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Politische Gemeinde Lengwil Danur ‘3

- Teilrevision Ortsplanung

- Baulinienplane , Kirchstrasse und Kirchenacker®, ,Sternengarten®, ,Zweren- und
Feldweg*

- Aufhebung Quartierpldne ,Dettighofen-Ost“, , Kirchenacker”, ,,Oberhofen-West"

- Aufhebung Arealiliberbauungsplan ,,Sternengarten”

1. Mit Schreiben vom 20. November 2008 reichte der Gemeinderat der Politischen
Gemeinde Lengwil (nachfolgend: PG Lengwil) die revidierte Ortsplanung (OP) zur
Genehmigung ein. Die Genehmigungsvorlage umfasst den Zonenplan, das Baureg-
lement, die Richtpléne ,Siedlung und Verkehr* und ,Natur- und Kulturobjekte® sowie
den Schutzplan uber die Natur- und Kulturobjekte. Weiter sollen die im Titel aufge-
fuhrten Baulinienpléne genehmigt sowie einige Sondernutzungspléne aufgehoben
werden. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann gefolgert werden, dass die
Verfahren in formeller Hinsicht ordnungsgemass durchgefihrt wurden. Der beim
Departement fur Bau und Umwelt hangige Rekurs wird in einem separaten Verfah-
ren entschieden. Mit Bericht vom 7. Marz 2008 hat das Amt fir Raumplanung die
Revisionsvorlage vorgepruft.

2. Seit dem 1. Januar 1998 besteht die Politische Gemeinde Lengwil (nachfolgend:
PG). Die auf dieses Datum zur PG zusammengeschlossenen Ortsgemeinden
Oberhofen-Lengwil und lllighausen verfiigen iiber Ortsplanungen aus den Jahren
1996 bzw. 1992. Mit der PG haben sich die Verhaltnisse im Sinne von Art. 21 des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) erheblich geandert. Hinzu
kommen seit der Genehmigung der Ortsplanungen noch der revidierte Kantonale
Richtplan 1996 (nachfolgend: KRP) und verschiedene neue und geanderte Gesetze
des Kantons und des Bundes. Hinsichtlich des KRP sind namentlich die Vorgaben
zur kantonalen Siedlungsstruktur bzw. Gemeindefunktionen (Kapitel 1.1 Text KRP)
von besonderer Bedeutung. Geméass Ziffer 1.1 des Planungsberichts hat der Ge-
meinderat entschieden, keine Gesamtrevision durchzufihren, sondern lediglich die
bestehenden Richt- und Zonenplédne zusammenzufihren und geringfigige Anpas-
sungen vorzunehmen. Weitere Themen bilden das Waldfeststellungsverfahren, das
jedoch noch nicht abgeschlossen ist und das Erschliessungsprogramm gemadss Art.
19 RPG. Die Baureglemente der ehemaligen Ortsgemeinden sind mittlerweile zu ei-
nem Reglement zusammengefasst und mit RRB Nr. 521 vom 18. Juni 2001 geneh-
migt worden. Dabei handelte es sich im Wesentlichen nur um eine blosse Zusam-
menfiihrung ohne durchgehende materielle Bearbeitung. Deshalb sind richtigerwei-
se auch am Baureglement Anpassungen vorgenommen worden. Der Schutzplan
Uber die zu erhaltenden Natur- und Kulturobjekte sowie der Richtplan ,Natur- und
Kulturobjekte® wurden bereits mit Schreiben vom 3. Februar 2004 durch das Amt fur
Raumplanung vorgeprift und liegen nun ebenfalls zur Genehmigung bereit.
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Siedlungsgebiet

