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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Letzte Gesamtrevision im
Jahr 2005 abgeschlossen

Anpassung an die uber-
geordnete Gesetzgebung

Umfassende Uberpriifung
angezeigt

Gemeindegesprach mit dem
Amt fur Raumentwicklung
vom 22.4.2015

1. Einleitung

1.1 Anlass

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung von Bischofszell
wurde im Jahr 2005 abgeschlossen. Anlasslich dieser Revision
wurden die Planungsinstrumente der friheren selbstandigen
Ortsgemeinden Bischofszell, Halden und Schweizersholz sowie
des Ortsteils Stocken (ehem. Gemeinde Gottshaus) zu einer
einheitlichen Planung zusammengeflhrt. Seither wurden ver-
schiedene Teilrevisionen vorgenommen.

Mit der am 1. Januar 2013 in Kraft getretenen Revision des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) werden die Baubegriffe der
Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) eingeflhrt. Das PBG bestimmt in § 122, dass die
Gemeinden ihre Rahmennutzungsplane innert finf Jahren (bis
zum 31. Dezember 2017) und Sondernutzungsplane innert 15
Jahren an die Bestimmungen dieses Gesetzes und an die Inter-
kantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) anpassen mussen. Die Fristen kbnnen auf begrindetes
Gesuch hin um hdchstens funf Jahre verlangert werden. Die
Stadt Bischofszell hat mit Schreiben vom 11.7.2016 ein Gesuch
um Fristverlangerung bis Ende 2019 gestellt, welches vom
Kanton am 15.8.2016 bewilligt wurde.

Gemass Raumplanungsgesetz sind die Gemeinden ange-
halten, ihre Planungen im Abstand von 10 bis 15 Jahren um-
fassend zu Uberprifen. Die Ortsplanung der Stadt Bischofszell
ist 11 Jahre alt. Da sich die Ubergeordneten Planungsvorgaben
in verschiedenen massgeblichen Punkten geandert haben (Re-
vision des Raumplanungsgesetzes im Jahr 2014, Teilrevision
des kantonalen Richtplans mit neuem Raumkonzept und Fest-
setzung des Siedlungsgebiets), ist der Zeitpunkt fir eine
Gesamtrevision optimal.

Am 22.4.2015 fand mit dem Amt fir Raumentwicklung ein
Gemeindegesprach zur laufenden Revision des kantonalen
Richtplans und zu den Perspektiven der rdumlichen Entwick-
lung von Bischofszell statt.

Die Ergebnisse der Besprechung sind im Dokument ,Fakten
und Handlungsbedarf zum Siedlungsgebiet der Stadt Bischofs-
zell* zusammengestellt und bilden eine massgebliche Grund-
lage fur die vorliegende Revision.
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

1.2  Revisionsinhalte

Bausteine der Ortsplanung Grundsatzlich besteht eine Ortsplanung aus drei Bausteinen:

*  Raumentwicklungsstrategie
* Richtplanung
*  Nutzungsplanung

Uberblick Instrumente Eine Ortsplanung besteht der Lehre nach aus Leitbildern und
Konzepten (strategische Ziele), der Richtplanung (operative
Ziele) und der Nutzungsplanung (Instrumente und Massnah-
men).

Auf der konzeptionellen Ebene ist in Bischofszell als Grundlage
fur die Revision der Richt- und Nutzungsplanung eine Raum-
liche Entwicklungsstrategie RES erarbeitet worden. Diese bildet
den Orientierungsrahmen fiir die Gesamtrevision und daraus
abgeleiteten konkreten Anderungen in der Richt- und Nutzungs-
planung.

Die Richtplanung ist behérdenverbindlich und auf einen Zeitho-
rizont von 20-25 Jahren ausgelegt. Demgegentiber ist die Nut-
zungsplanung grundeigentiimerverbindlich und auf einen Zeit-

abschnitt von 10-15 Jahren ausgerichtet.

