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Regeste

Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Nachdem die Gesuchsteller 2 ihr Gesuch zurtickgezogen haben, ist das Verfahren
1P.14/2003 abzuschreiben ( Art. 40 OG i.V.m. Art. 27 BZP). Fur sie gilt damit unverandert
das Urteil des Bundesgerichts vom 26. November 2002.

E.2

Nach Art. 136 lit. c und d OG ist die Revision eines bundesgerichtlichen Entscheides
zuldssig, wenn einzelne Antrage unbeurteilt geblieben sind oder wenn das Gericht in den
Akten liegende erhebliche Tatsachen aus Versehen nicht berticksichtigt hat.

E.21

In der staatsrechtlichen Beschwerde vom 27. Mal 2002 hatten die Gesuchstellerinnen 1
ausgefihrt, sie beséssen in der Gemeinde Romanshorn zwei Parzellen (1673 und 2782),
welche ganz oder teilweise in der WG3 l&gen. Die Legitimation zur Anfechtung des
Baureglements sei damit gegeben. Sie seien ferner durch die Umzonung der Parzelle 1673
und der benachbarten Parzellen berlihrt und zur Beschwerde gegen die Umzonung
legitimiert.

E.22

Aus den Akten ergibt sich in der Tat, dass nicht nur die durch die Umzonung betroffene
Parzelle Nr. 1673, sondern auch ein Teil der Parzelle Nr. 2782 in der Zone WG3 lag und -
anders als die Parzelle Nr. 1673 - auch nach dem neuen Zonenplan weiterhin in dieser Zone
liegt. Das Eigentum der Gesuchstellerinnen 1 an diesem Grundsttick ist im Verfahren der
staatsrechtlichen Beschwerde nicht bestritten worden. Insoweit ist davon auszugehen, dass
die Gesuchstellerinnen 1 auch zur Beschwerde gegen die Vorschriften des Baureglements
betreffend die Zone WG3 legitimiert gewesen sind. Da das Bundesgericht dies bei seinem
Urtell versehentlich nicht berticksichtigt hat, hat es zu Unrecht die Antrége der
Gesuchstellerinnen 1 betreffend das Baureglement nicht beurteilt. Die Gesuchsgegnerin
macht freilich geltend, da die Parzelle Nr. 2782 in einer Zone mit Gestaltungsplanpflicht
liege, sei nicht ausgeschlossen, dass die Gesuchstellerinnen 1 trotz Art. 7 Abs. 3 BauR reine
Wohnbauten errichten konnten. Wie die Gesuchsgegnerin selber einrdumt, hangt dies
alerdings von einer Unsicherheit in der Auslegung des kantonalen Baurechts ab; zudem
steht eine entsprechende Ausgestaltung des Gestaltungsplans nicht fest. Die
Gesuchstellerinnen 1 sind somit zumindest virtuell durch die Bestimmungen des
Baureglements Uber die Zone WG3 betroffen und zu deren Anfechtung legitimiert. Das



Revisionsgesuch erweist sich damit als begrindet ( Art. 136 lit. cund d OG ). Die Frist
gemass Art. 141 Abs. 1 lit. aOG ist eingehalten.

E.23

Findet das Bundesgericht, dass der Revisionsgrund zutreffe, so hebt es die frihere
Entscheidung auf und entscheidet aufs Neue ( Art. 144 Abs. 1 OG ). Der Streitgegenstand
kann gegenuiber dem urspriinglichen Verfahren vor Bundesgericht nicht mehr ausgeweitet,
wohl aber durch die Parteien eingeschrankt werden. Die Gesuchstellerinnen 1 hatten mit
ihrer staatsrechtlichen Beschwerde vom 27. Mai 2002 beantragt, die Art. 7 Abs. 3 und Art.
24 BauR seien aufzuheben. Mit dem Revisionsgesuch ziehen sie die Beschwerde gegen Art.
24 zurlck und halten nur noch an derjenigen gegen Art. 7 Abs. 3 BauR fest. Nur diese
Bestimmung steht noch zur Diskussion.

