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3.2

3.3

4.2

4.3

4.4

Ingress

Gestutzt auf Art. 17ff des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im
Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997 (BauG) und Art. 12 Abs. 3 der Bau- und Nut-
zungsordnung 2002 der Gemeinde Beringen (BNO 2002) wird der Quartierplan «Underem
Benze» aufgestellt.

Zweck

Der Quartierplan bezweckt eine dem Quartier und den Bedurfnissen der Gemeinde Beringen
sowie den Anwohnern des Quartiers angepasste, sinnvolle Bebauung mit hoher Wohnqualitat,
unter Berlcksichtigung einer haushalterischen Nutzung des Bodens sowie einer rationellen
Erschliessung und Energienutzung.

Bestandteile
Der Quartierplan besteht aus folgenden Teilen:

Bauvorschriften
Plan 1 ,Erschliessung® 1:500
Plan 2 ,Bebauung und Umgebung“ 1:500

Geltungsbereich

Der Quartierplan gilt fir das in Plan 1 umgrenzte Gebiet und umfasst die Grundstiicke GB Nrn.
774,776, 777, 804, 808 und 809 ganz sowie GB Nr. 773 teilweise.

Wo in diesen Bauvorschriften keine speziellen Regelungen getroffen werden, gelten diejeni-
gen der jeweils glltigen Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Beringen (BNO).

Zur Festlegung spezieller Bestimmungen werden in den Planen 1 und 2 einzelne Flachen in
die Bereiche A bis H eingeteilt.

Etappierung und Parzellierung

Die Erschliessung der Bereiche A bis E kann gleichzeitig oder in Etappen erfolgen. Dabei ist
jedoch zumindest immer ein Bereich als Ganzes zu erschliessen.

Das Quartierplangebiet kann im Einvernehmen der beteiligten Grundeigentimer neu parzel-
liert werden, sofern keine uniiberbaubaren Restparzellen ohne spezielle Zweckbestimmung
(z. B. Spielplatz) entstehen. Kommt dabei keine Einigung zu Stande, ist durch den Gemeinde-
rat ein Landumlegungsverfahren gemass Art. 20ff. BauG anzuordnen.

Bei der Aufteilung von Grundstiick GB Nr. 809 ist zusatzlich eine Bewilligung des interkanto-
nalen Labors (Lebensmittelkontrolle und Umweltschutz) notwendig.

Fur die Erschliessungsstrassen und -wege (Bereich F) inklusive Trottoire sind nach Fertigstel-
lung der entsprechenden Erschliessungsanlagen in jedem Fall eine oder mehrere eigene Par-
zelle(n) auszuscheiden.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Erschliessungsanlagen, Parkierung

Die generelle Linienfihrung der Werk- und Kanalisationsleitungen, die schematische Lage der
Bereitstellungsorte flr Hauskehricht, Grinabfélle und Sperrgut sowie der Mauer und den
Baumen gemass Punkt 10.3 richten sich nach Plan 1. Die genaue Lage und Dimensionierung
wird durch den Gemeinderat im Plangenehmigungsverfahren fir die Erschliessungsanlagen
resp. im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Die Bereitstellungsflachen fir Hauskehricht, Grinabfalle und Sperrgut sind in Absprache mit
der Gemeinde im Baugesuch nachzuweisen und zusammen mit der Bebauung auf privatem
Grund dafur einzurichten.

Von der Lage und dem Ausmass der Erschliessungsstrassen und -wege (Bereich F) kann
nicht abgewichen werden. Mit Ausnahme von Bereich C hat die Verkehrserschliessung fur den
motorisierten Verkehr ausschliesslich Uber die Erschliessungstrasse (Bereich F) zu erfolgen.
Der Benzeweg steht dazu nicht zur Verfligung.

Die Strassen innerhalb des Quartierplanperimeters sind als verkehrsberuhigte Strassen aus-
zugestalten (Tempo 30-Zonen, der in Plan 1 eingetragene Platzbereich als Begegnungszo-
ne). Die notwendigen, zumindest provisorischen baulichen Massnahmen sind im Rahmen des
Strassenprojekts festzulegen.