Konzeptionelle :
Inhalte Vorgaben Richtplanung Nutzungsplanung
Bauen: | £ ) :
w0, was, wie, wie viel mw Richtpian Siediung Rahmennutzungsplanung:
e | RichipianNatur-und || - Zenenvian
Schitzen: Raumiche : Landschaft - Baurnglement
Einzelobjeide, Landschaft,
Erholungsgebiete, Aussicht \_ A5 w 0&:{. Kultur-
: Betragsrogoment
Verbinden: (verkesr) Richipian Verkehe ‘
Stussn/ Wage/ Ve | Sieaiiche ( ' mmf.?m)
Verkehrsminel Erschiessungsprogramm
) Gestaitungspiine
Versorgen: (nfraswuitus) (" RchipianEnergie )
WassedEntwisserung, N e o ol i i v ’
Emargle, Abfall o o o o e -
1 Richtplan Infrastruktur -
Ausstatten: { )
Parkierung, Bidung, Jugend, Aler, \\ /’
Kuftur, Erholung, Verwallung usw. e o

Schema zu den Bausteinen einer Ortsplanungsrevision. Die gestrichelt dargestellten Richtplane sind nicht Bestandteil dieser
Revision.
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Konkrete Revisionsinhalte

Erlauternder Bericht

Die vorliegende Ortsplanungsrevision umfasst folgende
konkrete Revisionsinhalte:

A. Rédumliche Entwicklungsstrategie RES (informativ)

* Leitsatze

»  Strukturplane

* Syntheseplan

* Plan der Handlungsfelder

B. Richtplanung (behérdenverbindlich):

* Richtplan Siedlung, Natur und Landschaft 1:5'000 mit
Koordinationsblattern zu den Bereichen Siedlung sowie
Natur- und Landschaft

* Richtplan Verkehr 1:5'000 mit Koordinationsblattern zum
Bereich Verkehr

C. Rahmennutzungsplanung (grundeigentiimerverbindlich,
Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung):

*  Zonenplan 1:5000

+ Baureglement inkl. Anhang

D. Sondernutzungsplanung (grundeigentiimerverbindlich,
Beschlussfassung durch Stadtrat):

»  Schutzplan Kultur- und Naturobjekte

*  Schutzvorschriften Kultur- und Naturschutz inkl. Anhange

»  Schutzplan Kultur- und Naturobjekte, Erlauternder Bericht
nach Art. 47 RPV

Der vorliegende erlauternde Bericht gemass Art. 47 Raum-
planungsverordnung (RPV) dient der Erlauterung der Orts-
planungsrevision und ist nicht verbindlich.
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

1.3  Ablauf der Gesamtrevision

Ablauf Die untenstehende Grafik zeigt den Ablauf der Revisionsarbei-
ten im Uberblick.

Termine Planungsprozess Bevdlkerung
’ Grundlagenerarbeitung ‘ Mitwirkung 1. Stufe
i, =il 20T ,Stadtwerkstatt 1
‘ Problemkatalog ‘ ‘ Themenkatalog ‘
‘ Mai - Okt 2017 ‘ ‘ Raumliche Entwicklungsstrategie ‘ Mitwirkung 1. Stufe
@ ,Stadtwerkstatt 2*
Nov. 2017 - Dez. 2013‘ Entwurf Revisionsvorlage ‘
‘ Jan.-April 2019 ‘ ‘ Offentliche Mitwirkung, 1. kantonale Vorpriifung ‘ Mitwirkung 2. Stufe:
\y_\/ Informationsveranstaltung
Mai 2019 - Jan. 2020 ‘ ‘ Bereinigung Revisionsvorlage ‘
Feb. — Jull 2020 Offentliche Mitwirkung Schutzplanung, Mitwirkung 2. Stufe:
' 2. kantonale Vorpriifung Sprechstunden fiir betroffene Eigentlimer
Aug. 2020 - Feb. 2021‘ ‘ Bereinigung Revisionsvorlage ‘
‘ April - Aug. 2021 ‘ ‘ Offentliche Auflage, Einsprachenerledigung ‘ ‘ Einspracheverfahren
‘ Okt. 2021 ‘ ‘ Urnenabstimmung ‘
‘ Marz 2022 ‘ ‘ Genehmigung ‘
Mitwirkung nach Der Mitwirkung nach Art. 4 RPG wurde bei der Konzeption des
Art. 4 RPG Planungsprozesses grosse Bedeutung zugemessen. Im Rah-

