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1 Einleitung und Projektauftrag

1.1 Ausgangslage

Am 11. Januar 2022 hat der Regierungsrat des Kantons Thurgau die Richtplandnderung "Kleinsied-
lungen" (Stand: Dezember 2021) erlassen und dem Grossen Rat mit einer Botschaft zur Genehmi-
gung Ubergeben. Zur vollstandigen Information und besseren Verstandlichkeit der Richtplanande-
rung wurde diesen Unterlagen auch der beschlussbereite Entwurf der PBV-Anderung (einschliesslich
RRB-Entwurf) beigefiigt (Medienmitteilung).

Am 14. September 2022 genehmigte der Grosse Rat die Richtplananderung "Kleinsiedlungen". Die
damit einhergehende Anpassung der Planungs- und Bauverordnung wurde vom Regierungsrat am
8. Oktober 2022 in Kraft gesetzt. Durch den Bundesrat wurde am 23. Februar 2023 die Richtplanan-
derung "Kleinsiedlungen" genehmigt. Damit erfiillt der Kanton den Bundesauftrag, die raumpla-
nungsrechtliche Situation in rund 300 Kleinsiedlungen zu bereinigen.

Als Ubergangsbestimmung setzte der Regierungsrat bereits am 15. Mai 2020 die Kleinsiedlungsver-
ordnung (KSV) in Kraft. Aufgrund der Anpassungen der PBV und der Richtplananderung "Kleinsied-
lungen" wurde auch die KSV zum 8. Oktober 2022 angepasst.

1.2 Planungsauftrag

Die Gemeinde Braunau hat ihre Ortsplanung per 1. Oktober 2023 in Kraft gesetzt. Mit dem DBU Ent-
scheid Nr. 46 vom 12. September 2023 ist die Gemeinde Braunau angewiesen worden, die Kleinsied-
lungen gestiitzt auf den Planungsauftrag 1.9 A KRP die Weilerzonen den im Anhang A8 KRP aufgefiihr-
ten Zonentypen zuzuweisen.

Im Gemeindegebiet Braunau befinden sich finf Kleinsiedlungsgebiete.

Die Gemeinde Braunau kommt der Anweisung des Kantons Thurgau nach. Mit dem vorliegenden Be-
richt werden die Neuanordnung der Richtplangebiete, die Zonenplandanderungen in den Kleinsiedlun-
gen, die Einzonungen aus dem Kompensationsanspruch sowie die Anpassungen im Baureglement er-
lautert.
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2 Planungsauftrag gemdss Kantonalem Richtplan (KRP)

2.1 Richtplantext Kapitel 1.9 Kleinsiedlungen

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen  Planungsgrundsatz 1.9 A
kénnen im Rahmen der Ortsplanung eng begrenzte Erhaltungszonen
ausgeschieden werden, wenn der KRP dies im Anhang A8 vorsieht.

Fir die Uberfiihrung einer Kleinsiedlung in eine Erhaltungszone nach ~ Festsetzung 1.9 A
Art. 33 RPV missen folgende Voraussetzungen erfiillt sein:

» mindestens 5 Wohnbauten

* geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat
* kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz
* ausreichende Erschliessung

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

Die Gemeinden uberpriifen die fir ihre im Anhang A8 aufgeflihrten Planungsauftrag 1.9 A
Kleinsiedlungen geltenden Planungen und sorgen innert fiinf Jah-

ren fiir die Uberfiihrung in einen der zugewiesenen Zonentypen. Mit

Eingang des Genehmigungsgesuchs beim Amt fiir Raumentwicklung

(ARE) gilt die Frist als gewahrt.

Federfiihrung: betroffene Gemeinden
Beteiligte: —
Termin: innert 5 Jahren

Die baulichen und nutzungsmassigen Moglichkeiten in Erhaltungszo- Festsetzung 1.9 B
nen richten sich nach den Bestimmungen der PBV und den weiter-
fihrenden Bestimmungen im Baureglement der jeweiligen Gemeinde.

Abbildung 1: Richtplantext Kapitel Siedlung 1.9 — Kleinsiedlungen (Stand: Dezember 2021)

Mit dem Planungsauftrag 1.9 A werden die Gemeinden dazu aufgefordert, die auf ihrem Gemeinde-
gebiet befindlichen Kleinsiedlungen auf die in Anhang A8 aufgefiihrte Planung zu tberprifen und
innert 5 Jahren der gemass Anhang A8 vorgesehenen Zone zuzuweisen.

Auf dem Gebiet der Gemeinde Braunau befinden sich insgesamt finf Kleinsiedlungen. Mit der Tei-
landerung des kantonalen Richtplans ist eine dieser Kleinsiedlungen z.B. einer Dorfzone zuzuweisen
und die weiteren vier Kleinsiedlungen sollen der neu eingefiihrten Erhaltungszone (§§15 — 15d PBV)
zugewiesen werden.

Die Umwandlung einer Zone in eine Erhaltungszone gilt gemaR der Definition des Kantons als soge-
nannte ,Nichteinzonung”. Solche Anderungen der Zonenzuweisung treten nicht nur auf, wenn alte
Nutzungspldne vor dem 1. Januar 1980 festgelegt wurden, sondern kénnen auch bei Zonenpldnen
erfolgen, die wahrend der Giiltigkeit des Raumplanungsgesetzes in Kraft getreten sind, aber den
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bundesrechtlichen Planungsgrundsitzen nicht vollstindig entsprechen. In der Regel fiihrt die Ande-
rung der Zonenzuweisung bei Kleinsiedlungen nicht dazu, dass die planende Gemeinde Entschadi-
gungen leisten muss.

Im folgenden Kapitel werden alle Zonenzuweisungen, die aufgrund des Planungsauftrags des Kanto-
nalen Richtplans (1.9 A) vorgenommen wurden, behandelt. Sdmtliche Zonendnderungen erfolgen
auf der Grundlage dieses Planungsauftrags sowie der KSV. Die Gemeinde setzt damit den Planungs-
auftrag innerhalb der vorgegebenen Frist um. Durch die neuen Zonenzuweisungen in den Kleinsied-
lungsgebieten wird die fiir die WMZ relevante Flache der Gemeinde Braunau insgesamt verringert.

2.2 Anpassungsbedarf Kleinsiedlungen

2.2.1 Ubersicht Kleinsiedlungsgebiete Braunau

(W Y ‘\‘ ! . A
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Oberhof

Oberhausen

Ueterschen

Hittingen

Beckingen

Abbildung 2: Ubersicht Kleinsiedlungsgebiete Braunau

2.2.2 Anpassungsbedarf gemass Planungsauftrag 1.9 A

Mit dem Planungsauftrag 1.9 A, aufgefiihrt im Anhang A8 des kantonalen Richtplans, werden die
moglichen neuen Zonentypen fiir die bestehenden Kleinsiedlungsgebiete aufgefiihrt.
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Gemeinde Méglicher Zonentyp Koordinaten
Kleinsiedlung Zone
(Kleinsiedlungs-1D) hach

Art. 16/17

RPG***
Birwinken
Eckartshausen (K47) L ° 2733641 /1270643
Lenzenhaus (K50) ° 9733835/ 1269 103
Oberandwil Nord (K377) ° ° 2734058/ 1270 250
Oberandwil Std (K51) L ° 2734083/1270103
Bischofszell
Darfli (K52) ° 2732750/ 1262 697
Hackborn (K54) ° ° 2733620/ 1261953
Kenzenau (K55) ° ° 2731722 /19262875
Schweizersholz (K57) ° 2732520/ 1262 745
Braunau
Beckingen (K60) . . 27215680/ 1261587
Hittingen (K61) L 2722064 /1261738
Oberhausen (K62) ] ° 2721368/ 1263043
Oberhof (K63) ° ° 2723393/ 1264196
Ueterschen (K64) ] ° | 2724 147 / 1 262 698

*

z.B. Dorfzone (nicht Weilerzone)

** Erhaltungszone
*** Landwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone

Abbildung 3: Tabelle Anhang A8 Kleinsiedlungsgebiete Braunau

Anhang A8 (griine Tabelle, Planungsauftrag 1.9 A) zeigt diejenigen Kleinsiedlungen, die zwingend einer
Anpassung der Zonierung bedirfen. Dabei sind folgende drei Falle moglich:

= Kleinsiedlungen, die zu Recht einer Bauzone (Weilerzone) zugewiesen sind, bei denen
aber die Zonenbezeichnung aufgrund der PBV-Anderung angepasst werden muss (z.B. neu
Dorfzone).

= Kleinsiedlungen, die in einer Weiler- oder Dorfzone (Bauzone) liegen und die der Erhal-
tungszone oder aber der Landwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone zuzuweisen sind.

= Kleinsiedlungen, die in einer Weiler- oder Dorfzone (Bauzone) liegen und die der Land-
wirtschaft- oder Landschaftsschutzzone zuzuweisen sind.

