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Einleitung

1.1

1.2

Anlass: Folgeauftrage aus der Kommunalplanungsrevision 2021

Richtplan, Zonenplan und Baureglement der Gemeinde Schlatt wurden in den letzten Jahren ge-
samthaft revidiert. Das DBU genehmigte die revidierten Planungsinstrumente nach 2-jahrigem
Verfahren mit Entscheid Nr. 68 vom 11.12.2023 teilweise und stellte der Gemeinde Folgeauftrage.
Folgende Pendenzen sind nun zu erledigen:

A Wiederherstellung der urspriinglichen Zonierung im Bereich «lm Briihl» aufgrund der Nicht-
genehmigung der entsprechenden Zonenplananderungen Nrn. 26.1 und 26.2.

B Aufhebung der Weilerzone und Umzonung des Weilers Dickihof in eine geeignete Bauzone
bis spatestens 14.09.2027.

C Naturschutzzone im Wald als Gberlagernde Zone darstellen und Bestimmungen im Baureg-
lement anhand der neuen Musterbestimmungen des kantonalen Forstamtes anpassen.

Der Folgeauftrag A ist von gesamthaft untergeordneter Bedeutung und wird entsprechend als «ge-
ringfligige Zonenplananderungen» nach § 4 Abs. 2 PBG erledigt. Die Folgeauftrdge B und C betref-
fen demgegeniiber einen grosseren Personenkreis und werden daher im ordentlichen Verfahren
mit Abstimmung an der Gemeindeversammlung durchgefiihrt.

Der vorliegende Bericht behandelt die Folgeauftrdge B und C sowie, aufgrund der thematischen
Abhangigkeit, zusatzlich die Umzonung des Klosters Altaradies. Der Folgeauftrag A wird parallel
dazu in einem anderen Verfahren durchgefiihrt und ist entsprechend im entsprechenden Pla-
nungsbericht beschrieben.

Geltendes Planungsrecht der Gemeinde

Die Kommunalplanungsrevision 2021 wurde per 04.03.2024 in Kraft gesetzt. Von der Inkraftset-
zung ausgenommen war die nicht genehmigte Zonenplananderung «Im Briihl» (Folgeauftrag A).

Massgebend sind der revidierte Richt- und Rahmennutzungsplan (Zonenplan und Baureglement)
vom 04.03.2024. Die Unterlagen sind im OREB-Kataster und auf der Webseite der Gemeinde ein-
sehbar.
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Umzonung Dickihof (Folgeauftrag B) + Kloster Altparadies

2.1

2.2

2.2.1

Auftrag nach kantonalem Richtplan

Im DBU-Genehmigungsentscheid Nr. 68 vom 11.12.2023 ist der Auftrag zur Anpassung der Weiler-
zone wie folgt beschrieben:

Auftrag: Anpassung der ,Weilerzone*

Am 14. September 2022 hat der Grosse Rat die Richtplananderung ,Kleinsiedlungen®
genehmigt. Diese ist somit rechtskréaftig und verbindlich fir alle Thurgauer Behérden.
Gestiitzt auf die Richtplananderung erfillen die Kleinsiedlungen Dickihof und Fallentor
grundsétzlich die Anforderungen an eine ordentliche Bauzone nach Art. 15 RPG. Bei
der Kleinsiedlung Dickihof besteht aber dennoch Anpassungsbedarf, da es den Zonen-
typ "Weilerzone" gestiitzt auf die erfolgte Revision des Planungs- und Baugesetzes
nicht mehr gibt. Anstelle der bisherigen Weilerzone muss ein anderer Bauzonentyp
(z.B. Dorfzone) bestimmt werden.

Gemass Planungsauftrag 1.9 A (Anhang 8) hat die Gemeinde diese Anpassung der Zo-
nenzuweisung innert 5 Jahren, also bis am 7. Oktober 2027, vorzunehmen. Die Geneh-
migung des vorliegenden Zonenplans im Bereich der Kleinsiedlung Dickihof (Weiler-
zone) wird mit einem Hinweisvermerk versehen. Dieser weist darauf hin, dass die Nut-
zungszone dieser Kleinsiedlung angepasst werden muss.

Zusammengefasst entsprechen nicht alle Weilerzonen im Thurgau den bundesrechtlichen Vorga-
ben. Der Thurgau wurde vom Bund bereits 2018 aufgefordert, die Weiler aufgrund ihrer Auspra-
gung und Eignung sowie den Anforderungen des Bundesrechts zu prifen und sie einer sachge-
rechten Zone zuzuweisen. Dieser Auftrag wurde mit der Revision des Kapitels 1.9 des kantonalen
Richtplanes im Jahr 2022 auf Stufe Kanton erledigt. Die Gemeinden missen nun ihre Weilerzonen
gemass der Liste in Anhang A8 des kantonalen Richtplanes bis am 07.10.2027 anpassen. Demnach
muss der Weiler Dickihof einer Zone nach Art. 15 RPG (Bauzone) zugewiesen werden. Die bishe-
rige Weilerzone (ebenfalls eine Bauzone) wurde mit der PBV-Revision im Jahr 2022 aus dem kanto-
nalen Zonenkatalog gestrichen, weshalb die Gemeinden diese nicht mehr weiterverwenden diir-
fen.

Weitere Informationen zum Thema «Kleinsiedlungen» finden sich in Kapitel 1.9 des kantonalen
Richtplans.

Auftrag zur Bertcksichtigung des ISOS
ISOS Dickihof und Paradies

Der Dickihof und das Kloster Altparadies verfiigen tiber besonders wertvolle, historische Ortsbil-
der. Sie sind im Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz enthalten (Dickihof: Nr. 3390 /
Kloster: Nr. 3320). Durch die Aufnahme eines Objektes in ein Bundesinventar wird dargetan, dass
es in besonderem Masse die ungeschmalerte Erhaltung oder jedenfalls grésstmogliche Schonung
verdient.