men der Erarbeitung der Rdumlichen Entwicklungsstrategie
RES wurden zwei Stadtwerkstatten durchgeflihrt und im Sinne
einer partnerschaftlichen Beteiligung Meinungen und Anliegen
aus der Bevdlkerung zusammengetragen. Die Bevdlkerung
wurde dabei ermuntert, eigene Vorstellungen zur Stadtentwick-
lung zu formulieren und in die Diskussion einzubringen.

Eine zweite Phase der Mitwirkung erfolgte parallel zur kanto-
nalen Vorprifung. Die Entwirfe wurden wahrend drei Monaten
in eine 6ffentliche Vernehmlassung gegeben und allen Interes-
sierten gentigend Zeit fur Stellungnahmen eingeraumt.

8  Suter+ von Kanel » Wild « AG



Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

1.4 Organisation

Die Organisation der Planungsarbeiten gestaltete sich wie folgt:

| Mitwirkung

| Beschliessen |

| Genehmigen |

Offentlichkeit

| Informieren / Verabschieden |

|

DBU Kanton Thurgau

| Reflektieren / Inputs liefern

<1

Steuern / Vorbereiten

<>

Koordinieren / Zusammenarbeiten

Kommunale
Fachkommissionen

DBU Kanton Thurgau

Wichtige Stakeholder, Vorbereitungskommission | | Ortsplanungskommission Regionalplanung
Bevdlkerung Vorsitz: Thomas Weingart, Vorsitz: Thomas Weingart, Nachbargemeinden
Stadtprasident Stadtprasident
| Auftragnehmer: Entwickeln / Bearbeiten / Unterstiitzen |H| Einbeziehen

Paolo Cafiero
Rainer Keller

Olaf Wolter (PL)
Tobias Thaler (PL Stv. )

Organigramm der Ortsplanungsrevision

Mitglieder der OPK

Kantonale Fachstellen: ARE
TG, Abteilung Ortsplanung

Kommunale Fachstellen

Die OPK setzte sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

*  Christoph Biedermann, Eidg. Dipl. Bauleiter, Bischofszell

 Heinz Bochsler, Architekt und Immobiliendkonom,
Bischofszell

« Sacha Derron, Bauverwalter Bischofszell

» Pascale Fassler, Stadtratin, Resort Umwelt, Landschaft,
Landwirtschaft, Bischofszell

*  Christina Forster, Vize-Stadtprasidentin, Bischofszell

«  Emil Frischknecht, Berufsschullehrer, Halden

»  Silvan Hengartner, Leiter Grundbuchamt, Schweizersholz

 Ruedi Hochstrasser, Dr. sc. Techn. ETH, Geschéftsfiihrer,
Bischofszell

»  Peter Scherrer, Bausekretar, Bischofszell (bis Ende 2019)

+ Thomas Weingart, Stadtprasident, Bischofszell (Vorsitz)
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ubergeordnete Inventare

ISOS

Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

Rechtsverbindlichkeit

2. Ubergeordnete Planung

2.1  Ziele und Grundsatze des
Raumplanungsgesetzes

Die Raumentwicklung der Schweiz befindet sich im Wandel. Mit
der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Teilrevision des Raum-
planungsgesetzes ist eine Neuausrichtung der Raumplanung
verbunden. Die Siedlungsentwicklung soll nach innen gelenkt und
der Verschleiss an Kulturland eingedammt werden.

