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1.

1.1

1.2

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Hefenhofen ist die grundeigentiimerverbindliche Festlegung der Gewasser-
rdume in Bearbeitung. Begleitend wird eine Uberpriifung der bestehenden Sondernutzungspléne
im Hinblick auf mdgliche Konflikte zwischen den Planungsinstrumenten durchgefihrt.

Gemass Art. 122 PBG sind die Gemeinden ohnehin verpflichtet, die Bereinigung der Differenzen
bis 2027 durch Aufhebung oder Anpassung der altrechtllichen Sondernutzungspldne vorzuneh-
men. Der Gemeinderat hat deshalb entschieden, diese Bereinigung aller Sondernutzungspléne
jetzt vorzunehmen, unabhangig davon, ob diese von der Festlegung der Gewdsserraume tan-
giert sind.

Gemaéss OREB-Kataster sind in der Gemeinde folgende Sondernutzungsplane rechtskréftig:

Baulinienpldne:

Baulinienplan Bildungsstatte / Sage, DBU-Entscheid Nr. 76 vom 24.10.2011

Baulinienplan Briischwilerbach, DBU-Entscheid Nr. 140 vom 05.06.1998

Baulinienplan Chatzeriti, RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983

Baulinienplan Dorfbach Auenhofen, RRB Nr. 487 vom 03.04.1990

Baulinienplan Hatswil Ost, RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983

Baulinienplan Moos, Parzelle Nrn. 180, 181, RRB Nr. 1112 vom 22.06.1982

Baulinienplan langs Staatstrasse Moos, RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983

Baulinienplan Baulinienplan langs Staatsstrasse und Schuelbach Hatswil-Mitte, RRB Nr. 2130
vom 06.12.1983

Baulinienplan Parzelle 190, 194 - 196 Hatswil, DBU-Entscheid Nr. 65 vom 18.07.1997 und
Anderungen mit DBU-Entscheid Nr. vom 22.06.1992 und Nr. 76 vom 18.08.2005

Gestaltungsplan:

Gestaltungsplan Moos-Hefenhofen, RRB Nr. 589 vom 15.04.1986

Ortsplanung

Die revidierte Ortsplanung (Zonenplan, Baureglement und Richtplan) der Gemeinde Hefenhofen
wurde mit DBU-Entscheid Nr. 31 vom 14.07.2022 genehmigt und per 01.09.2022 in Kraft ge-
setzt.

Von der Genehmigung ausgenommen wurde die neu festgelegte Landwirtschaftszone fir beson-
dere Nutzungen Pflanzenbau (LwbN Pf) auf Parzelle Nr. 150. Hier sind noch entsprechende Ab-
klarungen im Gange.

Ziel

Einige der rechtskraftigen Sondernutzungsplane sind veraltet oder haben ihren Zweck erfllt.
Aus diesem Grund werden sie im Rahmen der Anpassung auf ihre Aktualitat Uberpruft. Ziel ist:

- Widerspriche zwischen den bestehenden Sondernutzungsplanen und der Rahmennutzungs-
planung zu eruieren,

- Sondernutzungsplane, fir die kein Bedarf mehr besteht, aufzuheben,
- festzulegen, bei welchen Sondernutzungsplanen direkt neues Recht anwendbar ist,

- zu entscheiden, welche Sondernutzungspléne Anpassungsbedarf an das neue Recht resp.
weiteren Abklarungsbedarf aufweisen.

12.05.2026/pan/bbi/Planungsbericht Anpassung SNP.docx

2 NRP Ingenieure AG



1005941: Hefenhofen Planungsbericht Uberpriifung und Aufhebung diverser Sondernutzungspléne

2.

Vorgaben flir Anpassung

Die neue Ortsplanung wurde an das neue kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) und damit
auch an die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst.
Beispielsweise wird deshalb im Baureglement neu die Geschossflachenziffer verwendet, nicht
mehr die Ausnitzungsziffer.

Nun gilt es, auch die bestehenden Sondernutzungsplane an die heuen Messweisen anzupassen
Gemass § 122 PBG besteht hierzu eine Frist bis spdtestens Ende 2027. In der Zwischenzeit gilt
folgende Regelung: Falls ein Sondernutzungsplan auf altes Recht (somit alte Messweisen) ver-
weist, muss in dessen Einzugsgebiet komplett das alte Recht (alter Zonenplan, altes Bauregle-
ment, altes Planungs- und Baugesetz etc.) angewendet werden.

Die Erlauterungen des Planungs- und Baugesetzes erkldren dies folgendermassen:

"Bei allen Sondernutzungspldnen darf nur einheitliches kantonales Planungs- und Baurecht (altes
Recht oder neues Recht) angewendet werden. Es ist nicht zuldssig im selben Sondernutzungsplan
altes und neues Recht anzuwenden.

Ist das Baureglement einer Gemeinde dem neuen Recht angepasst worden (Einschub: was in
Hefenhofen der Fall ist), muss auf bestehende Gestaltungspléne, die noch nicht dem neuen Recht
angepasst wurden, subsidiar weiterhin das alte kommunale Recht anwendbar bleiben. Dies gilt
sowohl fiir die Masse aus dem Baureglement als auch fiir den Zonenplan. Eine Anwendung von
neuem kommunalem Recht auf altrechtliche Gestaltungspléne hétte zur Folge, dass im selben
Gestaltungsplangebiet altes und neues Recht nebeneinander angewendet wiirde, was nicht zulés-
sig ist.

Es gibt folgende Ausnahme: Gestaltungspldne, die ausschliesslich die Erschliessung nach § 24
Abs. 1 Ziff. 1 PGB zum Inhalt haben. Hier rechtfertigt es sich, konkrete Bauvorhaben im Perimeter
integral nach dem neuen Recht zu beurteilen, da ein Nebeneinander von alt- und neurechtlichen
Begriffen und Messweisen ausgeschlossen werden kann."

