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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Vorschriften

Art. 1
Quartierplangebiet

Art. 2
Bestandteile

Art. 3
Planungsziele

Ingress

Gestultzt auf Art. 17 und 18 des Gesetzes lUber die Raumpla-
nung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen
(Baugesetz) 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),
erlasst der Gemeinderat den privaten Quartierplan Areal IVF
HARTMANN AG mit den folgenden besonderen Bauvorschrif-
ten.

A.  Allgemeine Bestimmungen

1 Das Quartierplangebiet umfasst die Grundstiicke GB Nrn.
933, 935, 1981, 1982 und 3376 sowie Teile der Grundstu-
cke GB Nr. 745 mit einer Flache von total 36'512 m?. Das
Quartierplangebiet ist im zugehoérigen Plan festgehalten.

2 Wo der Quartierplan nichts anderes regelt, gelten die Be-
stimmungen der jeweils glltigen Bauordnung der Einwoh-
nergemeinde Neuhausen am Rheinfall sowie die weiteren
massgebenden kommunalen und tbergeordneten Vor-
schriften. Dies betrifft auch die Nutzweise und die Berech-
nung der Baudichte.

Der Quartierplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

1 Rechtsverbindliche Unterlagen:
* Vorschriften
* Situation 1:1'000
2 Informative Unterlagen:
* Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Der Quartierplan bezweckt:

» die Festlegung der Grundkonzeption flir eine bauliche Wei-
terentwicklung des bestehenden Industrieareals in guter
stadtebaulicher und architektonischer Qualitat unter Be-
ricksichtigung der Zielsetzungen des BLN-Objektes 1412
"Rheinfall”,

» die geeignete Anordnung von Produktions-, Lager- und
Dienstleistungsflachen zur Sicherstellung effizienter
Arbeitsablaufe und zur Gewahrleistung einer haushalte-
rischen Bodennutzung,

» die Sicherstellung einer funktionellen Erschliessung und
zweckmassigen Parkierung,

» die Bereitstellung von attraktiven Erholungsraumen fiir das
Personal, Besucher und Kunden,

» die Sicherung eines Gewasserraums, welcher gleicher-
massen die Anforderungen des Hochwasserschutzes erfiillt
wie auch als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten dient.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Vorschriften

Art. 4
Ruckbau

Art. 5
Baubereiche

B.

Bauten und Anlagen

Die oberirdischen Gebaudeteile des im Plan mit Riickbau
bezeichneten Gebaudes G28 sind bei wesentlichen bauli-
chen Veranderungen im Baubereich B11 ersatzlos zurlick-
zubauen. Die unterirdischen Gebaudeteile diirfen bestehen
bleiben, solange die darin angeordneten Anlagen fir die
Entsorgung in Betrieb sind. Werden diese Anlagen dereinst
ausser Betrieb gesetzt, sind die unterirdischen Gebaude-
teile ersatzlos zuriickzubauen.

Das im Plan mit Riickbau bezeichnete Gebaude G48 ist bei
wesentlichen baulichen Veranderungen im Baubereich B20
ersatzlos zurickzubauen.

Das im Plan mit Riickbau bezeichnete Gebaude G66 ist bei
wesentlichen baulichen Veranderungen in den Bauberei-
chen B21 oder B22 ersatzlos zuriickzubauen.

Als wesentliche bauliche Veranderungen gelten Verande-
rungen, welche den Umfang der Besitzstandsgarantie ge-
mass Art. 48 Abs. 2 Baugesetz Gberschreiten.

Wo nichts anderes bestimmt ist, umfasst die Rickbaupflicht
alle ober- und unterirdischen Gebaudeteile und Anlagen.
Rickbauten sind so zu planen und umzusetzen, dass die
anfallenden Materialien soweit als moglich der Wiederver-
wertung zugefiihrt werden kénnen. Im Rahmen des jeweili-
gen Bauprojekts ist ein Riickbau- und Verwertungskonzept
zu erstellen, welches den Bestimmungen der jeweils guilti-
gen Umweltschutzgesetzgebung entspricht. Die Einhaltung
der Bestimmungen ist im jeweiligen Baubewilligungsverfah-
ren zu Uberprtfen.

