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PG Wilen / Generell revidierte Ortsplanung

1. Mit Schreiben vom 9. April 2001 ersucht die Politische Gemeinde Wilen um
Genehmigung der generell revidierten Ortsplanung. Die Genehmigungsvor-
lage umfasst die folgenden Bestandteile: Zonenplan, Baureglement, Richt-
plan, Schutzplan und Beitragsreglement Natur- und Heimatschutz. Das vor-
genannte Beitragsreglement bedarf keiner Genehmigung durch den Kanton.
Abgerundet wird diese Vorlage durch ein Leitbild und einen informativen
Planungsbericht. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann geschlossen
werden, dass die Verfahren in formeller Hinsicht ordnungsgemass durchge-
fihrt wurden. Der Entwurf der generellen Ortsplanungsrevision wurde vom
Amt fir Raumplanung vorgepriift. Die beim Departement fiir Bau und Um-
welt hangigen Rekurse gegen den Zonenplan werden in einem separaten
Verfahren behandelt. Im Nachgang zur Rekursbesprechung betreffend der
Parzellen Nrn. 499, 500 und 852 stellt der Gemeinderat mit Schreiben vom
8. Juni 2001 den Antrag, den Zonenplan mit Sistierung der Gewerbezone auf
den genannten Parzellen zu genehmigen. Dem Schreiben ist weiter zu ent-
nehmen, dass der Sistierungsantrag im Einvernehmen mit den Grundeigen-
timern erfolgt und im Méarz 2002 der Gemeinde eine Anderung der Zonie-
rung zur Beschlussfassung unterbreitet wird. Dem Antrag auf Sistierung

kann stattgegeben werden.

2. Die zur Zeit rechtskriftige Ortsplanung der Politischen Gemeinde Wilen
stammt aus dem Jahre 1982. Seither haben sich die Anforderungen der
libergeordneten Gesetzgebung und Planung fraglos erheblich verandert.
Hinzu kommen auch geanderte planerische Vorstellungen der Gemeinde. Im
Sinne von Art. 21 des Bund—esgesetzes tiber die Raumplanung (RPG;
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SR 700) ist eine generelle Revision unumgéanglich. Die Politische Gemeinde
Wilen nimmt mit der zur Genehmigung eingereichten Ortsplanung die zwei-
felsfrei notwendige Gesamtiiberarbeitung ihrer Ortsplanung vor. Gleichzei-
tig werden auch Auftrdge des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Na-
tur und der Heimat (NGH TG; RB 450.1) erfiillt.

. Siedlungsgebiet

Eine der zentralsten Aufgaben jeder Ortsplanung ist die sachgerechte Di-
mensionierung und Begrenzung des Siedlungs- und des Baugebietes sowie
der einzelnen Bauzonen. Dies ergibt sich aus dem fir die Planung wohl
wichtigsten Postulat nach haushélterischer Nutzung des Bodens, aber auch
der Forderung seiner zweckmassigen Nutzung und geordneten Besiedlung.
Fur die obgenannte Dimensionierung ist die Funktion der Gemeinde gemass
kantonalem Richtplan eine massgebliche Randbedingung. Dies gilt auch fur
die Wahl der Nutzungszonen und deren Gréssen. Ferner sind die inneren
Nutzungsreserven zu erfassen und soweit méglich als Beitrag zur haushalte-

rischen Nutzung des Bodens zu aktivieren.

Geméss Festsetzung in Ziffer 1.1.1 des kantonalen Richtplans (KRP) ist die
Politische Gemeinde Wilen ein zentraler Ort im Entwickiungsraum. Ge-
méss dazugehdrigem Planungsgrundsatz (Ziffer 1.1.2 KRP) sind solche Orte
als eigenstandige Wohn- und Arbeitsstandorte zu férdern und eine gute Er-
reichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist sicherzustellen. Zudem ist
eine massvolle Siedlungsentwicklung vorzusehen und regionale Gewerbe-

und Dienstleistungsstiitzpunkte sind zu férdern.

Den technischen Daten zur Ortsplanung kann entnommen werden, dass das
Baugebiet im Vergleich mit dem bisherigen um 9.46 ha auf 58.12 ha vergros-
sert wurde. Weiter ist die theoretische Einwohnerkapazitdt mit 123% und die
Flachenkapazitat mit 155% veranschlagt. Diese uniblich stark auseinander-
liegenden Kapazitdten sind eine Folge der grossen Gewerbezonen, die mit
9.34 ha rund 18% des Baugebietes ausmachen. Hinzu kommt iiberdies die

