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Vorlage des Stadtrats vom 21. Januar 2020

Gassa — Restaurant am Rhein und Platzaufwertung

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Innen eine Investitionskreditvorlage zur Erstellung ei-
nes Restaurants am Rhein. Das Restaurant soll von einem Pachter betrieben
werden und kann auch als Traulokal benutzt werden. Teil der Vorlage ist die
Aufwertung der Umgebung des Rheinufers zwischen der Eisenbahnbriicke und
dem Salzstadel als weitere Etappe der Rheinuferaufwertung.
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Zusammenfassung

Schaffhausen néaher an den Rhein zu bringen, das ist der Wunsch vieler
Schaffhauserinnen und Schaffhauser. Der Stadtrat hat die Aufwertung des
Rheinufers zu einem Legislaturschwerpunkt erklart und prasentiert eine
Vorlage zur Aufwertung des Areals Gassa unterhalb des Salzstadels.

Das Areal soll mit einem Restaurant am Rhein mit Rheinterrasse aufgewer-
tet werden. Damit wird auch ein parlamentarischer Auftrag erfllt. 2017
wurde ein Postulat von Grossstadtrat Stefan Marti mit 25:3 Stimmen als
erheblich erklart.

Das Investitionsvolumen fir den Bau des Restaurants mit Rheinterrasse
und die Platzgestaltung im Bereich Gassa betragt 2.180 Mio. Franken. Der
Investitionskredit muss vom Grossen Stadtrat beschlossen werden und un-
tersteht dem obligatorischen Referendum.

Das Restaurant bietet bis zu 60 Innenplatze mit Sicht auf den Rhein, eignet
sich auch fur Apéros, Ausstellungen und Vorfihrungen und kann auch fir
Trauungen verwendet werden. Die Stadt wird das Restaurant fur den Be-
trieb durch einen Dritten verpachten.

Mit dem Restaurant zwingend verbunden sind die neue Fuhrung des Velo-
verkehrs und die Anpassung der unmittelbaren Umgebung. Daruber hinaus
ist die ganzheitliche Gestaltung des Areals bis zum Salzstadel im Sinne
eines kleinen, offentlichen Gassa-Platzes mit einer Bepflanzung und Park-
mobiliar vorgesehen.

Das Projekt wurde unter Einbezug der Stadtbildkommission entwickelt. Auf-
grund der speziellen Lage wurde das Projekt verschiedenen Bewilligungs-
instanzen zur Vorprifung vorgelegt und als bewilligungsfahig beurteilt. Die
Eidgenodssische Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) kam zum
Schluss, dass «das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes
von nationaler Bedeutung Schaffhausens (...) fihren wird (...)».

Die Projektplanung sieht vor, dass die Eroffnung des Restaurants und des
neuen Platzes bei verzogerungsfreier Baubewilligung auf die Sommersai-
son 2023 geplant werden kann.

Mit dem Restaurant am Rhein und der Umgestaltung des Areals Gassa
ruckt die Stadt ndher an den Rhein und gewinnt einen urbanen Ort mit
Strahlkraft, sowohl fir Bewohnerinnen und Bewohner als auch fir Besu-
cherinnen und Besucher unserer Stadt.

Die Arealentwicklung Gassa mit einem Restaurant am Rhein sowie der
Platzaufwertung kann als weitere Etappe der Rheinuferattraktivierung
oberhalb der Feuerthalerbriicke verstanden werden. Dabei wird sich zei-
gen, wie die Bevolkerung auf das neue Angebot am Rhein Richtung Lindli
ansprechen wird.
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2.1

2.2

2.3

Ausgangslage

Schaffhausen naher an den Rhein bringen — ein Legislaturschwerpunkt

Schaffhausen néher an den Rhein zu bringen, das ist ein Legislaturschwer-
punkt 2017-2020 des Stadtrates. Als Massnahme hat der Stadtrat die Auf-
wertung des Rheinufers im Bereich Lindli/Salzstadel definiert.

Bezug zum «Masterplan Rheinufer»

Am 9. Marz 2010 verabschiedete der Grosse Stadtrat die Vorlage «Gestal-
tung Rheinufer» mit dem «Masterplan Rheinufer». Als Massnahme 7a ist
im Masterplan die Massnahme «Optimierung Gestaltung und Nutzung»
beim Salzstadel aufgefiihrt.

