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Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 8. Mdrz 2007

Entscheid Nr. 24

2340/2006/DBU/ARP; 0032/2007/DBU/ARP

Politische Gemeinde Thundorf
o Teilrevision Ortsplanung
e Zonenplananderung ,,Spezialzone fiir Pferdesport*

1. Mit Schreiben vom 11. Juli 2006 reichte das Buro BHAfeam Ingenieure AG im Auf-
trag der Politischen Gemeinde Thundorf (PG Thundorf) die teilrevidierte Ortspla-
nung (OP) zur Genehmigung ein. Die Genehmigungsvorlage umfasst den Zonen-
plan, das Baureglement sowie den Richtplan. Aufgrund der eingereichten Unterla-
gen kann gefolgert werden, dass die Verfahren in formeller Hinsicht ordnungsge-
mass durchgefthrt wurden. Mit Bericht vom 13. September 2005 hat das Amt fir
Raumplanung die Revisionsvorlage vorgepruft.

Als Nachgang zum vorgenannten Genehmigungsgesuch hat das Biro BHAteam In-
genieure AG im Auftrag der PG Thundorf mit Schreiben vom 23. Januar 2007 zu-
sdtzlich um Genehmigung einer Zonenplan- und Baureglementsanderung betreffend
.Spezialzone flr Pferdesport SPf* ersucht.

2. Aufden 1. Januar 1995 haben sich die drei ehemaligen Ortsgemeinden Thundorf,
Lustdorf und Wetzikon zur PG Thundorf zusammengeschlossen. Diese ehemaligen
Ortsgemeinden verfligen Uiber rechtskréftige Ortsplanungen aus den Jahren 1982
bis 1992. Die PG Thundorf hat mit der zur Genehmigung eingereichten teilrevidier-
ten Ortsplanung die im Sinne von Art. 21 des Bundesgesetzes (ber die Raumpla-
nung (RPG; SR 700) und § 7 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz (PBG; RB 700) not-
wendige Revision der Ortsplanung vorgenommen. Bereits mir RRB Nr. 65 vom
8. Februar 2000 wurde das revidierte Baureglement durch den Regierungsrat ge-
nehmigt und erfahrt deshalb im vorliegenden Verfahren nur wenige Anderungen.
Der Schutzplan Natur- und Kulturobjekte wurde ebenfalls bereits mit DBU Entscheid
Nr. 99 vom 16. September 2002 genehmigt.

a. Siedlungsgebiet

Eine der wichtigsten Aufgaben jeder Ortsplanung ist eine sachgerechte Dimen-
sionierung und Begrenzung des Siedlungs- und des Baugebietes aber auch der ein-
zelnen Bauzonen. Diese Aufgabe ergibt sich aus dem zentralen Postulat der haus-
halterischen Nutzung des Bodens. Dabei hat die Gemeinde auch die inneren Nut-
zungsreserven zu erfassen und diese im Rahmen der Ortsplanung als Beitrag zur
haushalterischen Nutzung des Bodens zu aktivieren (Art. 47 Abs. 2 der Verordnung
zum RPG; RPV, SR 700.1). Bei der Dimensionierung und der Wahl der Bauzonenty-
pen ist neben anderen Faktoren (z.B. Gemeindeziele) die Gemeindefunktion geméss
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kantonalem Richtplan (KRP) eine wichtige Randbedingung. In den Vorbemerkungen
zum Vorprifungsbericht wurden die Kriterien zur Beurteilung des Bau- und Sied-
lungsgebietes eingehend erértert.

Alle Dorfer und Weiler der PG Thundorf sind geméss KRP ,Dérfer und Weiler ohne
zentrale Funktionen® (Ziffer 1.1.3 KRP). Damit ist der Auftrag verbunden, die Bauzo-
nen auf eine zuriickhaltende bauliche Entwicklung auszurichten und die Erneuerung
der Dérfer von innen heraus vorzunehmen. Ferner sind die Qualitdten des Orts- und
Landschaftsbildes zu respektieren und der eigenstandige Charakter sowie die Le-
bensfahigkeit zu erhalten und zu stérken.