2.5 ha grosse Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen fiir die Oberstufen-



schule. Zu den 58.12 ha des Baugebietes kommt im Richtplan zus&tzliches
Baugebiet im Umfang von 6.44 ha hinzu. Damit umfasst das Siedlungsgebiet
64.56 ha. Dies entspricht einer Flichenkapazitat von 176%. Durch die Aus-
scheidung dieses Richtplangebietes wird das Flachenausgleichsprinzip ge-
mass kantonalem Richtplan verletzt, zudem werden Fruchtfolgeflichen ver-
braucht. Der genannte Wert von 176% ist auf das im Richtplan enthaltene
zukinftige Gewerbegebiet im Westen der Gemeinde zurilickzufiihren. Die
neue Ortsplanung kénnte deshalb diesbeziiglich nicht genehmigt werden. Im
Folgenden sind jedoch einige relativierende Uberlegungen anzustellen. Die
Gemeinde begriindet die fraglichen Kapazititen des Gewerbegebietes mit
knappen bzw. weitgehend ausgeschdpften entsprechenden Bauzonen in der
Agglomeration Wil. Bezliglich Besiedlung sind die Gemeinden Wil, Wilen
und Rickenbach als Einheit zu betrachten. Die Gemeindebehdrde ist sich
gemass Angaben im Planungsbericht bewusst, dass das durch das fragliche
Gewerbegebiet zu erwartende Verkehrsaufkommen nicht mit dem bestehen-
den kommunalen Strassennetz bewaltigt werden kann. Eine Uberfiihrung
des Richtplangebietes in Gewerbezonen bedingt gemass Richtplantext S1
das Vorliegen von Realisierungsvertragen sowie die Anbindung an die Re-
gionalverbindungsstrasse Wil-Siid bzw. Westanschluss Autobahn A1. Der
Gemeinderat hat deshalb richtigerweise das fragliche Gewerbegebiet ledig-
lich mit den vorgenannten Bedingungen als Vororientierung in den Richt-
plan aufgenommen. Mit Wirdigung dieser Vororientierung kann das fragliche
Gewerbegebiet trotz Verletzung der Flachenbilanz des kantonalen Richtpla-
nes und Reduktion von Fruchtfolgeflachen akzeptiert werden. Im Richtplan

ist ein entsprechender Vermerk anzubringen.

Art. 47 Abs. 2 der Verordnung zum Bundesgesetz lber die Raumplanung
(RPV, SR 700.1) verlangt von den Gemeinden die inneren Nutzungsreser-
ven zu erfassen und sie soweit wie planerisch verantwortbar als Beitrag zum
Postulat der haushélterischen Nutzung des Bodens zu aktivieren. Nach den
Untersuchungen der Gemeinde verfiigt die Gemeinde im Uberbauten Bau-
gebiet Uber eine Einwohnerdichte von 49.3 Einwohner pro Hektare. Vor dem

Hintergrund einer Uberwiegend zweigeschossigen Siedlungsstruktur der



Gemeinde ist dieser Wert ganz beachtlich. Die Mdoglichkeiten der

,Nachverdichtung" werden deshalb vom Gemeinderat als gering beurteilt.

Gemass Planungsbericht (Kapitel 6.5) will der Gemeinderat zum Zwecke der
haushalterischen Bodennutzung zwei Massnahmen einsetzen. Einerseits
sollen mit den bereits erwdhnten Realisierungsvertrdgen die Verfugbarkeit
der Gewerbezone im Lerchenfeld und derjenigen westlich der Glarmisch-
strasse verbessert werden. Andererseits sollen mit den erforderlichen Ge-
staltungsplanen fir die drei grésseren Wohnzonen Beitrage fiir eine optimale
Ausnutzung des Baulandes geleistet werden. Land sollte im Grundsatz im
Sinne von Art. 15 RPG dem Baugebiet nur bei gesicherter Verfigbarkeit zu-
gewiesen werden. Die Realisierungsvertrage sind eine bewahrte Maoglichkeit

dazu.

Insgesamt erflllen das Baugebiet und das Richtplangebiet unter den ge-
nannten Anmerkungen die Anforderungen der Ubergeordneten Gesetzge-

bung und Planung.

Den eingereichten Unterlagen ist zu entnehmen, dass von den 22 ha un-
{iberbauter Bauzonen ca. 26% baureif sind und weitere ca. 28% innert 5 Jah-
ren baureif werden. Im Weiteren ist im Planungsbericht mit dem Plan der
Ubersicht Giber den Stand der Erschliessung Art. 31 RPV erfiillt. Indessen
fehlt das Erschliessungsprogramm gemdéss Art. 19 RPG. Die Gemeinde
begrindet dies mit dem Hinweis des hohen Standards der bestehenden Er-
schliessung. Angesichts der vorhandenen, nicht erschlossenen Bauzonen
iiberzeugt diese Begriindung nicht. Mit dem Erschliessungsprogramm scll die
Ortsplanung mit der kommunalen Finanzplanung verknipft und vor allem den
Grundeigentimern Klarheit ilber den voraussichtlichen Zeitpunkt der Er-
schliessung verschafft werden. Das Erschliessungsprogramm ist Teil der
kommunalen Richtplanung. Diesen Mangel kann der Gemeinderat durch eine

