Quartierplan «Posthof»

Quartierplan «Posthof» (Grundstiicke GB Nrn. 603, 604, 605, 606 und
1399)

vom 16. April 2008

Der Gemeinderat beschliesst:

Gestuitzt 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
Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988
(BauO; NRB 700.100) stellt der Gemeinderat fur das Gebiet «Posthof» bzw. fir die
Grundsticke GB Nrn. 603, 604, 605 und 606 an der Poststrasse sowie fur Teilflachen
des Strassengrundstiickes GB Nr. 1399 (Poststrasse) einen Quartierplan auf.

1. Zweck

'Der Quartierplan bezweckt eine zeitgemasse Neuliberbauung und eine rationelle
Verkehrserschliessung des Quartierplangebietes unter besonderer Berticksichtigung der
ortsbaulichen Situation sowie in Anwendung von Art. 30 BauO die Festlegung der Bau-
weise und des Nutzungsmasses fir das Quartierplangebiet.

2Den Zielen des Richtplans Kernzone | fiir dieses Gebiet entsprechend soll dabei das
bereits vorhandene stadtebauliche Muster fortgeflihrt, ruhige Wohnnutzungen entlang der
Poststrasse geférdert und die stérende Hochhaussituation (Gebdude VS Nr. 1388)
verbessert werden.

2. Bestandteile
Der Quartierplan besteht aus folgenden Teilen:

a) Vorschriften

b) Situationsplan 1:200

3. Geltungsbereich und Verbindlichkeit
Der Quartierplan gilt fiir das im Situationsplan 1:200 mit rot gestrichelter Linie umrandete
Gebiet.

2Wo in diesen Vorschriften keine spezielle Regelungen getroffen werden, gelten
diejenigen der jeweils gultigen Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am
Rheinfall.

4. Parkierung und Guterumschlag
'Personenwagen-Abstellplatze innerhalb des Quartierplangebietes sind, unter Vorbehalt
der nachstehenden Bestimmungen, in geschlossenen Einstellhallen anzuordnen.

2F(r die Bewohnerinnen und Bewohner der Wohnungen sind mindestens ein Personen-
wagen-Abstellplatz pro Wohnung mit 1 bis 4 Zimmer und mindestens zwei Personen-
wagen-Abstellplatze pro Wohnung mit finf und mehr Zimmer dauernd bereitzustellen.
Fir die Besucherinnen und Besucher sind keine Personenwagen-Abstellplatze bereit-
zustellen.

3Flr die Kundinnen und Kunden von Verkaufsgeschaften sind mindestens ein Personen-
wagen-Abstellplatz pro 35 m2 Verkaufsflaiche wahrend den Betriebszeiten bereitzustellen.

4Fir die Kundinnen und Kunden von kundenintensiven Betrieben sind mindestens ein
Personenwagen-Abstellplatz  pro 250 m?2 Bruttogeschossfliche wahrend den
Betriebszeiten bereitzustellen.
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5Fiur die Kundinnen und Kunden von nicht kundenintensiven Betrieben sind mindestens
ein Personenwagen-Abstellplatz pro 500 m?2 Bruttogeschossflache wahrend den Betriebs-
zeiten bereitzustellen.

6Fir die Beschaftigten sind mindestens ein Personenwagen-Abstellplatz pro 125 m?
Verkaufsflache bzw. Bruttogeschossflache wahrend den Betriebszeiten bereitzustellen.

'Die Gemeinde kann im Quartierplangebiet entlang der Poststrasse auf offentlichem
Grund mindestens flinf Personenwagen-Abstellplatze erstellen. Die Details der Abstell-
platze (Anzahl, Lage, Abmessungen) werden durch die Gemeinde im Baubewilligungs-
verfahren festgelegt.

8Fir ein Verkaufsgeschaft mit Lebensmittel sind fir den Giterumschlag mindestens ein
Abstellplatz fur einen Lastwagen mit Anhanger in einem geschlossenen Raum bereit-
zustellen. Fur die ubrigen gewerblichen Nutzungen sind fir den Guterumschlag
mindestens ein Abstellplatz fir einen Lastwagen auf privatem Grund an geeigneter Lage
bereitzustellen.

