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Eingesetzte Transformation

Gemeinsame Ziele filr die zukiinf-

tigen Nutzungen

Anpassung planungsrechtliche
Grundlagen
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1 Ausgangslage und Ziele

Das Gebiet Ebnat West weist aufgrund der topgraphischen Lage und der Torsitua-
tion zum Industriequartier Herblingertal eine hohe stadtebauliche Bedeutung auf.
Das Areal verfigt dank seiner Anbindung an das angrenzende Wohnquartier und
seiner Nahe zur Altstadt Gber ein hohes Potenzial fiir weitere Nutzungen anstelle
eines reinen Arbeitsplatzgebietes. Dies soll durch eine entsprechende stadtebauli-
che Struktur und Architektur ausformuliert und gescharft werden. Der Transformati-
onsprozess hat auf dem Areal bereits eingesetzt und wurde durch die Anfang 2017
abgeschlossene Testplanung bekraftigt. Ein etappierter Arealumbau soll eine le-
bendige und vielféltige Quartierentwicklung mit eigensténdigem Charakter ermdgli-
chen. Die Potenziale bezlglich Bebauung, Freiraum, Verkehr und Nutzung sind
innovativ zu entwickeln und nutzen.

Abb. 1: Perimeter Rahmenplan und Sonderzone, Quelle Geodaten, Stadt Schaffhausen

Die Arealentwicklung — basierend auf einer Testplanung, einem Rahmenplan und
den entsprechenden Vorschriften und Erlduterungen — verfolgt damit das Ziel, eine
Ubergeordnete, gemeinsame Vision fir die zukinftige Nutzung des Areals zu ge-
nerieren und deren konkrete Umsetzung vorzubereiten.

Die Vorschriften zur Industriezone mit Dienstleistungen (ID) bzw. der Gewerbe-
und Wohnzone (GW) der bestehenden Bauordnung kénnen durch die geplanten
Nutzungsanderungen nur bedingt eingehalten werden. Mit Ausnahme der Erneue-
rung im Bestand ist keine oder nur eine marginale Entwicklung méglich.

Damit neue und zusatzliche Nutzungen infolge des eingesetzten Transformations-
prozesses planungsrechtlich legitimiert werden kénnen, sind die aktuellen rechts-
kraftigen Grundlagen anzupassen.
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Diese Entwicklung bewirkt eine Nutzungsanderung der heutigen Zonierung, was
eine Revision der Bauordnung und des Zonenplans der Stadt Schaffhausen zur

Folge hat.

Aufgrund der aktuellen Situation und nach Absprache mit den Grundeigentiimern
wird die Zuweisung in eine Sonderzone analog vorderes Mihlental angestrebt.
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2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen und gesetz-
liche Vorgaben

2.1  Sachplane des Bundes

Es sind keine Sachplane des Bundes bekannt, die mit der Planung in Ebnat West
kollidieren.

2.2 Kantonaler Richtplan

Gemass den Zielen des kantonalen Richtplans sind Gebiete mit Nutzungsvorga-
ben wie arbeitsplatzintensive und/oder flachenintensive Gewerbegebiete, Zent-
rumsgebiete mit Mischnutzung, Gebiete mit Eignung fir verkehrsintensive
Einrichtungen sowie Wohnschwerpunkte auf besonders geeignete Standorte, so-
genannten Entwicklungsschwerpunkte (ESP) zu konzentrieren. Dies fihrt dazu,
dass die vielfaltigen Anspriiche der verschiedenen Partner aufeinander abge-
stimmt werden missen, ein erhdhter Koordinationsbedarf besteht und komplexere
Planungsverfahren notwendig sind. Der Kantonale Richtplan bezeichnet das (6stli-
che) Herblingertal im Raumkonzept als Entwicklungsschwerpunkt Arbeiten. Fir
das Gebiet Ebnat West wird keine spezifische Vorgabe gemacht. Generell wird
eine Erhaltung der Arbeitsplatze angestrebt, wobei "Anpassungen und Neuauswei-
sungen von Arbeitsplatzgebieten erforderlich sind, um die Entwicklungsfahigkeit
der Wirtschaft zu gewahrleisten".

