Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 17. September 2015

Entscheid Nr. 40

0015/2015/DBU/ARE

Politische Gemeinde Tdgerwilen
Ortsplanungsrevision 2011 - 2014
- Richtplan .

' - Zonenplan

- Baureglement

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1.

Der vom Gemeinderat Tagerwilen am 27. Mai 2014 und 4. November 2014 be-
schlossene Richtplan Siedlung, Verkehr, Natur und Landschaft wird genehmigt.

Der von der Gemeindeversammlung am 17. November 2014 beschlossene Zonen-
plan wird mit Ausnahme der auf Antrag des Gemeinderats sistierten Einzonungen
(Parzelle Nr. 356 in die Zone fir Offentliche Bauten und Anlagen und Parzelle Nr.
510 in die Wohnzone W1) und der aufgrund des fehlenden Kaufrechtsverirages sis-

tierten Einzonung eines Teils der Parzelle Nr. 562 sowie mit Hinweisvermerk bezig-

lich der Spezialbauzone Chastel (Teil der Parzelle Nr. 651) genehmlgt

Das von der Gemeindeversammliung am 17. November 2014 beschiossene Baureg-
lement wird mit Ausnahme der Fussnote 2 der Masstabelle und der Artikel 21 Abs.
2,27 Abs. 2, 28 Abs. 4, 30, 33, 34, 37, 44 Abs. 1-3 und 46 Abs. 1-5 sowie mit Hin-
weisvermerk bezlglich Art. 19 Abs. 4 genehmigt.

Mitteilung an:

- Gemeinderat Tagerwilen, Bahnhofstrasse 3, Postfach 141, 8274 Tagerwilen unter
Beilage von zwei Dossiers Ortsplanungsrevision 2011 - 2014 (Richtplan, Zonen-
plan und Baureglement) , je mit Genehmigungs-, Hinweis- und Nichtgenehmi-
gungsvermerken (chargé)

-~ Amt fUr Archaologie

- Amt fur Denkmalpflege

- Amt fur Umwelt

- Amt fur Wirtschaft und Arbeit, Arbe|tS|nspektorat

- Departement fur Bau und Umweit, Rechtsdienst

- Departement fur Inneres und Volkswirtschaft, Abt. Offentlicher Verkehr/Tourismus

- Forstamt

- Landwirtschaftsamt

- Tiefbauamt
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- BHAteam Ingenieure AG, Breitenstrasse 16, 8501 Frauenfeld

- Amt fir Raumentwicklung (3) unter Beilage von zwei Dossiers Ortsplanungsrevi-
sion 2011 - 2014 (Richtplan, Zonenplan und Baureglement) , je mit Genehmi-
gungs-, Hinweis- und Nichtgenehmigungsvermerken sowie der librigen Akten

Erwagungen:

Mit Schreiben vom 16. Dezember 2014 ersucht der Gemeinderat Tagerwilen um Ge-
nehmigung der revidierten Ortsplanung. Das Amt fir Raumentwicklung forderte die
Gemeinde mit Schreiben vom 21. Januar 2015 auf, verschiedene Unterlagen nachzu-
reichen und den Planungsbericht zu erganzen. Auf diese Aufforderung reagierte die
Gemeinde Tagerwilen und reichte mit Schreiben vom 4. Marz 2015 zusétzliche Unterla-
gen nach. Uber die eingegangenen Rekurse entscheidet das Departement fiir Bau und
Umwelt in einem separaten Verfahren. Die Vorlagen zur Ortsplanungsrevision wurden
mit Bericht vom 24. Januar 2014 vorgeprift.

Vorbemerkungen

Die letzte Ortsplanungsrevision der Politischen Gemeinde Tagerwilen wurde mit Be-
schluss Nr. 407 am 30. April 2001 durch den Regierungsrat genehmigt. Seither haben
sich die Verhaltnisse im Sinne von Art. 21 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes (RPG;
SR 700) in verschiedener Hinsicht geandert. Unter anderem wurde der Kantonale
Richtplan tberarbeitet, ein neues Planungs- und Baugesetz erlassen, sowie das Raum-
planungsgesetz per 1. Mai 2014 revidiert. Eine Uberarbeitung der Ortsplanung ist daher
durchaus angezeigt.

Das Departement fiir Bau und Umwelt (DBU) priift nach § 5 Abs. 3 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG; RB 700) im Rahmen des Genehmigungsverfahrens generell, ob
Plane und Vorschriften rechtmassig sind und der Ubergeordneten Planung entsprechen.
Dabei ist das Planungsermessen der Gemeinde gemass Art. 2 Abs. 3 des Bundesge-
setzes Ubet die Raumplanung (RPG; SR 700) zu respektieren.

Bezlglich der Einhaltung der Ubergeordneten Planung ist anzumerken, dass der Bun-
desrat am 1. Mai 2014 das revidierter Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) in Kraft ge-
setzt hat. Die neuen Bestimmungen verlangen von den Kantonen, dass sie ihre Richt-
plane innert funf Jahren nach Inkrafttreten der Anderung an die Anforderungen der Arti-
kel 8 und 8a Abs. 1 RPG anpassen. Bis zur Genehmigung dieser Richtplananpassung
durch den Bundesrat darf die Flache der rechtskraftig ausgeschiedenen Bauzonen im
Kanton insgesamt nicht vergréssert werden (Art. 38a Abs. 2 RPG). Die Gemeinde T&-
gerwilen hat deshalb die Sistierung eines kleinen Teils der Ortsplanungsrevision bean-
tragt. Die Einzonungen der Parzelle Nr. 356 in die Zone fiir Offentliche Bauten und An-
lagen und der Parzelle Nr. 510 in die Wohnzone W1.6 sollen nach Ablauf des Moratori-
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ums gemass Art. 38a Abs. 2 RPG behandelt werden. Aus kantonaler Sicht kann diesem
Antrag stattgegeben werden.