In erster Linie ist die kommunale Planung einer Uberpriifung zu unterziehen und (...) wo nétig die
entsprechende Anpassung vorzunehmen. Im Umkehrschluss ist damit gesagt, dass dort, wo kein
Anpassungsbedarf vorhanden ist, auch keine formale Anpassung vorzunehmen ist. In Sondernut-
zungsplanen, bei denen lediglich die Erschliessung geregelt wird, kann in einem konkreten Ein-
zelfall direkt das neue Recht zur Anwendung gebracht werden. Es sind dies namentlich solche, die
lediglich die Erschliessung zum Inhalt haben und ausschliesslich mit entsprechenden Begren-
zungslinien Flachen fir Erschliessungsanlagen definieren. Wenn dabei keine Begriffe und Mess-
weisen, welche an das neue Recht angepasst werden miissten, betroffen sind, gibt es auch keinen
Anpassungsbedarf an das neue Recht. Entsprechend miissen diese Sondernutzungspléne auch
nicht in einem formalen Schritt (§§ 29 ff. PBG) dem neuen Recht angepasst werden. Was indes
zwingend erforderlich ist, ist eine Uberpriifung der einzelnen Planungsinstrumente, wie es sich im
konkreten Fall verhélt (Anpassungsbedarf ja oder nein). Die Gemeinden haben demenentspre-
chend die kommunalen Sondernutzungspléne einer Uberpriifung zu unterziehen."

Vorgabe Gewadsserraum

Aufgrund der Revision des Gewasserschutzgesetzes des Bundes anfangs 2011 muss der Raum-
bedarf der oberirdischen Gewasser neu mit sogenannten Gewasserraumlinien festgelegt werden.
Fur diese grundeigentimerverbindliche Festlegung der Gewasserraume haben die Thurgauer
Gemeinden eine Frist bis Ende 2026 einzuhalten.
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5.1

Gewadsserabsténde sind bisher oft in Sondernutzungsplénen festgelegt worden. Um widerspriich-
liche Festlegungen zu vermeiden, sind deshalb dann im Zuge der Gewé&sserraumausscheidung
die bestehenden Sondernutzungsplane an die Gewasserraumfestlegung anzupassen.

Analyse der Sondernutzungsplane

In einem ersten Schritt wurden alle bestehenden Sondernutzungspléane analysiert (vgl. Anhang:
Tabelle Analyse Sondernutzungspldne) und wie folgt einem schrittweisen weiteren Vorgehen zu-
geteilt:

1. Sondernutzungspldne, die nicht mehr erforderlich resp. Gberholt sind und ausser Kraft ge-
setzt werden kénnen.

2. Sondernutzungsplane, welche beibehalten werden sollen und keine Abweichungen zum
neuen Recht beinhalten. Hier erfolgt ein Feststellungsentscheid des Gemeinderates, dass zu
diesen Sondernutzungsplanen das neue Recht mit den neuen Messweisen anzuwenden ist.

3. Sondernutzungsplane, die weitere Abklarungen bendétigen, an das neue Recht (neue Mess-
weisen) anzupassen oder spater aufzuheben sind. Dies erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt
in einem separaten Verfahren.

Ausserkraftsetzungen

Folgende Sondernutzungspléne sollen gemdss obiger Analyse entsprechend den nachfolgenden
Unterkapiteln ausser Kraft gesetzt werden.

Baulinienplane:

- Baulinienplan Chatzeruti, RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983

- Baulinienplan langs Staatsstrasse Hatswil Ost, RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983

- Baulinienplan langs Staatstrasse Moos, RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983

- Baulinienplan langs Staatsstrasse und Schuelbach Hatswil-Mitte, RRB Nr. 2130 vom
6.12.1983

Gestaltungsplan:
- Gestaltungsplan Moos-Hefenhofen, RRB Nr. 589 vom 15.04.1986

Baulinienplan Chatzeriiti

Zweck des Baulinienplans:

Der Baulinienplan Chatzeriti wurde mit RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983 genehmigt. Gemass Ge-
nehmigungsentscheid sollte es die Reduktion der Bachabstande in Chatzer(ti ermoéglichen, ei-
nige geplante Bauvorhaben zu verwirklichen.

Der Baulinienplan legt eine Baulinie entlang des Baches fest. Im Bereich der Strassenquerung,
wo der Bach eingedolt ist, regelt die Baulinie den Abstand zur Strasse.

Inzwischen ist die Zweckbestimmung umgesetzt. Die Bauten und Anlagen sind erstellt.

Auswirkungen bei Aufhebung:

Den gesetzliche Gewéasserabstand wurde durch den Baulinienplan so weit reduziert, dass die be-
stehenden Bauten und Anlagen mdglichst ausserhalb des freizuhaltenden Gewdasserabstandes
liegen. Diese Bauten und Anlagen sind inzwischen erstellt.

Die bestehenden Bauten und Anlagen liegen alle ausserhalb des neu festgelegten Gewasser-
raums.

Fur rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht bei Aufhebung des Baulinienplans die Be-
sitzstandsgarantie nach Art. 94 des PBG. Sie dlirfen zeitgemass erneuert, umgebaut, erweitert
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oder in ihrem Zweck geandert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht

nicht wesentlich verstarkt wird. Dies gilt auch fir den Wiederaufbau von unfreiwillig zerstérten
Bauten.

Das Verfahren zur Aufhebung des Baulinienplans kann mit dem Erlass der Gewdsserraumlinien
koordiniert werden.

Anpassungsvorgabe an das neue Recht:

Infolge Aufhebung des Baulinienplans gibt es keinen Anpassungsbedarf an das neue Recht.

Abwagung des Gemeinderates:

Der Baulinienplan Chatzeriti wird ausser Kraft gesetzt. Der im Baulinienplan festgelegte Zweck
ist umgesetzt, der Baulinienplan ist somit nicht mehr erforderlich. Es besteht kein (iberwiegen-
des privates oder o6ffentliches Interesse mehr an der Beibehaltung des Baulinienplans.
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Abbildung 1: Ausschnitt des Baulinienplans Chatzerditi.

