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Entwicklung Kirchhofareal: Freigabe Planungskredite

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren
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Zusammenfassung

Die Stadt beabsichtigt die Entwicklung des Kirchhofareals. Die dazu
erforderlichen Planungskredite wurden vom Grossen Stadtrat zwar mit
Budget 2025 bewilligt, aber gleichzeitig einem Freigabevorbehalt un-
terstellt. Mit der vorliegenden Vorlage informiert der Stadtrat tber die
Eckwerte der Entwicklung und beantragt dem Grossen Stadtrat die
Freigabe der Planungskredite.

Die Entwicklung des Kirchhofareals beinhaltet einen Neubau am
Standort des heutigen Gebaudes am Kirchhofplatz 15 («Bau 59») und
die Neugestaltung des Kirchhofplatzes. Die Sanierung des Alterszent-
rums wird in einem separaten Projekt vorangetrieben.

Das neue Gebaude am Standort «Bau 59» soll im Erdgeschoss Raum-
lichkeiten fur eine Kinderkrippe mit entsprechendem Aussenraum so-
wie eine offentliche WC-Anlage bieten. Zudem sollen ein Arztezentrum
und weitere Nutzungen wie ein Paketlager oder weitere City Logistik-
Dienste gepruft werden. In den Obergeschossen sollen Uberwiegend
barrierefrei erschlossene Wohnungen fur betreutes Wohnen entste-
hen. Das ehemalige Feuerwehrdepot («Kabishaus») ist ebenfalls im
Projektperimeter und der «Puuremarkt» soll in einer dhnlichen Art er-
halten bleiben.

Mit dem Bau einer zweigeschossigen Tiefgarage am Standort «Bau
59» kann eine Kompensation der 75 weissen (6ffentlichen) Parkplatze
auf dem Kirchhofplatz sowie ein Grossteil der 66 gelben Parkplatze auf
dem ganzen Perimeter (Kirchhofplatz, Pfarrhofgasse und Hinterhof der
Pfarrhofgasse 2) erfolgen. Damit soll der Kirchhofplatz grundsatzlich
autofrei (keine Abstellplatze) werden, mit Ausnahme von Parkplatzen
fur in der Mobilitat eingeschrankte Personen, Anlieferungsverkehr und
Blaulichtorganisationen und bestehende Parkplatze auf privatem
Grund. Die freigespielten Flachen sollen fur eine bedarfsgerechte 6f-
fentliche Platzgestaltung und Freirdume u.a. fur das Familienzentrum
genutzt werden.

Bereits im Jahr 2019 wurde im Rahmen der stadtebaulichen Vertie-
fungsstudie aufgezeigt, wie der bestehende «Bau 59» durch einen
Neubau ersetzt und der Kirchhofplatz mit einer Verschiebung der Park-
platze in eine Tiefgarage neu gestaltet werden konnte. Die mit dieser
Studie gewonnenen Erkenntnisse sollen nun unter Einbezug der loka-
len Akteure konkretisiert werden. In der Folge werden mit Planungs-
wettbewerben die besten Lésungen gesucht, sowohl fir den Ersatz
des «Baus 59» inklusive Sanierung des «Kabishauses» als auch flr
die Neukonzeption des Kirchhofplatzes.
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2.1

2.2

2.3

Ausgangslage

Entwicklungspotenzial Kirchhofareal

Das Kirchhofareal besitzt aufgrund seiner zentralen Lage in der Alt-
stadt und der 6ffentlichen Gebaude wie dem Alterszentrum Kirchhof-
platz (AZK), dem «Kabishaus» mit «Puuremarkt» eine grosse Bedeu-
tung flr das gesellschaftliche Leben. In Verbindung mit dem umliegen-
den Gebaude- und dem alten Baumbestand bietet es ein raumliches
und funktionales Potenzial, das derzeit nicht ausgeschopft wird.

Das Potenzial umfasst sowohl einen Neubau am Standort des heuti-
gen «Bau 59», als auch die Neugestaltung des Kirchhofplatzes.

Bewilligung der Planungskredite unter Freigabevorbehalt

Basierend auf dem Entwicklungspotenzial (vgl. Kap. 2.1) und bereits
erarbeiteten Planungsgrundlagen (vgl. Kap. 2.4) hat der Stadtrat die
entsprechenden Planungskredite ins Budget 2025 aufgenommen. Die
Rahmenbedingungen fir die Projektierungen wurden sodann im No-
vemberbrief zum Budget 2025 genauer ausgefiihrt.

