Quartierplan «Herbstacker»

700.102.01

Quartierplan «Herbstacker»

vom 18. Dezember 1968

Der Gemeinderat beschliesst:
A. Rechtsgrundlagen

1. Rechtsquellen

'Die Nutzung des Grundeigentums im Bereich des Quartierplangebietes «Herbstacker»
unterliegt den durch den Bund, den Kanton Schaffhausen und die Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall aufgestellten 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften. Ferner
gelten die nachfolgenden Bestimmungen, die gestlitzt auf Art. 14 des kantonalen Bauge-
setzes erlassen wurden.

2Die Vorschriften des Bundes, des Kantons und der Gemeinde gehen den besonderen
Bauvorschriften vor.

2, Umgrenzung

'Der Quartierplan «Herbstacker» umfasst das Gebiet, das von der projektierten Quartier-
Sammelstrasse zwischen Schiitzen- und Birchstrasse, der bestehenden Starkstromlei-
tung der NOK zwischen Birchstrasse und oberem Birchweg und der Schitzenstrasse
zwischen oberem Birchweg und Tébeliweg umgrenzt wird.

2Die Erganzungsplane bilden integrierende Bestandteile des Quartierplanes.

3. Bedingungen und Auflagen
Jedes Bauvorhaben bedarf der besonderen Genehmigung des Gemeinderates und der
gesetzlichen Baubewilligung.

B. Allgemeine Vorschriften
l. Stellung der Bauten

4. Grundsatz
'Umgebung und Lage der Gebaude, ihre Form und Grosse, sind im Quartierplan
festgelegt.

2Abweichungen von der vorgesehenen Stellung der Bauten, den Grundflachen der Ge-
baude sowie von den Grenz- und Gebaudeabstanden durfen nur mit Zustimmung des
Gemeinderates erfolgen. Es werden jedoch nur unwesentliche Anderungen gegeniiber
dem Quartierplan und den Erganzungsplanen gestattet.

5. Parzellierung
Die Vermessung und Vermarkung der einzelnen Bauparzellen des Quartierplangebietes
erfolgt auf Grund des speziellen Parzellierungsplanes.

Il. Zahl der Geschosse und Ausfiihrung der Bauten

6. Geschosse
'Die Zahl der Geschosse jedes Baukodrpers ist im Richtplan zum Quartierplan festgelegt.
Bei der Projektierung der Bauten ist dieser massgebend.

2Es durfen nur Vollgeschosse erstellt werden.
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7. Bauweise
Alle Gebaude sind in Massiv-Bauweise auszufiihren. lhre farbliche Gestaltung unterliegt
einer besonderen Bewilligung der Bauverwaltung.

8. Dachform
Samtliche Gebaulichkeiten sind mit Flachdachern zu versehen.

9. Balkone, Vordacher

'Die Balkone sind als einspringende Loggias zu gestalten. Sofern das nicht moglich ist,
missen vorspringende Balkone mit seitlichen Abschlissen erstellt werden. Der oberste
Balkon ist wenigstens bis auf die Hohe der Bristungs-Aussenkante zu Uberdachen.

2Wenn Haustiiren blindig mit der Fassaden-Aussenkante angeschlagen werden, sind sie
mit einem Vordach von wenigstens 1.20 m Tiefe zu schitzen.

10. Isolation

Samtliche Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume sind in geniigender Weise gegen Kalte und
Larm zu isolieren. Ubereinander liegende Wohnungen sind mit einer ausreichenden
Trittschall-Isolation, nebeneinander liegende Logis mit einer guten Luftschallddmmung zu
versehen. Sanitare Installationen sind unter Verwendung geeigneter Materialien
schallisolierend zu montieren. Bei der Montage von Aufzugs-, Heizungs- und
Ventilationsanlagen, Waschautomaten usw. sind die erforderlichen baulichen
Massnahmen gegen Gerausch- und Vibrationsstérungen zu treffen.