In der weissen Tabelle des Anhangs A8 (Ausgangslage) sind die Kleinsiedlungen ohne zwingenden an-
passungsbedarf aufgefiihrt. Diese liegen aktuell in der Landwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone
und kdnnen — sofern es die betroffene Gemeinde als sinnvoll erachtet — auch der Erhaltungszone zu-
gewiesen werden. Fir die Gemeinde Braunau bedeutet dies, dass der Weiler Ueterschen (K64) eben-
falls Gberprift wurde und neu der Erhaltungszone zugewiesen wird.
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Die im KRP aufgefiihrte mogliche Zonenzuweisung wurde mit der KSV konkretisiert. In den Anhangen
1 und 2 werden die jeweiligen Kleinsiedlungsgebiet einem resp. zwei spezifischen Zonentypen zuge-
ordnet.

2.3 Kompensationsanspruch

Die Gemeinden kénnen die im Anhang A9 aufgefiihrte Kompensati- Festsetzung 1.9 C
onsflache angrenzend an das Hauptsiedlungsgebiet als Wohn-, Misch-
oder Zentrumszone (WMZ) ausscheiden (vgl. Festsetzung 1.4 B Bst. d).

Abbildung 4: Richtplantext Kapitel Siedlung 1.9 — Kleinsiedlungen (Stand: Dezember 2021)

Als Folge der Zonenbereinigung im Bereich der Kleinsiedlungen wird das gesamtkantonale Siedlungs-
gebiet reduziert (vgl. Festsetzung 1.1 A). Nicht vom Siedlungsgebiet in Abzug gebracht werden die
noch unbebauten Flachen im Bereich der Kleinsiedlungen, die kiinftig der Erhaltungszone oder aber
der Landwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone zuzuweisen sind. Diese Flache betragt gesamtkan-
tonal 19 Hektaren und wird neu dem Kontingent zur Arrondierung von Wohn-, Misch- und Zentrums-
zonen (WMZ) dazugeschlagen (vgl. Festsetzung 1.1 B Bst. f).

Gemass Anhang A9, Festsetzung 1.9 C des kantonalen Richtplans entfallen auf die Gemeinde Braunau
rund 0.97 ha Kompensationsflache fir Kleinsiedlungen.

Gestitzt auf die Festsetzung 1.4 B konnen die betroffenen Gemeinden die im Anhang A9 aufgefiihrten
Flachen im Sinne einer Kompensationsmassnahme angrenzend an das Hauptsiedlungsgebiet als WMZ
ausscheiden.
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3 Zonenzuweisungen Kleinsiedlungen

3.1 Grundlage der Zonenabgrenzung

Die Zonenabgrenzung der Kleinsiedlungsgebiete erfolgt gestiitzt auf verschiedene Grundsatze.
Zunachst dienen die bisherigen Zonenabgrenzungen als Basis. Dariiber hinauswerden die Vorgaben
des kantonalen Richtplans sowie aktuelle Luftbildaufnahmen bericksichtigt.

In vielen Féllen ist der Verlauf der bestehenden / vorherigen Weilerzone bereits zweckméssig. Die
Zonierung der Erhaltungs-, Landwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone orientiert sich in diesen
Fallen am bestehenden Verlauf der Zonengrenze.

Bei Anpassungen der Zonenabgrenzung ist der Grundsatz zu beachten, den Zonenverlauf, wenn
moglich, mit einem Geb&dudeabstand von ca. 5 Metern entlang der Liegenschaftsgrenzen und unter
Verwendung moglichst einfacher Geometrien festzulegen. Zudem sind bestehende, rechtmassig er-
stellte Anlagen (wie Swimmingpools, Gartenanlagen etc.) in die Erhaltungszone einzubeziehen. Eine
Erweiterung der aktuellen Zonengrenze im Rahmen der Festlegung einer Erhaltungszone ist im Ein-
zelfall zu beurteilen und entsprechend zu begriinden.

Fir den Umgang mit angrenzenden Bauzonen gilt, 6ffentliche Zonen, welche unmittelbar an die Er-
haltungszone angrenzen, ebenfalls der Erhaltungszone zuzuweisen. Der Umgang mit anderen Bauzo-
nen (z.B. Freihaltezonen) ist im Einzelfall zu beurteilen.

3.2 Zuweisung Kleinsiedlungen in Zone nach Art. 15 RPG

Die nachfolgende Kleinsiedlung ist geméass Anhang A8 des KRP einer Bauzone nach Art. 15 RPG zuzu-
weisen.

3.2.1 Kleinsiedlung Hittingen (K61) — Zuweisung zur Dorfzone

Faktenblatt Kanton Thurgau

Aachwis

0 25 50 75100 m = 0 25 50 75100 m
/ ——t—t—

[ Keinsiediung (prov.) Bauperiode der Gebaude mit ] Gebaude oh
L Siedlungsbegrenzungslinie Bl o919 [ ] Geschlossenes

geméiss KRP Bl 19191945 Siediungsbild
/\  Beschatigte Sektor 1 1946-1960 [ Gemeindegrenze
A Beschiftigte Sektor 2 oder 3 [ 1961-1980 [J Kantonsgrenze
*  Bewohntes Gebéude [ 1981-2000

[ ab2001

Abbildung 5: Auszug Faktenblatt aus Projekt 'Uberpriifung Kleinsiedlungen Kanton Thurgau'

Die Kleinsiedlung Hittingen liegt im Slidwesten der Gemeinde Braunau. Hittingen ist umgeben von
Landwirtschaft im Westen und gepragt von Wald- und Schutzgebieten im Osten. Der Wiesental-
/Maugwilerbach verlauft 6stlich des Siedlungsgebiets von Norden nach Siden.
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Zonenplananderung

Ausschnitt rechtskriftiger Zonenplan Zonenplaninderung Ausschnitt kiinftiger Zonenplan

Hittingen Hittingen Hittingen
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Hittingen Hittingen Hittingen
|
[ ET—— Yl cefabeeanen o [ - Yl efabeenaonen o
Landuirtchafizann L [ = Baurane S8 i x
[ e —— [ strasse susserhals gauaonen sa

Hl  retunschomonen s M- Gewsssoroffen  eingedon
* gemn. DBLLEntscheld Nr. 4512, Septemmber 2023} Zone nicht meh genchenigt

Abbildung 6: Zonenplandnderung Kleinsiedlung Hittingen

Die Abgrenzung der Dorfzone der Kleinsiedlung Hittingen folgt der bestehenden Zonenabgrenzung
der Weilerzone. Im 6stlichen Bereich der Strassenparzelle Nr. 325 (siehe Abbildung 7: Differenzplan
zur ZPA der Kleinsiedlung Hittingen) ist eine technische Anpassung nétig. Falschlicherweise wurde
eine Flache von 518 m? der 'Strasse innerhalb Bauzone' zugewiesen. Da die Strassenparzelle in die-
sem Bereich primar landwirtschaftliche Flachen erschliesst, ist sie neu der 'Strasse ausserhalb Bauzo-
ne' zuzuordnen. Die restlichen Strassenflachen innerhalb des Kleinsiedlungsgebiets bleiben der
Bauzone 'Strasse innerhalb Bauzone' zugeordnet.
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A\

Wz-D

U1:18'584 m?

Hittingen

Hittingen

Abbildung 7: Differenzplan zur ZPA der Kleinsiedlung Hittingen

Ubersicht der Anpassungen:

\
T: SiB > SaB

Guggehiiiirli

Parzellen Nr. Alter Zonentyp Neuer Zonentyp

262 Weilerzone Dorfzone

317 Weilerzone, Landwirtschaftszone Dorfzone, Landwirtschaftszone
318 Weilerzone, Landwirtschaftszone Dorfzone

319 Weilerzone Dorfzone

321 Weilerzone, Landschaftsschutzzone Dorfzone, Landschaftsschutzzone
328 Weilerzone Dorfzone

329 Weilerzone, Landwirtschaftszone Dorfzone, Landwirtschaftszone
331 Weilerzone, Landwirtschaftszone Dorfzone, Landwirtschaftszone
332 Weilerzone, Landwirtschaftszone Dorfzone, Landwirtschaftszone
333 Weilerzone Dorfzone

335 Weilerzone, Landwirtschaftszone Dorfzone, Landwirtschaftszone
371 Weilerzone Dorfzone

406 Weilerzone Dorfzone

613 Weilerzone Dorfzone

614 Weilerzone Dorfzone

762 Weilerzone, Landwirtschaftszone Dorfzone, Landwirtschaftszone
804 Weilerzone Dorfzone

847 Weilerzone Dorfzone
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3.3 Zuweisung Kleinsiedlung der Zone nach Art. 33 RPV

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen kénnen im Rahmen der Orts-
planung eng begrenzte Erhaltungszonen ausgewiesen werden, sofern der KRP dies im Anhang A8
vorsieht. Fiir die Uberfiihrung einer Kleinsiedlung in eine Erhaltungszone nach Art. 33 RPV miissen
die im KRP 1.9 "Kleinsiedlungen" festgelegten Kriterien (siehe Kapitel 2.1) erfillt sein. Bei Kleinsied-
lungen, denen im Anhang A8 eine Erhaltungszone nach Art. 33 RPV zugeordnet ist, gelten diese Vo-
raussetzungen als erfillt. Die nachfolgenden Kleinsiedlungen gehérten bisher zur nicht genehmi-
gungsfahigen Weilerzone oder zur Landwirtschaftszone und kénnen nun geméass Anhang A8 des KRP
der Erhaltungszone zugewiesen werden.

