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Quartierplan «Wildenstrasse - Chilesteig»

vom 2. Februar 20161

Der Gemeinderat beschliesst:

Ingress

Gestutzt auf Art. 17 und 18 des Baugesetzes fir den Kanton Schaffhausen vom 1.12.1997 (BauG)
und Art. 61 ff. der Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1.9.1988
(Stand 21.1.2010, BauO) erlasst der Gemeinderat den privaten Quartierplan «Wildenstrasse -
Chilesteig» mit den folgenden besonderen Bauvorschriften.

A. Allgemeinde Bestimmungen

1. Quartierplangebiet
1Das Quartierplangebiet umfasst die Parzellen GB Nrn. 561, 562, 571, 592 und 2012 mit einer
Flache von total 4'060 m2. Dieses ist im zugehorigen Situationsplan festgehalten.

2Wo der Quartierplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen der giltigen Bauordnung der
Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall sowie die weiteren massgebenden kommunalen und
Ubergeordneten Vorschriften. Dies betrifft auch die Nutzweise und die Berechnung der Baudichte.

2. Bestandteile
Der Quatrtierplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

a) Rechtsverbindliche Unterlagen:
- Vorschriften
- Plan 1:500 mit Situation, Schemaschnitte 1:500

b) Informative Unterlagen:
- Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3. Planungsziele
Der Quartierplan bezweckt:

- die Festlegung der Grundkonzeption fir eine strassenraumfassende Zentrumsiuberbauung in
hoher stadtebaulicher und architektonischer Qualitdt und unter Berucksichtigung der
gegebenen topografischen Verhaltnisse,

- die Starkung der Wildenstrasse als Einkaufszone durch die gezielte Anordnung von
publikumsorientierten Nutzungen entlang des Strassenraums,

- die haushélterische Bodennutzung durch eine angemessene bauliche Dichte von Neubauten
und die Ausschopfung des Nachverdichtungspotenzials von bestehenden Bauten,

- das Sicherstellen einer rationellen Parkierung,

- die Schaffung eines ruhigen, aufenthaltsfreundlichen und begriinten Freiraums im Innern der
Uberbauung.

4, Richtprojekt
Wegleitend fiir die Uberbauung ist die Projektstudie von hofer.kick architekten, Schaffhausen, vom
12.3.2015.

Die pragenden stadtebaulichen und architektonischen Merkmale der Projektstudie sind im Sinne
eines Richtprojekts in der weiteren Projektierung weiterzuverfolgen.
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3Von den Zielsetzungen des Richtprojekts darf vorbehaltlich der Vorschriften des Quartierplanes
sowie des ubergeordneten Rechtes nur dann abgewichen werden, wenn eine insgesamt
mindestens gleichwertige qualitative Losung erreicht wird.

5. Empfehlungen Richtplan Kernzone |
Die bestehenden Empfehlungen geméss Richtplan Kernzone |, Teilgebiet V — Zentralstrasse Sud,
gelten in Erganzung zu diesem Quartierplan weiterhin.

B.  Uberbauungsvorschriften

6. Rickbau
1Die im Situationsplan bezeichneten Gebaude in den Baubereichen A bis C sind vollstéandig
rickzubauen.

2Der Rickbau ist so zu planen und umzusetzen, dass die anfallenden Materialien soweit als
moglich der Wiederverwertung zugefuhrt werden. Im Rahmen des Bauprojekts ist ein Riickbau-
und Verwertungskonzept zu erstellen.

7. Nutzungen

1Zulassig sind folgende Nutzungen:
- Wohnen

- Dienstleistungen

- massig stbrendes Gewerbe

2lm Erdgeschoss entlang der Wildenstrasse sind keine Wohnnutzungen zulassig.

8. Baudichte
1Die bauliche Dichte wird durch die Abmessungen der Baubereiche definiert.

2Die Baubereiche B bis F sind bei der Errichtung von Neubauten volumenmassig zu mindestens
80 % auszunitzen.

9. Baubereiche

Oberirdische Gebaude sind nur innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche A bis F
zulassig. Pro Baubereich ist nur ein Gebdude zuldssig. Entlang der gemeinsamen Grenzen der
Baubereiche gilt die geschlossene Bauweise, d.h. die Gebaude sind dort zusammenzubauen.