Erganzung seines Richtplans kurzfristig beheben.



b. Nutzungszonen
Den Ausfilhrungen des Planungsberichtes (Kapitel 4) kann enthommen wer-
den, dass verschiedene Anpassungen der Nutzungszonen im Zonenplan als
Folge des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG, RB 700) sowie des
kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes nétig wurden. Daneben enthalt
der Zonenplan gegenilber jenem von 1982 auch Anderungen der Nutzungs-
zonen, welche sich aus dem Leitbild und den Planungszielen ableiten las-
sen. Als Beispiele werden die Gewerbezone im westlichen Teil der Hubstra-
sse, die neuen Wohnzonen Bodenwis, Hofacker und Langewis sowie die
Landschaftsschon- und Naturschutzzonen erwahnt. Vor dem Hintergrund der
konkreten Bebauung erscheinen die eingesetzten Nutzungszonentypen und
deren Abgrenzungen insgesamt sachgerecht. Der aussergewdhnlich hohe
Anteil an Wohnzonen W2-A und W2-B kann indessen nur im Zusammen-
hang mit dem speziell hohen Anteil an freistehenden Einfamilienhausern

verstanden werden.

Das Forstamt hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision eine das gesamte
Gemeindegebiet betreffende Abgrenzung zwischen Wald und Bauzonen
gemédss Art. 10 und 13 des Bundesgesetzes Uber den Wald (WagG,
SR 921.0) durchgefiihrt. Die 6ffentliche Auflage des entsprechenden Planes
ist am 27. Februar 2001 ohne Einsprachen abgelaufen. Somit ist die Wald-
feststellung rechtskraftig. Inskiinftig in die Bauzonen einwachsende Besto-
ckungen gelten nicht als Wald im Rechtssinn und unterstehen demzufolge

nicht der Waldgesetzgebung.

c. Nutzungs- und Bauvorschriften
Das Baureglement (BauR) enthalt im Sinne von § 12 PBG die notwendigen
Regelungen. Die gewdhlte Form eines Minibaureglementes wird vom Re-
gierungsrat begriisst. Solche Reglemente iberzeugen durch ihre Ubersicht-
lichkeit, konsequente Systematik und formellen Vorteile.
Aufgrund der verwaltungsinternen Vernehmlassung sind folgende Hinweisé
anzubringen; Das in Art. 16 Abs. 9 BauR in Ortsbildéchutzzonen enthaltene

Verbot fiir das Anbringen von Aussenantennenanlagen an der Gebaudehtille



bedarf einer Interessenabwagung im Einzelfall. Dabei handelt es sich um ei-
ne analog Art. 5 Abs. 10 BauR notwendige Abwagung von rechtlich ge-
schiitzten Interessen. Die Gemeinde wird eingeladen, die fragliche Bestim-
mung bei nachster Gelegenheit zu ergénzen.

Im Baureglement ist der Abstand von baurechtlich relevanten Einzdunungen
zu privaten Parzellen nicht geregelt. Die Erfahrung zeigt, dass dies in der
Praxis zu Problemen fuhrt. Empfehlenswert ware deshalb, die Regelungen
von § 3 Abs. 2 und § 4 des Gesetzes uiber Flur und Garten (FIGG, RB 913.1)
zu tlbernehmen.

Es fallt auf, dass entgegen den (ibrigen Bauzonentypen fiir die Dorfkernzone
(DK) und die Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen (Oe) das generelle
Immissionsmass nicht geregelt ist. Geméass § 12 Abs. 2 PBG gehdrt dies
zum erforderlichen Regelungsinhalt einer Bauzone. Die Problematik ist je-
doch entscharft, weil in Art. 4 BauR die Empfindlichkeitsstufen den Nut-
zungszonen zugeordnet sind. Gleichwohl ist der Gemeinde zu empfehlen,
bei nachster Gelegenheit die fraglichen Zonenvorschriften entsprechend zu
erganzen und zudem die generell abstrakten Zonenumschreibungen noch zu

definieren.

Im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung stellt das Landwirt-
schaftsamt den Antrag, Art. 12 BauR ersatzlos zu streichen. Das Amt erblickt
darin eine Verhinderung zu grésseren Landwirtschaftsbetrieben oder zu
ﬁberbétrieblicher Zusammenarbeit hin. Der fragliche Artikel verlangt jedoch
lediglich eine sorgféltige Eingliederung der Bauten und Anlagen in das Land-
schaftsbild. Damit bleiben grosse Landwirschaftsbetriebe oder eine iiberbe-

tnebliche Zusammenarbeit weiterhin méglich.