Das ISOS datiert auf das Jahr 2005 und liegt diesem Bericht bei (siehe Beilagen 3 + 4). Das ISOS
sieht im Wesentilchen folgende Erhaltungsziele vor:



6 Schlatt TG: Umzonung Dickihof und Kloster Altparadies / Naturschutzzonen im Wald — Planungsbericht vom 21.10.2025

Gebiet Erhaltungsziel Beschreibung

Erhalten der Substanz Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten, storende Ein-
griffe beseitigen.

Erhalten der Struktur Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewahren, fir die
Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten.

Erhalten der Beschaffenheit Die fiir das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren,
als Kulturland oder Freiraum storende Verdanderungen beseitigen.

Abb. 1 Beschrieb der ISOS-Erhaltungsziele (Quelle: map.geo.tg.ch, April 2024).

Unders Schmidhélzii." ." .

Dickihof

Abb. 2 Abbildung des ISOS Dickihof gemdss ThurGIS (Quelle: map.geo.tg.ch, April 2024).

Abb. 3 Abbildung des ISOS Paradies gemdss ThurGIS (Quelle: map.geo.tg.ch, April 2024).
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2.2.2 Bedeutung des ISOS, Aufgabenstellung

Gemass dem wegweisenden Entscheid des Bundesgerichtes im Fall Riti von 2009 und seitheriger
Rechtsprechung ist das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationa-
ler Bedeutung (ISOS) von den Kantonen und Gemeinden in der Nutzungsplanung rechtsgeniglich
zu berlicksichtigen.

Die Denkmalpflege hat dieses Thema in den letzten Jahren erkannt und bei neueren Kommunal-
planungsrevision jeweils auf eine starkere Beriicksichtigung des ISOS hingewirkt. Die Kommunal-
planungsrevision Schlatt wurde aber schon im November 2021 zur Genehmigung eingereicht, also
zu einem Zeitpunkt, als das Thema noch in den Kinderschuhen steckte. Unterdessen ist aus ande-
ren Kommunalplanungsrevision aber bekannt, wie das ISOS rechtsgeniiglich bericksichtigt werden
kann (und muss). So wurden von der Denkmalpflege u.a. Mustervorschriften fiir Baureglemente
erarbeitet. Der Auftrag zur Bericksichtigung des ISOS bei der kommunalen Nutzungsplanung ist im
kantonalen Richtplan formuliert (KRP 1.10, Teilrevision 2022/23).

Mit der Umzonung der Weilerzone Dickihof gemass Folgeauftrag B muss auch die Beriicksichti-
gung des ISOS sichergestellt werden. Der Grundsatz der Planbestandigkeit gebietet dies, zumal
bereits heute absehbar ist, dass das ISOS Dickihof noch nicht rechtsgeniglich berlicksichtigt
wurde. Es macht auf jeden Fall keinen Sinn, die Weilerzone nun aufzuheben (und den Dickihof in
eine andere Bauzone als Weilerzone umzuzonen), nur um dann wenige Jahre spater nochmals
eine Anderung im Sinne des ISOS vorzunehmen. Dieser Logik folgend soll gleichzeitig auch das
ISOS «Paradies» bericksichtigt werden.

2.23 Uberpriifung durch die Denkmalpflege: Ortbildbeschriebe

Die Denkmalpflege hat im Rahmen der vorliegenden Umzonung die Ortsbilder von Dickihof und
Kloster Altparadies liberprift und insbesondere die Erhaltungsziele aus heutiger Sicht formuliert.
Die detaillierten Ortsbildbeschriebe liegen diesem Bericht bei (vgl. Beilagen 1 + 2). Sie ergdnzen
das ISOS und liefern wichtige Erkenntnisse fiir den Umgang mit dem baukulturellen Erbe.

2.3 Luftbilder / Impressionen

Abb. 4 Weiler Dickhof im April 2025.
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2.4

24.1

2.4.2

Abb. 5 Kloster Altparadies im April 2025.

Anderungen im Zonenplan
Sachgerechte Zonierung

Gemass den einleitenden Ausfiihrungen darf die Weilerzone (WZ) fiir den Dickihof nicht mehr ver-
wendet werden.

Der Auftrag zur Beriicksichtigung des ISOS betrifft sowohl das Kloster Paradies als auch den Dicki-
hof. Es liegt daher nahe, die bestehende «Weilerzone» (Dickihof) und «Dorfzone Klosterareal»
(Altparadies) zusammenzufassen. Vorgesehen ist die Umzonung der beiden Zonen in eine
«Dorfzone Kloster und Dickihof» (kurz: DKD).

Wichtig erscheint, dass der Grundsatz der Planbestandigkeit berlicksichtigt wird. Zonenplan und
Baureglement wurden (aufgrund eines langen Rekursverfahrens von rund 2 Jahren) im Mérz 2024
in Kraft gesetzt. Je neuer ein Plan ist und je einschneidender sich die beabsichtigte Anderung aus-
wirkt, desto starkeres Gewicht hat der Grundsatz der Planbestdndigkeit und umso gewichtiger
missen die rechtlichen oder tatsachlichen Griinde sein, welche fiir eine Plandanderung sprechen.
Es sollte also nur so wenig wie notig geandert werden.

Zonenabgrenzungen

Die Weilerzone WZ (17'225 m?) und die Dorfzone Klosterareal DKA (46’561 m?) werden im beste-
henden Umfang in die Dorfzone Kloster und Dickihof (DKD) umgezont. Flachenmadssig werden
keine Anderungen vorgenommen. Die bestehende Zonenabgrenzung ist weiterhin zweckmassig
und eng auf den Bestand abgestimmt. Die Beibehaltung der Zonenabgrenzung ist sodann auch im
Sinne der Planbestandigkeit.
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2.5

2.5.1

2.5.2

2.53
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Abb. 6 Zonenplandnderungen Dickihof / Kloster Altparadies

Anderungen im Baureglement

Zusammenfassung

In der Anderungsversion «Baureglement: Anderungen 2025» ist farblich dargestellt, was am BauR
andert. Zusammengefasst werden die Bau- und Gestaltungsvorschriften zur Beriicksichtigung des
ISOS angepasst und das BauR mit Hinweisplanen und einer Checkliste versehen, die bei der An-

wendung der neuen Bestimmungen helfen sollen.