Die Dimensionierung der Bauzonen ist vielschichtig sowie eine der zentralen und
komplexesten Aufgaben einer Ortsplanung. Bei der Dimensionierung sind die kom-
munalen Entwicklungsvorstellungen, die vergangene Entwicklung der Einwohner-
zahl beziehungsweise der pro Bauzonentyp spezifische Baulandverbrauch sowie
der Stand der Uberbauung und der Erschliessung von Bedeutung. Nach dem in Zif-
fer 1.1.1 des Textes zum KRP enthaltenen Planungsgrundsatz ist die Siedlungsent-
wicklung verstarkt nach innen zu lenken. Neue Flachenanspriiche sind, wenn immer
mdglich, innerhalb des bereits Gberbauten Gebiets zu befriedigen. Der Siedlungs-
entwicklung nach innen ist grgsste Beachtung zu schenken. Grundséatzlich solite auf
neue Bauzonen mdglichst verzichtet werden. Wie im Planungsbericht in Ziffer 4.1.1
korrekt festgehalten, liegt die Gemeinde Lengwil im landlichen Raum und samtliche
Dérfer und Weiler der Politischen Gemeinde Lengwil sind gemé&ss Ziffer 1.1.3 des
kantonalen Richtplans ohne zentrale Funktionen. Ihre eigenstindigen Charakteren
und ihre lL.ebensfahigkeit sind zu erhalten und zu starken (Ziffer 1.1.3, Text KRP).
Ferner sind die Qualitaten bezilglich Orts- und Landschaftsbild zu respektieren und
die Bauzonen auf eine zuriickhaltende bauliche Entwicklung auszurichten. Im Rah-
men des Vorprifungsberichts vom 7. Mdrz 2008 wurde ausfihrlich dargelegt, wes-
halb das Baugebiet der PG Lengwil im Sinne von Art. 15 RPG zu gross ist. Im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens wurde der Gemeinderat mit Schreiben vom

25. Februar 2009 aufgefordert, zu den nach wie vor sehr hohen Einwohner- und Fla-
chenkapazitaten des zur Genehmigung eingereichten Zonenplans in einem ergén-
zenden Planungsbericht Stellung zu nehmen und allenfalls die Berechnungsgrund-
lagen zu tberpriifen. Diesem Anliegen hat der Gemeinderat entsprochen und mittels
stichprobeartigen Erhebungen der vorhandenen Einwohnerdichten die Kapazitaten
neu berechnet. Der nachgereichten Ergénzung zum Planungsbericht ist zu entneh-
men, dass aufgrund der neuen Berechnungen die Einwohnerkapazitaten noch 133%
betragen. Auch wenn dieser Wert gegeniiber den bisherigen Berechnungen tiefer
liegt, muss festgestellt werden, dass das Baugebiet nach wie vor zu gross ist und
grundsatzlich nicht den Anforderungen von Art. 15 RPG entspricht. Dieser Tatsache
ist sich auch der Gemeinderat gemass Ziffer 3.4 der Ergdnzung zum Planungsbe-
richt bewusst. Aus diesem Grunde wird auch génzlich auf zusatzliches Richtplange-
biet im Richtplan ,Siedlung und Verkehr* verzichtet. Im Planungsbericht wird weiter
nachvollziehbar dargelegt, dass eine Reduktion der Baugebietsflachen mit grossten
Schwierigkeiten verbunden ist, zumal ein Grossteil der Baulandreserven innerhalb
von weitgehend Uberbautem Gebiet liegt. Im Ubrigen kann festgestellt werden, dass
die Flache des Siedlungsgebiets gegeniiber der bisher rechtskriftigen Planung
praktisch nicht verdndert wird. Damit steht auch fest, dass die grossen Einwohner-
und Flachenkapazitaten in erster Linie aus frilheren Planungen herriihren. Das
grosse Baugebiet kann in Beachtung der gesetzlichen und Ubergeordneten planeri-
schen Vorgaben (Art. 156 RPG, § 33 PBG, Ziffer 1.1 KRP} mit Wirdigung der vorge-
nannten Griinde, der lockeren Siedlungsstruktur und der verbreitet innerhalb des
weitgehend Uberbauten Baugebiets liegenden Kapazitdten knapp akzeptiert werden.
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Nutzungszonen

