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Ingress

Gestutzt auf Art. 17 ff. 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 Bau-
ordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 01.09.1988 (BauO; NRB
700.100) stellt der Gemeinderat folgenden Quartierplan «Alterswohnungen Rabenfluh 2» auf.
Gleichzeitig wird der bestehende Quartierplan «Alterswohnungen Rabenfluh» aufgehoben.

A. Allgemeine Bestimmungen
1. Zweck
Der Quartierplan bezweckt die Festlegung von Bestimmungen beziglich der Bebauung, der
Parkierung und der Umgebung fiir das Quartierplangebiet. Damit sollen die Ziele des Richt-
projektes fir das Quartierplangebiet, insbesondere die Sicherung der Durch- und Ausblicke
sowie eine flachensparende Verkehrserschliessung, sichergestellt werden.
2. Bestandteile
Der Quartierplan setzt sich zusammen aus:
a) dem grundeigentimerverbindlichen Teil mit
¢ Vorschriften
¢ Situationsplan 1:500 «Erschliessung und Bebauung»
b) dem erlduternden Teil gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) mit
e Planungsbericht
¢ Richtprojekt des Architekturburos Rellstab Huggler Partner AG, Neuhausen am Rheinfall
und des Landschaftsarchitekturbliros Brogle Rieger Landschaftsarchitekten BSLA, Win-
terthur vom 03.01.2023 als Beilage zum Planungsbericht
Geltungsbereich und Verbindlichkeit
3.1 Der Quartierplan umfasst den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Perimeter. Er gilt fur die
Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 1107, 1472 und 2231.
3.2 Wo in diesen Vorschriften keine speziellen Regelungen getroffen werden, gelten diejenigen
der Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 01.09.1988 mit RRB
vom 02.05.1989.
Nutzungsart
4.1 Im Quartierplangebiet ist folgende Nutzung zuldssig: Bauten mit Mietwohnungen fur altere
Menschen, welche altersgerecht gestaltet und ausgerustet sind.
4.2 Die Richtlinien betreffend den Bau von altersgerechten Wohnungen, insbesondere SIA 500
«Hindernisfreie Bauten» (Stand 2009) sind anzuwenden.
4.3  Mindestens 80 % der Wohnungen sind zur Nutzung durch Personen mit Alter ab 60 Jahren

oder Personen, welche aufgrund einer kérperlichen Behinderung einer entsprechenden Woh-
nung bedurfen, zu vermieten. Mindestens eine Person pro Wohnung hat beim Abschluss des
Mietvertrags eine dieser Bestimmungen zu erfiillen. Der Gemeinderat kann bei Leerstanden
von Wohnungen uber langere Dauer zeitlich begrenzte Ausnahmen bewilligen.
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B.

Erschliessung und Energie

5.2

5.3

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Werkleitungserschliessung

Das Quartierplangebiet ist vollstandig erschlossen. Samtliche notwendigen Anschlisse der
Wasser- und Abwasserleitungen sind an die Leitungen in der Rabenfluhstrasse anzuschlies-
sen, sofern sie nicht an bereits bestehende Leitungen innerhalb des Quartierplanperimeters
angeschlossen werden konnen. Fur alle Werkleitungen gilt: Anschlisse sind soweit moglich
zusammenzufassen.

Das unverschmutzte Abwasser wie Dachwasser, Vorplatzwasser sowie Wasser aus Sicker-
leitungen ist nach Mdoglichkeit nicht in die Kanalisation einzuleiten. Dieses unverschmutzte
Abwasser ist unter Einhaltung der VSA-Richtlinie «Abwasserbewirtschaftung bei Regenwet-
ter» (Stand 2019) zu versickern. Ist die Versickerung oder Teilversickerung nicht maéglich,
nicht zuldssig oder nicht sinnvoll, so kann es in die Mischwasserleitung eingeleitet werden.
Falls nicht samtliches unverschmutztes Abwasser versickert werden kann, ist ein entspre-
chender Nachweis zu erstellen. Die Abflussbeiwerte gemass «Generellem Entwasserungs-
plan» (GEP) vom 10.02.2006 der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall sind in jedem Fall ein-
zuhalten.

Bestehende, nicht mehr bendétigte Leitungen sind von den tGbergeordneten Netzen zu trennen
und, wo nétig, durch die Grundeigentimer abzubrechen. Bestehende Anschlisse an aufzu-
hebenden Leitungen, die weiterhin bendtigt werden, sind zwingend an die neuen Leitungen
anzuschliessen.

Parkierung, Verkehrserschliessung

Fir die Bewohnerinnen und Bewohner der Wohnungen sind mindestens 0.4 und maximal 0.6
Personenwagen-Abstellplatze pro Wohnung dauernd bereitzustellen.