Im Rahmen der Vorpriifung hat das Amt fiir Raumplanung auf das zu grosse Bau-
und vor allem Siedlungsgebiet hingewiesen. Diesen Hinweisen wurde in der Uberar-
beiteten Planung indes wenig Beachtung geschenkt. Gegeniiber dem Vorprifungs-
exemplar weist der zur Genehmigung eingereichte Zonenplan gemass Anhang im
Planungsbericht sogar noch 1.5 ha zusétzliche Bauzone aus, unter Beriicksichtigung
der nachtraglich eingereichten Zonenplananderung fir eine Pferdesportzone sind
dies sogar 3.5 ha. Die beanstandete Siedlungsflaiche wurde insgesamt nicht redu-
ziert. Nach wie vor begriindet der Gemeinderat die hohen Kapazititen an Bauzonen-
und Richtplanflichen einerseits mit einer gewollten Bevélkerungszunahme in den
nachsten 10 bis 15 Jahren um 350 Einwohner auf 1600 Einwohner und andererseits
mit einem Mangel an verfigbaren, attraktiven Bauparzellen fir lukrative Steuerzah-

ler.

Im Vergleich mit den rechtskréftigen Zonenpldnen der ehemaligen Ortsgemeinden
soll das Baugebiet um 7.3 ha ausgedehnt worden. Es umfasst inkl. der im Titel er-
wahnten Zonenplananderung eine Flache von 56.9 ha, wovon 16.2 ha als nicht tiber-
baut ausgewiesen werden. Die Flachenkapazitit betragt 139.5 %. Das Siedlungsge-
biet soll von 50.8 ha auf 61.3 ha ausgedehnt werden und weist eine Einwohnerkapa-
zitat von 144 .4 % und eine Flachenkapazitat von 150.3 % auf. Fir eine Gemeinde im
landlichen Raum ohne besondere Funktion kénnen diese deutlich zu grossen Kapa-
zitaten nicht akzeptiert werden.
Trotz der Hinweise im Vorprifungsbericht hilt der Gemeinderat an einer Planung
basierend auf einem Szenano, welches mit einer Bevélkerungsentwicklung wie an-
fangs der 90er Jahre rechnet, fest. Der Gemeinderat ist der Auffassung, dass die
Einwohnerzahl in den nachsten 10 bis 15 Jahren um 350 Einwohner auf ca. 1600
Einwohner ansteigt. Dieser Einschatzung kann sowohl aufgrund der tatséchlichen
Bevélkerungsentwicklung als auch gemass der vorliegenden Prognosen des Bun-
desamtes fur Statistik nicht gefolgert werden. Im Jahre 2000 betrug die Einwohner-
-zahl 1190 Einwohner, im Jahre 2005 deren 1260 und per Ende 2006 noch 1253. Es
ist in letzter Zeit sogar eine Abnahme der Bevdlkerungszahl festzustellen. Dass sich
diese Entwicklung in Zukunft noch verstarken kénnte, zeigt eine Studie des Bundes-
amtes fir Statistik fur die ganze Schweiz ,Demographische Entwicklung in den Kan-
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tonen von 2002 - 2040“. Fiir den Kanton TG prasentiert sich die Entwicklung wie
folgt:

Komponenten der Bevilkerungsentwicklung im Kanton Thurgau, 1981-2040 G30
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Bundesamt fir Statistik, (BFS)

Im Planungsbericht wird versucht, die Vorbehalte aus dem Vorpriifungsbericht in Sa-
chen Einwohnerentwicklung zu relativieren. Dies gelingt jedoch nur teilweise, denn
die Verfiigbarkeit von Bauparzellen oder deren Attraktivitat kénnen nicht Grund ge-
nug sein, das Siedlungsgebiet lbermassen zu vergréssem.