5.2 Baulinienplan ldngs Staatsstrasse Hatswil Ost

Zweck des Baulinienplans:

Der Baulinienplan langs Staatsstrasse Hatswil Ost wurde mit RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983 ge-
nehmigt. Gemass Genehmigungsentscheid diente die Festlegung der Baulinien der Erhaltung
von Liegenschaften, welche die gesetzlichen Strassenabstande nicht einhalten.

Bereits bei der Genehmigung des Baulinienplans wurde festgehalten, dass die Staatsstrasse Am-
riswil - Romanshorn im Bereich der Gemeinde Hefenhofen weitgehend ausgebaut ist. Eine um-

fassende Strassensanierung wurde vor kurzem realisiert. Weitere Strassenausbauten sind nicht
vorgesehen.

Die Bebauung entlang des Geltungsbereichs des Baulinienplans ldngs Staatsstrasse Hatswil Ost

ist realisiert. An erweiterten Strassenabstanden, wie sie teilweise im Baulinienplan festgelegt
sind, besteht kein 6ffentliches Interesse.
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5.3

Auswirkungen bei Aufhebung:

Im Bereich der Kantonsstrassen gelten die durch § 44 des Gesetzes lber Strassen und Wege
(StrWG) bestimmten Mindestabstéande. Flr die Bewilligung von Ausnahmen im Bereich der Kan-
tonstrassen ist gemass Art. 47 StrWG der Kanton zustandig.

Fur rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht bei Aufhebung des Baulinienplans die Be-
sitzstandsgarantie nach Art. 94 des PBG. Sie dlirfen zeitgemass erneuert, umgebaut, erweitert
oder in ihrem Zweck gedndert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht
nicht wesentlich verstarkt wird. Dies gilt auch fir den Wiederaufbau von unfreiwillig zerstérten

Bauten.

Anpassungsvorgabe an das neue Recht:
Infolge Aufhebung des Baulinienplans gibt es keinen Anpassungsbedarf an das neue Recht.

Abwdagung des Gemeinderats:

Der Baulinienplan langs Staatsstrasse Hatswil Ost wird ausser Kraft gesetzt. Der im Baulinien-
plan festgelegte Zweck ist erfillt, der Baulinienplan ist somit nicht mehr erforderlich. Es besteht
kein Uberwiegendes privates oder offentliches Interesse mehr an der Beibehaltung des Baulini-

enplans.
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Abbildung 2: Ausschnitt des Baulinienplans léngs Staatstrasse Hatswil Ost

Baulinienplan langs Staatstrasse Moos

Zweck des Baulinienplans:

Der Baulinienplan langs Staatsstrasse Moos wurde mit RRB Nr. 2130 vom 06.12.1983 geneh-
migt. Gemass Genehmigungsentscheid diente die Festlegung der Baulinien der Erhaltung von
Liegenschaften, welche die gesetzlichen Strassen- bzw. Gewasserabstande nicht einhalten.

Bereits bei der Genehmigung des Baulinienplans wurde festgehalten, dass die Staatsstrasse Am-
riswil - Romanshorn im Bereich der Gemeinde Hefenhofen weitgehend ausgebaut ist. Eine um-
fassende Strassensanierung wurde vor kurzem realisiert, im Bereich der Einmindung Romans-
horner-/Neustudenstrasse wurden ein Kreisel realisiert. Weitere Strassenausbauten sind nicht

vorgesehen.

Die Bebauung entlang des Geltungsbereichs des Baulinienplans langs Staatsstrasse Moos ist
weitgehend realisiert. Wo dies noch nicht der Fall ist, reichen die gesetzlichen Strassenabstdnde
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5.4

aus, bzw. es werden ohnehin bestehende Planungen Uberarbeitet (Gebiet Striitholz, Gestal-
tungsplan in Ausarbeitung).

Auswirkungen bei Aufhebung:

Im Bereich der Kantonsstrassen gelten die durch das Gesetz liber Strassen und Wege (StrWG)
bestimmten Mindestabstande. Fiir die Bewilligung von Ausnahmen im Bereich der Kantonstras-
sen ist gemadss Art. 47 StrWG der Kanton zustandig.

Im Bereich des Kreisels "Metropol" im Bereich der Einmindung Romanshorner-/Neustuden-
strasse miissten die bestehenden Baulinien ohnehin an die neue Situation angepasst werden.
Flr rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht bei Aufhebung des Baulinienplans die Be-
sitzstandsgarantie nach Art. 94 des PBG. Sie dirfen zeitgemass erneuert, umgebaut, erweitert
oder in ihrem Zweck geandert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht
nicht wesentlich verstarkt wird. Dies gilt auch fur den Wiederaufbau von unfreiwillig zerstérten
Bauten.

Anpassungsvorgabe an das neue Recht:
Infolge Aufhebung des Baulinienplans gibt es keinen Anpassungsbedarf an das neue Recht.

Abwagung des Gemeinderats:

Der Baulinienplan langs Staatsstrasse Moos wird ausser Kraft gesetzt. Der im Baulinienplan fest-
gelegte Zweck ist erfiillt, der Baulinienplan ist somit nicht mehr erforderlich. Es besteht kein
iberwiegendes privates oder &ffentliches Interesse an einer Beibehaltung oder einer Uberarbei-
tung des Baulinienplans.

Die Aufhebung erfolgt im Zusammenhang mit dem Erlass des Gestaltungsplans Striitholz.

