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Einleitung und Projektauftrag 

1.1 Ausgangslage  

Am 11. Januar 2022 erliess der Regierungsrat des Kantons Thurgau die Richtplanänderung ‘Kleinsied-
lungen’ (Stand Dezember 2021) und unterbreitete sie dem Grossen Rat mit einer Botschaft zur Ge-
nehmigung. Zur vollständigen Information und zur besseren Nachvollziehbarkeit der Richtplanände-
rung wurde den Unterlagen zusätzlich der beschlussreife Entwurf der Änderung der Planungs- und 
Bauverordnung (PBV) einschliesslich des Entwurfs des Regierungsratsbeschlusses beigefügt. 
 
Mit Beschluss vom 23. Februar 2023 genehmigte auch der Bundesrat die Richtplanänderung ‘Klein-
siedlungen‘. Damit erfüllte der Kanton den bundesrechtlichen Auftrag, die raumplanungsrechtliche 
Situation in rund 300 Kleinsiedlungen zu bereinigen. 
 
Als Übergangsbestimmung setzte der Regierungsrat bereits am 15. Mai 2020 die Kleinsiedlungsver-
ordnung (KSV) in Kraft. Im Zuge der Anpassungen der PBV sowie der Genehmigung der Richtplanän-
derung ‘Kleinsiedlungen’ wurde auch die KSV per 8. Oktober 2022 entsprechend angepasst. 

1.2 Planungsauftrag 

Am 14. September 2022 wurde die Änderung des Richtplans «Kleinsiedlungen» vom Grossen Rat des 
Kantons Thurgau angenommen. Diese Änderung beauftragt die Gemeinden damit, die Zonierung für 
die im Anhang A8 (KRP) aufgeführten Kleinsiedlungen innerhalb von fünf Jahren anzupassen.  

Auf dem Gebiet der Gemeinde Bussnang befinden sich drei Kleinsiedlungsgebiete. 

 

Mit der vorliegenden Planung kommt die Gemeinde Bussnang dieser kantonalen Vorgabe nach, die 
drei Kleinsiedlungsgebiete, den im Anhang A8 KRP definierten Zonentypen für Kleinsiedlungen, zuzu-
weisen. Der Bericht erläutert die vorgesehenen Zonenplanänderungen in den Kleinsiedlungen sowie 
die damit verbundenen Anpassungen des Baureglements. 
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2 Planungsauftrag gemäss Kantonalem Richtplan (KRP) 

2.1 Richtplantext Kapitel 1.9 Kleinsiedlungen 

Die folgenden Planungskriterien und Grundsätze sind in Kapitel 1.9 A des Richtplantextes festgehal-
ten: 

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

Auf dem Gebiet der Gemeinde Bussnang befinden sich insgesamt drei Kleinsiedlungen. Die Kleinsied-
lung Eppenstein (K68), Oberoppikon (K71) und Wertbühl (K78). 

 
Im folgenden Kapitel werden alle Zonenzuweisungen, die aufgrund des Planungsauftrags des Kanto-
nalen Richtplans (1.9 A) vorgenommen wurden, behandelt. Sämtliche Zonenänderungen 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 für die WMZ relevante Fläche der Gemeinde Bussnang insgesamt verringert. 
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2.2 Anpassungsbedarf Kleinsiedlungen 

2.2.1 Übersicht Kleinsiedlungsgebiete Bussnang 

 

 
Abbildung 2: Übersicht Kleinsiedlungsgebiete Bussnang 

 
 

Wertbühl 

Eppenstein / Oberoppikon 
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2.2.2 Anpassungsbedarf gemäss Planungsauftrag 1.9 A 

Mit dem Planungsauftrag 1.9 A, aufgeführt im Anhang A8 des kantonalen Richtplans, werden die 
möglichen neuen Zonentypen für die bestehenden Kleinsiedlungsgebiete aufgeführt.  

 

 

 

 
Abbildung 3: Tabelle Anhang A8 Kleinsiedlungsgebiete Bussnang 

Die im KRP aufgeführte mögliche Zonenzuweisung wurde mit der KSV konkretisiert. In den Anhängen 
1 und 2 werden die jeweiligen Kleinsiedlungsgebiet einem resp. zwei spezifischen Zonentypen zuge-
ordnet.  

