Quartierplan «Posthof Stid»

Quartierplan «Posthof Stid»

vom 14. April 2015

Der Gemeinderat beschliesst:

Ingress

Gestutzt auf Art. 17 und 18 des Baugesetzes fiir den Kanton Schaffhausen vom
1.12.1997 (BauG) und Art. 61 ff. der Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen
am Rheinfall vom 1.9.1988 (Stand 21. 1. 2010, BauO) erlasst der Gemeinderat den
privaten Quartierplan Posthof Stid mit den folgenden besonderen Bauvorschriften.

A. Allgemeinde Bestimmungen

1. Quartierplangebiet
1Das Quartierplangebiet umfasst die Parzellen GB Nrn. 601, 602, 607, 608, 609 und 610
sowie Teile der Parzelle GB Nr. 603 mit einer Flache von total 2'197 m?2. Dieses ist im
zugehdrigen Plan festgehalten.

2Wo der Quartierplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen der giltigen
Bauordnung der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall sowie die weiteren
massgebenden kommunalen und Ubergeordneten Vorschriften. Dies betrifft auch die
Nutzweise und die Berechnung der Baudichte.

2. Bestandteile
Der Quartierplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

a) Rechtsverbindliche Unterlagen:
- Vorschriften,
- Plan 1:500 mit Situation, Schemaschnitte 1:500.

b) Informative Unterlagen:
- Erlauternder Bericht gemass Art. 47 PRV.

3. Planungsziele
Der Quartierplan bezweckt:

- die Festlegung der Grundkonzeption fiir eine zeitgemasse Wohniberbauung in hoher
stadtebaulicher und architektonischer Qualitét,

- die Anordnung von Gewerbe- und Dienstleistungsflachen im Erdgeschoss zur
Belebung des offentlichen Raumes,

- die haushalterische Bodennutzung durch die Realisierung eines Hochhauses,
- das Sicherstellen einer rationellen Parkierung,

- die Schaffung eines ruhigen, aufenthaltsfreundlichen und begriinten Freiraums im
Innenhof.

4, Vorprojekt

Wegleitend fir die Uberbauung ist das Vorprojekt des Architekturbiiros Rellstab Partner
Architektur GmbH, Neuhausen am Rheinfall vom 12.2.2014 sowie das Freiraumkonzept
vom 17. 3. 2015.

°Die pragenden stadtebaulichen und architektonischen Merkmale des Vorprojektes sind
im Bauprojekt weiterzuverfolgen.
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3Vom Vorprojekt darf vorbehaltlich der Vorschriften des Quartierplanes sowie des Uber-
geordneten Rechtes nur dann abgewichen werden, wenn eine insgesamt mindestens
gleichwertige qualitative Losung erreicht wird.

5. Empfehlungen Richtplan Kernzone |
Die bestehenden Empfehlungen geméss Richtplan Kernzone |, Teilgebiet VI
«Zentralstrasse Nord», gelten in Erganzungen zu diesem Quartierplan weiterhin.

B.  Uberbauungsvorschriften

6. Ruckbau
1Die bestehenden Bauten im Quartierplangebiet werden vollstandig zuriickgebaut.

2Der Riickbau ist so zu planen und umzusetzen, dass die anfallenden Materialien soweit
als moglich der Wiederverwertung zugefuhrt werden. Im Rahmen des Bauprojekts ist ein
Ruckbau- und Verwertungskonzept zu erstellen.

7. Nutzungen
1Zulassig sind folgende Nutzungen:

- Wohnen

- Dienstleistungen
- massig storendes Gewerbe

2lm Erdgeschoss ist keine Wohnnutzung zuléssig.
3Der Wohnanteil hat mindestens 80 % zu betragen.

4Gewerblich betriebenes Wohnen im Alter, betreutes Wohnen und mébliertes Wohnen im
Sinne eines Hotelbetriebes kénnen ebenfalls als Wohnanteil angerechnet werden.

8. Baudichte
1Die bauliche Dichte wird durch die Abmessungen der Baubereiche definiert.

2Die Baubereiche sind volumenmassig zu mindestens 85 % auszunitzen. Davon aus-
genommen ist der Baubereich D.

