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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Quartierplangebiet

Das Quartierplangebiet umfasst die Gebiete «lischlag», «Underem Benze» und «Staa Acker» mit
den Grundsttcken GB Beringen Nrn. 774, 777, 808 (im Besitz der Gemeinde Beringen) und 776,
804, 809 (im Besitz der Pensionskasse der SIG) und einer Fliche von insgesamt ca. 46’500 m? (in

Abb. 1 rot umrandet).
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Abb. 1: Quartierplangebiet

Wichtige Punkte, welche konzeptionell besonders berucksichtigt werden sollten, sind

+ die Anbindung an die Schaffhauserstrasse;
+ die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr,;
» die Schulwegsicherung;

+ die westlich angrenzende Zone fiir Offentliche Bauten und Anlagen, welche fiir einen zweiten

Schulstandort vorgesehen ist;

» die verkehrs- und werkleitungstechnische Anbindung der nérdlich des Benzeweges gelegenen

Wohnzone W1 (in Abb. 1 violett angelegt);

* Anordnung, Dichte, Gestaltung von Bauten und Aussenrdume fir eine hohe Wohnqualitat.
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1.2 Planungsabsicht

Die Pensionskasse der SIG beabsichtigt mit der Erarbeitung des Quartierplans, die planerischen
Grundlagen fir die interne Erschliessung, einer moéglichen Parzellierung und eine auf das Gebiet
abgestimmten Bebauung zu schaffen, um das Gebiet anschliessend ganz oder teilweise an Inve-
storen zu verkaufen. Die Gemeinde unterstutzt dieses Vorhaben und beteiligt sich geméss ihrem
Flachenanteil an den Planungskosten (Grundstlicke 774, 777 und 808).

1.3 Zonenplan, Erschliessung

Das Gebiet ist gemass Zonenplan 1988 der Wohnzone W2 zugewiesen. Der Zonenplan von 1968
wies die Gebiete «Im lischlag» und «Underem Benze» der W3 und das Gebiet «Staacker» der
Zone fur 6ffentliche Bauten zu.

Das Quartierplangebiet ist verkehrs- und werkleitungstechnisch erschlossen.

1.4 Bedeutung fiir die Offentlichkeit

a) aus kantonaler Sicht

Die kantonale Richtplanung bezeichnet im Abschnitt 2.2 der Grundzige der rdumlichen Entwick-
lung Beringen als Gemeinde mit Uberregionalem Entwicklungspotenzial. Gemass Richtplanung
haben diese Gemeinden eine hohe Entwicklungsprioritat. Uber die Nutzungsplanung ist eine viel-
seitige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung zu begtinstigen. Um eine konzentrierte Siedlungs-
entwicklung zu erreichen, soll die Nachfrage nach zusatzlichen Wohn- und Arbeitsplatzen neben
dem Dienstleistungszentrum in den Gemeinden mit Gberregionalem Entwicklungspotenzial abge-
deckt werden. Unter anderem bedeutet dies, dass eine besondere Bevorzugung beim 6ffentlichen
Verkehr durchgesetzt wird. Bei denjenigen Gemeinden, die an einer Bahnlinie liegen, ist die Be-
vorzugung des offentlichen Verkehrs Uber die Schiene und nicht Gber die Strasse anzustreben.

Das Quartierplangebiet ist Teil des Entwicklungsschwerpunkts (ESP) Beringen gemass Agglome-
rationsprogramm Schaffhausen plus, Teil Siedlung und Verkehr. In dessen Schlussbericht wird
dem Agglomerations-Paket Beringen mit ESP, Aufwertung Ortsdurchfahrt und neuer Bahnhalte-
stelle Beringen Ost, ein hoher Nutzen und ein gutes Kosten/Nutzenverhaltnis bescheinigt. Es wur-
de daher der Prioritédt A zugewiesen, zu deren Finanzierung der Infrastrukturmassnahmen der
Bund einen Beitrag von 40% zugesichert hat (Stand 2005). Mit der neuen Bahnhaltestelle wird
das Gebiet optimal mit 6ffentlichem Verkehr erschlossen werden (siehe Abb. 1). Nach dem Bau
des Galgenbucktunnels wird es zusatzlich direkt an das Ubergeordnete Strassennetz angebunden
sein. Der ESP soll geméass der dem Bund zur Genehmigung eingereichten Richtplanerganzung
2008 festgesetzt werden und ist auch im Prifbericht des Bundes zum Agglomerationsprogramm
Schaffhausen vom 12. Dezember 2008 unbestritten.

b) aus kommunaler Sicht

Wohn- und Industriezonen sind durch den Zonenplan durch die Schaffhauserstrasse klar vonein-
ander getrennt. Gemass den Grundlagenarbeiten der generellen Revision der Nutzungsplanung
und den Aussagen des Gemeinderates zu dieser Quartierplanung soll die Trennung zwischen Ar-
beitsplatz- und Wohngebieten auch kinftig beibehalten werden.

Das Quartierplangebiet stellt fur Beringen die mit Abstand grésste zusammenhangende Bauge-
bietsreserve fir Wohnnutzungen dar. Eine geordnete Entwicklung ist sowohl aus ortsbaulicher
Sicht, als auch bezuglich der notwendigen Infrastrukturanlagen (z.B. Schulraum) und dem Wohn-
wert von zentraler Bedeutung.
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Fazit:

Das Gebiet ist furr die Offentlichkeit fiir die Realisierung von Wohnnutzungen von grosser Bedeu-
tung.

Ein Quartierplan, welcher Aspekte wie etwa die Anbindung an die Schaffhauserstrasse, die Anbin-
dung an den o6ffentlichen Verkehr (Bus, Option DB-Haltestelle Beringen Ost), die Schulwegsiche-
rung, die westlich angrenzende Zone fiir Offentliche Bauten und Anlagen sowie die verkehrs- und
werkleitungstechnische Anbindung der nordlich des Benzeweges gelegenen Wohnzone W1 be-
sonders berlcksichtigt, liegt somit im 6ffentlichen Interesse.

1.5 Hauptzweck des Quartierplans aus offentlicher Sicht

Auf Grund der oben teilweise dargelegten 6ffentlichen Interessen ist eine dichte Wohnnutzung mit
maglichst hoher Wohnqualitat anzustreben.

Der Quartierplan kann zur Zielerreichung beitragen. Insbesondere kénnen Festlegungen zur Ge-
wahrleistung einer mdglichst hohen Wohnqualitat getroffen werden, welche Gber die reine Erfiil-
lung der gesetzlichen Vorgaben hinausgehen.

2. PLANUNGSPROBLEME, ZU BERUCKSICHTIGENDE PUNKTE

2.1 Strassenlarm

Bei der Erarbeitung eines Erschliessungs- und Uberbauungskonzepts zeigte sich rasch, dass
durch den Verkehr auf der Schaffhauserstrasse ein massives Larmproblem vorliegt, welches der
angestrebten hohen Wohnqualitat zuwiderlauft. Dazu wurden daher in einer sehr frihen Phase
entsprechende Abklarungen durch einen Larmspezialisten gemacht und das Gesprach mit den
zustandigen kantonalen Amtsstellen gesucht.