Fir die Besucherinnen und Besucher sind mindestens 0.1 und maximal 0.2 Personenwagen-
Abstellplatze pro Wohnung bereitzustellen. Es ist sicherzustellen, dass die Abstellplatze offen
zuganglich sind.

Die Personenwagen-Abstellplatze fir die Bewohnerinnen und Bewohner sind in einer unter-
irdischen Einstellhalle anzuordnen. Die Lage der Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle ist im
Situationsplan 1:500 eingetragen. Die Rampe der Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle ist als
geschlossenes Bauwerk zu erstellen.

Die Haupthauszugéange zu den Bauten haben an den im Situationsplan 1:500 bezeichneten
Gebaudeseiten zu erfolgen.

Fir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher sind insgesamt
mindestens ein Veloabstellplatz pro Wohnung bereitzustellen. Davon sind 50 Prozent mit der
Baueingabe nachzuweisen, die weiteren 50 Prozent sind als Option in den Planen der Bau-
eingabe aufzuzeigen.

Veloabstellplatze sind gut zuganglich in den Gebauden oder in der Nahe der Hauszugange
und in der Regel Gberdeckt anzuordnen. Die Uberdachung hat in derselben architektonischen
Sprache zu erfolgen wie die Hauptbauten. Fur die E-Bikes der Bewohnerinnen und Bewohner
sind ausreichend Lademdglichkeiten bei den Veloabstellplatzen vorzusehen.
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7.2
7.3

Energieversorgung und -standard

Es muss mindestens einer der in § 16a Energiehaushalteverordnung (EHV; SHR 700.401)
genannten Baustandards erflllt werden:

e Minergie-A oder -P
o SlA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040)
¢ Standard nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0
Die Versorgung mit Energie hat durch einen Anschluss an einen Warmeverbund zu erfolgen.

Auf den Dachflachen der Hauptbauten ist die Erstellung von Solaranlagen vorzusehen. Die
Gestaltung der Dachflachen richtet sich nach Art. 11.2.

Bebauung und Gestaltung

8.2

8.3

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

Richtprojekt

Wegleitend fir die Uberbauung ist das Richtprojekt des Architekturbiros Rellstab Huggler
Architekten AG, Neuhausen am Rheinfall und des Landschaftsarchitekturbiiros Brogle Rue-
ger Landschaftsarchitekten BSLA, Winterthur vom 03.01.2023.

Die pragenden ortsbaulichen und architektonischen Merkmale des Richtprojekts sind im Bau-
projekt weiterzuverfolgen.

Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Vorschriften des Quartierplanes sowie des Uberge-
ordneten Rechtes nur dann abgewichen werden, wenn eine insgesamt mindestens gleich-
wertige qualitative LOsung erreicht wird.

Qualitatssicherung

Die erforderlichen Unterlagen fiir die entsprechende Priifung sind mit der Eingabe des Bau-
gesuchs dem Baureferat Neuhausen am Rheinfall einzureichen. Dazu gehdren insbesondere:
Fassadenschnitte bzw. -ansichten mit Angaben zur Konstruktion, Materialisierung, Gestal-
tung, Farbgebung. Das Baureferat prift die Unterlagen auf die adaquate Umsetzung gemass
den Vorgaben aus dem Richtprojekt.

Stellung und Abmessungen der Bauten

Die minimalen Grenzabstande und die maximalen Gebdudeabmessungen der Bauten und
Bauteile werden durch die Baulinien A bis E sowie durch Hohenkoten festgelegt. Davon aus-
genommen sind Entsorgungsstellen geméss Art. 15 sowie Uberdachungen fiir Veloabstellan-
lagen gemass Art. 6.6.

Bauten oder Bauteile diirfen die Baulinien gemass Situationsplan 1:500 nicht Gberragen. Bau-
ten oder Bauteile, die das gewachsene Terrain nicht Uberragen sowie technisch bedingte
Einrichtungen wie Kamine, Rohre und dergleichen dirfen die Baulinien Gberragen.

Bauten oder Bauteile innerhalb der Baulinie A gemass Situationsplan 1:500 dirfen die Hohe
von 418.80 m U. M. nicht Uberragen. Technisch bedingte Einrichtungen wie Liftiberfahrten,
Kamine, Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie und dergleichen, bis zu einer
Uberragung von 1.30 m, soweit von ihnen keine stérenden Auswirkungen ausgehen, sind
zulassig.

Bauten oder Bauteile innerhalb der Baulinie B gemass Situationsplan 1:500 dirfen die Hohe
von 415.70 m . M. nicht Uberragen. Ausgenommen sind Gelander bis zu einer Hohe von
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10.5

10.6

10.7

10.8

11.
11.1

12.
121

12.2

1.00 m sowie Sichtschutzwande und Gerateschranke zwischen den Wohnungen bis zu einer
Hoéhe von 1.80 m.