3.3.1 Beckingen (K60)
Faktenblatt Kanton Thurgau

Ks-ID | Gemeinde [ Bezeichnung Kieinsediung

X
Zimmerwies

Riet

Zlgli

Aachwis

Bommert

Schweli /

auperiode der Gebaude mit Wohnnutzung =

vor 1919 [] Geschiossenes

19101945 Siedlungsbild

1946-1960 [ Gemeindegrenze
[

1961-1980 Kantonsgrenze

19812000
ab 2001

0 25 50 75 100m
—

©

[ «einsiedlung (prov) Gebaude ohne Wohnnutzung
e Siedhingsbegrenzungsiinie
gemass KRP
/\  Beschatigte Sektor 1
A\ Beschiftigte Sektor 2 oder 3
Bewohntes Gebaude

(NINA(] | |

Abbildung 8: Auszug Faktenblatt aus Projekt 'Uberpriifung Kleinsiedlungen Kanton Thurgau'

Die Kleinsiedlung Beckingen liegt am slidwestlichsten Zipfel der Gemeinde Braunau. Der Weiler Be-
ckingen ist gepragt von landwirtschaftlicher Nutzung. Die offene Landschaft um Beckingen ist eine
Kulturlandschaft mit vereinzelten Streuobstwiesen. Es sind aber auch intensive Obstanlagen vorhan-
den.

Zonenplanianderung

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan Zonenplananderung Ausschnitt kinftiger Zonenplan

Beckingen

"7l Technische Angassung, G

Vergrosserung Erhaltungszane th []  Strasse susserhalb Bauzonen SaB.

prember

Abbildung 9: Zonenplandnderung Kleinsiedlung Beckingen

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\5718 Braunau, Kommunalplanung\5718.0.0007 Umsetzung
Kleinsiedlungen\06_Uberarbeitung_1.1\Dokumente_Berechnungen\PB_Kleinsiedlungen_2025.08.11.docx



Politische Gemeinde Braunau Mitwirkung
Zonenplandnderung Kleinsiedlungen | Planungsbericht Seite 13

Die neue Zonenabgrenzung folgt annahernd der bisherigen Begrenzung der Weilerzone. Auf der Par-
zelle Nr. 640 ist die Weilerzone etwas enger gefasst. Neu ist die ganze Parzelle Nr. 640 in der Erhal-
tungszone. Das gleiche gilt fir die Parzelle Nr. 604. Die Weilerzone wurde zu eng um das bestehende
Gebaude gezogen. Ein Teil des Geb&dudes liegt sogar in der Landwirtschaftszone. Damit das ganze
Gebaude der gleichen Zone zugeordnet ist, wird die Erhaltungszone bis zur Parzellengrenze erwei-
tert. Neu in die Erhaltungszone aufgenommen wurde der sidlichste Teil der Kleinsiedlung auf der
Parzelle Nr. 836, auf dem sich die landwirtschaftlich genutze Scheune befindet. Aus der Karte 'Ge-
bdudeperiode' des geoportal.ch ist ersichtlich, dass die Scheune zur urspriinglichen Siedlungsstruk-
tur gehort. Sie tragt wesentlich zum ortsbildpragenden Charakter bei und wirkt sich positiv auf das
gewachsene Erscheinungsbild der Siedlung aus.

Technische Anpassung: Zonierung Strassenflachen

Die Strassenflachenflachen innerhalb des Kleinsiedlungsgebiets, welche der Strasse innerhalb
Bauzone SiB zugewiesen sind, werden neu der Strasse ausserhalb der Bauzone SaB zugeordnet.

04£

646

\ 2

Beckingen |

Beckingen

640
639

Abbildung 10: Gebdudeperiode GWR Kleinsiedlung Beckingen (geoportal.ch)

Ubersicht der Anpassungen:

Parzellen Nr. Alter Zonentyp Neuer Zonentyp

604 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
639 Weilerzone Erhaltungszone

640 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone

642 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
644 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
645 Weilerzone Erhaltungszone
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646 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
835 Weilerzone Erhaltungszone
836 Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
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3.3.2 Oberhausen (K62)
Faktenblatt Kanton Thurgau
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Abbildung 11: Auszug Faktenblatt aus Projekt 'Uberpriifung Kleinsiedlungen Kanton Thurgau’

Der Weiler Oberhausen liegt im Westen der Gemeinde Braunau. Die Kleinsiedlung ist umgeben von
Kulturlandschaft. Grossmehrheitlich wird landwirtschaftlicher Ackerbau und Obstbau betrieben. Es
sind verschiedene Streuobstwiesen, aber auch intensiver genutzte Bereiche vorhanden.

Zonenplananderung

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan Zonenplananderung Ausschnitt kiinftiger Zonenplan

Oberhausen

[ R —— [0 Strosseinnerhald Bauzane si8 Erhattungszonen th Erhaitungszonen En Strasse ausserhalb Bauzonen a8
Landwirtschatszonen L Landwitschafiszonen L | 3 Gewdsser offen / eingedolt

Siasso ausserhalls Baione 520 Y celabrenssnenct

Technische Anpassung,

Vergrésserung Eraltungszone £
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Verklemerung Erhaltungszane £h

A —— M- Gewhuerolten feingedot
* gem. DBU-Entscheid Nr. 46 (12, September 2023} Zone nicht mehr genehmigt.

Abbildung 12: Zonenplandnderung Kleinsiedlung Oberhausen

Die Zonenabgrenzung in Oberhausen bleibt im Wesentlichen bestehen und wird lediglich punktuell
angepasst. Auf der Parzelle Nr. 707 erfolgt eine prazisere Abgrenzung rund um das bestehende
Wohnhaus, wahrend die Aussenanlagen auf der Parz. Nr. 707 neu der Landwirtschaftszone zugewie-
sen werden. Auch auf der Parzelle Nr. 709 wird der Zonenverlauf angepasst, indem das bestehende
Wohnhaus enger umfasst wird; der bisher zur Weilerzone gehérende Gartenbereich wird ebenfalls
der Landwirtschaftszone zugeteilt. Neu in die Erhaltungszone aufgenommen wurde zudem die land-
wirtschaftlich genutzte Scheune auf der Parzelle Nr. 714. Gemass der Karte «Gebaudeperiode» des
geoportal.ch sowie dem Kartenwerk «Zeitreise» von swisstopo.ch ist ersichtlich, dass das Gebdude
zur urspringlichen Siedlungsstruktur gehort. Es tragt wesentlich zum ortsbildpragenden Charakter
bei und leistet einen positiven Beitrag zum gewachsenen Erscheinungsbild der Siedlung.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\5718 Braunau, Kommunalplanung\5718.0.0007 Umsetzung
Kleinsiedlungen\06_Uberarbeitung_1.1\Dokumente_Berechnungen\PB_Kleinsiedlungen_2025.08.11.docx



Politische Gemeinde Braunau Mitwirkung
Zonenplananderung Kleinsiedlungen | Planungsbericht Seite 16

Technische Anpassung: Zonierung Strassenflachen

Die Strassenflachenflachen innerhalb des Kleinsiedlungsgebiets, welche der Strasse innerhalb
Bauzone SiB zugewiesen sind, werden neu der Strasse ausserhalb der Bauzone SaB zugeordnet.

r
**Oberhausen ’

\

\ o

704 ’
Abbildung 13: Gebdudeperiode GWR K/emsted/ung Oberhausen (geoportal.ch)

Ubersicht der Anpassungen:

Parzellen Nr. Alter Zonentyp Neuer Zonentyp

705 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
706 Weilerzone Erhaltungszone

707 Weilerzone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
709 Weilerzone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
710 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
714 Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
721 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
722 Weilerzone Erhaltungszone

723 Weilerzone Erhaltungszone

761 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
841 Weilerzone Erhaltungszone

848 Weilerzone Erhaltungszone

849 Weilerzone Erhaltungszone
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3.3.3 Oberhof (K63)
Faktenblatt Kanton Thurgau
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Abbildung 14: Auszug Faktenblatt aus Projekt 'Uberpriifung Kleinsiedlungen Kanton Thurgau'

Die Kleinsiedlung Oberhof liegt ganz im Norden der Gemeinde Braunau. Der Weiler liegt an der
Hauptstrasse in Richtung Ortsteil Braunau. Das Gebiet ist gepragt durch das umgebende Kulturland.
Neben landwirtschaftlichem Ackerbau befinden sich sowohl Weiden als auch Beeren- und Steinobst-
kulturen in der ndheren Umgebung.