9. Baubereiche

Oberirdische Bauten sind nur innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche A - D
zuldssig. Pro Baubereich ist nur ein Gebaude zulassig. Es gilt die geschlossene Bau-
weise, d.h. die Bauten sind entlang den gemeinsamen Grenzen der Baubereiche
zusammenzubauen.

10. Teilbaubereiche fir auskragende Gebaudeteile

Un den im Plan als Teilbaubereiche fiir auskragende Gebaudeteile bezeichneten
Bereichen A2, B2 und C2 ist im Erdgeschoss eine lichte Hohe von mindestens 3.50 m
freizuhalten.

2Die Flachen unter den auskragenden Gebaudeteilen sind 6ffentlich zuganglich zu halten.
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11. Hohen und Geschosse
IDie maximal zulassigen Gebaudekoten innerhalb der Baubereiche A - D betragen:

Baubereiche | Vollgeschosse Gebaudekote max. Gebaudekote min.
max.

A 5VG 431.50 m i. M

B 13VG 454.00 m i. M

C 5VG 431.80 m i. M

D - 420.00 m i .M 41850 m i. M

2Einzelne technische Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie durfen
Uber die maximale Gebaudekote hinausragen. Technische Aufbauten sind so zu
gestalten und anzuordnen, dass sie sich gut in die Dachlandschaft einfligen.

3In samtlichen Baubereichen ist die Anzahl Vollgeschosse unter Berlicksichtigung der
maximalen Hoéhenkote frei.

12. Abstande
Der Abstand zum offentlichen Grund und die Grenzabstande zu den benachbarten
Grundstiicken ergeben sich durch die Lage der Baubereiche.

13.  Pflichtbaulinien
Wo Pflichtbaulinien bestehen, muss die Fassade des Erdgeschosses auf diese gestellt
werden.

14. Gebaudevorspriinge
1Private Aussenrdume wie Loggien, Balkone usw. sind gestalterisch in die Baukorper zu
integrieren. Sie durfen die Begrenzungen der Baubereiche an keiner Stelle Gberschreiten.

2Vordacher und andere vorspringende Gebéaudeteile missen innerhalb der Baubereiche
angeordnet werden.

8Kleinere, nicht raumbildende Vorspriinge im Erdgeschoss wie Treppen und Licht-
schéachte sind auch ausserhalb der Baubereiche zuléssig.

15. Dachgestaltung
1In samtlichen Baubereichen besteht eine Flachdachpflicht.

°Die Dachflachen in den Baubereichen A und C sind als Retensionsflachen auszubilden
und extensiv zu begrunen, soweit sie nicht fur technische Aufbauten oder fir Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie wie Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-Anlagen
beansprucht werden.

16. Gestaltungsvorschriften
1Es ist eine architektonisch hochstehende Fassadengestaltung vorzusehen.

2Die Fassade des Sockelgeschosses ist gegeniiber dem o6ffentlichen Raum mehrheitlich
offen zu gestalten.

3Die Fassaden der oberen Geschosse sind mehrheitlich als Lochfassaden auszubilden.

4Die Fenster und Loggien an den Fassaden gegen die Zentralstrasse und die Poststrasse
sind so anzuordnen, dass ein lebendiges Fassadenbild entsteht.

5Die Fassaden sind grossmehrheitlich mit einem nicht reflektierenden oder glanzenden
Material auszufuhren oder zu verkleiden.

6Die Fassaden sind in ihrer Farbgebung zuriickhaltend zu gestalten.
"Weitergehende Auflagen kénnen im Baubewilligungsverfahren erlassen werden.
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17. Hindernisfreie Bauten

Gebaude- und Wohnungszugange sind hindernisfrei zu gestalten. Mindestens 15 % der
Wohnungen sind hindernisfrei zu erstellen. Es gilt die Norm SIA 500 «Hindernisfreie
Bauten» von 20009.

C. Erschliessung und Parkierung

18. Strassenerschliessung
Das Quartierplangebiet wird Giber die Zentralstrasse und die Poststrasse verkehrsmassig
erschlossen.

