DER REGIERUNGSRAT DES KANTONS THURGAU

Protokoll vom - 3.-Juli 2001 - Nr. S°74

PG Uesslingen-Buch / Generell revidierte Ortsplanung

1. Mit Schreiben-vom 12. Marz 2001 ersucht das Ingenieur-, Planungs- und
Vermessungsbiro BHA, Frauenfeld, im Auftrag der Politischen Gemeinde
Uesslingen-Buch um Genehmigung der generell revidierten Ortsplanung
Uesslingen-Buch. Die Genehmigungsvorlage umfasst die folgenden Be-

. standteile: Zonenplan, Baureglement, Richtplan ,Siedlung, Verkehr, Ver- und

Entsorgung®, Richtplan ,Natur und Landschaft‘. Abgerundet wird diese Vor-

lage durch einen informativen Planungsbericht. Aufgrund der eingereichten

Unterlagen kann geschlossen werden, dass die Verfahren in formeller Hin-

sicht ordnungsgemaéss durchgeftihrt wurden. Der Ortsplanungsentwurf wurde

vom Amt flir Raumplanung mit Bericht vom 26. Januar 2000 vorgeprft. Die

beim Departement fir Bau und Umwelt hdngigen Rekurse gegen den Zo- .

nenplan werden in einem separaten Verfahren behandelt.

2. Zur Zeit haben die Ortsplanungen der friiheren Ortsgemeinden Uesslin-

gen und Buch noch Gilltigkeit. Abgesehen von verschiedenen Teilrevisio-
o nen stammt die von Uesslingen aus dem Jahre 1975 und die von Buch aus
dem Jahre 1984. Die Politische Gemeinde Uesslingen-Buch verfiigt demge-
mass Uber eine uneinheitliche Ortsplanung von unterschiedlicher Aktualitat
und Verbindlichkeit. Hinsichtlich Verbindlichkeit des Baugebietes im Bereich
der friheren Ortsgemeinde Uesslingen ist die Nichtgenehmigung der Teilre-
vision der Ortsplanung 1994 von besonderer Bedeutung (RRB Nr. 1179 vom
14. November 1995).

Auf den 1. Januar 1995 schlossen sich die Ortsgemeinden Uesslingen und
Buch zur Politischen Gemeinde Uesslingen-Buch zusammen. Hinzu

kommen wesentliche neue Vorgaben der lbergeordneten Gesetzgebung
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und Planung. Die Politische Gemeinde Uesslingen-Buch hat mit der zur Ge-
nehmigung eingereichten Ortsplanung die im Sinne von Art. 21 des Bundes-
gesetzes Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) zweifelsfrei notwendige
Gesamtiiberarbeitung ihrer Ortsplanung vorgenommen. Gleichzeitig
mussten auch Auftrage des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NGH TG;
RB 450.1) erfiillt werden. Angesichts des informativen und aufschlussreichen

Planungsberichts bedarf es nachfolgend nur weniger Erwagungen.

a. Siedlungsgebiet
Eine der zentralsten Aufgaben jeder Ortsplanung ist die sachgerechte Di-
mensionierung und Begrenzung des Siedlungsgebietes, des Baugebietes
und der einzelnen Bauzonen. Dies ergibt sich aus dem fir die Planung
wohl wichtigsten Postulat nach haushalterischer Nutzung des Bodens. Bei
der Dimensionierung ist auch die Funktion der Gemeinde geméss kanto-
nalem Richtplan eine wichtige Randbedingung. Auch hat die Gemeinde
gemass Art. 47 der Verordnung zum RPG die inneren Nutzungsreserven
zu erfassen, und soweit wie moglich, als Beitrag zur haushélterischen Nut-

zung des Bodens zu aktivieren.