Zonenplananderung

Ausschnitt rechtskrftiger Zonenpian Zonenplananderung Ausschnitt kinftiger Zonenplan

Abbildung 15: Zonenplandnderung Kleinsiedlung Oberhof

Die Zonenabgrenzung in Oberhof bleibt weitgehend identisch mit der bestehenden Weilerzone. Eine
Anpassung betrifft die Parzelle Nr. 51: Wahrend die aktuelle Grenze direkt westlich des Gebaudes
verlauft, soll kiinftig die gesamte Parzelle der Erhaltungszone zugewiesen werden. Gleiches gilt fur
die Parzellen Nrn. 850 und 851, die neu ebenfalls vollstéandig der Erhaltungszone angehoren.

Wie das Orthofoto zeigt, befinden sich auf den Parzellen Nrn. 850 und 851 bestehende Garten- und
Zaunanlagen, die durch die erweiterte Zuordnung in die Erhaltungszone besser geschiitzt sind.
Gleichzeitig wird eine klare Abgrenzung zur umliegenden Landwirtschaftszone geschaffen. Eine Ein-
zonung dieser kleinen Flachen in die Landwirtschaftszone ware weder aus raumplanerischer noch
aus landwirtschaftlicher Sicht sinnvoll, da sie sich fiir eine landwirtschaftliche Nutzung nicht eignen.
Die raumplanerischen Uberlegungen iiberwiegen hier die Argumente fiir eine enge Abgrenzung.
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Bei der Parzelle Nr. 36 wird die Zonenabgrenzung kiinftig enger um das Geb&dude gelegt. Das Ortho-
foto zeigt, dass nordlich davon bereits heute ein landwirtschaftlich genutzter Obstgarten besteht.
Die neue Zonengrenze orientiert sich an der in der amtlichen Vermessung ausgewiesenen Gartenan-
lage.

Ostlich des Geb&udes auf der Parz. Nr. 36, auf der Parzelle Nr. 66, befinden sich eine Trafostation
sowie ein Unterflurcontainer. Diese Parzelle liegt bislang in der Freihaltezone, ebenso wie der westli-
che Teil der benachbarten Parzelle Nr. 47. Um eine Zweiteilung der Erhaltungszone zu vermeiden,
sollen neu sowohl die gesamte Parzelle Nr. 66 als auch der angrenzende Teil der Parzelle Nr. 47 —
zwischen der Wegparzelle Nr. 46 und der Trafostation — der Erhaltungszone zugewiesen werden.

Die bestehenden Freihaltezonen auf den Parzellen Nrn. 52 und 65 werden neu der Landwirtschafts-
zone zugeteilt. Dabei wird auch der slidostliche Teil der Parzelle Nr. 52, der aktuell noch in der Wei-
lerzone liegt, der Landwirtschaftszone zugeteilt. Damit entsteht eine zusammenhangende und funk-
tionale landwirtschaftliche Nutzungseinheit.

Technische Anpassung: Zonierung Strassenflachen

Die Strassenflachenflachen innerhalb des Kleinsiedlungsgebiets, welche der Strasse innerhalb
Bauzone SiB zugewiesen sind, werden neu der Strasse ausserhalb der Bauzone SaB zugeordnet.

Oberholz”

.~ Oberhof"

£E .

Abbildung 16: Orthofoto Kleinsiedlung Oberhof (geoportal.ch)
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Ubersicht der Anpassungen:

Parzellen Nr. Alter Zonentyp Neuer Zonentyp

36 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone

38 Weilerzone Erhaltungszone

39 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone

47 Weilerzone, Freihaltezone, Landwirt- | Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
schaftszone

48 Weilerzone Erhaltungszone

49 Weilerzone Erhaltungszone

50 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone

51 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone

52 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone

54 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone

65 Weilerzone, Freihaltezone, Landwirt- | Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
schaftszone

66 Freihaltezone Erhaltungszone

850 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone

851 Weilerzone, Landwirtschaftszone Erhaltungszone

852 Weilerzone Erhaltungszone
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3.3.4 Ueterschen (K64)
Faktenblatt Kanton Thurgau
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Abbildung 17: Auszug Faktenblatt aus Projekt 'Uberpriifung Kleinsiedlungen Kanton Thurgau’

Die Kleinsiedlung Ueterschen liegt ganz im Osten der Gemeinde Braunau. Der Weiler liegt an der Ge-
meindestrasse von Braunau in Richtung Wuppenau. Die landwirtschaftlich genutzten Bauten mit
Wohnanteilen sind umgeben von Kulturland. Viele Dauerwiesen und Ackerbauflachen. Vereinzelt
gibt es intensiv genutzte Obstanlagen. Unweit von der Kleinsiedlung entfernt wird das landwirt-
schaftliche Kulturland von Wald eingegrenzt. Viele der Bauten existierten bereits Mitte des 19. Jh.
und zeigen die landwirtschaftliche Tradition in Ueterschen.

Zonenplananderung

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan Zonenplananderung Ausschnitt kiinftiger Zonenplan
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Abbildung 18: Zonenplandnderung Kleinsiedlung Ueterschen

Die Zonenabgrenzung in Ueterschen wurde vollstdndig neu festgelegt. Dabei wurden die kantonalen
Grundsatze zur zweckmassigen Abgrenzung von Erhaltungszonen beriicksichtigt. Ergdnzend erfolgte
eine Uberpriifung anhand des Orthofotos, um die Zweckmissigkeit der Zonengrenzen sicherzustel-
len. Wo nétig, wurden diese angepasst — insbesondere zur Einbeziehung ortsbildpragender Garten-
anlagen.
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Im Stdosten der Liegenschaften auf den Parzellen Nrn. 367 und 370 sind auf dem Orthofoto typische
Strukturen von Bauerngarten erkennbar. Diese tragen wesentlich zum charakteristischen Erschei-
nungsbild der Kleinsiedlung bei und leisten einen positiven Beitrag zur gestalterischen Qualitat des
gewachsenen Ortsbildes.

Die neu definierte Zonenabgrenzung zeichnet sich durch eine einfache und klare Geometrie aus. Sie
schliesst sowohl die urspriinglich bewohnten Gebaude als auch die dazugehérigen landwirtschaftlich
genutzten Bauten ein und ergibt eine kompakte, einheitlich erscheinende Siedlungsstruktur.

Technische Anpassung: Zonierung Strassenflichen

Die Strassenflachenflachen liegen bereits ausserhalb der Bauzone SaB und brauchen daher keine
technische Anpassung.

Ueterschen

Ueterschen

Abbildung 19: Orthofoto Kleinsiedlung Ueterschen (geoportal.ch)

Ubersicht der Anpassungen:

Parzellen Nr. Alter Zonentyp Neuer Zonentyp

355 Landwirtschaftszone, Landschafts- | Erhaltungszone, Landwirtschaftszone,
schutzzone Landschaftsschutzzone

356 Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone

367 Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone

370 Landwirtschaftszone Erhaltungszone, Landwirtschaftszone
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4 Anpassungen Baureglement

Das aktuell rechtskraftige Baureglement der Gemeinde Braunau wurde mit DBU-Entscheid Nr. 46
vom 12. September 2023 in Kraft gesetzt. Entsprechend wurden die neuen Baubegriffe gemass der
Interkantonalen Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) bereits aufgenom-
men und der Zonenkatalog der revidierten PBV wurde basierend auf der Struktur des Datenmodells
des OREB-Katasters angepasst. Daraus ergibt sich nur ein geringfiigiger Anpassungsbedarf im Rah-
men dieser Zonenplandnderungen bzw. der Zuweisung der Kleinsiedlungen zur Erhaltungszone..

