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Gemeinde Schénholzerswilen Umsetzung Kleinsiedlungen

1. Ausgangslage

1.1

1.2

Planungsanlass

Im Kanton Thurgau bestehen rund 300 Kleinsiedlungen. Diese Kleinsiedlungen waren nach den
rechtskraftigen Zonenpldanen und Baureglementen der Gemeinden mehrheitlich einer Bauzone
(Weiler- oder Dorfzone) zugewiesen. Diese Zonenzuweisungen stellte der Bundesrat in Frage.
Der Kanton Thurgau wurde daher aufgefordert, die bestehenden Kleinsiedlungen auf die Recht-
massigkeit ihrer Zonenzuweisung hin zu Uberprifen. Gestiitzt auf diesen Bundesauftrag hat der
Regierungsrat im Februar 2019 den Projektauftrag zur Uberpriifung der Kleinsiedlungen im Kan-
ton Thurgau lanciert.

Von dieser Uberpriifung der Kleinsiedlungen ist unter vielen anderen Thurgauer Gemeinden
auch die Gemeinde Schénholzerswilen betroffen.

Plangebiet
Das Plangebiet umfasst das gesamte Gebiet der Politischen Gemeinde Schdnholzerswilen, insbe-
sondere alle Kleinsiedlungen, die:

die Anforderungen an eine ordentliche Bauzone gemass Art. 15 RPG nicht erfillen,

die Voraussetzungen flr eine Erhaltungszone nach Art. 18 RPG erflllen und/oder

noch einer Zonierung nach altem Recht zugewiesen sind.

2. Grundlagen

2.1

Nachfolgend sind die rechtlichen Rahmenbedingungen und die relevanten Planungsgrundlagen
zur Bereinigung der Kleinsiedlungen zusammengefasst:

Raumplanungsgesetz (RPG)
Art. 15 Bauzonen

1 Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entspre-
chen.

2 (Jberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.

3 Lage und Grdsse der Bauzonen sind (ber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen; dabei
sind die Ziele und Grundsétze der Raumplanung zu befolgen. Insbesondere sind die Fruchtfolge-
flachen zu erhalten sowie Natur und Landschaft zu schonen.

4 Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:

a. es sich fiir die Uberbauung eignet;

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den be-
stehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benétigt, erschlossen und
Uberbaut wird;

Cc. Kulturland damit nicht zerstickelt wird;

d. seine Verfiigbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und

e. damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

> Bund und Kantone erarbeiten zusammen technische Richtlinien fiir die Zuweisung von Land zu
den Bauzonen, namentlich die Berechnung des Bedarfs an Bauzonen.
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Gemeinde Schénholzerswilen Umsetzung Kleinsiedlungen

Art. 16 Landwirtschaftszonen

1 L andwirtschaftszonen dienen der langfristigen Sicherung der Erndhrungsbasis des Landes, der
Erhaltung der Landschaft und des Erholungsraums oder dem &kologischen Ausgleich und sollen
entsprechend ihren verschiedenen Funktionen von Uberbauungen weitgehend freigehalten wer-
den. Sie umfassen Land, das:

a. sich fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder den produzierenden Gartenbau eignet
und zur Erfiillung der verschiedenen Aufgaben der Landwirtschaft benétigt wird,; oder
b. im Gesamtinteresse landwirtschaftlich bewirtschaftet werden soll.

2 Soweit méglich werden gréssere zusammenhédngende Fldchen ausgeschieden.

3 Die Kantone tragen in ihren Planungen den verschiedenen Funktionen der Landwirtschaftszone
angemessen Rechnung.

Art. 17 Schutzzonen

1 Schutzzonen umfassen:

a. Béache, Fliisse, Seen und ihre Ufer;

b. besonders schéne sowie naturkundlich oder kulturgeschichtlich wertvolle Landschaften;
c. bedeutende Ortsbilder, geschichtliche Stdtten sowie Natur- und Kulturdenkmaéler;

d. Lebensrdume fiir schutzwiirdige Tiere und Pflanzen.

2 Statt Schutzzonen festzulegen, kann das kantonale Recht andere geeignete Massnahmen vor-
sehen.

Art. 18 Weitere Zonen und Gebiete

1 Das kantonale Recht kann weitere Nutzungszonen vorsehen.

[...]

Art. 25 Kantonale Zustandigkeiten
[...]

2 Die zusténdige kantonale Behdrde entscheidet bei allen Bauvorhaben ausserhalb der Bauzo-
nen, ob sie zonenkonform sind oder ob fiir sie eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kann.

Art. 36 Einfiihrende Massnahmen der Kantone
1 Die Kantone erlassen die fiir die Anwendung dieses Gesetzes nétigen Vorschriften.

2 Solange das kantonale Recht keine anderen Behdrden bezeichnet, sind die Kantonsregierun-
gen ermdchtigt, vorldufige Regelungen zu treffen, insbesondere Planungszonen (Art. 27) zu be-
stimmen und einschrénkende Bestimmungen zum Bauen ausserhalb der Bauzonen (Art. 27a) zu
erlassen.

3 Solange keine Bauzonen bestehen und das kantonale Recht nichts anderes vorsieht, gilt das
weitgehend U(iberbaute Gebiet als vorldufige Bauzone.

