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A. Allgemeine Bestimmungen

Gestutzt auf Art. 17 f. des Gesetzes uUber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kan-
ton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (Baugesetz) [BauG, SHR 700.100] und Art. 61 ff. der
Bauordnung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 [BauO, NRB
700.100] stellt der Gemeinderat fir das Gebiet «Industrieplatz Nord» einen Quartierplan auf.

Art. 1  Zweck

' Der Quartierplan bezweckt eine sinnvolle Neubebauung und eine rationelle Verkehrserschlies-

sung des Areals unter besonderer Bertlicksichtigung der ortsbaulichen und landschaftlichen Situa-
tion sowie der hervorragenden Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr. Es wird eine hohe Nutzung
der offentlichen Verkehrsmittel und des Fuss- und Veloverkehrs angestrebt.

Gemass den Empfehlungen des Richtplans Kernzone | soll in diesem Gebiet aufgrund der
grosszugigen Freiraumsituation eine vertikale Verdichtung mit einem maximal 40 m hohen Hoch-
punkt unter Beachtung der Arbeits- und Wohnhygiene ermoglicht werden und in der Massstablich-
keit zwischen Zentrum und den Industriebauten der SIG vermitteln.

Art. 2 Bestandteile
Der Quartierplan besteht aus

a) dem allgemeinverbindlichen Teil mit
* Vorschriften (QBV)
* Situationsplan 1:500
* Schnitte 1:500
b) dem erlduternden Planungsbericht gemass Art. 47 RPV".

Art. 3 Geltungsbereich, Verbindlichkeit

' Der Quartierplan gilt fir das im Situationsplan 1:500 umgrenzte Gebiet.

2 Wo in diesen Vorschriften keine speziellen Regelungen getroffen werden, gelten diejenigen der

jeweils gultigen Bauordnung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall.

Der Quartierplan beruht auf dem Richtprojekt der Arbeitsgemeinschaft Tony Fretton Architects,
London/Blattler Dafflon Architekten Zirich, vom 30. April 2015, welches unter dem Namen «Neigh-
bourhood» aus dem Studienauftrag «Industrieplatz» als Siegerprojekt hervorgegangen ist. Dessen
Qualitaten gelten bei der Weiterbearbeitung in stadtebaulicher, architektonischer und aussenrdum-
licher Hinsicht als Massstab.

! Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 [RPV, SR 700.1]
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B. Parzellierung

Art. 4 Grenzbereinigung

Mit der Anmerkung des Quartierplans im Grundbuch sind die im Situationsplan 1:500 bezeichneten
Grenzbereinigungen zu vollziehen. Der Abtausch erfolgt unentgeltlich. Mit dem Antritt gehen samt-
liche Rechte und Pflichten an die neue Grundeigentiimerin oder den neuen Grundeigentimer Uber.

Art. 5 Neuparzellierung

Die Grundstiicke GB-Nr. 716, 717, 718 und 719 durfen zusammengelegt oder der Bebauung ent-
sprechend neu parzelliert werden.

C. Bebauung

Art. 6 Riickbau

Die im Situationsplan 1:500 mit «Rickbau» bezeichneten Bauten sind zuriickzubauen. Mit der
Baueingabe ist ein Ruckbau- und Verwertungskonzept einzureichen.

Art. 7 Baubereiche

' Die Begrenzungen der Baubereiche ersetzen die Abstandsvorschriften der Bauordnung und

des Baugesetzes.

2 Oberirdische Gebaudeteile sind in den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Baubereichen A,

B und C zulassig.

3 Zusatzlich diirfen Balkone innerhalb des im Situationsplan 1:500 mit «Uberbaurecht» bezeich-

neten Baubereichs D ab einer Hohe von 411.25 m.U.M. angeordnet werden. Dazu ist mit dem Ein-
trag des Quartierplans ins Grundbuch ein Uberbaurecht zugunsten der Grundeigentiimer der
Grundstiicke GB-Nr. 716 und 717 zu errichten.

Unterirdische Bauteile innerhalb der Grundstiicke GB- Nr. 716, 717, 718 und 719 dirfen an die
Grenze gestellt werden, sofern von ihnen keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen ausgehen.
Andernfalls ist ein Grenzabstand von 2.5 m einzuhalten.