Abbildung 3: Ausschnitt Baulinienplan lIdngs Staatstrasse Moos

Baulinienplan langs Staatsstrasse und Schuelbach Hatswil-Mitte

Zweck des Baulinienplanes:

Der Baulinienplan langs Staatsstrasse und Schuelbach Hatswil-Mitte wurde mit RRB Nr. 2130
vom 06.12.1983 genehmigt. Gemass Genehmigungsentscheid diente die Festlegung der Bauli-
nien der Erhaltung von Liegenschaften, welche die gesetzlichen Strassen- bzw. Gewasserab-
stande nicht einhalten.

Bereits bei der Genehmigung des Baulinienplans wurde festgehalten, dass die Staatsstrasse Am-
riswil - Romanshorn im Bereich der Gemeinde Hefenhofen weitgehend ausgebaut ist. Eine um-
fassende Strassensanierung wurde vor kurzem realisiert. Weitere Strassenausbauten sind nicht
vorgesehen.
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Die Bebauung entlang des Geltungsbereichs des Baulinienplans ldngs der Kantonsstrasse ist
weitgehend realisiert. Wo dies noch nicht der Fall ist, reichen die gesetzlichen Strassenabstande
aus. An der teilweisen Freihaltung von mit Anlagen bebaubaren Parzellen (z. B. Nrn. 162 und
163) oder erweiterten Strassenabstdnden, wie sie teilweise im Baulinienplan festgelegt sind, be-
steht kein offentliches Interesse.

Auswirkungen bei Aufhebung:

Im Bereich der Kantons- und Gemeindestrassen gelten die durch § 44 des Gesetzes Uber Stras-
sen und Wege (StrWG) bestimmten Mindestabstédnde. Fir die Bewilligung von Ausnahmen sind
gemass Art. 47 StrWG die jeweiligen Behdrden zustandig.

Flr rechtmdssig erstellte Bauten und Anlagen besteht bei Aufhebung des Baulinienplans die Be-
sitzstandsgarantie nach Art. 94 des PBG. Sie dlirfen zeitgemass erneuert, umgebaut, erweitert
oder in ihrem Zweck gedndert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht
nicht wesentlich verstarkt wird. Dies gilt auch fir den Wiederaufbau von unfreiwillig zerstérten
Bauten.

Im Bereich der Parzellen Nrn. 157, 158 und 557 wurde der Gewasserraum im Zusammenhang
mit der Sanierung des Schuelbachs in diesem Ausschnitt bereits festgelegt. Im eingedolten Be-
reich wurde auf die Festlegung eines Gewdasserraums verzichtet.

Im Bereich der Parzellen Nrn. 158 und 159 widersprechen die bestehenden Baulinien teilweise
dem neu festgelegten Gewasserraum. Mit der Aufhebung des Baulinienplans wiirden die bisheri-
gen Baulinien, die den Gewdasserabstand regeln, ausser Kraft gesetzt. Es wirden die Wald- und
Ufergehdlzabstande gemass Art. 75 Abs. 1 PBG zur Anwendung kommen. Gemadss dieser Be-
stimmung betragt der Abstand von Bauten und Anlagen gegenliiber Wald 25 m, gegentiber Ufer-
gehdlzen 15 m.

Zur Sicherung der bestehenden bzw. noch zu erstellenden Bebauung auf den betroffenen Par-
zellen soll deshalb eine neue Baulinie fliir Bauten und Anlagen festgelegt werden. Diese verlauft
neu in einem Abstand von 10 m parallel zum Ufergehdlz und im Siden teilweise auf der Grenze
zur Parzelle Nr. 158.

Anpassungsvorgabe an das neue Recht:
Der bestehende Baulinienplan wird ausser Kraft gesetzt und im Bereich der Parzellen Nrn. 158
und 159 ein neuer Baulinienplan erlassen. Im Ubrigen besteht kein Anpassungsbedarf.

Abwdagung des Gemeinderats:

Der Baulinienplan langs Staatsstrasse wird ausser Kraft gesetzt. Der im Baulinienplan festge-
legte Zweck ist erfillt, der Baulinienplan ist somit nicht mehr erforderlich. Es besteht kein Uber-
wiegendes privates oder 6ffentliches Interesse mehr an der Beibehaltung des Baulinienplans.
Um im Interesse der Rechtsklarheit widerspriichliche Festlegungen zwischen den neuen Gewas-
serraumlinien und dem Waldabstand zu beseitigen, ist aber der Erlass eines neuen Baulinien-
plans im Bereich der Parzellen Nrn. 158 und 159 erforderlich.
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ALLGEMEINVERBINDLICHER INHALT
E Baulinie fiir Bauten und Anlagen

INFORMATIONSINHALT

E Baulinie gemdss Baulinienplan Langs Staatstrasse
und Schuelbach Hatswil-Mitte (wird aufgehoben)

|:| Gewdsserraumlinie (geplant)
|:| offenes Gewasser
—

Am Bach

Abbildung 5: Ausschnitt des Baulinienplans Schuelbach Hatswil mit neuer Baulinie fiir Bauten
und Anlagen.
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5.5 Gestaltungsplan Moos-Hefenhofen

Zweck des Gestaltungsplanes:

Gemass dem Bericht zur Sonderbauordnung ist dessen Zielsetzung: "Einen mdglichst starke Be-
ziehung zum bestehenden Bau herzustellen" (u. a. durch die Lage des Neubaus, die formale Ge-
staltung, die teilweise Ubernahme der Traufhéhe, die Auswahl der Materialien). "Eine grésst-
mdgliche Wohnqualitat zu erreichen" (u.a. durch eine gute Orientierung und Besonnung, eine
interessante Wohnungs-Grundrissgestaltung, ein differenziertes Wohnungsangebot, gute Isolati-
onen, ein reichhaltiges Freizeitangebot, eine verkehrsarme Uberbauung etc.)

Der Gestaltungplan Moos-Hefenhofen wurde mit RRB Nr. 589 vom 15.04.1986 genehmigt. Mit
der Genehmigung wurden das Erschliessungskonzept, die Mantelbaulinien, die Gebaude- und
Firsth6hen, die Ausnlitzungsziffer sowie das Bepflanzungskonzept rechtsverbindlich.