2.2 Altlast

Ein weiteres Problem stellt eine Altlast in Form einer grésstenteils mit Giessereisand verflllten
ehemaligen Grube im Ostteil des Areals dar. Auch dazu wurden detaillierte Abklarungen getroffen
(siehe Gutachten der Okogeo AG, Schaffhausen, vom 29. November 2006).

2.3 Voranfrage

Zur Ausarbeitung des Quartierplans wurde auf Grund der erkannten Planungsprobleme beim Pla-
nungs- und Naturschutzamt eine Voranfrage eingereicht, welche bezweckte, verbindliche Aussa-
gen zu erhalten, mit welchen planerischen Mitteln das Larmproblem im Rahmen des Quartierplans
(teilweise) gelost werden kann und welche Ubergeordneten Vorgaben im Quartierplan auf Grund
der kantonalen Interessen besonders zu berucksichtigen sind.

Mit Brief vom 18. Marz 2008 des Planungs- und Naturschutzamtes wurden die Fragen der Vorab-
klarungen in Form eines Prifberichts beantwortet. Sie lieferten im Wesentlichen folgende Resulta-
te:

1. Als eine vor Inkrafttreten der LSV bestehende und erschlossene Bauzone ist beziiglich Larm
Art. 22 USG anwendbar, was konkret bedeutet, dass bei Bauvorhaben die Immissionsgrenz-
werte gemass LSV eingehalten werden mussen.

2. Die Frage, ob gemass Art. 43 Abs. 2 LSV, Teilen von Nutzungszonen der Empfindlichkeitsstu-
fe | oder Il die nachst hdhere Stufe zugeordnet werden kann, wenn sie mit Larm vorbelastet
sind, wurde nicht kategorisch verneint. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass im konkreten
Fall abzuklaren ist, ob gewisse, vom Bundesgericht aufgestellte Voraussetzungen erflllt sind.
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3. Bezuglich gegentber Art. 22 USG weitergehenden Larmschutzmassnahmen wurde erwahnt,
dass schlussendlich mit einer Hochstgeschwindigkeit auf der Schaffhauserstrasse von 50 km/h
gerechnet werden kann. Eine Ausnahmebewilligung fir einen baulichen Larmschutz auf der
Grenze zum 6ffentlichen Grund konnte nicht in Aussicht gestellt werden. Der Kanton sei jedoch
bereit, eine Sonderbaulinie fir eine Larmschutzwand mit einem Abstand von 2.50 m ab Stra-
ssengrenze zu akzeptieren. Gemass Nachfrage bei P. Schiegg, PNA, war dabei explizit die
Grenze des Strassengrundsticks und nicht der Fahrbahnrand gemeint. Eine allfallige Larm-
schutzwand verbleibt im Besitz der Grundeigentiimer. Die Offentlichkeit hatte zwar die Maglich-
keit, diese in den 6ffentlichen Besitz zu Gberfihren, was jedoch bedeuten wiirde, dass gegen-
Uber dieser die Abstandsvorschriften gegenuber 6ffentlichem Grund angewendet werden miiss-
ten.

4. Fur einen sicheren Fussgangeribergang lUber die Schaffhauserstrasse wird ein Fussganger-
streifen (mit Lichtsignalanlage) als genligend angesehen. Voraussetzung fiir dessen Erstellung
ist eine teilweise Realisierung der Uberbauung und damit verbunden ein neues Temporegime
auf der Schaffhauserstrasse (Innerortsbereich mit Tempo 60 km/h oder 50 km/h). Die Landsi-
cherung fir eine allfallig spater zu realisierende Uberfiihrung, wie im Bericht der Voranfrage
erwahnt, entfallt auf Grund der Projektierung der Bahnhaltestelle Beringen Ost.

5. Hingegen sind fir einen spateren Ausbau der Einmundungen in die Schaffhauserstrasse zwei
Kreisel vorzusehen. Im Rahmen des Quartierplans muss dafir, soweit das Quartierplangebiet
betroffen ist, das notwendige Land durch Baulinien gesichert werden.

6. Bezulglich der Altlastenproblematik auf Parz. GB Nr. 809 wurden verschiedene wertvolle Hin-
weise gegeben.

7. Da das Gebiet auf Grund der Gefahrenhinweiskarte am Rand von einer méglichen Naturgefahr
betroffen sein kénnte, die eigentliche Gefahrenkarte aber noch nicht erstellt ist, ist dieser Be-
reich zumindest im Planungsbericht abzuhandeln. [Anmerkung: Diesbezuglich hat sich die Si-
tuation zwischenzeitlich geéndert (siehe Abschnitt 3.4).]

3. Gewahlte Losung

3.1 Konzeptioneller Ansatz

Auf Grund der Grésse des Gebietes ist mit einem langeren Zeitraum bis zur vollstandigen Uber-
bauung des Gebietes zu rechnen. Auch sind die zuklinftigen Besitzverhaltnisse zurzeit nicht be-
kannt. Der Pensionskasse der SIG als Besitzerin des grosseren Teils des Areals muss die Mog-
lichkeit haben, das Land insgesamt, in einzelnen Etappen oder parzellenweise zu verkaufen. Des-
halb basiert der Quartierplan bewusst nicht auf einem zwingenden Bebauungsprojekt sondern auf
einem, auf Grund von Varianten gewéahlten Konzept, welches eine optimale Uberbauung nachge-
wiesen hat. Gestutzt darauf wurden die Erschliessungsanlagen festgelegt und gesichert sowie
mdgliche Bebauungsbereiche ausgeschieden und Mass- und Gestaltungsvorschriften fir eine
sinnvolle Uberbauung im Hinblick auf die angestrebte, dichte Uberbauung mit der Situation ent-
sprechend hoher Wohnqualitat formuliert. Dabei wurden auch die Resultate der Voranfrage be-
ricksichtigt (siehe Abschnitt 2.3). Bewusst verzichtet wurde auf die genaue Festlegung von
Standort und Stellung von Einzelbauten.

3.2 Verkehrserschliessung

Der Benzeweg wird so wenig als moglich mit motorisiertem Individualverkehr belastet, um diesen
als sicheren Schulweg zu erhalten. Die Verkehrserschliessung erfolgt Uber eine in etwa hangparal-
lele Erschliessungsstrasse, welche den Verkehr im Osten Uber die ,Hulstewise“ und Uber eine
neue Verbindung zwischen Benzeweg und Schaffhauserstrasse am Westrand des Quartierplan-
gebietes an das Ubergeordnete Netz anbindet. Die neue Sammelstrasse am Westrand hat zusatz-
lich die Funktion, den Verkehr des Benzeweges so rasch als mdglich auf die Schaffhauserstrasse
zu bringen und kann zudem einer Verkehrserschliessung der westlich angrenzenden Zone fiir Of-
fentliche Bauten und Anlagen dienen.
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Nach dem Bau der Erschliessungsstrasse mit einer Anbindung Uber die ,Hulstewise® soll die be-
stehende Einfahrt von der Schaffhauserstrasse auf Parz. GB Nr. 808 geschlossen werden.