Die Umwandlung einer Zone in eine Erhaltungszone gilt gemäss der Definition des Kantons als soge-
nannte ‘Nichteinzonung’. Solche Änderungen der Zonenzuweisung treten nicht nur auf, wenn alte 
Nutzungspläne vor dem 1. Januar 1980 festgelegt wurden, sondern können auch bei Zonenplänen 
erfolgen, die während der Gültigkeit des Raumplanungsgesetzes in Kraft getreten sind, aber den 
bundesrechtlichen Planungsgrundsätzen nicht vollständig entsprechen. In der Regel führt die Ände-
rung der Zonenzuweisung bei Kleinsiedlungen nicht dazu, dass die planende Gemeinde Entschädi-
gungen leisten muss. 

2.3 Kompensationsanspruch 

Aufgrund 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 Flächen im Bereich der Kleinsiedlungen, die künftig der Erhaltungszone oder aber 
der Landwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone zuzuweisen sind. Diese Fläche beträgt 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). 

Gemäss Anhang A9, Festsetzung 1.9 C des kantonalen Richtplans entfallen auf die Gemeinde Bussnang 
rund 1.09 ha Kompensationsfläche für Kleinsiedlungen.  

 
Als Folge der Abbildung 4: Richtplantext Kapitel Siedlung 1.9 – Kleinsiedlungen (Stand: Dezember 2021) 

Gestützt auf die Festsetzung 1.4 B können die betroffenen Gemeinden die im Anhang A9 aufgeführten 
Flächen im Sinne einer Kompensationsmassnahme angrenzend an das Hauptsiedlungsgebiet als WMZ 
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ausscheiden. Die Festlegung und Einzonung dieser Fläche erfolgt im Rahmen eines separaten Planver-
fahrens (Zonenplanänderung), um den aus Sicht der künftigen räumlichen Entwicklung der Gemeinde 
strategisch geeignetsten Standort zu bestimmen und festzulegen. 

3 Zonenzuweisungen Kleinsiedlungen 

3.1 Grundlage der Zonenabgrenzung 

Die Zonenabgrenzung der Kleinsiedlungsgebiete erfolgt gestützt auf verschiedene Grundsätze.  
Zunächst dienen die bisherigen Zonenabgrenzungen als Basis. Darüber hinauswerden die Vorgaben 
des kantonalen Richtplans sowie aktuelle Luftbildaufnahmen berücksichtigt.  
 
Erhaltungszonen dienen primär der Sicherung und Pflege bestehender, ortsbildprägender Bausub-
stanz. Sie bezwecken insbesondere, nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Gebäude einer flexible-
ren Umnutzung zuzuführen und damit deren langfristigen Erhalt sowie die Sicherung des Weiler- 
bzw. Ortsbildes zu gewährleisten. 
 
In vielen Fällen ist der Verlauf der bestehenden / vorherigen Weiler- oder Dorfzone bereits zweck-
mässig. Die Zonierung der Erhaltungs-, Landwirtschafts- oder Landschaftsschutzzone orientiert sich 
in diesen Fällen am bestehenden Verlauf der Zonengrenze. Erhaltungszonen sind grundsätzlich «eng 
umgrenzt» auszuscheiden. Bei Anpassungen der Zonenabgrenzung ist der Zonenverlauf unter Ver-
wendung einfacher Geometrien festzulegen. Gemäss kantonaler Praxis beträgt der Abstand zwi-
schen bestehenden Gebäuden und der Zonengrenze in der Regel rund 5 Meter. Dabei kann die Zo-
nengrenze, insbesondere bei grösseren Grundstücken, nicht einfach den Parzellengrenzen folgen. 
Zudem sind bestehende, rechtmässig erstellte Anlagen (Swimmingpools, Gartenanlagen, etc.) in die 
Erhaltungszone einzuschliessen. Die Erhaltungszone hat sich auf die rechtmässig erstellten Bauten 
und Anlagen des geschlossenen Siedlungsbildes zu beschränken. Gebäude ausserhalb des geschlos-
senen Siedlungsbildes können nicht in die Erhaltungszone miteinbezogen werden. 
 
Eine Ausdehnung der bestehenden Zonengrenze im Zuge der Festlegung einer Erhaltungszone be-
darf einer einzelfallweisen Prüfung und entsprechenden Begründung. 
 
Für den Umgang mit angrenzenden Bauzonen gilt, öffentliche 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 Kleinsiedlung der Zone nach Art. 33 RPV 

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen können im Rahmen der Orts-
planung eng begrenzte Erhaltungszonen ausgewiesen werden, sofern der KRP dies im Anhang A8 
vorsieht. Für die Überführung einer Kleinsiedlung in eine Erhaltungszone nach Art. 33 RPV müssen 
die im KRP 1.9 ‘Kleinsiedlungen’ festgelegten Kriterien (siehe Kapitel 2.1) erfüllt sein. Bei Kleinsied-
lungen, denen im Anhang A8 eine Erhaltungszone nach Art. 33 RPV zugeordnet ist, gelten diese Vo-
raussetzungen als erfüllt. 
 
