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Ingress

Gestutzt auf Art. 17 ff. des Gesetzes Uber die Raumplanung und das &ffentliche 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 1. September 1988 (BauO;
NRB 700.100) stellt der Gemeinderat folgenden Quartierplan auf:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Ziel und Zweck

Der Quartierplan "Engestrasse, Teilgebiet 1" bezweckt die quartiervertragliche Nachverdich-
tung des Gebiets "Oberdorf" entsprechend dem Entwicklungsprojekt "arc actuel". Dazu wer-
den eine stadtebaulich einwandfreie und zeitgemasse Uberbauung sowie eine rationelle
Verkehrserschliessung sichergestellt. Er regelt die Bau- und Nutzweise, das zuldssige Nut-
zungsmass und erlasst die massgeblichen gestalterischen Anforderungen.

Art. 2 Bestandteile
Der Quartierplan "Engestrasse, Teilgebiet 1" umfasst:

a) zu genehmigende Dokumente
—  Situationsplan 1:200
—  Vorschriften (QPV)

b) erlauternde Unterlagen
— Planungsbericht zum Quartierplan "Engestrasse, Teilgebiet 1" der PLANAR AG fur
Raumentwicklung, Zurich, vom 4. Juni 2012

Art. 3  Geltungsbereich und Verbindlichkeit

! Der Quartierplan gilt fur das im Situationsplan 1:200 mit schwarz strichpunktierter Linie um-
randete Gebiet.

% Wo in diesen Vorschriften keine Regelungen getroffen werden, gelten diejenigen der je-
weils glltigen Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall.
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B. Bauvorschriften

Art. 4 Baubereiche und Nutzungsmass

' Die minimalen Grenzabstande und die maximal zuldssigen Gebdudeabmessungen fur Bau-
ten und Bauteile werden durch die Baulinien A bis E sowie durch die entsprechenden Dach-
koten festgelegt. Innerhalb dieser Begrenzungen sind die weiteren Abmessungen, die Ge-
schosszahlen sowie die Verteilung der Bruttogeschossflachen bis zu einer maximal zul&ssi-
gen Ausnitzungsziffer von 0.66 frei. Die Baulinien C (Terrassenschichten) durfen lediglich
mit auf Wohngeschosse ausgerichteten, unbeheizten Gebaudeteilen mit Aussenraumbezug
bebaut werden.

2 Oberirdische Bauten oder Bauteile diirfen die Baulinien nicht tiberragen. Davon ausge-
nommen sind vereinzelte Vorsprunge, Lichtschachte, Aussenkamine und dergleichen bis zu
einem Ubermass von 1.20 m. Die Anzahl zuldssiger Untergeschosse ist frei.

® Oberirdische Bauten oder Bauteile innerhalb der Baulinien A (Gebaude A und B) durfen die
Dachkote von 473.20 m 1. M. nicht Ubersteigen. Ausgenommen sind technisch notwendige
Aufbauten wie beispielsweise Solaranlagen, Liftungsrohre oder Kamine bis zu einer zusatz-
lichen Héhe von maximal 1.20 m.

* Oberirdische Bauten oder Bauteile innerhalb der Baulinien B (Erschliessungszone) diirfen
die Dachkote von 473.20 m U. M. nicht Ubersteigen. Abgesehen von der priméren Tragstruk-
tur sind sie weitgehend transparent vorzusehen. Die Erschliessungszone muss ab der Enge-
strasse hindernisfrei erreichbar sein.

® Oberirdische Bauteile innerhalb der Baulinien C (Terrassenschichten) diirfen die Dachkote
von 470.20 m G. M. nicht Gberragen und nicht starker als 0.40 m ausgebildet sein. Ausge-
nommen davon sind filigran oder weitgehend transparent ausgefuihrte, technisch erforderli-
che Konstruktionen wie sicherheitstechnisch bedingte Briistungen oder Gelander bis zum
dafur erforderlichen Mass.

® Innerhalb der Baulinien D (Glasbriicke) darf auf der Ebene der obersten Terrassenschicht
eine transparente Briicke einschliesslich der erforderlichen sicherheitstechnischen Einrich-
tungen erstellt werden.

” Oberirdische Bauten oder Bauteile innerhalb der Baulinie E (Einstellhalle/Untergeschoss)
durfen die Dachkote von 464.20 m (. M. nicht Uberragen. Ausgenommen davon sind tech-
nisch erforderliche Durchdringungen wie Luftungen, kleine Oblichter und dergleichen sowie
sicherheitstechnisch bedingte Bristungen oder Gelénder bis zum dafiir erforderlichen Mass.
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Art. 5 Nutzweise

' Die Gebaude A und B sind primar fur die Wohnnutzung bestimmt. Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe, deren Betrieb das gesunde und ruhige Wohnen nicht beeintrachtigen.

2 Einstellhalle und Untergeschoss diirfen weder zu Wohnzwecken noch fiir gewerbliche T4&-
tigkeiten genutzt werden. Sie durfen lediglich Nebennutzflachen enthalten.

C. Gestaltungsvorschriften

Art. 6 Architektonische Qualitit der Uberbauung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine gute Gesamtwirkung und einwandfreie Einordnung erreicht wird; diese Anfor-
derung gilt auch flr die Materialisierung und die Farbgebung.