Abbildung 1: Ubersicht «Masterplan Rheinufer» aus dem Jahr 2009
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Postulat von Stefan Marti «Ein Restaurant direkt am Wasser»

Am 20. Juni 2017 hat der Grosse Stadtrat ein Postulat von Stefan Marti mit
dem Titel «Ein Restaurant direkt am Wasser, z.B. im Areal Gassa» mit 25:3
Stimmen als erheblich erklart.

Das Postulat verlangt die «Projektierung eines Restaurants direkt am Was-
ser/Rhein z.B. durch einen privaten Unternehmer mit Abgabe von Land im
Baurecht».

Im Rahmen der Beratung des Postulats stellte der Stadtrat eine Machbar-
keitsstudie vor und kindigte an, im Falle der Uberweisung des Postulates
ein Restaurant zu projektieren, welches verpachtet werden kann. Die



2.4

2.5

Machbarkeitsstudie sah einen verschliessbaren Restaurantkdrper mit Ki-
oskfenster und einer bestuhlbaren Plattform tber den Rhein vor (vgl. Abbil-
dung 2).

Abbildung 2: Visualisierung der Machbarkeitsstudie 2017

Bewilligung Planungskredit
Mit Budget 2018 wurde ein Planungskredit tiber 30'000 Franken bewilligt.

Zusammenhang mit Rheinuferaufwertung, Idee Strassenverlegung

Der Stadtrat prift aktuell, ob die Rheinhaldenstrasse kunftig durch das alte
Areal des Werkhofes von SH POWER in die Buchthalerstrasse gefihrt wer-
den kann. Damit ware das Lindli bis zum Werkhof vom Durchgangsverkehr
befreit und das Rheinufer kénnte in diesem Bereich aufgewertet werden.
Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie werden dem Grossen Stadtrat in
einer Vorlage vorgestellt werden, wie es auch ein am 4. September 2018
vom Grossen Stadtrat Uberwiesenes Postulat von Grossstadtrat Michael
Mundt («Schaffhausen naher an den Rhein — Das Parlament mitreden las-
sen») fordert.

Der Stadtrat erachtet den Bau eines Restaurants unterhalb des Salzstadels
und die erweiterte Umgebungsgestaltung als weitere Etappe der Rheinufer-
aufwertung oberhalb der Feuerthalerbriicke. Das Restaurantprojekt ist so
gestaltet, dass es kompatibel ist mit einer moglichen, spéateren Strassen-
verlegung.

Damit die Stadt die Entwicklungsmoglichkeit an dieser zentralen, fur die
Bevolkerung wichtigen Lage nicht auf langere Zeit verliert, kommt fur den
Stadtrat keine Baurechtsabgabe infrage. Mit einer Baurechtsabgabe ware
das Teilgrundsttick fir die Baurechtsdauer von einer Entwicklung durch die
Stadt im Fall einer Neubeurteilung entzogen.
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3.2

Vorgehen Projektierung

Entwicklung Vorprojekt unter Miteinbezug der Stadtbildkommission

Die Stadt hat ein Vorprojekt fir das Restaurant Gassa entwickeln lassen.
Der erste Entwurf sah einen runden Pavillonbau vor. Das Projekt wurde
unter Miteinbezug der Stadtbildkommission in einem interaktiven Verfahren
mit drei Sitzungen weiterentwickelt. Die einfache, kubische Form des Neu-
baus und die Umgebungsgestaltung (vgl. Kap. 4.1) wurden schliesslich po-
sitiv beurteilt.

Vorprifung durch Bewilligungsinstanzen

Aufgrund der speziellen Lage des Restaurantprojektes wurde eine Vorpri-
fung durch verschiedene Institutionen durchgefuhrt, um so die Bewilli-
gungsfahigkeit abzuklaren.

Der Standort fur das vorgesehene Restaurant wird im Inventar der schit-
zenswerten Ortshilder der Schweiz (ISOS) als national bedeutend gefiihrt
und befindet sich im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkma-
ler (BLN-Objekt Nr. 1411, Untersee-Hochrhein). Zudem ist wegen der Un-
terschreitung des Gewasserabstandes eine Ausnahmebewilligung notwen-
dig.