E.31

Art. 7 BauR enthdlt Vorschriften Gber die Wohn- und Gewerbezonen. Nach Art. 7 Abs. 1
BauR sind darin nebst méssig stérenden Betrieben auch Wohnungen zuldssig. Art. 7 Abs. 3
BauR lautet wie folgt: "In Wohn- und Gewerbezone WG3 sind keine Ein- und
Zweifamilienhduser ohne Gewerbeanteil zulassig." Die Gesuchstellerinnen 1 riigen, das
Departement fur Bau und Umwelt habe in Verletzung von Art. 33 Abs. 3 lit. b des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) sowie von § 47
Abs. 1 des kantonalen V erwaltungsrechtspflegegesetzes die Angemessenheit und
Zweckmassigkeit dieser Bestimmung nicht Uberprift. Auch die Begriindung des

V erwaltungsgerichts gentige den Anforderungen von Art. 29 Abs. 2 BV , Art. 33 Abs. 3
RPG und Art. 3 Abs. 2 der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV; SR 700.1)
nicht. Das Verbot von Ein- und Zweifamilienhdusern stelle eine schwerwiegende
Nutzungseinschrankung dar, die durch kein 6ffentliches Interesse gerechtfertigt und
unverhadltnismassig sei.

E.32

Die verfassungsrechtliche Begrindungspflicht bedeutet nicht, dass die Behdrden sich mit
allen Einwanden auseinandersetzen miissen; sie missen jedoch ihre Entscheide wenigstens
kurz so begriinden, dass die Betroffenen wissen, warum die Behdrde entgegen ihren
Antrégen entschieden hat und den Entscheid gegebenenfalls sachgerecht anfechten kénnen
(BGE 1261 97 E. 2b, mit Hinweisen). Das Verwaltungsgericht hat im angefochtenen
Entscheid ausgefihrt, Art. 7 Abs. 3 BauR bezwecke die Durchmischung und optimale
Auslastung der Infrastruktur; diese Regelung diene dem Zweck, die reine Wohnnutzung in
der Wohn- und Gewerbezone zu verhindern. Es handle sich dabel um eine vertretbare
Massnahme, um die gewiinschte Durchmischung herzustellen. Damit hat das
Verwaltungsgericht hinreichend klar gemacht, weshalb es die Vorbringen der
Gesuchstellerinnen al's unbegriindet betrachtet. Diese waren denn auch in der Lage, gestiitzt
auf diese Argumentation eine hinreichend begriindete staatsrechtliche Beschwerde zu
erheben. Bezeichnenderwei se bringen sie im Zusammenhang mit der Rige der Verletzung
der Begrundungspflicht selber vor, von einer Riickweisung an die "V orinstanz" kdnne
abgesehen werden. Dies belegt, dass sie nach ihrer eigenen Ansicht es nicht als nétig
erachten, eine neue, zusétzliche Begriindung durch die kantonalen Instanzen zu erhalten.
Die Begrundungspflicht ist nicht verletzt.

E.33



Nach Art. 33 Abs. 2 und Abs. 3 lit. b RPG gewéhrleistet das kantonal e Recht gegen
Verfigungen und Nutzungsplane, die sich auf das RPG und seine
Ausfuhrungsbestimmungen stiitzen, wenigstens ein Rechtsmittel an eine
Beschwerdebehorde mit voller Uberprifungsbefugnis. Nach dem klaren Wortlaut bezieht
sich diese Vorschrift auf Verfiigungen und Nutzungsplane. Sie gilt auch fiir Uberbauungs-
und Gestaltungsvorschriften mit individuell-konkretem Charakter ( BGE 127 11 238 E. 3b;
Urteil 1A.188/1994 + 1P.534/1994 vom 11.4.1995, E. 3h), nicht aber fir kommunale
Baureglemente mit generell-abstraktem Charakter. Art. 33 RPG kann somit durch die
angeblich nicht vorgenommene Angemessenheitspriifung durch die kantonalen
Rechtsmittelinstanzen nicht verletzt sein. Nach Art. 3 RPV wégen die Behtrden bei der
Wahrnehmung raumwirksamer Aufgaben die Interessen gegeneinander ab und legen die
Interessenabwagung in der Begriindung dar. Daraus ergibt sich jedoch kein Anspruch
darauf, dass kantonale Rechtsmittel behdrden kommunal e Baureglemente auf ihre
Angemessenheit hin Uberprifen.