Die Erschliessungsanlagen sind grundsatzlich gemass Plan 1 nach den durch die zustandigen
Stellen genehmigten Planen zu Lasten der Eigentiimer des Quartierplangebietes im Verhaltnis
ihres Flachenanteils zu erstellen, soweit die Kosten nicht durch die entsprechenden Werke,
die Gemeinde Beringen oder weiteren Beteiligten Ubernommen werden. Dies gilt auch fur Re-
genabwasserleitungen, welche ausschliesslich das Quartierplangebiet betreffen. Letztere ver-
bleiben im Besitz der Grundeigentiimer und sind durch diese zu unterhalten.
Baubewilligungen werden nur erteilt, wenn die notwendigen Erschliessungsanlagen erstellt
oder deren Fertigstellung gesichert ist. Nach der Fertigstellung der Erschliessungsanlagen ge-
hen diese unentgeltlich in das Eigentum der Gemeinde Beringen lber, soweit sie nicht im Ei-
gentum der entsprechenden Werke sind, gemass Absatz 1 im Besitz der Grundeigentiimer
verbleiben oder durch Grundbucheintrége zu Gunsten der Gemeinde Beringen gesichert wur-
den. Davon ausgenommen ist die im GEP vorgesehene und in Plan 2 eingetragene Regen-
abwasserleitung zur Einfihrung der Entwasserung im Trennsystem, soweit sie auch ausser-
halb des Quartierplanpermeters gelegene Grundstlicke betrifft. Diese ist zeitgerecht durch die
Gemeinde oder auf Kosten der Gemeinde zu erstellen. Die Beitrage der Nutzniesser richten
sich nach dem Geblhrenreglement der Gemeinde.

Nach der Genehmigung des Quartierplans sind folgende in Plan 1 eingezeichneten Fuss- und
Fahrwegrechte im Grundbuch einzutragen:

» zugunsten der Gemeinde Beringen flr einen 6ffentlichen Fussweg am Ostrand der Berei-
che Cund E

+ zugunsten der Gemeinde Beringen fir einen offentlichen Fussweg am Ostrand des Be-
reichs B2

* zugunsten GB Nr. 811 fur die bestehende Hauszufahrt am Ostrand des Bereichs B2, so-
weit sie nicht als 6ffentliche Strassenflache ausgeschieden wird

Bau und Unterhalt der Fusswege gemass Punkt 5.6 ist Sache der Gemeinde.

Garagenvorplatze und Abstellplatze, welche senkrecht gegen den 6ffentlichen Grund ange-
ordnet werden, haben eine Lange von mindestens 5.5 m aufzuweisen.
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6.2

6.3

6.4

Massvorschriften

In Ergénzung zu den Massvorschriften der Bau- und Nutzungsordnung dirfen Bauten die ge-
mass den Punkten 6.2 und 6.3 festgelegten maximal zulassigen Geschosszahlen nicht tber-
schreiten. Die maximale Gebaudehdhe fiir Quartierplane gemass BNO ist auf jeden Fall ein-
zuhalten.

An die Geschosszahl anrechenbar sind alle Geschosse mit Ausnahme von Geschossen, wel-
che

a) eine fiktive oder tatsachliche Dachflache eines symmetrischen Satteldaches mit einer
Neigung von 35° bei einem fiktiven oder tatsachlichen Kniestock von 0.75 m auf hoch-
stens 1/3 der darunter liegenden Fassadenlange durchstossen. Wird dabei die Gebaude-
hohe gemass BNO Uberschritten, muss der davon betroffene Gebaudeteil gegentiber der
darunter liegenden Fassade um mindestens 1 m zurtickversetzt sein (vgl. Skizze im An-
hang 1);

b) im Mittel talseitig weniger als 1.10 m Uber das gewachsene Terrain hinausragen (vgl.
Skizze im Anhang 1).

Mit Ausnahme der in Punkt 6.3 beschriebenen Falle sind fir Bauten 2 an die Geschosszahl
anrechenbare Geschosse zulassig. Falls einwandfreie wohnhygienische Verhaltnisse gewahr-
leistet werden und andere Baugrundstiicke durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintrachtigt
werden, kann der Grenzabstand bis auf 2.5 m verkleinert werden, soweit nur das Quartierplan-
gebiet betroffen ist.

