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Anlass

Rdumliche Lage

1 Planungsgegenstand, Ausgangslage
und Ziele

1.1 Anlass und rdaumliche Lage

Die Eigentimerschaft der Parzelle GB Nr. 193 plant auf dem Grundstlick
den Teilabbruch und Umbau der bestehenden Bauten zu drei Wohneinhei-
ten sowie den Neubau von zwei Reiheneinfamilienhduser mit insgesamt
finf Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage.

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

Das vorgesehene Projekt ist im Anhang 2 dargestellt.

Das betroffene Grundstick liegt am nordéstlichen Siedlungsrand der Ge-
meinde Beggingen unmittelbar in der Verzweigung der Strassengabelung
der Schmalzgasse und der gegen Norden verlaufenden Giiterstrasse. Auf
dem Grundstiick befindet sich eine Vielzweckbaute an Hanglage. Ostlich
des Grundstiickes befinden sich Wohn- und Gewerbebauten.
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Zielsetzung

1.2 Zielsetzung und Inhalt

Ziel und Gegenstand der Planung ist die Festlegung von Baulinien fir die
bessere Nutzung der Parzelle GB Nr. 193 im Zusammenhang mit der ge-
planten Uberbauung unter Beriicksichtigung des erhaltenswerten Gebiu-
deteils der Baute VS Nr. 165.

Die Planung umfasst folgende Dokumente:

= Baulinienplan Schmalzgasse (Parzelle GB Nr. 193
= Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2 Umsetzung

2.1 Erlass Baulinien

Die Gemeinde beabsichtigt auf Grundstlick GB Nr. 193 den Erlass neuer
Baulinien entlang der sidlichen und westlichen Parzellengrenze, welche
den Abstand zum 6ffentlichen Grund gemaéss Art. 30 BauG unterschreiten:

= Strassenbaulinien im Abstand von 3 Metern
= Gestaltungsbaulinie zur Sicherung der Fassadenflucht der beste-
henden Baute VS Nr. 165
Von der Baulinienplandnderung unmittelbar betroffen sind damit die Stras-
senparzellen GB Nrn. 129 (Glterkorporation Beggingen) und 195 (Ge-
meinde Beggingen).

Legende:

-—-—  Baulinie neu

Hinweis:

———  Bauprojekt geplant

— — —  Tiefgarage geplant
Abbruch geplant

Abb. 3: Ausschnitt Baulinienplan Schmalzgasse
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2.2 Auswirkung der Baulinien

Mit der geplanten Lage des Neubaus wird der gesetzliche Strassenabstand
von mindestens 5 Metern vom 6ffentlichen 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 Gebaudes VS Nr. 165 wird
die Bauten in ihrem Bestand zusatzlich gesichert und der Neubau von zwei
Reiheneinfamilienhauser im Abstand von 3 Metern von der Strasse ermdg-
licht. Dadurch wird eine optimale und sinnvolle Ausnutzung der Parzelle
gewahrleistet.

2.3 OREB-Kataster

Der Erlass der Baulinien ist aufgrund des Katasters Uber die offentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschriankungen (OREB-Kataster) im Interlis-Daten-
format zu erfassen und durch das Amt fir Geoinformation des Kantons
Schaffhausen (AGl) ins Geoinformationssystem (GIS) zu integrieren.

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingun-
gen

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

— Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG)
vom 22. Juni 1979

— Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

— Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kan-
ton Schaffhausen (Baugesetz, BauG) vom 1. Dezember 1997

— Verordnung zum Baugesetz (BauV) vom 15. Dezember 1998

3.2 Ziele und Planungsgrundsitze der Raumplanung
Gemass dem Raumplanungsgesetz (RPG) sind die Siedlungen nach den Be-
dirfnissen der Bevolkerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu be-
grenzen. Insbesondere sollen:

- [.]

— Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder
ungeniigend genutzten Fldchen in Bauzonen und der Moglichkeiten zur Ver-
dichtung der Siedlungsfliche;

= b

Der Erlass neuer Baulinien auf dem Grundstlick entspricht damit grundsatz-
lich der Stossrichtung des Raumplanungsgesetzes.

28. Marz 2024
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Vorgaben

Berlicksichtigung der Vorgaben

Vorgaben

3.3 Kantonale Vorgaben

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

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

— Der Kanton und die Gemeinden sorgen fiir einen haushdlterischen Umgang
mit dem Boden und eine konsequente Siedlungsentwicklung nach innen. Diese
Innenentwicklung hat Prioritdt gegentiber Entwicklungen ausserhalb des weit-
gehend liberbauten Gebiets.