> Zusatzlich sind unterirdische Bauteile innerhalb des mit «Unterbaurecht» bezeichneten Baube-

reichs E zuldssig. Dazu ist mit dem Eintrag des Quartierplans ins Grundbuch ein Unterbaurecht
zugunsten der Grundeigentimer der Grundstlicke GB-Nr. 716, 717 und 718 zu errichten.

6 In den Baubereichen A, B, C und D dirfen die hdchsten Punkte der Dachkonstruktion die fol-
genden Hohenkoten nicht Uberschreiten:

Baubereich A: 419.75 m u.M.
Baubereich Bund D: 437.75 m .M.
Baubereich C 446.75 m 0.M.

Davon ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten. Diese dirfen die Hohenkoten um maxi-
mal 1.5 m Uberschreiten. Sie sind zu verkleiden und mindestens 3 m von den darunterliegenden
Fassaden zurlckversetzt zu platzieren, damit sie vom Boden der naheren Umgebung nicht sicht-
bar sind.
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Art. 8 Nutzungsmass
Maximal ist eine Bruttogeschossflache von 6'625 m? zuléssig.

Art. 9 Nutzweise
Es sind folgende Nutzungen zuldssig:

Bereich zulassige Nutzung
Erdgeschoss der Baubereiche A und B Ladenlokale, Restaurants, Dienstleistungsbetriebe
Erdgeschoss des Baubereichs C Ladenlokale, Restaurants, Dienstleistungsbetriebe,

Wohnen mit Ausnahme des Baubereichs Cg (im Be-
reich Cg ist eine Wohnnutzung nicht zulassig)

1. und 2. OG der Baubereiche A, B, C Dienstleistungsbetriebe, Wohnen
ab dem dritten OG der Baubereiche B Wohnen
und C

Art. 10 Dachnutzung und -gestaltung

' Es sind nur Flachdécher zulassig.

2 Dieim Situationsplan mit «Dachgarten» bezeichneten Dachflachen der Baubereiche A, B und C

durfen als Dachgarten oder -terrassen genutzt werden.

® Aufden gleichen Flachen sind auch Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie zulas-

sig. Diese durfen die Héhenkoten gemass Art. 7 um héchstens 1.5 m Uberragen.

4 Nicht genutzte Dachflachen sind extensiv zu begrinen und zu unterhalten.

°> Dachaufbauten sind allseitig zu verkleiden und so zu konzipieren, dass sie als gestalteter Ge-

baudeabschluss in Erscheinung treten, mit Ausnahme von Anlagen zur Gewinnung oder Umwand-
lung erneuerbarer Energien sowie Kaminen, Rohren und Gelandern.

6 Projektfremde technische Anlagen wie Mobilfunkantennen sind auf dem Baukorper C nicht zu-

1a8ssig.

Art. 11 Gestaltung

' Die stadtebauliche und architektonische Gestaltung der Bauten hat mindestens die Qualitat des

Richtprojekts gemass Art. 3 aufzuweisen. Die Gestaltung der Bauten hat hinsichtlich Massstablich-
keit, Formensprache, Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuchtung zu einem harmoni-
schen Erscheinungsbild zu fiihren, welches dem urbanen Charakter des Zentrums Rechnung tragt.
Insbesondere die dem Rheinfall zugewandten Bauteile dirfen weder aufgrund einer besonders
auffalligen Gestaltung und Materialisierung, noch wegen einer allfalligen Beleuchtung in Konkur-
renz zum Rheinfall treten.

Die strassenraum- und platzbildenden Fassaden zur Industriestrasse und zum Industrieplatz
sind auf die Pflichtbaulinie selbst oder hdchstens bis 0.5 m dahinter sowie parallel dazu zu stellen.

Insbesondere ist auch der differenzierten Gestaltung der Fassaden auf der Nordwest- bis West-
seite der Uberbauung die notwendige Aufmerksamkeit zu schenken, damit der daran anschlies-
sende Aussenraum als Bereich mit einer eigenen, stimmigen Qualitat empfunden wird.

3 Sichtbare Parabolantennen an Fassaden oder auf Dachern sind nicht zulassig. Innerhalb von

Balkonen und Loggias sind sie zulassig, sofern die Gesamtwirkung nicht beeintrachtigt wird.