Im Rahmen des Novemberbriefes zum Budget 2025 hat der Stadtrat
die erforderlichen Planungskredite beantragt. Der Grosse Stadtrat hat
am 26. November 2024 den Krediten flir die Entwicklung und Aufwer-
tung des Kirchhofareals inklusive des Kirchhofplatzes im Grundsatz
zugestimmt, jedoch einem Freigabevorbehalt unterstellt. Der Stadtrat
soll die Planungskredite mittels einer separaten Vorlage des Stadtrates
beantragen. Aus diesem Grund erfolgt die vorliegende Vorlage zuhan-
den des Grossen Stadtrats, mit welcher um ebendiese Freigabe er-
sucht wird.

Politische Vorstosse

Die Volksmotion «Umsetzung der Parkraumplanung 1999», welche die
Aufhebung der Parkplatze auf dem Kirchhofplatz bis spatestens Ende
2025 verlangte, wurde vom Grossen Stadtrat am 3. September 2024
mit 23:10 Stimmen als nicht erheblich erklart.

Das in der Folge als Kompromissvorschlag eingereichte Postulat «Be-
gegnungsort Kirchhofplatz» wurde vom Grossen Stadtrat am 6. Mai
2025 mit 19 : 13 Stimmen als erheblich erklart. Dieses Postulat fordert
zwar ebenfalls grundsatzlich die Befreiung des Kirchhofplatzes von
den Parkplatzen, lasst aber mehr Spielraum bei der Frage der Park-
platze. Das Postulat fordert die Prifung eines fussgangerfreundlichen
Verkehrs- und Nutzungskonzepts fur den Kirchhofplatz und die an-
grenzenden Gassen sowie von Massnahmen und Nutzungsoptionen,
um die Begegnungs- und Aufenthaltsqualitat auf dem Kirchhofplatz zu
verbessern. In der Begrindung wurde festgehalten, dass eine Tiefga-

"Vgl. VdSR vom 12. November 2024, «Nachtrage zum Budget 2025, Novemberbrief», Kap. 3.13,
https://www.stadt-schaffhausen.ch/vorlagenstadtrat/2293786
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2.4

2.4.1

rage maoglich sein soll und sowohl Zufahrtsmdéglichkeiten fir das Innen-
stadtgewerbe als auch Parkplatze fir in der Mobilitat eingeschrankte
Personen und Kurzzeitplatze fir den Giterumschlag erhalten bleiben
sollen.

Stiadtebauliche Vertiefungsstudie Kirchhofareal

Im Juli 2016 wurde eine erste Potenzialstudie fur das Kirchhofareal
durchgefihrt. Die Studie kam unter anderem zum Ergebnis, dass ein
Neubau am Standort des «Baus 59» inklusive Tiefgarage zweckmas-
sig und auch wirtschaftlich verhaltnismassig ware.

Diese Erkenntnisse flhrten im Mai 2017 zu einem Grundsatzentscheid
des Stadtrats zur Gesamtentwicklung des Kirchhofareals. In der Folge
wurde die Stadtplanung mit einer stadtebaulichen Vertiefungsstudie
beauftragt. Die Vertiefungsstudie lieferte zusammenfassend die in den
folgenden Unterkapiteln formulierten Ergebnisse und Empfehlungen.

Gebéude

Mit der stadtebaulichen Vertiefungsstudie wird ein zweigliedriger Neu-
bau mit durchgehender Traufhdéhe und altstadttypischen Schragda-
chern vorgeschlagen. Damit entsteht einerseits eine klare raumliche
Begrenzung zum Kirchhofplatz, andererseits kann die hohe Qualitat
des Innenhofs des Alterszentrums am Kirchhofplatz erhalten werden.
Das ehemalige Schulhaus am Kirchhofplatz wird in der Folge zu einem
markanten Solitdrbau und auch das «Kabishaus», in dem sich heute
der «Puuremarkt» befindet, wird freigestellt.

Die Traufhéhe wurde auf die umgebende Bebauung abgestimmt, in-
dem sie unterhalb der Traufh6he des Schulhauses bleibt. Die First-
héhe wiederum liegt unter der des Kirchenschiffs St. Johann. Mit sei-
nem Uberhdhten Erdgeschoss, drei Obergeschossen und einem Dach-
geschoss fugt sich das Neubauvolumen in die Ubliche Hohenstaffelung
der Altstadt ein. In der volumetrischen Dimensionierung orientiert sich
der Neubau an der Bebauung des Alterszentrums aus dem 19. Jahr-
hundert. Damit wird auch gentgend Spielraum fur das anschliessende
Wettbewerbsverfahren gewahrleistet.