Bauten und Bauteile innerhalb der Baulinie C gemass Situationsplan 1:500 durfen die Hohe
von 410.00 m d. M nicht Gberragen. Ausgenommen sind Bristungen und Gelander bis zu
einer Hohe von 1.00 m, filigrane Vordacher, seitliche Windschutzeinrichtungen aus Glas so-
wie Bauteile der Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle bis zu einer Héhe von 411.70 m . M.

Bauten und Bauteile innerhalb der Baulinie D gemass Situationsplan 1:500 durfen die Hohe
von 409.10 m u. M. nicht Gberragen. Ausgenommen sind Gelander mit Durchsicht bis zu einer
Hohe von 1.00 m.

Bauten und Bauteile innerhalb der Baulinie E gemass Situationsplan 1:500 dirfen die Hohe
von 407.20 m u. M. nicht Gberragen. Ausgenommen sind Gelander mit Durchsicht bis zu einer
Hohe von 1.00 m.

Die vorstehend erwahnten Hohen basieren auf dem Polygonpunkt Nr. 2003128 an der Ra-
benfluhstrasse auf der Hohe der Einmiindung der Kurzstrasse mit einer Héhe von 409.365
m 0. M.

Dachgestaltung

Dachflachen sind als Flachdach auszugestalten. Sie sind extensiv mit standortgeméassen,
einheimischen Pflanzen zu begriinen und zusatzlich fir die Solarenergienutzung zu verwen-
den.

Ein Konzept zur Begrlinung und energetischen Nutzung der Dacher ist Bestandteil der zu
genehmigenden Baueingabe. Fur die Ausfuhrung von Dachbegriinungen gilt die SFG «Richt-
linie fir extensive Dachbegrinungen» (Ausgabe 2021) als verbindlich.’

Umgebung

Wegleitend fur die Umgebungsgestaltung ist das Richtprojekt des Architekturbiiros Rellstab
Huggler Architekten AG, Neuhausen am Rheinfall und des Landschaftsarchitekturblros
Brogle Rieger Landschaftsarchitekten BSLA, Winterthur vom 03.01.2023.

Mit dem Baugesuch ist ein detailliertes Umgebungskonzept einzureichen. Dieses muss min-
destens folgende Punkte beinhalten:

¢ Genaue Lage und Gestaltung von Wegen, Aufenthaltsflachen und Platzen

e Gestaltung Entsorgungsstelle

e Terrainveranderungen

o Detaillierte Ausgestaltung von Griin- und Freiflachen sowie Belagsart und Méblierung
e Lage und Arten von Baumen

¢ Artenliste Pflanzen

e Lichtkonzept

Die Umgebung muss erhdhten 6kologischen Anspriichen genigen und eine hohe Aufent-
haltsqualitat gewahrleisten. Sie ist nach folgenden Grundsatzen auszufihren und zu unter-
halten:

¢ Es sind standortgemasse, einheimische Pflanzenarten zu verwenden.

e Fur Wiesen sind im Sinne einer dkologischen Ausgleichsmassnahme Mischungen mit
einheimischen und standortgemassen Grasern und Krautern zu verwenden.

' Geandert gemass Verfligung des Baudepartementes des Kantons Schaffhausen vom 28. September 2023

-5-
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12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

¢ Invasive Arten gemass schwarzer Liste und gemass der Freisetzungsverordnung sind zu
entfernen.

¢ Die Hecken sind als artenreiche Wildhecken auszugestalten.

¢ Sitz- und Stutzmauern sollen, wenn technisch machbar und zweckmassig, als unverfugte
Trockensteinmauern ausgefihrt werden.

¢ Die Versiegelung wird auf ein zweckmassiges Minimum reduziert.
¢ Es sind ausreichend beschattete Sitzmdglichkeiten zu erstellen.

¢ Das angrenzende Naturschutzobjekt Nr. 110 (1-04) «Magerwise Raabefluehaalde» darf
durch das Quartierplangebiet nicht erheblich beeintrachtigt werden (beispielsweise durch
Uberschussiger Nahrstoffeintrage, Streusalz im Winter etc.)

Die Flache A geméss Situationsplan 1:500 muss der Offentlichkeit dauernd als behinderten-
gerechter Fussweg und zum Aufenthalt zur Verfligung stehen.

Die Gemeinde ist berechtigt, auf der Flache B gemass Situationsplan 1:500 einen Fussweg
mit einer Breite von mindestens 2.50 m zu erstellen. Der Fussweg muss der Offentlichkeit
dauernd zur Verfugung stehen.

