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Entscheid Nr. 40
Allkom 24072003

PG Berlingen

Generell revidierte Ortsplanung (Zonenplan, Baureglement, Richtplan)
Zonenplan- und Richtplandnderung ,,Wiesli 2003

Baulinienplane ,,Dorf“ und ,,Eschlibach*

1. Mit Schreiben vom 10. Oktober 2003 ersucht der Gemeinderat Berlingen um
Genehmigung der generell revidierten Ortsplanung Berlingen. Mit Schreiben
vom 29. Dezember 2003 wurden die Zonen- und Richtplan&nderung ,Wiesli*
2003 sowie die Baulinienpléne ,Dorf* und ,Eschlibach® nachgereicht und ins
vorliegende Genehmigungsverfahren der Ortsplanungsrevision integriert. Auf-
grund der eingereichten Unterlagen kann geschlossen werden, dass die Ver-
fahren in formeller Hinsicht ordnungsgeméss durchgeflhrt wurden. Die drei
beim Departement fir Bau und Umwelt hangigen Rekurse gegen den Zonen-

plan werden in separaten Verfahren behandelt.

2. Die zur Zeit rechtskraftige Ortsplanung der PG Berlingen stammt aus dem
Jahre 1981 (RRB Nr. 239). Seither sind wesentliche neue Vorgaben der Ober-

| geordneten Gesetzgebung und Planung wie auch neue Planungsziele und
l -aufgaben der Gemeinde hinzugekommen. Die PG Berlingen hat mit der zur
Genehmigung eingereichten Ortsplanung die im Sinne von Art. 21 des Bundes-
gesetzes Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) und § 7 Abs. 2 des Planungs-
und Baugesetzes (PBG; RB 700) notwendige Gesamitliberarbeitung ihrer
Ortsplanung vorgenommen. Gleichzeitig mussten auch Auftrage des Gesetzes
zum Schutz und zur Pflege der Natur und der Heimat (NHG TG; RB 450.1) er-

fullt werden.

Mit Bericht vom 30. April 2002 hat das Amt fur Raumplanung den Ortspla-

nungsentwurf vorgeprift. Dabei wurden namentlich zur Grésse des Bau- und




des Siedlungsgebietes und zu einzelnen Abgrenzungen der Bauzonen Vorbe-
halte angemeldet. Den zur Genehmigung eingereichten Unterlagen ist zu ent-

nehmen, dass in verschiedenen Punkten auf die Vorprifung reagiert wurde.

a. Kapazitat des Siediungsgebietes

Eine der zentralsten Aufgaben jeder Ortsplanung ist die sachgerechte Dimensi-
onierung und Begrenzung des Siedlungsgebietes, des Baugebietes und der
einzelnen Bauzonen. Diese Aufgabe ergibt sich aus dem fir die Planung wonhl
wichtigsten Postulat der haush&lterischen Nutzung des Bodens. In diesem Sin-
ne hat die Gemeinde gemass Art. 47 der Verordnung zum RPG (RPV, SR
700.1) auch die inneren Nutzungsreserven zu erfassen und diese im Rahmen
der Ortsplanung als Beitrag zur haushalterischen Nutzung des Bodens zu akti-
vieren. Gemass Planungsbericht ergab die Erhebung der inneren Nutzungsre-
serve einen Wert von 170 Einwohner. Im Zusammenhang mit der Dimensonie-
rung und Anordnung des Siedlungsgebietes ist namentlich das Siedlungskon-
zept gemass der Ubergeordneten Planung von Bedeutung. Gemass Ziffer 1.1.3
Kantonaler Richtplan (KRP} ist die PG Berlingen ein ,Dorf ochne zentrale Funk-
tion®“. Die génannte Ziffer besagt dazu, dass der eigensténdige Charakter und
die Lebensfahigkeit dieser Dorfer zu erhalten und zu starken sind. Zudem sind
die Qualitaten des Orts- und Landschaftsbildes zu respektieren und die Bauzo-
nen auf eine zurtckhaltende bauliche Entwicklung auszurichten. Schliesslich
soll ihre Erneuerung von innen heraus ermoglicht werden. Generell sind nach
Ziffer 1.1.1 KRP die Siedlungsentwicklung verstarkt nach innen zu lenken.
Neue Flachenanspriiche sind, wenn immer moglich, innerhalb des bereits
Uberbauten Gebietes zu befriedigen.

Im Rahmen der Vorprifung stellte das Amt fir Raumplanung in Beachtung der
vorgenannten Aspekte zu Recht fest, dass die Kapazitaten zu hoch seien. Als
Reaktion hat die Gemeinde die Kapazitaten reduziert. Die Streichung der Bau-
zonen im Gebiet Eschlibach entspricht dem Planungsgrundsatz in Ziffer 1.1.3
KRP. Demgegeniber ist die Freihaltung des Gebiets Wiesli im Sinne der Erhal-

tung des Ortsbildes bzw. Ziffer 1.8 KRP zu werten. Die neuen Bauzonen wur-



den gemass Planungsbericht im Vergleich mit den bisherigen um 3.18 ha auf
rund 34 ha verkleinert, wovon 6.92 ha als nicht iberbaut ausgewiesen werden.
Daraus resultiert eine Flachenkapazitat von 125 %. Die theoretische Einwoh-
nerkapazitat wird im Planungsbericht mit 133 % angegeben. Die erwahnten
hohen inneren Nutzungsreserven sind in den Kapazitatswerten nicht beriick-
sichtigt. Nach Art. 15 RPG umfassen Bauzonen Land, das sich fur die Uber-
bauung eignet und weitgehend Uberbaut ist oder voraussichtlich innert
15 Jahren benétigt und erschlossen wird. Im Hinblick auf die gesetzeskonforme
Dimensionierung des Bau- und des Siediungsgebietes. sind die vorne erwahn-
ten Ziffern 1.1.3 und 1.1.3 des KRP von besonderer Bedeutung.