23.10.2026/tts/1001699 2/21 NRP Ingenieure AG



Gemeinde Schénholzerswilen Umsetzung Kleinsiedlungen

2.2

2.3

2.4

Raumplanungsverordnung (RPV)

Art. 33 Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen kénnen besondere Zonen
nach Artikel 18 RPG, beispielsweise Weiler- oder Erhaltungszonen, bezeichnet werden, wenn der
kantonale Richtplan (Art. 8 RPG) dies in der Karte oder im Text vorsieht.

Planungs- und Baugesetz (PBG)

§8 Planungspflicht, Leistungsvereinbarung

1 Kanton, Regionalplanungsgruppen und Gemeinden treffen diejenigen raumplanerischen Vor-
kehrungen, welche fiir die Entwicklung ihres Gebietes, die Erfiillung ihrer Aufgaben und die
Wahrung ihrer Interessen erforderlich sind.

2[..]

3 Die Kommunalplanung umfasst den Richtplan und den Rahmennutzungsplan sowie, soweit er-
forderlich, Sondernutzungspléne mit den zugehérigen Vorschriften. Diese sind periodisch zu
Uberpriifen und bei erheblich verdnderten Verhéltnissen nétigenfalls anzupassen.

4]

8§17 Zonenplan
1 Der Zonenplan trennt das Baugebiet vom Nichtbaugebiet. Er unterteilt das Gemeindegebiet in
Bauzonen, Landwirtschaftszonen, Schutzzonen und weitere Zonen. [...]

§18 Baureglement
1 Das Baureglement ordnet das Bauwesen in der Gemeinde. [...]

Verordnung zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Verein-
barung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe (PBV)

Erhaltungszonen
8§15 Zonenzweck

1 Erhaltungszonen im Sinne von Art. 33 der Raumplanungsverordnung (RPV)[5] dienen der Er-
haltung und Pflege der Kleinsiedlungen unter Wahrung der bestehenden Bausubstanz und des
Ortsbildes sowohl hinsichtlich des Charakters der ganzen Kleinsiedlung und seiner Freirdume als
auch der Erscheinung der einzelnen Gebédude.

2 zuldssig sind Wohnbauten und landwirtschaftliche Okonomiebauten sowie méssig stérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe.

§15a Bestehende Bauten und Ersatzbauten

1 Bestehende Bauten dirfen erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder umgenutzt
werden, wenn die Charakteristik der Gebdude im Wesentlichen erhalten bleibt.

2 Ersatzbauten sind zulédssig. Sie sind grundsétzlich an gleicher Stelle, mit gleichem Volumen
und gleicher Charakteristik zu erstellen.

3 Es ist unzuldssig, fiir eine freistehende Okonomiebaute eine Ersatzbaute zu erstellen, wenn die
Ersatzbaute Wohnzwecken dienen soll.

4 Bei Umnutzungen von bestehenden Bauten zu Wohnzwecken und bei Ersatzbauten miissen die
Nebennutzfldchen in das Gebdudevolumen integriert werden.
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Gemeinde Schénholzerswilen Umsetzung Kleinsiedlungen

2.5

2.6

§15b Neubauten
1 Neubauten sind zulédssig, wenn sie landwirtschaftlich begriindet oder standortgebunden sind.
Sie haben sich in Stellung, Volumen und Charakteristik den bestehenden Bauten anzupassen.

§15c An- und Kleinbauten sowie Anlagen
1 An- und Kleinbauten sowie Anlagen sind zuldssig, wenn der Charakter und die Eigenart der
Kleinsiedlung nicht beeintrdchtigt werden.

§15d Gestaltungsvorschriften

1 Dije Ausgestaltung, die Materialisierung sowie die Farbgebung der Fassaden und D&cher hat
sich der traditionell Idndlichen Bauweise anzupassen.

2 pachaufbauten und Dacheinschnitte sind bei der Erneuerung, teilweisen Anderung, massvollen
Erweiterung, Umnutzung sowie beim Abbruch und Wiederaufbau von freistehenden Okonomie-
bauten nicht zuldssig. Vereinzelte hochstehende Dachfldchenfenster bis zu einem Lichtmass von
0.6 m2 kénnen bewilligt werden.

Gesetz iiber Vereinbarungen zur Milderung finanzieller Hartefdlle von raum-
planerischen Massnahmen in Kleinsiedlungen (GVKS)

Art.1 Grundsatz

1 Der Kanton kann zur Milderung finanzieller Hartefélle als Folge von raumplanerischen Mass-
nahmen in Kleinsiedlungen nach Massgabe dieses Gesetzes Vereinbarungen (ber die Gewdhrung
von Beitrdgen, Darlehen oder Biirgschaften abschliessen.

2 Auf Beitrdge, Darlehen oder Blirgschaften nach Abs. 1 besteht kein Rechtsanspruch.

Art.2 Objektive Voraussetzungen
1 Vereinbarungen im Sinne von Art. 1 Abs. 1 kénnen geschlossen werden, wenn

1. der geltend gemachte Hértefall in engem Zusammenhang mit einem Grundstiick innerhalb
einer in den Anhdngen 1 oder 2 der Kleinsiedlungsverordnung (KSV) aufgelisteten Klein-
siedlung steht,

2. das Grundstiick nach Ziff. 1 in der Zeit vom 1. Januar 2013 bis 31. Dezember 2019 durch
Kauf zu einem damals marktnahen Preis erworben wurde,

3. dem Grundsttick nach Ziff. 1 durch rechtskréftige raumplanerische Massnahmen eine bau-
lich nutzbare, zusammenhédngende Fldche von mindestens 400 m2 entzogen wurde.