10. Teilbaubereich fur auskragende Gebaudeteile

1In den im Plan als Teilbaubereich fiir auskragende Gebéaudeteile bezeichneten Bereich D2 ist im
zweiten Vollgeschoss (gemessen von der Wildenstrasse aus) eine lichte Hohe von mindestens
2.80 m freizuhalten.

2Die Flache unter dem auskragenden Gebaudeteil ist éffentlich zuganglich zu halten.

11. Bereich fir unterirdische Gebaudeteile
Unterirdische Gebaudeteile sind ausschliesslich in den Baubereichen A bis F sowie in dem im Situ-
ationsplan bezeichneten Bereich fur unterirdische Gebaudeteile zulassig.

12. Hohen und Geschosse
1Die maximal zulassigen Gebaudekoten innerhalb der Baubereiche A - F betragen:

Baubereiche Gebaudekote max. Gebaudekote min.
420.00 m u. 418.50 m U. M.

430.00 m (.
439.50 m (.
434.50 m u.
430.00 m @.
422.00 m Q.

TMOO® >
S<<=£<=Xx
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2In samtlichen Baubereichen ist die Anzahl Vollgeschosse unter Berlicksichtigung der maximalen
Hohenkote frei.

13. Bereich fur Hochhauser
Im Baubereich F ist in dem im Situationsplan ausgeschiedenen Bereich fur Hochh&user eine
maximale Geb&audekote von 460.00 m u. M. zulassig.

14. Technische Aufbauten

Technische Aufbauten auf dem Dach wie Treppenhauser, Kamine, Abluftrohre, Oblichter,
Liftaufbauten und weitere technisch bedingte Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von
erneuerbarer Energie dirfen die zulassige Gebaudekote tberschreiten. Technische Aufbauten sind
S0 zu gestalten und anzuordnen, dass sie sich gut in die Dachlandschaft einfiigen.

15. Abstande
Der Abstand zum o6ffentlichen Grund und die Grenzabstande zu den benachbarten Grundstiicken
ergeben sich durch die Lage der Baubereiche.

16.  Pflichtbaulinien
Wo Pflichtbaulinien bestehen, muss die Fassade von oberirdischen Bauten auf diese gestellt
werden.

17. Gebaudevorspringe
1Private Aussenrdume wie Loggien, Balkone usw. sind gestalterisch in die Baukoérper zu
integrieren. Sie dirfen die Begrenzungen der Baubereiche nicht Giberschreiten.

2Vordacher und andere vorspringende Gebaudeteile dirfen die strassenseitigen Begrenzungen der
Baubereiche nicht Uberschreiten. Auf den strassenabgewandten Seiten dirfen einzelne
vorspringende Gebaudeteile die Begrenzungen der Baubereiche um maximal 1.50 m Uberragen.

3Kleinere, nicht raumbildende Vorspriinge im Erdgeschoss wie Treppen und Lichtschachte sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

18. Dachgestaltung
1In samtlichen Baubereichen besteht eine Flachdachpflicht.

°Die Dachflachen in den Baubereichen B, C und D sind als Retentionsflichen auszubilden und
extensiv zu begriinen, soweit sie nicht fur technische Aufbauten oder fir Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie wie Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-Anlagen beansprucht werden.

19. Gestaltungsvorschriften
1Die Gebaudefassaden sind in ihrer Aussenwirkung so zu gestalten und aufeinander abzustimmen,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2Die Fassade der Erdgeschosse entlang der Pflichtbaulinie ist gegentber dem 6ffentlichen Raum
mehrheitlich offen zu gestalten.

3Die Fassaden sind in ihrer Farbgebung zurlickhaltend zu gestalten und grossmehrheitlich mit
einem nicht reflektierenden oder glanzenden Material auszufihren oder zu verkleiden.

4Das Hochhaus hat sich in seiner Stellung und in seinen Proportionen gut in die unmittelbare und
weitere Umgebung einzuordnen.

20. Hindernisfreie Gestaltung

Gebaude- und Wohnungszugange von Neubauten sind hindernisfrei zu gestalten. Mindestens 15
% der Wohnungen sind hindernisfrei zu erstellen. Es gilt die Norm SIA 500 «Hindernisfreie
Bauten» von 2009.
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C. Erschliessung und Parkierung

21. Strassenerschliessung
1Das Quartierplangebiet wird tiber die Wildenstrasse verkehrsmassig erschlossen.

2Die bestehende Bushaltestelle der VBSH ist auf Kosten der Grundeigentiimer zu verschieben.
Dabei ist eine Doppelhaltestelle mit einer Haltekantenlange von 35 m vorzusehen.

