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Investor steckt 40 Millionen ins Birch-Areal
Lange galt das Quartier Birch im Norden der Stadt als Schmelztiegel der Kulturen – und als Brennpunkt. Trotzdem will eine Gesellschaft 
dort drei moderne Mehrfamilienhäuser errichten. Schon in wenigen Tagen ist Baustart. Die Stadt freut sich, hat aber keine eigene Strategie.

Kay Fehr

SCHAFFHAUSEN. Im Birch-Areal fahren schon 
bald die Bagger auf: Am 11. September be-
ginnt die Bauphase auf einem Grundstück 
zwischen Mühlentalstrasse und Birchweg. 
Geplant ist ein Neubauprojekt, 21 Eigen-
tumswohnungen sollen im Quartier ent-
stehen. Federführend ist die Goldwert 
 Immobilien AG aus Triboltingen. Von den 
Wohnungen, die für Singles, Senioren und 
kleinere Familien angepriesen werden, 
seien manche bereits verkauft, obwohl die 
Bauarbeiten noch gar nicht begonnen hät-
ten, sagt Geschäftsführer und Miteigen-
tümer Jonathan Pasa. «Momentan ist der 
Birchweg noch nicht entwickelt. Wir sehen 
hier ein Potenzial und erwarten uns vom 
Neubauprojekt einen positiven Effekt für 
das Quartier», so Pasa.

Randquartier oder in Stadtnähe?
Früher standen die Baracken für Fremd-

arbeiter hier im Quartier Birch, noch heute 
ist der Ausländeranteil hoch. Lange galt es 
als strukturschwaches Randquartier und 
gar als Brennpunkt. Die Investoren wurden 
davon nicht abgeschreckt. Viele Quartiere 
hätten erst einen schlechten Ruf gehabt, 
bis eine Überbauung für eine Aufwertung 
sorgte. «Auch bei der Stahlgiesserei sah es 
früher anders aus, und es gab kritische Stim-
men. Heute ist es ein schönes Quartier mit 
Vorbildfunktion. Das wollen wir am Birch-
weg auch.» Im Dietiker Quartier Limmatfeld 
könne das gleiche Phänomen beobachtet 
werden: Dort entstand ein neuer Stadtteil 
auf einem 87 000 Quadratmeter grossen 
Areal, auf dem eine Firma früher Landma-
schinen hergestellt hat. Der Geschäftsfüh-
rer geht stark von einer besseren Durchmi-
schung von Schweizern und Ausländern 
aus, wenn die Wohnungen dereinst stehen. 

Verfügbare Freifläche zum Bauen sei  
rar geworden, sagt Pasa. Das sei allerdings 
nicht der einzige Grund, warum man ins 
Birch-Areal investiert: Es könne auch mit 
seiner Nähe zum Stadtkern und zum Spital 
punkten. «Es gibt eine Bushaltestelle, ge-
nügend Aussenparkplätze – und selbst mit 
dem E-Trotti ist man schnell im Zentrum.» 
Auch der Bau einer Tiefgarage ist vorge-
sehen, was in der Innenstadt oft nicht mög-
lich sei. «Wir stehen hinter dem Projekt. 
 Risiken gibt es bei Investitionen immer», so 
Pasa.

Das Bauprojekt ist nur der erste Schritt. 
Auf einer angrenzenden Parzelle sollen 
zwei weitere Mehrfamilienhäuser mit zu-
sätzlichen 40 Wohnungen entstehen. Diese 
sollen dereinst aber nicht verkauft, sondern 
vermietet werden. Zudem soll Gewerbe – 
Büros oder ein Café – in den Erdgeschossen 
Platz finden. «An diesem Standort muss 
noch eine Halle abgerissen werden, bevor 
wir mit dem Bau beginnen können», sagt 
Pasa. Das Quartier Birch ist auf dem Zonen-
plan zur Mischnutzung vorgesehen, als so-
genannte «Gewerbe- und Wohnzone». Der 
Geschäftsführer wünscht sich nun, dass es 
im Birch ruhiger wird und nur noch wenige 
Unternehmen zugegen sind – wie eben jene 
in den noch zu bauenden Liegenschaften. 
Das restliche Gewerbe soll gegenüber der 

Mühlentalstrasse Platz finden, dort ist das 
Baugebiet eine reine Gewerbezone.

Weitere Pläne im Birch
Insgesamt beträgt das Investitionsvolu-

men aller drei Liegenschaften rund 40 Mil-
lionen Franken. Für die Aussenplanung 
arbeitete man extra mit einem Scha"au-
ser Landschaftsarchitekten zusammen – 
eine Seltenheit bei einem Projekt dieser 
Grösse. Die beiden Eigentümer der Gold-
wert Immobilien AG wären theoretisch 
auch bestrebt, im Gebiet Birch weiterzu-
bauen. «Da müssten die Grundeigentümer 
aber auch bereit sein, ihr Land zu verkau-
fen. Der Fokus liegt jetzt erst mal auf den 
drei Mehrfamilienhäusern», sagt Pasa. Der 
Zeitplan sieht vor, dass die Eigentumswoh-

nungen Ende 2024 bezugsbereit sind. Bei 
den Mietwohnungen möchten die Eigen-
tümer so schnell wie möglich mit der Pla-
nung beginnen. «In zehn Monaten wollen 
wir die Baueingabe tätigen.» Pasa lobt da-
bei die Bauverwaltung, die unkompliziert 
beraten und unterstützt habe. «Bei vielen 
Gemeinden stellt sich die Zusammenarbeit 
schwieriger dar. In Scha"ausen haben wir 
das Gegenteil erlebt.»