2.3 Agglomerationsprogramm

Das Agglomerationsprogramm fokussiert auf die ,Siedlungsentwicklung nach in-
nen“ und die Konzentration der Entwicklung von Siedlung und Verkehr auf geeig-
nete Entwicklungsschwerpunkte, u.a. das Herblingertal. Der Bahnhof Herblingen
soll bezlglich Infrastruktur noch weiter aufgewertet und besser in das lokale Bus-
netz eingebunden werden. Fir Ebnat West bestehen keine spezifischen Aussa-
gen.

2.4 Planungen der Region und der Nachbargemeinden

Es sind keine Vorhaben oder Bestimmungen bekannt, die seitens Region oder
Nachbargemeinden das Vorhaben verunmadglichen oder einen besonderen Koordi-
nationsbedarf erzeugen.

2.5 Entwurf kommunaler Richtplan

Ebnat West ist im aktuell vorliegenden Entwurf des Kommunalen Richtplans als
Transformationsgebiet bezeichnet. Damit soll die in der Testplanung skizzierte
Weiterentwicklung ermdglicht werden.
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2.6 Denkmalpflege

Die denkmalpflegerische Einstufung und Empfehlung — datiert vom 21.09.2015 —
ist in den Vorschriften zum Rahmenplan bertcksichtigt (vgl. Synthesebericht Test-
planung, Ebnat West, 10. Juli 2017): Falkenburg und Glissa sind als Objekte im
Bestand zu erhalten, bei den Bauten Liechtblick (Turm und Shedhalle) und Ebnat
65 (Shedhalle) ist ein Erhalt zu prifen.

Von mittlerer denkmalpflegerischer Bedeutung:
Projektintergration u. Umnutzungspotential prifenswert

Abb. 2: Denkmalpflegerische Einstufung und Empfehlung, Quelle: DP SH, Stellungnahme, 21. Sept. 2015

2.7 Verkehr

Das Gebiet ist durch den 6ffentlichen Verkehr sehr gut erschlossen, die Bushalte-
stellen befinden sich an der Ebnatstrasse. Die bisherige oder allenfalls eine neue
Anbindung an die Autobahn entlasten die Innenstadt. Zusatzlich sind stark ver-
kehrserzeugende Nutzungen wie Logistikbetriebe, Verteilzentren oder Shopping-
zentren ausgeschlossen. Dasselbe gilt fur grossflachige, offene
Parkierungsanlagen.

Mit jeder Bauetappe sind die gemass PPV erforderlichen Parkplatze in unterirdi-
schen Anlagen zu erstellen.

2.8 Larmimmissionen

Entlang der Ebnatstrasse sind die sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) gemass
Larmschutzverordnung (LSV) Uberschritten. Der Larmschutz ist sicherzustellen
durch:

- eine Anordnung der Nutzungen nach Larmempfindlichkeit (Gewerbe und Blros
zum Larm),
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- eine larmoptimierte Stellung der Baukérper (Schaffung larmgeschitzter Fassaden
und ruhiger Aussenraume),

- eine larmoptimierte Grundrissgestaltung (jede Wohnung hat Rdume mit [armab-
gewandtem Liftungsfenster und einem ruhigen Aussenraum)

Im Rahmen der jeweiligen Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass die massgeblichen Immissionsgrenzwerte gemass Larmschutzverord-
nung eingehalten sind und die Schallddmmung der Aussenbauhlle den
Anforderungen der SIA-Norm 181 'Schallschutz im Hochbau' entspricht.

2.9 Altlasten

Einige Teilflachen im Gebiet Ebnat West sind im Kataster der belasteten Standorte
vermerkt, von welchen aber akut keine schadlichen oder lastigen Auswirkungen zu
erwarten sind und deshalb weder Uberwachungs- noch Sanierungsbedarf gegeben
ist. Dies betrifft einerseits einen Ablagerungsstandort von Aushub, mineralischen
Bauabfa'len und Schlacke im Teilbereich Ebnat 65 (Arena). Andererseits sind auf
dem Areal Liechtblick und GFLIG Betriebsstandorte im Rahmen der historischen
Untersuchung dokumentiert.