Art. 5: Tabelle Hochst und Mindestmasse

Die Hochst- und Mindestmasse (Grenzabstdnde, Gebaudelangen, Fassadenhdhe, etc.) sind weiter-
hin zweckmassig und bleiben unverandert. Die Beibehaltung der Hochst- und Mindestmasse ist
letztlich im Sinne der Planbestdndigkeit.

Art. 6: Dorfzone Kloster und Dickihof DKD

Wie eingangs erwdhnt werden die Zonen «DKA» und «WZ» in die neue «Dorfzone Kloster und
Dichikhof (DKD)» umgezont. Damit verbunden sind formelle und materielle Anderung:

Dorfzone Kloster-
areal DKA

Dorfzone Kloster
und Dickihof DKD

[siehe Pléne und Er-
lauterungen in
Anhang 3]

ILII Bauzonen
Art. 6
1. Es gelten die Bestimmungen von § 6 PBV.

2. Alle Bauten und baulichen Verénderungen, Reklamen, Aus-
stattungen und Einrichtungen haben sich sorgfaltig in das his-
torische Ortsbild einzufiigen, insbesondere hinsichtlich ihrer
Stellung, Proportion, Fassaden- und Dachgestaltung sowie der
Umgebungsgestaltung. Die Eigenart der ortsbildpragenden
Elemente wie Gebaude, Strassen, Platze und Freirdume darf
nicht beeintrachtigt werden. Bestehende Fassadenfluchten,
Traufhdéhen und ortsbildtypische Gestaltungselemente sind zu
erhalten. Bauliche Massnahmen haben unter Wahrung von
ortsbildpragenden Gebaudeformen sowie unter moglichster
Schonung der bestehenden Substanz von kulturgeschichtlicher
Bedeutunq zu erfolgen.

[

Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung
des Ortsbildes eintritt oder ein bewilligtes Ersatzvorhaben vor-
liegt.

2. 4. Es gelten die allgemeinen Gestaltungsvorschriften nach Art. 29
f. sowie die besonderen Gestaltungsvorschriften der Dorf-und
Weilerzene nach Art. 31 ff.

|ov

Bei Baugesuchen holt die Gemeindebehdrde eine Fachbeurtei-

lung ein.

3: 6. Zum Schutz des Ortsbildes und zur Siedlungserneuerung kann
der Gemeinderat Ausnahmen nach § 92 Abs. 1 Ziff. 4 PBG be-
willigen.

Abb. 7 Anderung von Art. 6 BauR: rot = neu / griin = aufgehoben / schwarz = unveréndert
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Erlduterungen der einzelnen Absatzen von Art. 6:

1) Zonenzweck und zuldssige Nutzungen sind weiterhin abschliessend im tGbergeordneten Recht
in § 6 Abs. 1 PBV geregelt. In Abs. 1 wird auf das (ibergeordnete Recht verwiesen: keine Ande-
rung.

2) Gemass § 6 Abs. 2 PBV haben sich Neu-, An- und Umbauten in Dorfzonen «sorgféltig» in das
Ortsbild einzuordnen. Diese allgemeine Bestimmung wird durch den neuen Abs. 2 prazisiert.
Der Wortlaut des neuen Abs. 2 entspricht der Mustervorlage der kantonalen Denkmalpflege
und soll im Wesentlichen sicherstellen, dass eine Weiterentwicklung des Ortes unter Ricksicht-
nahme auf Bestand und Qualitat erfolgt. Insbesondere sind ortsbildpragenden Elemente wie
historische Bausubstanz, typische Garten oder im weitesten Sinne typische Ordnungsprinzi-
pien, etc. zu erhalten, respektive zu starken. Welche Elemente die Ortsbilder von Dickihof und
Kloster Altparadies heute noch pragen, wird in neuen Hinweispldanen dargestellt und beschrie-
ben. Weitere Ausfiihrungen dazu finden sich im nachfolgenden Kap. 2.6.

3) Das bestehende Ortsbild kann nicht nur durch unsachgemass gestaltete Neubauten, sondern
auch durch den Abbruch von ortsbildpragenden Bauten beeintrachtigt werden. In Abs. 3 wird
daher festgehalten, dass Abbriiche zu keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes fiihren dirfen
oder mit einem bewilligten Ersatzvorhaben einhergehen miissen. Metaphorisch gesprochen
sollen keine Zahnliicken im Gebiss entstehen.

4) Die besonderen Gestaltungsvorschriften nach Art. 31 ff BauR gelten weiterhin: keine Anderung.

5) Bauen in einem historischen Ortsbild von nationaler Bedeutung ist anspruchsvoll und bedarf
qualifizierter Fachkenntnisse. Als qualitdtssichernde Massnahme wird in Abs. 5 festgelegt, dass
sich der Gemeinderat bei der Beurteilung von Baugesuchen Unterstlitzung in Form eines Fach-
gutachtens einholt. Dies erfolgt in der Regel durch das Amt fiir Denkmalpflege, welche Gemein-
den und Bauherrschaften gerne beraten und im Planungsprozess unterstitzen.

6) Die besondere Ausnahmeregelung nach § 92 Abs. 1 Ziff. 4 PBG gilt weiterhin: keine Anderung.

BauR-Anhang 3: Ortsbildpragende Elemente Dickihof und Kloster Altparadies

Zur Beurteilung, ob ein Bauvorhaben den neuen Bestimmungen, insbesondere den Einordnungs-
bestimmungen in Art. 6 Abs. 2 BauR entspricht, miissen zundchst die vorhandenen ortsbildpragen-
den Elemente festgestellt werden, da diesen gemadss Art. 6 Abs. 2 BauR besondere Bedeutung zu-
kommt. Dazu werden dem Baureglement Hinweisplane angehdngt, die auf solche Elemente hin-
weisen und diese beschreiben. Zudem hat die Denkmalpflege die beiden Ortsbilder Gberpriift und
insbesondere die Schutzziele aus heutiger Sicht in detaillierten Ortsbildbeschrieben festgehalten,
welche diesem Bericht beiliegen (vgl. Beilagen 1 + 2). Zusammen mit den neuen Hinweisplanen
gemass Anhang 3 des Baureglements lassen sich so viele wichtige Erkenntnisse fiir Bauvorhaben
gewinnen. Ohnehin ist es ratsam, bei Bauabsichten so friih wie moglich mit der Gemeinde und der
Denkmalpflege in Kontakt zu treten, um teure Fehlplanungen zu vermeiden.

