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PROTOKOLL -

vom =3, Feb, 1981 N';z/'??

Gemeinde Berlingen, Baureglement, Beitrags- und Gebiithrenordnung, Zonen-
plan, Richtplan und Baulinienplan Dorfzone, Genehmigung;

Abweisung der Beschwerden von Dr. G. Loepfe, Basel; U. Ersan, Ziirich;

E. BHug; Wald; R. Staub, Ziirich; W. Nageli, Berlingen; H. Buff, Ylnterthur~
Nlnhtelntreten auf die Beschwerde von E.R. Bornet, Ponte Valentino;
Gutheissung der Beschwerde von J.E. Herzog, Ziirich

1. Mit Schreiben vom 21. April 1980 ersucht der Gemelnderat Berllngen um

Genehmigung der -Ortsplanung, bestehend aus Baureglement (mlt Beltrags—
und Gebithrenordnung), Zonenplan, Richtplan fur Sledlung und Vbrkahr

sowie Baulinienplan fiir die Dorfzone.

In formeller Hinsicht ist festzuhalten, dass Grundlagen, Studien und
Entwiitfe der Ortsplanung erstmals im Januar 1979 offentllch vorgestellt
wurden. Auf Grund der. Vernehmlassungen wurde die Planung uberarheltet )
und. vom:IL.. bis 30. Oktober 1979 dffentlich aufgelegt (Publlkatlﬁﬁ im
Amtsblatt Nzr.. 39). Es gingen insgesamt 14 Elnsprachen gegen den Zonen—
Plan und 8§ Einsprachen gegen den Baulinienplan ein. Nach mundllcher'Ver-
handlung wurden 12 Einsprachen gutgeheissen. Vier E;nsprecher zogen '
nach Verhandlung ihre Einsprache zurtick. Dle ubrlgen Elnsprachen WiuTr-
den abgewiesen. Am 10, Mdrz 1980 hiess die Gemelndeversammlung dle

Ortsplanung gut. Der Protgkollauszug llegt bei den Akten.

Mit Datum vom 28. Mirz 1980 wurden die E;nspracheentsche;de verschickt;
sie sind dem Bericht zur Ortsplanung beigelegt. Innert ?il;t*wurden e
sieben Entscheide beim Reglexungsrai mlt Beschwerden anggfochten, funf
richten sich gegen den Zonenplan,,zwel gegen den Baullnleﬁﬁian. Elne‘
Beschwerde gegen den Zonenplan. wurde verspatet elngerelcht. Alle Be—

schwerden werden .unter Ziff. 8 dlgses<Beschlusses behandelt.



" In formeller Hinsicht steht der Genehmigung der Orfsplanung nichts

entgegen.

Die rechtsgiiltige Ortsplanung der Gemeinde Berlingen besteht aus einem
einfachen Baureglement'aus dem Jahre 196l; darin sind die Zonen nur
verbal umschrieben. Dazu wurde im Juli 1970 von der Gemeinde ein gene-
relles Kanalisationsprojekt beschlossen, das der Regierpngsrat'im Ja-
nuar 1971 genehmigte. Mit diesen Instrumenten lasst sich die bauliche
Entwicklung in einer Gemeinde nicht zweckmissig ordnen. Insbesondere
standen im eigentlichen Baugebiet des generellen Kanalisationsprojektes
nur wenig iiberbaubare Flachen zur Verfiigung, obwohl es bei einwandfreier
Erschliessung und besserer Parzellierung Platz geboten hdatte fir rund
1'"700 Einwohner. Wohl hatte man sich bei der Ausarbeitung des Kanalisa-
tionsprojektes Ende der 60er Jahre bemiiht, eine Gesamtplanung mit voll-
stindiger Neuordnung des Grundeigentums in die Wege zu leiﬁen, um auf
diese Weise iiberhaupt die Voraussetzung fiir die zweckmidssige Erschlies-
sung zu schaffen. Dieser Versuch - der entsprechende Bericht vom Febru-
ar 1970 liegt bei den Akten - scheiterte, weil von Seiten der Landwirt-
schaft zu wenig Substanz vorhanden war, um die Finanzierung zu sichern.

Sieht man aber die heutige Parzellierung und Erschliessung, so erkennt

. man, dass langfristig diese Massnahme am zweckmissigsten gewesen ware,

Es muss nun versucht werden, in kleinen Schritten mit Landumlegungen im
Rahmen von Quartierplanungen bessere Voraussetzungen fiir Erschliessung

und Ueberbauung zu schaffen.

Mit der heute vorliegenden Planung wurde 1977 begonnen. Ein erster
schriftlicher Vorpriifungsbericht wurde am 9. Mdrz 1979 erstattet; wei-
tere Besprechungen zwischen den interessierten Amtsstellen des Kantons
und der Gemeinde fanden am 25. Marz und am 29. August 1979 statt. Es
darf festgehalten werden,ldass die im Vorpriifungsverfahren vorgebrachten
Wiinsche und Vorbehalte in der von der Gemeinde heschiossenen Planung

weitgehend beriicksichtigt sind.

Das Baureglement ist auf das kantonale Baugesetz abgestimmt; dessen wich-

tigste Bestimmungen, insbesondere bei den Verfahrensfragen, sind inte-



griert, so dass der Beniitzer in der Regel das kantonale Gesetz nicht
konsultieren muss. Viele kantonalrechtliche Bestimmungen sind jedoch

nur sinngemiss, nicht aber im Wortlaut iibernommen. Insbesondere wegen
der Kiirzungen konnen sich bei der Anwendung und Auslegung Differenzen
ergeben. Grundsditzlich muss deshalb der Vorbehalt angebracht werden,

dass bei abschliessender Regelung durch das kantonale Recht dessen Wort-—

laut massgebend ist.

Bel einzelnen Artikeln sind noch Hinweise zu machen:

Zu Art. 2 Abs. 4 ist festzuhalten, dass fir die Umwandlung von kiinftigem

Siedlungsgebiet in Bauzone das Verfahren von Art. 8 einzuhalten ist;
das Quartierplanverfahren allein geniigt nicht. Die Grenze der 80% ist
eine Richtlinie,und es ist nicht nur eine Einzonung in die definitive,

sondern auch in die Reservebauzone mdglich.

Die Art. 4 bis 7 entsprechen im Wortlaut nicht dem kantonalen Baugesetz;

dieses ist daher von der Behdrde auch zu beachten. Inshesondere wird

der Gemeinderat ersucht, bei Arealiiberbauungsplinen die erforderlichen
Minimalfldchen lediglich als Richtgrdsse zu beachten. Mit der Bestimmung,
die Bausperre auf ein Jahr (mit Verlingerung um ein weiteres Jahr) zu
begrenzen, engt die Gemeinde den vom kantonalen Recht gegebenén Frei-

raum in unzweckmissiger Weise ein.