Nicht genehmigt wurden die Baulinie entlang der stidwestlichen Grenze sowie samtliche Bauten
und Anlagen in der Landschaftsschutzzone.

Der Zweck des Gestaltungsplanes ist inzwischen umgesetzt, die damals geplante Uberbauung
wurde erstellt, sofern sie nicht schon vorher bestanden hatte.

Auswirkungen bei Aufhebung:

Zum Zeitpunkt des Erlasses umfasste der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ein Baugebiet
in der 3-geschossigen Wohn- und Gewerbezone und eine 480 m? grosse Landschaftsschutzzone
entlang der Aach.

Mit einer spateren Revision der Ortsplanung wurde die Bauzone bis an die Aach ausgedehnt
bzw. fir das Ufergehdlz eine Waldfeststellung durchgefiihrt.

Im rechtskraftigen Zonenplan liegt der Geltungsbereich in der Wohn- und Arbeitszone WA2 bzw.
im Wald (Ufergehélz). Bei einer Aufhebung des Gestaltungsplans ist der Waldabstand durch das
PBG geregelt.

Die erforderliche Abstand zum Gewasser wird neu durch die Gewasserraumlinien geregelt.

Mit einer Aufhebung des Gestaltungsplans kommen die Massvorschriften des revidierten Bau-
reglements zum Tragen, also insbesondere die Geschossflachenziffer (neu GFZ 0.90 statt bisher
AZ 0.40/0.50) und die maximalen Fassaden- bzw. Gesamthdhen. Es gilt neu integral das neue
Recht.

Fur die rechtmassig erstellten Bauten und Anlagen besteht die Besitzstandsgarantie gemass
§ 94 PBG. Diese dlrfen zeitgemass erneuert, umgebaut, erweitert oder in ihrem Zweck gean-
dert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesentlich verstarkt
wird. Dies gilt auch fir den Wiederaufbau von unfreiwillig zerstérten Bauten.

Mit dem Gestaltungsplan werden verschiedene Elemente der internen Erschliessung festgelegt,
wie z. B. die Zufahrt mit Fahrzeugen, der Zugang fir Fussganger oder die Parkierung. Seit der
Realisierung der Bebauung auf dem westlichen Teil des Areals wurde dieses auf drei Grundsti-
cke parzelliert, welche aber bisher noch derselben Eigentiimerschaft gehéren.

Im Grundbuch geregelt ist lediglich ein Naherbaurecht (Recht von Parzelle Nr. 503, Last auf Par-
zelle Nr. 555). Durchleitungsrechte, Wegrechte oder weitere gemeinsame Beniitzungsrechte
sind nicht im Grundbuch geregelt.

Es wird empfohlen, die Parzellen Nrn. 503, 554 und 555 zu vereinigen, damit auf die Festlegung
von Dienstbarkeiten im Zusammenhang mit der Aufhebung des vorliegenden Gestaltungsplans
verzichtet werden kann.

Anpassungsvorgabe an das neue Recht:
Der im Gestaltungsplan verwendete Begriffe Gebaudehthe und Bruttogeschossflache mussten
mit einer Anderungsauflage an den Begriff geméss IVHB (Fassadenh&he und Geschossflache)
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angepasst werden, sofern der Gestaltungsplan nicht ausser Kraft gesetzt wird. Eine Anpassung
dieses Gestaltungsplanes an das neue Recht wére jedoch bezliglich Aufwand und Nutzen unver-

haltnismassig und wenig zweckmassig.

Abwagung des Gemeinderats:

Diverse Rechtsgrundlagen haben sich seit dem Erlass des Gestaltungsplans geandert. Die bishe-
rigen Baulinien sind nicht mehr anwendbar. Um im Interesse der Rechtsklarheit widersprtchli-
che Festlegungen zwischen den bisherigen Baulinien und den neuen Gewdasserraumlinien und
dem Waldabstand zu beseitigen, ist eine Anpassung oder eine Aufhebung des bisherigen Gestal-
tungsplans erforderlich. Weil die gesamte Uberbauung und deren Erschliessung inzwischen reali-
siert und keine aktuellen Bauvorhaben absehbar sind, sind die bisherigen Baulinien auch nicht
mehr erforderlich. Der Gestaltungsplan kann ausser Kraft gesetzt werden. Es bestehen keine
offentlichen Interessen mehr an einer Beibehaltung des Gestaltungsplanes, sein damaliger

Zweck ist erfillt.

Des Weiteren missten bei einer Beibehaltung des Gestaltungsplans die maximale Ausnitzungs-
ziffer wie auch die maximalen Bruttogeschossflachen je Parzelle weiterhin beachtet werden.
Ohne eine Uberarbeitung oder Aufhebung des Gestaltungplans gilt vorderhand integral das bis-

herige Recht.

Das Verfahren zur Aufhebung des Gestaltungsplans kann mit dem Erlass der Gewasserraumli-

nien koordiniert werden.
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Abbildung 6. Ausschnitt des Gestaltungsplans Moos-Hefenhofen.
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6.

6.1

Anderung

Folgende Sondernutzungspldne sollen gemass obiger Analyse entsprechend den nachfolgenden
Unterkapiteln angepasst werden.

Baulinienplan:
- Baulinienplan Bildungsstatte / Sage, DBU Entscheid Nr. 76 vom 24 Oktober 2011

- Baulinienplan Brischwilerbach, DBU-Entscheid Nr. 140 vom 05.06.1998

Baulinienplan Bildungsstitte / Sage

Zweck des Baulinienplanes:

Der Baulinienplan Bildungsstatte / Sadge wurde mit DBU-Entscheid Nr. 76 vom 24.10.2011 ge-
nehmigt. Ausléser war ein Baugesuch auf der Parzelle Nr. 35 (Bildungsstdtte) im Jahr 2006, bei
dem der An- und Umbau des bestehenden Gebdudes der gesetzlichen Waldabstand nicht ein-
hielt.