Nach Ziffer 1.1.3 des kantonalen Richtplans (KRP) ist die Politische Ge-
meinde Uesslingen-Buch ein Dorf mit Weilern ohne zentrale Funktio-
nen. Damit ist der Auftrag verbunden, die Bauzonen auf eine zuriickhal-
tende bauliche Entwicklung auszurichten und die Erneuerung der Dorfer
von innen heraus vorzunehmen. Weiter ist der eigenstandige Charakter
und die Lebensfahigkeit von solchen Gemeinden zu erhalten und zu star-

ken,

Die Bauzonen wurden gemass Planungsbericht im Vergleich mit den bis-
herigen um ca. 2.5 ha auf insgesamt 36.41 ha vergréssert, was zu einer
theoretischen Einwohnerkapazitat von 123% fuhrt. Gemass Angabe im
Planungsbericht sind vom Baugebiet 6.46 ha nicht iberbaut. Demgegen-
tiber wurde im Richtplan das bisherige zusétzliche Baugebiet von

12.39 ha auf 3.87 ha reduziert. Das Siedlungsgebiet umfasst nun



40.28 ha. Daraus resultiert eine theoretische Einwohnerkapazitat von
140% (Planungsbericht, Anhang 4). In den vorgenannten Werten sind in-
dessen die mit ca. 195 Einwohnern veranschlagten inneren Nut-
zungsreserven nicht enthalten. Zentrales Anliegen der erwahnten Sied-
lungsentwicklung nach innen ist es - sofern dies ohne Verlust der Wohn-
qualitat, des Ortsbildes und der Siedlung mdglich ist - das Verdichtungs-
potential und die Nutzungsreserven im Siedlungsinnern auszuschépfen
(Art. 31 Abs. 3 und 47 RPV). Damit kénnen bedeutende Beitrage zum
sparsamen Umgang mit dem unvermehrbaren Boden geleistet werden,
weil weniger freies Kulturland eingezont werden muss. Haushalterische
Nutzung des Bodens ist ein raumplanerisches Hauptanliegen und verlangt
vorweg einen sparsamen Verbrauch von Flachen. Gemass Anhang 4 des
Planungsberichts vertritt die Gemeinde die Auffassung, dass die erwahn-
ten Nutzungsreserven von ca. 195 Einwohnern in Scheunen, Remisen
oder Dachausbauten nicht aktiviert werden kénnen. Generell zeigt die Er-
fahrung tatsachlich, dass theoretische Nutzungsreéerven aus ver-
schiedensten Griinden nur teilweise ausgeschdpft werden kénnen bzw.
aus planerischen Grinden auch sollen. Indes Uberrascht die absolute
Aussage der Gemeinde, dass die erkannten Nutzungsreserven generell
nicht aktiviert werden kénnen. In Ubereinstimmung mit der im Rahmen der
Vorprifung abgegebenen Einstufung, beurteilt auch die Gemeinde mit
Blick auf die theoretischen Einwohnerkapazitaten das Siedlungsgebiet als
zu hoch (vgl. Ziffer 16.1, Planungsbericht). Den in der vorgenannten Ziffer
im Zusammenhang mit den Baugebietsflichen enthaltenen Rela-
tivierungen der theoretischen Kapazitaten ist eine gewisse Berechtigung

nicht abzusprechen.

Insgesamt beurteilt erfillen das Baugebiet und das Richtplangebiet die
Anforderungen der (bergeordneten Gesetzgebung (namentlich Art. 15
RPG, § 10 PBG) und diejenigen der Ubergeordneten Planung (KRP, Zif-
fern 1.1.3, 2.3).