Hingegen kann dem Argument zugestimmt werden, dass ein nicht unerheblicher Fla-
chenanteil (11.65 ha) auf nicht einwohnerrelevante Bauzonentypen wie Gewerbezo-
ne, Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Zone fiir die Produktion von Pflanzen
und Spezialzone fiir Pferdesport fallt. Damit relativiert sich das an sich nach wie vor
grosse Baugebiet etwas. Im Weiteren kann festgestellt werden, dass die Summe al-
ler Zonenplananderungen insgesamt als eher gering eingestuft werden kann, denn
das grosse Baugebiet riihrt weitgehend vom Zusammenschluss der ehemaligen
Ortsgemeinden her, welche jede fiir sich Reserven an Bauzonenflachen im Zonen-
plan hatte. Das grosse Baugebiet kann in Beachtung der gesetzlichen und iberge-
ordneten planerischen Vorgaben (Art. 15 RPG, § 33 PBG, Ziffer 1.1 KRP) mit Wiirdi-
gung der vorgenannten Griinde, der lockeren Siedlungsstruktur und der verbreitet in-
nerhalb des weitgehend Uberbauten Baugebietes liegenden Kapazitaten knapp ver-
antwortet werden. Beim Richtplangebiet sind gemass nachfolgendem Absatz f hin-
gegen Abstriche zu machen.
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b. Nutzungszonen
Im Rahmen der Vorpriifung hat das Amt fir Raumplanung zum Zonenplan mit den

entsprechenden Zonenzuweisungen und -abgrenzungen Stellung genommen. Ein-
zelne Anregungen wurden in die vorliegende Planung aufgenommen. Im Planungs-
bericht sind die Vorbehalte aus der Vorpriifung eingehend kommentiert und die vor-
genommenen Anpassungen beziehungsweise das Festhalten an der Planung aus
der Vorprifung weitgehend begriindet worden.

Der Gemeinderat halt an der Wohnzone W2 im Norden von Thundorf (Parzelle

Nr. 236) trotz Bedenken des Amtes fiir Raumplanung fest. Begriindet wird der Ent-
scheid mit der Gestaltungsplanpflicht auf Parzelle Nr. 236. Im Bewusstsein der expo-
nierten Lage schldgt der Gemeinderat verschiedene Massnahmen zur optimalen
Einordnung von Bauten am fraglichen Standort vor, welche mittels Gestaltungsplan
umgesetzt werden sollen. Wir gestatten uns den Hinweis, dass im Zusammenhang
mit einem Gestaltungsplan hauptsachlich der sachgerechten Situierung von Baube-
reichen grésste Beachtung geschenkt werden muss, so dass im Norden der Parzelle
Nr. 236 vor allem Verkehrsanlagen und im Siiden die Bauten zu stehen kommen. Mit
dem Hinweis, dass an dieser exponierten Lage sehr hohe Anforderungen an einen
Gestaltungsplan gestellt werden, wird der Ausdehnung der Wohnzone W2 zuge-
stimmt.

Im Gebiet ,Brandschaft* wird eine Zonenplananderung fiir eine ,Spezialzone fur Pfer-
desport‘ mit Gestaltungsplanpflicht beantragt. Gemass Planungsbericht sollen in die-
ser Spezialbauzone nur Bauten im Zusammenhang mit Pferdehaltung und in be-
schranktem Mass auch Wohnnutzungen méglich sein. Weiter wird im Planungsbe-
richt wiederholt von der Erstellung eines einzelnen Reitbetriebes gesprochen. In den
neuen zugehdrigen Bauvorschriften zur Spezialzone fiir Pferdesport sind jedoch we-
der Einschrankungen betreffend der Anzahl neuer Reitbetriebe oder Reithallen, noch
betreffend neuer Wohnungen zu finden. Solche Einschrankungen sind im entspre-
chenden Gestaltungsplan festzulegen, damit die eigentlichen Zielsetzungen nicht un-
terlaufen werden kénnen. | ‘