Die Ziele und Grundsatze des Raumplanungsgesetzes wurden
entsprechend erganzt. Die Kantone sind gehalten, ihre Richt-
plane innert funf Jahren nach Inkrafttreten an die geanderte Ge-
setzgebung anpassen. Im Kanton Thurgau wurden diese An-
passungsarbeiten mit der Genehmigung des teilrevidierten kanto-
nalen Richtplans (siehe Kap. 2.3) durch den Bund am 4. Juli 2018
abgeschlossen.

2.2 Sachplane und Konzepte des Bundes

Die folgenden Ubergeordneten nationalen Inventare wurden auf
Eintrage gepruft.

. ISOS (schutzenswerte Ortsbilder)
. BLN (Landschaften und Naturdenkmaler)
. IVS (historische Verkehrswege)

Das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schiitzenswerte
Dauersiedlungen der Schweiz, die auf der ersten Ausgabe der
Siegfriedkarte mindestens zehn Hauptbauten enthalten und auf
der Landeskarte mit Ortsbezeichnung versehen sind. Durch die
Aufnahme eines Ortsbilds ins ISOS wird sichergestellt, dass die
wertvollen Eigenheiten der Ortsbilder bewahrt bleiben. Das ISOS
formuliert die Interessen des Ortsbildschutzes und dient als
Grundlage fir eine nachfolgende Interessenabwagung.

*  Fiir den Bund.

Die Rechtsverbindlichkeit des ISOS besteht in erster Linie
fur den Bund selber. Das ISOS ist bei der Erflllung von
Bundesaufgaben (Art. 3 NHG) unmittelbar anzuwenden
und fuhrt dort zu einem verstarkten Schutz im Rahmen der
in allen Planungsverfahren ublichen Interessenabwagung.
Eine schwerwiegende Beeintrachtigung darf nur in Erwa-
gung gezogen werden, wenn gleich- oder hdherwertige

10
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Umsetzung des ISOS im kantonalen
Richtplan

Interessen von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegen-
stehen.

*  Fiir den Kanton:
Der Kanton ist nicht verpflichtet, das ISOS zu tGbernehmen.
Er muss es aber in der kantonalen Richtplanung bertck-
sichtigen, dort aber im Gegensatz zu den Bundesaufgaben
nur auf mittelbare Weise. Das bedeutet im Wesentlichen,
dass im Rahmen einer Interessenabwagung die Schutz-
interessen zu behandeln sind und dass Eingriffsinteressen
nicht von nationaler Bedeutung sein missen, um in besagt-
er Interessenabwagung zu Uberwiegen.

*  Fiir die Gemeinde:
Eine direkte Rechtswirkung besteht fiir die Gemeinde nicht.
Hingegen kann der Kanton die Gemeinde verpflichten, die
entsprechenden Inhalte in der kommunalen Nutzungs-
planung grundeigentiimerverbindlich umzusetzen, wenn er
seine Interessenabwagung vorgenommen, im kantonalen
Richtplan ein schutzwirdiges Ortsbild festgelegt und ge-
stutzt darauf die strukturellen Schutzziele im kantonalen
Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von berkommu-
naler Bedeutung bestimmt hat.

Der Kanton hat im kantonalen Richtplan die Kern-/Vorstadt von
Bischofszell als besonders wertvolles Ortsbildschutzgebiet
bezeichnet (Richtplan Anhang 3). Gemass Planungsgrundsatz
1.10 A sind die erhaltenswerten Ortsbilder in Erscheinung, Sub-
stanz und Struktur zu schutzen, zu pflegen und zu gestalten. In
den Ortsbildschutzgebieten sind Eingriffe in die bestehende
Bausubstanz mit strengem Massstab zu beurteilen. Erganzende
Neubauten haben sich in die Struktur einzuflgen.