Kleinsiedlungsverordnung (KSV)

Im Sinne einer Ubergangsbestimmung hat der Regierungsrat bereits am 15. Mai 2020 die KSV
in Kraft gesetzt. Aufgrund der PBV-Anderung und der Richtplandnderung «Kleinsiedlungen»
wurde auch die KSV per 8. Oktober 2022 angepasst.

Die Kleinsiedlungsverordnung regelt Zustandigkeit, Verfahren und das anwendbares Recht fir
das Baubewilligungsverfahren in den Kleinsiedlungen, die in den Anhangen 1 und 2 der Klein-
siedlungsverordnung aufgelistet sind.

Anhang 1 listet jene Kleinsiedlungen auf, die voraussichtlich von einer Bauzone zu einer sach-
gerechten Zone des Nichtbaugebietes — namentlich Landwirtschaftszone oder Landschafts-

schutzzone nach Art. 16 bzw. 17 RPG — zuzuweisen sind.

In der Liste sind keine Kleinsiedlungen der Gemeinde Schénholzerswilen aufgefiihrt.
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Gemeinde Schénholzerswilen Umsetzung Kleinsiedlungen

Anhang 2 listet jene Kleinsiedlungen auf, die voraussichtlich von einer Bauzone zu einer Zone
des Nichtbaugebietes nach Art. 33 RPV (Erhaltungszone) zuzuweisen sind.

Die folgenden Kleinsiedlungen der Gemeinde Schdnholzerswilen sind in dieser Liste aufgeflhrt:

KS-ID Koordinaten Bezeichnung
K276 2725550, 1264140 Habisreuti
K277 2726456, 1264312 Hagenbuch
K280 2725233, 1264644 Hausern

2.7 Kantonaler Richtplan (KRP)
Am 11. Januar 2022 hat der Regierungsrat die Richtplananderung «Kleinsiedlungen» erlassen
und dem Grossen Rat mit einer Botschaft zur Genehmigung Uberwiesen.
Der Grosse Rat hat an seiner Sitzung vom 14. September 2022 die Richtplananderung «Klein-
siedlungen» genehmigt.
Vom Bundesrat wurde die Richtplananderung «Kleinsiedlungen» am 23. Februar 2023 geneh-
migt.

Kap. 1.9 Kleinsiedlungen

Planungsgrundsatz 1.9 A

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen kénnen im Rahmen der
Ortsplanung eng begrenzte Erhaltungszonen ausgeschieden werden, wenn der KRP dies im An-
hang A8 vorsieht.

Festsetzung 1.9 A

Fiir die Uberfiihrung einer Kleinsiedlung in eine Erhaltungszone nach Art. 33 RPV miissen fol-
gende Voraussetzungen erflllt sein:

e Mindestens 5 Wohnbauten

e Geschlossene Héusergruppe mit Siedlungsqualitat

e Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz

e Ausreichende Erschliessung

Bei Kleinsiedlungen, denen im Anhang A8 eine Erhaltungszone nach Art. 33 RPV zugeordnet ist,
gelten diese Voraussetzungen als erfiillt.

Planungsauftrag 1.9 A

Die Gemeinden (berprtifen die fir ihre im Anhang A8 aufgefiihrten Kleinsiedlungen geltenden
Planungen und sorgen innert fiinf Jahren fiir die Uberfiihrung in einen der zugewiesenen Zonen-
typen. Mit Eingang des Genehmigungsgesuchs beim Amt flir Raumentwicklung (ARE) gilt die
Frist als gewahrt.

Termin: innert 5 Jahren
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Gemeinde Schénholzerswilen Umsetzung Kleinsiedlungen

Anhang A8 Kleinsiedlungen
In Anhang A8 sind die folgenden Kleinsiedlungen der Gemeinde Schdnholzerswilen aufgelistet:

Moglicher Zonentyp

Kleinsiedlung — Koordinaten
(Kleinsiedlungs-ID) nach nach Art. 16/17
Art. 15 RPG*  Art. 33 RPV**

RPG***
Habisreuti (K276) X X 2 725550/ 1 264 140
Hagenbuch (K277) X X 2726456 /1 264 312
Hausern (K280) X X 2725233 /1 264 644
Laachen (K282) X 2728724 /1263 442
Leutenegg (K283) X 2728 237 /1262 218
Haslen X X 2728273/ 1263414
Wieden X X 2729272 /1263891
Wiedenhub X X 2727 553 /1 263 402

*  z.B. Dorfzone (nicht Weilerzone)
**  Erhaltungszone
*** L andwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone

Die Kleinsiedlungen Laachen und Leutenegg wurden bereits im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion von der Weilerzone der Dorfzone zugewiesen und sind somit vorliegend von der Kleinsied-
lungsverordnung nicht mehr betroffen.

Die Kleinsiedlungen Habisreuti, Hagenbuch und Hausern miissen gemass kantonalen Vorgaben
von der Weilerzone (Bauzone) in eine Erhaltungszone umgezont werden.