Oberirdische Bauten sind nur innerhalb der im Plan be-
zeichneten Baubereiche A10-A13, A20-A25, B10-B12 und
B20-B23 zulassig.

Die oberirdischen Bauten dirfen entlang der gemeinsamen
Grenzen der Baubereiche zusammengebaut werden.
Kleinbauten gemass Baugesetz dirfen auch ausserhalb
der Baubereiche erstellt werden. Zwischen den Bauberei-
chen B20, B21, B22 und B23 durfen die Kleinbauten die
Durchblicke nicht wesentlich beeintrachtigen.

Unterirdische Gebaudeteile diirfen auch ausserhalb der
Baubereiche erstellt werden. Die Erstellung solcher Bauten
innerhalb des Gewasserraums bedarf des Nachweises der
Standortgebundenheit.

Vorspringende Gebaudeteile dirfen um das gesetzlich zu-
lassige Mass Uber die Baubereiche hinausragen.

Wo betrieblich notwendig, dirfen Gebaude in Form von
offenen, gedeckten oder geschlossenen Passerellen fiir
Warentransporte Uber die Erschliessungsflachen hinweg
miteinander verbunden werden.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Vorschriften

Art. 6
Baudichte

Art. 7
Hohenkoten Gebaude

Art. 8
Nutzungen

Die maximal zulassige bauliche Dichte wird durch die Abmes-
sungen der Baubereiche definiert.

1

Die maximal zulassigen Hohenkoten der Gebaude in den
Baubereichen A10-A13, A20-A25, B10-B12 und B20-B23
betragen:

Baubereich Max. Hohenkote inm . M. Baubereich Max. Hohenkote in m {. M.

A10 420.00 A20 407.00
A1 428.00 * A21 416.00
A1 418.00 A22 416.00
A12 416.00 A23 407.00
A13 416.00 A24 403.00

A25 411.00
B10 407.00 B20 405.00
B11 407.00 B21 402.00
B12 401.00 B22 405.00

B23 402.00

* siehe Ubergangsbestimmungen (Art. 23)

2

Einzelne technische Aufbauten sowie Anlagen zur Gewin-
nung von Solarenergie dirfen um die flir das einwandfreie
Funktionieren notwendige Héhe Uber die maximale Hohen-
kote hinausragen. Technische Aufbauten sind so zu gestal-
ten und anzuordnen, dass sie sich gut in die Dachland-
schaft einfligen.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist unter Berlicksichtigung
der maximalen Héhenkote frei.

Im Baubewilligungsverfahren ist die Einhaltung der maxi-
mal zulassigen Gebaudehdhen gemass Bauordnung unge-
achtet der Festlegung der maximalen Gebaudehohen ge-
mass Quartierplan nachzuweisen.

Die zuldssigen Nutzungen im Quartierplangebiet richten
sich nach den Bestimmungen der jeweils gtiltigen Bauord-
nung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall.

Stark verkehrserzeugende Nutzungen wie Verbraucher-
markte, Fachmarkte, Erlebnisparks und dergleichen sind
nicht zulassig.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Vorschriften

Art. 9
Pflichtbaulinien

Art. 10
Passagen

Art. 11
Dachgestaltung

Art. 12
Gestaltungsvorschriften

Art. 13
Hindernisfreie Bauten

1 Wo Pflichtbaulinien festgelegt sind, muss mindestens 2/3
der zugehorigen Fassadenflache auf die von der Pflicht-
baulinie gebildete Fassadenflucht gestellt werden. Dabei
gilt ein Anordnungsspielraum von 50 cm hinter der Pflicht-
baulinie.