Im Rahmen der laufenden Teilrevision des kantonalen Richtplans (KRP) hat der Regie-
rungsrat mit RRB Nr. 385 vom 21. April 2015 den Richtplanentwurf vom 31. Marz 2015
als Basis fur die weitere Arbeit festgelegt. Dieser Richtplanentwurf beinhaltet Teile der
beiden Richtplankapitel Raumkonzept (Kapitel 0) und Siedlung (Kapitel 1) und dient als
Basis flir die im Sommer / Herbst 2015 stattfindenden Gemeindegespréche zur Festle-
gung des Siedlungsgebietes in der Richtplankarte. Die vorliegende Ortsplanungsrevisi-
on wurde auf die Einhaltung des Richtplanentwurfs vom 31. Marz 2015 und das dem
Gemeindegesprach vom 17. Juni 2015 zugrundeliegende Faktenblatt inkiusive Hand-
lungsbedarf Uiberprift.

Grosse der Bauzonen und des Siedlungsgebietes

Eine der wichtigsten Aufgaben jeder Ortsplanung ist eine sachgerechte Dimensionie-
rung und Begrenzung des Siedlungs- und Baugebietes sowie der einzelnen Bauzonen.
Diese Aufgabe ergibt sich aus dem zentralen Postulat der haushalterischen Nutzung
des Bodens (Art. 1 RPG). . '

Bei der Dimensionierung und der Wahl der Bauzonentypen spielt neben Faktoren wie
beispielweise den Gemeindezielen insbesondere die Raumtypenzugehdérigkeit gemass
Kantonalem Raumkonzept (Entwurf) eine wichtige Rolle. Als Agglomerationsgemeinde
von Kreuzlingen ist die Politische Gemeinde Tagerwilen dem Raumtyp ,Urbaner Raum*
gemass Kantonalem Raumkonzept zugewiesen. Der Urbane Raum, im Wesentlichen
bestehend aus den Zentren und den eng verflochtenen Agglomerationsgemeinden, ist
geprégt durch seine stdtischen Funktionen und Qualitaten. Er wirkt als Motor der wirt-
schaftlichen Entwicklung, auch dank seiner Bildungseinrichtungen und Innovations-
standorte.

Der Grossteil des kantonalen Bevdlkerungswachstums soll im Urbanen Raum aufge-
fangen werden (Orientierungswert 65% des gesamten Wachstums). Bis 2030 wird im
Urbanen Raum ein durchschnittliches jahrliches Bevélkerungswachstum von 1.1 % er-
wartet.

Das erwartete Bevodlkerungswachstum und die prognostizierte Entwicklung der Be-
schaftigtenzahl bilden die wesentliche Grundlage zur sachgerechten Dimensionierung
des Siedlungs- und Baugebietes. Um das erwartete Bevélkerungswachstum auffangen
zu kdnnen, ist die Bereitstellung gentgend grosser Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ-Zonen) wichtigste Voraussetzung. Im Rahmen des Gemeindegesprachs vom 17.
Juni 2015 wurden die kantonalen Vorsteilungen zur Grosse der WMZ-Zonen (geméss
Faktenblatt) mit denjenigen der Gemeinde Tagerwilen gemass vorliegender Ortspla-
nungsrevision verglichen. Mit einem prognostizierten Bevélkerungswachstum von circa
1 % stimmen die Wachstumsziele der Gemeinde mit den Vorgaben gemass dem Ent-



Thurgau%%

414

wurf zum Kantonalen Richtplan iberein. Die gemass vorliegender Planung circa 100 ha
WMZ-Zonen sind fur den Bedarf bis 2030 sachgerecht (Auslastung von 101 %).

Die festgelegten WMZ-Richtplangebiete wurden hingegen eher grossziigig ausgeschie-
den (Auslastung 2040, 90 %). Aus kantonaler Sicht kann diese Grésse knapp verant-
wortet werden.

Die im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision vorgenommenen Zonenplanan-
derung in den Obrigen Zonen werden im Planungsbericht aufgefuhrt. Beziiglich der Di-
mensionierung der Arbeitszonen und der Offentlichen Zonen fiir Bauten und Anlagen ist
zu beachten, dass diese insgesamt vergréssert wurden. Im Zonenplan wurden die Ar-
beitszonen infolge von Umzonungen in Mischzonen reduziert. Im Richtplan wurde diese
Reduktion durch die Ausscheidung von deutlich grésseren, zukiinftigen Arbeitszonen
kompensiert. Aufgrund der Ausfihrungen in den Ergadnzungen zum Planungsbericht
vom 4. Marz 2015 und der Raumtypzugehdrigkeit gemass Kantonalem Richtplan (Ent-
wurf) ist dies nachvollziehbar.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Bauzonen und das Siedlungsgebiet ge-
mass dem zu erwartenden Bevdlkerungswachstum und der prognostizierten Entwick-
lung der Beschaftigtenzahl mit Blick auf Art. 15 RPG richtig dimensioniert ist.

Richtplan

Der bisherige kemmunale Richtplan Tagerwilen setzte sich aus den Teilrichtplénen 1.
Verkehr, 2. Siedlung und 3. Landschaft und Umwelt zusammen. Gemass Ziffer 3.1 des
PB sollen im Rahmen der Ortsplanungsrevision diese zusammengefiihrt werden. Die
Richtplanblatter seien ergénzt und thematisch zusammengefasst worden, chne dass we-
sentliche Inhalte verloren gegangen seien. Der Richtplan besteht aus einer Karte im
Massstab 1:5'000 und einem Richtplantext.