Die Anderungen zwischen dem rechtskraftigen und revidierten BauR sind nachfolgend aufgefiihrt:

Abschnitt/Artikel im BauR Grundlage |Anderung

Il. Zonenvorschriften

A. Allgemeines

Art. 4 Zoneneinteilung PBG / PBV

B. Bauzonen gestrichen: Weilerzone Wz

E. Uberlagernde Zonen neu: Naturschutzzone im Wald

F. Weitere Zonen ausserhalb der neu: Erhaltungszone
Bauzonen

Art. 5 Masstabelle gestrichen: Zeile Weilerzone

neu: Unter Weitere Zonen ausserhalb
der Bauzonen; Erhaltungszonen

B. Bauzonen

Art. 7 Dorfzone D gestrichen: Weilerzone Wz

gestrichen: Begriff 'und harmonisch'

E. Uberlagernde Zonen

Art. 17a Naturschutzzone im Wald PBV neu aufgenommen

F. Weitere Zonen ausserhalb der Bauzonen

Art. 17b Erhaltungszone PBV neu aufgenommen

IV. Gestaltungsvorschriften

B. Zusatzliche Gestaltungsvorschriften fiir Dorfzonen

Art. 30 Dachgestaltung Prazisierung Abs. 1

VI. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 38 Ubergangsbestimmungen Abs. 1 ersatzlos gestrichen
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5 Einzonungen / Zonenplananderung

Gestlitzt auf die Festsetzung 1.4 C kann die Gemeinde Braunau die im Anhang A9 aufgefiihrten Fla-
chen —in diesem Fall eine Kompensationsflache im Umfang von 0.97 ha — im Sinne einer Kompensa-
tionsmassnahme angrenzend an das Hauptsiedlungsgebiet als WMZ ausscheiden. Diese Massnahme
wird von der Gemeinde Braunau genutzt. Die Kompensationsflache von 0.97 ha soll geméass Gemein-
deratsentscheid im Nordosten vom Siedlungsgebiet Braunau, im Gebiet Ebnet angeordnet. Das Gebiet
soll von der Landwirtschaftszone Lw der Wohnzone W2 eingezont und mit der Gberlagernden Gestal-
tungsplanpflicht Gberlagert werden.

ARY
Erlass GP Pflicht

E1:9'700 m?

Abbildung 21: Differenzplan Kompensationsmassnahme Kleinsiedlungen
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5.1 Kommunaler Richtplan

Im Richtplan (Beschluss des Gemeinderates vom 27.06.2019) werden Entwicklungen fiir Braunau zur
Siedlung, zum Verkehr und zur Landschaft aufgezeigt. Dieser bildet die Grundlage fiir den zukiinftigen
Zonenplan. Der Richtplan ist das Resultat eines Bearbeitungs-Prozesses der Ortsplanung, bei dem ver-
schiedene Intensionen auf ein Ganzes fir das Dorf Braunau fokussiert wurden. Fldchen zur Bebauung
sowie die angestrebte "Geschossigkeit" werden fiir verschiedene Areale in der vorangehenden Kon-
zeptstudie vorgeschlagen. Ziel dieser Konzept-Studie ist es, diese Vorgaben volumetrisch auf die orts-
bauliche Vertraglichkeit hin zu tGberprifen.

Der kommunale Richtplan beinhaltet unter der Massnahme Nr. S1 zwei Richtplangebiete. Gemass
Richtplan soll dieses zur Uberbauung vorgesehene Bauland innert niitzlicher Frist (10-15 Jahre) er-
schlossen und liberbaut werden. Um eine geordnete Siedlungsstruktur und eine zweckmassige Er-
schliessung zu erhalten soll ein Gestaltungsplan ausgearbeitet werden.

e e

Staag

Abbildung 22: Bestehender kommunaler Richtplan (DBU Nr. 46 / 12.09.2023)

5.2 Fruchtfolgeflachen

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes S1.1 sind gemass Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF) teil-
weise (rund 2’800 m?) als solche ausgeschieden.

Das auf den 1. Mai 2014 in Kraft gesetzte revidierte Bundesgesetz (iber die Raumplanung (RPG) misst
den Fruchtfolgeflachen (FFF) einen noch hoheren Stellenwert bei als bisher. So wurden unter anderem
die Verordnung zum RPG (RPV) mit Vorgaben zur Einzonung von FFF erganzt. Im Sinne dieser Vorga-
ben enthélt auch der kantonale Richtplan einen Planungsgrundsatz (2.2 D), der bei Inanspruchnahme
von FFF eine Interessenabwagung verlangt.
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Abbildung 23: Fruchtfolgefldche

5.2.1 Kompensationspflicht bei Einzonungen

Wird eine Flache aus dem kantonalen FFF-Inventar eingezont, ist grundsatzlich eine FFF-Kompensa-
tion erforderlich. Von der Kompensationsplicht ausgenommen sind Einzonungen fiir Deponien
und Einzonungen unter einer Bagatellschwelle von 3 000 m2.

5.2.2 Konzept bauliche Entwicklung von Braunau

Im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision der Gemeinde Braunau der Zonen- sowie der Richtplan
Uberarbeitet. Dabei sind im Richtplan Areale vorgesehen, die auf Grundlage eines baulichen Entwick-
lungskonzepts aus dem Jahr 2022 fiir die bauliche Entwicklung bestimmt wurden.

Das Konzept "Bauliche Entwicklung von Braunau" zeigt das ortsbaulich sinnvolle Bauvolumen fiir die
verschiedenen Areale auf. Die Bebauungs-Vorschlage sind in der Aussage zur Siedlungs-Struktur recht
realistisch, weil sie auf der Grundlage des Baureglements basieren. Die ortsbaulichen Gegebenheiten
und der Charakter des Dorfes Braunau waren bestimmend fiir den Konzept-Vorschlag.

Abbildung 24: Differenzplan Kompensationsmassnahme Kleinsiedlungen
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Abbildung 25: Bebauungskonzept: Ebnet Nord von Bruno Bossart, Dipl. Architekt HBK / BSA / SIA, 9000 St.Gallen

Bebauung Ebnet Nord

Im Rahmen der zukiinftigen baulichen Entwicklung des Ostlichen Dorfrands wird der bestehende
"Strassenstumpf" verlangert, um das neu entstehende Einfamilienhausquartier zu erschliessen. Die
Erschliessung erfolgt Gber die Mihlewiesstrasse, wobei moglicherweise auch ein neuer Strassenname
vergeben wird. Mit dem Konzept ist der Bau von rund 13 Einfamilienhdusern geplant, jeweils mit einer
freistehenden Garage. Jedes Haus wird eine mogliche Bruttogeschossflache (BGF) von etwa 265 m?
aufweisen, bei einer Gebdudeldange von etwa 7,5 m und einer Breite von 16,0 m. Die Parzellen werden

eine Grdsse von ca. 21,0 m x 28,0 m haben, was einer Parzellenfliche von rund 590 m? entspricht.

5.2.3 Interessensabwagung FFF
Die nachstehenden Punkte zeigen auf, weshalb die geplante Einzonung des Richtplangebiets S1.1

aus raumplanerischer, landwirtschaftlicher und 6kologischer Sicht als zweckmassig beurteilt werden

kann:
Die Lage und Ausdehnung des Richtplangebiets S1.1 wurde im Rahmen der Ortsplanungsre-

vision bereits umfassend geprift und als geeignet beurteilt. Die geplante Einzonung stellt die
konsequente raumplanerische Uberfiihrung in eine Nutzungszone dar.
Das Gebiet «Ebnet» erflllt zentrale Voraussetzungen fiir eine geordnete Siedlungserweite-
rung. Die Erschliessung kann zweckmassig erfolgen, und die vorliegende Bebauungsstudie
verdeutlicht das Potenzial flir eine baulich sinnvolle Entwicklung.
Der gesamte Kanton TG wurde hinsichtlich der Bewirtschaftungsformen in der Landwirt-
schaft in verschiedene Klimaeignungszonen eingeteilt. Die Fruchtfolgeflache an der Stelle
des Richtplangebiets weist lediglich eine eingeschrankte Futterbau und Ackerbau tauglich-
keit auf (C1-4). Die betroffene Flache wird derzeit ausschliesslich als Weideland genutzt (vgl.

Kartenwerk Nutzungsflachen thurgis.ch).
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- Der Einzonung des Richtplangebiets stehen keine Natur-, Landschafts- und Ortsbildschutz-
themen entgegen: Das Gebiet liegt ausserhalb eines 6kologischen Vernetzungskorridors und
umfasst keine schitzenswerten Landschaftselemente wie Amphibienlaichgebiete, Ackerter-
rassen, Moore, Riede, Wélder oder Gewasser.

- Auch aus Sicht des Naturgefahrenmanagements bestehen keine Einwénde: Die synoptische
Gefahrenkarte weist fiir das betroffene Gebiet keine Risiken aus.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Einzonung des Richtplangebiets S1.1 sich aus raum-
planerischer Sicht als sinnvoll und gut begriindbar erweist. Sie stellt eine geordnete und erschlies-
sungstechnisch zweckmadssige Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur dar. Die geringe land-
wirtschaftliche Eignung der betroffenen Flache sowie das Fehlen von natur- und landschaftsschutz-
relevanten Aspekten sprechen zusatzlich fir die Umnutzung. Die vorhandene Bebauungsstudie be-
legt die bauliche Machbarkeit. Auch aus Sicht des Naturgefahrenmanagements bestehen keine Ein-
wande. Damit liegen die Voraussetzungen fiir eine sachlich fundierte und tragfahige Einzonung vor.
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6 Anpassung Kommunaler Richtplan

Infolge der Neueinzonung im Rahmen der Kompensationsmassnahmen fir die Kleinsiedlungen in
Braunau wird der kommunale Richtplan ebenfalls angepasst. Durch die Neueinzonung des Richtplan-
gebiets «Wohnen S1.1 Ebnetwies» werden zwei neue Flachen als Richtplanabsicht festgelegt: eine
Richtplanabsicht fiir Wohnnutzung im Ebnet mit einer Flache von 0,60 ha (S1.1) und eine Richtplana-
bsicht fir Wohnen und Arbeiten im Friedberg mit einer Flache von 0,31 ha (51.2).