Art. 8 Abs. 1 ist nicht ganz korrekt; die “ffentliche Bekanntmachung
ist nur beim Quartierplan, nicht aber beim Gestaltungsplan érforderlich.
In Absatz 4 ist zu beachten, dass fiir Quartierpiéne das fakultative Re-
ferendum nicht gilt; sie werden in jedem Fall vom Gemeinderat beschlos-
sen (siehe Art. 9 Abs. 3), unterstehen aber auch dem Planauflage- und

Plangenehmigungsverfahren.

Sollte die Bestimmung iiber private Erschliessungsanlagen, Art. 12 Abs. 1,

die Meinung haben, Private konnten auch sffentliche Erschliessungsén—
lagen erstellen, so ist ausdriicklich auf die §§ 17 und 54 des Baugesetzes
zu verwelsen. Diese Bestimmungen lassen ein solches Vorgehen nicht zu.

Welche Erschliessungsanlagen 6ffentlich und daher durch die Gemeinden



zu erstellen sind, ergibt sich aus der Planung der Gemeinde (Verkehrs-
linienplan, Gestaltungsplan, Quartierplan, GKP, Richtpline des Ver-

kehrs, der Versorgung Uusvw.).

In Art. 13 Abs. 4 wird fir die Wohnzone W1 die zulissige Geschosszahl

auf 1% festgelegt. Eine Pridzisierung in der Zonenbestimmung fehlt. Der
Gemeinderat wird ersucht, den Ausbau von Dach- oder Kellergeschaoss nach
Massgabe von § 11 VO BauG nur so zuzulassen, dass nach dieser Messweise
ein Vollgeschoss gebaﬁt wird. Im gleichen Absatz wird in der Dorfzone
keine Ausniitzungsziffer festgelegt. Das ist fiir Spezialzonen zulidssig,
weil die Zonenvorschrift priazisiert, dass bei Neubauteg und Umbauten
mit massgeblicher Veranderung der Bausubstanz ein Gestaltungs- oder
Arealiiberbauungsplan zu erlassen ist. Daraus geht auch hervor, dass
grundsdtzlich als Norm fiir die Ausniitzungsberechnung die heutige Nut-

zung gilt.

Art., 15, Zonen des Nichtbaugebietes, enthilt eine Bestimmung iber die
Rebbauzone. Diese ist vom Baugesetz nicht vorgesehen. Sie kann aber als
Sonderfall der Landwirtschaftszone betrachtet werden; das Landwirt-
schaftsrecht enthdlt die Rechisgrundlage fiir die hier vorgesehenen Be-
schrinkungen. '

In Art. 16 Abs. 2 kann der Hinweis auf die Gewdsserschutzgesetzgebung

entfallen; massgebend ist bei zonenfremden Bauten Art. 24 Abs. 2 des

Bundesgesetzes iiber die Raumplanung.

Bei der Anwendung von Art. 20 Abs. 2 muss der Gemeinderat beachten,
dass nach § 80 BauG unbewohnte Kleinbauten unter bestimmten Bedinguﬁ-
gen auf die Grenze gestellt werden ktnnen. Es darf aus der Festlegung
des Grenzabstandes auch nicht auf einen Gebdudeabstand von 6 m ge—
schlossen werden; nach § 82 Abs. 4 BauG gilt hiefiir der Mindestgrenz-
abstand. Bei Absatz 4 ist zu beachten, dass nach den bisherigen Erfah-
rungen bei Erdkollektoren {bei Alternativheizungen) ein Grenzabstand

von 3 m verlangt werden muss.



Artikel 22 Abs. 1 geht bei der Definition des Vollgeschosses iiber das

kantonale Recht hinaus; massgebend ist § 11 VO BauG, der bei Dachge-
schossen durchbrochene Dachflichen zuldsst. Der entsprechende Hinweis

ist zu streichen.

. Die Beitrags— und Gebithrenordnung (BGO) entspricht im wesentlichen den

Anforderungen der §§ 62 ff BauG. Zu einem Einwand Anlass gibt aller-
dings die Definition der gebithrenpflichtigen Fldche als dem Quotienten
von Bruttogeschossfldache iiber Ausniitzungsziffer. Diese Definition
fuhrt zu dem sachlich nicht gerechtfertigten Unterschied, dass zwel
Hiuser mit gleicher Bruttogeschossflache in zwei Zonen mit verschie-
denen Ausniitzungsziffern unterschiedlich hohe Anschlussgebiihren zu
leisten haben. So bétragt z.B. die Kanalisationsanschlussgebithr fir
ein Haus mit 200 m? Bruttqgeschossfléche in der Zone W1 (a = 0,2)

Fr. 1'000.--, in der Zone W2 {(a = 0,3) aber nur Fr. 666.-~. Das ist
nicht einzusehen, sollte doch fiir die Bemessung einer Anschlussgebilhr
die tatsdchliche oder wahrscheinliche Intensitdt der Benutzung mass-
gebend sein, die bei diesem Beispiel praktisch wohl gleich sein wird.
Unter diesen Umstinden kann Art. 3 Abs. 2 BGO nicht genehmigt werden.
Schliesslich fehlt in der BGO eine Regelung fiir die wiederkehrenden
Betriebs- und Unterhaltsgebiihren. Sollten diese Gebiilhren nicht anders-

wo geregelt sein, hitte die Gemeinde das nachzuholen.

1}
Die Genehmigung hat konstitutiven Charakter und sie kann ganz oder zum
Teil zuriickgenommen werden, falls sich im Anwendungsfall zeigen sollie,

dass das Reglement gesetzwidrige Vorschriften enthdlt.

Es ist fiir Berlingen charakteristisch, dass fiir die Ueberbauung nur
wenig geeignetes Land zur Verfiigung steht. Der im Gemeindegebiet steil
abfallende und stark bewaldete Seeriicken setzt sowohl der landwirt-
schaftlichen als auch vor allem der baulichen Nutzung enge Grenzen.
Das "Hochland" im Schmellert, Wieshau und Burst ist traditionell aus—
schliesslich landwirtschaftlich genutzt. Der alte Dorfkern liegt, eng
gedrangt, auf dem Schwemmkegel des Wildbachs; die wenigen verbleiben-
den ebenen Gebiete mussten frither fiir die landwirtschaftliche Nutzung

freigehalten werden. Erst in neuerer Zeit wurden die Gebiete im



Eschlibach besiedelt, die Seeufer zuerst, das hinterliegende Land
spiter. Der Spielraum fiir die Ausscheidung von Bauzonen ist daher von
Natur aus gering; er wird auch dadurch eingeengt, dass, vor allem im
Ostlichen Gemeindeteil, vor dem Bestehen einer Bauordnung einzelne

Hiuser in Streubauweise errichtet wurden, dies namentlich am Seeufer.

Es war schwierig, unter diesen besondern Umstdnden einen Zonemplan
auszuarbeiten, der den Schutz und die Belebung des alten Dorfkerns er-
moglicht, Spielraum fiir die bauliche Entwicklung bietet, ohne dass das
Gemeindegebiet am Hang des Seertickens vollstindig eingezont wurde, ei-
nen Plan auch, der den Interessen des Landschaftsschutzes und der Land-
wirtschaft geniigt und sich iiberdies in die Ziele der iibergeordneten

Planung einfiigt.