Dem Langsamverkehr wurde im Sinne der Verkehrssicherheit sowie der optimalen Anbindung an
den Offentlichen Verkehr eine besondere Aufmerksamkeit geschenkt. In Nord-Siidrichtung wird
dieser vom motorisierten Verkehr getrennt und eine direkte Verbindung zwischen Benzeweg und
der Haltestelle Beringerfeld der RVSH und SBG sowie der geplanten DB-Haltestelle Beringerfeld
geschaffen. Der Kreuzungspunkt zwischen Ost-West- sowie Nord-Sidverbindung wird im Sinne
der Identitat des Quartiers, der Verkehrssicherheit sowie als Begegnungsflache innerhalb des
Quartiers als Platz aufgebildet. Eine zusatzliche Fusswegverbindung zwischen Benzeweg und
neuer Erschliessungsstrasse erhdht die Durchlassigkeit fur den Langsamverkehr zusatzlich. Als
Option werden durch Wegrechte zugunsten der Gemeinde Beringen weitere Wegverbindungen in
Nord-Sudrichtung durch das Quartier gesichert, falls diese fir eine besondere Nutzung des Altla-
stengebietes resp. einen zusatzlichen direkten Zugang zur geplanten Bahnhaltestelle Beringerfeld
erforderlich sein sollten.

3.3 Werkerschliessung

Die genaue Erschliessung des Quartierplanperimeters wird durch die einzelnen Werke bestimmt,
somit kann es bei den Versorgungsleitungen leichte Abweichungen geben. Die Abwasserentsor-
gung wurde vom Ingenieurbtro WSP uberprift und festgelegt. Die Entsorgung wird im Trennsy-
stem gefihrt, dies ermoglicht einen Teil des anfallenden Regenabwassers vor Ort im geeigneten
Untergrund entlang der Schaffhauserstrasse versickern zu lassen. Die Zuleitung zur neuen Ver-
sickerung V5 “Be de Brugg“ nach GEP kann somit kleiner dimensioniert werden. Im dstlichen Teil
des Quartierplans wird das anfallende Regenabwasser in die bestehende Versickerung V1 “Stein-
acker gefuhrt. Das gesamte Schmutzabwasser wird in die bestehende Schmutzabwasserleitung
entlang der Schaffhauserstrasse geflhrt.

3.4 Losung der Planungsprobleme

Larm

Als ein Teil des von Gesetztes wegen zu |6sendem Larmproblems zur Einhaltung der Immissions-
grenzwerte gemass Larmschutzverordnung des Bundes vom 15. Dezember 1986 (LSV [814.41])
war eine vorgangig zu vollziehende Héhereinstufung des larmvorbelasteten Gebietes im Rahmen
einer Zonenplananderung vorgesehen. Diese wurde jedoch vom Einwohnerrat an seiner Sitzung
vom 9. November 2010 abgelehnt.

Als planerische Massnahme wurde entlang der Schaffhauserstrasse eine Baulinie im Abstand von
10.0 m festgelegt. Hauptbauten haben somit gegentiber der Larmquelle einen grosseren Minimal-
abstand einzuhalten, als das Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kan-
ton Schaffhausen (BauG) mit 5.0 m vorgibt.

Zusatzlich wird fir eine moéglichst hohe Wohnqualitat eine Mauer von 1.5 m Hohe entlang der
Schaffhauserstrasse vorgeschrieben. Diese dient einerseits dem Larmschutz, vorab der Aussen-
raume, zusatzlich aber auch als Abschluss des Quartiers gegen die Schaffhauserstrasse zur Si-
cherheit der spielenden Kinder und des Verkehrs.

Da es sich beim Quartierplangebiet um eine bestehende, vor Inkrafttreten der Larmschutzverord-
nung erschlossene Bauzone handelt, ist Art. 22 des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz vom
7. Oktober 1983 (USG [814.01]) massgebend. Dies bedeutet, dass das Larmproblem letztlich auf
Baubewiligungsebene gelést werden muss. Um diesem Umstand Nachachtung zu verschaffen,
wird in den Bauvorschriften ein entsprechender Nachweis verlangt. Die vorgeschriebenen Larm-
werte gemass LSV sollten gemass dem beigezogenen Larmspezialisten jedoch zusammen mit
den im Quartierplan getroffenen Massnahmen durch eine geschickte Organisation der Bauten und
baulichen Massnahmen am Objekt einzuhalten sein.
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Altlast

Die Nutzung des betroffenen Gebietes ist zurzeit offen. Die derzeitige Besitzerin des Landes kann
sich zukiinftig verschiedene Nutzungen vorstellen (bedingte Uberbauung, Pferdehaltung soweit
zonenkonform). Im Quartierplan werden daher nur die gesetzlich zwingenden Vorgaben geregelt.

Naturgefahren

Seit der Vorpriifung und Offentlichen Auflage wurde die Gefahrenkarte erstellt und vom Regie-
rungsrat verabschiedet. (vgl. Auszug aus der Gefahrenkarte Gemeinde Beringen 1:5'000, kantona-
les Tiefbauamt, Abteilung Gewasser, 18. Mai 2010 im Anhang). Damit ist sie behdrdenverbindlich,
durch die Gemeinde grundeigentimerverbindlich umzusetzen und bei der Erteilung von Baubewil-
ligungen zu berlcksichtigen. Gemass der Gefahrenkarte kann der 6stlichste Teil des Quartier-
plangebietes (Gebiet «Hilstewise», Erschliessungsstrasse BG Nr. 809 von Uberschwemmungen
und Ubersarungen durch Ablagerungen von Geschiebematerial des Hiillsteingrabens betroffen
sein. Da es sich um eine Haupterschliessungsachse des Quartierplangebietes handelt, kommt
diesem Umstand doch eine gewisse Bedeutung zu. Im Notfall kann jedoch die Zufahrt ins Quartier
uber die westliche Sammelstrasse gewahrleistet werden. Zur grundeigentimerverbindlichen Um-
setzung der Gefahrenkarte wurde in den Bauvorschriften als Punkt 10 eine Bestimmung eingefigt,
mit welcher sichergestellt werden soll, dass sich die Gefahr innerhalb des Quartierplangebietes
nicht vergrossert.

Eine weitere Information der Grundeigentimer des Quartierplangebietes bezlglich Naturgefahren
ist nicht notwendig, da diese im Besitz dieses Planungsberichts sind.