M. Gestaltung der Wohnungen

11. Grundrisse
Grundsatzlich bedarf jeder Grundrissplan der Wohngeschosse der besonderen
Genehmigung des Gemeinderates.

12. Wohnungsgrossen

Bei der Planung der Wohnhauser ist die Bereitstellung von verschiedenen
Wohnungstypen zu berucksichtigen. Das Verhaltnis zwischen den Klein- und Gross-Logis
ist nach dem entsprechenden Richtplan festzusetzen. Dem Gemeinderat bleibt jedoch
das Recht vorbehalten, mit den Bauherrschaften spezielle Vereinbarungen zu treffen.

13. Grosse der Raume
Hinsichtlich der Gestaltung der Wohnungen gelten folgende Mindest-Raumgréssen:

Wohnzimmer 18 m2
Elternzimmer 14 m2
Kinderzimmer 11 m2
weitere Zimmer 8 m?
Wohndielen 6 m?
Kiche:

Zweizimmerwohnung 6.5 m?
andere Logis, sofern keine Diele erstellt wird,

pro weiteres Zimmer + 1 m?
Wohnkiiche 12 m2
14.

Pro Geschoss dirfen nicht mehr als drei Wohnungen an einem Treppenhaus liegen,
ausgenommen bei Laubengangen.

15. Abstellrdaume fir Kinderwagen
Es sind genligend grosse gemeinsame Abstellrdume fur Kinderwagen vorzusehen.
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16. Abstellflachen fiir Kehrichteimer

An geeigneten Stellen auf privatem Grund sind hinreichende Abstellflachen fir
Kehrichteimer oder fur Container anzulegen.

17. Vorgarten
Bei Erdgeschoss-Wohnungen ist an Stelle der Balkone ein Vorgarten mit direktem
Eingang ins Wohnzimmer zu erstellen.

IV. Gemeinschaftsanlagen

18. Allgemeines, Antennen, Heizungen
'Damit die ruhige Gesamtwirkung des Quartiers nicht durch bauliche oder technische
Elemente beeintrachtigt wird, ist die Erstellung von Gemeinschaftsanlagen anzustreben.

2Samtliche  Bauten innerhalb  des  Quartierplangebietes sind an  eine
Gemeinschaftsantenne anzuschliessen. Deren Standort wird durch den Gemeinderat
bestimmt.

3Grundsatzlich wird die Bereitstellung einer zentralen Heizanlage flir das ganze
Quartierplangebiet in Aussicht genommen.

19. Garagen

Die Erstellung von oberirdischen Garagen mit Einstellboxen ist nicht zulassig. Statt
solcher sind fir ca. zwei Drittel der Autos unterirdische Einstellhallen zu bauen, deren
Situierung und Grosse im Quartierplan festgehalten ist. Fir die restlichen Fahrzeuge sind
Parkplatze anzulegen.

V. Umgebungsarbeiten

20. Ausfuhrung
Fur die Ausfuhrung der Umgebungsarbeiten sind die entsprechenden Erganzungsplane
zum Quartierplan massgebend (Terrassierungs-, Umgebungsplan usw.).

21. Vorgarten

Die privaten Vorgarten auf Erdgeschosshéhe sind durch Stitzmauern von den
Innenhéfen abzutrennen. In Ausnahmeféllen kann der Gemeinderat an Stelle von
Stutzmauern das Anlegen von Béschungen gestatten.

22. Wege, Rampen und dergleichen

Die Wege, Rampen, Aussentreppen, Serviceplatze, Parkplatze, Stitzmauern usw. sind
einheitlich zu erstellen. Ihre Situierung und Gestaltung ist an Hand des entsprechenden
Richtplanes zu projektieren.

23. Fusswege
Die Fusswege, die in Notfallen mit Autos befahren werden muissen, sind mit einer
Unterkofferung und 3.0 m breit zu erstellen.