b. Nutzungszonen

Dem Ubersichtsplan zu den Zonenplanianderungen ist zu entnehmen,
dass praktisch ausschliesslich im Ortsteil Uesslingen Nutzungszonen
geandert werden. Dies Uberrascht nicht, weist doch vornehmlich die
Ortsplanung der friheren Ortsgemeinde Uesslingen erhebliche planeri-
sche Defizite auf. Im Zonenplan werden das Baugebiet und das Nicht-
baugebiet konsequent voneinander getrennt. Zudem sind sachgerechte
Nutzungszonen gewahlt und diese planerisch korrekt abgegrenzt. Be-
sonders erwahnenswert sind die neu konzipierten Landschaftsschutz-,
Dorf- und Weilerzonen. Zu Recht wurde der Behandlung der Baugrup-
pen im Nichtbaugebiet ein besonderer Stellenwert beigemessen. Jene
Baugruppen, die die Voraussetzungen zur Zuweisung zu besonderen
Bauzonen (Art. 18 RPG i.V. mit Art. 33 der Verordnung Uber die
Raumplanung RPV, Ziffer 1.7 KRP) erflllen, wurden sachgerecht be-
grenzten Weilerzonen zugeteilt. Die Thematik wurde planerisch ein-
wandfrei geldst. Wie bereits im Rahmen der Vorprifung darauf hinge-
wiesen, ist die Weilerzone Vorderhorben jedoch ein Grenzfall. Die Ge-
meinde vertritt in Ziffer 16.4 des Planungsberichts die Meinung, dass

die Kriterien fUr diese Weilerzone knapp erfillt seien.

Das Forstamt hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision eine das ge-
samte Gemeindegebiet betreffende Abgrenzung zwischen Wald und
Bauzonen gemass Art. 10 und 13 des Bundesgesetzes (iber den Wald
durchgefuhrt. Dabei zeigte sich, dass der Wald nirgends direkt an Bau-
gebiet grenzt. Die offentliche Auflage des entsprechenden Planes ist
am 12. Juli 2000 ohne Einsprachen abgelaufen. Somit ist die Waldfest-
stellung rechtskraftig. Inskidnftig in die Bauzonen einwachsende Be-
stockungen gelten nicht als Wald im Rechtssinn und unterstehen dem-

zufolge nicht der Waldgesetzgebung.

. Nutzungs- und Bauvorschriften

Das Baureglement enthalt im Sinne von § 12 PBG die notwendigen

Regelungen. Die gewahlte Form eines Minibaureglementes wird vom



Regierungsrat speziell begriusst. Solche Reglemente Uberzeugen durch
ihre Ubersichtlichkeit, konsequente Systematik und formellen Vorteile.
Im verwaltungsinternen Vernehmlassungsverfahren wurden aufgrund
der generellen Uberpriifung keine grundsatzlichen Vorbehalte ange-

meldet,

. Richtplanung

Die Richtplanung besteht aus den Teilrichtplanen ,Siedlung, Ver-
kehr, Ver- und Entsorgung”“ und ,Natur und Landschaft®. Im Zu-
sammenhang mit dem Teilrichtplan ,Siedlung, Verkehr, Ver- und
Entsorgung” ist die aus landschaftlicher und ortsbaulicher Hinsicht
begriissenswerte Reduktion des grossen und zusammenhangenden
Siedlungsgebietes im Bereich des Sidhanges von lIselisberg beson-
ders positiv zu vermerken. Der Reduktionsbereich ist im kantonalen
Richtplan als Gebiet mit zu priifender Nutzung eingestuft. Damit ist die
Option verbunden, dieses dem Nichtsiedlungsgebiet zuzuweisen. Ge-
mass Planungsbericht ist die Streichung des vorgenannten Siedlungs-
gebietes auch mit dem Schiesslarm begrindet. In den Ortsteilen Uess-
lingen und Buch sind zukinftige Baugebiete bezeichnet. Zudem enthalt
der kommunale Richtplan noch verschiedene weitere Massnahmen wie
solche zur Verkehrsberuhigung, zur Erschliessung oder zur Anlage von
neuen Hecken und zum Umgang mit den Gebauden der Eistufung
.Gesamtform erhaltenswert’. Das Erschliessungsprogramm gemass
Art. 19 RPG ist im Richtplan (Ziffer 8) und der nachgefihrte Stand der
Erschliessung geméass Art. 31 RPG im Planungsbericht enthalten. Als
kleiner Mangel ist zu erwahnen, dass im Teilrichtplan ,,Natur und
Landschaft® nicht die klare Gliederung und Strukturierung des Teil-
richtplans ,Siedlung, Verkehr, Ver- und Entsorgung“ gewdahlt wurde.
Damit wird indessen der insgesamt Uberzeugende Eindruck der Richt-

planung nicht geschmalert.