22.  Offentlicher Fussweg «Chilesteig»
Der offentliche Fussweg «Chilesteig» ist zu erhalten. Die Lage dieser Fusswegverbindung wird im
zugehorigen Situationsplan mit Richtungspfeilen dargestellt.

23. Parkierung
lEs ist eine gemeinsame Sammelgarage fur Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschéftigte in
den Baubereichen A bis F zu realisieren.

2Es sind mindestens 80 Autoabstellplatze und 5 Motorradabstellplatze zu erstellen. Diese sind in
die Gebdude zu integrieren.

3Pro Wohnung ist ein gut zuganglicher Fahrrad- und Mofaabstellplatz zu erstellen. Zusatzlich sind
mindestens 20 Fahrrad- und Mofaabstellplatze oberirdisch fiir Besucher und Kunden anzubieten.

4Die Zu- und Wegfahrt der Sammelgarage hat an der im Situationsplan bezeichneten Stelle zu
erfolgen und ist in das Gebaude zu integrieren.

24.  Notzufahrt
Fur Notfall- und Rettungsdienste ist eine Zu- und Wegfahrt an der im Situationsplan bezeichneten
Stelle zu gewahrleisten.

25. Ver-und Entsorgung
Die Erschliessung des Quartierplangebiets mit Werkleitungen erfolgt nach den Vorschriften der
Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall und zulasten der Grundeigentumer.

26. Erschliessungsbeitrage
Die Erschliessungsbeitrage werden separat vereinbart.

D. Umgebungsgestaltung

27.  Offentlicher Spiel- und Aufenthaltsbereich
Im bezeichneten Bereich ist eine Flache von mindestens 70 m2 als 6ffentlich zuganglicher Spiel-
und Aufenthaltsbereich auszugestalten und dauernd zu erhalten.

28. Innenhof

Auf der Dachflache des Gebaudes im Baubereich A ist eine hochwertig gestaltete, begriinte und
mit Einrichtungen zur Beschattung ausgestattete Gemeinschaftsflache fur die Bewohnerinnen und
Bewohner der Baubereiche A bis D zu erstellen.

E. Umwelt und Energie

29. Larmschutz
1Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Larmschutzverordnung vom 15.12.1986, Stand
1.2.2015 (SR 814.41).

2Der Larmschutz ist sicherzustellen durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der
dem Larm abgewandten Seite oder durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das
Gebaude gegen Larm abschirmen.
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SMit dem Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen, das die Einhaltung der massgeblichen
Immissionsgrenzwerte nachweist und aufzeigt, dass die Schallddmmung der Aussenbauhiille den
Anforderungen der SIA-Norm 181 «Schallschutz im Hochbau» entspricht.

30. Energie

IMit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, welches eine effiziente
Energieverwendung und eine umweltschonende Warmeerzeugung unter Einbezug 6kologischer
Baumaterialien sicherstellt.

2Bei einem Anschluss an ein Fernwarmenetz missen alle Neubauten mindestens den Minergie-
Eco-Standard oder einen gleichwertigen Standard erreichen. Der Anschluss an ein Fernwarmenetz
ist zwingend, sofern nicht schwerwiegende wirtschaftliche oder technische Grinde dies als
unzumutbar erscheinen lassen.

3Sofern kein Anschluss an ein Fernwarmenetz erfolgen kann, muss mindestens eine der beiden
nachstehenden Bedingungen erfiillt sein:

a) Alle Neubauten muissen den im Zeitpunkt der Bauein-gabe geltenden Vorschriften des
Gutesiegels «greenproperty» mit Pradikat «silber» entsprechen.

b) Alle Neubauten missen den im Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Vorschriften von
MINERGIE-Standard sowie den MINERGIE-ECO-Ausschlusskriterien oder einem gleichwertigen
Standard entsprechen.

F. Schlussbestimmungen

31. Anmerkung im Grundbuch
Der Quartierplan ist fur alle Grundstuicke, fur die er Anwendung findet, im Grundbuch anzumerken.

32. Inkrafttreten
Der private Quartierplan «Wildenstrasse - Chilesteig» tritt mit der Genehmigung durch das Bau-
departement in Kraft. 2

1Beschluss des Gemeinderats vom 2. Februar 2016
2Vom Regierungsrat des Kantons Schaffhausen genehmigt mit Beschluss vom 26. September
2017
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