4. Erlauterungen zu Einzelaspekten

In der Folge werden nicht samtliche Details erldutert, da davon ausgegangen wird, dass deren
Sinn auch ohne zusatzliche Erklarungen erkannt wird (z.B. Flachdachbegriinung in Punkt 9.2 der
Bauvorschriften) oder diese mit den entsprechenden Fachstellen des Kantons bereits besprochen
wurden.

4.1 Plan 1: Erschliessung

Das Tiefbauamt dusserte sich im Rahmen der Vorprifung zur Dimensionierung und Ausgestaltung
der Verkehrserschliessung innerhalb des Quartiers im Sinne von Empfehlungen. Unter anderem
wurde angeregt, die West-Ost-Erschliessung zu unterbrechen und aufgrund des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens, bei Verzicht auf einen Gehweg, von 4.5 m auf mindestens 5.5 m zu
verbreitern.

Nach diversen Abklarungen wurde beschlossen, die Strassenbreite auf 5.0 m zu erhéhen und mit
Ausnahme des 06stlichsten Teils bergseitig ein Trottoir von 1.5 m Breite vorzuschreiben. Zusatzlich
wurde eine Bestimmung in die Bauvorschriften aufgenommen, welche die Ausgestaltung als ver-
kehrsberuhigte Strassenbereiche vorschreibt. Dadurch kann die Verkehrssicherheit gegentber
dem zur Vorprifung eingereichten Entwurf wesentlich erhéht werden.

Auf eine Unterbrechung der West-Ost-Verbindung soll nach Ansicht der Vertreter der SIG und des
Gemeinderates aus folgenden Griinden verzichtet werden:

- Eine Unterbrechung ist nicht notwendig, da weder Fremdverkehr durch das Quartier noch Ian-
gere Fahrten auf der West-Ost-Verbindung durch das vorgesehene Verkehrsregime (Tempo
30-Zone, Begegnungszone auf dem Platzbereich) zu erwarten ist;

- allfallige Wendemandver auf privatem Grund (Tiefgaragenzufahrten) werden nicht als real exi-
stierendes Problem angesehen;

- Zusatzliche Wendemoglichkeiten bergen die Gefahr von rechtswidrigem Parkieren.
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Bei der neuen Sammelstrasse West wurde in Plan 1 im Sinne einer Planungsidee auf der angren-
zenden westlichen Parzelle, welche als Schulstandort vorgesehen ist, ein von der Fahrbahn durch
eine Baumreihe getrennten Gehweg eingetragen. Diese Eintragung entfaltet wohl keine Rechts-
wirkung, zeigt aber immerhin die Planungsabsichten auf, umso mehr die Sammelstrasse West
auch als Erschliessung des zukiinftigen Schulstandortes auf GB. Nrn. 772, 773 und 769 dienen
soll.

Weitere Angaben zum Plan 1 auf Grund des Vorpriifungsresultats sowie zu Anderungen auf
Grund einer Einsprache finden sich in Abschnitt 5.

4.2 Plan 2: Bebauung und Umgebung

Keine besonderen Bemerkungen. Bezlglich des Vorprifungsresultats siehe Nr. 12 der tabellari-
schen Zusammenstellung in Abschnitt 5.1. Die Anderungen auf Grund einer Einsprache sind in
Abschnitt 5.2 beschrieben.

4.3 Bauvorschriften

Zu 6. Massvorschriften

Mit den Bestimmungen, welche unter den genannten Bedingungen ein zusatzliches Geschoss
erlauben, soll ein Anreiz fur eine Nutzungsverdichtung unter Wahrung einer moéglichst hohen
Wohnqualitat geschaffen werden.

Die Bestimmungen Uber die Beeintrachtigung durch Schattenwurf in Punkt 6.4 sind sinngemass
dem geltenden Recht des Kantons Zurich enthommen.

Zu 10. Gestaltung

Wichtige Gestaltungselemente sind die vorgeschriebenen Baume, welche vorab dazu dienen, das
Quartier in die Landschaft einzubinden, die Landschaftsvertraglichkeit der Mauer entlang der
Schaffhauserstrasse zu verbessern sowie den Strassen- und Platzraum zu gestalten.

Bezuglich des Vorpriufungsresultats siehe tabellarische Zusammenstellung in Abschnitt 5.

5. Vorpriifung, weitere Anderungen

5.1 Vorprufung

Da es sich bei diesem Quartierplan um eine Planung handelt, welche wesentliche Auswirkungen
hat, insbesondere betrifft sie auch kantonale Entwicklungsabsichten, vorab in Verbindung mit der
Umsetzung des Agglomerationsprogramms Schaffhausen plus, wurde der Entwurf des Quartier-
plans dem Planungs- und Naturschutzamt zur Vorprifung durch die betroffenen kantonalen Amts-
stellen zugestellt. Mit Brief vom 16. April 2009 erhielt die Gemeinde vom Planungs- und Natur-
schutzamt einen umfassenden Prifbericht. Dieser ist als Beilage diesem Bericht beigelegt.

In der Folge wurden der Vorprifungsbericht ausgewertet und die notwendigen Massnahmen fest-
gelegt.