Das Bauvorhaben wurde mit der Auflage bewilligt, dass ein Baulinienplan erarbeitet wurde.
Grundlage hierflir waren die Festlegungen aus dem Jahr 1999, die im Rahmen des Waldfeststel-
lungsverfahrens entlang des Hebbaches getroffen wurden. Damals hatte die neu festgelegte
Waldgrenze einen Wiederaufbau der Liegenschaft auf der angrenzende Parzelle 35 verunmég-
licht.

Gemass Planungsbericht zum Baulinienplan vom Mai 2010 wurden in der Zwischenzeit weitere
Waldfeststellungen vorgenommen und in die damalige Ortsplanungsrevision der Gemeinde He-
fenhofen Gbernommen. Betroffen von den neuen Waldfeststellungen waren die Parzellen Nr. 316
und 317, die bei Einhaltung der gesetzlichen Waldabstande in ihre Grundstiicksflachen stark ein-
geschrankt waren bzw. im Falle eines Brandes der Liegenschaft keine Besitzstandsgarantie mehr
hatten.

In Absprache mit der Gemeinde wurde beschlossen, einen Baulinienplan zu erarbeiten um die
Besitzstandgarantie der bestehenden Bauten und Anlagen sowie die Ermdglichung einer ange-
messenen Uberbaubarkeit der Parzellen Nr. 316 und 317. Der Baulinienplan differenziert fol-
gende verschiedene Baulinien:

- Baulinien flr Bauten mit auskragenden Vordachern
(Vordacher dirfen um max. 2.5 m darliber auskragen)

- Baulinien fir Bauten

- Baulinien flir Bauten und Anlagen

- Baulinien fir flache Anlagen (Befestigung der Oberflache)

Der Zweck des Baulinienplans ist umgesetzt, die damals geplante Bebauung wurde erstellt, so-
fern sie nicht schon vorher bestanden hatte.

Die Baulinien fir Bauten mit auskragenden Vordacher, die Baulinien fir Bauten, die Baulinien
fir Bauten und Anlagen sowie die Baulinien fur flache Anlagen sind noch erforderlich, um den
reduzierten Waldabstand zu sichern.

Die Baulinien fir flache Anlagen auf der Parzelle 316 werden aufgehoben, da sie in den neu
festgelegten Gewasserraum ragen.

Auswirkungen bei Anderung:

Auf den Parzellen Nr. 35, 316, 317 sowie auf den neu entstandenen Parzellen Nrn. 751 und 752
sollen weiterhin die bestehenden Baulinien flr Bauten und fir Anlagen gelten, um deren Besitz-
stand zu sichern. Die festgelegten Baulinien sichern den reduzierten Waldabstand. Fur das Ge-
baude Assek.-Nr. 26 auf Parzelle 36 sichern die Baulinien fir Bauten den Besitzstand der Bau-
ten.
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Die Baulinie fir flache Anlagen hat die Zufahrt zur Parzelle 316 gesichert. Diese Zufahrt ist er-
stellt und geniesst Besitzstandsgarantie. Diese Baulinie muss aufgehoben werden, da sie in den
neu festgelegten Gewasserraum ragt.

Flr die rechtmassig erstellten Bauten und Anlagen besteht die Besitzstandsgarantie gemass
§ 94 PBG. Diese dlirfen zeitgemass erneuert, umgebaut, erweitert oder in ihrem Zweck gedn-
dert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesentlich verstarkt
wird. Dies gilt auch fir unfreiwillig zerstérte Bauten.

Anpassungsvorgabe an das neue Recht:

Die Baulinien fir flache Anlagen auf der Parzelle 316 werden aufgehoben, da sie in den neu
festgelegten Gewasserraum ragen. Die Baulinie fir Anlagen auf der Parzelle 316 wird ange-
passt, soweit sie mit dem Gewdsserraum kollidiert. Die tbrigen Baulinien bleiben in Kraft.

Abwagung des Gemeinderats:

Um im Interesse der Rechtsklarheit widerspriichliche Festlegungen zwischen den neuen Gewas-
serraumlinien und dem Waldabstand zu beseitigen, ist eine Anderung des Baulinienplans im Be-
reich der Parzelle Nr. 316 erforderlich.

Baulinie flir Bauten s wussgesem vercacan
Vordkcher dlkiun um max. 2.5 m dacber ausaragen

Baulinie fir Bauten

Baulinie fiir Bauten + Anlagen
Baulinie fiir Anlagen
Bauini i flache Anlagen

Abgrenzung Wald / Bauzone
e

: _ Zonengrenze \’
4 1 ' [

Abbildung 7. Ausschnitt des Baulinienplans Bildungsstéatte / Sdge
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Baulinie fiir flache Anlagen aufzuheben

Befestigung der Oberflache

I:Xf 5<:| Baulinie fiir Anlagen aufzuheben

I [=-—-—] Baulinie fiir Anlagen neu

A ANDERUNG
N

[ INFORMATIONSINHALT
TN |
| @ l:l Baulinie fiir Bauten mit auskragenden Vordschern
S S v Vordécher dirfen um max. 2.5m dariber auskragen
[E=-—-—] Baulinie fiir Bauten
@ [=-—-— Baulinie fiir Bauten + Anlagen

/& [=-—-—] Baulinie fiir Anlagen
4} [E=-—-—] Baulinie fiir flache Anlagen
// Befestigung der Oberfliche

F——— Gewasserraumlinie (geplant)
317 l:l offenes Gewésser

,. - .' T

Dozwilerstrasse

G333

7 I

Abbildung 8. Ausschnitt der Anderung im Baulinienplan Bildungsstétte / Sége

6.2 Baulinienplan Briischwilerbach

Zweck des Baulinienplans:

Der Baulinienplan Briischwilerbach wurde mit DBU-Entscheid Nr. 140 vom 05.06.1998 geneh-
migt. Ausldser flir den Baulinienplan war gemass Bericht vom Marz 1998 ein Bauvorhaben auf
der Parzelle Nr. 293 (heute Parzelle Nr. 687). Es war beabsichtigt, das bestehende Gebaude auf
dieser Parzelle entlang des eingedolten Briischwilerbaches durch einen Neubau zu ersetzen.
Geméss Zielsetzung desselben Planungsberichts sollte mit dem Baulinienplan «die Uberbaubar-
keit der Parzellen entlang dem eingedolten Briischwilerbach gewéhrleistet werden. Dabei soll auf
die bestehenden Bauten und Anlagen im Gewdsserabstandsbereich soweit mdéglich Ricksicht ge-
nommen werden».