Stadt: «Keine konkrete Strategie»
Die Stadt begrüsst das Projekt im Birch-

quartier. «Besonders, da Wohnraum zurzeit 
wieder ein knappes Gut ist, haben wir ein 
Interesse daran, dass neue Wohnungen zur 
Verfügung gestellt werden können», sagt 
der Leiter der Stadtplanung, Marcel Angele. 
Der Investor habe bei Planung und Ausfüh-
rung in der Regelbauweise viele Freiheiten, 
erklärt er. «Die Gebäude dürfen die definier-
ten Masse und Vorgaben gemäss Baugesetz 
und Bauordnung nicht überschreiten und 
müssen für sich und im Zusammenhang 
mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwir-
kung erreichen. Ansonsten macht die Stadt 
keine weiteren Vorgaben.» Es gebe keinen 
Quartierplan zur Entwicklung des Birch-
Areals. «Eine konkrete Strategie für das 
Quartier gibt es gemäss Richtplan Siedlung 
nicht. Im Gegensatz zum Mühlental oder 
der Vorderen Breite, die als Transformations-
gebiete von Interesse sind, auch aufgrund 
ihrer Zentrumsnähe. Diese Gebiete stehen 
im Vordergrund», so Angele.

Nördlich des Quartiers befindet sich eine 
sogenannte «Zone für öffentliche Bauten, 
Anlagen und Grünflächen», die als «lärm-
vorbelastet» gilt. Ob diese einst für weitere 
Bauprojekte umgezont wird, bleibt offen. 
Stand heute erscheint es unwahrscheinlich: 
Solche Areale gelten als hohes Gut, eine 
Umzonung sei nicht vorgesehen, heisst es 
vonseiten der Stadtplanung. Das Einzugs-
gebiet Birch ist gemäss Richtplan Siedlung 
auch für Hochhäuser geeignet, es wurde 
zum Teil als Eventualgebiet definiert. «Hier-
bei muss ein Investor allerdings mit Studien 
nachweisen, dass ein Hochhaus geeignet 
ist und erhöhte Anforderungen gegenüber 
der Regelbauweise erfüllt. Der Planungs-
prozess ist aufwendiger, und die funktio-
nalen und gestalterischen Anforderungen 
sind höher», sagt Angele. Aufgrund der lan-
gen Dauer verzichtet die Goldwert Immo-
bilien AG vorerst darauf. 

Jonathan Pasa, Geschäftsführer der Goldwert Immobilien AG, glaubt an sein Projekt im Quartier Birch. BILD MELANIE DUCHENE

«Wir sehen hier 
ein Potenzial  
und erwarten 
uns vom Neubau-
projekt einen 
positiven Effekt 
für das Quartier.»
Jonathan Pasa 
Geschäftsführer Goldwert  
Immobilien AG

Fakten und Ansichten

Ein Ausbau der A4 nach Thayngen ist sinnlos
Was der Region Schaffhausen nützt, ist eine zweite Röhre des Fäsenstaubtunnels. Was Schaffhausen massiv schaden würde, wäre die Verschiebung  
des Anschlusses Schaffhausen Nord nach Mutzentäli und sechs Jahre lang Bauarbeiten und Umleitungen entlang der A4 nördlich des Tunnels.

Ernst Joos*

Nach jahrelangen, teilweise heftigen Dis-
kussionen sprachen sich am 5. September 
1982 in einer Abstimmung im Kanton 
Scha"ausen 16 605 Stimmen für den Bau 
der A4 und 12 029 Stimmen dagegen aus. 
1996 wurde die A4 in der vom Arbeits-
ausschuss von Kanton und Stadt Schaff-
hausen erarbeiteten Grundkonzeption 
 eröffnet: zweispurig, kreuzungsfrei, mit  
je einem Vollanschluss SH Süd (Mühlen-
strasse) und SH Nord (Schönenberg). Der 
gemäss dem damals erarbeiteten Konzept 
gebaute Abschnitt der A4 hat sich seither 
sowohl für den Fernverkehr, für den Ziel- 
und Quellverkehr als auch zur Entlastung 
des übrigen städtischen Strassennetzes 
bewährt. 
Inzwischen wurde die A4 vom Bundesamt 
für Strassen (Astra) überarbeitet. Das neue 
Ausführungsprojekt soll gegen Ende 2023 
öffentlich aufgelegt werden. Es umfasst ers-
tens eine zweite Röhre für den Fäsenstaub-
tunnel. Zweitens soll der Anschluss SH 
Nord, der zusammen mit dem Anschluss SH 
Süd heute eine optimale Erschliessung der 
Stadt und eine Umfahrung der Altstadt er-
möglicht, ersetzt werden durch einen neuen 