Die Kleinsiedlung Haslen, Wieden und Wiedenhub liegen heute in der Landwirtschaftszone, wes-
halb gemass kantonalem Richtplan kein Handlungsbedarf besteht, die Kleinsiedlung umzuzonen.
Die Gemeinde hat eine Uberpriifung vorgenommen, da insbesondere die Voraussetzung von
mindestens 5 Wohnbauten bei den drei Kleinsiedlungen erfillt sind, was unter anderen ein Kri-
terium flr eine mdgliche Zuweisung in eine Erhaltungszone ist. Aufgrund der vorherrschenden
Situation und der aktuellen Zonierung besteht jedoch kein zwingender Anpassungsbedarf. Ent-
sprechend der heutigen mehrheitlich landwirtschaftlichen Nutzung und um auch eine zukilnftige
uneingeschrankte landwirtschaftliche Nutzung zu ermdéglichen, erachtet die Gemeinde die bishe-
rige Zuweisung zur Landwirtschaftszone bei der Kleinsiedlung Haslen als zweckmassig und kor-
rekt, weshalb bei dieser Kleinsiedlung auf eine Umzonung in eine Erhaltungszone verzichtet
wird. Beid den Kleinsiedlungen Wieden und Wiedenhub erachtet die Gemeinde aufgrund der
heute bestehenden Strukturen und Nutzungen eine Umzonung in die Erhaltungszone als zweck-
massig, siehe Kapitel 3.4 und 3.5.

Regelung zu den Kontingenten Kompensationsfldachen:
Kap. 1.4 Ein- und Umzonungen

Festsetzung 1.4 A
Ein- und Umzonungen in eine Wohn-, Misch- oder Zentrumszone (WMZ) setzen voraus, dass:
[...]
c) die Siedlungsentwicklung, der Verkehr und die Freirdume aufeinander abgestimmt sind,
d) die Vorgaben der i(bergeordneten Gesetzgebung eingehalten sind (insbesondere Art. 15
Abs. 2, 3, und 4 RPG und Art. 30 Abs. 1bis RPV).

[..]
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Festsetzung 1.4 B
Direkt an die Bauzone angrenzende Einzonungen in WMZ sind méglich, sofern die Anforderun-
gen von Festsetzung 1.4 A Bst. c und d erflillt sind. Liegt die Einzonungsfldche ausserhalb des
auf der Richtplankarte festgesetzten Siedlungsgebiets, wird das Kontingent gemé&ss Festsetzung
1.1 B Bst. f zur Arrondierung von WMZ beansprucht. Zweckmadéssige, in der Regel kleinfldchige
Einzonungen sind dabei méglich fiir:

[...]

d) Kompensationsfldchen im Zusammenhang mit der Zonenbereinigung im Bereich von Klein-
siedlungen (vgl. Planungsauftrag 1.9 A, Festsetzung 1.9 C und Anhang A9).

Festsetzung 1.9 C

Die Gemeinden kénnen die im Anhang A9 aufgeflihrte Kompensationsfldche angrenzend an das
Hauptsiedlungsgebiet als Wohn-, Misch- oder Zentrumszone (WMZ) ausscheiden (vgl. Festset-
zung 1.4 B Bst. d).

Anhang A9 Kompensation Kleinsiedlungen
Gemass Anhang A9 stehen der Gemeinde Schénholzerswilen 0.63 ha zu Verfligung.

Bei den Kompensationsflachen handelt es sich um die noch unbebauten WMZ-Flachen in Klein-
siedlungen, die in der Zukunft einer Nichtbauzone zugewiesen werden missen.

Als Folge der Zonenbereinigung im Bereich der Kleinsiedlungen erhalten die betroffenen Ge-
meinden gestltzt auf Anhang 9, diese Flache als Kontingent zur Arrondierung im Sinne einer
Kompensationsmassnahme. Die Nutzung der Kontingentsflache wird zu einem spateren Zeit-
punkt mit einen konkreten Bedarf erfolgen.
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3. Anderung Zonenplan

3.1 Kleinsiedlung Habisreuti
Kleinsiedlungs-ID: K276

Zonenplan, bisher Zonenplan, neu

ohne Massstab

Eckdaten

Zonentyp, bisher Weilerzone
Zonenzuteilung neu Erhaltungszone
Anzahl Wohngebdude 8

Anzahl Gebaude total (AV fortlaufend) 13

Flache in ha 1.19
OV-Giteklasse Nicht erschlossen

Voraussetzungen fiir die Uberfiihrung in eine Erhaltungs-
zone

erfiillt

Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz \/

Mindestens 5 Wohnbauten

Geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat

ANERNERN

Ausreichende Erschliessung

Bemerkungen:

Die Kleinsiedlung Habisreuti erfiillt die Vorgaben fiir eine Zuteilung in die Erhaltungszone nach
Art.18 RPG / Art.33 RPV.

Aufgrund der niedrigen Anzahl Wohngebaude (8) erfllt die Kleinsiedlung Habisreuti die Vor-
gaben an eine Bauzone nach Art. 15 RPG nicht.
Sie wird daher vom kantonalen Departement fiir Bau und Umwelt DBU als Zone nach Art. 18
RPG / Art. 33 RPV (Erhaltungszone) eingestuft.

Abgrenzung der Erhaltungszone Habisreuti:

Das kantonale Amt fiir Raumentwicklung hat im Dokument «Grundsatze fir die zweckmassige
Abgrenzung von Erhaltungszonen» die Vorgaben zur Abgrenzung von Erhaltungszonen festge-
legt. Diese werden nachfolgend auf die vorliegende konkrete Situation angewendet.
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Nachfolgend ist die vorgesehene Zonenabgrenzung (rot) fir die Erhaltungszone in Habisreuti umran-
det. Die bisherige Zonengrenze ist als gelbe Linie dargestellt.