Abbildung 26: Richtplanédnderung

Die neue Richtplanflichen werden praktisch nicht, mit Ausnahme der nordwestlichen Ecke von S1.1,
durch den Sachplan FFF betroffen. Die betroffene Fliche macht lediglich rund 70 m? aus.

Auch mit der Kumulation des FFF-Verbrauchs, welche liber diese zeitlich gestaffelten Zonenplanan-
passungen ausgeldst wird, bleibt der Schwellenwert von 3000 m? eingehalten.
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7 Mitwirkung und Rechtsverfahren

Sowohl nach Art. 4 RPG als auch nach § 9 PBG haben die Gemeindebehdrden dafiir zu sorgen, dass
die Bevolkerung sachgerecht tiber Stand, Ablauf, Ziele und Mittel von Planungen informiert wird und
ihr auch Gelegenheit gegeben wird, in geeigneter Art und Weise an der Planung mitzuwirken. Dieser
Gesetzesbestimmung wurde wie folgt nachgekommen:

= |nformationsveranstaltungen fiir die Bevélkerung am 15.09.2025
= Aufruf fir Einreichung Begehren im Rahmen Mitwirkung vom ... bis ...

= Schriftliche Beantwortung der Mitwirkungseingaben im ...

Zum Richtplan wurden in der Vernehmlassung ... Antrage gestellt. Diese wurden geprift und soweit
moglich in der Richtplanung bericksichtigt.

7.1 Ergebnisse der Vorpriifung

Die Auswertung des Vorprifungsberichts dat. vom 13.03.2025 und wie auf die einzelnen Hinweise im
weiteren Planungsverlauf reagiert wurde, kdnnen der separaten Beilage im Detail entnommen wer-
den. Insbesondere wurden folgende Punkte bei der Uberarbeitung beriicksichtigt:

7.2 Einsprachen und Einwande

7.2.1 Auflagen und Bekanntmachung

Die offentliche Auflage der Zonenplananderung und des Baureglements, bzw. die Bekanntmachung
des kommunalen Richtplans erfolgte vom ... bis ... (Auszug Amtsblatt im Anhang).

7.2.2 Einsprachen und Einwédnde zur Teilrevision

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurden ... Einsprachen zum Zonenplan und Baureglement einge-
reicht. Der Gemeinderat hat liber die Einsprachen entschieden. Zum kommunalen Richtplan wurden
... Einwande beim Gemeinderat eingereicht.

7.3 Erlass durch Gemeindeversammlung und Gemeinderat

7.3.1 Erlass des Baureglements und der Zonenplandnderung

Am ... sind das neue Baureglement sowie der revidierte Zonenplan den Stimmbdrgern der Politischen
Gemeinde Braunau zur Abstimmung unterbreitet worden. Die Gemeindeversammlung stimmte dem
Baureglement und der Zonenplandnderung mit ... Stimmen bei ... Gegenstimmen ... zu (Protokoll siehe
Anhang).

7.3.2 Erlass und Aufhebung von Planen

An der Sitzung vom ... hat der Gemeinderat den kommunalen Richtplan beschlossen. Mit der tberar-
beiteten Richt- und Nutzungsplanung verfligt die Politische Gemeinde Braunau Uber eine zeitgemasse
Ortsplanung. Sowohl die Vorgaben des kantonalen Richtplans als auch die gesetzlichen Aufgaben wer-
den erfillt.
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Anhang

A Auswertungstabelle kantonale Vorpriifung

B Auswertungstabelle Mitwirkung Bevélkerung

C Auszug Amtsblatt
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Ortsplanungsrevision Salenstein

Auswertung Vorprifungsbericht vom 13.03.2025

Stichwort/Kapitel Thema

Beurteilung

Konkrete Zonenplanidnderungen / Kleinsiedlungen

Vorliegend werden die Veranderungen der Zonenabgrenzung im Planungsbericht nur
sehr knapp begriindet. Insbesondere in Fallen, wo die Erhaltungszone grdsser als die
bisherige Weilerzone ausgeschieden wird, ist der Planungsbericht zwingend zu ergan-
zen. Jede Zonenvergrésserung ist stichhaltig zu begriinden und es muss nachgewiesen
werden, dass die Zonen eng begrenzt sind.

Planungsbericht wird erganzt.

Kleinsiedlung Hittingen (K61)

Gemass Planungsbericht soll aufgrund der 6rtlichen Begebenheiten im Bereich der Par-
zelle Nr. 318 eine Flache von 205.9 m? der Landwirtschaftszone zugewiesen werden.
Diese Auszonung erfolgte jedoch bereits im Rahmen der Ortsplanungsrevision. Der Pla-
nungsbericht ist entsprechend anzupassen, ebenso wie der Plan-zur Zonenplandnde-
rung Hittingen. Im Plan ist die betreffende Flache im Ausschnitt des rechtskréaftigen Zo-
nenplans immer noch als Weilerzone ausgewiesen und auch im Ausschnitt zum kiinfti-
gen Zonenplan ist sie falschlicherweise als Dorfzone ausgeschieden. Zudem ist die
Strasse entlang der Parzelle Nr. 326 falschlicherweise als Strasse innerhalb Bauzone
ausgeschieden.

Zonenflachen (Landwirtschaftszone und Strasse innerhalb Bauzone) anpassen.

Kleinsiedlung Beckingen (K60)

Auf den Parzellen Nrn. 604 und 640 wird die Erhaltungszone im Vergleich zur bisheri-
gen Begrenzung der Weilerzone auf die Parzellengrenzen ausgeweitet. Diese Erweite-
rung kann im Sinne einer abgestimmten Abgrenzung akzeptiert werden. Neu wird das
landwirtschaftliche Geb&dude auf der Parzelle Nr. 836 in die Erhaltungszone aufgenom-
men, welches bisher in der Landwirtschaftszone gelegen hat. Gemass dem Merkblatt
zur zweckmassigen Abgrenzung von Erhaltungszonen ist fir die Zuweisung von Ge-
bauden, die sich derzeit ausserhalb der Weilerzone befinden, zur Erhaltungszone eine
detaillierte Begriindung erforderlich. Nachzuweisen ist beispielsweise, dass sich das
Gebaude positiv auf das historisch gewachsene Ortsbild auswirkt. Aus den Planunterla-
gen geht nicht hervor, inwieweit die Voraussetzungen fiir eine Vergrésserung der Erhal-
tungszone gegeben sind. Der Planungsbericht ist diesbeziiglich zwingend zu ergénzen.
Zudem stellt sich die Frage, ob die Erhaltungszone in diesem Bereich als eng umgrenzt
betrachtet werden kann (stdliche Ecke). Die Zonenabgrenzung ist in Bezug auf die ef-
fektive Nutzung zu Uberprifen und ggf. anzupassen (Reduktion um die landwirtschaft-
lich genutzten Flachen).

Im Ubrigen kénnen die Abgrenzungen als zweckmassig beurteilt werden. Die untber-
baute Flache in der stidwestlichen Ecke der Parzelle Nr. 644 dient als Scharnier bzw.
Verbindung zwischen dem nérdlichen und stdlichen Teil der Erhaltungszone Beckingen
und kann in dieser Funktion akzeptiert werden.

e Detaillierte Begriindung im Planungsbericht erganzen. Nachweis erbringen.
e Evt. Erhaltungszone im siidlichen Bereich enger abgrenzen --> besprechen.

P:\5718 Braunau, Kommunalplanung\5718.0.0007 Umsetzung Kleinsiedlungen\06_Uberarbeitung_1.1\Auswertung VP\Auswertung VP-2025.03.13_2025.03.18.docx

bhateam ingenieure ag



Ortsplanungsrevision Salenstein

Konkrete Zonenplaninderungen / Kleinsiedlungen
Kleinsiedlung Oberhausen (K62) e Einbezug von Gebdude auf Parz. Nr. 714 in Planungsbericht begriinden.

Die Zonenabgrenzung der bisherige e Zonenabgrenzungen auf Parz. Nr. 761/ 721 / 722 gilt nicht als ‘eng’ umgrenzt --
Weilerzone soll weitgehend unverédndert > diskutieren.

als Erhaltungszone Ubernommen wer- e Begriindung der Abgrenzung um wichtige Gartenanlage (Parz. Nr. 707) im Pla-
den. Einzige Ausnahme bildet der Mit- nungsbericht ergidnzen --> wurde diese rechtmissig erstellt?

einbezug des landwirtschaftlich genutz-
ten Gebéaudes auf Parzelle Nr. 714.
Auch hier fehlt eine detaillierte Begriin-
dung im Planungsbericht, inwiefern die
Zuweisung zur Erhaltungszone notwen-
dig ist.