19. Fussweg
1Es ist eine offentlich zugangliche Fusswegverbindung sicherzustellen. Die Lage dieser
Fusswegverbindung wird im zugehdrigen Situationsplan mit Richtungspfeilen dargestellt.

2Das Wegrecht ist im Grundbuch einzutragen. Gleichzeitig ist der Unterhalt des Fuss-
wegs zu regeln.

20. Parkierung
1Es sind mindestens 60 Autoabstellplatze und 5 Motorradabstellplatze zu erstellen. Diese
sind in die Bauten in den Baubereichen A - D zu integrieren.

2Es sind mindestens 40 Velo- und Mofaabstellplatze zu erstellen. Davon sind mindestens
10 Velo- und Mofaabstellpléatze oberirdisch anzubieten.

3Die Zu- und Wegfahrt zur Parkierungsanlage hat an der im zugehérigen Plan
bezeichneten Stelle zu erfolgen.

21. Anlieferung
Die Anlieferung fur die Gewerbe- und Dienstleistungsflachen darf nur innerhalb der im
zugehdrigen Plan bezeichneten Bereiche erfolgen.

22. Ver-und Entsorgung

'Die Erschliessung des Quartierplangebiets mit Werkleitungen erfolgt nach den
Vorschriften der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall und zulasten der
Grundeigentiimer.

2lm Quartierplangebiet ist ein geeigneter Standort fur eine neue Transformatorenstation
vorzusehen.

23. Erschliessungsbeitrage
Die Erschliessungsbeitrage werden separat vereinbart.

D. Umgebungsgestaltung

24. Gemeinschaftsflache

1Auf der Dachflache des Gebaudes im Baubereich D ist eine hochwertig gestaltete, zu
mehr als 50 % begriinte und mit Einrichtungen zur Beschattung ausgestattete
Gemeinschaftsflache fir die Bewohnerinnen und Bewohner zu erstellen. Die Gestaltung
hat den Vorgaben des Freiraumkonzepts zu entsprechen.

2Eine direkte Verbindung der Gemeinschaftsflache mit dem Innenhof der Uberbauung
Posthof Nord ist anzustreben.

25. Bepflanzung
An der im zugehdrigen Plan bezeichneten Stelle ist die Fassade mit einheimischen und
standortgerechten Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen.
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E. Umwelt und Energie

26. Larmschutz
1Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverordnung vom 15.12.1986,
Stand 1.2.2015 (SR 814.41).

2Der Larmschutz ist sicherzustellen durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume
auf der dem Larm abgewandten Seite oder durch bauliche oder gestalterische
Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen.

3Mit dem Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen, das die Einhaltung der mass-
geblichen Immissionsgrenzwerte nachweist und aufzeigt, dass die Schallddmmung der
Aussenbauhille den Anforderungen der SIA-Norm 181 «Schallschutz im Hochbau»
entspricht.

27. Energie
Es muss wenigstens eine der drei Bedingungen erfiillt sein:

a) Der erneuerbare Anteil des Warmebedarfs (Heizung und Brauchwasser) muss
mindestens 80 % betragen. Als erneuerbarer Anteil gelten auch &aquivalente
Kompensationen der CO2-Emissionen durch Zukauf von anerkannten Zertifikaten.

b) Die Neubauten erreichen den MINERGIE P-Standard, den MINERGIE A-ECO-
Standard oder einen gleichwertigen Standard.

c) Die Neubauten erfullen die im SIA Merkblatt 2040 (Effizienzpfad Energie) definierten
Zielwerte fur die Erstellung und den Betrieb.

F. Schlussbestimmungen

28. Anmerkung im Grundbuch
Der Quartierplan ist fur alle Grundstiicke, fur die er Anwendung findet, im Grundbuch
anzumerken.

29. Inkrafttreten
Der Private Quartierplan Posthof Sdd tritt mit der Genehmigung durch das
Baudepartement in Kraft. 2

!Beschluss des Gemeinderats vom 14. April 2015
2Vom Baudepartement des Kantons Schaffhausen genehmigt mit Verfigung vom
21. Dezember 2015
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