Plan Nr. 1001699

28.05.2025
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Anderungen Kleinsiedlungen

Habisreuti
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- handener Nutzungen

Habisreuti

Ubersicht Zonenplanénderung Habisreuti ohne Massstab
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3.2 Kleinsiedlung Hagenbuch
Kleinsiedlungs-ID: K277

Zonenplan, bisher Zonenplan, neu

ohne Massstab

Eckdaten

Zonentyp, bisher Weilerzone
Zonenzuteilung neu Erhaltungszone
Anzahl Wohngebdude 11

Anzahl Gebaude total (AV fortlaufend) 23

Flache in ha 2.19
OV-Giteklasse Nicht erschlossen

Voraussetzungen fiir die Uberfiihrung in eine Erhaltungs-
zone

erfiillt

Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz \/

Mindestens 5 Wohnbauten

Geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat

ANERNERN

Ausreichende Erschliessung

Bemerkungen:

Die Kleinsiedlung Hagenbuch erfillt die Vorgaben fir eine Zuteilung in die Erhaltungszone
nach Art.18 RPG / Art.33 RPV.

Aufgrund der niedrigen Anzahl Wohngebdude (11) erfiillt die Kleinsiedlung Hagenbuch die
Vorgaben an eine Bauzone nach Art. 15 RPG nicht.

Sie wird daher vom kantonalen Departement fiir Bau und Umwelt DBU als Zone nach Art. 18
RPG / Art. 33 RPV (Erhaltungszone) eingestuft.

Abgrenzung der Erhaltungszone Hagenbuch:

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung hat im Dokument «Grundsatze fir die zweckmassige
Abgrenzung von Erhaltungszonen» die Vorgaben zur Abgrenzung von Erhaltungszonen festge-
legt. Diese werden nachfolgend auf die vorliegende konkrete Situation angewendet.
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Nachfolgend ist die vorgesehene Zonenabgrenzung (rot) fir die Erhaltungszone in Hagenbuch umran-
det. Die bisherige Zonengrenze ist als gelbe Linie dargestellt.

Erhaltungszone gegentiber be-
stehender Abgrenzung reduz
da die Flachen keinen Bezug\zur
Erhaltungszone haben und land-
wirtschaftlich genutzt werden.

Landwirtschaftlich ge-
pragte Bauten mit
kaum Umnutzungs-
méglichkeiten im Sinne
einer Erhaltungszone.
Fiir diese Bauten soll
daher weiterhin die
Landwirtschaftszone
angewendet werden.

- Wohnhaus mit
Scheune, En-
semble als orts-
bildpragend der
Erhaltungszone

- Ehemaliger
Schweinestall,
heute verschie-
) dene gewerblich
genutzte Flachen

Politische Gemeinde Schénholzerswilen
- | Anderungen Kleinsiedlungen
| Hagenbuch

Zonenplan anderung mit Orthophoto

\ (R Situation 1:1'000 Schhw.dwg
&\ '\ Plan Nr. 1001699
g \ ..F%nc:t;P 28.05.2025 szw
ISV \ ‘ TSR RRURY-PORTIER. AP

Ubersicht Zonenplandnderung Hagenbuch ohne Massstab
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Gemeinde Schénholzerswilen

Umsetzung Kleinsiedlungen

3.3 Kleinsiedlung Hausern

Kleinsiedlungs-ID: K280

Zonenplan, bisher

Zonenplan, neu

@%,
ohne Massstab
Eckdaten
Zonentyp, bisher Weilerzone
Zonenzuteilung neu Erhaltungszone
Anzahl Wohngebdude 6
Anzahl Gebaude total (AV fortlaufend) 8
Flache in ha 0.88

OV-Giteklasse

Nicht erschlossen

Voraussetzungen fiir die Uberfiihrung in eine Erhaltungs-

zone

erfiillt

v

Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz

Mindestens 5 Wohnbauten

Geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat

ANERNERN

Ausreichende Erschliessung

Bemerkungen:

Die Kleinsiedlung Hausern erfillt die Vorgaben fir eine Zuteilung in die Erhaltungszone nach
Art.18 RPG / Art.33 RPV.

Aufgrund der niedrigen Anzahl Wohngebaude (6) erftillt die Kleinsiedlung Héusern die Vorga-
ben an eine Bauzone nach Art. 15 RPG nicht.

Sie wird daher vom kantonalen Departement fiir Bau und Umwelt DBU als Zone nach Art. 18
RPG / Art. 33 RPV (Erhaltungszone) eingestuft.

Abgrenzung der Erhaltungszone Hausern:

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung hat im Dokument «Grundsatze fir die zweckmassige
Abgrenzung von Erhaltungszonen» die Vorgaben zur Abgrenzung von Erhaltungszonen festge-
legt. Diese werden nachfolgend auf die vorliegende konkrete Situation angewendet.
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Nachfolgend ist die vorgesehene Zonenabgrenzung (rot) fir die Erhaltungszone in Hausern umran-
det. Die bisherige Zonengrenze ist als gelbe Linie dargestellt.

7

Wi

Zonenabgrenzung der ehemali-
gen Weilerzone kann fir die Ab-
grenzung Erhaltungszone uber-
nommen werden, da diese der
vorhandenen Strukturen, Nut-
zungen, Eigentumsverhaltnis-
sen und AV-Bodenbedeckung
entspricht.

Plan Nr. 1001699

27.05.2025

INOENIEURE- SEONATIKER: RAUNPLANER

nr+|,’

nrpingenieure

Politische Gemeinde Schonholzerswilen
Situation 1:1'000 Zonenplan dnderung mit Orthophoto Schhw.dwg

Anderungen Kleinsiedlungen

Hausern

Nutzung als Autowerkstatt
mit Vorplatz, Wohnhaus
und Biro; kein Landwirt-

~ schaftlicher Bezug.