— Neue Fldchenanspriiche fiir Wohnen und Arbeiten sind prioritdr durch das
Ausschopfen 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
oOffentlichen Verkehrs sowie an mit dem Fuss- und Veloverkehr gut erschlosse-
nen Lagen.

— Die Gemeinden treffen die nétigen planerischen Voorkehrungen, dass in den
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen bis 2040 die unter 2-2-1/2 ausgewiesenen
Zieldichten erreicht bzw. gehalten werden kénnen.

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

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

[ T
/ .

7 i

Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan (Geoportal Kt. SH)
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Berlicksichtigung der Vorgaben

Gemass Art. 30 der Bauordnung soll:

die bestehende Bausubstanz sinnvoll erhalten und erneuert werden. Neu- und Um-
bauten sind sorgfltig in das Ortsbild einzugliedern. Die dorfliche Siedlungsstruktur
mit den charakteristischen Gartenrdumen 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 bertcksichtigen mit zwei Vollgeschos-
sen und einer dhnlichen Gesamthdhe wie die bestehende Baute VS Nr. 165
die Lage am Siedlungsrand. Durch den begriinten Innenhof wird dem Orts-
bild Rechnung getragen.

3.5 Erschliessung

Strassenrichtplan

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

7| e Uberlokale Strasse

Wanderwege

Wanderwege, falien mit ands
Gesamitianger|

ammemes Priyatstrasse

— Radweg

=== Frschliessungsstrassen

Abb. 5: Ausschnitt Strassenrichtplan (Quelle: Gemeinde Beggingen)
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

Die Parzelle GB Nr. 193 weist die OV-Giiteklasse D «geringe Erschliessung»
auf.

. ¥Beggingen B g
e =N

Abb. 6: Ausschnitt OV-Giiteklassen (Quelle: map.geo.admin.ch)
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Mindestabstdnde gemdss Bau-
gesetz

Anforderungen Strassenbreiten

Ortsbildschutzzone

Unterschutzstellung schutzwtir-
diger Bauten

3.6 Mindestabstinde

Auf dem betroffenen Grundstiick bestehen derzeitig keine Baulinien. Ge-
mass Art. 30 Abs. 1 des Kantonalen Baugesetzes:

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

a) 2.5 mvom dffentlichen Grund bei Rad- und Gehwegen; in den (ibrigen Fdllen 5
m vom 6ffentlichen Grund bei offener Bauweise; an Kantonsstrassen ausserhalb
des Baugebietes 15 m.

b [.]

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

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

Zufahrten hinreichend, wenn sie

[..]

d) inden Ubrigen Zonen eine Fahrbahnbreite von mindestens 4,5 m aufweisen
[.]

Die Breite des Strassengrundstlicks (zwischen 4.75 bis 5 Meter) lasst einen
Ausbau ohne nachtraglichen Landerwerb entsprechend den Vorgaben ge-
mass Bauverordnung zu.

3.7 Ortsbild und Denkmalschutz

Die Gemeinde Beggingen verfugt lber 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
schiitzenswerten Bauten gemass Art. 6 Abs. 3 NHG-SH grundeigentiimer-
verbindlich umzusetzen. Hierfiir 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 grundeigentiimerverbindlich unter Schutz gestellt
werden sollen, und welche nicht. Aufgrund der Nichtgenehmigung der Ge-
samtrevision Nutzungsplanung konnte die Unterschutzstellung gemass
Art. 6 Abs. 3 NHG-SH jedoch nicht umgesetzt werden.

28. Marz 2024



223318 Baulinienplan Schmalzgasse, Gemeinde Beggingen

Planungsbericht

Klinexo

Schutzwiirdigkeit bestehende
Baute

Ortsbildschutzzone

Die bestehende Wohnbaute und Gebaudeteile auf GB Nr. 193 wurden in
das Hinweisinventar aufgenommen (siehe Objektblatt im Anhang 1). Im
Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung war keine Unterschutzstel-
lung fiir das Gebaude vorgesehen. Erwahnenswert sind die Angaben in den
Bemerkungen aus dem Hinweisinventar:

Markanter Baukorper an erhohter Stelle iiber dem Dorf, mit gestelzten Proportionen.
Die reguldre 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 Gebaudestruktur und das Erscheinungsbild im All-
gemeinen erhalten. Eine nachtragliche Unterschutzstellung ist in einem se-
paraten Verfahren allenfalls zu erwédgen, war aber im Rahmen der Gesam-
trevision der Nutzungsplanung nicht vorgesehen.