Im Zusammenhang mit der Ausscheidung der Bauzonen weist das Amt fiir Umwelt in
seiner Stellungnahme auf mégliche Naturgefahren hin. Teile von Bauzonen liegen
geméass Gefahrenhinweiskarte 1:50'000 vom Oktober 2005 im Bereich von "Allge-
meinen Gefahrengebieten" oder im Uberflutungsbereich von Oberflachengewéssern.
Die Gefahrenhinweiskarte weist auf Gebiete mit einer méglichen Gefdhrdung hin. Sie
macht aber keine Aussage Uber die Eintretenswahrscheinlichkeit und die Intensitét
von Ereignissen. Die auf der Karte dargestellten Gefahrenhinweisgebiete weisen ei-
ne Unscharfe auf. Sie sind nicht parzellenscharf abgegrenzt. Lokale Gegebenheiten
werden nicht berlicksichtigt. In Zusammenarbeit mit der Gemeinde wird das Amt fiir
Umwelt in den nachsten Jahren die Gefahrenkarte fiir Thundorf erarbeiten, welche
dann parzellenscharf Auskunft Gber Naturgefahren gibt.

Die Anregungen zum Nichtbaugebiet wurden weitgehend berticksichtigt. Dem vorlie-
genden Zonenplan kann insgesamt zugestimmt werden.
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c. Abgrenzung Wald und Bauzonen

Im Rahmen der nun abgeschlossenen Teilrevision der Ortsplanung Thundorf hat das
Forstamt im Auftrag des Departements fiir Bau und Umwelt eine das gesamte Ge-
meindegebiet betreffende Abgrenzung Wald-Bauzone im Sinne von Art. 10 und 13
des Bundesgesetzes Uber den Wald vom 4. Oktober 1991 vorgenommen. Die betref-
fenden Detailplane Nr. 2 - 6 sind vom 25. November bis zum 14. Dezember 2005
gleichzeitig mit weiteren Bestandteilen der teilrevidierten Ortsplanung &ffentlich auf-
gelegt worden. Die Auflage wurde im Amtsblatt Nr. 47 vom 25. November 2005 be-
kannt gemacht. Die nachtragliche Zonenplandnderung ,Spezialzone fiir Pferdesport”
erforderte zusétzlich den Detailplan Nr. 7 mit Auflagedatum vom 8. September bis

7. Oktober 2006. Gegen die Abgrenzung Wald-Bauzone sind keine Einsprachen ein-
gegangen. Nach § 11 Abs. 3 der kantonalen Waldverordnung sind die Waldfeststel-
lungspldne mit Ablauf der Auflagefrist demnach rechtskréftig geworden. Die Auflage
des Waldfeststellungsplans Nr. 1 fand bereits vom 2. April bis 2. Mai 2001 statt und
wurde im Amtblatt Nr. 13/2001 verdffentlicht. Da auch damals keine Einsprachen da-
gegen eingegangen waren, istdieser Plan seit Ablauf der Auflagefrist rechtskréftig.

Samtliche in den Detailplanen enthaltenen, verbindlichen Waldgrenzen wurden in
den Zonenplan Gbernommen. Damit sind die rechtlichen Voraussetzungen effillt, um
den dynamischen Waldbegriff fiir das gesamte Baugebiet der Politischen Gemeinde
Thundorf aufheben zu kénnen. Alle kiinftig in die Bauzonen laut vorliegendem Zo-
nenplan einwachsenden Bestockungen gelten somit nicht mehr als Wald im Rechts-
sinn. Sie unterstehen demzufolge auch nicht der Waldgesetzgebung und kénnen bei
Bedarf jederzeit wieder entfernt werden, ohne dass eine Rodungsbewilligung nétig

wird.