Bei kiinftigen Bauvorhaben sind dem Planungsstand entsprechende, weiterfiih-
rende Abklarungen durchzufiihren.
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Mit dem Start der Testplanung im Juli 2016 hat der kooperative Planungsprozess
auf dem ehemaligen Industrieareal Ebnat West begonnen. In Abstimmung mit der
Schaffung der Sonderzone sind weitere Planungsschritte vorgesehen, welche zum
Teil parallel ablaufen, aber untereinander koordiniert werden. Nachfolgend sind die
bisherigen, laufenden und voraussichtlichen Planungsschritte so weit bekannt grob

skizziert:

Planungsschritt

Testplanung

Synthese Testplanung

Rahmenplan

Sonderzone (Teilrevision Nutzungsplanung)
Information Stadtrat

Verabschiedung Stadtrat zuhanden kantonaler
Vorpriifung

Vorpriifung durch den Kanton

Verabschiedung Stadtrat zuhanden 6ffentlicher
Auflage

Offentliche Auflage

Uberarbeitung gemass Vorpriifungsentscheid des

Kantons und Behandlung der Einwendungen

Verabschiedung der Vorlage an den Grossen
Stadtrat durch den Stadtrat

Beratung und Beschlussfassung im Grossen Stadt-

rat

Publikation des Beschlusses des Grossen Stadtra-

tes (Rekursauflage 20 Tage)

Kantonale Genehmigung, Inkraftsetzung

Zeitplan / Dauer

Juli 2016 bis Januar 2017
Marz 2017 bis Juli 2017
Januar 2017 bis Juli 2017
ab Juli 2017

August 2017

November 2017

ca. 6 Wochen

3. Quartal 2018

30 Tage

3-4 Wochen

ca. 1 Woche

ca. 6 Wochen

ca. 6 Wochen (ohne Rekurs)

ca. 7 Wochen
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31 Testplanung

Auf dem ehemaligen Industrieareal und im Hafendeckel wurden die Potenziale fir
eine zukunftsfahige Entwicklung im Rahmen der Testplanung durch die beiden
Planungsteams, agps architecture Itd., Zirich, mit SKK Landschaftsarchitekten,
Wettingen und van de wetering atelier fur Stadtebau, Zirich, mit Hager Partner
AG, Zirich ermittelt.

Von Juli 2016 bis Januar 2017 wurde die Testplanung im Auftrag der Grundeigen-
timer (Actiengesellschaft Ebant 65, Georg Fischer Liegenschaften AG, Schaffhau-
ser Kantonalbank und der Stadt Schaffhausen) durchgeflhrt.

Die Projektorganisation setzte sich aus den am Prozess aktiv beteiligten
Grundeigentimern (Auftraggeber) und einem Begleitgremium, bestehend aus
Fach- und Sachexperten zusammen. Die Projektleitung der Stadt Schaffhau-
sen wurde durch ein externes Biro (Planar) unterstitzt.

Abb. 3: Modell links: Team agps/SKK, Modell rechts: Team Van de Wetering/Hager
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3.2 Rahmenplan

Mit dem Rahmenplan (vgl. Dokument im Anhang) werden die aus der Testplanung
resultierenden Planungsziele zu behérdenverbindlichen Vorgaben konkretisiert:

— Anordnung und Dimensionierung der Neubauten

— Gestaltung von Bauten und Freirdumen

— Art und Umfang der Nutzungen und ihre Verteilung

— zu erhaltende Schutzobjekte

— Erschliessung und Parkierung

— Durchlassigkeit und Durchwegung des Gebietes

— Okologische Aspekte zu Freiraum, Energie und Umwelt

Abb. 4: Rahmenplan, Quelle PLANAR

3.3  Quartierplan

Die (iber die Bauordnung hinausgehenden Regelungen fiir die Uberbauung des
Areals werden unter Federflihrung der Grundeigentiimer in einem Gesamtquartier-
plan festgehalten. Er umfasst spezifische Bestimmungen zur Nutzungsverteilung
und -dichte, zu den Gebaudeabmessungen, zur Aussenraumgestaltung (vorgangig
Betriebs- und Gestaltungskonzept BGK notwendig), zur Denkmalpflege, zur Er-
schliessung und Parkierung, zur Energieversorgung, entsprechend den Vorgaben
des Rahmenplans.
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Inhalte der Sonderzone