Ausgehend von der grundsatzlich positiven Beurteilung der Stadtbildkom-
mission wurde der vorliegende Projektstand in Absprache mit dem kanto-
nalen Planungs- und Naturschutzamt (PNA) der Eidgendssischen Natur-
und Heimatschutzkommission (ENHK) zur Stellungnahme unterbreitet. Die
ENHK kommt zu folgender Schlussfolgerung: «Die ENHK kommt aufgrund
der vorliegenden Unterlagen und eines Augenscheines einer Delegation
zum Schluss, dass das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung des Ortsbil-
des von nationaler Bedeutung Schaffhausens und des BLN-Objekts Nr.
1411 fahren wird (...)». Die ENHK fordert die Umsetzung der Empfehlun-
gen der Stadtbildkommission und weiterer Bedingungen. Auch seitens der
kantonalen Fachstellen (Denkmalpflege, Tiefbau, Arbeitsinspektorat, Inter-
kantonales Labor) sind keine grundsétzlichen Vorbehalte vorgebracht wor-
den.

In der Folge stellte das kantonale Bauinspektorat, gestitzt auf das Gutach-
ten der ENHK, eine Baubewilligung sowie die erforderliche Ausnahmebe-
willigung fur die Unterschreitung des Gewasserabstandes grundsatzlich in
Aussicht.
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Das Projekt

Architektur Restaurant und Umgebung
Das Projekt beinhaltet sowohl das Restaurant sowie eine Aufwertung der
Umgebung bis zum Salzstadel.

Abbildung 3: Grundriss mit Restaurant, Rheinterrasse, Umgebungsgestaltung und
neuer Fiihrung des Veloverkehrs

Neue Velo-Fihrung Verkehrsinsel
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Terrasse Uber Rhein

Bus-Wendeschlaufe

Durch die prazise Setzung des neuen Bauvolumens und der entsprechen-
den Umnutzung und Neugestaltung des Freiraumes zwischen den Bestan-
desbauten von Salzstadel und Schwedenburg spannt sich fur die Offent-
lichkeit ein attraktiver und frei zuganglicher Ort am Rheinufer auf.

Als Teppich umspielt der als Chaussierung gestaltete Freiraum die Bau-
korper und Sitzmdoglichkeiten, signalisiert und klart informell die unter-
schiedlichen Nutzungstypologien wie Fahr-, Geh- und Verweilbereiche.
Durch seine Bepflanzung bietet er Schatten fur die potenzielle Erweiterung
des Gastronomie- und Veranstaltungsbetriebs sowie fur die Nutzung als
konsumationsfreier offentlicher Aufenthaltsraum. Um eine vielféltige Be-
spielung zu férdern, wird in der Umgebungsgestaltung bewusst auf weitere
feste Bauten und Installationen verzichtet.



Abbildung 4: Grundriss Restaurant-Gebaude

Abbildung 5: Visualisierung des Restaurants am Rhein, rheinaufwarts
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Das Gebéaude teilt sich in zwei Volumen:

— Der hoher in Erscheinung tretende funktionale Baukdrper beinhaltet
Nasszellen, Gastrokuche, Take Away sowie die notwendigen Lager-
und Nebenraume. Mit seiner Uberhdhe grenzt er den Strassenraum vom
neu bespielten Aussenbereich ab und gibt sich als Anlaufstelle zu er-
kennen. Zudem ist die Uberhohe den erforderlichen technischen Kom-
ponenten geschuldet. Die Technik kann so in der abgehangten Decke
integriert werden, ohne die Raumhohe zu reduzieren. Die Fassadenfla-
chen gestalten sich innen wie aussen mit einer Holzschalung aus und
starken damit den Gastraum als fluide Zone zwischen Innen und Aus-
sen. Fur diesen funktionalen Gebaudekdrper ist eine geschlossene Fas-
sadentypologie mit punktuellen Offnungen vorgesehen.

— Der zweite Baukorper beinhaltet den Gastraum. Seine umlaufende, in
weiten Teilen zu 6ffnende Glasfassade evoziert den pavillonartigen
Charakter. Durch die vertikale Lamellenstruktur in Holzbauweise und
Asthetik der Einfachheit, zeigt sich der 6ffentlichen Ort pragmatisch. Die
Lamellen dienen dem Geb&ude als konstruktiver Sonnenschutz, fokus-
sieren die Ein- und Ausblicke und bilden zugleich die dussere statische
Struktur.

Im dialogischen Wechselspiel von Aussen und Innen, tber unterschiedliche
Umsetzung gleicher Materialisierungswerte, jedoch mit differenzierter Fein-
heit thematisieren und erganzen sich die gewéhlten Oberflachen.