Geb&ude gehért zur Gemeinde
5 K
Bussnang und kann daher nicht
der Erhaltungszone Schénhol-
zerswilen zugewiesen werden.

Ubersicht Zonenplandnderung Hausern ohne Massstab
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3.4 Kleinsiedlung Wieden
Kleinsiedlungs-ID: K287

Zonenplan, bisher Zonenplan, neu

ohne Massstab

Eckdaten

Zonentyp, bisher Landwirtschaftszone
Zonenzuteilung neu Erhaltungszone
Anzahl Wohngebdaude 6

Anzahl Gebdude total (AV fortlaufend) 11

Flache in ha 1.74

OV-Giteklasse Nicht erschlossen

Voraussetzungen fiir die Uberfiihrung in eine Erhaltungs-
zone

erfillt

Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz \/

Mindestens 5 Wohnbauten

Geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat

IRV

Ausreichende Erschliessung

Bemerkungen:

Die Kleinsiedlung Wieden erfillt die Vorgaben fur eine Zuteilung in die Erhaltungszone nach
Art.18 RPG / Art.33 RPV.

Aufgrund der niedrigen Anzahl Wohngebdude (6) erflllt die Kleinsiedlung Wieden die Vorga-
ben an eine Bauzone nach Art. 15 RPG nicht.

Sie wird daher vom kantonalen Departement fiir Bau und Umwelt DBU als Zone nach Art. 18
RPG / Art. 33 RPV (Erhaltungszone) eingestuft.

Abgrenzung der Erhaltungszone Wieden:

Das kantonale Amt fliir Raumentwicklung hat im Dokument «Grundsatze fir die zweckmassige
Abgrenzung von Erhaltungszonen» die Vorgaben zur Abgrenzung von Erhaltungszonen festge-
legt. Diese werden nachfolgend auf die vorliegende konkrete Situation angewendet.
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Nachfolgend ist die vorgesehene Zonenabgrenzung (rot) fiir die Erhaltungszone in Wieden umrandet.

/' Die Zonenabgrenzung der
Eifhaltungszone erfolgt eng
umgrenzt und bezugneh-
mend auf die vorhandenen
Nutzungen, Siedlungs-
strukturen, Parzellierung
und Bodenbedeckung. Es
ist keine Landwirtschaftli-
che Nutzung mehr vorhan-
den, Wohnnutzungen mit
Nebennutzflachen und La-
gerflachen.

Plan Nr. 1001699

28.05.2025

Anderungen Kleinsiedlungen
Situation 1:1'000 Zonenplan &nderung mit Orthephoto Schhw.dwg

Politische Gemeinde Schénholzerswilen
Wieden

Ubersicht Zonenplandnderung Wieden ohne Massstab
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3.5 Kleinsiedlung Wiedenhub
Kleinsiedlungs-ID: K288

Zonenplan, bisher Zonenplan, neu

JA:,/
ohne Massstab
Eckdaten
Zonentyp, bisher Landwirtschaftszone
Zonenzuteilung neu Erhaltungszone
Anzahl Wohngebdude 5
Anzahl Gebaude total (AV fortlaufend) 15
Flache in ha 2.58
OV-Giteklasse Nicht erschlossen

Voraussetzungen fiir die Uberfiihrung in eine Erhaltungs-
zone

erfiillt

Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz \/

Mindestens 5 Wohnbauten

Geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat

ANERNERN

Ausreichende Erschliessung

Bemerkungen:

Die Kleinsiedlung Wiedenhub erfillt die Vorgaben flir eine Zuteilung in die Erhaltungszone
nach Art.18 RPG / Art.33 RPV.

Aufgrund der niedrigen Anzahl Wohngebaude (5) erfillt die Kleinsiedlung Wiedenhub die Vor-
gaben an eine Bauzone nach Art. 15 RPG nicht.
Sie wird daher vom kantonalen Departement fiir Bau und Umwelt DBU als Zone nach Art. 18
RPG / Art. 33 RPV (Erhaltungszone) eingestuft.

Abgrenzung der Erhaltungszone Wiedenhub:

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung hat im Dokument «Grundsatze fir die zweckmassige
Abgrenzung von Erhaltungszonen» die Vorgaben zur Abgrenzung von Erhaltungszonen festge-
legt. Diese werden nachfolgend auf die vorliegende konkrete Situation angewendet.
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Nachfolgend ist die vorgesehene Zonenabgrenzung (rot) fiir die Erhaltungszone in Wiedenhub umran-

det.

zone erfolgt aufgrund des réaum-
lichen Zusammenhangs der be-
stehenden Bauten und Anlagen,
ihrer siedlungsstrukturellen Wir-
kung sowie ihrer Bedeutung fir
das Ortsbild. Die einbezogenen
Gebdude und Freirdume bilden
in ihrer Gesan'y;he’fﬁeme charak-
terlstlsghe:"i'fnhelt mit ortsbild-
‘ ,,praqendem Cha"rakter #

rDie Zonenabgrenzung der
Erhaltungszone erfolgt eng
umgrenzt und bezugneh-
mend auf die vorhandenen
Nutzungen, Siedlungsstruk-
turen, Parzellierung und Bo-
denbedeckung.