Mit dem Baureglement von 1961 und dem generellen Kanalisationsprojekt
von 1970 war ein verhiltnismissig grosses Gebiet fiir Ueberbauungsmog-
lichkeiten ins Auge gefasst worden: 52,5 Hektaren mit einem Fassungs-
vermdgen von gegen 2'800 Einwohnern., Die Bevilkerungsentwicklung hat
sich in den letzten 30 Jahren nach raschem Wachstum im Jahrzehnt
1950/60 bei etwas iiber 1'000 Einwohnern eingependelt; es kann mit Si-
cherheit vorausgesagt werden, dass innerhalb der nichsten 10 bis 15
Jahre die Einwohnerzahl von 2'800 nicht erreicht werden wird. Mit der
Planung war daher eine Reduktion des Baugebiets, eine zweckmissige
Etappierung und eine der ldndlichen Strukiur angemessene Nutzungsinten-
sitdt anzustreben. Der von der Gemeinde beschlosseéne Zonenplan umfasst
noch eine definitive Bauzone von rund 30 Hektaren mit einem Fassungs-
vermdgen von rund 1'300 Einwohnern; dazu kommt eine Reservebauzone von
8 Hektaren (knapp 300 Einwohner). Das ist mehr als ausreichend fiir die
zu erwartende Entwicklung, kann aber wegen der bereits bestehenden
Ueberbauung und Erschliéssung nicht stirker reduziert werden. Auf lan-
ge Frist sind.schliesslich im Zonenrichtplan noch knapp 6 Hektaren be-

zeichnet, die bei Bedarf eingezont werden konnten.

Die Anordnung der Bauzonen und deren Etappierung ist zweckmassig; die

dreigeschossige Wohnzone Eschlibach ist allerdings nur zu begriinden,



weil dort zwei Wohnbldcke stehen. Zweckmdssig ist sie im Blick auf
die offentlichen und privaten Dienstleistungen allerdings nicht. In
der Dorfzone scheint der Schutz des Ortsbildes einigermassen gewdhr-
leistet; dem Gemeinderat wird bei der Anwendung der Zonenvorschrift

jedoch eine sehr grosse Verantwortung iiberbiirdet.

Zweckmissig angeordnet sind die Zonen des Nichtbaugebietes. Im Bereich
des Seeufers wurde darnach getrachtet, méiglichst viel Freiraum zu er-
halten und zuriickzugewinnen. Die Rebbauzone in Dorfnihe dient nicht
nur der Landwirtschaft, sondern indirekt auch dem Schutz des Ortsbil-
des, und die Landschaftsschutzzonen sind siidlich und stidostlich des
Dorfes am Abhang des Seeriickens grossziigig bemessen. Siidwestlich des
Dorfes wire aus der Sicht der iibergeordneten Planung ein etwas gross-
ziigigerer Schutz erwiinscht gewesen., Sehr zulbegrﬁssen ist das Natur-
schutzgebiet unterhalb des Funkenplatzes wegen der einzigartigen Flora.
Konflikte kionnen allenfalls bei jenen Quelleinzugsgebieten (gemiss Ge-
wisserschutzgesetz) entstehen, die vollumfdnglich oder teilweise in

Bauzonen liegen.

Insgesamt ist der Zonenplan zweckmissig; er kann deshalb grundsdtzlich

genehmigt werden.

Der zur Genehmigung eingereichte Richtplan enthdlt Elemente der Sied-
lung, der Landschaft und des Verkehrs. Die fiir die kiinftige Besiedlung
bezeichﬁeten Gebiete waren durch das gererelle Kanalisationsprojekt
weitgehend prajudiziert; sie sollten aber erst dann in die Bauzone iiber-
fiihrt werden, wepn diese zum grdssten Teil iiberbaut ist. Die vorgese-
henen Rebbau-Areale sollten, wenn irgendwie moglich, gesichert werden,
insbesondere jenes im Bereich der Reserve-Wohnzone unterhalb des Schul-

hauses,

Der Verkehrs—Richtplan zeigt auf, wie langfristig der Dorfkern ent-
lastet und der nicht ungefshrliche Niveauilibergang im Eschlibach aufge-
hoben werden kann. Den Einwendungen des Tiefbauamtes im Vorpriifungs-
verfahren in bezug auf die Linienfithrung wurde Rechnung getragen. Der

Plan gibt auch Aufschluss iiber das Erschliessungskonzept (mit Strassen



hierarchie) der Bauzonen im Osten und bildet damit die Grundlage fiir
die weitere Quartierplanung. Eine wertvolle Ergdnzung sind die Angaben
iiber Fusswege und Parkierung. Der Richtplan kann in die Genehmigung

einbezogen werden.

Den Stellungnahmen der interessierten kantonalen Ambtsstellen sind die
folgenden Hinweise zu entnehmen. Wenn die gemiiss Gewasserschutzgesetz-
gebung erforderlichen Schutzzonen fiir die Quellfassungen vor allem
innerhalblder Baugebiete nicht rechtswirksam gesichert werden, ist auf
den Laufbrunnen der Hinweis "kein Trinkwasser" anzubringen. Das Amt

fiir Umweltschutz und Wasserwirtschaft weist im iibrigen auch noch darauf
hin, dass das generélle Kanalisationsprojekt von 1970 an die neue Pla-
nung angepasst werden muss. Die Anliegen des Kantonsforstamtes und des
Tiefbauamtes wurden beriicksichtigt, jene der Denkmalpflege zu einem

grossen Teil,

Aus der Sicht der libergeordneten Planung sind keine schwerwiegenden
Einwdnde zu erheben. Der provisorische Schutzplan kann daher aufgehoben

werden.

Erginzend zum Zonenplan und Richtplan legt die Gemeinde auch einen

Baulinienplan fir die Dorfzone vor. Er bietet Gewdhr, dass ldngs der

Seestrasse das charakteristische Ortsbild erhalten bleibt, weil er in
diesem Bereich die Verpflichitung statuiert, Bauten auf die Baulinie zu
stellen. Die Staffelung der Hiuser und die fir das Ortsbild bedeutungs-
vollen Freirdume sind damit gesichert. Die Arkadenbaulinien (im Plan
braun bezeichnet) wurden, wie auch die iibrigen Baulinien, im Einver-
stdindnis mit dem Tiefbauamt festgelegt. Fiir einige wenige Bauten gilt
die orangefarbene Sonderbaulinie, die den Bestand und zeitgemdssen Un-
terhalt gewidhrleistet. Bei einem Elementarschaden oder bei freiwilligem
Abbruch miissen allfallige Ersatzbauten die Normalbaulinien beachten.
Der Plan fixiert auch die Baulinien zum See; das Amt fiir Umweltschutz
und Wasserwirtschaft ist mit den vorgesechenen Bauabstinden einverstan-
den. Die Griinrdume sind nicht verbindlich festgelegt; der Gemeinderat
wird aber im Interesse der Erhaltung des Ortsbildes ersucht, sie so weit
als moglich zu erhalten und zu sichern. Auch dieser Plan, der vor allem

von der Denkmalpflege begriisst wird, kann genehmigt werden.