Es ist wichtig zu verstehen, dass die Hinweisplane rechtlich unverbindlich sind und dass die ver-
bindlichen Vorschriften im BauR den nétigen Planungsspielraum fir gute Lésungen im Baubewilli-
gungsverfahren zulassen. Es ist nicht die Meinung des Gemeinderates, der Bevolkerung detaillierte
Bauvorschriften zu machen. So wurde in den Hinweispldanen auch explizit darauf verzichtet, allfal-
lige Entwicklungspotentiale (z. B. Neubauflachen) darzustellen. Diese kdnnen zu gegebener Zeit
und im Einzelfall bestimmt werden.
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Format A3

Schlatt TG, Dickihof
Ortsbildprigende Elemente 1 : 2'000

Entwurf zur Vernehmlassung

Ortsbildpragende, zu erhaltende Elemente im Sinne von
Art. 6 Abs. 2 BauR:

| Gebdude, substanzrelevant (Dachaufsicht)
1| Gebdude, strukturrelevant (Dachaufsicht)
Gebiudekante (Fassade)

Vorplatz, Hofplatz

Garten

Ubergangsbereich Kulturlandschaft
Kulturlandschaft

Baugebiet

] Gebaude, nicht ortsbildpragend (Dachaufsicht)
Hauptstrasse

Flurstrassen

Gewidsser / Wald

1m-Hbhenkurven

Die durch den Schutzplan der Natur- und Kulturobjekte geschitzten
Bauten (Denkmalschutzobjekte) sind hier nicht dargestellt!

Daten der amtlichen Vermessung vom Juli 2024

ot/ 21.10.2025

Bearbeitung (Nr. 2701):

Winzeler + Biihl | R:

[T §
]

ng und Klung | Rhei

21| 8200 Schaffhausen | info@regional-entwicklung.ch

Erlduterungen:

Allgemeine Vorbemerkung

Der Plan zeigt ortshildprégende, zu erhaltende Elemente im Sinne von Art. 6 Abs. 2 BauR auf.
Er ist hinweisend und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Auslegung der
Baureglementshestimmungen sowie der Planinhalte erfolgt stets im Zusammenhang mit
einem konkreten Bauvorhaben und unter Beriicksichtigung der Gbrigen geltenden
Bauvorschriften, insbesondere der besonderen Gestaltungsvorschriften fir die Dorfzone
nach Art. 31 ff. BauR.

Bei Baugesuchen holt die Gemeindebehérde eine Fachbeurteilung ein (Art. 6 Abs. 5 BauR).
Eine entsprechende Beurteilung erfolgt in der Regel durch das Amt fir Denkmalpflege.
Bauabsichten sollten deshalb moglichst friihzeitig mit der Gemeinde und dem Amt far
Denkmalpflege besprochen werden.

Gebdude, substanzrelevant

Substanzrelevante Gebaude sind fir das jeweilige Ortsbild aufgrund ihrer Lage, Stellung,
Volumetrie, Erscheinung und Gestaltung (u.a. Dachflachen, Fassaden, Gebaudesffnungen)
sowie ihrer (dusseren) Bausubstanz sehr bedeutsam. Die dussere Substanz dieser Objekte ist
daher zu erhalten. Allenfalls ist die Bausubstanz integral (auch im Inneren) zu erhalten, wenn
das Gebaude zusitzlich denkmalgeschutzt ist.

Gebéude, strukturrelevant

Strukturrelevante Gebaude sind fiir das jeweilige Ortsbild aufgrund ihrer Lage, Stellung,
Volumetrie, Erscheinung und Gestaltung (u. a. Dachflachen, Fassaden, Gebaudeoffnungen)
bedeutsam. Die dussere Bausubstanz ist jedoch nicht in gleichem Masse erhaltenswert wie
bei substanzrelevanten Bauten. Die Griinde dafir kénnen unterschiedlich sein: Ein Gebdude
kann beispielsweise aufgrund seiner Lage, Stellung oder Gestaltung das Ortsbild weniger
pragen als andere Objekte, oder die dussere Bausubstanz wurde bereits durch unsensibel
ausgefiihrte bauliche Eingriffe beeintrachtigt.

Diese Gebaude sind nach Moglichkeit ebenfalls zu erhalten, da sie das Ortsbild pragen und
abgebrochene Bausubstanz unwiederbringlich verloren ist. Bei der Interessenabwagung wird
der Erhaltung dieser Objekte jedoch ein etwas geringerer Wert beigemessen als
substanzrelevanten Gebduden. Ein Ersatzneubau ist daher grundsatzlich eher moglich,
sofern er sich sorgfiltig in den Bestand einfiigt und sich hinsichtlich Lage, Stellung und
Volumetrie am Vorgangerbau orientiert. Ersatzneubauten erfordern in jedem Fall eine
Interessenabwdagung.

Gebsudekante (Fassade)

Die bezeichneten Fassaden pragen das heutige Ortsbild in besonderem Masse. Sie bilden
wichtige raumbildende Kanten sowie teilweise ansehnliche Schaufassaden.

Bestehende Fassadenfluchten, Traufhdhen und ortsbildtypische Gestaltungselemente — wie
2. B. die Art und Gliederung der Offnungen, die Farbgebung oder die Materialisierung — sind
zu erhalten oder nach Moglichkeit wiederherzustellen (Art. 6 Abs. 2 BauR).

Vorplatz, Hofplatz

Typische Elemente der Umgebungsgestaltung im Dickihof sind Vorplédtze entlang der
Hauptstrasse sowie von Bauten gefasste Hofplatze. Diese sind in der Regel mit natiirlich
wirkenden Belagen (z. B. Kies oder Pflaster) befestigt. Die im Plan bezeichneten Platze sind in
ihrem Charakter zu erhalten. Zudem sollen bei Bauvorhaben nach Maéglichkeit fehlende
Vorpldtze wiederhergestellt werden.

