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1 Planungsgegenstand, Ausgangslage
und Ziele

1.1 Anlass und räumliche Lage
Die Eigentümerschaft der Parzelle GB Nr. 193 plant auf dem Grundstück
den Teilabbruch und Umbau der bestehenden Bauten zu drei Wohneinhei-
ten sowie den Neubau von zwei Reiheneinfamilienhäuser mit insgesamt
fünf Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage.

Abb. 1: Geplante Bebauung GB Nr. 193 (Inhabita Architektur)

Das vorgesehene Projekt ist im Anhang 2 dargestellt.

Das betroffene Grundstück liegt am nordöstlichen Siedlungsrand der Ge-
meinde Beggingen unmittelbar in der Verzweigung der Strassengabelung
der Schmalzgasse und der gegen Norden verlaufenden Güterstrasse. Auf
dem Grundstück befindet sich eine Vielzweckbaute an Hanglage. Östlich
des Grundstückes befinden sich Wohn- und Gewerbebauten.

Abb. 2: Übersichtsplan (Geoportal Kt. SH)

Anlass

Räumliche Lage
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1.2 Zielsetzung und Inhalt
Ziel und Gegenstand der Planung ist die Festlegung von Baulinien für die
bessere Nutzung der Parzelle GB Nr. 193 im Zusammenhang mit der ge-
planten Überbauung unter Berücksichtigung des erhaltenswerten Gebäu-
deteils der Baute VS Nr. 165.

Die Planung umfasst folgende Dokumente:

Baulinienplan Schmalzgasse (Parzelle GB Nr. 193
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV

2 Umsetzung

2.1 Erlass Baulinien
Die Gemeinde beabsichtigt auf Grundstück GB Nr. 193 den Erlass neuer
Baulinien entlang der südlichen und westlichen Parzellengrenze, welche
den Abstand zum öffentlichen Grund gemäss Art. 30 BauG unterschreiten:

Strassenbaulinien im Abstand von 3 Metern
Gestaltungsbaulinie zur Sicherung der Fassadenflucht der beste-
henden Baute VS Nr. 165

Von der Baulinienplanänderung unmittelbar betroffen sind damit die Stras-
senparzellen GB Nrn. 129 (Güterkorporation Beggingen) und 195 (Ge-
meinde Beggingen).

Abb. 3: Ausschnitt Baulinienplan Schmalzgasse

Zielsetzung
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2.2 Auswirkung der Baulinien
Mit der geplanten Lage des Neubaus wird der gesetzliche Strassenabstand
von mindestens 5 Metern vom öffentlichen Grund nach Art. 30 des Kanto-
nalen Baugesetzes unterschritten. Nach Baugesetz kann mit Baulinien vom
gesetzlichen Strassenabstand abgewichen werden. Mit der geplanten Bau-
linie entlang der Fassadenlinie des bestehenden Gebäudes VS Nr. 165 wird
die Bauten in ihrem Bestand zusätzlich gesichert und der Neubau von zwei
Reiheneinfamilienhäuser im Abstand von 3 Metern von der Strasse ermög-
licht. Dadurch wird eine optimale und sinnvolle Ausnutzung der Parzelle
gewährleistet.

2.3 ÖREB-Kataster
Der Erlass der Baulinien ist aufgrund des Katasters über die öffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschränkungen (ÖREB-Kataster) im Interlis-Daten-
format zu erfassen und durch das Amt für Geoinformation des Kantons
Schaffhausen (AGI) ins Geoinformationssystem (GIS) zu integrieren.