Der Bau wird im Minergiestandard ausgeftihrt unter Einhaltung der baudko-
logischen Richtlinien der Stadt Schaffhausen.

Abbildung 6: Schnitt durch Restaurant, rheinaufwarts

Strassenkante

Die Zulieferung zum Passagierschiff Albatros und dem unteren Eingang
des Salzstadels bleibt gewahrleistet.

Die im Bereich der Rheinterrasse gelegenen Bootsanliegepléatze sind nicht
betroffen (Pfahle weisen eine genigend grosse Distanz zum Ufer auf).
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Nutzungsszenarien Restaurant

Das Projektkonzept bietet flexibel bespielbare Innen- und Aussenraume

und dadurch Potenzial fur vielschichtige Nutzungsszenarien.

Abbildung 7: Nutzungsszenarien

Szenario 1:

Sommerbetrieb

ca. 45 Innenplatze

und Aussenplatze vor Restaurantgebaude und
auf der Rheinterrasse

Szenario 2:

Winterbetrieb oder
witterungssicheres Bankett
50 bis 60 Innenplatze

Szenario 3:
Auffiihrung oder Ausstellung

Szenario 4:
Traulokal
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4.3

4.4

Mit der in den Rhein auskragenden Holzplattform wird der Sehnsucht nach
N&he zum Rhein Rechnung getragen und es kann damit ein fir das Rhein-
ufer von Schaffhausen einzigartiger, partiell bespielter, gastronomischer
Aussenbereich entstehen.

Car-Halteplatz, Ersatz Car-Parkplatze, Parkplatze

Mit der Neugestaltung missen die heute bestehenden PW- und Car-Park-
platze aufgehoben bzw. an einen anderen Standort verschoben werden.
Car-Parkplatze werden an anderen Orten zur Verfligung stehen. Die Halte-
und Wendemaglichkeit bleibt mit der neuen Umgebungsgestaltung an die-
sem fur den Tourismus wichtigen Ort erhalten.

Investitionen

Fir die Erstellung des Restaurants inkl. Plattform und Platzaufwertung sind
Investitionen von insgesamt 2.180 Mio. Franken (x15%) notwendig.

Davon entfallen etwa 1.7 Mio. Franken auf das Restaurant inkl. Aussenbe-
reich und Terrasse, welche nach der Umsetzung dem Finanzvermégen zu-
geordnet werden.

Tabelle 1: Gesamtinvestitionen Gassa, Restaurant am Rhein und Platzaufwertung

BKP Bereich in Franken
1 Vorbereitungs- 39'000
arbeiten
2 Gebaude — Rohbau 1'378'000
— Elektroanlagen
— Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen
— Sanitaranlagen
- Kucheneinrichtungen
- Ausbau
— Reserven
4a Umgebung Res- | — Plattform am Rhein 281'000
taurant mit Platt- | - Mobiliar
form und Mobi- | — Anpassungs- und Belagsarbeiten im An-
liar schluss an bisherige Situation (Rabatten,

Randabschliisse, Asphalt, Bepflanzung)
— Neue Velo-Fiihrung

— Reserven
4b  Umgebung Platz- | - Beldge 440'000
gestaltung und — Bepflanzung
verbesserte Ver- | — Parkmobiliar
kehrsfiihrung — Verkehrsinsel
— Buswendeschlaufe
— Reserven
5 Baunebenkosten 42'000
Total Investitionen 2'180'000

Alle Betrage in Franken inkl. MwSt., Kostengenauigkeit £15%
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4.5

4.6

Verpachtung

Das Restaurant soll von der Stadt mit Auflagen zu den Offnungszeiten und
den Nutzungen (Larmschutz, vgl. auch Kap. 4.2) verpachtet werden. Dabei
wird das Ubliche Verpachtungsmodell mit einer Sockelpacht und einer Um-
satzbeteiligung angewendet.

Die erwartete Bruttorendite auf den Baukosten liegt bei mindestens 3% in
einem angemessenen Bereich.

Nutzung als Traulokal

Das Restaurant eignet sich dank seiner einzigartigen Lage, seiner schonen
Aussicht, seiner Gestaltung (Grosse, Vorgabe fur geschlossene Raumlich-
keiten) und der Behindertengerechtigkeit als Traulokal des Schaffhauser
Zivilstandsamtes. Die Eignung wurde tUberpruft und auch vom Kanton (Amt
fur Justiz und Gemeinden) in Aussicht gestellt.