Die Reaktion auf den Vorprifungsbericht wird hier tabellarisch aufgefihrt und wurde, wo notwen-
dig, in den ubrigen Abschnitten dieses Berichts berlcksichtigt. Die Nummern der ersten Spalte der
Tabelle verweisen auf die gekennzeichneten Abschnitte des Prifberichts in der Beilage.
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Nr. | Vorpriifungsresultat Reaktion
1 | Neue Sammelstrasse West mit 5.0 m Breite Erlduterungen zu den getroffenen Massnahmen siehe
knapp dimensioniert. Abschnitt 4.1
a) Verbreiterung auf mind. 5.5 m
Uberlegen
b) Sorgfaltige Projektierung (Entwasserung,
Quergefalle, Abschlisse, Belagswahl
2 | Neue Erschliessungstrasse Ost-West mit Erlduterungen der getroffenen Massnahmen siehe
4.5 m Breite mit gesetzlichem Minimum di- Abschnitt 4.1
mensioniert, dient aber als Haupterschlie-
ssung. Ausser zentralem Platz keine Wen-
demdglichkeiten auf 6ffentlichem Grund.
a) Verbreiterung auf mind. 5.5 m und Schaf-
fung von 2 Wendemadglichkeiten ist ange-
zeigt
b) Unterbruch der Erschliessungsstrasse
3 | Optionale Kreisel sind mit einem Durchmes- | Raumsicherung fir Kreisel mit d= 36.0 m wurde vor-
ser von 36.0 m vorzusehen. sehen (vgl. Plan Nr. 1)
4a | Der Erlauterungsbericht ist zu korrigieren Planungsbericht wurde angepasst, siehe Abschnitt 3.4
(Korrekte Erlauterung)
4b | Die Grundeigentumer sind Uber die Gefahren- | Auf Grund der Existenz der Gefahrenkarte Anpassun-
situation (Eintrag in Gefahrenhinweiskarte) zu | gen in den BV und im Planungsbericht vorgenommen.
informieren, Beilage eines Ausschnittes der
Gefahrenhinweiskarte im Planungsbericht
4c | Allfallige Berucksichtigung von Gefahrenfla- siehe 4b.
chen, falls Gefahrenkarte vor Genehmigung
QP erstellt
5 | Betroffenes QP- Gebiet ist vollumfanglich im | Entwasserung im Trennsystem wird vorgesehen
Trennsystem zu erschliessen resp. zu ent- (kann Plan 1 entnommen werden).
wassern. Berlcksichtigung der Wegleitungen | g5uvorschriften abges 2odiaked
e P geandert und Zustandigkeit Ge-
und Richtlinien BAFU und VSA. Unterhalt meinde geklart (siehe Punkt 5.5 der Bauvorschriften).
durch Gemeinde
6 | Empfehlung zu Waldfeststellungsverfahren Waldfeststellungsverfahren ist zurzeit in Bearbeitung
zur Abgrenzung Wald-Bauzone auf den Parz. | (Stand: Dezember 2010).
GB-Nr. 812 und 813
7 | Keine Ausnahmemoglichkeit wie in Ziff. 5.1 Neue Formulierung:«... richten sich nach Plan 1. Die
vorgeschlagen. genaue Lage und Dimensionierung wird durch den
Gemeinderat im Plangenehmigungsverfahren fiir die
Erschliessungsanlagen resp. im Baubewilligungsver-
fahren festgelegt.»
8 | Ziff. 6.2c: Formulierung kénnte im Vollzug zu | Neu in 6.3 c) BV geregelt:
Problemen fiihren. Empfehlung: «mindestens | gq.nulierun loa Kt. Th
den Minergiestandard erfiillen und zertifiziert ulierung analog % Thurgad
sind»
9 | Ziff. 7.1 lit.a: FUr die Berechnung der anre- Der Sachverhalte wurde mit dem Rechtsdienst des
chenbaren Geschosszahlen gelten die Vor- BauD geklart, neu in Ziff. 6.1 geregelt.
schriften der Bauordnung. Mittels QP- Die BNO Beringen kennt zurzeit gar keine an die Ge-
Vorschriften konnen diese allgemeinen Vor- | sohoss7ahl anrechenbare Geschosse (Hohenbe-
schriften nicht ausser Kraft gesetzt werden. | goprankung nur in Metern), also liegt gar keine Abwei-
chung vor, da in Ziff. 6.1 bestimmt wird, dass die in
der BNO festgelegte Hohe fir QPs nicht tberschritten
werden darf.
Die laufende Revision der Nutzungsplanung kénnte
diesbezlglich jedoch zu einer notwendigen Anpas-
sung des QP fuhren.
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Nr. | Vorpriifungsresultat Reaktion
10 | Ziff. 7.3 lit. b: Verzicht auf Mehrlangenzu- Keine Abweichung méglich. Bestimmung wurde ge-
schlag (=Abstandsvorschrift) als Abweichung | strichen.
zur Regelbauweise nicht méglich, da in BNO
nicht vorgesehen.
11 | Ziff. 7.3 lit. c: Verzicht auf Gebaudeabstand neue Formulierung in 6.2.:«Soweit nur das QP-Gebiet
nicht zulassig, da nicht in BNO vorgesehen betroffen ist, kann der Gemeinderat den min. zuléssi-
gen Grenzabstand bis auf 2.5 m verkleinern.»
12 | Fur Bauten und Anlagen gegeniiber 6ffentli- | Anderung in der Legende von Plan 2 (Larmschutz-
chem Grund gilt ein Abstand von 5.0 m. Soll mauer - Baulinie fir Larmschutzmauer)
eine Anlage naher als 5.0 m vom offentlichen | g1y shnung neu in Ziff 9.3: «eine einheitlich gestaltete
Grund erstellt werden, so ist eine spezielle Mauer von 1.5 m Héhe an die in Plan 2 als ,Baulinie
Baulinie auszuscheiden. fiir Lirmschutzmauer zu erstellen.»
Ausscheidung und Bezeichnung einer Bauli-
nie fur La&rmschutzwand im Plan. Hinweis auf
Baulinie in den Quartierplanvorschriften.
13 | Bestandteile: Begriff «Gestaltungsplan» durch | Redaktionelle Anpassung
»Quartierplan» ersetzen
14 | ES Il ist einzuhalten, da Zonenplananderung | Gemass Aktennotiz des Gesprachs mit dem PNA vom
abgelehnt wurde 7. Mai 2009 trifft dies nicht mehr zu. Vielmehr hatte
eine Genehmigung der Anderung der ES (H6herein-
stufung im larmvorbelasteten Gebiet) in Aussicht ge-
stellt werden kénnen. Mit der Ablehnung dieser Zo-
nenplananderung durch den Einwohnerrat am 9. No-
vember 2010 hinfallig.
5.2 Weitere Anderungen

Nach einem Gesprach mit dem Besitzer von GB Nr. 811 als direkt betroffenem Grundeigentimer
wurde die 6ffentliche Strassenlange derart erweitert, dass diese seine Liegenschaft bis zur heute
auf seinem Grundstlick bestehenden Parkierungsanlage direkt erschliesst.

Auf Grund einer Einsprache wurden folgende Anderungen vorgenommen:

Pléane 1 und 2 allgemein:

Nachfihrung der Situation der Bebauung, der Werkleitungen und der Waldgrenze (rein redaktio-
nelle Anpassung, da nicht grundeigentiimerverbindlicher Inhalt des Quartierplans)

Plan 1:

- Die zur Erschliessung von GB Nr. 811 vorgesehene Erschliessungsstrasse an Stelle der heuti-
gen Flurstrasse ,Steinacker wurde auf 4.5 m verbreitert und in der Ladnge vermasst;

- Die schematische Lage der Strassenbeleuchtung sudlich des Gebietes ,Staa Acker” wurde auf
die Nordseite der neuen Ost-Westverbindung verlegt;

- Der bestehende Hydrant an der Westseite von Parz. GB Nr. 811 wurde nach Westen verscho-
ben.

Plan 2:

- Die Baulinie auf der Ostseite des Bereiches B2 gegentber der 6ffentlichen Strassenflache wur-
de von 3.5 m auf 5.0 m erhoht;

- Das Fusswegrecht der Gemeinde am Ostrand des Bereiches B2 gemass Punkt 5.6 BV wurde
um 1.5 m nach Westen verlegt;

- Das Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten GB Nr. 811 wurde in der Lange vermasst.
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Auf Grund der gednderten Situation wurden auch die Bauvorschriften geringfligig angepasst:

- Seit der Vorpriifung und Offentlichen Auflage wurde die Gefahrenkarte (Naturgefahren) erstellt
und vom Regierungsrat verabschiedet. Die sich daraus ergebenden Erganzungen sind in Ab-
schnitt 3.5 unter Naturgefahren beschrieben.