Der Baulinienplan legt innerhalb des Weilers Brischwil eine Baulinie fir Hauptbauten und eine
Baulinie fir Kleinbauten und Anlagen entlang des eingedolten Baches fest. Wo Bauten erstellt
werden kdénnen, sind diese erstellt.

Im Bereich der Strassenunterquerungen ist der Gewdasserabstand gemass dem damaligen Art.
64 PBG beidseitig aufgehoben.
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v 1
Abbildung 9: Ausschnitt des bestehenden Baulinienplans Briischwilerbach

Auswirkungen bei Aufhebung:

Mit dem Verzicht auf eine Ausscheidung eines Gewasserraums wirden grundsatzlich die gesetz-
lichen Abstande gemass Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie durch das Gesetz Giber Strassen
und Wege (StrWG) gelten. Fir die Bewilligung von Ausnahmen im Bereich des Gewassers ist
das Amt fir Umwelt zustandig, im Bereich der Kantonstrassen gemass Art. 47 StrWG das Tief-
bauamt zustandig.

Fur rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen wirde bei einer Aufhebung des Baulinienplans die
Besitzstandsgarantie nach Art. 94 des PBG gelten. Sie dirften zeitgemass erneuert, umgebaut,
erweitert oder in ihrem Zweck geandert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum gelten-
den Recht nicht wesentlich verstarkt wird. Dies gilt auch flir den Wiederaufbau von unfreiwillig
zerstérten Bauten.

Im Rahmen einer zweiten Mitwirkung zu den Gewdasserrdaumen und der damit verbundenen An-
passungen der Sondernutzungsplane wurde seitens eines Anstdssers eine Einwendung zur Auf-
hebung des Baulinienplans Briischwilerbachs eingereicht. In der Folge wurde ein umfangreiche
Korrespondent gefiihrt und samtliche Anstésser zu mehreren Besprechungen eingeladen. Dabei
wurden diesen die Vor- und Nachteile verschiedener Varianten aufgezeigt, in einem Fall auch
unter Mitwirkung von Vertretern des Amtes fiir Umwelt. In der Folge sprachen sind die Eigentu-
mer flr ein Festhalten am bestehenden Baulinienplan sowie ein Verzicht auf die Festlegung ei-
nes Gewasserraums auf den Parzellen Nrn. 292, 293 und 687 [innerhalb der beidseitigen
Bauzone] aus.

Die Anpassung des Baulinienplans soll sich somit auf die Aufhebung der Baulinie im westlichen
Bereich beschranken, gemadss einer bereits friher abgeschlossenen Vereinbarung. Diese kann
mit dem Erlass der Gewasserraumlinien koordiniert werden.
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Anpassungsvorgabe an das neue Recht:
Die bestehende Baulinie flir Hauptbauten soll im Bereich der neu festgelegten Gewasserraumli-
nie aufgehoben werden. Im Ubrigen bleibt der bestehende Baulinienplan in Kraft.

Abwdgung des Gemeinderates:

Eine Ausdolung des Baches im Strassenbereich innerhalb des Weilers Brischwil ist nicht mach-
bar. In den weiter von der Strasse abgewandten westlichen und &stlichen Bereichen ist eine
Bachoffnung zwar technisch machbar, aber politisch aufgrund des Widerstands der betroffenen
Grundeigentiimer nicht durchsetzbar.

Der Baulinienplan Brischwilerbach soll deshalb im Bereich der neu festgelegten Gewasserraum-
linie im westlichen Bereich gemadss der abgeschlossenen Vereinbarung ausser Kraft gesetzt. Im
Ubrigen soll der Baulinienplan Brischwilerbach in Kraft bleiben.

Abbildung 10: Anderung des Baulinienplans Briischwilerbach

Anwendung neues Recht

Entsprechend dem Kreisschreiben DBU vom 16.08.2021 betreffend Anpassung der Sondernut-
zungsplane an das neue Recht, kann gemass Analyse (vgl. Kap. 4) fir folgende Sondernut-
zungsplane direkt neues Recht angewendet werden:

Baulinienplane:

- Baulinienplan Moos, Parzelle Nrn. 180, 181, RRB Nr. 1112 vom 22.06.1982

- Baulinienplan Dorfbach Auenhofen, RRB Nr. 487 vom 03.04.1990

- Baulinienplan Parzelle 190, 194 - 196 Hatswil, DBU-Entscheid Nr. 65 vom 18.07.1997 und
Anderungen mit DBU-Entscheid Nr. vom 22.06.1992 und Nr. 76 vom 18.08.2005

Verfahren

Vorpriifung

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 16. April 2024 die vorliegende Uberpriifung der
Sondernutzungsplane fir die Vernehmlassung und die Vorprifung durch die kantonalen Amts-
stellen freigegeben.
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Der Vorprifungsbericht des Amtes fiir Raumentwicklung mit Datum vom 10. Januar 2025 ging
mit folgenden Bemerkungen bei der Gemeinde ein:

Feststellung

Bertlicksichtigung

Beim Baulinienplan «Moos» wurde festge-
stellt, dass sich das Waldareal bzw. Uferge-
hélz seit dem Erlass des Baulinienplans 1982
verandert hat. Zudem wurde festgestellt,
dass auf Parzelle Nr. 180 an das Gebaude As-
sek.-Nr. 121 angebaut und eine neue Garten-
anlage erstellt wurde.

