Quartierplan «RhyTech-Quatrtier, Teilgebiet A»

Quartierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» (Grundstick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 675 [Teile])

vom 21. April 20151

Der Gemeinderat beschliesst:

Ingress

Gestutzt auf Art. 17 f. des Gesetzes uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (BauG; SHR 700.100) und Art. 61 ff. der
Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988
(BauO; NRB 700.100) stellt der Gemeinderat folgenden Quartierplan auf:

A. Allgemeine Bestimmungen

1. Zweck und Ziele

1Der Quartierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» bezweckt die Sicherstellung einer wirt-
schaftlichen Bebauung, eine hochwertige stadtebauliche, architektonische und freiraum-
liche Gestaltung sowie eine zweckmassige Erschliessung des Quartierplangebiets.

2Mit dem Quartierplan werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

a) Attraktives und durchmischtes Quartier mit vielfaltigen Nutzungen;
b) Durchlassigkeit der Bebauung und gute Anbindung an die Umgebung;

c) Sicherstellung von offentlichen Fusswegen mit guter Zuganglichkeit zu den Haltestellen
des offentlichen Verkehrs;

d) Sicherstellung von Freirdumen mit hoher Qualitat;
e) hochwertige architektonische Gestaltung;
f) Sorgsamer Umgang und Erhalt von Zeitzeugen der industriellen Vergangenheit;

g) Energieeffiziente, nachhaltige Uberbauung und haushélterische Nutzung des Bodens.

2. Bestandteile
1Der Quartierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» besteht aus folgenden rechts-
verbindlichen Bestandteilen:

a) Vorschriften;
b) Situationsplan 1:500.

2Folgende Bestandteile haben orientierenden Charakter:

a) Planungsbericht;

b) Projekt «MATISSE» von Markli Architekt, Zdrich mit Muller lllien Landschafts-
architekten, Zirich, Juni 2012 (Siegerprojekt des zweistufigen Studienauftrags fir das
RhyTech-Areal) mit Erlauterungsbericht und sechs Planen.

¢) Umweltbericht der magma ag, Schaffhausen vom 19. Mérz 2015;

d) Verkehrsgutachten der Ernst Basler + Partner AG, Zirich vom 18. Dezember 2012.
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3. Geltungsbereich und ergdnzendes Recht
1Der Quartierplan gilt fiir den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Perimeter.

2Soweit der Quartierplan nichts anderes bestimmt, gelten die jeweils giiltigen Bestim-
mungen der Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall (BauO).

3Die Mindestanforderungen gemass SIA-Norm 500 «Hindernisfreie Bauten» sind ein-
zuhalten.

B. Bauvorschriften

4. Baubereiche, Mantelbaulinien und Nutzungsmass

1Die Mantelbaulinien werden durch die Baubereiche gemass Situationsplan 1:500 und die
jeweiligen Hohenkoten gebildet. Bauten und Bauteile sind innerhalb der Mantelbaulinien
zu erstellen, wobei die Bestimmungen in Abs. 3 vorbehalten bleiben. Innerhalb der Bau-
bereiche sind maximal die nachstehend aufgefiihrten Bruttogeschossflachen zulassig.
Verschiebungen von einem Baubereich zu einem anderen sind bis maximal 2'000 m?
zuldssig. Die aufgefuihrten Bruttogeschossflachen dirfen hdchstens um 20 % unter-
schritten werden.

Baubereiche | Hohenknoten Bruttogeschossflachen
Al 497.00 m i. M. 10'500 m?
A2 515.00 m 4. M. 14'500 m?
A3 462.00 m i. M. 4'300 m?
A4 468.00 m u. M. 3700 m?
A5 445.00 m 0. M. 1'100 m?
A6 und A7 449 m i. M. 4'400 m?
Al bis A7 38'500 m?

Im Bereich des Quartierplanperimeters wird das massgebende Terrain gemass IVHB auf
der Hohenkote 440.00 m . M. festgelegt (vgl. BauO, Art. 33c Abs. 3).

2Der Baubereich A2 kann innerhalb der im Situationsplan 1:500 festgelegten
Baubegrenzungslinie A2 frei angeordnet werden.