Die Nutzung im Uberhohen Erdgeschoss soll publikumsorientiert sein,
wahrend ab dem 1. Obergeschoss Wohnungen im Vordergrund ste-
hen. Die Halle des «Kabishauses» soll weiterhin durch den «Puure-
markt» genutzt werden.



Abbildung 1: Situationsplan mit Neubau und Platzgestaltung (Vertiefungsstudie)
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2.4.2

2.4.3

2.4.4

2.4.5

2.5

Verkehrsfiihrung

Die Vertiefungsstudie sieht weiterhin die Einbahnregelung tber die Re-
pfer-, Pfrundhaus- und Pfarrhofgasse vor. Die Tiefgarage soll von der
Pfrundhausgasse angefahren und Uber die Pfarrhofgasse verlassen
werden. Damit wird der Kirchhofplatz vom motorisierten Individualver-
kehr (MIV) entlastet und kann als Begegnungs- und Aufenthaltsort auf-
gewertet werden.

Tiefgarage

Basierend auf dem neuen Gebaudegrundriss wurde untersucht, wel-
che Grosse eine Tiefgarage einnehmen koénnte. Aufgrund eines hohen
Grundwasserspiegels (ca. 388 m. U. M) ist eine Tiefgarage mit maximal
zwei Geschossen technisch zweckmassig und verhaltnismassig. Mit
diesen Annahmen kénnen max. 132 Parkplatze erstellt werden. Wer-
den zusatzliche Raumangebote im Untergeschoss z.B. fur die City Lo-
gistik beansprucht, reduziert sich die Anzahl Parkplatze um diese FIa-
che.

Platzgestaltung

Der vielgestaltige Kirchhofplatz soll in seiner Funktion und Gestaltung
auf die bestehenden und neu geplanten Erdgeschossnutzungen aus-
gerichtet werden (Kirche St. Johann, Restaurant Kronenhof, Neubau,
Familienzentrum, «Puuremarkt» u.a.). Dadurch entsteht ein unter-
schiedliches Raumangebot, das jedoch mittels angemessener Gestal-
tung und Bepflanzung als abgestimmtes Raumgeflige wahrgenommen
wird.

Innenhof des Alterszentrums

Der begrunte Innenhof des Alterszentrums soll weiterhin primar die-
sem als identitatsstiftender Freiraum dienen. Die Vorbereiche der Erd-
geschossnutzung des Neubaus am Standort «Bau 59» sind entspre-
chend auf diese Anforderungen auszurichten.

Projektabgrenzung

Der akute Sanierungsbedarf des Alterszentrums am Kirchhofplatz und
die Anpassung an einen bedarfsgerechten und zeitgemassen Betrieb
erfordern eine baldige Umsetzung. Die Sanierung des Alterszentrums
wird unabhangig vom Neubau am Standort des «Bau 59» und des
Kirchhofplatzes mit einem separaten Projekt vorangetrieben.



3.1

3.1.1

3.1.2

Rahmenbedingungen fiir die Projektierung

Die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Kirchhofareals wur-
den bereits in der Vorlage zum Novemberbrief dargelegt. Diese umfas-
sen sowohl Projektinhalte in Bezug auf die Nutzungen, als auch das
Vorgehen gemass aktuellem Kenntnisstand.

Projektinhalte

Neubau Standort «Bau 59»

An der Stelle des heutigen «Bau 59» sollen in einem Ersatzneubau
Uberwiegend (mindestens 30) barrierefrei erschlossene Wohnun-
gen (2- bis 3.5 Zimmer) entstehen. Die Bewohnenden kénnen be-
darfsgerechte Dienstleistungen aus dem benachbarten Alterszent-
rum bzw. des Stitzpunktes Kirchhofplatz der Spitex Region Schaff-
hausen beziehen.

Im Ersatzneubau sollen auch Raumlichkeiten fiir eine Kinderkrippe
mit Aussenraum vorgesehen werden.

Die Einrichtung eines Arztezentrums (mit Synergien zum benach-
barten Alterszentrum) soll gepruft werden.

Der «Puuremarkt» ist in einer ahnlichen Art zu erhalten.
Im Areal ist ein 6ffentliches WC vorzusehen.