Die im Zonenplan eingesetzten Nutzungszonen und deren Abgrenzungen erschei-
nen insgesamt gut auf die lokalen Verhaltnisse abgestimmt. Im Rahmen der Vorpri-
fung hat das Amt fir Raumplanung zum Zonenplan mit den entsprechenden Zonen-
zuweisungen und -abgrenzungen Stellung genommen. Einzelne Anregungen wur-
den in die vorliegende Planung aufgenommen. An einer Besprechung vom 5. Mérz
2009 zwischen dem Amt fir Raumplanung und der Gemeindebehérde wurden die
strittigen Punkte und offenen Fragen ausfiihrlich diskutiert. Im erganzten Planungs-
bericht sind die Vorbehalte aus der Vorpriifung eingehend kommentiert und die Ent-
scheide der Gemeindebehdérde weitgehend begriindet worden. Da die Gemeinde bei
der Erarbeitung von Nutzungsplénen gemass Art. 2 RPG uiber einen erheblichen
Gestaltungsspielraum verfliigt, kann dem vorliegenden Zonenplan insgesamt zuge-
stimmt werden, auch wenn gegeniiber einzelnen Zonenabgrenzungen wie z.B. im
Gebiet Wisetal, lllighausen, Parzelle Nr. 2007 nach wie vor Vorbehalte bestehen.

Richtplan

Die Genehmigungsvorlage umfasst die Teilrichtplane ,Siedlung und Verkehr" und
.Natur- und Kulturobjekte®. Beim Teilrichtplan ,Siedlung und Verkehr® gilt es festzu-
stellen, dass aufgrund der bestehenden grossen Bauzonen keine zusatzlichen
Richtplangebiete ausgeschieden wurden. Der Teilrichtplan ,,Siedlung und Verkehr*
enthalt als Koordinationsblatt Nr. 2 das Erschliessungsprogramm, welches in Ab-
stimmung mit der kommunalen Finanzplanung den Zeitpunkt der Erschliessung
festhilt. In diesem Zusammenhang erstaunt, dass der Ubersichtsplan ,Stand der
Erschliessung” Flachen mit der Bezeichnung ,innert 5 Jahren baureif* enthélt, die
gemass Erschliessungsprogramm erst im Jahre 2022 — 2023 erschlossen werden
sollen, wie z.B. die Parzelle Nr. 2068 am westlichen Dorfrand von lllighausen. Zwi-
schen diesen Instrumenten liegen offensichtlich Widerspriiche vor, die im Rahmen
der Nachfiihrung bereinigt werden sollten.

Beim Teilrichtplan ,Natur- und Kulturobjekte® gestatten wir uns den Hinweis, dass
die als Ausgangslage aufgefiihrten Bauzonenflachen teilweise nicht stimmen, wie
z.B. auf Parzelle Nr. 133, Gebiet Braati. Dies hat jedoch auf den Richtplaninhalt kei-
nen direkten Einfluss. Im Zusammenhang mit den beiden Teilrichtplanen wurden
von den Amtsstellen keine Vorbehalte angemeldet. Das Tiefbauamt weist im Zu-
sammenhang mit dem Richtplan ,Siedlung und Verkehr® lediglich darauf hin, dass
Bau- und Signalisationsmassnahmen an &ffentlichen Strassen in speziellen Verfah-
ren abgehandelt werden. Solche Massnahmen miissen mit dem Tiefbauamt des
Kantons Thurgau besprochen und allenfalls entsprechende Antrége gestellt werden.

Schutzplan Natur- und Kulturobjekte

Mit Schreiben vom 3. Februar 2004 wurde der Schutzplan ,Natur- und Heimat-
schutz” durch das Amt fir Raumplanung vorgeprift. In diesem Zusammenhang stell-
te das Amt fir Denkmalpflege fest, dass die Differenz zwischen den im Hinweisin-
ventar als ,wertvoll* (39 Objekte) und ,besonders wertvoll* (2 Objekte) eingestuften
Objekten und den im Schutzplan geschiitzten Objekten (18 Objekte) betrdchtlich sei.
Aus diesem Grund wurden gemdss Planungsbericht ,Richt- und Schutzplanung Na-
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tur- und Heimatschutz” die fraglichen Objekte mit Herrn Fankhauser vom Amt fiir
Denkmalpflege neu beurteilt. Als Folge davon wurden 24 Objekte in den umbenann-
ten ,Schutzplan Natur und Kulturobjekte® und 16 in den kommunalen ,Richtplan Na-
tur- und Kulturobjekte als erhaltenswiirdige Objekte aufgenommen. Gemass ent-
sprechendem Koordinationsblatt K.01 wurde festgesetzt, dass diese Objekte nach
Méglichkeit erhalten und fachgerecht gepflegt werden sollen. Bei konkreten Umbau-
oder Abbruchvorhaben sind weitere Abklarungen beziglich der Schutzwirdigkeit
vorzunehmen.