8. a) Dr. Leo G. Lopfe, Basel, erhob am 14. April 1980 Beschwerde gegen

den Einspracheentscheid des Gemeinderates vom 29, Mirz 1980. Er ist
als Grundeigentiimer legitimiert und reichte die Beschwerde recht-
Zeitig ein. Nach seiner Auffassung soll seine Parzelle 697 im
"Acker" nicht der Reservebauzone, sondern einer definitiven Bau-
zone W2 zugewiesen werden, weil das Grundstiick erschlossen und dank
seiner Form zur Ueberbauung geeignet sei. Er weist auch darauf hin,
dass anliasslich der Besprechung vom 12, Januar 1980 mit dem Ge-
meinderat klar zum Ausdruck gekommen sei, dass diesem - sofern die
fragliche Parzelle bereits heute als definitive Bauzone eingezont
ware — bei Einreichen eines Baugesuchs zum heutigen Zeitpunkt im-
mer noch Mittel zur Verfiigung stiinden, um ein sofortiges Bauvorha-
ben, das einen spateren Quartierplan beeintrichtigte, sofort abzu-

stoppen.

Der Gemeinderat beantragt in seiner Vernehmlassung Abweisung der
Beschwerde, weill die Voraussetzungen fiir die Zuteilung zur defini-

tiven Bauzone nicht erfiillt seien.

Zum betroffenen Grundstiick fiihrt keine Kanalisationsleitung, und
auch die weitere Versorgung ist - so die Ausfitlhrungen des Beschwer-
defithrers - "kein uniiberwindliches Problem", was offensichtlich
heisst, dass sie noch erstellt werden muss. Ein Quartier- oder Ver-
kehrslinienplan liegt fiir das strassenmissig ungeniigend erschlosse-
ne Quartier aber nicht vor. Das Grundstiick ist zwar zweckmissig
geformt, es muss aber wohl im Hinblick auf die kiinftige Erschlies-
sung {siehe Richiplan Verkehr) noch mit gewissen Grenzkorrekturen
gerechnet werden. Wenn die Gemeinde in diesem vom Ortszentrum am
weitesten entfernten Gebiet die sofortige Erschliessung, zu der

sie bei definitiver Einzbnung verpflichtet wire, nicht garantieren
kann, hat sie nur pflichtgemdss gehandelt. Die Feststellung, dass
ein dringendes Bediirfnis fiir einen Quartierplan vorhanden sei,
steht iibrigens entgegen der Auffassung des Beschwerdefiihrers nicht
im Widerspruch zur Zuteilung zur Reservebaugone, kann doch auch

hier ein solcher erlassen werden. Der Gemeinderat ist gewillt, im



- 1) -

Rahmen des Quartierplanverfahrens die fehlende Erschliessung fest-
zulegen und damit die Voraussetzungen fiir die definitive Einzonung

zu schaffen. Die Beschwerde ist daher abzuweisen,

U. Ersan, Zirich, erhob am 12. April 1980 Beschwerde gegen den
Einspracheentscheid des Gemeinderates vom 28. Mdirz 1980. Als Grund-
eigentiimer ist er legitimiert; die Beschwerde wurde rechtzeitig
eingereicht. Sie richtet sich wie jene von Dr. Lopfe gegen die Zu-
weisung seiner Parzelle im Areal "Acker" in die Reservewohnzone W2.
U. Ersan macht geltend, seine Parzelle 627 sei voll erschlossen
und so geformt, dass sie zonengemdss iiberbaut werdem kdnne. Durch
die Zuwelsung zur Reservebauzone konne nicht gebaut werden, was
den Wert stark vermindere. Insbesondere sei die Hypothek in Gefahr.
Die Gemeinde beantragt in ihrer Vernehmlassung vom 9. Mai 1980 Ab-
weisung der Beschwerde aus den gleichen Griinden wie bei der Be-

schwerde von Dr. Lopfe.

Im Gegensatz zur Parzelle 697 von Dr. Lopfe filhrt eine Kanalisa-
tionsleitung direkt an der Parzelle 627 von U. Ersan vorbei. Weil
im Norden eine bereits iiberbaute Parzelle angrenzt, ist auch die
iibrige Erschliessung gewdhrleistet. Trotzdem ist die vorliufige
Zuweisung zur Reservebauzone nicht nur gerechtfertigt, sondern ge-
radezu zwingend; denn es liegt noch kein Quartierplan vor. Dieser
Quartierplan fiir das Areal "Acker" muss auf den Richitplan Verkehr
- der, weil zweckmdssig, vom Regierungsrat genehmigt wird - ausge-
richtet werden und dieser sieht, ausgerechnet im Bereich der Par-
zelle 627, eine Sammelstrasse vor, die das Grundstiick durchschnei-
det. Selbstverstindlich muss, sofern die Quartierplanung diese

Linienfithrung verbindlich festlegt, eine Landumlegung erfolgen,

durch die der Beschwerdefiihrer ein mdglichst gleichwertiges Grund-

stiick erhdlt. Die Behdrde wiirde gegen ihre eigene Richtplanung ver-
stossen, wenn sie diese Parzelle dem definitiven Baugebiet zuge-
wiesen hiatte. Nur nebenbei sei bemerkt, dass es in dieser allge-
meinen Form nicht richtig ist, wenn der Beschwerdefithrer behauptet,

in der Reservezone diirfe nicht gebaut werden; die zustidndige Ge-



c)

- Ll -

meindebehdrde kann eine Baubewilligung erteilen, sie ist dazu aber
nicht verpflichtet. Im iibrigen ist auch hier darauf hinzuweisen,
dass der Gemeinderat in seiner Vefnehmlassung erkliart, er werde
nach Genehmigung des Zonenplans die Quartierplanung in Auftrag ge-
ben, um dem dringenden Bediirfnis der Grundeigentiimer zu entspre-

chen. Die Beschwerde ist abzuweisen.

Eduard Hug, Wald ZH, erhob am 8. April 1980 Beschwerde gegen die
Zuweisung seiner Parzelle 308 in die Landwirtschaftszone (Einspra-

cheentscheid vom 28, Mdirz 1980). Vorerst ist festzuhalten, dass

"in der Beschwe:deschrift irrtiimlicherweise eine félsche Parzellen—

nummer aufgefiihrt wurde. E., Hug ist Eigentiimer der Parzelle 277

(alte Nr. 2107); seine Einsprache gegen den Zonenplan an den Ge-

.meinderat vom 30. Oktober 1979 enthdlt die richtige Angabe. Als

Eigentiimer ist er legitimiert; die Beschwerde wurde rechtzeitig
eingereicht. Zur Begriindung fithrt E. Hug an, er habe die Parzelle
zur Erstellung eines Hauses erworben. Ohne jede Rechtsgrundlage

gei ihm eine Baubewilligung verweigert worden, obwohl in der Umge-
bung andere Ferienhiuser erstellt worden seien; Wenn er nicht bauen
kdnne, sei das Land fiir ihn wertlos, zumal es in Berlingen nicht
einmal Bauern gebe, die das Grundstiick landwirtschaftlich nutzen
konnten., Wenn es nicht eingezont werde, solle die Gemeinde das Land
éegen angemessene Entschidigung erwerben. h