Weitere Nutzungen wie ein Paketlager oder weitere City Logistik-
Dienste werden gepruft.

Kirchhofplatz und Tiefgarage

Der Kirchhofplatz soll grundséatzlich autofrei werden, mit Ausnahme
von Parkplatzen fur in der Mobilitat eingeschrankte Personen. Die
Zufahrt fur Lieferverkehr, Blaulichtorganisationen und bestehende
Parkplatze auf privatem Grund ist zu gewahrleisten. Der Bedarf fir
Zufahrten im Zusammenhang mit den umliegenden Nutzungen
(u.a. Hotel) wird in einem nachsten Schritt ermittelt.

Die oberirdischen weissen (6ffentlichen) Parkplatze auf dem Kirch-
hofplatz sollen in einer Tiefgarage unter dem Ersatzneubau fir den
«Bau 59» ersetzt werden, ebenso die gelb markierten Parkplatze,
soweit moglich. Gemass bisherigen Abklarungen koénnten in einer
Tiefgarage max. 132 Parkplatze erstellt werden. Damit kdnnten so-
wohl die derzeit 75 weissen (6ffentlichen) Parkplatze des Kirchhof-
platzes als auch ein grosser Anteil der 66 gelben von der Stadtver-
waltung genutzten oder vermieteten Parkplatze im Bereich Kirch-
hofplatz, Pfarrhofgasse und Hinterhof Pfarrhofgasse 2 kompensiert
werden.



3.2

3.2.1

Projektablauf

Schritt 1: Verkehrs- und Nutzungskonzept sowie Rahmenplan

Als Grundlage fur die beiden geplanten Wettbewerbe werden die ver-
kehrlichen Belange und die Nutzungen bzw. die damit verbundenen
Anforderungen konkretisiert und in einem Rahmenplan festgehalten.
Dabei werden die relevanten stadtischen und kantonalen Fachstellen
einbezogen, die flr Aufgaben mit Schnittstellen zum Kirchhofareal ver-
antwortlich sind (Bereich Alter, Grin SH, Tiefbau SH, Entsorgung,
Stadtpolizei, Quartierentwicklung, Innenstadtentwicklung, Abteilung
Kinder- und Jugendbetreuung etc.). Zur Konkretisierung der Anforde-
rungen fir verschiedene Nutzungen werden insbesondere die folgen-
den Themen bearbeitet:

— Alterszentrum: Betriebliche Synergien, modgliche Nutzungen im
Neubau (wie z.B. Arztezentrum)

— Kinderkrippe: Raumbedarf, Organisation (stadtisch / extern)
— Familienzentrum: Aussenraum

— Gesamtes Kirchhofareal: Verkehrsfihrung und Nutzungsschwer-
punkte fur optimale Freiraumqualitaten

— Markthalle: Potenziale fur Weiterentwicklung des heutigen «Puure-
markt»

— City Logistik: Mdgliche Lésungen an diesem Standort

— Veloparkierung: Bedarf abgestimmt auf bestehende und neue An-
gebote im Bereich Stadthausgeviert / Walther-Bringolf-Platz

Als Basis fiur diese Arbeiten dient die bestehende, stadtebauliche Ver-
tiefungsstudie aus dem Jahre 2019. Die Arbeiten werden mit den
Massnahmen beim Alterszentrum Kirchhofplatz abgestimmt.

Vor Durchfihrung der Wettbewerbe wird den Anliegern und weiteren
lokalen Akteuren eine angemessene Mitwirkungsmadglichkeit einge-
raumt. Dabei geht es insbesondere um folgende Themen:

— Verkehrsregime: Ermittlung Bedarf fur Anlieferungen, Kundenver-
kehr

— Kirchhofplatz: Bedurfnisse und Anforderungen der Bewohnenden,
Arbeitenden und Géaste

— Offentliche Nutzungen: Anforderungen fiir WC-Anlagen, «Puure-
markt» etc.

Aufgrund der verschiedenen Nutzungen mit 6ffentlichem Charakter
und Schnittstellen zu stadtischen Dienstleistungen stellt sich die Frage,
ob der geplante Neubau sowie die Sanierung und Erneuerung der nicht
direkt durch das Alterszentrum genutzten Gebaude durch die Stadt
oder durch Dritte im Baurecht erfolgen soll. Dieser Entscheid ist von
verschiedenen Faktoren abhangig, die im Verlauf der Projekterarbei-
tung konkretisiert werden. Der politische Richtungsentscheid zu dieser
Frage soll deshalb erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.