Oberhausen

Auf den Parzellen Nrn. 709, 721, 722
und 761 werden sehr grosse Freiflachen
der Erhaltungszone zugewiesen. Wir
sind der Meinung, dass die Zonenab-
grenzung in diesen Bereichen nicht als

714

eng umgrenzt bezeichnet werden kann. . %
AUCh hler lSt_ dle Zor.lenabgrenzung 'n REE  Erhaltungszonen Eh T77 . strasse ausserhalb Bauzonen SaB
Bezug auf die effektive Nutzung zu Gber- ////3 andischatzonentw B Gewiseroffen/ ingedol
. . . . 2% GefahreazonenGE
prifen und ggf. um die landwirtschaftlich %)

genutzten Flachen zu reduzieren (siehe

skizzierten Vorschlag). Zudem stellt sich die Frage, um was fiir Bauten oder Anlagen es
sich auf Parzelle Nr. 707 im schraffierten Bereich handelt und ob diese rechtmaéssig er-
stellt wurden. Wir bitten die Gemeinde, dies im Planungsbericht zu erlautern und darzu-
legen, weshalb diese in die Erhaltungszone aufgenommen werden mussen.
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Konkrete Zonenplaninderungen / Kleinsiedlungen

Kleinsiedlung Oberhof (K63):

Die Zonenabgrenzung soll weitgehend von der bisherigen Weilerzone tibernommen
werden. Eine Ausnahme bilden die Parzellen Nrn. 51, 850 und 851, die neu in ihrer ge-
samten Flache der Erhaltungszone zugewiesen werden, d.h. die Zonengrenze wird neu
auf die Parzellengrenze gelegt. Bei der Parzelle Nr. 51 ist dies aufgrund der nur 10 m
vom Gebéude entfernten Parzellengrenze nachvoliziehbar. Eine Erweiterung auf die
Parzellengrenze kdnnte auch bei der Parzelle Nr. 54 gepriift werden, wo die Zonen-
grenze teilweise knapp neben der Parzellengrenze verlauft.

Bei den vorgenannten Parzellen Nrn. 850 und 851 handelt es sich aus unserer Sicht je-
doch nicht mehr um eine enge Begrenzung der Erhaltungszone, da die Zonengrenze
mit einem Abstand von 14 m - 19 m von den Gebauden entfernt verlduft. Die Erhal-
tungszone muss enger begrenzt werden.

Weiter ist die Erhaltungszone auf
den Parzellen Nrn. 36 und 52 um die
landwirtschaftlich genutzte Fiache zu
reduzieren, da auch hier keine enge
Begrenzung im Sinne von Planungs-
grundsatz 1.9 A KRP vorliegt. Auf
diese Weise wird zudem vermieden,
dass die Landwirtschaftszone auf
den Parzellen Nrn. 65 und 52 un-
zweckmassig von der Erhaltungs-
zone umschlossen wird. Damit es
nicht zu einer Zweiteilung der Erhal-
tungszone kommt, wére die Erhal-
tungszone auf der Parzelle Nr. 47
westlich der Trafostation bis an die
Wegparzelle Nr. 46 zu erweitern
(siehe Skizze).

B endlwngsionen Eh
Landwirtschaftszonen Lw
Steasse ausserhalb Bauzonea Sa0

e Erweiterung der Zonengrenze auf Parzellengrenze im Bereich der Parz. Nr. 54
ist zu Gberpriifen

Im Bereich der Parz. Nrn. 850 / 851 muss die Zonengrenze enger gezogen wer-
den

e Das gleiche gilt fur die Parz. Nr. 36 / 52 --> engere Zonenabgrenzung notwendig
e Parz. Nr. 47 bis an Wegparzelle Nr. 46 erweitern --> Zweiteilung so verhindern

Kileinsiedlung Ueterschen (K64):

Die Kleinsiedlung Ueterschen soll neu einer Erhaltungszone zugewiesen werden. Auf
den Parzellen Nrn. 367 und 370 wird die Erhaltungszone jedoch zu grossziigig ausge-
schieden. Auch stellt sich die Frage, ob alle in die Erhaltungszone miteinbezogenen
Bauten/Anlagen rechtmaéssig erstellt wurden. Wir empfehlen der Gemeinde, die Zonen-
abgrenzung in Bezug auf die effektive Nutzung und die Rechtméssigkeit der vorhande-
nen Anlagen zu Uberpriifen und ggf. anzupassen.

e Zonenabgrenzung auf den Parz. Nrn. 367 / 370 ist zu grosszlgig ausgeschieden
e Rechtmiéssigkeit der Bauten / Anlagen muss geklart werden
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Konkrete Zonenplaninderungen / Kleinsiedlungen

:Dlazdarstre\‘llf:tng T . | <t bei den 7 anand p e Legendenfarbe ‘Strassen innerhalb Bauzone’ stimmt nicht mit Plan iberein
m Ausschnitt des rechtskraftigen Zonenplans ist bei den Zonenplanénderungen zu den |, Ko } ; . i
Kleinsiedlungen Hittingen, Beckingen, Oberhausen und Oberhof jeweils die Weilerzone vermerk auf ZPA —> DBU-Entscheid Nr. 46 vom 12. September 2023 nicht ge
aufgefithrt. Der Korrektheit halber sollte man hier noch vermerken, dass diese mit dem
DBU-Entscheid Nr. 46 vom 12. September 2023 nicht mehr genehmigt wurden. Das
Gleiche gilt fur die Freihaltezone in der Kleinsiedlung Oberhof.

Ausserdem stimmt bei allen Kleinsiedlungen die Signatur der Strassen innerhalb
Bauzonen im Ausschnitt des rechtskraftigen Zonenplans nicht mit der Planlegende
Uberein.

nehmigt worden
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Ortsplanungsrevision Salenstein

WMZ-Kompensationsflachen

Als Folge der Zonenbereinigung im Bereich der Kleinsiedlungen wird das gesamtkanto-
nale Siedlungsgebiet um 140 Hektaren auf 11'310 Hektaren reduziert. Nicht vom Sied-
lungsgebiet in Abzug gebracht werden die noch uniiberbauten Flachen im Bereich der
Kleinsiedlungen, die inskiinftig der Erhaltungszone, der Landwirtschafts- oder Land-
schaftsschutzzone zuzuweisen sind. Diese Flache betrdgt gesamtkantonal 19 Hektaren
und wird neu dem Kontingent zur Arrondierung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ) dazugeschlagen (vgl. Festsetzung 1.1 B lit. f KRP). Im Anhang A9 KRP kann
entnommen werden, wie diese 19 Hektaren bzw. die noch unuberbauten Flachen auf
die betroffenen Gemeinden verteilt sind. Die Politische Gemeinde Braunau kann ge-
stiitzt auf die Festsetzung 1.4 B lit. d KRP eine Flache von 0.97 Hektaren im Sinne ei-
ner Kompensationsmassnahme angrenzend an das Hauptsiedlungsgebiet als WMZ
ausscheiden.

Der Gemeinderat Braunau hat sich entschieden, die Kompensationsfldche im Nordos-
ten vom Siedlungsgebiet Braunau im Gebiet Ebnet auszuscheiden (Parzellen Nmm. 189
und 312). Die Fliache von rund 0.97 ha soll von der Landwirtschaftszone in die Wohn-
zone W2 eingezont werden (Einzonung E1). Zudem wird die Flache mit einer Gestal-
tungsplanpflicht tiberlagert. Damit kann die Gemeinde sicherstellen, dass am Sied-
lungsrand eine Bebauung entsteht, die sich gut in das Ortsbild einfiigt bzw. dieses gut
erganzt und einen harmonischen Ubergang zum Kulturland schafft.