Anschluss im Mutzentäli, der über eine  
quer über das Fulachtal hinweg führende 
Schrägbrücke zur Ebnatstrasse führt. Der 
Abschnitt nördlich des heutigen Anschlus-
ses SH Nord bis Herblingen würde während 
einer Bauzeit von mehr als sechs Jahren (!) 
auf vier Spuren ausgebaut werden. 
Dieses Erweiterungsprojekt, das während 
der letzten rund zehn Jahre erarbeitet 
wurde, nimmt allerdings keine Rücksicht 
auf die sich seither gewandelten Randbe-
dingungen. So steht im Umweltverträglich-
keitsbericht des Astra aus dem Jahr 2017: 
«Der geplante Ausbau der A4 Offenstrecke 
auf je zwei Fahrstreifen und die zweite 
Tunnelröhre haben keine wahrnehmbaren 
Auswirkungen bezüglich Verkehrsbelas-
tung im Projektperimeter auf den Betriebs-
zustand (2030), sondern wird vorgezogen, 
im Hinblick auf den Ausbau der jetzigen 
Nadelöhre (...) vorgenommen.» 
Als Nadelöhre werden folgende Abschnitte 
aufgezählt: zum einen die zweite Röhre  
für den Cholfirsttunnel. Allerdings baut 
der Kanton Zürich zurzeit parallel zum 
 bestehenden dreispurigen Autotunnel 
einen Sicherheitsstollen. Damit rückt  
eine allfällige zweite Tunnelröhre für den 
Cholfirsttunnel in weite Ferne.

Zum anderen der Ausbau der A4 ab Herb-
lingen bis Thayngen auf vier Spuren. Dieser 
Abschnitt wurde vom Astra unter anderem 
wegen zu hohen Kosten im Januar 2022 aus 
dem Nationalstrassenprogramm definitiv 
gestrichen. Damit wird ein Ausbau der A4 
ab Anschluss SH Nord bis Herblingen auf 
vier Spuren sinnlos. 
Ein Ausbau der sogenannten Nadelöhre 
südlich und nördlich Scha"ausens findet 
demzufolge nicht statt! Damit verliert ein 
vorsorglicher Ausbau des Abschnittes SH 
Nord bis Herblingen jeden Sinn. Unter den 
neuen Randbedingungen ist es angezeigt, 
das vorgesehene Ausführungsprojekt auf-
zuteilen in die zwei unterschiedlich sinn-
vollen und unterschiedlich genehmigungs-
reifen Abschnitte Fäsenstaubtunnel bis 
Anschluss SH Nord einerseits und SH Nord 
bis Anschluss Herblingen andererseits. 
Die zweite Röhre des Fäsenstaubtunnels 
ist sinnvoll und soll gebaut werden. Der 
Tunnel ist der am stärksten belastete 
 Abschnitt der A4 im Raum Scha"ausen. 
Eine zweite Röhre bringt echten Nutzen 
bezüglich Sicherheit und Leistungsfähig-
keit und schafft die Voraussetzung dafür, 
dass der Nord-Süd-Verkehr auch im Falle 
der gelegentlich notwendigen Sperrungen 

einer Tunnelröhre, sei es stundenweise 
wegen Reinigung oder wegen eines Unfalls 
oder jahrelang wegen der Revision des  
seit 1996 unter Betrieb stehenden Tunnels, 
nicht über das städtische Strassennetz 
 geführt werden muss. 
Der Abschnitt SH-Nord bis Anschluss 
Herblingen ist zurückzustellen. Er basiert 
auf überholten Grundlagen. Der geplante 
Ersatz des Vollanschlusses SH-Nord durch 
einen Anschluss Mutzentäli würde zu 
 zusätzlichen und längeren Fahrten über 
innerstädtische Strassen in Richtung 
 Altstadt, nach Emmersberg, Gruben und 
Mühlental führen. Oder Fahrten mit die-
sen Zielen würden vermehrt den Anschluss 
SH Süd benützen, was dort zu Überlastung 
und Rückstau führen würde. Entlang von 
Krebsbach- und Fulachstrasse wären mas-
sive Eingriffe zulasten der Wohnhäuser 
vorgesehen. Der Umbau dieses Abschnittes 
– eine Operation am offenen Herzen,  
die gemäss Bauprogramm mehr als sechs 
Jahre dauern und je nach Baufortschritt 
wechselnde lokale Umleitungen erfordern 
würde – macht erst dann Sinn, wenn der 
Ausbau der für Jahrzehnte zurückgestellten 
Anschlussstrecken im Süden und im Norden 
wieder aktuell wird.   
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