8Ausserhalb der Mantelbaulinien duirfen folgende Bauten und Bauteile erstellt werden:

a) In den Baubereichen Al bis A4 technisch bedingte Dachaufbauten wie Liftiberfahrten,
haustechnische Anlagen, Oblichter und dergleichen, in den Baubereichen A3 und A4
zusatzlich auch Bristungen und Gelander sowie Anlagen zur Gewinnung oder
Umwandlung erneuerbarer Energien, bis zu einer Hohe von maximal 2.50 m, gemessen
ab der effektiven Gesamththe der Bauten gemass IVHB. Die Dachaufbauten sind
allseitig zu verkleiden und so zu konzipieren, dass sie als gestalteter Geb&ude-
abschluss in Erscheinung treten, mit Ausnahme von Anlagen zur Gewinnung oder
Umwandlung erneuerbarer Energien sowie Kaminen, Rohren und Gelandern. In den
Baubereichen A1 und A2 sind sichtbare, projektfremde technische Anlagen (z.B.
Mobilfunkantennen) sowie sichtbare Anlagen zur Gewinnung oder Umwandlung
erneuerbarer Energien, Briistungen und Gelander nicht zulassig.

b) Im Baubereich A5 technisch bedingte Bauteile wie Liftanlagen, Oblichter, Bristungen,
Gelander und dergleichen;

¢) Vorspringende Bauteile Uber Terrain wie Dachvorspriinge, Vordacher und dergleichen
bis zu einer maximalen Ausladung von 1.20 m;

d) Untergeordnete An- und Kleinbauten, sofern sich diese gut in das Gesamtbild einfligen;

e) Bauten und Bauteile fir die Anlieferung und Verkehrserschliessung, die Ver- und
Entsorgung sowie fur Spiel und Aufenthalt;
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f) Bauten und Bauteile unter dem gestalteten Terrain; entlang der Zoll- und
Klettgauerstrasse nur bis an die im Situationsplan 1:500 festgelegte Baubegrenzungs-
linie. Davon ausgenommen sind technisch bedingte Bauteile wie Notausgéange,
Lichtschachte und dergleichen. Diese Bauteile sind bei einer Erweiterung der Zoll- oder
Klettgauerstrasse auf Widerruf hin von der jeweiligen Eigentimerin oder dem jeweiligen
Eigentiimer des Bauteils ohne Anspruch auf Entschadigung zu entfernen.

4Die Geschosszahl und die Anzahl Untergeschosse sind frei.

5. Nutzweise
YInnerhalb der Baubereiche sind folgende Nutzungen zulassig:
Baubereiche | Zulassige Nutzungen
Al bis A4 Wohnen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Verkaufsnutzungen,
Parkierung
A5 Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Verkaufsnutzungen, Parkierung
A6 und A7 Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Verkaufsnutzungen

2In den Baubereichen Al bis A4 sind Wohnnutzungen auf den Geschossen, welche an die
im Situationsplan 1:500 bezeichneten Verkehrs- und Aufenthaltsflachen oder an die Dach-
flachen des Baubereichs A5 (Belvedere) angrenzen, nicht zugelassen.

3Die Nutzung der Dachflache des Baubereichs A5 zu Verkaufszwecken ist nicht zulassig.
Davon ausgenommen sind untergeordnete Aussenflachen von insgesamt 50 m2 fiir ein
Restaurant, ein Café oder eine Bar.

C. Gestaltungsvorschriften

6. Architektonische und freiraumliche Qualitat

Bauten, Anlagen und Aussenraume sind fir sich in ihrem Zusammenhang so zu gestalten,
dass eine besonders gute bauliche, architektonische und freirdumliche Gesamtwirkung
erreicht wird. Die Gestaltung der Bauten hat hinsichtlich Massstéblichkeit, Formensprache,
Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuchtung zu einem harmonischen
Erscheinungsbild zu fihren. Insbesondere dirfen die beiden Hochhauser weder aufgrund
einer besonders auffélligen Gestaltung und Materialisierung noch wegen einer allfalligen
Beleuchtung in Konkurrenz zum Rheinfall treten.

7. Erhaltenswerte und schitzenswerte Bauten

1Die bestehenden Bauten innerhalb des Baubereichs A6 sind so zu gestalten, dass die
historische Bausubstanz, die Tragstruktur und die urspriingliche Funktion als Fabrikhalle
erkennbar bleiben. Ein- und Umbauten sowie ein Ersatz der bestehenden Anbauten sind
zuldssig, soweit die Gesamterscheinung der Bauten und deren Umgebung nicht beein-
trachtigt werden.