3.8 Siedlungsrand

Die Parzelle GB Nr. 193 liegt am nérdlichen Siedlungsrand von Beggingen.
Dadurch sind erhohte gestalterische Anforderungen notwendig. Durch das
relativ stark ansteigende Terrain Richtung Norden und die geplante Staf-
felung der Bauten in Lage und Hohe (die geplanten Bauten tberragen das
bestehende Gebaude nicht) wird das geplante Projekt diesem Umstand ge-

recht.

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

10
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Eigentiimerschaft und optimale
Nutzung der Parzelle:

Raumplanungsgesetz und kan-
tonale Vorgaben:

Zonenplan und Bauordnung:

Ortsbild und Denkmalschutz:

Gesetzliche Strassenabstinde
und Baulinien:

Mindestabstinde und Erschlies-
sungsstrasse:

Auswirkungen auf Nachbar-
schaft

4 Interessenabwigung

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

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

Die Planung entspricht den Uibergeordneten Vorgaben, indem sie die Nut-
zung von brachliegenden Flachen fordert und die Verdichtung der Sied-
lungsflache ermdglicht an einer mit dem 6ffentlichen 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 erhdhte Nutzungsmoglichkeit der Parzelle kann eine flachenspa-
rende Erschliessung (Tiefgarage) ermdglicht werden und dadurch Garten-
raume erhalten bleiben. Dies entspricht den Vorgaben der Bauordnung.

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

Die geplanten Baulinien flihren dazu, dass der gesetzliche Strassenabstand
von mindestens 5 Metern vom 6ffentlichen Grund nach Art. 30 des Kanto-
nalen Baugesetzes unterschritten wird. Dadurch erméglichen die geplan-
ten Baulinien eine sinnvolle Gebaudeausrichtung und optimale Nutzung
der Parzelle.

Die geplanten Baulinien fiihren zu einer Unterschreitung des gesetzlichen
Abstands zur Erschliessungsstrasse. Jedoch sind die bestehenden Strassen
ausgebaut, und die geplante Breite der Strassengrundstlicke ermdglicht ei-
nen Ausbau ohne nachtraglichen Landerwerb.

Fir das geplante Bauprojekt ist eine Unterschreitung des Grenzabstandes
zur Ostlichen Bauparzelle (Gewerbezone) nétig. Das Naherbaurecht liegt
vor. Entsprechende Dienstbarkeiten sind im Grundbuch eintragen zu las-
sen.

28. Marz 2024
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Zusammenfassung

Insgesamt zeigt die Interessenabwagung, dass die Planung im Einklang mit
den rechtlichen Vorgaben steht und die Bedirfnisse der Eigentimerschaft
nach optimaler Nutzung der Parzelle berticksichtigt. Dennoch sollten még-
liche Auswirkungen auf den Strassenabstand und das Ortsbild kritisch be-
trachtet und gegebenenfalls weiter optimiert werden. Es empfiehlt sich da-
fur eine detaillierte und kritische Prifung des Bauprojekts im Rahmen des
Baugesuches, um die verschiedenen Interessen bestméglich zu berticksich-
tigen.

5 Fazit

Mit dem Erlass neuer Baulinien auf dem Grundstiicks GB Nr. 193 wird der
Besitzstand der bestehende Baute VS Nr. 165 erhoht und der erforderliche
Raumbedarf fiir die geplanten Reiheneinfamilienhduser gesichert.

Durch die erh6hte Nutzungsmaoglichkeit der Parzelle kann eine unterirdi-
sche und flachensparende Erschliessung ermdglicht werden. Dadurch kén-
nen wertvolle Aussenrdume geschaffen werden.

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

Die Beteiligten sind (iberzeugt, dass die vorliegende Anderung des Bauli-
nienplans angemessen und zweckmdssig ist, die gesetzlichen Anforderun-
gen erfillt und den &ffentlichen wie privaten Anliegen gleichermassen ent-
spricht.

6 Planungsverfahren

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

6.2 Festsetzung der Planung und 6ffentliche Auflage

Die Unterlagen des Baulinienplans werden vom Gemeinderat beschlossen.
Nach Beschluss werden die Unterlagen wéihrend 20 Tage zur Einsicht aufge-
legt und im Amtsblatt publiziert. Die betroffenen Grundeigentiimer sind da-
von mit eingeschriebenem Brief in Kenntnis zu setzen. Innerhalb der Aufla-
gefrist kbnnen gegen einen Baulinienplan beim Gemeinderat schriftlich Ein-
sprachen erhoben werden. Der Gemeinderat entscheidet (ber die Einspra-
chen, sofern sie nicht auf giitlichem Wege erledigt werden kénnen. Der wei-
tere Rechtsweg richtet sich nach dem Gesetz liber den Rechtsschutz in Ver-
waltungssachen.