Garten

Zusammen mit den Vorplitzen pragen bauerliche Krautgéarten das Strassenbild. Diese Garten
sind seitlich oder vor den Wohnbauten angeordnet und werten das Ortsbild durch ihre fir
die Region typische Einfriedung — eine kleine Sockelmauer mit niedrigem Holzlattenzaun —
auf. Wiinschenswert ist eine optisch ansprechende Bepflanzung mit einheimischen Zier- und
Nutzpflanzen. Im Zuge der Siedlungserneuerung sind solche Garten zu erhalten oder nach
Méoglichkeit neu anzulegen.

Ubergangsbereich Kulturlandschaft

Die bauliche Dichte nimmt von der strassenbegleitenden Kernbebauung zur Kulturlandschaft
schrittweise ab. Der Ubergangsbereich zeichnet sich durch kleinere, 1-geschossige
Bauvolumen und einen hohen Griinanteil aus, womit ein aptisch stimmiger Ubergang zur
offenen Kulturlandschaft erreicht wird. Bauliche Massnahmen am Siedlungsrand missen
dieses Ordnungsprinzip beriicksichtigen.

Kulturlandschaft

Der Weiler liegt eingebettet in eine weitldufige Waldlichtung mit leicht gewelltem Wiesen-
und Ackerland. Das Wechselspiel der Sieldung und der umliegenden unverbauten
Kulturlandschaft pragen das Ortsbild von nationaler Bedeutung. Die Ortsansicht ist nach wie
vor von paraktisch allen Seiten intakt. Die Eigenschaften der Umgegbung des Weilers sind
daher zu erhalten. Fir neue Bauten und Anlagen in der Umgebung des Weilers gelten
erhéhte Anforderungen beziiglich Standortwah! und Gestaltung ("Gebiet mit Vorrang
Landschaft" geméass Kantonalem Richtplan).

Abb. 8 Ausschnitt aus dem Plan «Dickihof: Ortsbildprédgende Elemente» gemdss Anhang 3 BauR.
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Altparadies
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Bauten (Denkmalschutzobjekte) sind hier nicht dargestellt!

Daten der amtlichen Vermessung vom Juli 2024

Erlauterungen:

Allgemeine Vorbemerkung

Der Plan zeigt ortsbildprigende, zu erhaltende Elemente im Sinne von Art. 6 Abs. 2 BauR auf. Erist
hinweisend und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Auslegung der
Baureglementsbestimmungen sowie der Planinhalte erfolgt stets im Zusammenhang mit einem
konkreten Bauvorhaben und unter Beriicksichtigung der Ubrigen geltenden Bauvorschriften,

insh e der t en Gestalt hriften fiir die Dorfzone nach Art. 31 ff. BauR.

Bei Baugesuchen holt die Gemeindebeharde eine Fachbeurteilung ein (Art. 6 Abs. 5 BauR). Eine
entsprechende Beurteilung erfolgt in der Regel durch das Amt fur Denkmalpflege. Bauabsichten sollten
deshalb méglichst frihzeitig mit der Gemeinde und dem Amt flir Denkmalpflege besprochen werden.

Gebdude, substanzrelevant

Subst: ! 1te Gebdude sind fir das j Ortsbild aufgrund ihrer Lage, Stellung, Volumetrie,
Erscheinung und Gestaltung (u.a. Dachflachen, Fassaden, Gebiudedffnungen) sowie ihrer (Jusseren)
Bausubstanz sehr bedeutsam. Die dussere Substanz dieser Objekte ist daher zu erhalten. Allenfalls ist
die Bausubstanz integral (auch im Inneren) zu erhalten, wenn das Gebaude zusatzlich
denkmalgeschitat ist.

Gebaude, strukturrelevant

Strukturrelevante Gebaude sind fir das jeweilige Ortshild aufgrund ihrer Lage, Stellung, Volumetrie,
Erscheinung und Gestaltung (u. a. Dachfléchen, Fassaden, Gebaudeoffnungen) bedeutsam. Die dussere
Bausubstanz ist jedoch nicht in gleichem Masse ert t wie bei sub I 1 Bauten. Die
Grande dafir kénnen unterschiedlich sein: Ein Gebaude kann beispielsweise aufgrund seiner Lage,
Stellung oder Gestaltung das Ortsbild weniger pragen als andere Objekte, oder die dussere
Bausubstanz wurde bereits durch unsensibel ausgefihrte bauliche Eingriffe beeintréchtigt.

Diese Geb&ude sind nach Méglichkeit ebenfalls zu erhalten, da sie das Ortsbild pragen und
abgebrochene Bausubstanz unwiederbringlich verloren ist. Bei der Interessenabwagung wird der
Erhaltung dieser Objekte jedoch ein etwas geringerer Wert beigemessen als substanzrelevanten
Gebauden. Ein Ersatzneubau ist daher grundsatzlich eher moglich, sofern er sich sorgféltig in den
Bestand einfligt und sich hinsichtlich Lage, Stellung und Volumetrie am Vorgéngerbau orientiert.
Ersatzneubauten erfordern in jedem Fall eine Interessenabwagung.

Gebaudekante (Fassade

Die bezeichneten Fassaden pragen das heutige Ortsbild in besonderem Masse. Sie bilden wichtige
raumbildende Kanten sowie ansehnliche Schauf: |

Bestehende Fassadenfluchten, Traufhdhen und ortsbildtypische Gestaltungselemente - wie z. B. die
Art und Gliederung der Offnungen, die Farbgebung oder die Materialisierung — sind zu erhalten oder
nach Moglichkeit wiederherzustellen (Art. 6 Abs. 2 BauR).

Klosterumgebung
Die Klosterumgebung umfasst den Park mit Arboretum, Garten und Vorplatze, die durch machtige
Biaume, Hecken, Griinflichen und den offenen Milibach geprégt sind. Diese Bereiche bilden eine
qualitdtvoll ausgebildete Sequenz von Freirdumen um den Konventsbau und den Kreuzganghof, die die
besondere Raumqualitat des Ensembles verstarken. Sie sind in ihrer Topografie, Beschaffenheit,
Bepflanzung und Abgrenzung zu erhalten.