Die Gemeinde beantragt in ihrer Vernehmlassung vom 9. Mai 1980
Abweisung der Beschwerde, insbesondere, weil nach den altén Instru-
menten der Planung (Baureglement und generellesKanalisatibnspro-
jekt) die Parzelle nie als Bauland qualifiziert gewesen sei. Im
iibrigen sei sie in keiner Weise erschlessen; die bestehende Flur-
strasse geniige als Zufahrt nicht. Zudem konne bei Einhalfung des
Waldabstands die Parzelle gar nicht iiberbaut werden. Eine Nutzung
als "Erholungsgebiet" sei durch den Zonenplan nicht vorgesehen;
dieser ermidgliche ohne Einschrdankung die schon bisher zulissige

landwirtschaftliche Nutzung.
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Nach dem Baureélement von 1961 und dem generellen Kanalisations-
projekt von 1971 hatte die Parzelle 277 nie Baulandqualitat; sie
war immer der Landwirtschaftszone zugeteilt, in der nur Bauten und
Anlagen zugelassen waren, die der landwirtschaftlichen Nutzung
dienen. Weil bei der neuen Ortsplanung das viel zu grosse Bauge-
biet reduziert werden musste, durfte die Gemeinde eine zusidtzliche
Einzonung gar nicht in Erwdgung ziehen. Fiir die Beurteilung des
Entschédigungsbegehrené ist nicht der Regierungsrat, sondern gemiss
§ 3 des Gesetzes iiber die Verbindlichkeit zur Abtretung von Privat-
rechten (RB Nr. 710) die Schatzungskommission zustindig (RBOG 1968

Nr. 32). Die Beschwerde ist abzuweisen.

Rudolf Staub, Ziirich, erhob am 9. April 1980 Beschwerde gegen die

Zuweisung seiner Parzelle 308 zum Landwirtschaftsgebiet (Einspra-
cheentscheid vom 29. Marz 1980). Er ist als Grundeigentiimer legi-
£imiert und reichte die Beschwerde rechtzeitig ein. R. Staub macht
geltend, dass die Riickzonung seines Grundstiicks aus ‘der Reserve-
bauzone in das Landwirtschaftsgebiet nicht haltbar sei. Er verweist
auf einen Beéchluss des Regierungsrates vom Dezember 1973, in dem
ausdriicklich erwdhnt sei, dass das Grundstick im Baureservegebiet
liege. Fir die Zuweisung als Bauland spreche sowohl die schone
Aussichtslage als auch die Tatsache, dass eine rationelle landwirt-
schaftliche Nutzung kaum mdglich sei, weil sich das Areal maschi-
nell kaum bearbeiten lasse. Wenn man Bauzone und Landwirtschafts-
zone sinnvoll voneinander trennen wolle, miisse der untere, flache
Teil des Hangs fiir die Landwirtschaft, der obere steilere Teil

aber fir die Ueberbauung reserviert werden. Die im Richtplan ent-
haltene Umfahrungsstrasse sei kein Hindernis fiir die Ausscheidung
einer Bauzone; sie ermdgliche vielmehr eine teilweise Erschliessung.
Aber auch die Harzenmcosstrasse konne durchaus zur Erschliessung
dienen, wenn sie teilweise ausgebaut werde. Die Gemeinde beantragt
in ihrer Vernehmlassung Abweisung der Beschwerde. Sie weist insbe-
sondere darauf hin, dass bei der Befragung der Grundeigentiimer in
diesem Gebiet praktisch kein Interesse an der Ausscheidung von Bau-

gebiet bestanden habe. Im weitern sei das Grundstiick im generellen
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Kanalisationsprojekt nicht als eigentliches Baugebiet vorgesehen
gewesen, sondern es habe zum "weitern Einzugsbereich" gehort. Ins-
gesamt ist die Parzelle nach Auffassung der Gemeinde in keiner Wei-

se baureif.

Sowohl das kantonale Baugesetz (§ 16) -als auch das eidgendssische
Raumplanungsgesetz (Art. 15) verpflichtet die Gemeinden, nicht mehr
Baugebiet auszuscheiden, als sie innert 10 - 15 Jahren fiir die
Ueberbauung bendtigen und innert dieser Frist erschliessen konnen.
Wenn die Gemeinde auf lingere Sicht disponieren will, kann sie die-
se Ziele in Richtpldnen der Besiedlung fiir eine Frist von 20 bis

25 Jahren festlegen (§ 13 BauG). Genau das wurde in Berlingen ge-
tan. Die Bauzone, die mit den alten Planungsinstrumenten (Bauregle-
ment 1961 und generelles Kanalisationsprojekt 1971) Platz bot fiir
rund 2800 Einwohner, wurde so reduziert, dass sie nun rund 1600 Ein-
wohner fassen kann; statt rund 52 Hektaren misst das eingezonte
Areal nun 38 Hektaren. Davon sind 30 Hektaren definitive Bauzone,
welche die Gemeinde erschliessen muss. Ein so grosses Areal liegt
an der obersten Grenze dessen, was im Hinblick auf die gesetzli-
chen Vorschriften verantwortet werden kann. Die Abweisung des Ein-
zonungsbegehrens durch die Gemeinde erscheint aber nicht nur aus
diesen Griinden gerechtfertigt, sondern auch wegen der Ueberlegung,
dass die Erschliessung ausserordentliche Aufwendungen erfordert,
die im Augenblick sicher nicht erbracht werden konnten. Den Argu-
menten, die der Beschwerdefiihrer fiir eine Zuweisung zur Bauzone
vorbringt, trug sie mindestens teilweise dadurch Rechnung, dass

sie im Richtplan der Siedlung mehr als die Hglfte der Parzelle als
kiinftiges Siedlungsgebiet bezeichnet. Damit wird allerdings kein
Anspruch auf Erteilung einer Baubewilligung begriindet, wohl aber
verpflichtet sich der Gemeinderat, bei einer allfalligen Ueberar-
beitung der Planung dieses Areal der Bauzone zuzuschlagen. Mit der
Zuweisung zum "Bauerwartungsland" entsprach die Gemeinde im iibri-
gen auch dem Regierungsratsbeschluss vom 4. Dezember 1973, der den

Akten beiliegt. Die Beschwerde ist deshalb abzuweisen.



e) Josef E. Herzog, Zirich, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. H. J.

Zellweger, erhob am 15. April 1980 Beschwerde gegen die Zuweisung
der Parzelle 748 "im Fall" zur Landschaftsschutzzone (Einsprache-
entscheid vom 29. Mirz 1980). Er ist als Eigentiimer zur Beschwerde
legitimiert; die Frist ist eingehalten. Er beantragt, die Parzelle
sei vollstandig, eventuell im Umfang einer Bautiefe ab Parzelle

Nr. 747, der Reservewohnzone W2 zuzuweisen.