2Die bestehende Baute im Baubereich A7 ist zu erhalten. Der Schutzumfang richtet sich
nach der Vereinbarung betreffend das Geb&aude VS Nr. 1715 auf dem Grundstick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 675 vom 23. Oktober 2013.

8 Verkehrs- und Aufenthaltsflachen sowie Ubergangsbereiche
Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Verkehrs- und Aufenthaltsflachen sowie
Spielplatze, Grin- und Ruheflachen im Umfang von mindestens 4'000 m?2 auf dem Dach
des Baubereichs A5 (Belvedere) missen dauernd offentlich zuganglich sein. Sie sind
fussgangerfreundlich, behindertengerecht und mit hoher Aufenthaltsqualitdt auszu-
gestalten. Der Sicherheit ist hohe Beachtung zu schenken.

2Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Ubergangsbereiche UE1 bis UE3 sind als
Quartierzugange auszubilden und zu gestalten. Die Terrainhéhen der Ubergangsbereiche
sind auf die an den Perimeter angrenzende Umgebung abzustimmen.
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3Die Verkehrs- und Aufenthaltsflachen zwischen den im Situationsplan 1:500 bezeichneten
Ubergangsbereiche UE1 und UE2 sind so zu gestalten, dass sie fiir Velofahrerinnen und
Velofahrer durchlassig sind.

4An den im Situationsplan 1:500 als Fussgangerzugang bezeichneten Stellen sind fir
Fussgangerinnen und Fussganger Treppen von den Verkehrs- und Aufenthaltsflachen zu
den Dachflachen des Baubereichs A5 (Belvedere) zu erstellen. Die westliche Treppe ist
gemass Eintrag im Situationsplan 1:500 mit einem Lift zu erganzen.

5Zur Uberwindung der Hohendifferenz vom Fussgangerweg bzw. Langsamverkehrs-
bereich der Zollstrasse zum Niveau des Perrons bzw. zum UE3 ist der Gemeinde die
Option einer offentlich zuganglichen Liftverbindung oder Treppenanlage einzuraumen. Die
Gemeinde hat innert 4 Monaten nach Eintritt der Rechtskraft des Quartierplanes der
Bauherrschaft mitzuteilen, ob und wo sie die Option umsetzen will.

6Die rechtliche Sicherstellung der Anlagen sowie deren Bau, Betrieb und Unterhalt werden
mit einem oOffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt. Dessen Eintragung in das Grundbuch hat
spatestens im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erfolgen.

9. Dachgestaltung

Flachdacher in den Baubereichen A3 und A4 sind extensiv zu begrinen, sofern dies
zweckmassig sowie technisch mdglich ist. Davon ausgenommen sind begehbare Dach-
terrassen und Dachflachen von An- und Kleinbauten. Leicht geneigte Dacher bis 10°
Neigung sind Flachdachern gleichgestellt.

10. Qualitatssicherung

1Die Abweichungen von der Regelbauweise bedingen den Nachweis einer besonders
guten baulichen, architektonischen und freirdumlichen Gesamtwirkung. Die erforderlichen
Unterlagen fir die entsprechende Prifung sind rechtzeitig vor der Eingabe des
Baugesuchs dem Baureferat Neuhausen am Rheinfall einzureichen. Dazu gehdren
insbesondere:

a) Arbeitsmodelle, aussagekraftige Modellfotos und Visualisierungen;

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

c) grossflachige Bemusterung der Materialisierung und Farbgebung;
d) die gesamten Freirdume umfassender Plan zur Umgebungsgestaltung.

2Die erstinstanzliche Bewilligungsbehoérde hat die bauliche, architektonische und frei-
raumliche Qualitat des Bauprojekts mittels eines Fachgutachtens oder des Berichts eines
Beurteilungsgremiums, welchem mit Stimmrecht zur Mehrheit unabhangige Fachleute
angehdren mussen, zu Uberprifen. Das Fachgutachten oder der Bericht des
Beurteilungsgremiums  ist mit dem Baugesuch offentlich aufzulegen. Die
Baugesuchstellerin respektive der Baugesuchsteller ist vor der Beauftragung der
Gutachterin oder des Gutachters respektive vor der Bestimmung des Beurteilungs-
gremiums anzuhoren. Die Baugesuchstellerin beziehungsweise der Baugesuchsteller hat
unabhangig vom Ausgang des Baubewilligungsverfahrens die Kosten des Gutachtens oder
des Beurteilungsgremiums zu tragen.