E.34

Die Anwendung kantonaler V erfahrensbestimmungen kann vom Bundesgericht nur auf
Willkdr hin Gberprift werden. Esist fraglich, ob die Gesuchstellerinnen 1 auf eine
rechtsgentigende Weise ( Art. 90 Abs. 1 lit. b OG ) dargelegt haben, inwiefern die
kantonalen Instanzen § 47 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes willkirlich
angewendet haben sollen. Jedenfalls ware die Riige unbegriindet. Wie die
Gesuchstellerinnen 1 selber vorbringen, hat die Rekursinstanz festgestellt, die angefochtene
Regelung erscheine richtig. Daraus kann nicht geschlossen werden, sie habe keine
Angemessenheitsprifung vorgenommen.

E. 41

Art. 7 Abs. 3 BauR stellt eine Eigentumsbeschrénkung dar. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts zum Bau- und Raumplanungsrecht liegt allerdings ein schwerer
Grundrechtseingriff nur vor, wenn Grundeigentum zwangswei se entzogen wird oder wenn
der bisherige oder kiinftig mogliche bestimmungsgemasse Gebrauch des Grundstiicks
verunmoglicht oder stark erschwert wird ( BGE 124 |1 538 E. 2a S. 540; 1151a 363 E. 2a S.
365), namentlich wenn eine bisher in einer Bauzone gelegene Parzelle einer Zone
zugewiesen wird, in der keine Uberbauung mehr zulassigist ( BGE 119 1a362E. 3b S.
366), oder bei einer starken Erschwerung der bestehenden Bauméglichkeit ( BGE 121 1 117
E. 3b/bb S. 120). Dagegen liegt kein schwerer Eingriff vor, wenn die zuléssige
Uberbauungsmaglichkeit lediglich reduziert wird ( BGE 115 1a363 E. 2aS. 365; 110 la
167 E. 7aS. 169). Die vorliegend angefochtene Bestimmung schliesst nur ganz bestimmte
Nutzungen aus, erlaubt aber daneben eine weitgehende Uberbauung. Entgegen der
Darstellung der Gesuchstellerinnen 1 kann somit nicht von einer schweren
Grundrechtsbeschrankung gesprochen werden. Trotzdem prift das Bundesgericht das
Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses und die Verhadltnismassigkeit frei (BGE 1211 117
E. 3cS. 121; 1191a362 E. 3a S. 366). Es auferlegt sich aber Zurtickhaltung, soweit die
Beurteilung von einer Wirdigung der ortlichen Verhaltnisse abhangt, welche die
kantonalen Behdrden besser Uberblicken (BGE 126 | 219 E. 2¢ S. 222; 1191a362 E. 3aS.
366; 117 1a434 E. 3c S. 437).

E.4.2



Die Raumplanung bezweckt eine haushélterische, auf die erwiinschte Entwicklung
ausgerichtete Ordnung der Besiedlung ( Art. 1 Abs. 1 RPG ). Nutzungspléne ordnen die
zul&ssige Nutzung des Bodens ( Art. 14 Abs. 1 RPG ). Daraus ergibt sich zwangslaufig,
dass nicht Uberall digjenige Nutzung rechtlich zul&ssig ist, die der Grundei gentimer
wunscht. Darin allein liegt noch keine Verfassungswidrigkeit, solange sich die planerische
Regelung mit haltbaren Griinden rechtfertigen 1&sst. Eine bau- und planungsrechtliche
Regelung ist nicht schon deswegen verfassungswidrig, weil sie auch anders hétte getroffen
werden konnen.