Alle drei Siedlungen - Eppenstein, Oberoppikon und Wertbühl - gehört bisher zur nicht genehmi-
gungsfähigen Dorfzone bzw. Weilerzone und kann nun gemäss Anhang A8 des KRP der Erhaltungs-
zone zugewiesen werden. 



Politische Gemeinde Bussnang Vorprüfung 

Zonenplanänderung Kleinsiedlungen ‘Eppenstein, Oberoppikon, Wertbühl’ | Planungsbericht Seite 9 

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld 
P:\5598 Bussnang, Kommunalplanung\5598.0.0011 Bussnang, Umsetzung KSV\04_Entwürfe_Analyse_0.1\PB_Kleinsiedlungen_2026.07.23.docx 

3.3 Eppenstein (K68) 

Faktenblatt Kanton Thurgau 

 

 

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

3.3.1 Ausgangslage 

Das Kleinsiedlungsgebiet Eppenstein liegt im westlichsten Teil der Gemeinde Bussnang an der 
Grenze zu den Gemeinden Affeltrangen und Amlikon-Bissegg. Insgesamt befinden sich in diesem Ge-
biet acht Bauten und Kleinbauten, von denen fünf zu Wohnzwecken genutzt werden. Das Siedlungs-
gebiet ist vollständig von Landwirtschaftszonen umgeben. 

3.3.2 Neue Zonenabgrenzung / Zonenplanänderung 

 
Abbildung 6: Ausschnitt rechtskräftiger Zonenplan  Abbildung 7: Zonenplanänderung Kleinsiedlung Eppenstein 
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3.3.3 Abwägung Zonenbegrenzung 

Die Abgrenzung der neuen Erhaltungszone ba-
siert auf der bisherigen Dorfzone. Auf verschie-
denen Grundstücken wurde der Perimeter präzi-
siert. Gegenüber der bisherigen Zonierung 
wurde die Abgrenzung bei den Liegenschaften 
Nrn. 5009, 5022 und 5026 enger gefasst, da 
diese Bereiche keine Bauten oder feste Garten-
anlagen beinhalten. Die Strassenflächen werden 
neu der Zone «Strasse ausserhalb der Bauzone» 
zugewiesen. 

Abbildung 8: Künftiger Zonenplan Kleinsiedlung Eppenstein 

 
 
 

Abbildung 8: Künftiger Zonenplan Kleinsiedlung Eppenstein 
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3.4 Oberoppikon (K71) 

Faktenblatt Kanton Thurgau 

 

 

Abbildung 9: Auszug Faktenblatt aus Projekt 'Überprüfung Kleinsiedlungen Kanton Thurgau' 

3.4.1 Ausgangslage 

Das Kleinsiedlungsgebiet Oberoppikon liegt unmittelbar neben der Kleinsiedlung Eppenstein im 
westlichsten Teil der Gemeinde Bussnang. Insgesamt befinden sich in diesem Gebiet 23 Bauten und 
Kleinbauten, von denen 13 zu Wohnzwecken genutzt werden. Das Siedlungsgebiet ist vollständig 
von Landwirtschaftszonen umgeben. 

3.4.2 Neue Zonenabgrenzung / Zonenplanänderung 

 
Abbildung 10: Ausschnitt rechtskräftiger Zonenplan                  Abbildung 11: Zonenplanänderung Kleinsiedlung Oberoppikon 
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3.4.3 Abwägung Zonenbegrenzung 

Die Abgrenzung der neuen Erhaltungszone ori-
entiert sich an der bisherigen Dorfzone. Abwei-
chungen erfolgen bei Parzelle Nr. 5043, wo die 
bestehende Zonengrenze im Abstand von 5m zu 
bestehenden Ökonomiegebäude festgelegt 
wird. Im Osten der Parzellen Nr. 5052 und 5053 
wird ein Abstand zu den bestehenden Bauten 
von mind. 5 m gewährleistet. Bei Parzelle Nr. 
5055 orientiert sich die Zonenabgrenzung an 
dem bestehenden Parkplatz und Auslauf und be-
rücksichtigt den bestehenden Zufahrtsweg. Bei 
Parzelle Nr. 5219 wird das bestehende Gebäude 
vollständig in die Erhaltungszone integriert. Der 
westliche Parzellenteil des Grundstücks Nr. 
5061, welche keine Gartenanlagen beinhalten, 
werden der Landwirtschaftszone zugewiesen. 
Die Strassenflächen werden neu der Zone 
«Strasse ausserhalb der Bauzone» zugeordnet.