C. Nutzungsordnung

24. Begriff

'Das Quartierplangebiet «Herbstacker» umfasst folgende Nutzflachen:

- Bauparzellen fir Wohnbauten

- Kernzone fir ein Laden- und Quartierzentrum
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- Grunflachen
2Die Lage und die Grenzen dieser Flachen sind im Quartierplan festgelegt.
25. Bauparzellen fir Wohnhauser
Auf den Bauparzellen fir Wohnbauten sind Mehrfamilienhduser zu erstellen. Die
Einrichtung gewerblicher Betriebe ist untersagt, dagegen ist die Ausibung stiller Berufe
in Wohnungen gestattet, sofern sich das nicht nachteilig auf die Nachbarn auswirkt.
26. Kernzone
Im Bereich der Kernzone ist die Erstellung von Ladengeschaften und anderen
gewerblichen Anlagen gestattet. Es wird jedoch vorausgesetzt, dass durch deren Betrieb
weder das ruhige, gesunde Wohnen beeintrachtigt, noch die bauliche Entwicklung des
Quartiers unglnstig beeinflusst wird.
27. Grunflachen
Die Grinflachen (Innenhdéfe) bleiben grundsatzlich im Eigentum der Gemeinde. Sie
werden als offentliche Anlagen, Spielwiesen, Kinderspielplatze usw. verwendet. Der
Einbau kleinerer oOffentlicher Gebaude wie Kindergarten, Freizeitrdumen, Bibliotheken
usw. ist gestattet.
D. Verschiedene Bestimmungen
28. Allfallige weitere Vorschriften
Der Gemeinderat ist berechtigt, weitere Vorschriften konstruktiver, architektonischer,
hygienischer oder sozialer Art zu erlassen oder mit der Erteilung der Baubewilligung zu
verknupfen.
29. Ausnahmen
Wo es besondere Verhaltnisse rechtfertigen, kann der Gemeinderat bestimmte Abweich-
ungen vom Quartierplan und den Bauvorschriften gestatten.
30. Anmerkung im Grundbuch
Der Quartierplan und die Bauvorschriften sind fir die Grundsticke, auf die sie
Anwendungen finden, im Grundbuch anmerken zu lassen.
31. Inkrafttreten
Der Quartierplan und die besonderen Bauvorschriften treten mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat des Kantons Schaffhausen in Kraft. 2
Erganzung zu den Besonderen Bauvorschriften zum Quartierplan «Herbsticker»®
Gestutzt auf Art. 28 der besonderen Bauvorschriften zum Quartierplan «Herbstacker»
vom 18. Dezember 1968 werden - in Erganzung der Art. 22 und 23 - folgende
zusatzlichen Vorschriften erlassen:
1. Wege und Rampen
'Wege und Rampen sind mit einer Unterkofferung von 45 cm Starke und einem Belag
vom 4.5 cm Stérke zu versehen.
Belag: AB/TA 6=2.0cm

AB/TA10=25cm
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2Als Randabschliisse entlang von Rasen sind Bundsteine (Kleinpflastersteine 8/8 cm),
entlang von Rabatten Zementstellplatten 5/30 cm zu verwenden.

SFusswege, welche in Notfallen mit Autos befahren werden missen, sind 3.00 m breit zu
erstellen.

2. Parkplatze

"Parkplatze sind mit einer Unterkofferung von 60 cm Starke und einem Belag von 7.5 cm
Starke zu versehen.

Belag: AB/TA 10 =2.5cm
HMT Sorte B =5.0 cm

2Als Randabschluss sind Zementstellplatten 6/25 cm zu verwenden.

3. Stiitzmauern

Bei Sichtflachen von Stutzmauern ist eine horizontale Schalung Typ C 1a geméass CRB-
Katalog zu verwenden (Rohe Sichtbetonschalung, die keiner Nacharbeit mehr bedarf,
konstante Brettbreite, Stosse verschrankt). Die Kronenbreite ist 20 cm stark zu bemessen
und mit einem Gefalle nach innen auszubilden. Die Kanten sind zu brechen.

1. Anderung vom 28. August 1975¢
2. Anderung vom 9. Mirz 19825
3. Anderung vom 11. Mai 1999¢
4. Anderung vom 28. Januar 2003’

1. Bestandteile
Bauvorschriften
Situationsplan 1:200

2. Geltungsbereich

Die Anderung gilt fiir ein Teilgebiet an der Birchstrasse, bestehend aus dem Grundstiick
GB Nr. 2211 sowie einer Flache von ca. 320 m? des Grundstlicks GB Nr. 2089 und einer
Flache von ca. 130 m? des Grundstlickes GB Nr. 1959.