In formeller Hinsicht macht der Beschwerdefiihrer geltend, der Zo-
nenplan sei massgeblich vom Gemeindeammann mitgestaltet worden,
welcher die ndrdlich anstossende Parzelle besitze und die 6stlich
angrenzende bewirtschafte., Diese Umstinde hdtten eine Ausstands-
pflicht zur Folge, welche dieser verletzt habe. Das Zonenplanver-
fahren in diesem Gebiet konne deshalb nicht gililtig sein.

Die Gemeinde beantragt Abweisung der Beschwerde. Die Mitglieder
der Planungskommission seien in Ausstand getreten, soweit ihre oder
von ihnen in Pacht befindliche Grundstiicke betroffen gewesen seien.
Eine Ausstandspflicht iiber weitere Flachen hidtte die.Planungsun-
fahigkeit der ganzen Kommission bzw. des Gemeinderates zur Folge
gehabt. Die Integritit des Gemeindeammanns sei nicht anzuzweifeln;
der Beschluss zur Bezeichnung des ganzen Gebiets "im Fall" als

Landschaftsschutzzone sei einstimmig gefasst worden.

Im kantonalen Recht ist unter den Tatbestdnden, die zur Ausstands-—
pflicht des betreffenden Behordemitglieds fithren, die nachbarliche
Beziehung nicht erwdhnt. Jedoch hat nach einem allgemeinen Rechts-
grundsatz ein Behdordemitglied auch ohne entsprechende gesetzliche
Regelung dann in Ausstand zu treten, wenn es selbst oder eine ihm
nahe verwandte Person an der Sache unmittelbar und persdnlich in-
teressiert ist (vgl. auch RBRR 1979 Nr. 22). Wer aus einer allge-
meinen Regelung Nutzen zieht bzw. einen Nachteil erleidet, ist
nicht ausstandspflichtig {Imboden/Rhinow, Schweiz. Verwaltungsrecht-
sprechung, Bd. I, 5. Aufl. 1976, Nr. 90 II a S. 556 f.). Der vor=-
liegende Zonenplan bezieht sich auf das ganze Territorium der Ge-

meinde. Insofern hat er allgemeinen Charakter und ist einem Rechts-



- satz dhnlich. Hingegen ndhert er sich an eine Verfiigung an, indem
der Betroffene vor Erlass des Planes individuell anzuhGren ist.
Nach thurgauischem Recht wird diesem Gebot durch Einrdumen der
Einsprachemtglichkeit Rechnung getragen (BauG § 40). In diesem
Stadium des Verfahrens gilt also die Ausstandspflicht, wenn auch

die iibrigen Voraussetzungen erfiillt sind.

Der Gemeinderat bestreitet nicht, dass der Gemeindeammann bei der
Behandlung der Einsprache des Beschwerdefithrers nicht in Ausstand
getreten ist, Fiir die Beurteilung, ob die Ausstandspflicht ver-
letzt ist, kann es aber nicht darauf ankommen, ob der angefochtene
Beschluss, an welchem das betreffende Behdrdemitglied mitwirkte,
einstimmig gefasst wurde., Einstimmigkeit kann auch auf entspre-
chende Beeinflussung der iibrigen Mitglieder durch dessen Votum an-—
ldasslich der Beratung, fiir welche die Ausstandspflicht unter den
oben erwihnten Voraussetzungen iibrigens auch Geltung hat (a.a.O.
Nr. 90 III), zuriickzufihren sein. Ebensowenig kann es darauf an-
kommen, ob dieses Mitglied der BehGrde integer sei. Es geniigt viel-
mehr die blosse Mﬁglichkeit, dass es in dieser Funktion die un-
mittelbaren persdnlichen Interessen geltend machen kann, die in
der konkreten Situation von einem objektiven Blickwinkel aus ge-
sehen vorhanden sein kdnnen.

Der Beschwerdefiihrer beantragte in der Einsprache, sein nach dem
aufgelegten Zonenplan der Landschaftsschutzzone zugeteiltes Grund-
stiick sei in die Reservebauzone einzuzonen. An dieses Grundstiick
grenzt eine Parzelle an, weléhe der Gemeindeammann als Pichter
bewirtschaftet. Sie ist nach dem aufgelegten Zonenplan ebenfalls
der Landschaftsschutzzone zugeteilt. Die andere Parzelle, welche
der Beschwerdefithrer anfithrt, befindet sich im Eigentum des Ge-
meindeammanns. Sie ist von der Parzelle des Beschwerdefithrers durch
ein schmale; étrisschen getrennt. Gemiss neuem Zonmenplan ist sie
der Reservebauzone zugeteilt.

Es ist einerseits nicht auszuschliessen, dass der Gemeindeammann
interessiert ist, diese beiden Parzellen weiterhin landwirtschaft-

lich nutzen zu kiénnen. Ein Grundstiick ist leichter zu bewirtschaf-



ten, wenn es nicht von Bauten umgeben ist. Durch die Zuteilung

des Nachbargrundstiicks zur Reservebauzone wird dessen Ueberbauung
ermdglicht. Zwar besteht in der Reservebauzone kein Anspruch auf
Erteilung einer Baubewilligung, doch steht es der Behorde frei,
eine solche im konkreten Fall zu geben. Andererseits kann ebenso-
wenig die Moglichkeit ausgeschlossen werden, dass der Gemeinde-
ammann sein heute der Reservebauzone zugeteiltes Grundstiick iiber-
bauen mdchte und daran interessiert ist, dass die Umgebung des
Grundstiicks nicht verbaut wird. Aufgrund dieser Ausgangslage ist
durchaus mdglich, dass seitens des Gemeindeammanns ein unmittelba-
res und persdnliches Interesse daran, wie iiber die Einsprache ent-
schieden wird, besteht. Damit wdren die Voraussetzungen fir die
Ausstandspflicht erfiillt.

Der Gemeinderat macht geltend, eine iiber die eigenen und in Pacht
befindlichen Grundstiicke hinausgehende Ausstandspflicht hitte die
Planungsunfihigkeit der gesamten Kommission bzw. des Gemeinderats
zur Folge gehabt. In RRB Nr. 1742 vom 2. Oktober 1979 wurde ange-
deutet, dass an die Ausstandspflicht im Hinblick auf den Entschei-
dungsprozess in kleinen Gemeinden tatsdchlich nicht allzu hohe
Anforderungen gestellt werden sollten (vgl. auch Zbl 80 S. 488 f.).
Jedoch ergeben sich keinerlei Anhaltspunkte dafiir, dass im kon—
kreten Fall die uneingeschrinkte Befolgung der zuvor umschriebenen
Ausstandspflicht die Handlungsfihigkeit der Planungskommission bzw.
des Gemeinderates beeintrdchtigt hatte. Angesichts dieser Tatsache
besteht kein Anlass, dieser nicht uneingeschrinkt Nachachtung zu
verschaffen,

Der Gemeindeammann hatte zwar die Einspracheverhandlung geleitet,
und der Beschwerdefithrer hatte die Verletzung der Ausstandspflicht
damals nicht geltend.gemacht. Darin kann jedoch kein Verhalten
wider Treu und Glauben erblickt werden, welches ohnehin nur dann
relevant ist,'wenn die Ausstandspflicht nicht in schwerwiegender
Weise wverletzt wurde. Ob dies der Fall ist, kann hier offengelas-
gsen werden. Unter den gegebenen Umstinden kann man ndmlich nicht
davon ausgehen, dass der Beschwerdefiihrer als auswirtiger Grund-

eigentiimer iber die Eigentumsverhiltnisse an den ebenfalls uniiber-—
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bauten Nachbargrﬁndstﬁcken Bescheid wusste. Ebensowenig darf vor-
ausgesetzt werden, dass er als juristischer Laie, der in diesem
Stadium des Verfahrens noch nicht anwaltlich vertreten war, wusste,
dass die Ausstandspflicht - sofern die iibrigen Voraussetzungen
erfiillt sind - auch fiir die Teilnahme und insbesondere Leitung von

Einspracheverhandlungen gilt.