9Zur Erreichung einer besseren Strassenraumgestaltung oder Fussgangerfiihrung
kénnen private und 6ffentliche Flachen, welche der Parkierung oder dem Giterumschlag
dienen, in der Nutzung abgetauscht werden.

OF{r die Kundinnen und Kunden von Verkaufsgeschaften und kundenintensiven
Betrieben sowie fiir die Beschaftigten sind geniigend gedeckte Veloabstellplatze an guter
Lage bereitzustellen.2

5. Fuss- und Fahrwegrecht

Die im Situationsplan 1:200 mit blau gestrichelten Linien eingetragenen Verbindungen
zwischen den Punkten A und B sowie A und C sind vor Beginn der Bauarbeiten einer
Neuulberbauung des Quartierplangebietes durch den Eintrag von Fuss- und Fahr-
wegrechten zu Lasten der entsprechenden Grundstiicke und zu Gunsten der Einwohner-
gemeinde Neuhausen am Rheinfall als 6ffentliche Verbindungen sicher zu stellen.

2Die belastete Flache der Verbindung zwischen den Punkten A und B hat eine Breite von
mindestens 2.50 m aufzuweisen. Die belastete Flache der Verbindung zwischen den
Punkten A und C hat eine Breite von mindestens 3.50 m aufzuweisen. Die belasteten
Flachen sind dauernd freizuhalten.

3Die Kosten von Bau, Betrieb und Unterhalt der belasteten Flache tragen die jeweiligen
Eigentimerinnen und Eigentimer der entsprechenden Grundsticke.

‘Die Gestaltung der belasteten Flachen und die an die belastenden Flachen
angrenzenden Gebaudefassaden der Neulberbauung des Quartierplangebietes sind mit
der Bauverwaltung Neuhausen am Rheinfall abzusprechen und bedurfen deren
Genehmigung.

6. Baudichte und Gebaudehohe

'Die minimalen Grenzabstinde und die maximalen Gebaudeabmessungen der Bauten
und Bauteile werden durch die Baulinien A bis E sowie durch Hohenkoten festgelegt.

2Oberirdische Bauten oder Bauteile dirfen die Baulinien nicht Uberragen. Davon
ausgenommen sind Dachvorspriinge, Vordacher, Lichtschachte und Aussenkamine bis
zu einer Uberragung von 1.00 m sowie eine Aussentreppe zwischen den Baulinien A und
B. Bauten und Bauteile, die das gewachsene Terrain nicht Ubersteigen, dirfen die Bau-
linien Gberragen.

30Oberirdische Bauten oder Bauteile innerhalb der Baulinie A diirfen die Hohe von 416.30
m 0.M nicht Gbersteigen. Ausgenommen sind Bristungen und Gelander.

4Oberirdische Bauten oder Bauteile innerhalb der Baulinie B (Sockelbau) diirfen die Héhe
von 421.20 m 4. M. nicht bersteigen. Ausgenommen sind Bristungen und Gelander
sowie technische Aufbauten mit einer Flache von total maximal 70 m2 bis zu einer Hohe
von hdchstens 424.20 m 0. M.
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50Oberirdische Bauten und Bauteile innerhalb der Baulinie C (Zeilenbau) diirfen die Hohe
von 428.50 m u. M. nicht Ubersteigen.

60berirdische Bauten und Bauteile innerhalb der Baulinie D (Zeilenbau) diirfen die Hohe
von 431.70 m 0. M. nicht Gberragen. Ausgenommen sind Aufbauten fir Lifte, Kamine,
Oblichter und dergleichen.

"Oberirdische Bauten und Bauteile innerhalb der Baulinie E (Hochbau) dirfen die Hohe
von 447.40 m 0. M. nicht Gberragen. Ausgenommen sind Aufbauten fir Lifte, Kamine,
Oblichter und dergleichen.