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingun-
gen

3.1 Übergeordnetes Recht
Insbesondere folgende Gesetze und Pläne sind bei der vorliegenden Pla-
nung zu beachten:

Bundesgesetz über die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG)
vom 22. Juni 1979
Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000
Gesetz über die Raumplanung und das öffentliche Baurecht im Kan-
ton Schaffhausen (Baugesetz, BauG) vom 1. Dezember 1997
Verordnung zum Baugesetz (BauV) vom 15. Dezember 1998

3.2 Ziele und Planungsgrundsätze der Raumplanung
Gemäss dem Raumplanungsgesetz (RPG) sind die Siedlungen nach den Be-
dürfnissen der Bevölkerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu be-
grenzen. Insbesondere sollen:

[…]
Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder
ungenügend genutzten Flächen in Bauzonen und der Möglichkeiten zur Ver-
dichtung der Siedlungsfläche;
[…]

Der Erlass neuer Baulinien auf dem Grundstück entspricht damit grundsätz-
lich der Stossrichtung des Raumplanungsgesetzes.
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3.3 Kantonale Vorgaben

Insbesondere das Kap. 2-2 «Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualität»
des Kantonalen Richtplans ist eine wichtige Grundlage zur Umsetzung der
Stossrichtung der Raumplanung zur Gewährleistung einer Siedlungsent-
wicklung nach innen.

Als Planungsgrundsätze wird deshalb in Kap. 2-2-1 «Siedlungsentwicklung
nach innen» folgendes definiert:

Der Kanton und die Gemeinden sorgen für einen haushälterischen Umgang
mit dem Boden und eine konsequente Siedlungsentwicklung nach innen. Diese
Innenentwicklung hat Priorität gegenüber Entwicklungen ausserhalb des weit-
gehend überbauten Gebiets.
Neue Flächenansprüche für Wohnen und Arbeiten sind prioritär durch das
Ausschöpfen vorhandener Innenentwicklungspotenziale und durch die bauli-
che Erneuerung und Entwicklung innerhalb des Siedlungsgebiets zu befriedi-
gen.
Die Verdichtung erfolgt insbesondere im direkten Umfeld von Haltestellen des
öffentlichen Verkehrs sowie an mit dem Fuss- und Veloverkehr gut erschlosse-
nen Lagen.
Die Gemeinden treffen die nötigen planerischen Vorkehrungen, dass in den
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen bis 2040 die unter 2-2-1/2 ausgewiesenen
Zieldichten erreicht bzw. gehalten werden können.

Die Parzelle GB Nr. 193 liegt zwar am Siedlungsrand, ist baulich aber mit
dem Dorfkern verbunden. Mit der geplanten Überbauung wird ein vorhan-
denes Entwicklungspotenzial an einer mit dem öffentlichen Verkehr er-
schlossenen Lage ausgeschöpft und damit die Möglichkeit geschaffen, die
Dichte der Gemeinde wesentlich zu erhöhen.

3.4 Zonenplan und Bauordnung
Die Parzelle Nr. 193 liegt zonenrechtlich in der Kernzone. Östlich grenzt das
Grundstück an die Gewerbezone. Im Süden, Norden und Westen besteht
die Landwirtschaftszone (Nichtbaugebiet).

Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan (Geoportal Kt. SH)

Vorgaben

Berücksichtigung der Vorgaben

Vorgaben
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Gemäss Art. 30 der Bauordnung soll:

die bestehende Bausubstanz sinnvoll erhalten und erneuert werden. Neu- und Um-
bauten sind sorgfältig in das Ortsbild einzugliedern. Die dörfliche Siedlungsstruktur
mit den charakteristischen Gartenräumen ist zu erhalten.

Das  Projekt  sieht  vor  die  bestehende  Baute  VS  Nr.  165  mit  drei  Vollge-
schossen und einem Dachgeschoss zu erhalten und zu sanieren. Die hin-
terliegenden geplanten Neubauten berücksichtigen mit zwei Vollgeschos-
sen und einer ähnlichen Gesamthöhe wie die bestehende Baute VS Nr. 165
die Lage am Siedlungsrand. Durch den begrünten Innenhof wird dem Orts-
bild Rechnung getragen.

3.5 Erschliessung
Strassenrichtplan

Der rechtsgültige Strassenrichtplan der Gemeinde Beggingen stammt aus
dem Jahre 1999. In diesem sind die Strasse «Schmalzgasse» und die gegen
Norden verlaufende Verzweigung als Erschliessungsstrassen klassiert.