Die Einzonungsflache befindet sich im Bereich des bisherigen Richtplangebiets 51.1
Ebnet. Gegen eine Einzonung an diesem Standort bestehen grundsétzlich keine Ein-
wande. Allerdings muss die Zonenabgrenzung Uberarbeitet werden, da es raumplane-
risch nicht vertretbar ist, dass die kleine Restflache auf der Parzelle Nr. 312 entlang der
Riethuslistrasse in der Landwirtschaftszone verbleibt. Dies fuihrt zu einer raumplane-
risch unbefriedigenden Situation, zumal dieses kleine Dreieck ohnehin nicht fiir eine
landwirtschaftliche Nutzung geeignet ist. Da das Grundstiick vermutlich von der
Riethislistrasse her erschlossen wird, ist der angrenzende Abschnitt der Riethis-
listrasse als Strasse innerhalb Bauzone SiB auszuscheiden.

e Der Einzonung ‘Gebiet Ebnet’an diesem Standort stehen grundsatzlich keine
Einwdnde entgegen

e Zonenabgrenzung muss tUberarbeitet werden --> kleine Restflache Parz. Nr. 312

in Landwirtschaftszone (SiB auch anpassen)

Fruchtfolgefidchen

Die Parzelle Nr. 189 ist teilweise als Fruchtfolgeflache (FFF) nach Sachplan des Bun-
des ausgeschieden. Der FFF-Verlust betrégt rund 2'800 m2. Am Standort kommen ge-
mass Bodenubersichtskarte (BUK) vorwiegend normal durchldssige, méassig tiefgrin-
dige Braunerde-Béden und Kalkbraunerde-Boden vor. Eine Bodenpunktzahl geméss
landwirtschaftlicher Ertragswertschatzung ist nicht erfasst.

o Umfassende Interessenabwagung in Planungsbericht ergénzen
e Braucht keine Kompensation von FFF, da unter Bagatellschwelle
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Ortsplanungsrevision Salenstein

WMZ-Kompensationsflachen

Beim Verbrauch von FFF ist in jedem Fall eine umfassende Interessenabwagung ge-
méss Art. 3 der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) erforderlich. Die Arbeits-
hilfe ,Fruchtfolgefléachen in der raumplanerischen Interessenabwagung” bietet den Ge-
meinden und Planenden diesbeziglich Unterstttzung (www.raumentwickiung.tg.ch).
Die Interessenabwégung fehlt im vorliegenden Planungsbericht und ist zwingend zu er-
ganzen, damit die Zulassigkeit der Beanspruchung von FFF abschliessend beurteilt
werden kann.

Ist die Beanspruchung von FFF aufgrund der Interessenabwégung zwingend bzw. hin-
reichend begriindet, so ist in einem zweiten Schritt zu priifen, ob die beanspruchten
FFF kompensiert werden missen. Gemass Planungsgrundsatz 2.2 F KRP sind im kan-
tonalen Inventar verzeichnete FFF, die durch eines der folgenden Vorhaben verbraucht
werden, zu kompensieren:
a) Einzonungen (Bagatellschwelle: 3'000 m?), ausgenommen sind Einzonungen fir
Deponien,
b) Realisierung von kantonalen und kommunalen Strassenbauprojekten (Bagatell-
schwelle: 3'000 m?), ausgenommen sind Vorhaben fur den Langsamverkehr

Die Einzonung Nr. E1 verbraucht rund 2'800 m? FFF gemé&ss Sachplan FFF. Sie muss
daher nicht kompensiert werden.

Mehrwertabgabe e Mehrwertabgabepflicht
Mit der Zonenplananderung soll eine Kompensationsflache von 9700 m? auf den Par-
zellen Nm. 189 und 312 von der Landwirtschaftszone LW in die Wohnzone W2 einge-
zont werden. Diese Einzonung untersteht der Mehrwertwertabgabepflicht gemass § 63
ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700).

Vertrdge

Gemaéss Art. 15 Abs. 4 RPG kann Land einer Bauzone zugewiesen werden, wenn seine
Verfugbarkeit rechtlich sichergestellt ist. Dies kann durch Abschluss eines Kaufrechts-
vertrags erfolgen. Der entsprechende Nachweis ist mit dem Gesuch um Genehmigung

einzureichen.

Plandarsteilung

Es wurde ein Zonenplan und ein Differenzplan eingereicht. Der Zonenplan enthalt einen
Genehmigungsvermerk auf dem Plankopf. Da jedoch davon auszugehen ist, dass ledig-
lich die Anderungen genehmigt werden sollen, ist der angepasste Zonenplan nur als in-
formativ zu kennzeichnen. Allerdings fehlt ein separater Anderungsplan zur Einzonung
der Kompensationsflache im Gebiet Ebnet mit entsprechendem Plankopf. Der einge-
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WMZ-Kompensationsflachen

reichte Differenzplan dient dann lediglich der Information, da fur die Zonenplananderun-
gen in den Kleinsiedlungen bereits separate Anderungspléne mit Genehmigungsver-
merken im Plankopf vorliegen.
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Kommunaler Richtplan

Gemass Anhang A1 betragt der Anpassungsbedarf im Bereich der kommunalen Richt-
plangebiete fur WMZ in der Gemeinde Braunau 0 ha. Im rechtskréftigen kommunalen
Richtplan der Gemeinde Braunau sind 2.0 ha Richtplangebiete fur WMZ ausgeschie-
den. Diese miissen daher weder reduziert, noch dirfen sie erweitert werden. Unter ge-
wissen Voraussetzungen kénnen diese Richtplangebietsflachen allerdings raumlich an-
ders angeordnet werden (vgl. Festsetzung 1.1 C).

Da die Einzonung der Kompensationsflache fur Kleinsiedlungen auf einem bestehenden
Richtplangebiet WMZ (S1.1 Ebnet) zu liegen kommt, kann das bestehende Richtplan-
gebiet WMZ raumlich anders angeordnet werden, sodass die Gemeinde Braunau nach
wie vor Uber 2.0 ha WMZ-Richtplangebiet (Anhang A1 KRP) verfiigt. Im Gebiet Ebnet
(S1.1) sowie im Gebiet Latte (S1.2) sollen zwei neue Richtplangebiete ausgeschieden
werden. Das Richtplangebiet $1.1 tangiert rund 70 m? FFF.

e Planungsbericht erganzen

Richtplangebiet S1.2 Létte

Die Abgrenzung des neuen Richtplangebiets S1.2 ist nicht nachvollziehbar. Studostlich
des Richtplangebiets verbleibt ein schmaler Streifen zur bestehenden Bauzone hin, der
sich fur eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr eignet. Es ist nicht ersichtlich, wie
damit eine raumplanerisch abgestimmte, bessere Losung erreicht werden kann (vgl.
Festsetzung 1.1 C KRP). Ausserdem missen die Richtplangebiete als zusammenhan-
gende Flachen ausgeschieden werden. Es ist nicht zuléssig, die Strasse auf der Par-

zelle Nr. 248 auszusparen.

e Abgrenzung S1.2 muss liberarbeitet werden

Plandarstellung
Die Darstellung der Richtplananderungen ist noch unbefriedigend:

« Die Anderungen sind nicht (iberall ausgewiesen. Das betrifft insbesondere die
Reduktion des Richtplangebietes auf der Parzelle Nr. 807 und die neuen Richtpl-
angebiete auf den Parzellen Nm. 189, 249 und 526. Wenn die Richtplangebiete
WMZ angepasst werden sollen, missen die Anderungen auf einem Anderungs-
plan klar ersichtlich sein, nummeriert und in der Richtplanénderungstabelle ein-
zeln ausgewiesen werden.

e Zudem ist die Planlegende unklar, da sie die bestehenden, unveranderten Richt-
plangebiete der Ausgangslage zuordnet, wahrend die neuen Richtplangebiete

?
e Dorf- und Weilergebiete auch im kommunalen Richtplan anpassen
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Kommunaler Richtplan
den Richtplanabsichten zugewiesen werden. Dies ist aus unserer Sicht verwir-
rend, da auch die bestehenden Richtplangebiete weiterhin Richtplanabsichten
darstellen.

Im DBU-Entscheid Nr. 46 vom 12. September 2024 zur Ortsplanungsrevision wurde die
Gemeinde angewiesen, die Ausgangslage ,Dorf- und Weilergebiete® in den Bereichen
der Kleinsiedlungen Beckingen (K60), Oberhausen (K62) und Oberhof (K63) bei der
nachsten Teilrevision des kommunalen Richtplans zu Uberarbeiten. Aus unserer Sicht
ware es sinnvoll, diese Anpassung bereits jetzt vorzunehmen, da der kommunale Richt-
plan ohnehin angepasst wird.
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Baureglement

10

Im Zusammenhang mit der Uberarbeitung des Zonenplans im Bereich der Kleinsiedlun-
gen wird auch das kommunale Baureglement entsprechend angepasst. Weitere Ande-
rungen ergeben sich zudem aufgrund von Auftragen aus dem DBU-Entscheid Nr. 46
vom 12. September 2023.

Der Begriff der Weilerzone und die zugehérigen Bestimmungen werden gestrichen. Neu
werden Bestimmungen firr die Erhaltungszone eingeftihrt. Die Bestimmungen zur Erhal-
tungszone entsprechen dabei dem Wortlaut nach §§ 15 bis 15d der Verordnung zum
Planungs- und Baugesetz (PBV; RB 700.1).

Aus unserer Sicht besteht bei Art. 5 Masstabelle eine gewisse Unklarheit hinsichtlich
der Massvorschriften. Laut Fussnote 2 gelten fur reine Wohnbauten die Masse der
Wohnzone W2 fur Fassaden- und Gesamthéhe und Gebaudelénge. Ist diese Regelung
in der Erhaltungszone tatsachlich nur auf die Gebdudelédnge beschrankt? Falls ja,
kénnte der Verweis auf Fussnote 2, in der auch Fassaden- und Gesamthéhe erwahnt
werden, irrefithrend sein.

Zu den weiteren Anderungen haben wir keine Bemerkungen.

e Fussnote 2 anpassen
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