2Die nachfolgenden Bauvorschriften und der Situationsplan 1:200 ersetzen die
Bauvorschriften und die Plane des Quartierplanes «Herbstacker» fur dieses Teilgebiet.
Der Perimeter des Teilgebietes ist im Situationsplan 1:200 eingetragen.

3Es gelten die Bestimmungen der jeweils glltigen Bauordnung der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall, sofern die nachfolgenden Bauvorschriffen und der
Situationsplan 1:200 keine besondere Regelung enthalt.

3. Gebaudeart / Gebaudeanzahl

Im Teilgebiet sind ein Mehrfamilienhaus und eine unterirdische Einstellhalle zulassig.

4. Baudichte
Im Teilgebiet sind anrechenbare Bruttogeschossflachen von hochstens 2'600 m?2
zulassig.
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5. Gebaudehodhe

Im Teilgebiet sind héchstens 4 Vollgeschosse? zulassig (ersetzt Art. 40 Abs. 1 BauO).
Das Mehrfamilienhaus ist mit einem Flachdach zu versehen (ersetzt Art. 23 Abs. 3
BauO). Es sind nur Liftaufbauten mit einer Hbhe von maximal 70 cm sowie Kamine,
Masten und dergleichen Uber dem Flachdach zulassig (ersetzt Art. 23 Abs. 4 BauO).

6. Grenzabstande

Der Abstand des Mehrfamilienhauses und der Einstellhalle gegenuber den
Grundstucksgrenzen wird durch Mantelbaulinien festgelegt (ersetzt Art. 41 Abs. 1 BauO).
Es dirfen mit Ausnahme von Lichtschachten keine Bauteile Gber die Mantelbaulinien
hinausragen (ersetzt Art. 19 Abs. 1 und 2 BauO).

7. Nutzungsart
Im Teilgebiet sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe nicht zugelassen (ersetzt Art.
42 BauO).

8. Gestaltung

'Die Gebaude sind flir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten und
zu erhalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung
erstreckt sich auch auf Materiealien sowie auf die Umgebungsgestaltung (ersetzt Art. 9
BauO).

2Das Vorprojekt ist dem Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall rechtzeitig vor der
Einreichung des Baugesuches zur Genehmigung der wesentlichen Gestaltungselemente
einzureichen.

9. Schlussbestimmungen
Die Anderung tritt nach Genehmigung durch das Baudepartement des Kantons
Schaffhausen mittels Beschluss des Gemeinderates in Kraft.®

'Beschluss des Gemeinderats vom 18. Dezember 1968

2Genehmigt mit Beschluss des Regierungsrats des Kantons Schaffhausen vom
6. Februar 1969

3Beschluss des Gemeinderats vom 12. Januar 1972

“Beschluss des Einwohnerrats vom 28. August 1975; genehmigt mit Beschluss des Reg-
ierungsrats des Kantons Schaffhausen vom 28. Oktober 1975 (Die Anderung erfolgte
aufgrund einer Teilrevision des Zonenplans.)

5Beschluss des Gemeinderats vom 9. Marz 1982; genehmigt mit Beschluss des Reg-
ierungsrats des Kantons Schaffhausen vom 30. Marz 1982 (Die Anderung betraf die Aus-
richtung des Gebaudes "J".)

6Beschluss des Gemeinderats vom 11. Mai 1999; genehmigt mit Verfligung des Baude-
partements des Kantons Schaffhausen vom 19. April 1999 (Die Anderung betraf die
Anpassung des Perimeters des Quartierplans an den Zonenplan.)

"Gemass Beschluss des Gemeinderats vom 28. Januar 2003

8Fassung gemass Entscheid des Regierungsrates des Kantons Schaffhausen vom
21. Dezember 2004.

9Genehmigt vom Baudepartement des Kantons Schaffhausen mit Verfliigung vom
26. April 2005
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