Der Miilibach ist ein pragendes Landschaftselement. Als Lebensader durchzieht er die KI;

Klostermauer

Die Klostermauer grenzt die Klosteranlage von der Umgebung ab. Sie ist ein charakteristisches Element
der historischen Klausur und tragt zur rdumlichen Qualitdt und Abgeschiedenheit des Ensembles bei.
Die Mauer ist in ihrer Substanz und Hihe zu erhalten. Bei Bauvorhaben miissen Erganzungen oder

en denk I ht t werden, um die historische Abgrenzung zu bewahren.

Gutshofumgebung (Vorplitze, Giérten

Das Kloster Altparadies und der zugehdrige Gutshof (Wirtschaftshof) stehen in enger funktionaler und
raumlicher Beziehung und bilden ein kulturhistorisch bedeutsames Ensemble.

Die Gutshofumgebung umfasst die Vorplitze und Garten des Wirtschaftshofs, einschliessich der
chaussierten Hofe und der angrenzenden Grinflachen. Diese Bereiche werden durch schiefwinklig
stehende Wirtschafts- und Wohnbauten gepragt und bilden ein Ensemble, das sich vom orthogenal
angelegten Konventsbau absetzt. Sie sind in ihrer rdumlichen Struktur, Bepflanzung und Materialitat
(z. B. Chaussierung) zu erhalten, um die Gkonaemische und histarische Beziehung zum Kloster zu
verdeutlichen. Bei Erneuerungen ist auf eine zuriickhaltende Gestaltung zu achten, damit die
Gesamtwirkung des Ortsbilds nicht beeintrachtigt wird.

Pappelallee

Die Pappelalleen am Rhein und entlang der siidlichen Zufahrtsstrasse pragen die Anfahrten des
Klosterbezirks. Sie kindigen die besondere Raumqualitat an und sind charakteristische Element der
Umgebungsgestaltung. Die Alleen sollten deshalb gepflegt und erhalten werden.

Uber eich Kulturl ft

Das Gutshofensemble grenzt nach Norden, Osten und Siden an weitgehend unbebaute Flachen der
Bauzone. Hier soll ein stimmiger Ubergang zur Kulturlandschaft erhalten bleiben. Bauliche
Massnahmen sind im Einzelfall zu prifen, mit geringer Dichte, niedriger Geschossigkeit,
zuriickhaltender Gestaltung und hohem Griinanteil. Neubauten sind in der Regel in einiger Distanz zum
Gutshof zu erstellen und dirfen die Ansicht des Ortsbildes nicht beeintrachtigen. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere der Positionierung, Dimensionierung und Gestaltung der Bauten
besondere Beachtung zu schenken. Eine Abstimmung mit der Denkmalpflege und der
Gemeindebehorde ist erforderlich, da es sich um einen sensiblen Bereich handelt, dessen historische
Wirkung zu wahren ist.

Natur- / Kulturlandschaft

Die Klosteranlage ist eng mit der umgebenden Landschaft verwoben. Im Norden pragt die
Naturlandschaft des Rheins mit dem bewaldeten Riibuck-Hugel das Gebiet, das aufgrund seiner
landschaftlichen Qualitét ein beliebtes Freizeit-, Erholungs- und Sportgebiet darstellt. Demgegeniber
ist die Landschaft im Stden und Osten mehrheitlich von der landwirtschaftlichen Nutzung gepragt. Als
charakteristisches Element verbindet der Milibach die K| Wlage und die verschied !
Landschaftsrdume miteinander.

Bauten und Anlagen in der Umgebung der Klosteranlage haben sich sorgféltig in die Landschaft
einzupassen und diirfen die Ansicht des Ortsbildes nicht beeintrachtigen. In diesem Zusammenhang ist
inbesondere der Positionierung, Dimensionierung und Gestaltung der Bauten besondere Beachtung zu
schenken. Weiter ist zu beachten, dass es sich bei der Umgebung um ein "Gebiet mit Vorrang

Land: gemass Kantonalem Richtplan handelt.

pragt deren raumliche Struktur und verbindet die verschiedenen Bereiche miteinander. Sein
weitgehend offener, naturnaher Verlauf unterstiitzt die landschaftliche Qualitat und die historische
Identitat der Klosteranlage.

Im Zuge von Bauvorhaben saollten fehlende oder b achtigte wiederk
mit Fokus auf einheimische Pflanzen und natiirliche Belage (z. B. Kies, Pflaster).

werden,

Sichtbezug zum Rhein

Die Sichtachse von der Klosteranlage zum Rhein, welche entlang der Klostergutstrasse und zwischen
dem Restaurant Paradies sowie den neuen Hotelbauten verlauft, bildet eine wichtige optische
Verbindung zwischen den beiden genannten ortsbild- und landschaftspragenden Elementen und ist
daher zu erhalten.

Abb. 9 Ausschnitt aus dem Plan «Altparadies: Ortsbildprdgende Elemente» gemdss Anhang 3 BauR.
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2.7 Interessenabwagung

[Hinweis: Die Eigentiimerinteressen werden im Rahmen der dffentlichen Mitwirkung erhoben und
fliessen anschliessend noch in die Interessenabwdgung ein.]

Auf rechtlicher Ebene ist eindeutig, dass die Gemeinden das ISOS im Rahmen der Nutzungspla-
nung bericksichtigen missen. Das bedeutet, dass das ISOS als fachliche Grundlage in die Interes-
senabwagung einzufliessen hat. Die Interessenabwdagung bildet ein zentrales Element der schwei-
zerischen Raumplanung: Sie dient der sachgerechten Ausbalancierung unterschiedlicher Anspri-
che an den Raum und soll eine nachhaltige, ausgewogene Raumentwicklung gewahrleisten.