Die Beurteilung der Siedlungsstruktur zeigt, dass die PG Berlingen ausserhalb
des Dorfkerns zum Teil locker Uberbaut ist und Uber grosse uniberbaute Fia-
chen im weitgehend Uberbauten Gebiet (Art. 15 lit. a RPG) verflgt. Diese Fla-
chen sind nach dem vorgenannten Artikel dem Baugebiet zuzuweisen. Die frag-
lichen hohen Kapazitdten der Bauzonen sind namentlich auf die erwahnten,
unlberbauten Flachen bzw. die teilweise locker Uberbaute Siedlungsstruktur
zurickzufihren. In Beachtung von Ziffer 1.1.1 und 1.1.3 KRP und § 33 PBG
muss es Ziel einer Planung sein, sciche Reserven zu aktivieren, soweit es die
Ubrigen offentlichen Interessen zulassen. Die Erfahrung zeigt indessen, dass
sich solche Uber das ganze Baugebiet erstreckenden Reserven nur ungeni-
gend im gesetzlich massgebenden Zeithorizont von 15 Jahren oder Gberhaupt
nicht aktivieren lassen. Die Grosse der Bauzonen erscheint insgesamt recht-
massig. Die Gemeinde Berlingen wird indessen eingeladen, sich im Rahmen
dereinstiger Planungsschritte fir eine optimierte Umsetzung der in den Ziffern
1.1.1, 1.1.3 KRP aufgefuhrten Planungsgrundsatze (Siediungsentwicklung nach
innen und haushéalterische Nutzung) einzusetzen.

Das Siediungsgebiet wird im Planungsbericht mit einer Flachenkapazitat von
139 % und die theoretische Einwohnerkapazitat des Siedlungsgebiets mit
149 % ausgewiesen. Im Richtplan wurde das bisherige zusatzliche Baugebiet
von 43.47 ha um 5.71ha verkieinert. Das Siedlungsgebiet umfasst nun
37.76 ha. Damit ist der in Ziffer 2.3 KRP-Text enthaltene Planungsgrundsatz



der grundsatzlich ausgeglichenen Flachenbilanz erfilit. Es ist jedoch zu beach-
ten, dass kein Anspruch auf die Ausschdpfung des im KRP dargesteliten Sied-
lungsgebietes besteht. Bei diesem Siedlungsgebiet handelt es sich lediglich um
die Abbildung einer Momentaufnahme (Ziffer 1.1.1, Ausgangslage, KRP) und
nicht um ein zusammenhéangendes Zielbild des erwiinschten Raumzustandes.
Aufgrund des erwahnten Siedlungskonzepts des KRP in Verbindung mit Art. 15
RPG und Art. 47 RPV sowie § 33 RPG konnen fur den landiichen Raum Kapa-
zitdten in diesem Ausmass, wie bereits im Vorprifungsbericht festgehalten
wurde, nicht genehmigt werden. Zumal aufgrund der erwahnten Siediungsstruk-
tur bereits das Baugebiet Uber hohe Kapazitdten verfugt, die im Normalfall den
Zeithorizont des kommunalen Richtpléns abdeckt. Da einzig das im Richtplan
bezeichnete kinftige Baugebiet Haggehof/Wieden nicht innen liegend ist, kann
wohi nur hier problemios eine Reduktion vorgenommen werden. Bei den (bri-
gen Richtplangebieten fir Wohnzwecke ist dies nicht der Fall. Zudem liegt das
kiinftige Baugebiet Haggehof/Wieden an einer exponierten Hanglage und sollte
gemass dem Inventar der schitzenswerten Ortshilder der Schweiz (ISOS) frei-
gehalten werden. Das kinftige Baugebiet im Richtplan Haggehof/Wieden
{(Richtplantext Nr. $.02) wird aufgrund der zu hohen Kapazitdten bzw. aufgrund

des Widerspruchs zur Ubergeordneten Planung nicht genehmigt.

b. Nutzungszonen

Berlingen verfugt Uber ein Ortsbild von nationaler Bedeutung (Verordnung tber
das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz; VISOS;
SR 451.12). Daneben ist Berlingen auch Teil einer Landschaft von nationaler
Bedeutung (BLN-Gebiet Untersee-Hochrhein, Nr. 1411) mit einer landschaftlich
grossartigen und kulturgeschichtiich bedeutsamen See- und Stromiandschaft
von noch weitgehend urspringlichem Geprége. Im kantonalen Richtplan sind
alle ausserhalb der Siedlung liegenden Flachen dem Gebiet mit Vorrang Land-
schaft bzw. Vernetzung zugewiesen. Nach Ziffer 2.3 KRP sind Struktur und Ei-