11. Etappierung
1Die Bebauung der Baubereiche Al bis A5 hat ohne Etappierung zu erfolgen. Bautechnisch
bedingte Etappierungen sind zulassig.

2Der Baubeginn der baulichen Erneuerung und Umnutzung der bestehenden Bauten in
den Baubereichen A6 und A7 hat spatestens innert drei Jahren nach dem Baubeginn in
den Baubereichen Al bis A5 zu erfolgen.
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3Vor Baubeginn ist der Gemeinde nachzuweisen, dass die Neuliberbauung des Quartier-
plangebiets in einem Zug erfolgen kann. Mit den Bauarbeiten der Neuliberbauung darf erst
begonnen werden, wenn die Gemeinde den Nachweis als gentigend erachtet.

D. Erschliessung und Parkierung

12. Verkehrserschliessung und Anlieferung
Die Arealerschliessung fir den motorisierten Verkehr hat Uber die Badische
Bahnhofstrasse und deren Einmiindung in die Klettgauerstrasse zu erfolgen.

°Die Erschliessung der Parkierungsanlagen ist nur an den im Situationsplan 1:500 mit Ein-
/ Ausfahrten Parkierungsanlagen bezeichneten Stellen zuléssig.

3Die Anlieferung fur umschlagintensive Nutzungen und Betriebe hat in geschlossenen
R&aumen zu erfolgen.

13. Langsamverkehr
Die Erschliessungsanforderungen an den Langsamverkehr richten sich nach Art. 8.

14. Parkierung

'Die Bemessung der Anzahl Parkplatze fir Personenwagen wird gestitzt auf die VSS-
Norm SN 640 281 «Parkieren; Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen» vom 1.
Februar 2006 festgelegt. Unter Beriicksichtigung der sehr guten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr werden die folgenden minimalen Werte festgelegt. Dabei ist zwischen
fest zugewiesenen und nicht festzugewiesenen, offentlich zuganglichen Parkpléatzen zu
unterscheiden.

Nutzung Bewohnerinnen und | Besucherinnen und
Bewohner / Beschéftigte Besucher / Kunden
(fest zugewiesen) (nicht fest zugewiesen,
oOffentlich zugénglich)
Wohnen 0.95 PP pro 100 m2 BGF, 10 % der Bewohner-PP
mindestens 1.00 PP pro
Wohnung
Gewerbe 0.40 PP pro 100 m? BGF 0.15 PP pro 100 m? BGF
Dienstleistungen 0.80 PP pro 100 m2 BGF 0.70 PP pro 100 m2 BGF
(kundenintensiv)
Dienstleistungen 0.80 PP pro 100 m2BGF 0.35 PP pro 100 m2 BGF
(Ubrige)
Verkauf 0.80 PP pro 100 m2 HNF 5.60 PP pro 100 m2BGF
(kundenintensiv)
Verkauf 0.60 PP pro 100 m2 HNF 2.45 PP pro 100 m2BGF
(Ubrige)
Restaurant, Café, Bar | 0 0.144 PP pro Sitzplatz
PP: Parkplatz fir Personenwagen

BGF: anrechenbare Bruttogeschossflachen gemass BauO
HNF: Hauptnutzflache nach SIA-Norm 416

°Die Gesamtzahl der Parkplatze innerhalb des Perimeters ist auf 440 Platze beschrénkt.

3Bei Geschosshohen Uber 4.50 m werden die entsprechenden anrechenbaren Brutto-
geschossflachen fur die Parkplatzbemessung nicht doppelt gerechnet.

4Mehrfachnutzungen von Parkplatzen sind zuléssig, falls mit einem geeigneten Bewirt-
schaftungssystem, zum Beispiel «pool-Parking» oder einem Mobilitatskonzept die Funk-
tionalitéat nachgewiesen werden kann. Von der Mehrfachnutzung ausgenommen sind fest
zugewiesene Parkplatze fir Bewohnerinnen und Bewohner.
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SDer Parkplatzbedarf fir Motorfahrzeuge innerhalb des Perimeters ist grundsatzlich
unterirdisch oder in Gebauden abzudecken. Innerhalb des Perimeters dirfen maximal finf
oberirdische Parkplatze fur Behinderte, Taxi und dergleichen erstellt werden.