Die Umzonung in die Dorfzone Kloster und Dickihof (DKD) sowie die damit verbundenen Anpas-
sungen des Baureglements beriihren folgende relevante Interessen:

Ortsbildschutz (ISOS, Ortsbildschutzgebiete nach kantonalem Richtplan KRP)

Die Prazisierung der baurechtlichen Bestimmungen in Art. 6 BauR entsprechend der Mustervor-
lage der kantonalen Denkmalpflege. Damit kann Erhaltenswertes besser geschiitzt und Neues be-
wusster geplant werden. Die Bauvorschriften sind deutlicher auf den Ortsbildschutz ausgelegt als
bisher. Die neuen Bestimmungen tragen dem ISOS-Erhaltungsziel (Substanzschutz) sowie dem KRP
(1.10) Rechnung, ermdglichen aber auch ein Weiterbauen unter Riicksichtnahme auf Bestand und
Qualitat. In den Hinweisplanen (BauR-Anhang 3) wird als Hilfestellung aufgezeigt, welche Ele-
mente des Ortsbildes erhaltenswert sein kdnnen. Die Bericksichtigung des ISOS (und des KRP) ist
von grosser Bedeutung und stellt ein 6ffentliches Interesse dar. Mit der gewahlten Lésung wird das
ISOS innerhalb des Baugebiets angemessen beriicksichtigt.

Umgebungsschutz (ISOS, Gebiete mit Vorrang Landschaft nach kantonalem Richtplan KRP)

Der Umgebungsschutz nach ISOS ist von grosser Bedeutung und stellt ein 6ffentliches Interesse
dar. Der Umgebungsschutz nach ISOS verpflichtet dazu, die charakteristischen Merkmale des Orts-
bildes zu schonen, auch ausserhalb der Bauzone.

Ausserhalb der Bauzone kennt das Baureglement von Schlatt keine Landschaftsschutz- oder Um-
gebungsschutzzonen. Es wurde politisch entschieden, keine Landschaftsschutzzone oder dhnliches
einzufiihren, da der Umgebungsschutz — nach Ansicht der Gemeinde — bereits durch die Gberge-
ordneten Vorschriften sichergestellt ist:

Die fir die historischen Ortsbilder relevanten Umgebungen sind im kantonalen Richtplan dem
«Gebiet mit Vorrang Landschaft» zugewiesen. Nach KRP-Festsetzung 2.3 A gelten somit «erhdhte
Anforderungen an den Standort und die Gestaltung von bewilligungspflichtigen baulichen Eingrif-
fen». Nach § 53 Abs. 3 PBV muss das ARE bei allen Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone entschei-
den, ob sie zonenkonform sind oder ob eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff. RPG erteilt wer-
den kann. Im Rahmen dessen muss das ARE auch prifen, ob dem Bauvorhaben wichtige tGberge-
ordnete Interessen entgegenstehen. In den Umgebungen des Weilers Dickihof und des Klosters
Altparadies sind dies zweifelsohne die «Gebiete mit Vorrang Landschaft» nach KRP (2.3). Dadurch
entfalten die ansonsten rein behdérdenverbindlichen Bestimmungen des KRP fiir Bauvorhaben aus-
serhalb der Bauzone eine gewisse Allgemeinverbindlichkeit. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass
die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach § 53 Abs. 3 PBV einer «Bundesaufgabe» gleich-
kommt und in diesem Fall das ISOS nicht nur zu beriicksichtigen, sondern verbindlich einzuhalten
ist. Insgesamt ist der Gemeinderat Schlatt der Ansicht, dass der nach ISOS geforderte Umgebungs-
schutz bereits rechtsgentglich sichergestellt ist.
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Landwirtschaft

Die Ortsbilder sind gepragt von bauerlichen Strukturen. Entsprechend sind die Interessen der
Landwirtschaft angemessen zu beriicksichtigen.

Die Zonierung bleibt mit Ausnahme der Zonenbezeichnung im Wesentlich unverdndert. Es werden
keine zusatzlichen Landwirtschaftsflachen beansprucht. In der Dorfzone ist landwirtschaftliche
Nutzung weiterhin gestattet (und erwiinscht). Die Hochst- und Mindestmasse (Grenzabstande, Ge-
bidudeldnge, Fassadenhohe, etc.) bleiben unverandert, ebenso die zuldssigen Immissionsmasse.
Diesbezlglich andert sich nichts. Was sich aus Sicht der Landwirtschaft negativ verandern kdnnte,
sind die umfangreicheren Schutzbestimmungen in Art. 6 BauR und den damit beflirchteten Zusatz-
aufwand bei Bauvorhaben, respektive Betriebseinschrankungen. Solche Bedenken sind berechtigt.
Dem kann entgegnet werden, dass die Bauvorschriften lediglich prazisieren, was langst gilt, und
dass mit den Hinweisplanen und Beratungsangeboten Klarheit und Hilfestellungen fir reibungslo-
sere Planungsprozesse geschaffen werden. Damit sollte sich die Planungssicherheit verbessern.

Eigentumsgarantie

Durch die umfangreicheren Schutzbestimmungen in Art. 6 BauR wird das Eigentum starker einge-
schrankt als bisher. Die zusatzlichen Einschrankungen halten sich allerdings im Rahmen. Wie be-
reits dargelegt, kdnnen die Anderungen auch als Prazisierungen des geltenden Rechts und Hilfe-
stellungen fir den Vollzug betrachtet werden.

Vertrauensschutz

Da die Kommunalplanungsrevision noch nicht so lange her ist, wurde im Sinne der Planbestandig-
keit nur das Notigste geandert. Nur die Schutzbestimmungen in Art. 6 BauR dndern. Die Zonierung
bleibt im Wesentlichen unverandert.

Verhiltnismassigkeit

Mit den Anpassungen von Art. 6 BauR und den entsprechenden Hinweisplanen wurde ein liberaler
Ansatz verfolgt: Die Bestimmungen und die unverbindlichen Hinweisplane lassen genligend Pla-
nungs- und Gestaltungspielraum fur gute Losungen im Einzelfall / im Baubewilligungsverfahren.

Weitere Interessen

Weitere Interessen wie z. B. Natur-, Klima und Umweltschutz, Verdichtung oder soziale Interessen,
etc. sind vorliegend nicht relevant.