2 Die Ausformulierung und Ausgestaltung der Erschliessungszone, welche die beiden Ge-
baude A und B zu einer Gesamtbebauung zusammenfiigt, hat eine durch die Gebaudetiefe
hindurchreichende Auflésung und Gliederung der Fassadenfront zu begunstigen.

® Das Dach des obersten Geschosses ist extensiv zu begriinen. Anlagen zur Gewinnung von
erneuerbarer Energie sind zuldssig, soweit davon keine stérenden Auswirkungen ausgehen.

D. Erschliessung und Parkierung

Art. 7 Arealerschliessung

' Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle haben lagemassig siagefée an der im Situationsplan
bezeichneten Stellen zu erfolgen.

2Fir die Befestigung der Zu- und Wegfahrt der Einstellhalle, der oberirdischen Personenwa-
gen-Abstellplatzen und dergleichen sind in der Regel versickerungsfahige Materialien zu
verwenden.

Art. 8 Parkierung

' Fur Bewohnerinnen und Bewohner sind mindestens acht Personenwagen-Abstellplatze im

Quartierplangebiet zu erstellen. Flr Besucherinnen und Besucher sind mindestens zwei Per-
sonenwagen-Abstellplatze im Quartierplangebiet zu erstellen und dauerhaft dem Zweck die-

nend freizuhalten.
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2 Die Personenwagen-Abstellplitze sind in der Einstellhalle anzuordnen. Davon ausgenom-
men sind, vier Personenwagen-Abstellplatze die oberirdisch im Bereich "oberirdische Parkie-
rung" angeordnet werden kénnen.

® Fur die Bewohnerinnen und Bewohner sind ausreichend Veloabstellplatze in der Einstell-
halle vorzusehen.

Art. 9 Offentlicher Fussweg

' Im Bereich "6ffentlicher Fussweg 1" ist ein 2 m breiter, ohne vertikale Versatze verlaufen-
der, der Offentlichkeit dauerhaft zur Verfiigung stehender Fussweg zu erstellen. Die Kosten
fur den Bau des Fusswegs gehen je zur Halfte zulasten der jeweiligen Eigentiimerin oder
des jeweiligen Eigentimers der Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 253 und 254.
Betrieb und Unterhalt sowie eine allféllige Erneuerung des Fusswegs ist Sache der Einwoh-
nergemeinde Neuhausen am Rheinfall. Diese Dienstbarkeit ist als éffentliches Fussweg-
rechts zu Gunsten der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall und zu Lasten des
Grundstlicks GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 253 im Grundbuch einzutragen.

2 Die Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall ist berechtigt, im Bereich "6ffentlicher
Fussweg 2" ein 1.60 m breiter, der Offentlichkeit dauerhaft zur Verfiigung stehenden Fuss-
weg zu erstellen. Bau, Unterhalt und Betrieb sowie eine allféllige Erneuerung des Fussweges
ist Sache der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall. Diese Dienstbarkeit ist als 6f-
fentliches Fusswegrechts zu Gunsten der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall und
zu Lasten der Grundstiicke GB Neuhausen am Rheinfall Nrn. 253 und 254 im Grundbuch
einzutragen.

E. Umgebungsgestaltung

Art. 10 Privater Freiraum

' Der Freiraum der Wohnbebauung hat sich harmonisch ins Quartierbild einzufiigen. Die hé-
henmassige Einpassung der beiden Gebaude A und B in das gewachsene Terrain ist sorg-
faltig vorzunehmen, so dass lediglich geringfligige Geldndemodellierungen erforderlich wer-
den.

2Mit dem Baugesuch ist der Nachweis der erforderlichen Kinderspielplatze gemass Art. 25
BauO einzureichen. Alternativ ist die Zahlung einer einmaligen Ersatzabgabe an die Einwoh-
nergemeinde Neuhausen am Rheinfall in der Héhe von Fr. 9'000.-- an die Kosten fiir die
Gestaltung, Aufwertung oder Erneuerung entsprechender Anlagen der éffentlichen Hand
méglich.
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® Die weder fiir die Gebaude noch fiir Fuss- oder Fahrwege, Abstellplatze und dergleichen
benétigten Flachen des Quartierplangebietes sind zu begriinen und ausgewogen strukturiert
mit einheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

* Vor, nach und zwischen den oberirdischen Personenwagen-Abstellplatzen geméss Art. 8
Abs. 2 QPV sind standortgemasse Hochstamm-Laubbdume zu pflanzen und zu unterhalten.

F. Umwelt

Art. 11 Kehricht

Im Quartierplangebiet sind gut zugangliche und unaufféllige Standplatze fur Kehrichtcontai-
ner vorzusehen.

Art. 12 Energie

Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, das eine effiziente Energieverwen-
dung und umweltschonende Warmeerzeugung sicherstellt. Neubauten missen mindestens
den Energiekennwert des jeweils gulltigen MINERGIE-Standards erreichen.

Art. 13 Liarmschutz

Mit dem Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen, das die Einhaltung der massgebli-
chen Immissionsgrenzwerte gemass der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986
(SR 814.41) nachweist.

G. Weitere Bestimmungen

Art. 14 Inkrafttreten

Der Quartierplan "Engestrasse, Teilgebiet 1" tritt mit der Genehmigung des Baudeparte-
ments des Kantons Schaffhausen in Kraft und ist im Grundbuch anzumerken.