Wie bereits im Rahmen der Vorpriifung angemerkt, ist in Kapitel 4.2 des Kantonalen
Richtplans unter anderem festgesetzt, dass auch in zentralen Orten in Entwicklungs-
rdumen bis 2012 umfassende kommunale Energierichtplane zu erstellen sind. Die Poli-
tische Gemeinde Tagerwilen ist ein solcher Ort. Auch wurde darauf hingewiesen, dass
die Erarbeitung eines Energierichtplans Teil der vorliegenden Ortsplanungsrevision bil-
den solite. Die Gemeinde ist dieser Aufforderung nicht nachgekommen und verweist im
Anhang G Auswertung Vorprifung des Planungsberichts auf ein in Auftrag gegebenes
Gesamtenergiekonzept mit Energierichtplan.

Im Rahmen des Gemeindegesprachs vom 17. Juni 2015 wurde das Siedlungsgebiet
der Politischen Gemeinde Tagerwilen festgelegt. Die Lage der einzelnen Richtplange-
biete wurde im Anhang zum Protokoll vom 18. Juni 2015 in der Karte 0 bezeichnet. Be-
zlglich der Richtplangebiete S 2.2 und insbesondere S 2.3 ist darauf hinzuweisen, dass
aus landschaftlicher Sicht eine Verlagerung dieser Richtplangebiete wiinschenswert
ware. Das bestehende Baugebiet grenzt in diesem Bereich an ein Gebiet mit Vorrang
Landschaft, welches vom See und vom deutschen Ufer sehr gut einsehbar ist. Insge-
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samt handelt es sich es bei diesem Gebiet um eine abwechslungsreiche, intakte Kultur-
landschaft, welche es aus landschaftlicher Sicht mit der grésstmoglichen Flache zu er-
halten gilt. '
Auch die Siedlungserweiterung S3, Schmid, ist aus Iandschafthcher Sicht heikel. Aus
Richtung Engwilen/Waldi wirde die vorliegende Erweiterung des Siedlungsgebietes die
freie Sichtachse in Richtung See beeintrachtigen. Auch hier ware eine Verlagerung aus
landschaftlicher.Sicht wiinschenswert.

Das Forstamt weist darauf hin, dass gemass dem vor der Inkraftsetzung stehenden
Waldfeststellungsplan ,Politische Gemeinde Tagerwilen” zahlreiche Waldgrenzen im
Richtplan nicht ganz korrekt eingetragen sind. Diese sind zu korrigieren. Das [Forstamt
empfiehlt, die grundlegenden Daten elektronisch beim zustandigen Geometer zu be-
schaffen. Den Eintrag des geplanten ,Friedwaldes" in der Legende unter Natur und
Landschaft sowie als flachige Bezeichnung im Plan selbst wird begriisst.

Gemidss der Stellungnahme des Amtes fir Umwelt sind die Grundwasserschutzzonen
im Richtplan nicht korrekt eingetragen. Der Status der Schutzzonen ist nicht mehr akiu-
ell. Die Schutzzonen der Quellfassungen "Forenblhl”, "Gruebhalde", "Gltermoos" und
"Stollen" wurden vom Departement flUr Bau und Umwelt am 15. Mai 2008 offentlich-
rechtlich in Kraft gesetzt. Die Quellfassung "Staudenhof " wurden vom Netz getrennt,
wird aber fur die Trinkwasserversorgung in Notlagen (TWN) weiterhin genutzt. Das Amt
fur Umwelt hat die provisorischen Grundwasserschutzzonen per 15. Mai 2006.aufgeho-
ben. Der provisorische Status stimmt nicht mehr. Die korrekten Schutzzonenabmes-
sungen sind dem ThurGIS zu entnehmen.

Weiter ist darauf hinzuweisen, dass die generelle Wasserversorgungsplanung (GWP)
innerhalb eines Jahres zu aktualisieren und gemass "Ortsplanungsrevision 2011-2014 "
zu Uberarbeiten ist.

Zonenplan -

Die im Zonenplan ausgeschiedenen Nutzungszonen und deren Abgrenzungen er-
scheinen insgesamt sachgerecht auf die lokalen Verhaltnisse abgestimmt. Auf die ver-
schiedenen Anregungen und Vorbehalte der Vorprufung wurde grésstenteils angemes-
sen reagiert.

Die insgesamt 25 Zonenplananderungen betreffen grossmehrheitlich Umzonungen.
Flachenmassig fallen dabei die Zuweisungen von bisherigen Gewerbezonen zu Wohn-
und Arbeitszonen am meisten ins Gewicht. Neben den Umzonungen sind auch vier.
Einzonungen vorgesehen. Geméss Art. 15 Abs. 4 RPG kann Land neu einer Bauzone
zugewiesen werden, wenn es sich fur die Uberbauung eignet, es auch im Fall einer
konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benétigt, erschlossen und Uberbaut
wird, Kulturland damit nicht zerstiickelt wird, seine Verfigbarkeit rechtlich sichergestellt
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ist und mit der Zuweisung zu einer Bauzone die Vorgaben des Richtplans umgesetzt
werden.

Von den vier vorgesehenen Einzonungen werden zwei auf Wunsch des Gemeinderats
sistiert (Parzelle Nr. 356 in die Zone fiir Offentliche Bauten und Anlagen und der Parzel-
le Nr. 510 in die Wohnzone W1.6).