Abbildung 12: Künftiger Zonenplan Kleinsiedlung Oberoppikon 
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3.5 Wertbühl (K78) 

Faktenblatt Kanton Thurgau 

 

 

Abbildung 13: Auszug Faktenblatt aus Projekt 'Überprüfung Kleinsiedlungen Kanton Thurgau' 

3.5.1 Ausgangslage 

Das Kleinsiedlungsgebiet Wertbühl befindet sich im Osten der Gemeinde Bussnang, an der Grenze 
zur Gemeinde Bürgeln und Schönholzerswilen. Gesamthaft befinden sich 18 Bauten und Kleinbauten 
in dem Gebiet, sechs Gebäude werden wohnbaulich genutzt. Das Siedlungsgebiet ist vollständig von 
Landwirtschaftszonen umgeben. 

3.5.2 Neue Zonenabgrenzung / Zonenplanänderung 

 
Abbildung 14: Ausschnitt rechtskräftiger Zonenplan  Abbildung 15: Zonenplanänderung Kleinsiedlung Wertbühl 
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3.5.3 Abwägung Zonenbegrenzung 

Die neue Zonenabgrenzung orientiert sich weit-
gehend an der bestehenden Begrenzung der 
Dorfzone. Auf Parzelle Nr. 6095 erfolgt die Zo-
nenabgrenzung zum bestehenden Hofplatz und 
im Abstand von 5 m ab dem Schopf. Auf der Lie-
genschaft Nr. 6102 werden diejenigen Teile, 
welche keine Bauten und Anlagen umfassen, der 
Landwirtschaftszone zugeteilt. Die Strassenflä-
chen werden neu der Zone «Strasse ausserhalb 
der Bauzone» zugeordnet. 

Abbildung 16: Künftiger Zonenplan Kleinsiedlung Wertbühl 
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4 Anpassungen Baureglement 
Das aktuell rechtskräftige Baureglement der Gemeinde Bussnang wurde mit DBU-Entscheid Nr. 33 
vom 06. Mai 2021 in Kraft gesetzt. Entsprechend wurden die neuen Baubegriffe gemäss der Inter-
kantonalen Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) bereits aufgenommen 
und der Zonenkatalog der revidierten PBV wurde basierend auf der Struktur des Datenmodells des 
ÖREB-Katasters angepasst. Daraus ergibt sich nur ein geringfügiger Anpassungsbedarf im Rahmen 
dieser Zonenplanänderungen bzw. der Zuweisung der Kleinsiedlungen zur Erhaltungszone. 

 

Die Änderungen zwischen dem rechtskräftigen und revidierten BauR sind nachfolgend aufgeführt: 
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5 Mitwirkung und Rechtsverfahren 
Sowohl nach Art. 4 RPG als auch nach § 9 PBG haben die Gemeindebehörden dafür zu sorgen, dass 
die Bevölkerung sachgerecht über 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: 

▪ Informationsveranstaltungen für die Bevölkerung am … 

▪ Aufruf für Einreichung Begehren im Rahmen Mitwirkung vom … bis …  

▪ Schriftliche Beantwortung der Mitwirkungseingaben im …  

 

5.1 Ergebnisse der Vorprüfung 

Die Auswertung des Vorprüfungsberichts dat. vom ….. und wie auf die einzelnen Hinweise im weiteren 
Planungsverlauf reagiert wurde, können der separaten Beilage im Detail entnommen werden. Insbe-
sondere wurden folgende Punkte bei der Überarbeitung berücksichtigt: 

▪ … 

▪ … 

5.2 Auflagen 

Die öffentliche Auflage der Zonenplanänderung und des Baureglements erfolgte vom … bis … (Auszug 
Amtsblatt im Anhang). 

5.3 Einsprachen zur Teilrevision 

Während der öffentlichen Auflage wurden … Einsprachen zur Zonenplanänderung und Baureglemen-
tanpassung eingereicht. Der Gemeinderat hat über die Einsprachen entschieden.   

5.4 Erlass durch Gemeindeversammlung und Gemeinderat 

5.4.1 Erlass der Zonenplanänderung und des Baureglements  

Am … ist der revidierte Zonenplan den Stimmbürgern der Politischen Gemeinde Bussnang zur Abstim-
mung sowie das Baureglement unterbreitet worden. Die Gemeindeversammlung stimmte dem Bau-
reglement und der Zonenplanänderung mit … Stimmen bei … Gegenstimmen … zu (Protokoll siehe 
Anhang). 
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