12
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6.3 Genehmigung

Anschliessend an die dffentliche Auflage und an die allfilligen Erledigungen
von Einsprachen, werden die Unterlagen an das Planungs- und Naturschutz-
amt (PNA) des Kantons gesandt. Dieses fiihrt die kantonsinterne Vernehm-
lassung durch und erstellt anschliessend die Verfligung 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 Anhidnge

Anhang 1: Auszug Hinweisinventar

Anhang 2: Auszug Projekt

28. Marz 2024 13
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Anhang 1 «Auszug Hinweisinventar»

Kanton Schaffhausen Gemeinde Beggingen
Inv. Nr. 04/165

Objektname Wohnhaus und Okonomiegeb&ude

Strasse,Ortsteil --- | Hofacker

Funktion heute Wohnhaus

Funktion alt Wohnhaus mit Okonomiegeb&aude

Objekt Bauart Mischbau

Datierung 1845 : 3 : i ,
iiberlieferte Daten BK-Auszlge : = ——

BK Vers.Nr. 165 versichert seit 1845 o %
BK Vers. Nr. alt 141/143/165 — S
Baugruppe/Element Hofacker

Einstufung Ortsbild nicht eingestuft Neg. Nr. 5.24
Geschichte

1845 erstellt Wilhelm Vogelsanger, Weber, das Wohnhaus aus Stein und Riegel "Im Hofacker", 1849 um
Scheune und Stall erweitert (900 fl). 1856 wird ein Holzschopf hinzugefugt, 1860 folgen zusatzlich ein Stall und
1875 ein Schopf (Fr. 7'600). Die Bauten aus Stein, Riegel und Ziegel gehen 1879 an Johann Vogelsanger, z.
Schmalzgass, Uber. Georg Wanner, z. Schmalzgass, erwirbt 1904 die Liegenschaft, der er 1907 Schweinestélle
und einen Kelleranbau am Stall zufiigt. N6rdl. des Heuschopfs wird 1916 ein weiterer Schopf und ein Hiihnerhaus
angegliedert, Wasser- und elektr. Leitungen werden installiert. Schatzungen: 1917 Fr. 13'400, 1921 Fr. 36'000 und
1931 Fr. 37'500. 1944 geht der Besitz an seinen Sohn, Alfred Wanner, Uber, der 1946 eine Garage erstellt (Fr.
63'000).

Beschrieb

Lage, Baukérper und Dach

Hochgestelzter, dreigeschossiger Baukdrper mit ausgepragtem Wohn- und kleinem Oekonomieteil, in Hanglage
oberhalb des Dorfkernes stehend. Ein neuer, breiter Kamin sitzt auf dem First des Satteldaches, das allseitig weit
Uberkragt, darin zwei Schleppgauben, die den Dachfuss aufreissen. Auf der Rickseite abermals eine breite
Schleppgaube mit zwei seitlich gelegenen Fenstern. Ebenda verschiedene Anbauten.

Fassaden

Ueber den beiden unteren, verputzten = Wohngeschossen sitzt ein drittes mit einer sichtbaren, feinen
Fachwerkkonstruktion; es ist nicht auszuschliessen, dass dieses Stockwerk um die Jahrhundertwende vom 19. ins
20 Jh. aufgesetzt wurde. Seine Giebelseite ist mit Biberschwanzziegeln verkleidet. In relativer Regelmassigkeit
sind die Fenster achsial angeordnet, der talseitige Giebel ist in seiner Spitze verglast. Die Fenster von grosser
Gleichférmigkeit besitzen Holzgewande und Jalousieladen. Der Oekonomieteil besitzt ein gemauertes
Erdgeschoss und einen Oberteil in Fachwerkkonstruktion.

Freirdume
Die Liegenschaft ist umzaunt und besitzt gestaltete Grasflachen mit Baumen, Strauchern und einem Findling. Auf
der Ruckseite ein Bauerngarten mit Betonmauerchen und Stakettenhaag.

Bemerkungen
Markanter Baukorper an erhohter Stelle Uber dem Dorf, mit gestelzten Proportionen. Die regulare

Fensteranordnung und der sichtbare Fachwerk-Kniestock sowie der erhaltene Oekonomieteil geben dem Bau eine
dominante Funktion.
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