E.43

Wie das Bundesgericht in seinem Urtell vom 26. November 2002 bereits festgehalten hat,
Ist es zuléssig, reine Gewerbezonen zu schaffen, in denen eine Wohnnutzung Uberhaupt
nicht erlaubt ist. Umso mehr muss es daher grundsétzlich zuléssig sein, gemischte Wohn-
und Gewerbezonen zu schaffen, in denen eine reine Wohnnutzung nicht oder nur
eingeschrankt zuldssig ist. Wohn- und Gewerbezonen werden haufig gebildet. Sie
bezwecken, in einem bestimmten Gebiet eine gemischte Nutzung zu erzielen, dieim
Allgemeinen intensiver ist als eine durchschnittliche Wohnnutzung und - anders als eine
reine Wohnzone - auch eine gewisse wirtschaftliche Tétigkeit ermdglicht. Solche Zonen
werden oft in Kernbereichen von Ortschaften oder entlang von Hauptverkehrsachsen
festgesetzt und pragen in weiten Gebieten das Stadt- oder Dorfbild. Sie ermdglichen damit,
ein lebendiges Stadt- oder Dorfgeprége zu schaffen und zu erhalten. Es liegt grundsétzlich
im offentlichen Interesse, derartige Zonen festzulegen (vgl. Urteil 1P.555/1992 vom
10.5.1993, E. 5). Damit muss dem Gemeinwesen aber auch die M 6glichkeit zugestanden
werden, Vorschriften zu erlassen, um die angestrebte Durchmischung zu erreichen. Esist
deshalb grundsétzlich zuldssig, einen minimalen Gewerbeanteil vorzuschreiben.

E. 44

Die angefochtene Bestimmung schliesst freilich eine reine Wohnnutzung nicht aus; Drei-
oder Mehrfamilienhauser sind auch ohne Gewerbeanteil zuldssig. Unzulssig sind einzig
Ein- oder Zweifamilienhduser ohne Gewerbeanteil. Das Ziel dieser Vorschrift ist damit
klar: Die Gemeinde will offensichtlich erreichen, dass eine bestimmte minimale
gewerbliche und/oder Wohnnutzung erfolgt. Diesist ein ohne weiteres zulassiges
planerisches Anliegen. Die Gesuchstellerinnen 1 bringen allerdings vor, das von der
Gesuchsgegnerin angestrebte Verbot der Unternutzung kdnne mit dem Baureglement nicht
verhindert werden, da eine Unternutzung auch bei einer Gewerbenutzung, bei
Mehrfamilienhdusern oder durch Baulandhortung entstehen kénne. Dies trifft an sich zu.
Indessen haben Grundeigentiimer im Allgemeinen ein Interesse an einer moglichst
gewinnbringenden Nutzung, weshalb sie tendenziell das zuléssige Nutzungsmass
auszuschopfen geneigt sind. Dies gilt jedenfalls fur Gewerbebauten und fir
Mehrfamilienhduser, diein der Regel as Renditebauten errichtet werden. Eine Festlegung
von Minimalausnitzungen ist fir derartige Bauten daher in der Regel nicht erforderlich, um
die angestrebte Nutzungsdichte ungefahr zu erreichen. Anders verhalt es sich indessen bei
Ein- und haufig auch bel Zweifamilienhdusern. Solche Objekte werden mehrheitlich nicht
aus Renditegriinden gehalten, sondern zwecks Beschaffung einer moglichst angenehmen
Wohnumgebung. Sie werden daher oft nicht bis zum maximal zul&ssigen Nutzungsmass
errichtet. Die Zulassung solcher Bauten kénnte dazu fuhren, dass sich in der Zone WG3
einereine Ein- oder Zweifamilienhaussiedlung mit relativ geringer Nutzungsdichte
entwickelt. Dies wirde dem planerischen Zweck dieser Zone widersprechen. Es besteht



daher ein legitimes 6ffentliches Interesse daran, mit der angefochtenen Bestimmung eine
solche Entwicklung zu vermeiden.