Weitere Auflagen kdnnen im Baubewilligungsverfahren erlassen werden.
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Art. 12 Behindertengerechtes Bauen

Es gelten die gesetzlichen Mindestanforderungen. Zu deren Umsetzung ist die SIA Norm 500 ,Hin-
dernisfreie Bauten® verbindlich.

Art. 13 Etappierung

Der Bau der Gebaudeteile A, B und C hat ohne Etappierung zu erfolgen. Bautechnisch bedingte
Etappierungen sind zulassig.

Art. 14 Qualitatssicherung

Die vorgesehenen Bauten liegen innerhalb des BLN-Gebiets "Rheinfall" und bedingen den
Nachweis einer besonders guten baulichen, architektonischen und freirdumlichen Gesamtwirkung.
Die erforderlichen Unterlagen fiir die entsprechende Priifung sind rechtzeitig vor der Eingabe des
Baugesuchs dem Baureferat Neuhausen am Rheinfall einzureichen. Dazu gehéren insbesondere:

a) aussagekraftige Visualisierungen;

b) Fassadenschnitte / -ansichten mit Angaben zur Konstruktion, Materialisierung, Gestaltung,
Farbgebung;

c) grossflachige Bemusterung der Materialisierung und Farbgebung;

Die erstinstanzliche Bewilligungsbehorde hat die bauliche, architektonische und freirdumliche
Qualitat des Bauprojekts mittels eines Fachgutachtens oder des Berichts eines Beurteilungsgremi-
ums, welchem mit Stimmrecht zur Mehrheit unabhangige Fachleute angehéren muissen, zu Gber-
prufen. Das Fachgutachten oder der Bericht des Beurteilungsgremiums ist mit dem Baugesuch 6f-
fentlich aufzulegen. Die Baugesuchstellerin respektive der Baugesuchsteller ist vor der Beauftra-
gung der Gutachterin oder des Gutachters respektive vor der Bestimmung des Beurteilungsgremi-
ums anzuhodren. Die Baugesuchstellerin beziehungsweise der Baugesuchsteller hat unabhéangig
vom Ausgang des Baubewilligungsverfahrens die Kosten des Gutachtens oder des Beurteilungs-
gremiums zu tragen.

D. Erschliessung, Mobilitdt und Parkierung

Art. 15 Mobilitatskonzept

' Mit dem Baugesuch ist ein Mobilitdtskonzept einzureichen. In diesem ist aufzuzeigen, wie bei

der Reduktion der Parkplatz-Anzahl gemass Art. 17 Abs. 2 und 3 alle Nutzungsgruppen ihre Mobi-
litatsbedurfnisse mit dem 6ffentlichen Verkehr, dem Fuss- und Veloverkehr sowie einem effizienten
Einsatz des Motorfahrzeugs erflllen kénnen. Die zu erreichenden Ziele fir den Veloverkehr und
die Minimalanforderungen an die Abstellplatze fir den Veloverkehr sind zu definieren.

2 Die zum Erreichen der Ziele erforderlichen Massnahmen sind umzusetzen. Das Mobilitatskon-

zept ist Gegenstand der Uberpriifung im Baubewilligungsverfahren.
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Art. 16 Verkehrserschliessung

' Die Ein- und Ausfahrt fiir den motorisierten Individualverkehr hat an der im Situationsplan be-

zeichneten Stelle zu erfolgen. Aufgrund einer bestehenden Dienstbarkeit mit einem gegenseitigen
Fuss- und Fahrwegrechts zwischen den Grundstiicken GB Nr. 715 und 716 auf einer Breite von

5 m kann dazu auch der entsprechende, ausserhalb des Quartierplans gelegene Streifen auf dem
Grundstuck GB Nr. 715 gelegene Teil verwendet werden.

Bei Vorliegen eines Fahr- und Fusswegrechts zugunsten des Quartierplangebietes auf dem
Grundstuck GB Nr. 715 kann mit Zustimmung des Gemeinderats ein anderes Verkehrsregime ein-
gerichtet werden, welches den Kehlhofweg mit einbezieht.

® Fur Ladenlokale, Restaurants und Dienstleistungsbetriebe darf der Industrieplatz fir den Wa-

renumschlag verwendet werden, sofern dadurch weder der Zugang zur Bahnhaltestelle oder zum
Fussweg entlang der sudlichen Grenze von Grundstick GB Nr. 719, noch der tbrige Verkehr be-
hindert werden. Dazu kdnnen zeitliche und 6rtliche Beschrankungen erlassen werden.