Gesamtabwadgung

Durch die préaziseren Schutzbestimmungen in Art. 6 BauR — die den erforderlichen Planungsspiel-
raum im Vollzug wahren — in Kombination mit den unverbindlichen Hinweisplanen — die als Hilfe-
stellung den Vollzug vereinfachen — kénnen sowohl das ISOS rechtsgeniiglich als auch die Gbrigen
relevanten Interessen angemessen beriicksichtigt werden. Die gewahlte Losung ist insbesondere
fiir die Betroffenen verhaltnismassig und stellt nach der hier vertretenen Ansicht einen typischen
schweizerischen Kompromiss dar. Sie wurde in engem Austausch mit der Denkmalpflege und unter
Beachtung der verfassungsmassigen Eigentumsgarantie und dem Vertrauensschutz erarbeitet.

Nach Ansicht des Gemeinderates ist der Umgebungsschutz (ausserhalb Bauzonen) vorliegend be-
reits rechtsgentglich durch die «Gebiete mit Vorrang Landschaft» nach KRP in Verbindung mit den
Bestimmungen nach § 53 Abs. 3 PBV sichergestellt, weshalb auf zusatzliche Landschaftsschutz-
oder Umgebungsschutzzonen ausserhalb der Bauzonen verzichtet werden kann.
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Priifung von Alternativen

Im Bearbeitungsprozess spielten die Uberlegungen zur Eigentumsgarantie, Verhiltnismassigkeit
und Planbestandigkeit eine zentrale Rolle. Aus diesen Griinden wurden andere, einschneidendere
Varianten zur Berlicksichtigung des ISOS, wie etwa verbindliche Gestaltungspldne, detaillierte
Kernzonenpldne nach ziircherischem Vorbild oder strengere Schutzvorschriften, verworfen.

3 Naturschutzzone im Wald (Folgeauftrag C)

3.1 Auftrag

Die Naturschutzzonen im Wald (NSW) sind im Zonenplan und BauR unter «Nichtbauzonen» aufge-
flhrt. Gemass DBU-Entscheid sind sie als «{iberlagernde Zonen» festzulegen. Zudem weist das
DBU darauf hin, dass das Forstamt neue prazisiere Bestimmungen fiir die NSW im Sinne einer
Mustervorlage erarbeitet hat.

3.2 Anderungen im Zonenplan

Alle Naturschutzzonen im Wald (NSW) werden neu als «liberlagernde Zonen» gefiihrt. Die bishe-
rige Grundnutzung (NSW) wird umgezont und als «Wald» dargestellt. Im Wald gilt — wie bisher —
die Waldgesetzgebung. Die Anderungen im Zonenplan sind formeller Natur. An den Naturschutz-
zonen selbst werden keine Anderungen vorgenommen. Es dndert lediglich die Zonenkategorie.

33 Anderungen im Baureglement

Samtliche Anderungen sind in der Anderungsversion «Baureglement: Anderungen 2025» farblich
markiert.

Die Bestimmungen zur NSW werden aus 18 Abs. 2 BauR gestrichen und unter Art. 24a BauR neu
festgelegt. Die neuen Bestimmungen entsprechen den Musterbestimmungen des Forstamtes, die
detaillierter sind als die bisherigen. Sie wurden mit dem Rechtsdienst des Departementes fiir Bau
und Umwelt abgestimmt und dienen den Gemeinden als Orientierung. Bisher fehlten klare Best-
immungen zu den NSW und es wurde lediglich auf die Gibergeordnete Waldgesetzgebung verwie-
sen, was nicht wirklich aussagekraftig war.

Art. 24a BauR bezweckt einen umfassenden, integralen Schutz von Pflanzen und Tieren in den
NSW. Bewirtschaftung und Holznutzung sind erlaubt, sofern sie dem Zonenzweck dienen. Die Zwi-
schenlagerung von unbehandeltem Brennholz ist gestattet.
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Naturschutzzone  Art. 24a
im Wald NSW

1. Die Naturschutzzonen im Wald dienen dem integralen Schutz, der
Pflege und dem Unterhalt seltener und gefahrdeter Pflanzen und
Tiere.

2. In den Naturschutzzonen im Wald sind:

a) Okologisch wertvolle Strukturen und Totholz zu belassen;

b) ausschliesslich einheimische und standortgerechte Baumarten
zu férdern;

c) invasive Neophyten zu bekdmpfen, insbesondere ist deren
Ausbreitung zu verhindern;

d) die Bewirtschaftung und die Holznutzung erlaubt, sofern sie
dem Zonenzweck dienen;

e) Naturverjingungen gegeniber Pflanzungen vorzuziehen;

f) Zwischenlagerung von Holz, mit Ausnahme von Brennholz, so-
wie Ablagerungen, Deponierungen oder Entwésserungen nicht
gestattet.

3. Holzschlage sind durch den Revierférster vorgangig anzuzeichnen.
Eingriffe sind generell in Absprache zwischen der kantonalen
Fachstelle fir Natur- und Landschaftsschutz sowie dem Revierfors-
ter festzulegen.

4. Weitergehende Vorschriften, namentlich betreffend Eingriffe, Un-
terhalt und Pflege aufgrund der Bundesgesetzgebung zum Wald
sowie von Ubergeordneten Bestimmungen sind vorbehalten.

Abb. 10 Neue Bestimmungen (rot) fiir die bestehenden Naturschutzzonen im Wald nach Art. 24a BauR.

4 Planungsverfahren
[Diese Kapitel wird laufend nachgefiihrt.]

4.1 Information und Mitwirkung der Bevoélkerung (Vernehmlassung)
Aktueller Stand: Information und Mitwirkung der Bevélkerung (Vernehmlassung) sowie parallele
Vorpriifung durch das DBU. Das Ergebnis wird spéiter ergdinzt.

4.2 Vorprifung durch DBU
Pendent: erfolgt zusammen mit 4.1

4.3 Offentliche Auflage
Pendent: erfolgt spater

4.4 Erlass durch den Gemeinderat
Pendent: erfolgt spater

4.5 Genehmigung und Inkraftsetzung

Pendent: erfolgt spater