Im Gebiet Liirer (Parzelle Nr. 562) soll geméass Planungsbericht fiir die ortsansassigen,
mit Immissionsproblemen behafteten Gewerbebetriebe Ammann AG und Schwihag AG
eine Flache von rund 1.7 ha von der Landwirtschaftszone in die Arbeitszone A1 einge-
zont werden. Mit Schreiben vom 21. Januar 2015 wurden bezlglich der Einhaltung von
Art. 15 Abs. 4 1it. d RPG ergdnzende Unterlagen eingefordert. Die eingereichten Ver-
einbarungen zwischen der Politischen Gemeinde Tagerwilen und den erwahnten Ge-
werbebetrieben sowie zwischen der Politischen Gemeinde Tagerwilen und dem Grund-
eigentlimer vermégen die rechtlichen Anforderungen an eine Sicherstellung der Verfiig-
barkeit indes nicht vollends zu erfiillen. Die Unterlagen sind mit den entsprechenden’
Kaufrechtsvertragen zu vervollstdndigen. Die Einzonung der Parzelle Nr. 562 (Teil) wird
deshalb sistiert.

Im Gebiet des Gutshofs Brunnegg werden ein Teil der Parzelle Nr. 414 und die Parzelle
Nr. 1483 (insgesamt circa 1.1 ha) neu der Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen zu-
gewiesen. Gemass ergédnzenden Schreiben zum Planungsbericht vom 4. Marz 2015
und Mail des Gemeindepréasidenten vom 5. Mai 2015 Gibernimmt die Schule Bernrain
den Gutsbetrieb Brunnegg um das Sonderschulangebot zu erweitern. Um diesbeziiglich
gewisse Umnutzungen von bestehenden Gebauden realisieren zu kdnnen, ist eine Zu-
weisung zu einer Bauzone dieses bereits vollstandig Uberbauten Gebietes notwendig.
Zwar handelt es sich vorliegend um eine Einzonung gemass Art. 15 Abs. 4 RPG, jedoch
kann auf eine rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit verzichtet werden, da das Ge-
biet bereits vollstandig iiberbaut ist.

Zur Kompensation der Einzonungen werden die bestehenden Spezialbauzonen redu-
zZiert. Zum Einen wird die Parzelle Nr. 1203 (circa 0.4 ha) von der Spezialbauzone-
Brunnegg in die Landwirtschaftszone umgezont. Damit wird das Anwesen Brunnegg,
das Teil der Schlosslandschaft Untersee ist, einem Ortsbild von natlonaler Bedeutung,
entlastet.

Zum Anderen wird die Spezialbauzone Chastel um rund 2.4 ha reduziert. Dabei werden
die nordlichen Teile der Parzellen Nrn. 651 und 670 neu der Landwirtschaftszone zu-
gewiesen. Die Spezialbauzone Chastel wurde im Rahmen der Vorprifung grundsatzlich
kritisiert. Geméss Planungsbericht wurde der nicht von der erwahnten Auszonung be-
troffene Teil der Spezialbauzone mit Verweis auf deren Genehmigung im Jahre 1985
beibehalten. Das Amt fiir Denkmalpflege weist darauf hin, dass sich der beibehaltene,
unmittelbar nérdlich der Staudenstrasse liegende Bereich der Parzelle Nr. 651 der Spe-
zialbauzone Chastel geméass 1SOS in der Zone Umgebungsrichtung IV mit Erhaltungs-
ziel «a» in einem Ortsbild von nationaler Bedeutung (Schlosslandschaft Untersee) be-
findet. Das damit verbundene Erhaltungsziel schliesse eine Bebauung dieser Freiflache
grundsatzlich aus. Ob und inwiefern dieser Aspekt bei der vorliegenden Planung be-
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riicksichtigt wurde, ist den eingereichten Unterlagen nicht zu entnehmen. Die im stidost-
lichen Bereich der Parzelle Nr. 651 ausgeschiedene Spezialbauzone Chastel wird sis-
tiert und die Gemeinde aufgefordert, die Planung in diesem Gebiet hinsichtlich des vom
Amt fir Denkmalpflege angefiihrten Erhaltungsziels und den im Rahmen der Vorpru-
fung geausserten Bedenken zu Uberarbeiten. Der Zonenplan wird diesbeziiglich mit ei-
nem Hinweisvermerk versehen.

Aus kantonaler Sicht ist es begriissenswert, dass die geméass Vorprifungsunterlagen
vorgesehene Landwirtschaftszone fur besondere Nutzungen (LwbN) auf den Parzellen
Nrn. 188-197 (Zoll) gestrichen wurde und nun eine konzentrierte LwbN angrenzend an
die Arbeitszone ausgeschieden wurde. Diese soll kiinftig jedoch nicht noch weiter nach
Osten erweitert werden: Die Erhaltung des freien Landwirtschaftgebietes zwischen Ta-
gerwilen und Kreuzlingen ist zu erhalten. Zudem sollte im Rahmen der nachsten Uberar-
beitung des Baureglements folgende Bestimmung bezuglich Einpassung in die Land-
schaft erganzt werden: ,Mittels einer geeigneten Bepflanzung aus einheimischen, stand-
ortgerechten Strauchern und Bdumen ist eine landschaftsvertragliche Einordnung zu ge-
wahrleisten. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen, welcher die not-
wendigen Angaben zur Bepflanzung enthalt.