Im Zusammenhang mit dem ,Schutzplan Natur und Kulturobjekte® weist das Amt fur
Archéologie darauf hin, dass in der PG Lengwil zwei militarische Kampfbauten von
nationaler Bedeutung bestehen, die nicht unter Schutz gestellt sind. Eine davon wird
bereits heute als Museum betrieben. Sollten von Seiten der Besitzer dieser Anlagen
in ndchster Zeit allerdings Beitragsgesuche fur Pflege und Unterhalt gestellt werden,
so ist fur die Entrichtung von Beitrdgen von Bund und Kanton eine Schutzverfligung
der Gemeindebehdrde unabdingbar.

Gemadss Liste der geschltzten Naturobjekte (Beilage 2 im Planungsbericht ,Richt-
und Schutzplanung Natur- und Heimatschutz*) sind auch die drei Hochstammobst-
gérten auf den Parzellen Nm. 2177/2183, 245 und 2062 geschitzt. Im ,Schutzplan
Natur- und Kulturobjekte® fehlen die drei Objekte jedoch und sind noch nachzutra-
gen.

Baureglement

Art. 5, informationsinhalt

Gemdss RPG hat die kommunale Nutzungsplanung flichendeckend zu erfolgen.
Ausgespart werden kénnen lediglich Flachen fur Vorhaben, die nicht der kantonalen
und kommunalen Planungshoheit unterliegen wie Eisenbahnareale, Areale fur milita-
rische Einrichtungen oder Flugh&fen. Da Strassen keine zonenneutrale Nutzungen
sind, missen sie je nach ihrem Zweck einer Bau- oder Nichtbauzone bzw. einer
Spezialzone nach kantonalem Recht zugeordnet werden. Die nach der Vorpriifung
neu eingefiigte Qualifizierung von Strassenflachen als blosser Informationsinhalt im
Zonenplan und Baureglement ist demnach nicht korrekt. Trotz dieses Vorbehaltes
des Rechtsdienstes wird von einer Nichtgenehmigung abgesehen, zumal betreffend
Umgang mit Strassenflachen im Zonenplan zurzeit verschiedene Abklarungen ins-
besondere betreffend Datenmodelle im Gange sind.

Art. 7 Abs. 4

§ 79 PBG ermdglicht lediglich unter den aufgefihrten Voraussetzungen Ausnahmen
zu bewilligen. Der Gemeinderat kann jedoch nicht gestitzt auf § 79 PBG den Bau-
herrn zu Abweichungen zwingen. Der Passus "bzw. vorzuschreiben” wird nicht ge-

nehmigt.

Art. 11

Hier ist festzustellen, dass gegeniiber der Vorpriifungsvariante die Umschreibung
des Zonenzwecks der Industriezone weggefallen ist. Wohl versehentlich wurde an-
stelle von Art. 11 Abs. 1 2. Satz gleich der ganze Abs. 1 weggelassen. Hier handelt
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es sich offensichtlich um einen Kanzleifehler. Es ist eine redaktionelle Korrektur
notwendig, da ohne Zonenzweck Art. 11 nicht genehmigt werden kénnte. Der 1.
Satz von Art. 11 Abs. 1 des vorgepriiften Baureglements muss im Rahmen der defi-
nitiven Drucklegung wieder eingefligt werden und lautet wie folgt: ,Die Industriezone
ist fir Bauten und Anlagen von Industrie-, Gewerbe-, und Dienstleistungsbetrieben
mit stark stérenden Auswirkungen (vgl. Art. 45 BauR) bestimmt®. Art. 11 wird mit ei-
nem Hinweisvermerk versehen.

Art. 27 Abs. 1

Der nach der Vorpriifung neu eingefihrte Begriff "Gesamthéhe" wird im Bauregle-
ment nicht definiert. Es ist davon auszugehen, dass damit in Anlehnung an § 5 der
bis 31. Marz 1996 in Kraft gewesenen RRV BauG die Geb&udeh&he gemeint ist.
Des Weiteren ist zu erwahnen, dass die Definition in Satz 2 von Art. 27 Abs. 1 nicht
richtig ist. Auch Bauten, welche die Abmessungen von Kleinbauten nicht tiberschrei-
ten, sind Gebaude, wenn sie dem Schutz vor Witterungseinfllissen dienen. Auch
dieser Artikel wird mit einem Hinweis versehen.