! [

©
N

Wiedenhub

Die Abgrenzung der Erhaltungs-,
zc?pg erfolgt aufgrund des raum-
“lichen ;usammenhangs der be-

stehendep Bauten und Anlagen,
ihrer smdlUngsstrukturelIen Wir-
kung sowie Tﬁ}z@r Bedeutung far
das Ortsbild. Dlenguagezogenen
Gebaude und Freirdume bilden
in ihrer Gesamtheit eine charak-
teristische Einheit mit ortsbild- ) g < N
pragendem Charakter. estehendes

o : &  Wohnhaus
e (Stockli)
AN 5 - o

%

Uber5|cht Zonenplananderung Wiedenhub ohne Massstab
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4. Anderung Baureglement

5.1

5.2

Die im Baureglement erganzte Erhaltungszone Eh ist keine Bauzone und wird daher bei den
Nichtbauzonen eingereiht. Uber Bauvorhaben in dieser Zone kann die Gemeinde nicht in eigener
Kompetenz befinden. Es braucht immer einen Entscheid der zustandigen kantonalen Behdorde.
Das Amt fir Raumentwicklung entscheidet bei allen Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone, ob
sie zonenkonform sind oder ob eine Ausnahmebewilligung nach Artikel 24 ff. RPG erteilt werden
kann (§ 53 Absatz 3 PBV).

Im Baureglement fiihrt dies zu folgenden Anderungen:

- In Kapitel 2 Zonenvorschriften, Abschnitt A Allgemeines, Artikel 4 wird die Erhaltungszone
Eh als weitere Nichtbauzone eingefligt.

- In Art. 5 Masstabelle wird die neue Erhaltungszone erganzt. Die Massvorgaben der Erhal-
tungszone entsprechen denen der friheren Weilerzone und mit Ausnahme der Gebdude-
lange auch der Dorfzone.

- Das Kapitel 2, Abschnitt E «Weitere Nichtbauzonen» erganzt. Der Art. 15a Erhaltungszone
Eh wird eingefiigt. Die Erhaltungszone ist in Art. 15 ff. PBV abschliessend geregelt. Der auf-
geflihrte Wortlaut ist dementsprechend dem Wortlaut der PBV entnommen.

Nachweise

Umsetzung kantonaler Vorgabe

Mit der vorliegenden Anderung des Baureglements sowie des Zonenplans wird der tibergeord-
nete Planungsauftrag (insbesondere Planungsauftrag 1.9 A des kantonalen Richtplans) vollum-
fanglich umgesetzt.

Entschadigung
Das Departement flir Bau und Umwelt des Kantons Thurgau hat durch Espace Suisse und
Wenger Plattner ein Rechtsgutachten zu Entschadigungsfragen im Zusammenhang mit dem Pro-
jekt Kleinsiedlungen erstellen lassen. Hierbei wurden insbesondere folgende Fragestellungen ab-
geklart:
e Stellt die Zuweisung einer Kleinsiedlung, die gemass heutigen rechtskraftig genehmig-
ten Kommunalplanungen einer Zone des Baugebietes zugewiesen ist und neu in die a)
Erhaltungszone nach Artikel 33 RPV bzw. b) die Landwirtschaftszone oder die Land-
schaftsschutzzone nach Artikel 16 bzw. 17 RPG fallt, eine materielle Enteignung dar, die
zu Entschadigungszahlungen der Gemeinden fuhrt?
Solche Zuweisungen stellen Nichteinzonungen dar und fihren grundsétzlich — abgese-
hen von ganz seltenen Ausnahmeféllen — nicht zu einer Entschddigungspflicht des pla-
nenden Gemeinwesens.
Hinweis: Das Bundesgericht unterscheidet bei der Beurteilung materieller Enteignung als
Folge von Plandnderungen zwischen entschddigungspflichtiger Auszonung und entschéa-
digungsloser Nichteinzonung. Grundsétzlich gelten Korrekturen von bundesrechtswidri-
gen Planungen als Nichteinzonungen.

e Wie beurteilt sich die Sachlage unter Bericksichtigung des Umstandes, dass die be-

troffenen Grundeigentimer ihre Parzellen zu Baulandpreisen erworben und in den letz-
ten Jahren auch als Bauland versteuert haben?
Dieser Umstand &ndert nichts daran, dass die erwdhnten Umzonungen in enteignungs-
rechtlicher Hinsicht als Nichteinzonungen zu qualifizieren und grundsétzlich entschadi-
gungslos hinzunehmen sind. Die Besteuerungsfrage ist im Zusammenhang mit der Be-
urteilung der materiellen Enteignung unerheblich.
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e Wie beurteilt sich die Sachlage unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass flir eine a)
Uberbaute bzw. b) unliberbaute Parzelle bereits Erschliessungsbeitrage entrichtet wur-
den? Besteht namentlich bei uniiberbauten Parzellen ein Anspruch auf Rlickerstattung
der geleisteten Erschliessungsbeitrage?

Dieser Umstand &ndert nichts daran, dass die erwdhnten Umzonungen in enteignungs-
rechtlicher Hinsicht als Nichteinzonungen zu qualifizieren und grundsétzlich entschéadi-
gungslos hinzunehmen sind.

Werden sie entgegen der Auffassung der Gutachter dennoch als Auszonung qualifiziert,
wéren die Erschliessungsbeitrdge in der Verkehrswertberechnung der uniiberbauten
Grundstlicke enthalten und in dieser Weise zu entschédigen.