Fir eine Baugruppe mit insgesamt mindestens 8 Wohneinheiten in mindestens 2 Hauptbau-
ten, welche

a) architektonisch aufeinander sowie auf das Quartier abgestimmt sind;
b) eine gemeinsame Parkierungsanlage aufweisen;

c) 1. mindestens den Minergie-Baustandard erfiillen oder
2. deren opake Teile der Aussenhiille einen U-Wert von 0.15W/m?K oder weniger und
deren Fenster einen U-Wert von 1.0W/m?K oder weniger einhalten.

darf die maximal zuldssige Geschosszahl auf 3 erhdht werden.
Als wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf gilt:

a) bei Uberbauten Grundstiicken: die an den mittleren Wintertagen (Referenztag: 8. Februar)
langer als zwei Stunden dauernde Beschattung der Nachbargebaude, in der Regel an ih-
rem Fusspunkt gemessen,;

b) bei unliberbauten Grundstiicken: die an den mittleren Wintertagen (Referenztag: 8. Fe-
bruar) langer als zwei Stunden dauernde Beschattung Uberbaubarer Flachen des Nach-
bargrundstlicks, sofern dadurch eine den 6rtlichen Verhaltnissen und der Regelbauweise
fir Einzelbauten geméss BNO entsprechende Uberbauung verunméglicht oder erheblich
erschwert wird.

Keine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt indessen vor, wenn mit einem in
allen Teilen den Vorschriften Uber Einzelbauten gemass BNO entsprechenden kubischen Ver-
gleichsprojekt nachgewiesen wird, dass eine der BNO entsprechende Uberbauung keine ge-
ringere Beschattung des Nachbargrundstlicks nach sich zieht.
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7.2

7.3

7.4

8.1
8.2

9.2

9.3

Grenzabstand, Baulinien, nicht liberbaubare Bereiche

Wo in Plan 2 Baulinien ausgeschieden sind, ersetzen diese den nachbarlichen Grenzabstand
resp. den Abstand gegenuber dem 6ffentlichen Grund. Bauten dirfen bis an die Baulinien ge-
stellt werden. Massgeblich ist der dusserste Bauteil. Davon ausgenommen sind An- und Ne-
benbauten. Fir diese gelten bei Grenzen gegentber privaten Grundstiicken die Abstandsvor-
schriften der BNO, bei Grenzen gegentber dem 6ffentlichen Grund diejenigen des BauG.

Anlagen wie Hauszugange, Garagenvorplatze, offene Abstellplatze und Erdregister sowie
Tiefbauten, welche innerhalb des kantonalen Grenzabstandsbereich von 2.5 m das gewach-
sene Terrain nicht mehr als 0.50 m Uberragen, dirfen bis 0.50 m an die nachbarliche Grenze
gestellt werden, sofern diese keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen verursachen. An-
dernfalls haben sie einen Grenzabstand von 2.50 m einzuhalten.

Die in Plan 1 als nicht Uberbaubare Bereiche bezeichneten Flachen durfen nicht Gberbaut
werden. Darin durfen auch keine Anlagen erstellt werden, welche den Unterhalt oder den Er-
satz der darin verlaufenden 6ffentlichen Abwasser- oder Werkleitungen behindern oder ver-
unmdglichen. Soweit diese Bereiche nicht in 6ffentlichem Besitz sind oder verbleiben, sind de-
ren Bestand, der Unterhalt und der Ersatz im Grundbuch zu sichern.

Die Bereiche G und H stellen den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur sicher (Option Kreisel
~West“). Die innerhalb dieser Bereiche dafir tatsachlich benétigten Flachen sind bei Bedarf
unentgeltlich an den Kanton abzutreten.

Larmschutz
Die Larmschutzmassnahmen im Rahmen des Quartierplans sind in Punkt 10.3 geregelt.

Ist nicht von vornherein klar, dass im larmvorbelasteten Gebiet gemass Plan 1 die Immissions-
grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il der Larmschutzverordnung des Bundes (LSV) ein-
gehalten werden kdénnen, ist mit dem Baugesuch durch den Gesuchsteller der Nachweis zu
erbringen, dass diese Werte eingehalten werden kdnnen. Uber das Erfordernis eines Nach-
weises entscheidet das Baureferat.

Gestaltung

Die Bauten sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung so zu ge-
stalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt auch fir Materialien,
Farbgebung sowie die Umgebungs- und Terraingestaltung.

Nicht genutzte Flachdacher von Hauptbauten und leicht geneigte Dacher bis 8° Neigung von
Hauptbauten sind extensiv zu begriinen, soweit erwiinschte Anlagen wie beispielsweise Son-
nenkollektoren oder Fotovoltaikanlagen dies nicht verunmdglichen.