Die Beschwerde ist somit in diesem Punkt gutzuheissen. Die Sache
ist deshalb an die Gemeinde zuriickzuweisen, welche unter Beachtung

der Ausstandspflicht ilber die Einsprache nochmals zu befinden hat.

E. R, Bornet, Ponto Valentino, erhob am 21. Mai 1980 Beschwerde

gegen die Zuweisung seiner Parzelle 321 in die Landschaftsschutz-
zone. Als Eigentiimer der Parzelle ist er zawar zur Beschwerde le-
gitimiert, Weil der Einspracheentscheid der Gemeinde vom 28. Mirz
1980 datiert ist, wurde diel14-i5gige Frist zur Einreichung offen-
sichtlich nicht eingehalten. Es ist deshalb aus formellen Griinden

auf die Beschwerde nicht einzutreten.

Willi Niageli, Berlingen, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Kurt Etter,

erhob am 10. April Beschwerde gegen den Baulinienplan fiir die Dorf-
zone (Einspracheentscheid vom 28, Marz 1980). Der Beschwerdefiihrer
ist als Eigentiimer der Parzelle 114 legitimiert; die Beschwerde ist
auch rechtzeitig eingereicht. Der Beschwerdefiihrer beantragt, es
sei die Baulinie auf der Parzelle 114 aufzuheben, eventuell in ei-
nem Abstand von 9 m ab Seemauer oder parallel zur Seestrasse zu
legen. Zur Begriindung wird ausgefiihrt, dass die von der Gemeinde
beschlossene Baulinie dazu zwinge, einen allfilligen Neubau im
nordwestlichen Teil zu nahe an die Staatsstrasse und in den Bereich
des Schattenwurfs der gegeniiberliegenden 3% geschossigen Fabrikge-
baude zu stellen. Eine Baulinie zum See ist nach Auffassung des
Beschwerdefilhrers ohnehin nicht sinbvoll, weil die Parzelle durch
Aufschiittung und Bau einer Ufermauer die heutige Form erhalten habe.
Ein &ffentlicher Seeweg sei hier ohnehin nicht moglich und es sei
dem Ortsbild zutrdglicher, wenn nahe an den See gebaut werde. Die

festgelegte Baulinie bewirke im Gegenteil die nicht erwiinschte
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" gradlinige Fassadenfront. Die Gemeinde beantragt in ihrer Ver-
nehmlassung vom 9. Mai 1980 Abweisung der Beschwerde, Sie weist
darauf hin, dass der Entwurf des Baulinienplans wesentlich stdr-
kere Einschrinkungen der Ueberbaubarkeit wvorsah; in der Folge sei
er entsprechend den Anregungen des Beschwerdefiihrers zu dessen Vor-
teil abgedndert worden. Die Verkleinerung des Seeabstands auf 9 m
wird abgelehnt, weil auch mit 12 m Abstand eine zonengemidsse Ueber-
bauung méglich sei. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen ei-
nes Arealilberbauungsplans eine gestaffelte Fassadengestaltung mog-
lich widre; durch deren Genehmigung wiirde die Baulinie dann ausser
Kraft gesetzt. Die gidnzliche Aufhebuné der Baulinien zum See wird

abgelehnt wegen der Konsequenzen im ganzen Uferbereich des Dorfs.

Vorerst ist festzuhalten, dass die Parzelle 114 noch zur Dorfkern-
zone gehdrt, die besonders schiitzenswert ist. Den Baulinien kommt
daher nicht nur Bedeutung fiir die Freihaltung des Verkehrsraums zu;
sie haben auch eine wesentliche Funktion fir die Erhaltung des Orts-
bildes. Insbesondere besteht die Verpflichtung, Bauten entlang der
Seestrasse auf die Baulinie zu stellen. Wollte man einen allfilli-
gen Neubau weiter entfernt von der Staatsstrasse erstellen, so
miisste im Rahmen eines Gestaltungs- oder Arealiiberbauungsplans die
jetzt festgelegte Baulinie abgefindert werden. Ohne Zweifel geniigen
aber dfe vorliegenden Baulinien ohne weiteres, um den westlichen
Teil der Liegenschaft zonengemidss nutzen zu konnen. Im ostlichen
Teil ist die Baulinie ohnehin der bestehenden Ueberbauung angepasst.
Die Auffassung des Beschwerdefiihrers, eine Baulinie zum See seil
niéht sinnvoll, kann nicht geteilt werden. Zwar gilt die bestehende
Ufermauer als Anlage; ihr Bestand und Unterhalt ist damit gesichert.
Aber dadurch ist der vom Baugesetz generell vorgeschriebene Abstand
von 30 m fiir neue Bauten und Anlagen keineswegs aufgehoben. Ohne
die Baulinie kinnte auf der Parzelle 114 keine einzige neue Baute
oder Anlage erstellt werden., Es liegt deshalb auch im Interesse des
Beschwerdefiihrers, dass die Baulinie bestehen bleibt. Der Abstand

von 12 m ist keineswegs ilibersetzt, und auch der Verlauf parallel zur
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Ufermauer ergcheint aus der Sicht des Landschafts- und Ortsbildes
durchaus gerechtfertigt. Sollte sich ein konkretes Bauprojekt wegen
dieser Baulinien nicht verwirklichen lassen, so besteht wie bereits
erwahnt die Mdglichkeit, einen Gestaltungs- oder Arealiiberbauungs-
plan einzureichen, durch den der Baulinienplan abgedndert werden

konnte., Die Beschwerde ist abzuweisen.