genart der Gebiete mit Vorrang Landschaft zu erhalten oder zu férdern. Land-



schaftsschaden sind maglichst zu beheben. Die Gebiete mit Vernetzungsfunk-
tion sollen die Durchlassigkeit fir Tiere und Pflanzen, die Wanderung, die Aus-
breitung, die Arterhaltung sowie die Steigerung der Vielfalt ermdglichen. All die
vorgenannten Vorgaben verlangen erganzende Massnahmen der Landschafts-
und Ortsbildpflege. Weiter ist zu beachten, dass aus Griinden der Koordination
im Rahmen der Ortsplanungsrevision auch die Anforderungen des kantonalen
Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Natur und der Heimat (NHG TG, RB
450.1) zu erfillen sind. Im Zusammenhang mit dem Zonenplan sind vor allem
die erhaltenswerten flachigen Objekte (z.B. Ortsbilder, Landschaften) zu er-
wihnen. In Ubereinstimmung mit Art. 17 RPG enthélt der zur Genehmigung un-
terbreitete Zonenplan Dorfzonen, Freihaltezonen, Sonderzone Wiesli, Natur-
schutzzonen und Seeuferschutzzonen. Der noch rechtskraftige Zonenplan ent-
halt weitere Differenzierungen (wie Landschaftsschutzzonen und Rebbauze-
nen). Im revidierten Zonenplan wurde auf diese beiden Zonen verzichtet. Be-
grindet wird dies mit dem geanderten KRP, welcher im Kapitel Landschaft,
Gebiete mit Vorrang Landschaft und Gebiete mit Vernetzungsfunktion aufwei-
se. Die vorliegenden Landwirtschaftszonen der PG Berlingen liegen wie er-
wahnt vollumfanglich in solchen Gebieten. Ferner wird der Verzicht auch mit
der abschliessenden Kompetenz des Kantons bei der Bewilligung von Bauten
und Anlagen im Nichtbaugebiet begrindet. Im Hinblick auf den vorgenannten
Verzicht ist indessen bemerkenswert, dass in der Landwirtschaftszone sich
landwirtschaftliche Bauten und Anlagen nach Art. 15 Abs. 2 Baureglement
(BauR) bestmdglichst ins Landschaftsbild einzugliedern haben. Zu den Bauten
und Anlagen gehéren im baurechtlichen Sinn auch Terrainveranderungen. Da-
mit gelten in der Landwirtschaftszone grundsatzlich &hnliche Anforderungen,
wie sie gemeinhin in Landschaftsschutzzonen gelten. Ferner werden die
Schutzbemiihungen mit einer Uberlagerten Aussichtsschutzzone As (Art. 20
BauR) unterstitzt.

Die Sonderzone Wiesli wird im Zusammenhang mit der Zonen- und Richtplan-

dnderung ,Wiesli* 2003 gewdrdigt.



c. Abgrenzung Wald und Bauzonen

Im Rahmen der Planungsarbeiten hat das Forstamt im Auftrag des Departe-
ments fir Bau und Umwelt eine das gesamte Gemeindegebiet betreffende Ab-
grenzung Wald-Bauzonen im Sinne von Art. 10 und 13 des Bundesgesetzes
liber den Wald vom 4. Oktober 1991 (WaG; SR 921.0) vorgenommen. Die ent-
sprechenden Waldfeststellungsplane Nrn. 1 bis 6 sind vom 1. bis zum 20. Nov-
ember 2002 gleichzeitig mit der gesamten revidierten Ortsplanung &ffentlich
aufgelegt worden (vgl. Amtsblatt Nr. 44/2002). Gegen die Abgrenzung Wald-
Bauzone sind dabei keine Einsprachen eingegangen. Samtliche in den Detail-
planen enthaltenen, verbindlichen Waldgrenzen wurden in den Zonenplan
libernommen. Damit sind die rechtlichen Voraussetzungen erfillt, um den dy-
namischen Waldbegriff fir das Baugebiet der PG Berlingen aufheben zu kon-
nen. Alle kiinftig in die Bauzonen laut vorliegendem Zonenplan einwachsenden
Bestockungen gelten somit nicht mehr als Wald im Rechtssinn und unterstehen
demzufolge auch nicht der Waldgesetzgebung. Sollte dereinst einmal die Be-
seitigung einer solchen Bestockung nétig werden, bedarf dies keiner forstamtli-
chen Rodungsbewilligung. Aus forstlicher Sicht sind deshalb keine Vorbehalte
zur revidierten Ortsplanung anzubringen. Der Gemeinderat Berlingen wird noch
aufgefordert, dem Forstamt einen Originalsatz der Waldfeststellungsplane samt

Auflagebestatigung zuzustellen.

d. Baureglement

Das Baureglement ist als Minibaureglement konzipiert, was sich mit den
Empfehlungen des Departements deckt. Damit beschrankt es sich auf die not-
wendigen und obligatorischen Regelungen gemass PBG und verzichtet auf die
Wiedergabe des libergeordneten Rechts, welches den jeweils beschriebenen
Sachverhalt abschliessend ordnet. Das Baureglement enthélt die im Sinne von
§ 12 PBG notwendigen Regelungen. Zu einzelnen Bestimmungen sind noch

folgende Bemerkungen anzubringen.



Art. 6 Fussnote d: Geméss dieser Fussnote dirfen die maximalen Gebaude-
und Firsthéhen in Hanglagen auf der Talseite um maximal das Mass Uiberschrit-
ten werden, wie sie auf der Bergseite unterschritten sind. Das Anliegen der
Gemeinde wird anerkannt, fir Hanglagen besondere Regelungen zu treffen.