Wurden bei iiberbauten Parzellen in Zonen, denen bisher Bauzonenqualitét i.S.v. Artikel
15 RPG beigemessen wurde, Erschliessungsbeitrédge verrechnet, so erfolgte dies zu
Recht, weil fiir solche Grundstiicke eine hinreichende Erschliessung erforderlich ist. Ent-
eignungsrechtlich wére dies jedoch selbst in Falle einer Auszonung jedoch bedeutungs-
los. Die Eigentiimer von auf diesen Grundstiicken stehenden Bauten geniessen gemé&ss
Artikel 33 RPV i.V.m. Artikel 18 RPG eine umfangreiche, (ber die Verfassung hinausge-
hende Besitzstandgarantie.

e Wie beurteilt sich die Sachlage unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass den be-
troffenen Grundeigentiimern im Hinblick auf eine kiinftige Uberbauung bereits ein kon-
kreter Planungsaufwand entstanden ist?

Auch dies vermag nichts daran zu dndern, dass die erwdhnten Umzonungen als Nicht-
einzonungen grundsétzlich entschadigungslos hinzunehmen sind. Wird entgegen der
Auffassung der Gutachter eine materielle Enteignung bejaht, so kénnten nutzlos gewor-
dene Planungskosten als Inkonvenienzen entsch&adigt werden.
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Umsetzung Kleinsiedlungen

6. Verfahren
Im Rahmen der 6ffentlichen Vernehmlassung der KRP-Anderung zum Kapitel Kleinsiedlungen
hat sich die Gemeinde Schénholzerswilen mit Ihren Anliegen zugunsten der betroffenen Klein-

6.1

siedlungen eingebracht.

Vorpriifung

Nach der Freigabe des Gemeinderates werden die vorliegenden Unterlagen zur kantonalen Vor-

prifung eingereicht werden.

Mit Schreiben vom 01. Juni 2026 wurde der Entwurf zur Bereinigung der Kleinsiedlungen und
Zonenplananderung Weidwiesen dem Amt fiir Raumentwicklung zur Vorpriifung eingereicht.

Mit Bericht vom 01. September 2026 hat das Amt flir Raumentwicklung zusammenfassend fir
die beteiligten Amter dazu Stellung genommen. Die Hinweise im Vorpriifungsbericht wurden wie

folgt berlicksichtigt:
Hinweis Vorpriifung ARE

2.2 Kleinsiedlung Hausern

Aus den eingereichten Unterlagen geht nicht hervor, ob es

sich beim eingekiesten Vorplatz um eine bewilligte Anlage
handelt. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist
nachzuweisen, dass der gekieste Vorplatz rechtméssig er-
stellt wurde.

Anpassung

Beim Vorplatz handelt es sich um
eine bewilligte Anlage. Im Rah-
men der Genehmigung wird der
Nachweise erbracht.

2.2 Kleinsiedlung Wieden
Aus kantonaler Sicht sind die grossen Freifldchen auf den
Parzellen Nrn. 973 und 975 enger abzugrenzen.

Die Erhaltungszone wurde wie
gefordert enger gefasst.

2.2 Kleinsiedlung Wiedenhub

Aus kantonaler Sicht sind die Parzellen Nrn. 262 und 261
im Sidden enger abzugrenzen. Die Zonengrenze soll auf
die bestehenden Gartenzdune und Hecken verlegt wer-
den.

Die Erhaltungszone wurde wie
gefordert enger gefasst.

5 Schlussbemerkungen

Aus kantonaler Sicht wird begrtisset, dass eine Auseinan-
dersetzung mit den Zonenabgrenzungen stattgefunden
hat und an geeigneten Stellen eine engere Abgrenzung

gewdhlt wurde. Wird die Planung gemdss unseren Ausfiih-

rungen Uberarbeitet, kbnnen wir dem Departement eine
Genehmigung beantragen.

Entsprechende Anpassungen
wurden vorgenommen.

23.10.2026/tts/1001699
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6.2

6.3

6.4

6.5

Information und Mitwirkung

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Schdnholzerswilen wurden bereits Gespra-
che mit den Grundeigentiimern geflihrt und die Thematik der Bereinigung der Kleinsiedlungen
erlautert.

Am 28.10.2026 erfolgte die 6ffentliche Informationsveranstaltung zur vorliegenden Zonenplan-
und Baureglementsanderung. Die 6ffentliche Mitwirkungsfrist erfolgte anschliessend vom
28.10.2026 bis 28.11.2026. Wahrend dieser Frist durften Eingaben an den Gemeinderat einge-
reicht werden. Insgesamt gingen Eingaben ein, die geprift und beantwortet wurden.

Offentliche Auflage

Nach dem Beschluss des Gemeinderates vom werden die Zonenplan- und Baureglement-
sanderungen vom bis offentlich aufgelegt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage
ging Einsprache ein.

Gemeindeversammlung
Die vorliegenden Zonenplan- und Baureglementsanderungen erfordern eine Zustimmung durch
die Gemeindeversammlung. Diese ist traktandiert an der Gemeindeversammlung vom

Genehmigung, Inkraftsetzung

Die vorliegenden Zonenplan- und Baureglementsédnderungen erfordern eine Genehmigung durch
das kantonale Departement flir Bau und Umwelt, sowie anschliessend eine Inkraftsetzung durch
den Gemeinderat.

NRP Ingenieure AG

Thomas Tschopp Boris Binzegger
Co-Standortbereichsleiter Raumplanung Projektleiter Raumplanung
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