Beteiligte Grundstiicke und Eigentiimer

Die heutigen Parzellen innerhalb des Perimeters unterscheiden sich stark in ihrer
Grosse und in ihrem Bebauungsgrad. Samtliche Parzellen sind mehrheitlich Gber-
baut, wobei teilweise sehr dichte und grosse Volumen zu verzeichnen sind.

Abb. 5: Teilgebiete, Quelle PLANAR, 2016

Nr. |Eigentimer (Adresse) ,Bezeichnung® Zarzelle
r.
1 |Erbengemeinschaft Hans Neufeld, (Ebnatstrasse 29+31) ,Falken- | 3120
burg*
2 |Schaffhauser Kantonalbank (Ebnatstrasse 35) ,Glissa“ Buroge- 3119
b&ude
3 |Schaffhauser Kantonalbank (Ebnatstrasse/Seilerweg 3) ,Glissa“ |3118
Produktion
4 | Schaffhauser Kantonalbank (Seilerweg 16) ,Glissa“ div. Gebdude | 3114
5 |[Etawatt AG (Amsler-Laffonstr. 1) 11158
6 |Georg Fischer Liegenschaften AG (Amsler-Laffonstr. 1) 3110
7 | Verein Liechtblick (Amsler-Laffonstr. 1) 10942
8 |[Ebnat 65 AG (Ebnatstrasse 65b+65c, Amsler-Laffonstr. 3+4) 3107
9 |[Ebnat 65 AG (Ebnatstrasse 65+65a) 3106
10 |EWG Schaffhausen (Fulachstrasse 84) 3122
11 |Brauerei Falken AG (Fulachstrasse 80) ,Haus zum Schéneberg® |3123
9



WWW.PLANAR.CH

Rahmenplan Ebnat West

12 |Pius Seiterle 3121

Tab. 1: Verzeichnis Parzellen und Eigentiimer, Quelle: Grundlagenbericht Stadt Schaffhausen, erganzt

4.2 Erganzung der Bauordnung

Die Bauordnung wird durch zwei neue Artikel 44c und 44d erganzt und die neue
Zone in der Zonenliste in Art. 29 BauO aufgefiihrt. Der erste Artikel regelt die
Grundsatze in Bezug auf Ziele, schutzwirdige Gebaude und zuldssige Nutzungen.
Im zweiten Artikel finden sich die besonderen Vorschriften, im Einzelnen betreffend
Rahmenplan, Quartierplanpflicht und Gebaudehoéhe.

In den Erlauterungen finden sich ndhere Angaben zu den Zonenbestimmungen so-
wie zweckdienliche Hinweise. Diese Erlauterungen werden spater in gestraffter
Form auf der linken Seite (Erlauterungsspalte der Bauordnung) erscheinen.

4.3 Zonenplananderung

Die Zonenplananderung umfasst eine Flache von ca. 48'005 m?, die von der In-
dustriezone mit Dienstleistung bzw. Gewerbe- und Wohnzone (Hafendeckel) und
Freihaltezone der Sonderzone Ebnat West zugewiesen wird. Gleichzeitig wird die
beanspruchte Flache der Freihaltezone beim Belvedere im Umfang von 423 m? di-
rekt kompensiert, d.h. zur dstlichen Hangflanke umgelagert. Im Bereich der kunfti-
gen Freihaltezone ist die Erstellung eines Biotopes vorgesehen.