Der der Vorprifung zugrunde gelegten Fassung war das Hdchstmass der Er-
héhung mit 1.50 m begrenzt. Dazu wurden in der Vorpriifung keine Vorbehalte
angebracht. Vorliegend ist jedoch das Mass nicht mehr beschrankt. Aus Sicht
des Nachbarschutzes, der Rechts- und Projektierungssicherheit erweckt diese
Bestimmung grosse Bedenken. Hinzu kommt, dass damit letztlich die Gebau-
dehthe in Hanglagen praktisch offen ist. Sie wiirde lediglich noch durch die
grundsétzliche Pflicht zur Einordnung der Bauten und Anlagen begrenzt, was
angesichts der Forderungen von § 12 Abs. 1 PBG ungeniigend ist. Zudem be-
zieht sich die Gebaudehdhe geméass dazugehérendem Anhang zum Bauregle-
ment auf eine Schwerpunktmessung. Dies ist jedoch nicht zulassig, da § 8 PBV
die Messweise der Gebaudehdhe abschliessend regelt. Art. 6 Fussnote d sowie
Abb. 8 im Anhang zum Baureglement werden nicht genehmigt. Die Gemeinde
Berlingen wird eingeladen, das Mass der Erhdhung und den Begriff ,Hanglage"
sachgerecht zu definieren und dem Departement fur Bau und Umwelt zur Ge-

nehmigung einzureichen.

Art. 7 Abs. 3 erster Satz: In der Dorfzone ist danach der Nachweis der sorgfal-
tigen Eingliederung durch die Bauherrschaft zu erbringen. Grundsatzlich muss
die Baubewilligungsbehorde priifen, ob im Ganzen die reglementarischen An-
forderungen erfillt sind. Angesichts der Tatsache, dass Berlingen ein Ortsbild
von nationaler Bedeutung aufweist, kommt der verantwortungsvolien Projektie-
rung von Bauten und Anlagen ein hohes Gewicht bei. In diesem Sinne will die
Gemeinde mit dem fraglichen Satz den Anliegen der Ortsbildpflege nachkom-
men. Indessen kann es sich nicht um eine obligatorische Beweisumkehr han-
deln. Sie ist vielmehr im Sinne von § 18 Abs. 4 PBV auszulegen, wonach in be-

sonderen Fallen zusatzliche Unterlagen - worunter auch der erwahnte Nach-



weis gehort - verlangt werden konnen. Im Baureglement ist ein entsprechender

Hinweisvermerk anzubringen.

Art. 29 Abs. 3: Bezlglich Aussenantennen ist auf Art. 53 des Bundesgesetzes
Uber Radio und Fernsehen (RTVG; SR 784.40) hinzuweisen. Diese Bestim-
mung lasst Verbote von Aussenantennen nur unter strengen Voraussetzungen
zu. Die vorliegende Bestimmung ist im Lichte des héherrangigen Bundesrechts

auszulegen.

Art. 39 und Art. 40 werden im Abschnitt f. dieser Erwédgungen behandelt.

e. Richtplan Siedlung Verkehr und Tourismus Landschaft und Umwelt

Der Richtplan besteht aus einer Karte und einem Text (Koordinationsblatter).
In der Karte ist das zukiinftige Baugebiet bezeichnet. Zudem enthélt der Richt-
plan verschiedene weitere Massnahmen wie solche zum Verkehr, zur Er-
schliessung oder zum Tourismus und zu Naturobjekten. Aufgrund der generel-

len Priifung Gberzeugt der Richtplan.

f. Umsetzung des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Natur und
Heimat

Nach § 10 Abs. 1 NHG TG haben Gemeinden Schutz und Pflege erhaltenswer-
ter Objekten in erster Linie durch Reglemente oder Nutzungsplane nach dem
Baugesetz (heute PBG) zu sichern. Zum gleichen Zweck kdnnen die Gemein-
debehdrden Anordnungen Uber erhaltenswerte Einzelobjekte durch Entscheid
treffen. Die Anordnungen nach § 10 Abs. 1 NHG TG mussten indessen bis spa-
testens am 31. Marz 1999 getroffen werden (vgl. § 27 NHG TG). Anzumerken
ist, dass § 10 Abs. 1 NHG TG allgemeinverbindliche Anordnungen verlangt.
Dazu ist zu bemerken, dass Festlegungen in Gemeinderichtplanen nicht allge-

meinverbindliche Anordnungen darstellen. Hinweise auf erhaltenswerte Objekte



ergeben sich nach §2 NHG TG vor allem aus Inventaren, namentlich aus
Sach- und Richtplianen des Kantons und der Gemeinden. Fiir erhaltenswerte
flichige Schutzobjekte wie Ortsbilder und Landschaften sind in Ubereinstim-
mung mit Art. 17 RPG im zur Genehmigung eingereichten Zonenplan entspre-
chende Nutzungszonen ausgeschieden (Seeuferschutz-, Naturschutz-, Freihal-
te-, Sonder- und Dorfzone sowie Zone archaologischer Funde).