3.2.2

3.2.3

3.3

Schritt 2: Wettbewerbe fiir Gebdude und Kirchhofplatz

Ausgehend von den unter Kap. 3.1 genannten Voraussetzungen und
des Rahmenplans werden die Wettbewerbe flr Ersatzneubau (Stand-
ort «Bau 59») und Sanierung («Puuremarkt») sowie die Neugestaltung
des Kirchhofplatzes durchgefiihrt. Das geeignete Wettbewerbsverfah-
ren wird nach Vorliegen des Rahmenplans bestimmt.

Weitere Schritte

Nach Vorliegen des Wettbewerbsergebnisses wird die Neugestaltung
des Kirchhofareals im Detail geplant und der Investitionskredit fur die
Realisierung beantragt. In Bezug auf die Gebaude wird entschieden,
ob die Stadt das Bauvorhaben selber umsetzt oder mittels geeignetem
Vergabeverfahren eine Bautréagerschaft zur Umsetzung im Baurecht
eruiert.

Die konkreten Schritte sind wie folgt:
— Prasentation der Wettbewerbsergebnisse, 6ffentliche Ausstellung

— Beantragung Planungskredite fur die Ausarbeitung Vor-/Baupro-
jekte inkl. Investitionskosten

— Vorlagen fur Investitionskredit und allenfalls fir Baurechtsabgabe

— finale Projektierung und Umsetzung

Planungskosten

Fir die Durchfihrung der oben genannten Schritte 1 (Verkehrs- und
Nutzungskonzept, behérdenverbindlicher Rahmenplan) und 2 (Wett-
bewerbsverfahren) wurden die Planungskredite gemass nachfolgen-
der Aufstellung mit dem Budget 2025 genehmigt und einem Freigabe-
vorbehalt durch den Grossen Stadtrat unterstellt.

Tabelle 1: Bewilligte Verpflichtungskredite fiir die Entwicklung des
Kirchhofareals

Nr. Verwendung Kreditin
Franken
VER00100 | Kirchhofareal Gesamtentwicklung; Rahmenplan 100°000
IER00184 | Kirchhofareal; Gesamtentwicklung Wettbewerb «Puu- 300°000
remarkt» & «Bau 59»
IER00187 | Kirchhofareal Gesamtentwicklung; Wettbewerb Kirch- 300000
hofplatz und Prozessbegleitung
Total genehmigte Kredite 700000

Zustandigkeiten

Neue einmalige Ausgaben fir einen bestimmten Zweck von mehr als
100'000 bis 700'000 Franken genehmigt der Grosse Stadtrat ab-
schliessend (Art. 27 Abs. 1 lit. a der Stadtverfassung). Die vorliegend
beantragten Projektierungskredite belaufen sich auf insgesamt
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700'000 Franken gemass Auflistung in Tabelle 1 und liegen deshalb in
der abschliessenden Kompetenz des Grossen Stadtrates.

Die Planungskredite wurden mit Budget 2025 bereits vom Grossen
Stadtrat am 26. November 2024 bewilligt. Der Grosse Stadtrat hat sich
gleichzeitig daflir ausgesprochen, dass die Mittel vor ihrer Verwendung
der Freigabe durch den Grossen Stadtrat bedirfen. Aus diesem Grund
wird mit dieser Vorlage zuhanden des Grossen Stadtrats um eben-
diese Freigabe ersucht.

Gestutzt auf die vorstehenden Ausflihrungen stellen wir Ihnen die folgenden

Antrage:

1.

Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrats vom
24. Juni 2025 betreffend die Entwicklung des Kirchhofareals.

Der Grosse Stadtrat gibt die folgenden im Budget 2025 enthaltenen und
mit Beschluss vom 26. November 2024 genehmigten Verpflichtungskre-
dite frei:

Kirchhofareal Gesamtentwicklung; Rahmenplan (VER00100, Stadtpla-
nung) 100'000 Franken

Kirchhofareal; Gesamtentwicklung Wettbewerb «Puuremarkt» & «Bau
59» (IER00184, Immobilien) 300'000 Franken

Kirchhofareal Gesamtentwicklung; Wettbewerb Kirchhofplatz und Pro-
zessbegleitung (IER00187, Stadtplanung) 300'000 Franken

Freundliche Grisse

IM NAMEN DES STADTRATS

Peter Neukomm
Stadtprasident

YA =

Stephanie Keller
Stadtschreiberin i.V.
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