8Die vorstehend erwahnten Hohen basieren auf dem Polygonpunkt Nr. 2001076 an der
Poststrasse mit einer Héhe von 416.15 m 4. M.

°Der im Situationsplan 1:200 schwarz schraffierte Bereich darf als offener Zu- und Durch-
gangsbereich im Erdgeschoss keine geschlossenen Bauteile aufweisen.

°Die Baumassen innerhalb der Baulinien C und D dirfen ab der Oberkante des Bodens
(fertig) des 1. Obergeschosses héchstens 5'600 m3 betragen.

""Die Baumassen innerhalb der Baulinie E diirfen ab der Oberkante des Bodens (fertig)
des 1. Obergeschosses hochstens 8'700 m?2 betragen.

2Als Baumasse gilt der umbaute Raum mit seinen Aussenmassen ohne Balkone.

7. Architektonische Qualitat der Uberbauung

Die Bauten sind allseitig besonders sorgfaltig zu gestalten und haben dabei bezuglich
Materialisierung und Fassadengestaltung die Quartierstruktur zu beriicksichtigen und die
vorgesehenen Nutzungen zum Ausdruck zu bringen. Insbesondere sollen die einzelnen
Baukorper (Sockelbau, Zeilenbau und Hochbau) in einem harmonischen Verhaltnis
zueinander stehen und klar ablesbar sein.

8. Umgebungsgestaltung
'Die Umgebung ist im Nordwesten und Nordosten als innerdrtlicher Strassenraumbereich
bzw. im Sidwesten und Sidosten als 6ffentlicher Durchgangsbereich zu gestalten.

2Die im Situationsplan 1:200 griin eingetragene bestehende Platane an der Poststrasse
ist zu erhalten. Die Platane darf durch Bauarbeiten nicht beeintrachtigt werden. Die
Kosten von aufgrund der Bauarbeiten erforderlichen Schutz und Pflegemassnahmen
tragt die Bauherrschaft der Neuuberbauung des Quartierplangebietes.

SEntlang der nordwestlichen und nordostlichen Grenze des Quartierplangebietes sind
nach Abschluss der Bauarbeiten einer Neuuberbauung des Quartierplangebietes
mindestens sechs Baume zu pflanzen. Die Details der Bepflanzung (Anzahl, Art und
Lage der Baume) werden durch die Gemeinde im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
Die Kosten der Bepflanzung tragt die Bauherrschaft der Neulberbauung des
Quartierplangebietes.

4ln Abweichung zu Art. 25 BauO missen im Quartierplangebiet keine Kinderspielplatze
angelegt werden.

9. Dachgestaltung

'Die Dachflache innerhalb der Baulinie B ist als Aussenraum fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner sowie fur die Beschéftigten im Quartierplangebiet auszuscheiden und
entsprechend zu gestalten.

2Der Grinflachenanteil der Dachflache innerhalb der Baulinie B hat mindestens 60 % zu
betragen.

SNichtbegehbare Flachdacher sind extensiv zu begriinen.
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10. Inkrafttreten
Der Quartierplan «Posthof» tritt mit der Genehmigung des Baudepartements des Kantons
Schaffhausen in Kraft.3

'Beschluss des Gemeinderates vom 16. April 2008

2Erganzung von Art. 4 gemass Beschluss des Gemeinderates vom 18. Juni 2008

3Vom Baudepartement des Kantons Schaffhausen genehmigt im Sinne der Verfiigung
vom 12. September 2008:

"ll. 3. Es ist zu beachten, dass sich im betroffenen Gebiet Leitungen der EKS AG
befinden. Es ist friihzeitig mit der EKS AG, Rheinstrasse 37, 8200 Schaffhausen, Tel: 052
633 55 55, Kontakt aufzunehmen.

4. Es ist sicherzustellen, dass das Gebdude «Cinévox» (Schutzobjekt von nationaler
Bedeutung), auf der Parzelle GB Nr. 1895, keinerlei Bauschaden erleidet.”
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