Im Hinblick auf den Schutz von Einzelbauten ist Ziffer 1.9 des kantonalen
Richtplans von besonderer Bedeutung. Diese Ziffer stellt den Bezug zum kan-
tonalen Hinweisinventare alter Bauten und Ortsbilder im Kanton Thurgau her,
wonach die in diesen Inventaren als wertvoll und besonders wertvoll eingestuf-
ten Bauten von den Gemeinden grundséatzlich zu schitzen sind. Nach Art. 39
BauR sind die im Hinweisinventar als besonders wertvoll, wertvoll und Gesamt-
form erhaltenswert eingestuften Bauten zu pflegen und grundséatzlich in ihrer
dusseren Erscheinung, in ihrer inneren Substanz sowie mit der zugehérigen
Umgebung zu erhalten. Ferner werden die konkreten Schutzanordnungen im
Baubewilligungsverfahren oder mit einem Vorentscheid vom Gemeinderat fest-
gelegt. Art. 39 BauR ist eine Bestimmung im Sinne von § 10 Abs. 1 NHG TG.
Grundséatzlich milssen auch Bestimmungen im Sinne von § 10 Abs. 1 NHG TG
verhéltnismassig sein. Dass Bauten, welche im Hinweisinventar als ,Gesamt-
form erhaltenswenrt” eingestuft sind, in ihrer inneren Substanz sowie mit der zu-
gehdrigen Umgebung zu erhalten sind, verletzt den Verhaltnisméssigkeits-
grundsatz. Eine integrale Unterschutzstellung solcher Bauten samt Umgebung
geht zu weit. Hinsichtlich der in Gesamtform erhaltenswerten Bauten kann die
vorliegende Bestimmung nicht genehmigt werden. Die erfolgte grundsatzliche
Unterschutzstellung der im Hinweisinventar als besonders wertvoll und wertvoll

bezeichneten Bauten ist indes nicht zu beanstanden.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde ein Naturinventar erarbeitet. Im zur
Genehmigung eingereichten Richtplan Siedlung Verkehr und Tourismus
Landschaft und Umwelt sind wertvolle und erhaltenswiirdige Naturobjekte

enthalten. Das Koordinationsblatt L.01 besagt dazu unter der Rubrik ,Weiteres
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Vorgehen®, dass die wertvollen Objekte in einem Schutzplan ausgewiesen wer-
den. Dieser wurde indessen nicht zur Genehmigung eingereicht. Hingegen be-
handelt Art. 40 BauR geschutzte Naturobjekte. Nach Art. 40 Abs. 1 BauR ,um-
fassen geschutzte Naturobjekte Einzelbaume, Feldgeholze, Hecken, Bachge-
hoélze und dergleichen, die fur daé Landschafts- und Siedlungsbild oder aus
Okologischen Grinden besonders wertvoll sind. Sié sind im Sinne von § 10
NHG TG grundeigentumerverbindlich geschitzt. Die formelle Unterschutzstel-
lung erfolgt durch den Gemeinderat mittels Einzelverfugung.” Art. 40 Abs. 1
BauR bewirkt nicht einen im Sinne von § 10 NHG TG geforderten allgemein-
verbindlichen Schutz von erhaltenswerten Naturobjekten. Auch mangelt es auf-
grund der undifferenzierten d.h. nicht lokalisierten blossen Aufzdhlung der er-
haltenswerten Naturobjektarten an der nétigen Bestimmtheit. Art. 40 BauR
kann deshalb nicht genehmigt werden. Der Volistandigkeit halber ist zu bemer-
ken, dass die nach Art. 40 Abs. 1 BauR vorgesehene Unterschutzstellung
durch Entscheide des Gemeinderates eine der moglichen Massnahmen nach
§ 10 Abs. 1 NHG TG darstellt. Allerdings ist die Frist zur Unterschutzstellung
am 31. Marz 1999 abgelaufen. Auf die Notwendigkeit der Umsetzung des NHG
TG in Verbindung mit einer Ortsplanungsrevison hat der Departementschef in
seinem Schreiben an alle Gemeinden vom 12. Oktober 1998 aufmerksam ge-
macht. Der Gemeinderat Berlingen wird eingeladen, die Unterschutzsteliung
der Naturobjekte bis Ende 2004 grundeigentumerverbindlich mittels Einzelver-

fugung oder Schutzplan vorzunehmen.

g. Zonen- und Richtplananderung “Wiesli“ 2003

Dem Planungsbericht zur vorliegenden Plananderung ist zu entnehmen, dass
an der Gemeindeversammlung vom 23. Juni 2003 die vorgeschlagene Zonen-
zuweisung zur Sonderzone Wiesli im Bereich der Parzellen Nrn. 394, 395 und
400 sowie der Teilparzelle Nr. 960 zuriickgewiesen wurde. Ein Antrag zur Zu-
weisung dieser Parzellen zur Wohnzone W35 habe damals eine Mehrheit ge-

funden. In der Folge hat der Gemeinderat Berlingen eine entsprechende Zo-



-11 -

nen- und Richtplanénderung ausgearbeitet und diese der Gemeindeversamm-
lung vom 8. Dezember 2003 unterbreitet, an welcher diese beschlossen wurde.
Mit Schreiben vom 29. Dezember 2003 wurde diese Zonenplanung samt Richt-
plan dem Departement zur Genehmigung eingereicht. Aus Koordinationsgriin-
den wird dieses Gesuch mit demjenigen vom 10. Oktober 2003 um Genehmi-
gung der Ortsplanung zusammengelegt.