Art. 33, letzter Satz

Wird das Ortsbild durch eine Baute bzw. durch die gewéhlte Dachform beeintré&ch-
tigt, muss der Gemeinderat die Baubewilligung verweigern. Der Gemeinderat hat in
solchen Fallen keine Wahl. Der letzte Satz von Art. 33 tduscht mit dem Wort ,kann®
eine Ermessensfreiheit fur den Gemeinderat vor, die in Wirklichkeit nicht besteht.
Der letzte Satz von Art. 33 BauR kann deshalb nicht genehmigt werden.

Art. 35 Abs. 1, letzter Satz
Hier gelten die gleichen Vorbehalte wie zum obgenannten Art. 33, letzter Satz. Auch
dieser Satz kann deshalb nicht genehmigt werden.

Art. 39
Wie bereits in der Vorpriifung erwahnt, sind Abweichungen von Grenzabstinden nur

bei Vorliegen eines Naherbaurechts nach § 65 PBG mdglich. Die Bestimmung wird
mit einem Hinweisvermerk versehen.

Art. 46 Abs. 4

Wie ebenfalls bereits in der Vorpriifung erwahnt, kénnen allfallige Schiden an 6f-
fentlichen Einrichtungen nur dann auf Kosten des Bauherrn wieder in Stand gestellt
werden, wenn er fur die Schiaden nachweislich verantwortlich ist. Im erganzten Pla-
nungsbericht wird ausgewiesen, dass der Gemeinderat eine Anpassung von Art. 46
Abs. 4 vornehmen wollte, was im zur Genehmigung eingereichten Baureglement je-
doch nicht erfolgt ist. Die Bestimmung wird nicht genehmigt.

Sondernutzungsplane
Mit der Teilrevision der Ortsplanung sollen gleichzeitig einige rechtskraftige Sonder-
nutzungspléne wie folgt ersetzt oder ausser Kraft gesetzt werden:
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Der Arealliberbauungsplan ,Sternengarten” (RRB Nr. 1375 vom 17.8.1982) soll auf-
gehoben und durch den Baulinienplan ,Sternengarten” abgeldst werden.

Der Quartierplan ,Oberhofen-West* (RRB Nr. 1036 vom 27.5.1980) soll aufgehoben
und durch den Baulinienplan ,Zweren- und Feldweg" abgeldst werden.

Der Quartierplan ,Kirchenacker* (RRB Nr. 1035 vom 27.5.1980) soll aufgehoben
und durch den Baulinienplan ,Kirchstrasse und Kirchenacker* abgelést werden.

Der Quartierplan ,Dettighofen-Ost* (RRB Nr. 33 vom 8.1.1974) soll aufgehoben
werden.

Die Begriindungen im Planungsbericht zur Ausserkraftsetzung einzelner Sondernut-
zungspldne und der gleichzeitigen Erarbeitung verschiedener Baulinienplane sind
grundsatzlich nachvollziehbar. Im Zusammenhang mit dem Baulinienplan ,Kirch-
strasse und Kirchenacker” erhebt das Forstamt Vorbehalte, indem es anstelle einer
einzelnen Baulinie fur Bauten und Anlagen entlang dem Wald und Dettighofer Bach
sowohl eine Baulinie fir Anlagen als auch eine Baulinie fir Bauten und Anlagen ver-
langt. Letztere sollte nicht Giber die Fluchten und Grundrisse der bestehenden Bau-
ten hinausgehen. Demgegeniber halt der Gemeinderat an einer einzigen Baulinie
fur Bauten und Anlagen fest, da zwei Baulinien dicht nebeneinander verwirrend sei-
en. Geméss § 63 des Planungs- und Baugesetzes kann die Gemeindebehorde aus
besonderen Griinden mit Baulinien andere Abstande vorsehen. Gemass Planungs-
bericht hat der Gemeinderat die Baulinie fir Bauten und Anlagen entlang dem Det-
tighofer Bach auf die bestehenden Bauten abgestimmt. Bereits der bisherige Quar-
tierplan ,Kirchenacker” enthalt entlang dem Dettighofer Bach eine Baulinie, die nur
in einzelnen Teilen und in untergeordnetem Ausmass von der neuen Baulinie fur
Bauten und Anlagen abweicht. Unter diesen Umst&nden kann der Baulinienplan
.Kirchstrasse und Kirchenacker’ genehmigt werden. Im Rahmen der verwaltungsin-
ternen Vernehmlassung wurden gegentiber den brigen Sondernutzungsplanungen
keine Vorbehalte angebracht.