Im Rahmen.der Vorpriifung wurde darauf hingewiesen, dass die Gefahrenkarte gemass
der Broschiire ,Umsetzung der Naturgefahren im Kanton Thurgau” im Rahmen der Orts-
planungsrevision umzusetzen sei. Auf das Ausscheiden einer Uberlagernden Gefahren-
zone gemass § 21 PBV wurde jedoch verzichtet. Die Gemeinde verweist diesbeziiglich
im Schreiben vom 4. Marz 2015 auf den Umstand, dass zum Zeitpunkt der Erarbeitung
der Ortsplanungsrevision keine digitalen Daten zur Gefahrenkarte zur Verfugung stan-
den. Weiter wird ausgefiihrt, dass jedoch die Gefahrenkarte im Rahmen der Erarbeitung
konsultiert worden sei. Dabei habe sich gezeigt, dass die vorgenommenen Zonenplanan-
passungen ausserhalb von Gefahrengebieten liegen. Eine vertiefte Auseinandersetzung
mit dem Thema Naturgefahren ist dabei wohl kaum erfolgt. Zumindest enthalt der Pla-
nungsbericht kein eigenstandiges Kapitel Naturgefahren gemass den kantonalen Vorga-
.ben. Die Auseinandersetzung mit den Naturgefahren ist nachzuholen. Insbesondere ist

- die Ausscheidung des Richtplangebietes S 2.3 in einem Gebiet mit mittlerer Gefahrdung
zu Uberprifen. '

Gemass § 11 des kantonalen Waldgesetzes (WaldG; RB 921.1) sind die Politischen Ge-
meinden verpflichtet, die festgelegten Waldgrenzen in ihren Nutzungsplanen einzutragen.
Dies'ist im vorliegenden Fall spatestens dann nachzuholen, wenn der Waldfeststellungs-
plan ,Politische Gemeinde Tagerwilen® in Kraft gesetzt wird. Dieser Eintrag der Wald- |
grenzen kann im Rahmen einer redaktionellen Nachfiihrung erfolgen. Im Weiteren ist zu
bemerken, dass geméss dem obgenannten Waldfeststellungsplan zahlreiche Waldgren-
zen nicht ganz korrekt eingetragen sind. Diese sind zu korrigieren und kénnen ebenfalls
im Rahmen einer redaktionellen Nachfilhrung angepasst werden.
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Baureglement

Masstabelle, Fussnote 2

Wie bereits im Schreiben des Amtes fur Raumentwicklung an die Regionalplanungs-
gruppe Kreuzlingen vom 28. November 2014 ausgefiihrt, entspricht die vorgeschlagene
Regelung nicht den Anforderungen zum neuen Planungs- und Baugesetz respektive
der Interkantonalen Vereinbarung iber die Harmonisierung der Baubegrlﬁe (IVHB) und
kann deshalb nicht genehmigt werden.

Mit dem ersten Abschnitt der vorgeschlagenen Regelung wird in die Definition der Fas—
sadenhdhe gemass IVHB eingegriffen. Deshalb kann fiir diese Bestimmung in der vor-
liegenden Form keine Genehmigung in Aussicht gestellt werden. Auch widerspricht der
erste Satz den Skizzen betreffend Héhenmasse (Fassadenhéhe auf der rechten Seite
bei den Beispielen flrs Attikageschoss und furs Pultdach). Mit der vorgeschlagenen
Regelung bei Schragddchern wird indirekt eine Firsththe definiert. Dies ist nach dem
neuen Planungs- und Baugesetz respektive nach den Bestimmungen der [VHB nicht
zulassig.

Art. 19 Abs. 4 .
Bei der vorliegenden Bestimmung handelt es sich inhaltlich um die Regelungen von §§
22 und 23 des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG; RB 450.1). Die Wiedergabe
dieser Bestimmungen im Baureglement ist absolut unnétig und in der verwendeten, ge-
kirzten Form auch unvollstdndig. Der Absatz wird dementsprechend mit einem Hin-
weisvermerk versehen.

Art. 21 Abs. 2

Diese Bestimmung kann nicht genehmigt werden, sie widerspricht dem Einzelobjeki-
schutzgedanken des TG NHG. Die gewdhite Formulierung ist eine faktische Unter-
schutzstellung im Sinne von § 10 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Natur und Heimat (TG NHG; RB 450.1) samtlicher Bauten in der Ortsbild- und Umge-
bungsschutzzone, was weder mit dem Einzelobjektschutzgedanken des TG NHG. noch
mit der Eigentumsgarantie im Sinne von Art. 26-BV vereinbar ist. Gemass Planungsbe-
richt (Beurteilung/Entscheid PK) sollte diese Bestimmung denn auch gestrichen werden.
Sie figuriert wohl lediglich aus Versehen in der zur Genehmigung eingereichten Version
des Baureglements.

Art. 27 Abs. 2 '

Diese Bestimmung kann nicht genehmigt werden. Mit Blick auf das in Anhang 5.2 auf-
gefUhrte Beispiel ist anzumerken, dass es sich bei der rot dargestellten Linie nicht um
die Falllinie handelt. Denn die Falllinie schneidet die Héhenlinien stets im rechten Win-
kel. Grundsatzlich erscheint die Kombination von Falllinie gemessen im Schwerpunkt
problematisch. Die Falllinie zwischen der Tal- und. Bergfassade zu finden, welche durch
den Schwerpunkt verlduft, ist zudem kaum in jedem Fall méglich. Die gewahlte Definiti-
" on ist nicht eindeutig und somit nicht justiziabel!.
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Art 28 Abs. 4

- Fur die Gestaltung der Zu- und Wegfahrten bei Abstellplatzen und das Mass des Ab-
stands von gegen die Strasse gerichteten Einfahrtséffnungen bei Einstellraumen sind
die §§ 46 und 47 des Gesetzes Uber Strassen und Wege (StrWWG; RB 725.1) massge-
blich. Die Regelungen von §§ 46 und 47 Str'WG sind abschliessendes kantonales Recht
und der Gemeinde kommt in diesem Bereich keine Gesetzgebungskompetenz zu. Die
Gemeindebehdrde hat vielmehr die §§ 46 und 47 Str'WG direkt anzuwenden. Geméss
Planungsbericht (Beurteilung/Entscheid PK) sollte diese Bestimmung denn auch gestri-
chen werden. Sie figuriert wohl lediglich aus Versehen in der zur Genehmigung einge-
reichten Version des Baureglements. Die Bestimmung kann daher nicht genehmigt
werden.