Das Gebiet Wiesli und die damit verbdndene Sonderzone wie auch die vorlie-
gende Einzonung zur Wohnzone W35 bedirfen einer vertieften Beurteilung.
Berlingen ist gemass Verordnung tiber das Bundesinventar der schitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz (VISOS; SR 451.12) ein Ortsbild von nationaler Be-
deutung und im kantonalen Richtplan als wertvolles Ortsbild aufgefiihrt. Die der
Ortsplanung zugrunde liegenden Leitsatze sehen mit Recht vor, dass der typi-
sche Charakter der Gemeinde und das erinzigartige Ortsbild erhalten und ge-
pflegt werden sollen. Dies bedeutet, dass die Ablesbarkeit der alten Dorfteile
mit den charakteristischen Bauten und die innen liegenden Zwischenbereiche
(markante Rebflachen, Vorgarten, Freiflachen usw.) zu erhalten sind. Grundla-
ge dazu enthalt namentlich das Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (1SOS), welches geméass Planungsbericht Grundlage der Revision ist.
Sind im zum ISOS gehtrenden Plan so genannte ,Umgebungs-Richtungen”
oder ,Umgebungs-Zonen® enthalten, die danach unerlasslicher Teil des Ortsbil-
des sind, so sollte in diesem Bereichen nicht ohne weiteres Baugebiet vorge-
sehen werden. Baugebiet in solchen Lagen kann den Anliegen des ISOS sowie
den massgebenden Planungsgrundsédtzen des RPG (Art. 3 Abs. 2 lit. b) zuwi-
derlaufen. Im Rahmen einer generellen Revision einer Ortsplanung ist deshalb
zu prufen, ob solche Gebiete je nach Situation im Sinne von § 15 RPG Bauzo-
nen oder ganz bzw. teilweise Nichtbauzonen zugefuhrt werden sollen oder ggf.
mit ergénzenden planerischen Massnahmen (z.B. Uberlagerte Gestaltungs-
planpflicht, Umgebungsschutzzonen) die Problematik entscharft werden kénn-
te. Damit wird auch dem in solchen zumeist massgebenden Planungsgrundsatz
des RPG, wonach sich Siedlungen in die Landschaft einzuordnen haben,

Rechnung getragen.
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Bei der Sonderzone Wiesli handelt es sich aufgrund der Einordnung in der Zo-
nenplaniegende um eine Bauzone. In Art. 13 des Baureglements ist diese Nut-
zungszone wie folgt definiert: ,Die Sonderzone Wiesli sichert den wertvollen
Siedlungsfreiraum und dient dem Rebbau, der Erholung und der extensiven
Landwirtschaft. Hagelschutznetze, Folientunnels und dergleichen sind bewilli-
gungspflichtig. Zustindig ist die Gemeindebehdérde. Bauten und Anlagen sind
nur zuldssig, wenn sie dem Zonenzweck entsprechen und standortgebunden
sind. Wohnnutzungen sind nicht zulassig.”

Mit dem Zweck der Sicherung des wertvollen Siedlungsfreiraums und der Tat-
sache, dass nur Bauten flir den Rebbau und die extensive Landwirtschaft zu-
lassig sind, die darlber hinaus noch standortgebunden sein missen, liegt sinn-
gemdass eine Freihaltezone im Sinne von § 13 Ziffer 1 lit. h PBG vor. Diese
Freihaltezone ist als Beitrag zur Erhaltung der obgenannten Qualitat des Orts-
bildes zu werten. Dies ist wichtig, da dieser Bereich gemass I1SOS als unver-
bauter, unerlasslicher Teil mit gewisser Bedeutung fir das Ortsbild eingestuft
ist, der nicht einer Bauzone zugewiesen werden sollte. Demgegeniber verlangt
Ziffer 1.1 KRP indessen eine Siedlungsentwicklung nach Innen. Bei der Abwa-
gung mit der von der Gemeinde verfolgten Freihaltung dieses zentrumsnah lie-
genden Gebiets ist es aufgrund der konkreten raumplanerischen Situation
(ISOS, Ortsbild von nationaler Bedeutung, KRP) zu vertreten, dass dem
Grundsatz der Siediungsentwicklung nach Innen nicht Vorrang eingerdumt
wird.

Mit der Freihaltung steht eine bodenerhaltende Nutzung im Vordergrund. Damit
ware grundsatzlich auch eine Zuweisung des Gebiets Wiesli zu einer Nichtbau-
zone moglich gewesen. Da das Gebiet von Bauzonen umschlossen ist, kann
die Zuweisung zur Bauzone im Sinne einer besonderen Freihaltezone aus
tbergeordneter Sicht verantwortet werden. Diese Auffassung steht auch im
Einklang mit den Flachenangaben im Planungsbericht. So wurde bei der Fla-
chenerhebung des Baugebiets fiir die Sonderzone Wiesli und die Freihaltezone

zu Recht keine Bauzonenfldchen ausgewiesen. Dies bedeutet, dass das Gebiet
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Wiesli nicht fur spatere Einzonungen zur Verfigung steht und als Schutzzone
gilt.

Die vorliegenden Zuweisung der Parzellen Nrn. 394, 395 und 400 sowie der
Teilparzelle Nr. 960 zur Wohnzone W35 ist folgendes zu bemerken.