2 Die Abmessungen der auf die Pflichtbaulinie gestellten
Fassadenflache sind frei.

1 Die Bauten in den Baubereichen B20-B23 durfen unter-
einander mit Bauten in Form von Passagen fir Personen
verbunden werden.

2 Diese Passagen dienen der Erschliessung. Die Dacher der
Passagen durfen als Terrassen genutzt werden.

3 Die Héhenlage der einzelnen Passage ist frei wahlbar. Die
vertikale Ausdehnung der einzelnen Passage darf jedoch
nicht mehr als eine Geschosshohe betragen.

4  Es darf pro Zwischenraum nicht mehr als eine Passage er-
stellt werden.

5 Die Passagen dirfen sowohl im Bereich der Erschlies-
sungs- wie auch im Bereich der Aufenthaltsflachen erstellt
werden.

1  Zulassig sind Flach- oder Schragdacher. Die Dacher von
Neubauten haben sich gut in die bestehende Dachland-
schaft einzuordnen.

2 Nicht genutzte neue und umfassend sanierte Flachdacher
sind zu begriinen, soweit dies zweckmassig sowie tech-
nisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Leicht geneigte Da-
cher bis zu einer maximalen Neigung von 10° werden den
Flachdachern gleichgestellt. Wegleitend flir die Dachbegri-
nung ist die Griindachrichtlinie der Schweizerischen Fach-
vereinigung Gebaudebegriinung.

3 Solaranlagen dirfen auf allen Dachern erstellt werden. Sie
durfen die gesamte Dachflache belegen.

1 In den Baubereichen B10-B12, B20-A23 und A11 ist be-
sonderes Augenmerk auf architektonisch gute Fassaden-
und Dachgestaltungen zu legen.

2 Die Fassaden und Dachflachen sind in ihrer Farbgebung
zurickhaltend zu gestalten.

Bauten und Anlagen mit einer hohen Besucher- und Kunden-
frequenz sind hindernisfrei zu gestalten. Es gilt die Norm SIA
500 ,Hindernisfreie Bauten® von 2009.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Vorschriften

Art. 14
Erschliessungsflachen

Art. 15
Aufenthaltsflachen

Art. 16
Gewasserraum (vorlaufig)

C.  Aussenraume

1 Inden im Situationsplan als Erschliessungsflachen ausge-
wiesenen Bereichen sind Strassen, Wege und Platze
zulassig sowie Kleinbauten im Sinne von Art. 5 Abs. 3.

2 Die Erschliessungsflachen sind als Mischverkehrsflachen
zu gestalten. Auf bauliche Massnahmen der Verkehrstren-
nung ist wenn immer mdglich zu verzichten.

1 Die im Situationsplan als Aufenthaltsflachen ausgewiese-
nen Bereiche dienen dem Aufenthalt, der Begegnung und
der Erholung von Personal, Kunden und Besuchern.

2 Die Aufenthaltsflachen sind ansprechend zu gestalten.
Bauten wie Rankgeriste, Verschattungs-, Witterungs-
oder Windschutzelemente und dergleichen sind zulassig.

3 Bei Einreichen des ersten Neubauprojektes in einem der
Baubereiche B10-B12 oder B20-B23 ist ein Gestaltungs-
und Bepflanzungskonzept fiir die Aufenthaltsflachen und
den Gewasserraum vorzulegen. Fur die Bepflanzung sind
standortgerechte, einheimische Arten zu wahlen.

4 Die im Plan dargestellte Abgrenzung der Erschliessungs-
zu den Aufenthaltsflachen hat wegleitenden Charakter. Die
genaue Lage und Ausdehnung dieser Flachen ist mit dem
jeweiligen Bauprojekt zu bestimmen.

1 Die im Situationsplan als vorlaufiger Gewasserraum ausge-
wiesene Flache entlang des Rheinufers ist von Bauten und
Anlagen freizuhalten.

2 Die Nutzung, Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewas-
serraums richtet sich nach der eidgendssischen Gesetzge-
bung.