Art. 30

Diese Bestimmung kann nicht genehmigt werden, well aus ihr zu schliessen ist, dass
lediglich bei Mehrfamilienhausern mit mehr als vier Wohnungén, welche tber mindes-
tens 4 Zimmer verfiigen, Spielpldtze und Freizeitflachen zu errichten sind. Dies wiirde §
86 Abs. 1 PBG verletzen. Nach § 86 PBG kann je nach Art der Wohnungen bereits ein
Mehrfamilienhaus mit drei Wohnungen oder ein Mehrfamilienhaus mit zehn 3-Zimmer-
wohnungen einen Spielplatz oder eine Freizeitflache erfordern. Gemass Planungsbe-
richt (Beurteilung/Entscheid PK) sollte die Definition einer Anzahl Wohnungen / Zimmer
denn auch gestrichen werden. Sie figurieren wohl lediglich aus Versehen in der zur Ge-
nehmigung eingereichten Version des Baureglements.

Die Festlegung einer Mindestgrosse flr Spielplatze und Freizeitflichen erscheint uns
grundsétzlich sinnvoll. Verlangt werden in § 86 Abs. 1 PBG angemessene Spielplatze
oder Freizeitflachen. Die gewahlte Mindestgrosse (10 % der Hauptnutzflache) erscheint
uns als eher zu knapp bemessen.

Art. 33

§.18 Abs. 2 PBG sieht vor, dass "minimale Bebauungsvorsohnﬁen” ins Baureglement
aufgenommen werden kénnen. Die getroffene Formulierung ist keine minimale Bebau-
ungsvorschrift. Sie ist ausserdem zu unbestimmt; es ist nicht klar, wie der konzeptionel-
le Nachweis erbracht werden muss. Eine Verweigerung der Baubewilligung gestitzt auf
diese Bestimmung ist daher kaum méglich. Die Bestimmung kann daher nicht geneh-
migt werden.

Art. 34

Bei der ,Studie zu den Gebaudehdhen” von 2010 handelt es sich geméss Zielsetzung
um eine Studie, welche die fur Tégerwilen vertraglichen Gebaudehdhen, differenziert
nach Gebieten, auslotet. .

Gemass § 18 Abs. 1 Ziff. @ PBG sind die Anforderungen an die Erstellung von héheren
Hausern und Hochhdusern zu regeln. Konzepte oder Studien, auf welche im Bauregle-
ment verwiesen wird, mussen die Anforderungen an die Erstellung von héheren Hau-
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sern und Hochh&usern ausreichend regeln und eine aussagekraftige Positiv- und/oder
Negativplanung beinhalten. Da die Baureglementsbestimmung auf die ,Studie zu den
Gebaudeh&hen" verweist, missen die somit letztlich grundeigentimerverbindlichen
Festlegungen in der Studie so prézise sein, dass jeder Grundeigentiimer weiss, ob auf
seinem oder dem benachbarten Grundstiick die Erstellung eines htheren Hauses res-
pektive eines Hochhauses méglich wére.

Im Rahmen der vorliegenden Studie aus dem Jahre 2010 wurden grundsatzliche Aus-
sagen zur Gebaudehohe fir das gesamte Gemeindegebiet erarbeitet und fur funf Fo-
kusgebiete wurden die Aussagen zu den Potenzialen vertieft. Die Abgrenzungen dieser
Gebiete sind in einer sehr vereinfachten Ubersichtskarte dargestellt. Mit dem Verweis
auf die Studie zu den Gebaudehohen aus dem Jahre 2010 werden die Anforderungen
von Art. 18 Abs. 1 Ziff. 9 PBG nicht erflillt. Die Analyse des Ortes und die daraus abge-
leiteten Schlussfolgerungen betreffend Gebaudehdhen sowie die mdégliche Verortung
von héheren Hausem sind zwar konzeptionell plausibel hergeleitet und stellen ein posi-
tives, ortsbauliches Potential dar. Die Studie kann jedoch lediglich als Grundlagenarbeit
fir eine Studie/ein Konzept zur Erstellung von Héheren Hausemn und Hochh&usern be-
trachtet werden, welche noch zu erarbeiten ist. Wichtig ist dabei, dass die Studie die
notwendige Bestimmtheit erlangt. Wie bereits erwahnt, missen die letztlich grundeigen-
timerverbindlichen Festlegungen in der Studie so prazise sein, dass jeder Grundeigen-
timer weiss, ob auf seinem oder dem benachbarten Grundstiick die Erstellung eines
héheren Hauses respektive eines Hochhauses méglich ware. Um die erforderliche Be-
stimmtheit zu erlangen, sollte die Studie/das Konzept eine planerische Darstellung ent-
halten, aus welcher parzellenscharf oder zumindest deutlich praziser ablesbar ist, wo
der Bau eines hoheres Hauses oder Hochhauses moglich sein soll.

