungs- und Mitwirkungsverfahren

Vorgangig der 6ffentlichen Auflage wurden den benachbarten Grundeigentiimern am 20. Au-
gust 2003 anlasslich einer Informationsveranstaltung das Planungsverfahren sowie die Ent-
wirfe des Quartierplans durch P. Kurer, Bauverwalter, dem beauftragten Planer sowie einem
Vertreter der Gemeinschaftsstiftung fur die berufliche Vorsorge der SIG als Grundeigentiimerin
von Parz. Nr. 180 vorgestellt und Gelegenheit geboten, dazu Fragen zu stellen.

Der Gemeinderatsbeschluss zur &ffentlichen Auflage erfolgte am 26. August 2003. Die 6ffentli-
che Auflage fand zwischen dem 5. und 25. September 2003 statt. Sie wurde im Amtsblatt fir
den Kanton Schaffhausen vom 4. September publiziert. Die betroffenen Grundeigentiimer wur-
den mit eingeschriebenem Brief vom 4. September benachrichtigt. Da keine Einwendungen
eingingen, erlibrigt sich auch ein entsprechender Bericht des Gemeinderates.

6. Genehmigung, Inkraftsetzung

Zu seiner Gliltigkeit bedarf der Quartierplan der Genehmigung durch das Baudepartement. Der
Gemeinderat beschloss an seiner Sitzung vom 7. Oktober 2003, diese zu beantragen.

Der Quartierplan wird anschliessend mittels Gemeinderatsbeschluss in Kraft gesetzt.

Rheinklingen, 13. Oktober 2003

Gloor + Winzeler

i (il —

Konradin Winzeler

Anhang: -  Ubersicht Giber Massnahmen und Bauweisen mit eingetragener Bebauungsidee
aus Uberbauungsstudie “Gmeindwis* von Gloor + Winzeler vom 28.06.02



Uberbauungsstudie "Gmeindwis", Neuhausen,
Ubersicht 1:1'000, Massnahmen, Bauweisen
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