d. Baureglement
Das Baureglement der PG Thundorf wurde im Jahre 2000 revidiert und mit Be-

schluss Nr. 65 vom 8. Februar 2000 durch den Regierungsrat genehmigt. Das Bau-
reglement erfahrt deshalb im vorliegenden Verfahren nur wenige Anderungen. Die
Bemerkungen und vorgeschlagenen Anderungen aus der Vorprifung wurden mehr-
heitlich berlicksichtigt. Dennoch sind zum Baureglement zwei Bemerkungen anzu-

bringen:

Art. 5.3.9 Abs. 1, Kaminhdhen

Die Bestimmung von Abs. 1 widerspricht teilweise den Empfehlungen des BUWAL.
Diese Bestimmung kann deshalb in gewissen Einzelfillen nicht angewendet werden.
Es sind in allen Fallen die Empfehlungen des BUWAL vom 15. Dezember 1989 tber
die Mindesthdhe von Kaminen Gber Dach und die Brandschutzrichtlinien ,Warme-.
technische Anlagen* der Vereinigung kantonaler Feuerversicherungen beizuziehen.
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Art. 6.1.6 Abs. 2, Inanspruchnahme offentlichen Grundes bei Bauarbeiten

Die Ausfuhrungen und Vorbehalte aus der Vorpriifung wurden missverstandlich um-
gesetzt. Im letzten Satz von Art. 6.1.6 Abs. 2 ist die Rede davon, dass der Bauherr
fur ,nachweisliche Schaden* haftet. Damit ist aber noch nichts Gber den Verursacher
von diesen nachweislichen Schaden gesagt. Korrekt miisste es heissen, dass nur far
nachweislich vom Bauherrn verursachte Schaden der Bauherr haftbar gemacht wer-
den kann. Art. 6.1.6 Abs. 2 wird mit einem Hinweisvermerk versehen.

e. Richtplan
Wie bereits im Kapitel a. Siedlungsgebiet dieser Erwagungen festgestellt wurde, soll

das Siedlungsgebiet von 50.8 ha auf 61.3 ha ausgedehnt werden. Das Siedlungsge-
biet weist eine Einwohnerkapazitédt von 144.4 % und eine Flachenkapazitit von
150.3 % auf, Wie schon im Vorpriifungsbericht ausgefiithrt wurde, kénnen fiir eine
Gemeinde im landlichen Raum ohne besonderen Funktionen diese deutlich zu gros-
sen Kapazititen nicht akzeptiert werden. Gegenuber der Vorpriifungsvorlage wurde
das Richtplangebiet am &stlichen Dorfrand von Thundorf und im Gebiet ,Schindler-
acker" westlich von Thundorf minimal reduziert. Am Richtplangebiet von Wetzikon
wird indes vollumfénglich festgehalten, obwohl auch in Ziffer 10.1.7 des Planungsbe-
richts festgestellt wird, dass dieses Richtplangebiet aus verschiedenen Griinden
nicht zu (iberzeugen vermag. Nebst den genannten Kapazitdtstberschissen in der
Politischen Gemeinde kann das fragliche Richtplangebiet vor allem auch aufgrund
seiner unsachgerechten Lage nicht genehmigt werden. Wetzikon ist gemass Einstu-
fung im kantonalen Richtplan ein Dorf ohne zentrale Funktion. Wie in der Vorpriifung
ausgefiihrt, ist die Nachfrage nach zuséatzlichen Wohn- und Ameitspldtzen nicht in
Dorfern mit vorgenannter KRP-Einstufung zu befriedigen. Das Richtplangebiet im
Osten von Wetzikon liegt an erhdhter Lage und ordnet sich nicht ins wertvolle Orts-
und Landschaftsbild von Wetzikon ein. Die Richtplangebiete in Wetzikon verletzen
den hier massgebenden materiellen Planungsgrundsatz, dass Siedlungen zu be-
grenzen sind (Art. 3 Abs. 2 lit. a RPG) und sich Bauten und Anlagen in die Land-
schaft einzufiigen haben. Eine planerische Folgerichtigkeit ist nicht zu erkennen. Ins-
gesamt vermag die vorgesehene kiinftige Dorfzone in Wetzikon aus planerischer
Sicht und unter Abwagung samtlicher Interessen ( u.a. kantonaler Richtplan, Raum-
planungsgesetz, Kultulandverlust, Einordnung) nicht zu iiberzeugen. Das Richtplan-
gebiet in Wetzikon kann planerisch nicht verantwortet bzw. nicht genehmigt werden.