Abb. 6: Rechtskraftige Zonierung Ebnat West, Quelle PLANAR

10
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Abb. 7: Zonenplananderung Ebnat West, Quelle PLANAR

4.4 Kapazitatsberechnung

Wie in der Testplanung hergeleitet, werden im Endausbau ca. 70'000 m? Ge-
schossflache zur Verfiigung stehen. Nach Schatzung der Projektverfasser werden
ca. 550 Arbeitsplatze und 450 Einwohner Platz finden (d.h. rund 1000 E+A, dies
entspricht ca. 208 E+A/ha), gegenuber heute rund 200 E+A im Gebiet Ebnat West
(bzw. ca. 42 E+A/ha). Bei andern Planungen in der Stadt Schaffhausen (z.B. vor-
deres Muhlental) wird der Geschossflachenverbrauch bei Wohnen und Arbeiten
mit 50 m? pro Bewohner bzw. Arbeitsplatz angenommen. Die daraus resultieren-
den 1'400 Personen ergaben bei einer nutzbaren Grundstickflache von 47'864 m?
eine Nutzungsdichte von ca. 290 E+A/ha

Im kantonalen Richtplan ist eine Raumnutzerdichte von 90 RN/ha als Zielgrosse
festgelegt. Dies wird deutlich Gbertroffen. Das Areal soll weiterhin fir Arbeitsplatze
zur Verfigung stehen. gemass Rahmenplan gilt ein Nutzungsmix von mind. 40 %
Gewerbe/ Dienstleistung und max. 60 % Wohnen.

Die beiden in der Testplanung erarbeiteten Bebauungskonzepte weisen eine
durchschnittliche Dichte im gesamten Perimeter mit einer Baumassenziffer von
knapp 7 bis 7.6 m®/m? auf und bestatigen damit die aktuell mégliche Baumassen-
ziffer von 8.0 (mit Sondernutzungsplanung) im Bereich der bestehenden Zone ID.

Im Bereich der Bauzone A gilt heute die Zone GW. Die Testplanung hat hier eine
wesentliche Erhéhung des Nutzungsmasses ergeben, dessen Bemessung wird
von der aktuell gultigen Ausnutzungsziffer auf Baumassenziffer gewechselt.

Im Bereich der Bauzone B (heute Zone ID) Uberzeugte in der Testplanung die
Méglichkeit der Realisierung eines Hochhauses. Topografie, Erschliessung sowie
Areal- und Gebietsauftakt beglinstigen stadtebaulich ein Hochhaus. Zudem befin-
det sich das Areal gemass dem aktuellen Siedlungsrichtplan der Stadt Schaffhau-
sen im sog. Hochhauseignungsgebiet. Um dessen Realisierbarkeit zu erméglichen

11
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muss die Baumassenziffer in diesem Baufeld von 8 auf 12 m3/m? erhéht werden.
Einen wesentlichen Teil der Baumasse beanspruchen die bereits auf dem Baube-
reich bestehenden und zwingend zu erhaltenden Gebaude.

Der Rahmenplan ibernimmt die zonengemasse Baumassenziffer von 8 m3*/m?2 bei
Quartierplanen im Bereich der heutigen Zone ID und erganzt diese im Baubereich
A, welcher neu eine Anderung des Nutzungsmasses erfahrt. Die Ausnahme bildet
der sudliche Baubereich B mit einer Baumassenziffer von 12.0 m3m?>.

Uber das gesamte Areal wird demzufolge eine generelle Baumasse von 9 m3m?
festgelegt. Diese wird jedoch in der Folge im festgelegten Verfahren der Son-
dernutzungsplanung (Gesamt-Quartierplan) differenziert und gemass obigen Erlau-
terungen prazisiert und festgelegt. Dies erlaubt die Beibehaltung der maximalen
heutigen moglichen Baumasse von 8.0 m3/m? sowie aufgrund der Differenz zur Er-
héhung auf 9 m3/m? die Realisierung des Hochhauses.

Eine allfallige Reduktion der Baumassenziffer fiir einzelne Bereiche ist raumplane-
risch und politisch nicht vertretbar. Es sollen weiterhin fur alle Grundstiicke mindes-
tens die gleichen Anforderungen in quantitativer wie in qualitativer Hinsicht gelten.

