Departement fiir Bau und Umwelt

Thurgau%%%

Frauenfeld, 21. Marz 2025

Entscheid Nr. 20
BOA/PG Nr. 2024.12-006

Politische Gemeinde Tagerwilen
Zonenplananderung "Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen Pflanzenbau

Tagermoos"

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1.

Die von der Gemeindeversammlung Tagerwilen am 3. Dezember 2024 erlassene
Zanenplanadnderung "Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen Pflanzenbau
Tagermoos" wird mit Ausnahme von Ziffer 2 genehmigt.

Nicht genehmigt wird die Zonenplananderung auf den Parzellen Nrn. 420-431, 710-
713, 720 sowie Parzelle Nr. 472 (Teilbereich). Diese Parzellen verbleiben in der
Landwirtschaftszone.

Mitteilung an:

- Politische Gemeinde Tagerwilen, unter Beilage der Dossiers mit den notwendi-
gen Genehmigungs- und Nichtgenehmigungsvermerken (chargé)

- BHAteam Ingenieure AG, Breitenstrasse 16, 8501 Frauenfeld

- Bundesamt fir Landwirtschaft, Schwarzenburgstrasse 165, 3003 Bern

- Bundesamt fur Raumentwicklung, Worblentalstrasse 66, 3063 Ittigen

- Amt fir Landwirtschaft

- Amt fur Energie

- Amt fur Denkmalpflege

- Amt fur Umwelt

- Amt fir Raumentwicklung, unter Beilage eines Dossiers mit den Vermerken
analog Gemeindeexemplare sowie der tibrigen Akten.

Erwagungen:

1

Mit Schreiben vom 11. Dezember 2024 ersucht die Politische Gemeinde Tagerwilen
um Genehmigung der im Titel erwdhnten Zonenplanéanderung "Landwirtschaftszone
fur besondere Nutzungen Pflanzenbau Tagermoos". Aufgrund der eingereichten Un-
terlagen kann geschlossen werden, dass das Verfahren ordnungsgemass durchge-

fuhrt wurde. Beim Departement fir Bau und Umwelt sind gegen die Zonenplanande-
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rung keine Rekurse hangig. Die Genehmigungsvorlage wurde vom Amt fir Raum-
entwicklung mit Bericht vom 8. August 2023 vorgeprift.

2. Die zur Genehmigung eingereichte Zonenplanénderung "Landwirtschaftszone fiir
besondere Nutzungen Pflanzenbau Tédgermoos" (nachfolgend: Zonenplananderung)
bezweckt die Umzonung einer Flache von rund 5.5 ha von der Landwirtschaftszone
(Lw) in die Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen Pflanzenbau (LwbN Pf).
Ausl6ser fur das vorliegende Gesuch ist die in Tagerwilen ansassige Firma Jud Bio-
Jungpflanzen AG (nachfolgend: Betrieb), die unweit ihres heutigen Standorts eine
Erweiterung der Gewachshausanlage plant. Bis anhin konnte der Betrieb fiir seine
Produktion eine Flache in Bonau (Wigoltingen) pachten. Dieser Pachtvertrag lauft
jedoch im Jahr 2026 aus — ohne Méglichkeit auf Verlangerung. Deshalb wurden so-
wohl innerhalb des Gemeindegebiets von Tagerwilen als auch in der Umgebung ver-
schiedene Standorte evaluiert, um geeignete Flachen fiir die Betriebserweiterung zu
ermitteln. Wie aus dem Planungsbericht (Kapitel 5.2) hervorgeht, ist der Standort auf
den Parzellen Nrn. 420-431, 710-713, 720 sowie 783 unter Abwagung der privaten
und 6ffentlichen Interessen am geeignetsten, um eine Landwirtschaftszone fiir be-
sondere Nutzung Pflanzenbau zwecks Neubau von Gewéchshausanlagen auszu-
scheiden.

3. Gemdss Planungsbericht und Betriebskonzept ist vorgesehen, das betroffene Pla-
nungsgebiet in zwei Etappen zu Gberbauen: In der ersten Etappe ist der Bau eines
Gewéchshauses auf der Parzelle Nr. 783 vorgesehen. In einer zweiten Etappe sol-
len anschliessend die restlichen Parzellen Nrn. 420-431, 710-713 und 720 Uiberbaut
werden. Fur die Parzelle Nr. 783 liegt ein Baurechtsvertrag sowie ein konkretes Bau-
projekt vor. Somit ist fir die Zonenplananderung fiir die Parzelle Nr. 783 ein konkre-
ter Bedarf ausgewiesen. Weiter ist auch die Verfugbarkeit fiir diese Parzelle mittels
Baurechtsvertrag rechtlich gesichert.