- In Abstimmung mit dem neusten Entwurf der Bau- und Nutzungsordnung im Rahmen der Revi-
sion der Nutzungsplanung sowie in Abstimmung mit dem Quartierplan «Sunneblick» wurde die
Pflicht zur Dachbegriinung in Punkt 9.2BV von einer Dachneigung bis 10° auf bis 8° reduziert.

Das zwischenzeitlich erstellte und zwischen der Gemeinde, vertreten durch den Strassen- und
Werkreferenten, und der SIG bereinigte Bauprojekt der Erschliessung, fiihrte zu einer geringfugi-
gen Anpassung der Wegbreiten in Nord-Sud-Richtung, in dem der westliche, steilere Weg auf
1.5m verschmalert, der 6stlichere, breitere Weg hingegen auf 2.5m verbreitert wurde.

Schliesslich musste, um den gesetzlichen Vorgaben zu genligen, nach der Ablehnung der Ho-

hereinstufung gemass LSV entlang der Schaffhauserstrasse durch den Einwohnerrat, festgehalten
werden, dass die Immissionsgrenzwerte der ES Il einzuhalten sind.

6. Weiterer Planungsablauf, Mitwirkung

Nach einer Uberarbeitung auf Grund des Vorpriifungsresultats wurden die Unterlagen zu Handen
der offentlichen Auflage aufbereitet und vom Gemeinderat am 14. Dezember 2009 dafir
verabschiedet.

Am 12. Januar fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt. Die beriihrten Nachbarn wur-
den dazu per Brief persdnlich dazu eingeladen.

Die Offentliche Auflage erfolgte vom 5. bis 25. Februar 2010. Dazu gingen zwei Einsprachen ein.
Eine Einsprache wurde auf Grund einer Einspracheverhandlung zuriickgezogen. Einer weiteren
wurde weitgehend entsprochen, was zu den oben beschriebenen Anderungen fihrte.

Gemass Art. 14 BauG Abs. 1 in Verbindung mit Art. 18 Abs. 5 BauG sind die betroffenen Grundei-
gentiimerinnen und Grundeigentiimer mit eingeschriebenem Brief Giber die Offentliche Auflage in
Kenntnis zu setzen. Die Mitteilung erfolgte zwar, wurde jedoch versehentlich nicht eingeschrieben
zugestellt.

Dieser formelle Mangel konnte behoben werden, in dem die betroffenen Grundeigentimerinnen
und Grundeigentiimer mittels eingeschriebenem Brief tiber die geringfligigen Anderungen gegen-
uber der Offentlichen Auflage in Kenntnis gesetzt wurden und sie ab dessen Zustellung nochmals
20 Tage Zeit erhielten, Einsprache zu erheben. Davon wurde kein Gebrauch gemacht, womit zur-
zeit kein Rechtsmittel hangig ist. Auf Grund der Tatsache, dass die Anderungen untergeordneter
Natur sind, wurde hingegen auf eine neuerliche Offentliche Auflage verzichtet.

Gemass Art. 18 Abs. 5 in Verbindung mit Art. 14 Abs. 4 BauG bedarf der Quartierplan zu seiner
Verbindlichkeit nun noch der Genehmigung durch das Baudepartement.

Rheinklingen, 10. Dezember 2010
Im Auftrag des Gemeinderates Beringen

Gloor + Winzeler
I8 (,/,'2 2wl
Konradin Winzeler

Anhang:  Ausschnitt aus Gefahrenkarte Beringen
Beilage:  Vorprifungsbericht mit Nummern
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Bering‘en‘, Quartierplan «underem Benze»; Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 16. Februar 2009 ersucht das Biro Gloor + Winzeler, im Auftrag der Ge-
meinde Beringen, um Vorpriifung des Quartierplanes «underem Benze».

1. Allgemeines

1.1 Unterlagen

Folgende Unterlagen sind beim Planungs- und Naturschutzamt zur Vorprufung eingegan-

gen:

- Schreiben Gloor + Winzeler vom 16. Februar 2009

Quartierplanvorschriften

Planungsbericht

Plan 1: Erschliessung 1:500

Plan 2: Bebauung und Umgebung (inkl. Baulinien) 1:500

- Gutachten: Altlasten- und Baugrunduntersuchung fir den 6stlichen Teil der Parzelle
GB Nr. 809, Beringen

1.2 Ablauf der Vorprifung

Das Planungs- und Naturschutzamt hat verschiedene mit raumwirksamen Aufgaben
betraute Stellen gemass Funktionsdiagramm der kantonalen Umweltschutzorganisation zur
Prifung und Stellungnahme eingeladen. Die Stellungnahmen sind im Vorprifungsbericht

beriicksichtigt.

2. Vorpriifung

2.1 Formelles

Die Vorpriifung eines Quartierplanes stitzt sich nicht auf eine gesetzliche Grundlage. Im
Hinblick auf ein spateres Genehmigungsverfahren erweist sich eine Vorprifung auf Uber-
einstimmung mit geltendem Recht und auf allféllige Planungsmaéngel jedoch als zweck-
massig. Sie bietet Gelegenheit, auf mégliche Widerspriiche oder unzweckmassige Anord-
nungen hinzuweisen. Das Vorprifungsverfahren fiihrt nicht zu einem formellen Beschluss.



Sowohl das Baudepartement im Genehmigungsverfahren als auch die Gerichte im Falle
spéterer Rechtsmittelverfahren kénnen zu anderen Schiiissen kommen.

2.2 Materielles
Die vorliegenden Unterlagen lassen eine Uberpriifung zu.
3. Quartierplan

3.1 Strassen

@ 3.1.1 Sammelstrassen West

Die neue Sammelstrasse West ist mit 5.0 m Breite knapp dimensioniert. In Anbetracht der
Tatsache, dass diese Strasse im obersten Bereich Uber 15% und im mittleren Bereich im-
mer noch 12% Gefélle aufweist und keine Gehwege ausgewiesen werden, erscheint dieser
Wert (zu) klein. Im Hinblick auf den zukiinftigen Verkehrsbetrieb (Sicherheit) und insbe-
sonders hinsichtlich des Winterdienstes, sollte sich die Gemeinde als zukinftige Eigenti-
merin und Betreiberin eine Verbereiterung auf mindestens 5.50 m Uberlegen. Die ausser-
ordentliche Steilheit bedingt ein sehr sorgfaltiges Projektieren der Strasse. Besonders zu
beachten sind unter diesen Umstanden die Entwésserung, das Quergefille, die Abschiiis-
se und die Belagswahl (hohe Giriffigkeit).