. Richtplanung

Die Massnahmen und Vorhaben der Richtplanung werden in die Sachberei-
che ,Siedlung”, ,Natur/Landschaft/Landwirtschaft®, ,Verkehr", ,Ver- und Ent-
sorgung” sowie ,Allgemeine Hinweise“ gegliedert. Nochmals festzuhalten ist,
dass das Gewerbegebiet entlang der Hubstrasse als Vororieritierung aufge-

fahrt ist. Weiter enthalt der kommunale Richtplan noch verschiedene Mass-



nahmen wie solche zur Verkehrsberuhigung, zur Erschliessung oder zur An-

lage neuer dkologischer Ausgleichsgebiete.

e. Umsetzung kantonales Natur- und Heimatschutzgesetz
Im Zonenplan sind fur erhaltenswerte flachige Schutzobjekte entsprechende
Nutzungszonen wie differenzierte Naturschutz-, Landschaftsschon-, Orts-
bildschutz- und Derfkernzonen ausgeschieden. Die erhaltenswerten punkt-
formigen und linearen Natur- und Kulturobjekte sind in einem separaten
Schutzplan (Sondernutzungsplan) aufgefiihrt. Der Schutzplan setzt sich aus
Karte und Schutzreglement zusammen. Weiter enthéit auch der Richtplan
entsprechende Massnahmen wie Standorte neuer 8kologischer Ausgleichs-
gebiete, die Erweiterung des Naturschutzgebietes sowie die Kulturobjekte
mit def Einstufung ,Gesamtform erhaltenswert®. Die erhaltenswerten Kultu-
robjekte sind im Schutzplan bzw. im Richtplan enthalten. Uber den konkreten
Schutzumfang entscheidet der Gemeinderat nach Art. 2 des Schutzregle-
mentes im Bedarfsfall im Rahmen von Einzelverfiigungen. Die Abgrenzung

der Ortsbildschutzzone ist insgesamt sachgerecht.

f. Gesamtbeurteilung
Die zur Genehmigung eingereichten Vorlagen sind das Ergebnis einer um-
fassenden und sorgfiltigen Arbeit. Unverkennbar ist allerdings, dass die
grossen Gewerbegebiete auf einer ausgeprégten regionalen Optik basieren.
Mit der neuen Ortsplanung erhélt die Politische Gemeinde Wilen eine gute
raumplanerische Ordnung. Ferner sind die Anforderungen des NHG TG er-
fullt. Im Sinne von § 33 PBG ist die revidierte Ortsplanung rechtméssig.



Auf Antrag des Departementes fiir Bau und Umwelt

beschliesst der Regierungsrat:

1. Die von der Gemeindeversammiung Wilen am 27. Marz 2001 erlassene
Ortsplanung (Zonenplan, Baureglement) wird im Sinne der Erwagungen
unter dem Vorbehalt, dass die Rechtsmittelentscheide im fraglichen Be-

reich des Zonenpians keine Korrekturen zur Folge haben, genehmigt.

2. Der vom Gemeinderat Wilen am 24. Januar 2001 beschlossene Schutz-
plan wird unter dem Vorbehalt, dass die Rechtsmittelentscheide im fragli-

chen Bereich keine Korrekturen zur Folge haben, genehmigt.

3. Dervom Gemeinderat mit Schreiben vom 8. Juni 2001 beantragten Sistie-

rung im Zonenpian wird entsprochen.

4. Die vom Gemeinderat Wilen am 24. Januar 2001 beschlossene Richtpla-

nung wird im Sinne der Erwagungen genehmigt.

5. Der Gemeinderat Wilen wird ersucht, das Erschliessungsprogramm bis

31. Dezember 2002 zur Genehmigung einzureichen.

6. Mitteilung an:

- Politische Gemeinde Wilen, Hubstr. 1, 9535 Wilen b. Wil unter Beilage
von je drei Zonenplénen, Baureglementen, Schutzplanen, Richtplanen,
alle mit Genehmigungs-, Hinweis- (Gewerbegebiet Lindenacker; Richt-
plan) und Sistierungsvermerken (Parzellen Nrn. 499, 500, 852); (chargé)

- Departement fur Bau und Umwelt

- Grundbuchamt Sirnach

- Amt fir Dehkmalpﬂege

- Forstamt, unter Beilage von drei Waldfeststellungspldnen, ergénzt mit
RRB-Nummer und Genehmigungsdatum des vorliegenden Beschlusses.

- Landwirtschaftsamt

- Amt fir Umwelt

- Tiefbauamt



- Amt fir Raumplanung, unter Beilage von je zwei Zonenplanen, Bau-
reglementen, Schutzpldnen, Richtpldnen alle mit Vermerken gemass

Gemeindeexemplaren sowie der Ubrigen Akten.

Fir richtige Ausfertigung

Der Staatsschreiber

(i bl
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