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1.

Die von der Gemeindeversammlung Lengwil am 17. September 2008 erlassene
Ortsplanung, bestehend aus Zonenplan und Baureglement wird mit Ausnahme von
Art. 7 Abs. 4, Art. 33 Abs. 1 letzter Satz, Art. 35 Abs. 1 letzter Satz, Art. 46 Abs. 4
BauR (Nichtgenehmigungsvermerk) und je einem Hlnwelsvermerk zu Art. 11, Art. 27
Abs. 1 und Art. 39 genehmigt.

. Die vom Gemeinderat Lengwil am 20. Oktober 2008 beschlossenen Richtpléne ,Na-

tur- und Kulturobjekte® und ,Siedlung und Verkehr* sowie der gleichentags beschlos-
sene Schutzplan Gber die Natur- und Kulturobjekte werden genehmigt.

. Die vom Gemeinderat Lengwil am 20. Oktober 2008 beschlossene Ausserkraftset-

zung des Arealiberbauungsplans ,Sternengarten (RRB Nr. 1375 vom 17.8.1982 mit
Anderung durch RRB Nr. 871 vom 22.5.1984), des Quartierplans ,Oberhofen-West"
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(RRB Nr. 1036 vom 27.5.1980 mit Anderung durch RRB Nr. 1552 vom 27.11.1990),
des Quartierplans ,Kirchenacker® (RRB Nr. 1035 vom 27.5.1980) sowie des Quar-
tierplans ,Dettighofen-Ost" (RRB Nr. 33 vom 8.1.1974) wird genehmigt.

4. Die vom Gemeinderat Lengwil am 20. Oktober 2008 beschlossenen Baulinienpléne
.Zweren- und Feldweg®, ,Kirchstrasse und Kirchenacker* sowie ,Sternengarten” wer-

den genehmigt.

5. Mitteilung an:

Gemeinderat Lengwil, 8574 Lengwil, unter Beilage von je drei Zonenplédnen, Bau-
reglementen, Richtpldnen ,Natur- und Kulturobjekte® und ,Siedlung und Verkehr*
inkl. Richtplantext, Schutzplanen ,Natur- und Kulturobjekte“ sowie je vier Bauli-
nienplanen ,Zweren- und Feldweg®, ,Kirchstrasse und Kirchenacker® und ,Ster-
nengarten®; alle mit Genehmigungs-, Nichtgenehmigungs- und Hinweisvermerken
(chargé)

Grundbuchamt Kemmental

Amt fir Archaologie

Amt fir Umwelt

Departement fir Bau und Umwelt, Rechtsdienst

Forstamt

Landwirtschaftsamt

Tiefbauamt

Amt fir Raumplanung, unter Beilage von je zwei Zonenpléanen, Baureglementen,
Richtplanen ,Natur- und Kulturobjekte® und , Siedlung und Verkehr” inkl. Richtplan-
text, Schutzplanen ,Natur- und Kulturobjekte® sowie je einem Baulinienplan ,Zwe-
ren- und Feldweg®, ,Kirchstrasse und Kirchenacker® und ,Sternengarten®; alle mit
Genehmigungs-, Nichtgenehmigungs- und Hinweisvermerken analog Gemeinde-
exemplaren sowie der Ubrigen Akten

Departement fur Bau und Umwelt

L My

Dr. Jakob Stark

Rechtsmittel:
Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kantons

Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefiihrt werden. Diese hat einen Antrag und
eine Begrindung zu enthalten. Sie ist im Doppel unter Beilage des angefochtenen Ent-
scheides einzureichen.

Expediert: 18 Mai 2609
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