Aufgrund der fehlenden Bestimmtheit der Studie zu den Gebaudehohen von 2010 kann
Art. 34 nicht genehmigt werden.

Art. 37

~ Art. 37 ist keine Gesetzesbestimmung, auch kein "Grundsatzartike!", sondern ein rein
deklaratorisches Potpourri von verschiedenen Gesetzesinhalten aus USG, RPG, BehiG
(SR 151.3), EnG, PBG u.a.m. Die Baubewilligungsbehorden miissen sich aber bei der
Entscheidbegriindung resp. beim Erlass von Nebenbestimmungen direkt auf die ent-
sprechenden Gesetzesstellen stlitzen. Art. 27 stellt keine gesetzliche Grundlage dafir
dar. Dieser Artikel kann deshalb nicht genehmigt werden.

Art. 39 ~

Gemass Absatz 3 sind in der Ortsbildschutzzone Dacheinschnitte zugelassen. Nach
Ansicht des Amtes fir Denkmalpflege sind Dacheinschnitte der Wirkung der Dachland-
schaft oft abtraglich und stehen damit im Widerspruch zum Zweck der Ortsbildschutz-
zone (Art. 21). Entsprechend ist Art. 39 Abs. 3 anzupassen.
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Art. 44

In den Nutzungszonen, welche in der PBV geregelt sind, wird zum Teil bereits ein pla-
nungsrechtliches Immissionsmass festgelegt (siehe § 5 Abs. 2 PBV, § 6 Abs. 3 PBV,

§ 7 Abs. 3 PBV, § 15 Abs. 2 PBV) und zum Teil wurde darauf verzichtet. Fur sGmtliche
in der PBV geregelten Nutzungszonen ist die Festlegung eines planungsrechtlichen
Immissionsmasses durch die Gemeinde daher unzulassig, da solche Regelungen das
Prinzip des Vorrangs des Ulbergeordneten Rechts verletzen. So ist es beispielsweise
nicht gestattet, fUr eine Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen ein Immissionsmass
festzulegen, da gemass § 9 PBV kein Immissionsmass vorgesehen ist. Es handelt sich
dabei um ein qualifiziertes Schweigen des Gesetzgebers, d.h. dass der Gesetzgeber
keine Begrenzung des Immissionsmasses will. Ebenso wenig darf im Baureglement ei-
ne Arbeitszone vorgesehen werden, in der nur massig storende Betriebe gestattet sind.
Gemass § 8 Abs. 1 PBV sind in Arbeitszonen hinsichtlich des Immissionsmasses Be-
triebe sowie Bauten und Anlagen zuldssig, die in den anderen Zonen untersagt sind,
d.h. es sind dort stark stérende Nutzungen erlaubt. Was als "nicht storend" oder "mas-
sig stérend" anzusehen ist, bestimmt sich alsdann aufgrund der konkret betroffenen -
Zone. So ist beispielsweise in einer YWohn- und Arbeitszone oder einer Dorfzone an-
hand der konkret bereits vorhandenen Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe zu tiber-

- prufen, ob ein neu geplanter Betrieb mit Blick auf die resultierenden Immissionen in die
betreffende Zone hineinpasst. . :

Im Rahmen der Vorprifung wurde dieser VVorrang der PBV-und die Problematik anderer
Regelungen im Baureglement noch nicht erkannt. Dennoch muss nun den betreffenden
Bestimmungen die Genehmlgung versagt werden. So kann einerseits Art. 44 und ande- " .
rerseits das in der Masstabelle festgelegte Immissionsmass bei-samtlichen durch die
PBV geregelten Nutzungszonen nicht.genehmigt werden. .Dabei handelt es sich um fol-
gende Zonen: Wohnzonen, Dorfzonen, Wohn- und Arbeitszonen, Arbeitszonen, Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, Freihaltezone, Landwwtschaftszone Landwirt-
schaftszone fur besondere Nutzung Pflanzenbau.

Entsprechend kann die Masstabelle einzig fiir Zonen, welche sie neu definiert und aus-
serhalb des Zonenkatalogs der PBV liegen, ein Immissionsmass festlegen. Indessen ist
dies auch dort nicht besonders sinnvoll, da es suggeriert, dass ein definiertes Immissi-
onsmass existiert. Das stimmt so aber gerade nicht, da das zuléssige planungsrechtli-
che Immissionsmass aufgrund der herkommlichen Nutzungen in der betreffenden Zone
bestimmt wird. Was in einer bestimmten Zone beispielsweise als noch massig stérende
Nutzung zu qualifizieren ist, bestimmt sich wesentlich aufgrund der bereits vorhandenen
Nutzungen.in derselben Zone.