Durch diese Nutzung erhalt Schaffhausen einen neuen, einzigartigen Ort
fir Hochzeiten. Gleichzeitig profitiert der Pachter von einer besseren Aus-
lastung durch Hochzeitsgesellschaften.
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Weiteres Projektvorgehen

Die weitere Projektplanung sieht die Einweihung auf die Sommersaison
2023 vor.

Abbildung 9: Projektvorgehen
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Zustandigkeiten

Die Bewilligung von Investitionen tber 2 Mio. Franken liegt gemass Art. 10
lit. d der Stadtverfassung in der Zustandigkeit des Grossen Stadtrates mit
obligatorischem Referendum.

Die Aufteilung des Kredites in einen Teil fir das Restaurant und einen zwei-
ten, optionalen Teil fUr die Platzgestaltung wurde geprift und verworfen. In
diesem Fall wéaren die Investitionen in das Restaurant unter den Schwel-
lenwert von 2 Mio. Franken fir das obligatorische Referendum zu liegen
gekommen und die Platzaufwertung hétte sogar in abschliessender Kom-
petenz des Grossen Stadtrates beschlossen werden kénnen.

Da die Stadtbildkommission die Bewilligungsfahigkeit des Projektes an die
gesamtheitliche Umgestaltung des Bereichs Gassa kniipft und die ENHK
in ihrer Stellungnahme auf die Haltung der Stadtbildkommission abstitzt,
ist die Trennbarkeit der beiden Vorhaben Restaurant und Platzaufwertung
nicht praktikabel. Ein solches Vorgehen kdnnte entsprechend zu Verzoge-
rungen bzw. Problemen im Baubewilligungsverfahren fiihren, da die Hal-
tungen der ENHK und der Stadtbildkommission aufgrund des Vorliegens
einer Bundesaufgabe sowie der Lage an einem besonders sensiblen Ort
zwingend zu beachten sind. Zudem ist die demokratische Mitsprache der
Stimmbevolkerung fur diese Aufwertungsmassnahme am Rhein er-
winscht. Aus diesen Grinden wird ein Gesamtkredit fur das Restaurant
und die Platzaufwertung beantragt, welcher dem obligatorischen Referen-
dum untersteht.
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Wiurdigung

Mit dem Restaurant am Rhein und der Umgestaltung des Areals Gassa
rickt die Stadt ndher an den Rhein und gewinnt einen urbanen Ort mit
Strahlkraft, sowohl fiir Bewohnerinnen und Bewohner als auch fir Besu-
cherinnen und Besucher unserer Stadt.

Das Verpachtungsmodell ermdglicht der Stadt einen angemessenen Re-
turn auf ihr Investment und sichert gleichzeitig die Entwicklungsmdglichkeit
im Rahmen weiterer Aufwertungsprojekte am Rheinufer. Das Restaurant
und die Umgebungsarbeiten sind so gestaltet, dass sie mit dem Projekt der
Strassenverlegung und dem autofreien Lindli kompatibel sind.

Die Arealentwicklung Gassa mit einem Restaurant am Rhein sowie einem
kleinen Platz kann als weitere Etappe der Rheinuferattraktivierung oberhalb
der Feuerthalerbriicke verstanden werden, wobei sich zeigen wird, wie die
Bevolkerung auf das neue Angebot am Rhein ansprechen wird.

14



Gestitzt auf die vorstehenden Ausfuhrungen stellt Innen der Stadtrat folgende
Antrage:

1. Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrats vom
21. Januar 2020 betreffend «Gassa — Restaurant am Rhein und Platzauf-
wertung».

2. Der Grosse Stadtrat bewilligt fir den Bau des Restaurants am Rhein und
die Platzaufwertung im Bereich Gassa einen Verpflichtungskredit von
2.180 Mio. Franken (Kostengenauigkeit +15%) zu Lasten der Investitions-
rechnung (Projektnummer INV00130).

3. Ziffer 2 dieses Beschlusses untersteht nach Art. 10 lit. d der Stadtverfas-
sung dem obligatorischen Referendum.

4. Das Postulat von Stefan Marti mit dem Titel «Ein Restaurant direkt am

Wasser, z.B. im Areal Gassa», erheblich erklart am 20. Juni 2018, wird
abgeschrieben.

Freundliche Grisse

IM NAMEN DES STADTRATS

=)=

Peter Neukomm
Stadtprasident

{( ( (\, &»)(j

Yvonne Waldv\ogel
Stadtschreiberin
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