Der bestehende Baulinienplan miusste Gber-
prift und an die geanderten Verhaltnisse an-
gepasst werden. Alternativ ist zu prifen, den
Baulinienplan gesamthaft aufzuheben.

Die Priifung der Baugesuchsunterlagen hat
ergeben, dass fiir die Baute auf Parzelle Nr.
180 seitens des Amtes flir Umwelt (nicht aber
des Forstamtes) eine Zustimmung vorlag.
Der stdliche Anbau/Vordach (ausserhalb der
Baulinie) war nicht Bestandteil des Bauge-
suchs.

Da der Baulinienplan auch den reduzierten
Abstand der Bauten zum Ufergehdlz sichert,
soll dieser beibehalten werden. Die Verande-
rung des Ufergehdlzes gegenuber der Situa-
tion 1982 ist unwesentlich und eine Anpas-
sung des Baulinienplans unverhaltnismassig.
Die Lage der Gewasserraumlinie wird an den
Verlauf der Baulinie angepasst und lokal
asymmetrisch angeordnet (vgl. Kap. 3.6.7
des Planungsberichts zur Festlegung des Ge-
wasserraums).

Gegenlber der Aufhebung des Gestaltungs-
plans Moos-Hefenhofen wurden Vorbehalte
vorgebracht. Dieser bezweckte insbesondere
den Schutz des geschitzten Einzelobjektes
Assek.-Nr. 29/0-0185. Bei einer Aufhebung
wlrden insbesondere die Regelungen beziig-
lich der maximal zuldssigen Gebdudeldnge
sowie der Dach- und Fassadengestaltung auf-
gehoben.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wirde bevor-
zugt, den bestehenden Gestaltungsplan zu
Uberarbeiten und diesen ins neue Recht zu
Uberflhren.

Einer Aufhebung des Gestaltungsplans kann
nur zugestimmt werden, wenn die erforderli-
chen Dienstbarkeiten tatsachlich gesichert
sind.

Eine Uberarbeitung des Gestaltungsplans
ware unverhaltnismassig, da das Planungsge-
biet vollstandig Uberbaut ist.

Der Schutz des Gebaudes, insbesondere auch
der Umgebungsschutz ist mit den Schutz-
und Pflegevorschriften (Art. 9 Abs. 4) ausrei-
chend sichergestellt. Demgemass sind Bau-
ten und Anlagen in der Umgebung von ge-
schiitzten Gebauden besonders sorgfaltig zu
gestalten und so einzuordnen, dass eine gute
Gesamtwirkung entsteht.

Es wird empfohlen, die Parzellen Nrn. 503,
554 und 555 zu vereinigen, damit auf die
Festlegung von Dienstbarkeiten im Zusam-
menhang mit der Aufhebung des vorliegen-
den Gestaltungsplans verzichtet werden
kann. Mit dem Grundeigentimer wurde dies-
bezlglich das Gesprach gesucht.

Beim Baulinienplan «Bildungsstatte /
Sage» spricht aus kantonaler Sicht nichts
gegen die beabsichtigte Anderung. Allenfalls
sind aber allfallige Konflikte mit den kiinfti-
gen Gewasserraumlinien zu lésen.

Aufgrund von Anpassungen der Gewasser-
raumlinien musste auch diese Baulinien-
plananderung angepasst werden.
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8.2

8.3

Mitwirkung

Eine Information Uber die geplanten Ausserkraftsetzungen bzw. Anpassungen der Sondernut-
zungsplane erfolgte parallel zur Mitwirkung lGber die Entwlirfe der Gewasserraumlinien an einem
offentlichen Informationsanlass am 23. April 2024.

Wahrend der ersten Mitwirkungsfrist bis zum 24. Mai 2024 gingen keine Riickmeldungen zu den
geplanten Ausserkraftsetzungen bzw. Anpassungen der Sondernutzungspldne bei der Gemeinde
ein.

Im Rahmen einer zweiten Mitwirkung zu den Gewasserrdumen und der damit verbundenen An-
passungen der Sondernutzungspldne wurde seitens eines Anstdssers eine Einwendung zur Auf-
hebung des Baulinienplans Briischwilerbach eingereicht. In der Folge wurde eine umfangreiche
Korrespondenz gefiihrt und samtliche Anstdsser zu mehreren Besprechungen eingeladen. Dabei
wurden diesen die Vor- und Nachteile verschiedener Varianten aufgezeigt, in einem Fall auch
unter Mitwirkung von Vertretern des Amtes flir Umwelt. In der Folge sprachen sind die Eigentl-
mer fir ein Festhalten am bestehenden Baulinienplan sowie ein Verzicht auf die Festlegung ei-
nes Gewadsserraums auf den Parzellen Nrn. 292, 293 und 687 [innerhalb der beidseitigen
Bauzone] aus.

Die Anpassung des Baulinienplans soll sich somit auf die Aufhebung der Baulinie im westlichen
Bereich beschranken, gemass einer bereits friilher abgeschlossenen Vereinbarung. Diese kann
mit dem Erlass der Gewasserraumlinien koordiniert werden.

Offentliche Auflage, Genehmigung DBU
Die éffentliche Auflage der vorliegenden Aufhebungen und Anderungen erfolgt nach dem Be-

schluss des Gemeinderates vom 11. Mai 2026 zwischen dem 29. Mai und dem 17. Juni 2026.

Die Ausserkraftsetzungen und Anderungen der Sondernutzungspléne erfordern eine Genehmi-
gung des kantonalen Departementes fiir Bau und Umwelt (DBU).

[Rest wird spéter ergénzt]

NRP Ingenieure AG

Boris Binzegger
Projektleiter Raumplanung
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