Die Flache D dient als Verbindung zwischen den vier Bauten. Sie ist als offener Begegnungs-
und Aufenthaltsraum zu gestalten. Es sind Anlagen zulassig wie Grunflachen, Sitzbanke, Per-
sonenwagen-Abstellplatze, Veloabstellplatze, Entsorgungsanlagen, offentliche Fusswege
und dergleichen. Die Ausgestaltung ist mit der Eingabe des Baugesuchs festzulegen.

Die Gestaltung der Flache A und D sowie des Fussweges in der Flache B sind mit dem Bau-
referat der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall abzusprechen und bediirfen deren Genehmi-

gung.

Die Fundationsschicht inklusive der Feinplanie der Flache A istim Rahmen der Erstellung der
Wohnungen zu erstellen und die Kosten sind von der Bauherrschaft der Wohnungen zu tra-
gen.

Die Kosten fur die Erstellung der Belage (Tragschicht und Deckschicht), den Betrieb und den
Unterhalt der Flache A sind von der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall zu tragen.
Die Kosten fur den Bau, den Betrieb und den Unterhalt der Flache B sind von der Einwohner-
gemeinde Neuhausen am Rheinfall zu tragen.

Die Flache C ist als extensiv bewirtschaftete Wiese mit Hecken und Strauchern zu erhalten,
zu pflegen und zu erganzen. Terrainveranderungen sind nicht zulassig. Die Erstellung eines
offentlichen Fussweges im Sinne von Art. 12.11 ist zulassig.

In Abweichung zu Art. 25 Bauordnung Gemeinde Neuhausen mussen im Quartierplangebiet
keine Kinderspielplatze angelegt werden.

Die geplante 6ffentliche Fusswegverbindung bedarf einer guten Einfligung in die Umgebung.?

2 Geandert gemass Verfligung des Baudepartementes des Kantons Schaffhausen vom 28. September 2023

-6-
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Weitere Bestimmungen

13.
13.1

13.2

13.3

14.

15.

Larm

Der Schallschutz bei Aussenbauteilen (z.B. Fenster, Aussentiiren, Aussenwanden, Dacher)
hat den Anforderungen der SIA-Norm 181 «Schallschutz im Hochbau» (November 2020) zu
entsprechen. Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass bei den massgeblichen
Ermittlungsorten die Grenzwerte durch geeignete Massnahmen eingehalten werden kénnen
und die Anforderungen an die Schallddmmung der Aussenhille erfullt sind. Die Kosten fur
Schallschutzmassnahmen bei Neubauten und wesentlichen Anderungen von Gebauden ge-
hen zu Lasten der Bauherrschaft.

Die Anordnung der larmempfindlichen Raume hat auf der dem Larm abgewandten Seite zu
erfolgen oder durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm
abschirmen, ist der La&rmschutz sicherzustellen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Larmgutachten zu erstellen, welches auf-
zeigt, dass bei den massgebenden Liftungsfenstern die Grenzwerte eingehalten werden und
die Schallddmmung der Aussenbauhille den Anforderungen der SIA-Norm 181 «Schall-
schutz im Hochbau» (November 2020) entspricht.

Lichtverschmutzung

Das Lichtkonzept ist Bestandteil des Baugesuchs. Fir das Lichtkonzept gelten folgende Vor-
gaben:
¢ Vertikale Lichtemissionen und Streulicht ber die Horizontale sind nicht zugelassen.

o Samtliche Aussenleuchten sind mit Bewegungsmeldern und geeigneten Reflektoren aus-
zurusten.

e Es sind ausschliesslich Aussenleuchten mit einer Lichtfarbe von maximal 3000 K (warm-
weiss) zulassig.

Entsorgung

Der Sammelplatz fur die Kehricht-Container fur das Quartierplangebiet ist in der Flache D
anzuordnen. Lage, Grosse und Ausgestaltung sind mit der Eingabe des Baugesuchs festzu-
legen. Der Sammelplatz ist als Unterflurcontainer auszufihren.

Schlussbestimmungen

16.
16.1

16.2

17.

Inkrafttreten

Der Quartierplan tritt mit der Genehmigung des Baudepartements, im Falle von Rekursen des
Regierungsrates des Kantons Schaffhausen in Kraft.

Mit Inkrafttreten des Quartierplans «Alterswohnungen Rabenfluh 2» (Grundsticke GB Nrn.
1107, 1472 und 2231) wird der Quartierplan «Alterswohnungen Rabenfluh» (Grundstiicke GB
Nrn. 1472 und 2231) vom 28.06.2011 bzw. vom 26.07.2011 mit RRB vom 03.10.2011 ausser
Kraft gesetzt.

Grundbucheintrag

Der Quartierplan ist innerhalb zweier Monate nach Inkrafttreten auf Kosten der Bauherrschaft
im Grundbuch anzumerken.