Im Planungsbericht ist betreffend Interessenabwagung festgehalten, dass die
Abwiagungen gemdass Art. 2 und 3 RPV erfolgte. Massgebliche betroffene 6f-
fentliche Interessen seien der Ortsbildschutz, die Eignung des Gebiets fur
Wohnzwecke im Sinne von Art. 15 RPG sowie Ubergeordnete Anliegen des
Landschaftsschutzes. Das Ortsbild werde durch die Zuweisung der genannten
Parzellen zur Wohnzone W35 in zweifacher Hinsicht verdndert. In kulturhistori-
scher Hinsicht werde das Gebiet ,Wiesli“ durch die Reduktion um ca. ein Drittel
der Flache vom zusammenhangenden innerdrtlichen Freiraum zu einer begrin-
ten Restflache. Die Funktion des grilnen Hintergrundes fur das Ortsbild werde
durch die Umzonung geschwicht. Hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung
seien zwei Aspekte zur Eignungsprifung im Sinne von Art. 15 RPG von Bedeu-
tung. Durch die zentrale Lage des Gebietes in unmittelbarer Bahnhofsnahe er-
scheine die Zuweisung einer Nutzungszone grundsétzlich sinnvoll. Zu bertick-
sichtigen sei jedoch, dass eine allfdllige Planung den Anforderungen an die
Umweltschutzes und des Emissionschutzes gerecht werde. Durch die Einzo-
nung des genannten Perimeters gehe der Gemeinde Berlingen an zentraler
Lage Freiflachen verloren, deren Wert auf Ebene des Ortsbildes hdher sei als
in ihrer Naherholungsfunktion.

Nach Art. 2 Abs. 3 RPG achten die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden
darauf, dass den ihnen nachgeordneten Behorden den zur ErfUllung ihrer Auf-
gaben noétige Ermessensspielraum verbleibt. Der Prifung eines Nutzungspla-
nes sind die auf dem Spiel stehenden massgebenden Ziele und materiellen
Planungsgrundsatze des RPG zu Grunde zu legen. Vor dem Hintergrund der
erwahnten Vorgaben der ubergeordneten Planung (KRP) sowie der Bundesin-
ventare (BLN/VISOS/ISOS) sind dies die folgenden Ziele und Grundsatze. Zu-
nachst ergibt aus Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG, dass namentlich Massnahmen fur die

Schaffung und Erhaltung wohnlicher Siedlungen unterstitzt werden. Dies ist ei-
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ne Folge der in der erwdhnen Funktion der Gemeinde Berlingen gemass KRP
(Ziffer 1.1.3 des Textes zum KRP). Angesichts der auch erwahnten heiklen
ortsbaulichen und landschaftlichen Lage erhalt indessen aber Art. 3 Abs. 2 lit. b
RPG ein besonderes Gewicht. Dieser materielle Planungsgrundsatz verlangt,
dass sich Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen. Die im Planungs-
bericht enthaltene Interessenabwagung weist deutlich auf die Schmélerung des
Schutzes hin. Die Wohnzone beeintrachtigt die in Bundesinventaren (VISOS,
BLN) als von nationaler Bedeutung erfasste Landschaft bzw. Ortsbild in der
vorliegenden Form. Insbesondere die Parzellen Nrn. 394, 395 und die Teilpar-
zelle Nr. 960 stossen zu weit nach Sdden in den Freiraum vor und schmalert
seine Qualitat massgeblich.

Das Departement fir Bau und Umwelt stellt fest, dass Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG
trotz der notwendigen Respektierung des Ermessensspielraums der Gemeinde
in hohem Masse verletzt ist. Das Postulat der haushalterischen Nutzung des
Bodens ist an dieser heiklen Lage gegeniber dem Postulat der Einordnung
bzw. der Freihaltung weniger gewichtig. Mit anderen Worten geht die Erhaltung
der fur das Ortsbild von nationaler Bedeutung wichtigen Freiflache vor. Die
nachtraglich zur Genehmigung eingereichte Bauzone widerspricht in weiten
Teilen dem Erhaltungsziel gemass 1ISOS grundlegend sowie dem massgeben-
den materiellen Planungsgrundsatz des RPG, wonach sich Siedlungen in die
Landschaft einzuordnen haben. Das Erhaltungsziel als Freiflaiche wiirde stark
geschmalert. Ferner verfiigt die Gemeinde nicht nur ber hinreichende Kapazi-
taten, sondern auch Uber grosse innere Reserven fir die Einwohnerentwick-
lung, wie dies bereits festgestellt wurde.

Unter Berlicksichtigung des kommunalen Ermessensspielraumes ist die Zo-
nenzuweisung der Parzelle Nr. 400 zur Wohnzone W35 nicht zu beanstanden,
da hier bereits mit der bestehenden Bebauung der Freiraum stark einge-
schrankt wurde. Hingegen ist im Bereich der Parzellen Nrn. 394, 395 und der
Teilparzelle Nr. 960 der Freiraum noch weitgehend intakt. Somit ist hier nur die
erste Bautiefe entsprechend der Tiefe der westlich anschliessenden Dorfzone

im Sinne von § 33 PBG rechtmassig und damit genehmigungsfzhig; die restli-
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chen Bauzonenflichen sind nicht genehmigungsfahig. Der Gemeinderat Berlin-
gen wird beauftragt, den tbrigen Teil der Parzellen Nrn. 394, 395 und der Teil-
parzelle Nr. 960 einer geeigneten Nutzungszone zuzuweisen (vorzugsweise
der Sonderzone ,Wiesli") und diese zusammen mit dem Richtplan dem Depar-

tement zur Genehmigung einzureichen.

f. Baulinienplan ,,Dorf“ und ,,Eschlibach”

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision hat der Gemeinderat Ber-
lingen die Baulinienplane ,Dorf* und ,Eschlibach” erlassen. Im verwaltungsin-
ternen Vernehmlassungsverfahren wurden zu diesen keine Vorbehalte ange-

meldet. Im Sinne von § 33 PBG erscheinen die Plane rechtmassig.