E.45

Dass der Begriff "Ein- und Zweifamilienhduser" mdglicherweise in einigen Féllen zu
Auslegungsfragen fihren mag, é&ndert an der Zuléassigkeit nichts. Dass Rechtsvorschriften
auslegungsbedurftig sind und in Grenzfallen bisweilen keine klare Auslegung zulassen, ist
nicht selten und fuhrt nicht zur Unzul&ssigkeit solcher Bestimmungen. In grundsétzlicher
Hinsicht ist jedenfalls ohne weiteres klar, was die Gemeinde mit dem Verbot der Ein- und
Zweifamilienhduser meint.

E.4.6

Esist auch nicht unhaltbar, dass fur Ein- und Zweifamilienhduser in der Zone WG3 andere,
strengere Bedingungen vorgesehen sind alsin der Zone W3. Die Wohn- und Gewerbezonen
dienen mehr als die reinen Wohnzonen dazu, in Kerngebieten von Ortschaften eine
stadtebaulich erwiinschte minimale Nutzungsdichte sicherzustellen.

E.4.7

Unzutreffend ist das Vorbringen der Gesuchstellerinnen 1, die angefochtene Regelung
kame bei kleinen Parzellen und bei mangelnder Eignung fir ein Mehrfamilienhaus einem
Bauverbot gleich. Eine Gewerbe- oder eine gemischte Wohn-/Gewerbenutzung bleibt
zulssig und ist auch auf kleineren Parzellen moglich.

E.48

Schliesslich kann die angefochtene Bestimmung auch nicht als unverhaltnismassig
bezeichnet werden. Eine wirtschaftliche Nutzung der davon betroffenen Grundstiicke ist
weiterhin moglich. Sollten konkret fUr das Grundsttick Nr. 2782 der Gesuchstellerinnen 1
unverhaltnismassige Auswirkungen resultieren, so wére dies nicht eine Frage der generellen
Formulierung von Art. 7 Abs. 3 BauR, sondern eher der konkreten zonenmassigen
Behandlung dieses Grundstuicks.

E.5

Nach dem Gesagten ist die staatsrechtliche Beschwerde der Gesuchstellerinnen 1 auch dann
abzuwei sen, wenn in Gutheissung des Revisionsbegehrens auf die Beschwerde gegen Art. 7
Abs. 3 BauR eingetreten wird. Das Urteil vom 26. November 2002 ist aufzuheben, soweit
das Bundesgericht auf diesen Antrag nicht eingetreten ist. Dadurch éndert sich das
Dispositiv des neu zu treffenden Entscheids indessen nicht, da beziiglich der Ruge der
Wirtschaftsfreiheit auch jetzt nicht einzutreten ist (E. 1.2 des Urteils vom 26. November
2002 sowie vorne Bst. B.). Um der Rechtssicherheit willen ist festzuhalten, dass damit die
Ziffern 2 und 3 des Dispositives des Urteils vom 26. November 2002 unveréndert
Gultigkeit haben (vgl. auch E. 1 hiervor).

E.©6

Dadie Gesuchstellerinnen 1 das Revisionsgesuch zu Recht gestellt haben, werden fur das
Revisionsverfahren keine Gerichtskosten erhoben ( Art. 156 Abs. 1 OG ). In der Sache
unterliegen die Gesuchstellerinnen 1 nach wie vor, doch hétte die Rlge, Art. 7 Abs. 3 BauR
sai verletzt, richtigerweise bereitsim Urteil vom 26. November 2002 beurteilt werden
mussen. Auch aus diesem Grund sind fir das Revisionsverfahren keine Kosten zu erheben.
Es rechtfertigt sich, von einer Kostenauflage auch gegentiber den Gesuchstellern 2



abzusehen. Der Gesuchsgegnerin sind durch das Revisionsgesuch Parteikosten entstanden,
die zu ersetzen sind. Da das Revisionsgesuch als solches begriindet war, ist jedoch die
Parteientschadigung nicht zu Lasten der Gesuchsteller auszusprechen, sondern durch die
Bundesgerichtskasse zu Ubernehmen ( Art. 156 Abs. 6 OG ). Den Gesuchstellerinnen 1 ist
keine Partel entschédigung zuzusprechen, da sie in der Sache nach wie vor unterliegen.
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