Im Ubrigen wurden anlasslich der verwaltungsinternen Vernehmlassung von den an-
geschriebenen Fachstellen nur wenige zuséatzliche Bemerkungen zu den zur Ge-
nehmigung eingereichten Vorlagen gemacht. Das Amt fir Umwelt regt an, den Gene-
rellen Entwdsserungsplan innert einem Jahr anzupassen. Es wiirde zudem begriisst,
wenn im Rahmen der definitiven Drucklegung auch die eingedoiten Bachabschnitte
gestrichelt und die Bédche sowohl im Richt- wie auch Zonenplan in hellblauer Farbe
dargestellt wiirden, damit Bache und Wege besser unterschieden werden kénnten.



Thurgau%%

7/8
Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Die von der Gemeindeversammiung Thundorf am 6. Juni 2006 erassene Teilrevision
der Ortsplanung, bestehend aus Zonenplan und Baureglement wird mit einem Hin-
weisvermerk zu Art. 6.1.6 Abs. 2 Baureglement genehmigt.

2. Der vom Gemeinderat Thundorf am 10. Januar 2006 beschlossene Richtplan wird
mit Ausnahme des Richtplangebietes in Wetzikon (SC05 und S006, Nichtgenehmi-

gungsvermerk) genehmigt.

3. Die von der Gemeindeversammlung Thundorf am 15. Januar 2007 beschlossene
Zonenplananderung ,Thundoif, Parzellen Nrn. 192 (Teil), 194 (Teil) und 869 (Teil)"
sowie die Baureglementsanderungen betreffend Art. 4.1, 4.2, 4.3.8 ,Spezialzone fir
Pferdesport” und 5.3.4 werden genehmigt.

4. Mitteilung an:
- Gemeinderat Thundorf, 8512 Thundoif, unter Beilage von je drei Zonenplanen,

Baureglementen, Richtplénen inkl. Richtplantext, alle mit Genehmigungs-, Nicht-
genehmigungs- und Hinweisvermerken sowie drei Zonenplananderungen ,Thun-
doif, Parzellen Nrn. 192 (Teil), 194 (Teil} und 869 (Teil)‘und den dazugehdrigen
Baureglementsanderungen betreffend Art. 4.1, 4.2, 4.3.8 ,Spezialzone fiir Pfer-
desport’ und 5.3.4, je mit Genehmigungsvermerk (chargé)

- Grundbuchamt Felben-Wellhausen

- Amt fur Umwelt

- Forstamt

- Tiefbauamt

- Landwirtschaftsamt

- Amt fur Denkmalpflege

- Amt fur Archaologie '

- Amt fur Raumplanung, unter Beilage von je zwei Zonen- und Richtplanen inkl.
Richtplantext je mit Genehmigungs-, Nichtgenehmigungs-, und Hinweisvermerken
analog Gemeindeexemplare sowie zwei Zonenplandnderungen ,Thundorf, Parzel-
len Nm. 192 (Teil), 194 (Teil) und 869 (Teil)* und den dazugehérigen Bauregle-
mentsénderungen betreffend Art. 4.1, 4.2, 4.3.8 ,Spezialzone fur Pferdesport” und
5.3.4, je mit Genehmigungsvermerk sowie der Gbrigen Akten

Departement fiir Bau und Umwelt

Sy

Regierungsrat H.P. Ruprecht
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Rechtsmittel:
Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgencht des Kantons

Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefiihrt werden. Diese hat einen Antrag und
eine Begriindung zu enthalten. Sie ist im Doppel unter Beilage des angefochtenen Ent-

scheides einzureichen.

Expediert: ‘-8 Mirz 2001
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