Abb. 5: Ausschnitt Strassenrichtplan (Quelle: Gemeinde Beggingen)

Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr

Die Parzelle GB Nr. 193 weist die ÖV-Güteklasse D «geringe Erschliessung»
auf.

Abb. 6: Ausschnitt ÖV-Güteklassen (Quelle: map.geo.admin.ch)

Berücksichtigung der Vorgaben
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3.6 Mindestabstände
Auf dem betroffenen Grundstück bestehen derzeitig keine Baulinien. Ge-
mäss Art. 30 Abs. 1 des Kantonalen Baugesetzes:

Wo keine Baulinien bestehen, haben Bauten und Anlagen mindestens folgende Ab-
stände einzuhalten (ab äusserstem Bauteil):

a) 2.5 m vom öffentlichen Grund bei Rad- und Gehwegen; in den übrigen Fällen 5
m vom öffentlichen Grund bei offener Bauweise; an Kantonsstrassen ausserhalb
des Baugebietes 15 m.

b) […]

Durch den Erlass neuer Baulinien wird damit der Abstand gegenüber der
Erschliessungsstrasse um 2 Meter unterschritten.

Die Erschliessungsstrasse «Schmalzgasse» ist ausgebaut und ist zwischen
3.5 und 4 Meter breit. Gemäss § 7, Abs. 1, lit. d der Verordnung zum Bau-
gesetz sind.

Zufahrten hinreichend, wenn sie

[…]

d) in den übrigen Zonen eine Fahrbahnbreite von mindestens 4,5 m aufweisen

[…]

Die Breite des Strassengrundstücks (zwischen 4.75 bis 5 Meter) lässt einen
Ausbau ohne nachträglichen Landerwerb entsprechend den Vorgaben ge-
mäss Bauverordnung zu.

3.7 Ortsbild und Denkmalschutz
Die Gemeinde Beggingen verfügt über ein Ortsbild von regionaler Bedeu-
tung. Zum Erhalt des Ortsbildes wurde eine entsprechend Ortsbildschutz-
zone ausgeschieden. Die betroffene Parzelle befindet sich zwar in der Kern-
zone, jedoch ausserhalb der Ortsbildschutzzone.

Im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung war vorgesehen, die
schützenswerten Bauten gemäss Art. 6 Abs. 3 NHG-SH grundeigentümer-
verbindlich umzusetzen. Hierfür wurde im Auftrag der Denkmalpflege ein
Hinweisinventar erstellt. Auf Grundlage des Hinweisinventars wurde unter
anderem bei einer gemeinsamen Begehung mit der Denkmalpflege ent-
schieden, welche Bauten grundeigentümerverbindlich unter Schutz gestellt
werden sollen, und welche nicht. Aufgrund der Nichtgenehmigung der Ge-
samtrevision Nutzungsplanung konnte die Unterschutzstellung gemäss
Art. 6 Abs. 3 NHG-SH jedoch nicht umgesetzt werden.

Mindestabstände gemäss Bau-
gesetz

Anforderungen Strassenbreiten

Ortsbildschutzzone

Unterschutzstellung schutzwür-
diger Bauten
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Die bestehende Wohnbaute und Gebäudeteile auf GB Nr. 193 wurden in
das Hinweisinventar aufgenommen (siehe Objektblatt im Anhang 1). Im
Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung war keine Unterschutzstel-
lung für das Gebäude vorgesehen. Erwähnenswert sind die Angaben in den
Bemerkungen aus dem Hinweisinventar:

Markanter Baukörper an erhöhter Stelle über dem Dorf, mit gestelzten Proportionen.
Die reguläre Fensteranordnung und der sichtbare Fachwerk-Kniestock sowie der er-
haltene Oekonomieteil geben dem Bau eine dominante Funktion.

Mit der Festlegung einer Gestaltungsbaulinie entlang der Fassadenflucht
wird die vorbestandene Gebäudestruktur und das Erscheinungsbild im All-
gemeinen erhalten. Eine nachträgliche Unterschutzstellung ist in einem se-
paraten Verfahren allenfalls zu erwägen, war aber im Rahmen der Gesam-
trevision der Nutzungsplanung nicht vorgesehen.