@ 3.1.2 Erschliessungsstrasse Ost- West, Wendemd&glichkeiten

Die neue Erschliessungsstrasse Ost- West ist mit 4.5m Breite mit dem gesetzlichen mini-
mal zuldssigen Wert (BauV, §7) dimensioniert. Die Strasse dient der Haupterschliessung
far mehrere Hundert (!) Einwohner und weist zudem eine betrachtliche Lange auf. Der
zentrale Platz soll nach Méglichkeit als Begegnungs- und Quartierplatz dienen und demzu-
folge nicht ausschliesslich als Wendeplatz benutzt werden. Dies wiirde eine mogliche
"Mbblierung", bzw. Oberfldchengestaltung des Platzes stark einschranken. Die «S-Kurve»
beim «Steinackerweg» ist fur einen Wendeplatz zu klein. Demzufolge kann auf der ganzen
Lange der Erschliessungsstrasse nur unter Nutzung von privatem Boden (Hof- und Tiefga-
ragenzufahrten, Besucherparkplétze, usw.) gewendet werden. Ausserdem ist auch hier
kein Gehweg vorgesehen. Samtliche Kreuzungs- sowie Ein- und Ausmiindungsmanéver
des Individualverkehrs in privaten Liegenschaften sind bei dieser minimalen Breite stark
erschwert (Radien, Schleppkurven).

Im Hinblick auf den zukiinftigen Verkehrsbetrieb (Sicherheit) erscheint eine Verbreiterung
auf mindestens 5.50m sowie die Schaffung von mindestens zwei Wendemdglichkeiten
dringend angezeigt (Beispiel Hulsteweg: 5.0m Fahrbahn plus 1.5m Gehweg plus 1 Wen-
dehammer [mit erheblich weniger Anwohnern!])

Schon im Rahmen der Vorabkldrungen wurde vorgeschlagen, die neue Erschliessungs-
strasse Ost- West beim zentralen Platz zu unterbrechen und nicht durchgéngig zu machen
(z.b: Mittels entfernbarer Pfosten/Poller). Dieser Vorschlag wird hier nochmals wiederholt.
In Anbetracht der Grésse des zu erschliessenden Baugebietes erscheint dies nach wie vor
als eine sehr geeignete verkehrsberuhigende Massnahme. Sie unterstiitzt die Funktion des
Platzes als zentrale Begegnungs- und Quartierstatte (Treffpunkt) und verhindert den Miss-
brauch der Strasse als Schleichweg. Das Geschwindigkeitsniveau wird durch diese bauli-
che Massnahme spirbar und ohne («Zwangs-») Signalisation tief gehalten. Die Verkehrs-
frequenz wird gegen die jeweiligen Enden der Stichstrasse (zum Platz hin) gegen Null ten-
dieren und damit auch die Funktion der Strasse als Begegnungsstétte, die sie hier ohnehin
hat, viel besser gewahrleisten. Als Stichstrasse mit entsprechenden Wendemdglichkeiten
kann sie die Erschliessungsfunktion einer Quartierstrasse ohne gréssere Nachteile prob-
lemlos erflllen. Dass Anwohner im Gebiet A oder B mit Ziel Schaffhausen (> &stliche
Richtung) beim Wegfahren zuerst gegen Westen fahren mlissen («ungewohnt»), fallt an-
gesichts der oben genannten Vorteile kaum als Nachteil ins Gewicht.




3.1.3 Kreisel
Grundsétzlich sind die Anliegen des kantonalen Tiefbauamtes gemiss den Vorabkla-
rungsgespréachen beziglich der Erschliessung aus Sicht der Kantonsstrasse her erfillt
worden. In Ergénzung dazu sollten aber die optionalen Kreisel beide mit einem Durchmes-
ser von d=36m vorgesehen werden. '

3.2 Naturgefahren

Im Rahmen des Projektes Naturgefahren Kanton Schaffhausen wurde eine Gefahrenhin-
weiskarte (Mai 2005) erstellt und den Gemeinden zugestellt mit dem Auftrag, diese im
Rahmen von Baubewilligungen zu beriicksichtigen. Diese Gefahrenhinweiskarte zeigt Ge-
biete, welche von Naturgefahren betroffen sein kénnen. Eine eigentliche Gefahrenkarte
wird 2009 erstellt und wird bis anfangs 2010 vorliegen. Die Gefahrenkarte zeigt die
tatsachliche Gefahrensituation. In der Zwischenzeit soll bei Bauvorhaben, bis zum definiti-
ven Vorliegen der Gefahrenkarte, die Gefahrenhinweiskarte als Grundiage im Rahmen von
Bauvorhaben beriicksichtigt werden.

Das Thema Naturgefahren ist im Quartierplan erwéhnt. Das Projektgebiet ist nur am Ran-
de betroffen. Geméss Gefahrenhinweiskarte fiir den Kanton Schaffhausen kann der &stli-
che Teil des Quartierplangebietes (Gebiet «Hulstewise», Erschliessungsstrasse GB Nr.
809) von Ubersarungen durch Ablagerungen von Geschiebematerial des Hilllsteingrabens
betroffen sein. Da es sich aller Voraussicht nach um eine Haupterschliessungsachse des
Gebietes handelt, kommt diesem Umstand doch eine gewisse Bedeutung zu. Ob daraus
auch im Rahmen der noch zu erstellenden Gefahrenkarte eine eigentliche Gefahrenflache
resultiert (gelbe, blaue oder rote Gefahrenzone mit entsprechender Gefshrdung und
Schutzdefiziten), kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht gesagt werden.

Der Planungsbericht erwdhnt auf Seite 6, dass von Seiten der Stadt Schaffhausen ein
Wasserbauprojekt vorliegt, welches ein mégliches Problem lésen diirfte. Diese Aussage ist
nicht korrekt. Zusténdig fur Wasserbau beim «Hullsteingraben» ist nicht die Stadt Schaff-
hausen, sondern die Eigentimer der Gewasserparzelle. Im vorliegenden Fall ist das nicht
die Stadt Schaffhausen. Hier liegt offenbar eine Verwechslung vor. Die Stadt Schaffhausen
wird sich um Massnahmen am weiter 6stlich gelegenen «Gretzengraben» kimmern, je-
doch nicht am «Huillsteingraben».

Aus Vorgenanntem folgt

1. Im Erl&uterungsbericht und im Quartierplan sind die Belange der Gefahrenhinweiskarte
korrekt aufzunehmen. Der Erlduterungsbericht ist zu korrigieren. Die aus der Gefah-
rensituation resultierenden notwendigen Gestaltungsvorschriften kénnen jedoch erst
nach dem Vorliegen der eigentlichen Gefahrenkarte formuliert werden. ]

2. Die Grundeigentiimer sind (iber die Naturgefahrensituation (Eintrag in die Gefahren-
hinweiskarte) zu informieren. Dazu ist dem Planungsbericht ein Ausschnitt aus der Ge-
fahrenhinweiskarte beizulegen (im Web-Gis des Kantons Schaffhausen einsehbar). |

3. Sollte der Quartierplan erst nach Vorliegen der definitiven Gefahrenkarte fertiggestelit
werden, sind im Quartierplan fur Gefahrenflachen spezifische Anforderungen betref-
fend Naturgefahren zu beriicksichtigen.