Art. 46

Diese Bestimmung ist nicht éffentlich aufgelegen, was § 29 Abs. 1 PBG widerspricht.
Dieses Versdumnis stellt einen groben Verfahrensfehler dar, sodass Art. 46 integral
nicht genehmigt werden kann.
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Art. 46 verstésst auch inhaltlich in vielerlei Hinsicht gegen Bundesrecht. So hat das
Bundesgericht entschieden, dass die Beschrinkung der Standortwahl durch eine Kas-
kadenregelung fur kaschierte, d.h. visuell nicht als solche wahrnehmbare Mobilfunkan-
tennen unverhdltnismassig ist. Es darf bei einer Standoriregelung in einem Bauregle-
ment mithin lediglich um den Schutz vor ideellen. Immissionen gehen, d.h. um die nega-
tiven Auswirkungen von visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkantennen. Bei ka-
schierten Mobilfunkantennen fallen ideelle Immissionen dagegen ausser Betracht, so-
dass sie in jeder Zone ohne Prioritateneinschrankung realisiert werden kénnen. Fir die
materiellen (physikalischen) Immissionen ist namlich allein die NISV massgeblich. Aber
auch mit einer Standortregelung allein fir visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunk-
antennen darf die Wirtschafts- und Informationsfreiheit der Mobilfunkbetreiber nicht
substantiell, sondern héchstens geringfiigig eingeschrankt werden. Deshalb sind die
Standortbeschrankungen mit Blick auf das Zonenregime zu prifen. Es darf nicht eine
Standortsteuerung geschaffen werden, die beim Zonengefiige der betreffenden Ge-
meinde dazu fuhrt, dass nur noch wenige Fldchen fiir einen Standort in Frage kommen
oder die Lage der betreffenden Zonen zu funktechnisch oder radioplanerisch unginsti-
gen Ergebnissen flhrt. In BGE 138 11 173 ff. hat das Bundesgericht erstmals eine
Standortplanung einer Gemeinde (mit gewissen Korrekturen) bestatigt. Wir empfehlen
daher, den genannten Bundesgerichisentscheid vor einer erneuten Abfassung, éffentli-
chen Auflage und Abstimmung des Art. 46 zu konsultieren. Ausserdem verweisen wir
auch auf den in jenem Bundesgerichtsentscheid erwdhnten "Leitfaden Mobilfunk fur
Gemeinden und Stadte” (zu finden auf der Homepage des BAFU).

Art. 46 Abs. 1 .

ist eine unzuladssige Bestimmung soweit sie vorschreibt, dass Mobilfunkantennen zu ka-
schieren sind. Ist eine Prioritatenregelung lediglich fir unkaschierte Mobilfunkantennen
erlaubt, so ergibt sich daraus, dass nicht verlangt werden darf, alle Antennen zu ka-
schieren.

Art. 46 Abs. 2

kénnte die Mobilfunkbetreiber funktechnisch und radioplanerisch unter Umstanden zu
stark einschranken. Fir diese Problematik sollte daher zusatzlich ein Passus aufge-
nommen werden, wonach der Gemeinderat dem Bau einzelner Antennen auch bei
Schutzobjekten zustimmen kann, wenn sie zur Wahrung der Kommunikationsfreiheit
unabdingbar und in das Orts- und Landschaftsbild integriert sind. Ausserdem erscheint
die Bestimmung zu unbestimmt, da nicht klar ist, welches die "massgebliche Umge-
bung" der einzelnen Schutzobjekte darstellt. Der Passus "sowie deren massgebliche
Umgebung" kénnte daher sicherlich nicht genehmigt werden.
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Art. 46 Abs. 3

erscheint der Passus "nur das betreffende Quartier versorgen" als zu eng gefasst. Es
darf nur verlangt werden, dass die Anlage der lokalen Versorgung dient, d.h. einen
funktionellen Bezug zur betreﬁenden Zone aufweist. Mit anderen Worten darf lediglich
verlangt werden, dass die Anlage dazu dient, eine Versorgungslucke in der betreffen-
den Wohnzone abzudecken und dass sie von ihrer Dimensionierung und Leistungsfa-
higkeit her der Ublichen Ausstattung-in einer Wohnzone entspricht. Es darf nicht ver-
langt werden, dass sie nur die Wohnzone abdeckt. Satz 2 kdnnte nicht genehmigt wer-
den, da es mit Blick auf die Wirtschaftsfreiheit geboten erscheint, dass auf dem Ge- .
meindegebiet auch die Errichtung von Mobilfunkanlagen moglich ist, die einer uber-
kemmunaie Abdeckung dienen.

Art 46 Abs. 4 , ,

Das Erbringen des Nachweises darf sich nicht als zu grosse Hurde fur die Mobilfunkbe-
treiberinnen erweisen. Insofern ist es zentral, dass Art. 46 Abs. 4 verfassungskonform
ausgelegt wird. So muss die Vorlage von Abdeckungskarten fur den Nachweis geni-
gen, dass ein Standort in den prioritaren Zonen aus funk- oder netziechnischen Griun-
den nicht in Betracht fallit. Des Weiteren muss es gengen, durch die Vorlagen eines
einfachen Briefwechsels glaubhaft zu machen, dass die Mobilfunkbetreiberin einen in
einer prioritaren Zone liegenden Standort nicht zu zumutbaren Bedingungen mieten o-
der erwerben kann.

Art. 46 Abs. 5
geht insofern zu weit, als dass fur kaschlerte Anlagen oder Anlagen in den prioritaren
Zonen keine zusatzlichen Unterlagen gefordert werden dirfen. Insofern kann auch die-

se Bestimmung so nicht genehmigt werden. Sie misste entsprechend prazisiert wer-
den.

Erganzend bleibt festzuhalten, dass die Gemeinde im Planungsberlcht darzulegen hat,
welches uberWIegende dffentliche: Interesse sie mit der die Informations- und Wirt-
schaftsfreiheit der Mobilfunkbetreiber einschrankenden Baureglementsbestimmung ver-
folgt. Weiter sollte im Planungsbericht dargelegt werden, weshalb mit der getroffenen
Prioritatenordnung, mit Blick auf das Zonenregime der Gemeinde, das BedUlrfnis der
Mobilfunkbetreiberinnen nach kleinrdumigen, méglichst nahe bei den Endkunden errich-
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Rechismittel:
Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kantons

Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefuhrt werden. Diese hat einen Antrag und
eine Begrindung zu-enthalten. Sie istim Doppel unter Beilage des angefochtenen Ent-

scheides einzureichen.

Expedie.rt: 17 Sep. 2015
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