3.8 Siedlungsrand
Die Parzelle GB Nr. 193 liegt am nördlichen Siedlungsrand von Beggingen.
Dadurch sind erhöhte gestalterische Anforderungen notwendig. Durch das
relativ stark ansteigende Terrain Richtung Norden und die geplante Staf-
felung der Bauten in Lage und Höhe (die geplanten Bauten überragen das
bestehende Gebäude nicht) wird das geplante Projekt diesem Umstand ge-
recht.

Abb. 7: Ansicht bestehende Gebäude VS Nr. 165 (Quelle: inexo)

Schutzwürdigkeit bestehende
Baute

Ortsbildschutzzone
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4 Interessenabwägung
Im Planungsbericht sind die durch die Planung betroffenen Interessen auf-
zuzeigen. Im Folgenden werden die verschiedenen Interessen und Aspekte
der Planung abgewogen:

Die Eigentümerschaft plant eine optimale und sinnvolle Ausnutzung der
Parzelle durch den Teilabbruch, Umbau und Neubau. Dadurch werden ins-
gesamt fünf neue Wohneinheiten geschaffen, was den Bedürfnissen nach
modernem Wohnraum entspricht.

Die Planung entspricht den übergeordneten Vorgaben, indem sie die Nut-
zung von brachliegenden Flächen fördert und die Verdichtung der Sied-
lungsfläche ermöglicht an einer mit dem öffentlichen Verkehr erschlosse-
nen Lage.

Die Parzelle liegt zonenrechtlich in der Kernzone, und die Planung zielt da-
rauf ab, die bestehende Bausubstanz sinnvoll zu erhalten und zu erneuern.
Durch die erhöhte Nutzungsmöglichkeit der Parzelle kann eine flächenspa-
rende Erschliessung (Tiefgarage) ermöglicht werden und dadurch Garten-
räume erhalten bleiben. Dies entspricht den Vorgaben der Bauordnung.

Die Parzelle befindet sich zwar in der Kernzone, jedoch ausserhalb der Orts-
bildschutzzone. Die Unterschutzstellung schutzwürdiger Bauten konnte
aufgrund von Nichtgenehmigung der Gesamtrevision Nutzungsplanung
bisher nicht umgesetzt werden. Aufgrund der dominanten Wirkung der
Baute aufgrund der Hanglage wird dem südlichen Gebäudeteil eine ge-
wisse Erhaltenswürdigkeit attestiert. Dieser wird im Projekt Rechnung ge-
tragen.

Die geplanten Baulinien führen dazu, dass der gesetzliche Strassenabstand
von mindestens 5 Metern vom öffentlichen Grund nach Art. 30 des Kanto-
nalen Baugesetzes unterschritten wird. Dadurch ermöglichen die geplan-
ten Baulinien eine sinnvolle Gebäudeausrichtung und optimale Nutzung
der Parzelle.

Die geplanten Baulinien führen zu einer Unterschreitung des gesetzlichen
Abstands zur Erschliessungsstrasse. Jedoch sind die bestehenden Strassen
ausgebaut, und die geplante Breite der Strassengrundstücke ermöglicht ei-
nen Ausbau ohne nachträglichen Landerwerb.

Für das geplante Bauprojekt ist eine Unterschreitung des Grenzabstandes
zur östlichen Bauparzelle (Gewerbezone) nötig. Das Näherbaurecht liegt
vor. Entsprechende Dienstbarkeiten sind im Grundbuch eintragen zu las-
sen.