Zum Abschluss des Quartiers gegen die Schaffhauserstrasse sowie zum Larmschutz ist auf
privatem Grund, auf Kosten der Grundeigentiimer, eine gesamtheitlich gestaltete Mauer von
1.5 m Hohe an die in Plan 2 als ,Baulinie flr Larmschutzmauer” zu erstellen. Dahinter ist eine
Baumreihe mit mindestens 19 Baumen gemass Plan 2 zu pflanzen. Ebenso sind auf den
Strassen- und Platzbereichen des Bereichs F an den dafiir in Plan 1 bezeichneten Stellen
Baume zu pflanzen. Die Erstellung der Mauer und die Pflanzung der Bdume haben zusammen
mit der Erschliessung der entsprechenden Gebiete zu erfolgen und dirfen demzufolge ebenso
etappiert werden. Die Ausfihrungsplane bedirfen der Genehmigung des Gemeinderates. Der
Unterhalt der Mauer und der Baume auf privatem Grund ist Sache der Grundeigentimer. Ab-
gehende Baume sind zu ersetzen.
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9.4

9.5

10.

11.

12.
12.1

12.2

Es gelten folgende Anforderungen:

Baumart 1: Sduleneiche, Amberbaum oder gleichwertiger, schmaler, hoher, einheimischer,
standortgerechter Laubbaum mit einer Gesamthéhe von mindestens 8 m; Baumallee mit ei-
nem, mit Ausnahme von Einmindungen und der Bushaltestelle regelmassigen Baumabstand
von maximal 15 m. Minimale Anzahl Baume: 19.

Baumart 2: Ahorn oder gleichwertiger, standortgerechter Laubbaum mit einer Gesamthéhe
von mindestens 4 m, welcher geeignet ist, den Strassenraum und den Platzbereich optisch zu
fassen

Mauer: moglichst unterhaltsarm, einheitlich gestaltet.

Fur die Ubrige Bepflanzung sind vorzugsweise einheimische, standortgerechte Pflanzen zu
verwenden. Mit der Baueingabe ist ein Umgebungsplan einzureichen.

Spezielle Vorschriften fiur das Altlastengebiet

Bei Parzellen, welche ganz oder teilweise innerhalb des in Plan 1 bezeichneten Altlastenge-
bietes liegen, ist bei Erdbewegungen, sowie bei Vorhaben, welche einer Baubewilligung be-
durfen, frihzeitig mit dem interkantonalen Labor (Lebensmittelkontrolle und Umweltschutz)
Kontakt aufzunehmen. Dieses ordnet allfallig weiter notwendige Untersuchungen an und ver-
fugt bei Bedarf entsprechende Auflagen.

Naturgefahren

Auf Grund der Gefahr einer mdglichen Uberschwemmung der an das Westende der neuen
Erschliessungsstrasse angrenzende Strasse ,Hulstewise” sowie dessen Einlenker gemass
Gefahrenkarte (vgl. Auszug aus der Gefahrenkarte Gemeinde Beringen 1:5'000, kantonales
Tiefbauamt, Abteilung Gewasser, 18. Mai 2010 im Anhang 2) ist im Rahmen der Erschlies-
sungsplanung nachzuweisen, dass sich diese Gefahr nicht weiter auf das Quartierplangebiet
ausdehnen kann.

Schlussbestimmungen

Der Quartierplan ist fur sdmtliche davon betroffenen Grundstiicke auf Kosten der Grundeigen-
timer im Grundbuch anzumerken.

Der Quartierplan ,Underem Benze*“ wird mit der Genehmigung durch das Baudepartement
verbindlich.

10.07.08/wz, rev. 17.07.08, 14.08.07, 22.08.08, 04.09.08, 19.09.08, 23.09.08, 14.10.08, 14.01.09,
11.02.09, 27.10.09. 02.11.09, 17.11.09, 30.08.10, 08.12.10

Anhéange

1. Skizzen zu 6.1

2. Ausschnitt aus der Gefahrenkarte Beringen
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Anhang 1: Skizzen zu 6.1

a) Dach- oder Attikageschoss, nicht an die Geschosszahl anrechenbar

falls Frontflache
des durchstos-
senden Gebau-
deteils die max.
zulassige
Gebaudehohe
Uberschreitet:
min. 1.0 m

max. auf einer
Lange von 1/3
der Fassade

35°
> }‘ 1 fiktive oder tatsichliche
- Dachflache

. A fiktiver oder tatsachlicher
1 Kniestock max. 0.75 m
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