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1.

Der von der Gemeindeversammlung Berlingen am 23. Juni 2003 beschlossene
generell revidierte Zonenplan samt Baureglement, wird im Sinne der Erwagun-
gen und mit nachfolgenden Ausnahmen genehmigt.
Baureglement:

e Art. 6: Fussnote d sowie Abb. 8 Anhang Baureglement

e Art. 39 Abs. 1: Worte ,und Gesamtform erhaltenswenrnt” sowie

e Art 40.
Der Gemeinderat Berlingen wird im Sinne der Erwagungen ersucht, erhal-
tenswerte Naturobjekte bis Ende 2004 grundeigentimerverbindlich zu schiit-

Zen.

Die von der Gemeindeversammlung Berlingen am 8. Dezember 2003 erlasse-
ne Zonenplananderung ,Wiesli* 2003 und die vom Gemeinderat Berlingen am
8. Dezember 2003 beschlossene Richtplananderung ,Wiesli 2003 wird im

Sinne der Erwdgungen teilweise genehmigt, d.h. die gesamte Parzelle Nr. 400
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sowie die erste Bautiefe der Parzellen Nrn, 394, 395 und der Teilparzelle
Nr. 960. Die ubrigen Siedlungsgebiete betr. dieser Parzellen werden nicht ge-
nehmigt. Der Gemeinderat Berlingen wird beauftragt, die Gbrigen Teile der
Parzelien Nrn. 394, 395 und der Teilparzelle Nr. 960 einer geeigneten Nut-
zungszone zuzuweisen (vorzugsweise der Sonderzone ,Wiesli) und diese zu-
sammen mit dem entsprechend angepassten Richtplan dem Departement zur
Genehmigung einzureichen. Der Gemeinderat Berlingen wird beauftragt, die

von dieser Nichtgenehmigung betroffenen Grundeigentiimer zu informieren.

. Die Genehmigung des Zonenplans steht unter dem Vorbehait, dass Rechtsmit-

telentscheide keine Korrekturen zur Folge haben.

. Der vom Gemeinderat Berlingen am 23. Juni 2003 beschlossene Richtplan
Siediung Verkehr und Tourismus Landschaft und Umwelt wird mit Ausnahme
des kinftigen Baugebiets Haagehof/Wieden (Richtplantext Nr. 5.02) geneh-
migt.

. Die vom Gemeinderat Berlingen am 11. August 2003 beschlossenen Bauli-

nienplane ,Dorf” und ,Eschlibach“ werden genehmigt.

. Der Gemeinderat Berlingen wird aufgefordert, dem Forstamt einen Criginalsatz

der Waldfeststellungspidne samt Aufiagebestatigung zuzustelien.

. Mitteilung an:

- Gemeinderat Berlingen, 8267 Berlingen; unter Beilage von je drei Zonen-
planen, Baureglementen, Richtpianen sowie je zwei Baulinienplanen ,Dorf"
und ,Eschlibach®, alle mit Genehmigungs- und Nichtgenehmigungs-
vermerken im Richtplankarte und Richtplantext Nr. S.02 betreffend des
Baugebietes Haagehof/Wieden und mit Nichtgenehmigungsvermerken im
Baureglement zu: Art. 6 Fussnote d, Art. 39 Abs. 1. Satz betreffend der
Worte ,und Gesamtform erhaltenswert”, Art. 40. Ferner mit Hinweisvermer-
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ken im Baureglement zu: Art. 7 Abs. 3 erster Satz und Art 29 Abs. 3 BauR.
Ferner drei Zonen- und Richtplananderungen ,Wiesli* 2003 je mit Geneh-
migungs- und Nichtgenehmigungsvermerken betreffend Parzellen Nm. 394,
395 und Teilparzelle Nr. 960 mit Ausnahme der ersten Bautiefe (chargé)

- Departement fur Bau und Umwelt

- Grundbuchamt Steckborn, 8266 Steckborn

- Amt flir Arch&ologie

- Amt for Denkmalpfiege

- Amt far Umwelt

- Forstamt

- Landwirtschaftsamt

- Tiefbauamt

- Amt fir Raumplanung, unter Beilage von je zwei Zonenplanen, Bauregle-
menten, Richtpl&nen sowie je einem Baulinienplan “Dorf* und ,Eschlibach”
und unter Beilage von zwei Zonen- und Richtplanadnderungen ,Wiesli"
2003; alle mit Vermerken gemass Gemeindeexemplaren sowie der Ubrigen
Akten

DEPARTEMENT
FUR BAU UND UMWELT

g

Regierungsrat H.P. Ruprecht

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kan-
tons Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefliihrt werden. Diese hat einen
Antrag und eine Begriindung zu enthalten. Sie ist im Doppel unter Beilage des
angefochtenen Entscheides einzureichen.

Expediert; -8 April 2nn4
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