Art. 17 Parkierung

' Die Autoabstellplatze fiir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschaftigte sind in einer Sam-

melgarage anzuordnen. Maximal 5 Besucherparkplatze durfen an der im Situationsplan 1:500
schematisch bezeichneten Lage angeordnet werden.

2 Die Bemessung der Anzahl Parkplatze fur Personenwagen wird aufgrund der sehr guten Er-

schliessung mit 6ffentlichem Verkehr gemass VSS-Norm SN 640 281 Ziff. 9.4 fir den Standorttyp
A festgelegt.

% Die maximal zulassige Zahl der Parkplatze inklusive Besucherparkplatze sowie Kundenpark-

platze innerhalb des Quartierplangebiets wird auf 60 beschrankt.

4 Gestiitzt auf die VSS-Norm SN 640 065 sind 120 Abstellplatze fur Velos, Kinderwagen und der-
gleichen bereitzustellen. Davon sind mit der Baueingabe 80 nachzuweisen, die weiteren 40 sind
als Option sicherzustellen und im Situationsplan 1:500 darzustellen. Die Abstellplatze sind gut zu-
ganglich in den Gebauden oder in Eingangsnahe zu den Gebauden und in der Regel Gberdeckt
anzuordnen.

° Fur E-Bikes der Bewohnerinnen und Bewohner sind ausreichend Lademaoglichkeiten bei den

Veloabstellplatzen vorzusehen.

®  Die 6ffentlich zuganglichen Parkplatze sind ortsublich zu bewirtschaften.

Art. 18 Notzufahrt

Der Zufahrtsbereich zwischen den Grundstiicken GB Nrn. 715 und 716 sowie der nérdlich der
Uberbauung gelegene Hofbereich sind baulich, gestalterisch und nutzungsmassig so zu konzipie-
ren, dass sie auf deren ganzen Langen als Notzufahrt fir Rettungsfahrzeuge dienen kénnen.

Art. 19 Verlegung Abwasserkanal

' Der die Grundstiicke GB Nr. 718 und 719 querende Abwasserkanal kann, nachdem die Ge-

meinde die entsprechenden Plane bewilligt hat, auf Kosten der Grundeigentiimer verlegt werden.

Die Zugéanglichkeit des Abwasserkanals fur den Unterhalt und seine hydraulischen Eigenschaf-
ten mussen erhalten bleiben.
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Art. 20 Entwasserung

Das Quartierplangebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Mit der Baueingabe ist ein Entwasse-
rungskonzept einzureichen.

Art. 21 Erschliessungsbeitriage

Die Héhe der Erschliessungsbeitrage wird in einer separaten Verfiigung oder Vereinbarung festge-
legt.

E. Freiraumnutzung und -gestaltung

Art. 22 Erholungsraum und Gartenbereiche

' Dieim Situationsplan 1:500 als «Gartenbereich» bezeichneten Flachen dirfen als private Aus-

senbereiche genutzt werden.

2 Diese sind als Griinflachen anzulegen, gartnerisch zu nutzen und zu unterhalten.

3 In privaten Gartenbereichen sind ebenerdige Gartenterrassen bis hdchstens 25 m? je Wohnein-

heit zulassig.

* Fur die Bepflanzung sind vorab standortgerechte, einheimische Arten zu verwenden.

Art. 23 Ersatzabgabe Spielplatz

' Das Quartierplangebiet eignet sich nicht fir eine Spielplatzflache gemass den Anforderungen

von Art. 25 BauO.

2 Die Hohe einer Ersatzabgabe an die Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall fir die Ge-

staltung, Aufwertung oder Erneuerung entsprechender Anlagen der 6ffentlichen Hand wird in einer
separaten Vereinbarung oder Verfigung festgelegt.

Art. 24 Umgebungsgestaltungsplan
Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan mit einem Freiraumkonzept einzureichen.

Art. 25 Anbindung an den Industrieplatz

' Die Schnittstellen zwischen Fassaden und Industrieplatz sind in Absprache mit der Gemeinde

zu definieren.

Flr spatere Anpassungen gilt die Verordnung Uber Grundeigentiimerbeitrdge (NRB 700.110).