3.3 Gewdsserschutz
Das betroffene Quartierplangebiet ist vollumfanglich im Trennsystem zu erschliessen, be-
ziehungsweise zu entwéssern (siehe auch genereller Entwasserungsplan GEP der Ge-
meinde Beringen). Die Versickerungsanlagen (Galerien, V5 «Be de Brugg» und SABA)
sind geméss Wegleitungen und Richtlinien von Bund und Fachverband (BAFU und VSA)




zu dimensionieren und zu erstellen. Der Unterhalt dieser Anlagen hat die Gemeinde Berin-
gen sicher zu stellen.

3.4 Wald

Die beiden angrenzenden Parzellen GB Nr. 812 und 813 («Steinacker») sind im Zonenplan
der Gemeinde Beringen als Naturschutzzone festgelegt. Bei der Bestockung auf diesen
beiden Parzellen handelt es sich um Waldareal. Die Bauzone grenzt im Bereich der Parzel-
le GB Nr. 811 unmittelbar an Waldareal, im Bereich der Parzelle GB Nr. 809 weist sie in
einem gewissen Abschnitt einen Abstand von wenigen Metern zum Waldareal auf.

In der Gemeinde Beringen wurden die Waldgrenzen im Jahr 2004 mittels eines Waldfest-
stellungsverfahrens festgelegt. Leider wurde es damals unterlassen, die Waldgrenze auch
im Bereich dieser beiden Parzellen festzulegen.

Geméss §4 der kantonalen Waldverordnung vom 25. November 1997 sind in der Regel bei
Revisionen der Ortsplanung zur Abgrenzung von Wald und Bauzonen Waldfeststellungen
durchzuftihren.

Es wird empfohlen

In Ergdnzung zum 2004 durchgefihrten Waldfeststellungsverfahren auch im Bereich der Par-
zellen GB Nr. 812 und 813 (angrenzend an die Bauzone) die Waldgrenze aufzunehmen und
einen Waldfeststellungsentscheid zu veranlassen. Bei allf4lligen Fragen steht das Kantons-
forstamt gerne zur Verfligung.

3.5 Bauvorschriften

Ziif. 5.1

Ausnahmen von Bauvorschriften sind, ausser diejenigen geméass Art. 31 BauG, durch das
Bauinspektorat zu bewilligen. Dasselbe gilt fiir Ausnahmen von Quartierplanvorschriften.
Mittels Quartierplanvorschriften kann von der Zustandigkeitsvorschrift gemass Art. 57 Abs.
1 BauG nicht abgewichen werden. Fiir Ausnahmen bleibt das Bauinspektorat zustandig.

Ziff. 6.2c

Im Vollzug kénnte diese Formulierung zu Problemen flihren. Falls der Planer nicht mit den
entsprechenden Werkzeugen arbeitet, ist es fir die Vollzugsbehdrde nicht oder nur mit
sehr grossem Aufwand méglich, die Erfilllung der Ziff. 6.2c zu prifen. Fiir einen einfachen
Volizug wird deshalb empfohlen den Punkt 6.2¢ folgendermassen anzupassen:

6.2c: «mindestens den Minergiestandard erfillen und zertifiziert sind».

Ziff. 7.1 lit.a

Fur die Berechnung der anrechenbaren Geschosszahl gelten die Vorschriften der Bauord-
nung. Mittels der Quartierplanvorschriften kénnen diese allgemeinen Vorschriften nicht
ausser Kraft gesetzt werden. :

Ziff. 7.3 lit.b

Mittels Quartierplanvorschriften kann von der Abstandsvorschrift fir die Regelbauweise
abgewichen werden, wenn das Mass der Abweichung in der Bauordnung festgelegt ist
(Art. 18 Abs. 2 BauG). Wenn der Mehrldngenzuschlag grundséatzlich entfallt, so stelit dies
eine Abweichung einer Abstandsvorschrift dar. Eine solche ist indessen nur dann méglich,
wenn sie in der BauO vorgesehen ist. Die BauO sieht nicht vor, dass mittels eines Quar-
tierplans auf den Mehrldngenzuschlag verzichtet werden kann.

Ziff. 7.3 lit.c

Es kann auf die allgemeinen Ausfiihrungen zu Ziffer 7.3 lit.b verwiesen werden. Geméss
Art. 10 BNO entspricht der Gebaudeabstand dem doppelten Grenzabstand. Eine Redukti-
on des Gebadudeabstandes ist somit nur im Rahmen von Art. 19 Abs. 4 lit.a und b BNO
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moglich. Mittels Quartierplan kann somit gestiitzt auf Art. 19 Abs. 4 lit.a und ¢ i.V.m. Art. 10
Abs. 1 BNO der Geb&udeabstand von 5.0m nicht unterschritten werden.

Ziff. 10.3

Bauten und Anlagen haben mindestens einen Abstand von 5.0m vom &ffentlichen Grund
einzuhalten (Art. 30 Abs. 1 lit.a BauG). Soll eine Anlage nadher als 5.0m vom o&ffentlichen
Grund erstellt werden - Larmschutzwand entlang der Schaffhauserstrasse - so ist eine
spezielle Baulinie festzulegen. Es ist der Hinweis auf die Baulinie in den Quartierplanvor-
schriften anzubringen. Die Baulinie muss noch zusatzlich im Plan ausgeschieden und be-
zeichnet werden.

Zu 2 Bestandteile
Hier steht «Der Gestaltungsplan...» dies ist zu korrigieren, denn es handelt sich um einen
Quartierplan.

4. Fazit

Der Quartierplan ist in der Wohnzone W2 mit Empfindlichkeitsstufe ES || angesiedelt. Eine
Héhereinstufung gemass LSV von ES Il in ES Il ist im Zonenplananderungsverfahren bereits
abgelehnt worden.

Das heisst, das Larmproblem muss an der Quelle mit einer Schallschutzwand, -wall oder der-
gleichen und eventuell mit Briistungen an den nachstgelegenen Bauteilen, geldst werden.
Unter diesem Aspekt (Schallschutzwand, keine Hohereinstufung geméss LSV) und unter Be-
racksichtigung der vorgenannten Punkte kann eine Genehmigung des Quartierplanes in Aus-
sicht gestellt werden.

Fur Fragen stehen lhnen die jeweiligen Sachbearbeiter gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen Griissen

Planungs- und Naturschutzamt

Susanne Gatti Peter Schiegg
Kantonsplanerin ~ Ressortleiter

Kopie an:

- Rechtsdienst des Baudepartements
- Tiefbauamt

-ALU