Die differenzierte Festlegung der Baumassen erfolgt nach Beschluss der Sonder-
zone Ebnat West im Rahmen eines Quartierplanes fiir die gesamte Sonderzone.
Eine Planungskommission unter Leitung der Stadtplanung ist fir dessen Erstellung
verantwortlich.

Parallel zum Quartierplanverfahren erfolgt die Erarbeitung eines Betriebs- und Ge-
staltungskonzeptes mit Nutzungsvereinbarungen unter den verschiedenen Arealei-
gentimern.

In der Folge kdnnen die einzelnen Areale entwickelt werden. Nach der Erarbeitung
eines verbindlichen Richtprojektes mittels eines Architekturwettbewerbes. Auf Ba-
sis des Richtprojektes kann die Baueingabe erarbeitet werden.

Der Qualitatsprozess wird im Rahmenplan festgehalten und mit den Arealeigentu-
mern in einem stadtebaulichen Vertrag verbindlich beschlossen.

5 Verfahren und Gesamtbeurteilung

Das gewahlte Planungsverfahren hat sich durch die enge Zusammenarbeit mit den
kompromissfahigen privaten Grundeigentimern und die rechtzeitige Abstimmung
mit den kommunalen und kantonalen Instanzen als dusserst effizient erwiesen. Die
wertvollen Beitrdge der beiden fur die Testplanung beauftragten Teams liefern
kurz- bis langfristig tragfahige Entwicklungsszenarien.

Der Rahmenplan, dessen Legitimierung und die vorgeschriebenen Quartierplane
stellen eine geordnete Erhaltung und gleichzeitig eine umsichtige, zukunftsgerich-
tete Umstrukturierung, Erneuerung und Aufwertung von Gebauden, Freirdumen
und Betrieben sicher.

Die Neuausrichtung des Gebietes folgt einerseits wirtschaftlichem Druck, ander-
seits entspricht sie der Strategie zur Innenentwicklung, indem unternutzte Areale
revitalisiert und in angemessenem Umfang erneuert werden. Aus diesem Grund ist

12
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in Anbetracht der Bedeutung des Gebietes eine Teilrevision von Bauordnung und
Zonenplan gerechtfertigt.

Fur die Vertiefung der Rahmenplanung und die Koordination der Umsetzung wird
eine Projektorganisation mit einer Planungskommission gebildet.

Abb. 8: Umsetzungsschritte, Quelle: Stadtplanung Schaffhausen, Oktober 2017

13
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6 Mitwirkung

Die Zonenplananderung wurde vom 21. September bis am 21. Oktober 2018
offentlich aufgelegt. Die Ergédnzung der Bauordnung wurde zur Information
ebenfalls aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist hatte die Bevolkerung die
Méoglichkeit, beim Stadtrat Einwendungen zu erheben. Es gingen keine

Einwendungen ein.

14
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Anhang
1 Rahmenplan

2 Zonenplananderung

3 Berechnung Baumassenziffer
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Rahmenplan Ebnat West - Berechung Baumassenziffer

Flachenauszug Rahmenplan, 8.6.2017 Baumasse (m3) vdw (1) BMZ Baumasse (m3) agps BMZ
umfasst

Baufelder Baufeld m2  Baubereich Bestand Konzept Total Bestand Konzept Total

West 5'685 A 0 27'664.00 27'664.00] 4.87 37'110.00 37'110.00 6.53

Sud 7'111 B 36'200.00 49'036.00 85'236.00] 11.99 25'130.00 33'885.00 59'015.00 8.30

Ost 19'435 C+D 67'000.00 58'175.00 125'175.00] 6.44 144'855.00 7.45

Nord (2) 15'633 E+F 37'000.00 53'717.50 90'717.50] 5.80 24'660.00 70'905.00 95'565.00 6.11

Total 47'864 328'792.50| 6.87 336'545.00 7.03
Auszug vdw

BMZ oberirdische BM m3 durch Grundstiicksfliche m2 (GF)

(1) gemass Angaben vdw vom 31.05.2017, erganzt 05.07.2017

(2) das Areal Liechtblick weist einen Bestand mit BMZ von ca. 10 auf

09.08.17 HA
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