3 Der Gewasserraum ist extensiv zu gestalten. Fir die Be-
pflanzung sind standortgerechte, einheimische Arten zu
wahlen.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Vorschriften

Art. 17
Strassenerschliessung

Art. 18
Parkierung

Art. 19
Ver- und Entsorgung

Art. 20

Energie

Art. 21
Larmschutz

D.  Erschliessung, Mobilitat, Parkierung

Das Quartierplangebiet wird Uber die Badstrasse und die Victor
von Bruns-Strasse verkehrsmassig erschlossen. Die Zufahrt
des Schwerverkehrs erfolgt tiber die Badstrasse.

1 Die Erstellung von neuen Autoabstellplatzen fir Beschaf-
tigte ist nur innerhalb der Baubereiche zulassig. Die Auto-
abstellplatze dirfen ober- und unterirdisch angeordnet wer-
den, sofern keine gewasserschutzrechtlichen Griinde dage-
gen sprechen.

2 Innerhalb des Quartierplanperimeters dirfen maximal
460 Autoabstellplatze erstellt werden.

3 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fir neue Auto-
abstellplatze sind Massnahmen zur Parkplatzbewirtschaf-
tung festzulegen.

4  Die Zu- und Wegfahrt der neuen Autoabstellplatze hat von
der Victor von Bruns-Strasse her zu erfolgen.

5 Es sind mindestens 50 witterungsgeschlitzte Veloabstell-
platze anzubieten. Diese sind dezentral iber das ganze
Areal verteilt anzuordnen.

E. Umwelt

Die Erschliessung des Quartierplangebiets mit Werkleitungen
erfolgt, sofern notwendig, nach den Vorschriften der Einwohner-
gemeinde Neuhausen am Rheinfall und zulasten der jeweiligen
Grundeigentimer.

1 Der Heizwarmebedarf von Neubauten in den Baubereichen
B20-B23 darf maximal 90% des Grenzwertes der zum Zeit-
punkt der Baueingabe geltenden Warmedammvorschriften
des Kantons Schaffhausen betragen.

2 Mindestens 10% des Heizenergiebedarfs ist durch erneuer-
bare Energie, durch eine Abwarmenutzung oder durch eine
verbesserte Warmedammung zu decken.

1 Im Baubewilligungsverfahren ist im Einzelnen nachzuwei-
sen, dass die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeits-
stufe IV eingehalten werden.

2 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fir die Parkie-
rungsanlage im Baubereich A25 ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass trotz Mehrbeanspruchung der angrenzenden
Verkehrsanlagen die Vorgaben von Art. 9 der Larmschutz-
verordnung (LSV) eingehalten werden und der projektindu-
zierte Mehrverkehr fir sich alleine die Planungswerte nicht
Uberschreitet.
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Privater Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG, Neuhausen am Rheinfall
Vorschriften

Art. 22
Hochwasserschutz

Art. 23
Ubergangsbestimmung

Art. 24
Anmerkung im Grundbuch

Art. 25
Inkrafttreten

Bei Bauvorhaben in den Baubereichen B10 und B11 sind Hoch-
wasserschutzmassnahmen zu prifen. Hochwasserschutzmass-
nahmen sind innerhalb des Gewasserraums zulassig.

F.  Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Die Héhenkote von 428.00 m U. M. im Baubereich A11 tritt erst
in Kraft, wenn die Bau- und Nutzungsordnung der Einwohner-
gemeinde Neuhausen am Rheinfall diese zulasst. Bis zu die-
sem Zeitpunkt gilt im Baubereich A11 fir Gebaude eine maxi-
male Héhenkote von 418.00 m u. M.

Der Quartierplan ist fur alle Grundstlcke, fur die er Anwendung
findet, im Grundbuch anzumerken.

Der private Quartierplan Areal IVF HARTMANN AG tritt mit der
Genehmigung durch das Baudepartement in Kraft.
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