Ein wichtiges Ziel des Gewassersschutzes ist die langfristige Sicherung

einer einwandfreien Trinkwasserversorgung. Hiezu sind alle im o&ffentli-



chen Interesse liegenden Grund- und Quellwasserfassungen mit
Schutzzonen nach dem Gewasserschutzgesetz zu schitzen. Deshalb
sollte auch fiir die Quelle sudlich von lIselisberg im Richtplan eine
Schutzzone eingetragen werden. In dieser Angelegenheit ist mit dem

Amt flir Umwelt Kontakt aufzunehmen.

. Umsetzung Natur- und Heimatschutzgesetz

Im Zonenplan sind fur erhaltenswerte flichige Schutzobjekte ent-
sprechende Zonen ausgeschieden (Landschaftsschutz-, Naturschutz-,
Dorf- und Weilerzone sowie Zone archaologischer Funde). Ferner sind
erhaltenswerte punktférmige und lineare Natur- und Kulturobjekte
im Zonenplan bezeichnet. Im Zusammenhang mit den Naturobjekten
hat die Gemeinde von einem spezialisierten Blro ein umfassendes
Naturinventar erstellen lassen. Weiter enthdlt der Richtplan ent-
sprechende Massnahmen wie Standorte neuer Hecken und die er-
wahnte Bezeichnung von Bauten der Kategorie ,Gesamtform erhal-
tenswert’. Das Amt fir Denkmalpflege stellt fest, dass die erhaltens-
werten Kulturobjekte umfassend im Zonenplan vorhanden und mit
Art. 4.5.2 des Baureglementes geschitzt sind. Den konkreten
Schutzumfang legt der Gemeinderat indessen nach dieser Bestimmung
im Bedarfsfall unter Beizug von Fachleuten im Rahmen von Einzelver-

fligungen fest.

. Gesamtbeurteilung

Die zur Genehmigung eingereichten Vorlagen sind das Ergebnis einer
umfassenden und sorgfaltigen Arbeit. Die Ortsplanungsinstrumente ba-
sieren auf sachgerechten Zielen, die zudem uberzeugend umgesetzt
sind. Mit der neuen Ortsplanung erhalt die Politische Gemeinde Uess-
lingen-Buch eine gute raumplanerische Ordnung. Ferner sind die An-
forderungen des NHG TG effiillt. Im Sinne von § 33 PBG ist die revi-
dierte Ortsplanung rechtmassig und die Anforderungen des NHG TG
sind gleichzeitig erfilllt.



Auf Antrag des Departementes fiir Bau und Umwelt

beschliesst der Regierungsrat:

1. Die von der Gemeindeversammiung Uesslingen-Buch am 15. Januar
2001 erlassene Ortsplanung, bestehend aus Zonenplan und Bauregle-
ment, wird genehmigt. Die Genehmigung steht unter dem Vorbehalt, dass
Rechtsmittelentscheide keine Korrekturen zur Folge haben.

2. Die vom Gemeinderat Uesslingen-Buch am 29. Mai 2000 beschlossene
Richtplanung wird genehmigt.

3. Mitteilung an:

- Gemeinderat Uesslingen-Buch, 8533 Uesslingen, unter Beilage von je
drei Zonenplanen, Baureglementen, Richtplanen, alle mit Genehmi-
gungsvermerken (chargé)

- Departement fir Bau und Umwelt

- Grundbuchamt Uesslingen

- Amt fir Denkmalpflege

- Forstamt, unter Beilage von vier Waldfeststellungsplanen, mit Genehmi-
gungsdaten des vorliegenden Beschlusses.

- Landwirtschaftsamt

- Amt fir Archaologie

- Amt fur Umwelt

- Tiefbauamt

- gmt fur Raumplanung, unter Beilage von je zwei Zonenplanen, Bau-
reglementen, Richtplanen alle mit Genehmigungsvermerken gemass

Gemeindeexemplaren sowie der Gbrigen Akten.

Fir richtige Ausfertigung

Der Staatsschreiber

Yz Jud,
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