Hinsichtlich der Parzellen Nrn. 420-431, 710-713 und 720 ist dies nicht der Fall. Fur
diese Parzellen ist weder die Verfiigbarkeit sichergestellt, noch ein konkreter Bedarf
ausgewiesen. Es bestehen laut Planungsbericht einzig betriebliche Absichten, innert
zwei bis drei Jahren die Gewachshausflache auf diese Parzellen zu erweitern. Somit
liegt fur diese Parzellen weder ein konkretes Projekt, noch ein anderweitig nachvoll-
ziehbarer Bedarfsnachweis vor. Ohne entsprechende Nachweise ist die Zonen-
plananderung zum aktuellen Zeitpunkt auf besagten Parzellen nicht genehmigungs-
fahig. Ferner ist unklar, weshalb die Parzelle Nr. 472 teilweise in die LwbN Pf-Zone
miteinbezogen werden soll. Auf dieser Teilflache befindet sich der Radweg entlang
der Konstanzerstrasse.

Die Zonenplananderung auf den Parzellen Nrn. 420-431, 710-713, 720 sowie auf
Parzelle Nr. 472 (Teilflache) kann nicht genehmigt werden. Aufgrund der Nichtge-
nehmigung verbleiben die Parzellen Nrn. 420-431, 710-713, 720 sowie die Teilpar-
zelle Nr. 472 in der Landwirtschaftszone.
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4. Von der Zonenplananderung sind gemass Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF) rund
5.5 ha FFF betroffen. Werden FFF beansprucht, ist eine umfassende Interessenab-
wagung erforderlich. Das Ergebnis einer solchen Interessenabwéagung wird in Kapi-
tel 7 des Planungsberichts festgehalten. Geméss dieser Abwagung kommt die Ge-
meinde Tagerwilen zum Schluss, dass der Zonenplanédnderung keine uberwiegen-
den Interessen entgegenstehen. Jedoch sind verschiedene Interessen des Land-
schafts-, Natur- und Umweltschutzes dem Vorhaben betrtoffen. Die vom Vorhaben
besonders beriihrten Naturschutzinteressen sollen deshalb durch ékologische Er-
satzmassnahmen ausgeglichen werden, die in einem Bewirtschaftungsvertrag vom
18. Dezember 2024 festgehalten werden. Die im Planungsbericht aufgezeigte Inte-
ressenabwéagung gentgt den Anforderungen von Art. 3 RPV, weshalb die Beanspru-
chung der FFF auf der Parzelle Nr. 783 durch die geplante Zonenplananderung zu-
lassig ist. Da es sich weder um eine Einzonung, noch um ein Strassenbauprojekt
handelt, kann auf eine FFF-Kompensation verzichtet werden. Nach Abzug der nicht-
genehmigten Umzonungsflachen werden durch das Planungsvorhaben noch rund
3.15 ha FFF beansprucht. Gemass Art. 46 Abs. 1 und Abs. 3 RPV sind Entscheide
betreffend Genehmigung von Nutzungsplanen dem Bundesamt fur Raumentwick-
lung (ARE) und dem Bundesamt fiirr Landwirtschaft (BLW) zu eréffnen, wenn sie An-
derungen von Nutzungspldanen beinhalten, durch die FFF um mehr als drei Hektaren
vermindert werden. Dies ist im vorliegenden Planungsvorhaben der Fall.

5. Mit Blick auf das Baubewilligungsverfahren ist darauf hinzuweisen, dass das Pla-
nungsgebiet nérdlich an die sehr stark befahrene Konstanzerstrasse sowie siidlich
an die ebenfalls sehr stark befahrene Kreuzlingerstrasse angrenzt. Aufgrund von Er-
fahrungswerten ist mit chemischen Belastungen des Bodens mit Blei und PAK zu
rechnen. Der Boden in einem Streifen bis zu 5 m Breite, gemessen ab Fahrbahn-
rand, gilt als stark belastet. Sollte im Rahmen des Bauvorhabens in den genannten
Bereichen entlang der Strasse Boden abgetragen werden, ist eine Bodenuntersu-
chung erforderlich. Ferner ist ein Bodenschutzkonzept zu erarbeiten und der Fach-
stelle Bodenschutz zur Genehmigung vorzulegen, da je nach Gewéachshaustyp

- schadliche Einwirkungen auf Bodenaufbau und -struktur entstehen kénnen.

6. Die anlasslich der Vorpriifung vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden
mehrheitlich berticksichtigt oder bei abweichender Auffassung hinreichend begriin-
det. Zusammenfassend ergibt sich daraus, dass die "Landwirtschaftszone fiir beson-
dere Nutzungen Pflanzenbau Tagermoos" nur auf Parzelle Nr. 783 die Anforderun-

- gen von § 5 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700) erfullt und somit
genehmigt wird. Hinsichtlich der Parzellen Nrn. 420-431, 710-713, 720 sowie der
Teilparzelle Nr. 472 ist diese Zonenplananderung nicht mit § 5 Abs. 3 PBG verein-
bar. Auf diesen Parzellen wird die Zonenplananderung nicht genehmigt.
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Departement fur Bau und Umwelt
rtementgchef

Dominik Diezi

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen ab Publikation im Amtsblatt beim Ver-
waltungsgericht des Kantons Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde erhoben werden.
Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten sowie die
Beweismittel auffihren. Sie ist unterzeichnet in je einem Exemplar fir die Beschwer-
deinstanz und die Beteiligten einzureichen. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen.

Expediert: .
25 MRZ. 2025
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