Eigentümerschaft und optimale
Nutzung der Parzelle:

Raumplanungsgesetz und kan-
tonale Vorgaben:

Zonenplan und Bauordnung:

Ortsbild und Denkmalschutz:

Gesetzliche Strassenabstände
und Baulinien:

Mindestabstände und Erschlies-
sungsstrasse:

Auswirkungen auf Nachbar-
schaft



223318 Baulinienplan Schmalzgasse, Gemeinde Beggingen

Planungsbericht

12 28. März 2024

Insgesamt zeigt die Interessenabwägung, dass die Planung im Einklang mit
den rechtlichen Vorgaben steht und die Bedürfnisse der Eigentümerschaft
nach optimaler Nutzung der Parzelle berücksichtigt. Dennoch sollten mög-
liche Auswirkungen auf den Strassenabstand und das Ortsbild kritisch be-
trachtet und gegebenenfalls weiter optimiert werden. Es empfiehlt sich da-
für eine detaillierte und kritische Prüfung des Bauprojekts im Rahmen des
Baugesuches, um die verschiedenen Interessen bestmöglich zu berücksich-
tigen.

5 Fazit
Mit dem Erlass neuer Baulinien auf dem Grundstücks GB Nr. 193 wird der
Besitzstand der bestehende Baute VS Nr. 165 erhöht und der erforderliche
Raumbedarf für die geplanten Reiheneinfamilienhäuser gesichert.

Durch die erhöhte Nutzungsmöglichkeit der Parzelle kann eine unterirdi-
sche und flächensparende Erschliessung ermöglicht werden. Dadurch kön-
nen wertvolle Aussenräume geschaffen werden.

Durch die Staffelung der Bauten in Höhe und Lage kann zudem der Lage
am Siedlungsrand Rechnung getragen werden.

Die Beteiligten sind überzeugt, dass die vorliegende Änderung des Bauli-
nienplans angemessen und zweckmässig ist, die gesetzlichen Anforderun-
gen erfüllt und den öffentlichen wie privaten Anliegen gleichermassen ent-
spricht.

6 Planungsverfahren

6.1 Rechtsgrundlage
Das Verfahren für den Erlass neuer Baulinienpläne richtet sich nach Art. 14
des Kantonalen Baugesetzes. Damit resultiert folgendes Vorgehen:

6.2 Festsetzung der Planung und öffentliche Auflage
Die Unterlagen des Baulinienplans werden vom Gemeinderat beschlossen.
Nach Beschluss werden die Unterlagen während 20 Tage zur Einsicht aufge-
legt und im Amtsblatt publiziert. Die betroffenen Grundeigentümer sind da-
von mit eingeschriebenem Brief in Kenntnis zu setzen. Innerhalb der Aufla-
gefrist können gegen einen Baulinienplan beim Gemeinderat schriftlich Ein-
sprachen erhoben werden. Der Gemeinderat entscheidet über die Einspra-
chen, sofern sie nicht auf gütlichem Wege erledigt werden können. Der wei-
tere Rechtsweg richtet sich nach dem Gesetz über den Rechtsschutz in Ver-
waltungssachen.

Zusammenfassung
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6.3 Genehmigung
Anschliessend an die öffentliche Auflage und an die allfälligen Erledigungen
von Einsprachen, werden die Unterlagen an das Planungs- und Naturschutz-
amt (PNA) des Kantons gesandt. Dieses führt die kantonsinterne Vernehm-
lassung durch und erstellt anschliessend die Verfügung zu Handen des Bau-
departementes. Mit der Genehmigung durch das Baudepartement des Kan-
tons Schaffhausen, bei Einsprachen durch den Regierungsrat des Kantons
Schaffhausen wird der Baulinienplan verbindlich.

7 Anhänge
Anhang 1: Auszug Hinweisinventar

Anhang 2: Auszug Projekt
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Anhang 1 «Auszug Hinweisinventar»
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Anhang 2 «Auszug Projekt»



223318 Baulinienplan Schmalzgasse, Gemeinde Beggingen

Planungsbericht

16 28. März 2024



223318 Baulinienplan Schmalzgasse, Gemeinde Beggingen

Planungsbericht

28. März 2024 17



223318 Baulinienplan Schmalzgasse, Gemeinde Beggingen

Planungsbericht

18 28. März 2024



223318 Baulinienplan Schmalzgasse, Gemeinde Beggingen

Planungsbericht

28. März 2024 19