Gemeinde Neuhausen am Rheinfall: Quartierplan «Industrieplatz Nord» Entwurf, 05.09.16 9

F. Umwelt, Energie und nachhaltiges Bauen

Art. 26 Larmschutz

' Mit dem Baugesuch ist mittels Gutachten der Nachweis zu erbringen, dass die Immissions-

grenzwerte (ES Il LSV?) eingehalten werden kénnen.

2 Fur Gebaudeteile in einem Bereich, in welchem die Immissionsgrenzwerte Uberschritten wer-

den, gelten erhdéhte Anforderungen an den Schallschutz der Gebaudehiille. Dort wird eine kontrol-
lierte Wohnungsliiftung mindestens gemass Minergie®-Standard vorgeschrieben. Fiir diese Bau-
teile ist mit dem Larmschutznachweis auch der Schallschutznachweis fiir erhdhte Anforderungen
des Aussenlarms gemass SIA Norm 181 zu erbringen.

Art. 27 Storfallvorsorge

Im Rahmen der Storfallvorsorge sind fir die der Bahnlinie zugewandten Fassaden und Balkone ein
der Gefahrensituation angepasster, erhohter Brandwiderstand zu bericksichtigen. Die Gebaude-
hille ist so zu erstellen, dass sie im Ereignisfall als Schutz vor Hitzestrahlung und toxischen Gasen
wirkt (brand- und explosionsresistent).

Art. 28 Lichtemissionen

' Lichtemissionen sind soweit zu begrenzen, als dies technisch und betrieblich moglich und wirt-

schaftlich tragbar ist, mindestens aber so, dass sie fir Menschen und Tiere weder schadlich noch
lastig sind und die Umgebung nicht unnétig beleuchtet wird.

2 Aussenbeleuchtungen sind so zu erstellen, dass kein Licht nach oben strahlt.

Art. 29 Energie

' Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, das eine effiziente Energieverwen-

dung und eine umweltschonende Warmeerzeugung unter Einbezug okologischer Baumaterialien
sicherstellt.

Bei einem Anschluss an ein Fernwarmenetz mussen alle Neubauten mindestens den MINER-
GIE®-Standard oder einen gleichwertigen Standard erreichen. Der Anschluss an ein Fernwarme-
netz ist zwingend, sofern nicht schwerwiegende wirtschaftliche oder technische Griinde dies als
unzumutbar erscheinen lassen.

% Sofern kein Anschluss an ein Fernwarmenetz erfolgen kann, missen die Neubauten den

MINERGIE®-P-Standard oder einen gleichwertigen Standard erreichen.

* Kommen andere Standards als Minergie®-Standard oder MINERGIE®-P-Standard zum Ein-
satz, muss die Gesuchstellerin oder der Gesuchsteller die Gleichwertigkeit anderer Standards
nachweisen.

Art. 30 Nachhaltiges Bauen

In Planung und Ausschreibung sind die im Zeitpunkt des Baugesuchs gultigen Planungswerkzeuge
ECO-BKP Merkblatter (Merkblatter 6kologisches Bauen nach Baukostenplan BKP) sowie eco-de-
vis anzuwenden. Alternativ dazu kénnen Planungswerkzeuge anderer anerkannter Standards zur

2 Empfindlichkeitsstufe Il gemass Art. 47 der Larmschutzverordnung des Bundes vom 15. De-

zember 1986 [LSV, SR 814.41]
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Anwendung gelangen, sofern diese im Ergebnis weitgehend den Planungswerkzeugen ECO-BKP
entsprechen.

G. Schlussbestimmungen

Art. 31 Grundbucheintrag

Dieser Quartierplan ist innerhalb zweier Monate nach dessen Inkrafttreten auf Kosten der priva-
ten Grundeigentimer im Grundbuch anzumerken.

2 Gleichzeitig sind auch das Uber- und das Unterbaurecht geméss Art. 7 Abs. 3 und 5 zu errich-

ten.

Art. 32 Inkrafttreten
Der Quartierplan tritt mit seiner rechtskraftigen Genehmigung in Kraft.

15.01.16/wz, Rev. 03.02.16/wz / Planungsreferat, 04./08.02.2016, 08.02.16/wz, 15.02.16/wz,
19.02.16/wz, 23.02.16/Planungsreferat, 28.07.16/wz, 01.09.16/wz, 02.09.16/wz, 05.09.16/wz