Heini Buff, Winterthur, Eigentimer der Parzelle 11, erhob am

11. April 1980 Beschwerde gegen den Baulinienplan fiir die Dorfzone
(Einspracheentscheid vom 28. Marz 1980). Er ist legitimiert; die Be-
schwerde wurde rechtzeitig eingereicht. Angefochten wird die nur
teilweise Berilicksichtigung der in der Einsprache-vorgebraéhten An-~
trige. Wahrend die Baulinie auf der Nordseite der Liegenschaft grund-
satzlich akzeptiert wird, soll sie auf der Siidseite so gegen die
Strasse verlegt werden, dass sie mit der Trottoirgrenze identisch
ist. Die Breite des Trottoirs soll nach Auffassung des Beschwerde-
filhrers 1,50 m betragen, Die Gemeinde beantragt in ihrer Vernehmlas-
sung Abweisung der Beschwerde. Bei der Auflage des Bauprojektes fiir
die Staatsstrasse im Bereich der Liegenschaft Buff seien keine Bau-
linien aufgelegt worden; ein Trottoir sei nicht Bestandteil des Bau-
projekts gewesen. Von der Staatsstrasse miisse bei Garagen und Ab-
stellpldtzen ein Abstand von 5 m eingehalten werden. Daraus ergebe
sich, wenn man spdter allenfalls ein Trottoir bauen wiirde, der im

Plan enthaltene Abstand von 7 m.

Beim Ausbau der Staatsstrasse im westlichen Dorfbereich wurde be-
wusst darauf veriichtet, seeseits im Bereiche der Liegenschaften

10 bis 17 ein Trottoir vorzusehen. Massgebend dafiir war insbesonde-
re das "Dietrich-Haus" (Parzelle 12), das in seiner gesamten Er-
scheinung -zu erhalten war. Es wurde deshalb auf der Siidseite das
Trottoir erstellt, das allerdings nicht ganz durchgehend ist beim
sogenannten "Kern-Haus". Es gibt daher auf der Parzelle 11 keine
"Trottoirgrenze"; der Bau hitte ja nur dann einen Sinn, wenn man in
das "Dietrich-Haus" eine Arkade einbauen wiirde, was wegen des be-

sondern Charakters dieses Bauwerks iiberhaupt nicht zur Diskussion
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steht. Es kann auch nicht zur Diskussion stehen, das "Dietrich-
Haus " durch einen Neubau "einzumauern", der siidseits bis an die
Strassengrenze reicht. Ein Freiraum muss im Bereich der Parzelle 11
bestehen bleiben. Nach Strassengesetz miisste, ohne Baulinie, ein
gesetzlicher Abstand von 4 m eingehalten werden. Ferner miisste eine
Garage einen Abstand von mindestens 5 m aufweisen. Der Baulinien-
.Plan sieht nun 7 m vor. Diese Einschrinkung ist zumutbar; denn dank
der Reduktion des Seeabstandes von 30 m auf 20,5 bis 22,5 m ergibt
sich eine Bautiefe von 15 bis 19 m, was fiir eine zonengemisse Ueber-
bauung, die sich in das Ortsbild einpasst, durchaus hinreichend ist.
Da iiberdies in der Dorfzone bei Neu- oder Umbauten mit massgebli-
cher Verdanderung der Bausubstanz ein Gestaltungs- oder Arealiiber-
bauungsplan erstellt werden muss, besteht die Mﬁglichkeif, die im
Plan enthaltene Baulinie an ein konkretes Bauprojekt anzupassen,
venn dieses sorgfdltig auf das Ortsbild abgestimmt ist. Das bedeutet
vor allem, dass der Freiraum im Bereiche des "Dietrich-" und "Kern-
Hauses" mit Strasse, Vorplitzen und zugeh@rigen Girten erhalten

bleibt. Die Beschwerde wird abgewiesen.

Der Regierungsrat beschliesst:

>

l. Der Zonenplan der Gemeinde Berlingen wird mit Ausnahme der Parzelle

3.

4.

Nr. 748 genehmigt.

Das Baureglement wird mit den folgenden Streichungen im Sinne der Er-

wigungen genehmigt:

- Art. 16 Abs. 2 der Nachsatz "auch wenn sie aufgrund der Gewdsser—

schutzgesetzgebung mdoglich wiren",

- Art. 22 Abs. 1 der Hinweis "ausgebaute Dachgeschosse mit durchbro-

chener Dachflidche”,

Die Beitrags- und Gebilihrenordnung wird mit Ausnahme wvon Art. 3 Abs. 2
genehmigt,

Der Richtplan (Landschaft, Siedlung und Verkehr) wird genehmigt.
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5. Der Baulinienplan Dorfzone wird genehmigt
6. Der provisorische Schutzplan der Gemeinde wird ausser Kraft gesetzt.

7.1 Die folgenden Beschwerden werden abgewiesen:

a) Dr. jur. Leo G. Lopfe, Basel
b) U. Ersan, Ziirich

¢) Eduard Hug, Wald ZH

d) Rudolf Staub, Zirich

e) Willi Nigeli, Berlingen, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Kurt
Etter, Frauenfeld

f£) Heini Buff, Winterthur

7.2 Auf die Beschwerde von E.R. Bornet, Ponto Valentino, wird nicht

eingetreten.

7.3 Die Beschwerde von Josef E. Herzog, Ziurich, vertreten durch Rechts-
anwalt Dr. H.J, Zellweger, Amriswil, wird beziiglich der Verletzung

der Ausstandspflicht gutgeheissen.
7.4 Kosten fallen ausser Ansatz.

8. Mitteilung an:

- Gemeinderat Berlingen, 8267 Berlingen, unter Beilage von zwei Plan~
dossiers mit Genehmigungsvermerk je auf Baureglement (mit Beitrags—
und Gebiihrenordnung), Zonenplan, Richtplan und Baulinienplan fiir die

Dorfzone

- Herrn Dr. jur. Leo Lopfe, in den Klosterreben 48, 4000 Basel
(chargé mit Riickschein)

- Herrn U, Ersan, Kishaldenstr. 43, 8052 Zirich (chargé mit Riickschein)
— Herrn Eduard Hug, im Kirchacker, 8636 Wald ZH (chargé mit Riickschein)

- Herrn Rudolf Staub, Schumacherweg 37, 8046 Ziirich
(chargé mit Riickschein)

~ Herrn Rechtsanwalt Dr. H.J. Zellweger, Kirchstr. 36, 8580 Amriswil
(chargé mit Riickschein), 2fach fiir sich und seinen Klienten

-~ Herrn E.R. Bornet, Casa Scalinata, 6711 Ponto Valentino
(chargé mit Riickschein)



— Herrn Rechtsanwalt Dr. Kurt H. Etter, Thundorferstr. 13, 8500 Frauen-
feld (chargé mit Riickschein), 2fach fiir sich und seinen Klienten

-~ Herrn Heini Buff, Architekt ETH/SIA, Brauerstr. 50, 8400 Winterthur
(chargé mit Riickschein)

= Grundbuchamt des Kreises Berlingen, 8267 Berlingen
- Kantonsforstamt (2fach)

- Meiiorationsamt

- Baudepértement

- Tiefbauamt

- Hochbauamt

- Amt filr Denkmalpflege

- Amt fir Umweltschutz und Wasserwirtschaft (2fach)

- Amt fiir Raumplanung unter Beilage eines Plandossiers mit Genehmigungs- |
vermerk je auf Baureglement (mit Beitrags— und Gebiihrenordnung), Zonen-
plan, Richtplan und Baulinienplan fiir die Dorfzone sowie der Akten

Fiir richtige Ausfertigung

DER STAATS$CHRETBER

-

Expediert:
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