5Die 6ffentlich zuganglichen Parkplatze sind ortsiblich zu bewirtschaften.

"Es sind ausreichend Abstellplatze fir Fahrrader, Kinderwagen und dergleichen bereit-
zustellen. Die Abstellplatze sind gut zugénglich in den Gebauden oder in Eingangsnéhe zu
den Gebauden und in der Regel Uberdeckt anzuordnen.

E. Umwelt

15. Ver-und Entsorgung
1Die Wasseriibergabestellen werden durch die Gemeinde festgelegt.

2Die Gemeinde kann den Anschluss an ein Fernwarmenetz in den angrenzenden o&ffent-
lichen Strassen verlangen.

3Das Quartierplangebiet ist mit einem gemeinsam nutzbaren Telekommunikationsnetz zu
versorgen. Sichtbare Parabolantennen an Fassaden oder auf Dachern sind nicht zulassig.
Innerhalb von Balkonen und Loggias sind sie zulassig, sofern die Gesamtwirkung nach
Art. 6 nicht beeintrachtigt wird.

4Fortbestand, Betrieb und Zufahrtsmdglichkeiten fir die bestehende Schaltanlage «SS-
Industrie», die Einspeisepunkte fir die Arealversorgung sowie die notwendigen Trassen
fur die kinftigen Kabelleitungen der EKS AG sind zu gewahrleisten. Die rechtliche
Sicherstellung erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

SFir die Abfallentsorgung sind gemeinsame und gut zugéngliche Entsorgungssammel-
stellen vorzusehen. Die Sammelstellen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschéftigte im
Quartierplangebiet und auf die Nachbarschaft entstehen.

16. Energieeffizienz und Nachhaltigkeit
IMit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, das eine effiziente Energie-
verwendung und umweltschonende Kalte- und Warmeerzeugung sicherstellt.

2Bei einem Anschluss an ein Fernwarmenetz missen Neubauten mindestens den
MINERGIE®-Standard oder einen gleichwertigen Standard erreichen.

3Sofern kein Anschluss an ein Fernwarmenetz erfolgt oder erfolgen kann, muss
mindestens eine der beiden Bedingungen erflllt sein:

a) Der erneuerbare Anteil des Kalte- und Warmebedarfs fur das gesamte
Quartierplangebiet (Kuhlung, Heizung und Brauchwasser) muss mindestens 80 %
betragen. Als erneuerbar gelten auch Strom aus erneuerbaren Quellen und Biogas.

b) Die Neubauten erreichen den MINERGIE®-P-ECO-Standard oder einen gleichwertigen
Standard.

17. Larmschutz

1Der Larmschutz ist sicherzustellen durch die Anordnung der l[armempfindlichen Raume
auf der dem Larm abgewandten Seite des Geb&audes oder durch bauliche oder gestalt-
erische Massnahmen, die das Geb&dude gegen Larm abschirmen.

2Mit dem Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen, das die Einhaltung der mass-
geblichen Immissionsgrenzwerte gemass der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember
1986 (SR 814.41) nachweist und aufzeigt, dass die Schalldammung der Aussenhille den
Anforderungen der SIA-Norm 181 «Schallschutz im Hochbau» entspricht.
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18. Lichtemissionen
IMit dem Baugesuch ist aufzuzeigen, wie die Lichtemissionen mdglichst beschrankt
werden kdnnen und die umgebende Landschaft nicht unnétig beleuchtet wird.

2Die Lichtemissionen sind soweit zu begrenzen, als dies technisch und betrieblich méglich
und wirtschaftlich tragbar ist, mindestens aber so, dass sie flir Mensch, Tiere und Umwelt
weder schadlich noch lastig werden.

19. Altlasten
Mit dem Baugesuch ist ein Konzept einzureichen, das die fachgerechte Entsorgung der
Altlasten aufzeigt.

F. Weitere Bestimmungen

20. Inkrafttreten und Anderungen
Der Quartierplan «RhyTech-Quartier, Teilgebiet A» tritt mit der rechtskréftigen
Genehmigung in Kraft und ist im Grundbuch anzumerken.?

1Beschluss des Gemeinderats vom 21. April 2015
2Genehmigt mit Beschluss des Regierungsrats des Kantons Schaffhausen vom 12. Juli
2016
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