Im kantonalen Richtplan ist das Ortsbildschutzgebiet Bischofs-
zell als ,Ausgangslage” bezeichnet, d.h. dessen Schutz ist
durch rechtsgtiltige Plane und Vorschriften bereits grund-
eigentumerverbindlich gesichert.

11
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

ISOS Bischofszell Das ISOS von Bischofszell wurde letztmals im Jahr 2006 revi-
diert und aktualisiert. Es umfasst im Kern die Altstadt und be-
handelt zudem die umliegenden Siedlungsgebiete und Frei-
raume.

e g 4 L

IWS Stadt Bischofszell Legendé:
(Quelle: ThurGIS) Gebiet Umgebungszone
D B Lt et D » Lmgetnry
PV D B Lmgetasrg
osTar Einzelelemente
Baugruppe
N L
G A Basy.coe N e
& Boug.coe H Satrtansor
Schizenswerte Einzelelemente
Jce]

Aufbau und Erhaltungsziele Das ISOS gliedert die Siedlung in Gebiete und Baugruppen,
des 1ISOS sowie in Umgebungszonen und Umgebungsrichtungen, denen
verschiedene Erhaltungsziele (a bis c¢) zugeordnet werden.
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Erhaltungsziel A
Gebiete oder Baugruppen

Gebiete oder Baugruppen mit
Erhaltungsziel A

Erhaltungsziel a
Umgebungszonen oder Umgebungs-
richtungen

Umgebungszonen oder Umgebungs-
richtungen mit Erhaltungsziel a

Einzelelemente

Ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Aufnahmekategorie A hat
urspriingliche Substanz, d. h. die Mehrheit der Bauten und Rau-
me hat historisch die gleiche epochenspezifische oder regional-
typische Pragung.

Fir ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Erhaltungsziel A gilt:
Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume
integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

Im ISOS Bischofszell werden die folgenden Gebiete oder
Baugruppen dem Erhaltungsziel A zugeordnet:

0.1:  Bahnhofquartier entlang Poststrasse

1: Altstadt

2: Historische Vorstadt

3.1:  Planmassig angelegtes EFH-Quartier 1. Halfte 20 Jh.
4.1: Kleinstadtische Strassenbebauung

5.1:  Arbeiterhduser

5.2:  Kleines EFH-Quartier, 1940er-Jahre

8.1:  Obi-Dorfli

8.2:  Arbeiter-/Kosthauser

Eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit Auf-
nahmekategorie a ist ein unerlasslicher Teil des Ortsbildes, d.h.
unverbaut oder mit Bauten, die der ursprunglichen Beschaffen-
heit der Umgebung entsprechen.

Fur eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit
Erhaltungsziel a gilt: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland
oder Freiflache. Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und
Altbauten bewahren, stérende Veranderungen beseitigen.

Die folgenden Umgebungszonen oder Umgebungsrichtungen
werden dem Erhaltungsziel a zugeordnet:

l: Beinahe unverbaute Flanke des Stadthtigels

Il: Abgeschlossenes Schulareal mit zwei Villen

[l Friedhofareal

VII:  Grinstreifen entlang Bahnlinie

VIII:  Leicht ansteigendes Wies- und Weideland, wichtig als
Ortsbildhintergrund

X: Flussufer

Des Weiteren werden im ISOS verschiedene schiitzenswerte
Einzelelemente dem Erhaltungsziel A zugeordnet.
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Erhaltungsziel B
Gebiete oder Baugruppen

Gebiete oder Baugruppen mit
Erhaltungsziel B

Erhaltungsziel b
Umgebungszonen oder Umgebungs-
richtungen

Aufgabenstellung fur die
Nutzungsplanung

Ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Aufnahmekategorie B hat
urspringliche Struktur, d. h. das historische Geflige der Raume
besteht, die Mehrheit der Bauten hat &hnliche epochenspezi-
fische oder regional typische Merkmale.

Fir ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Erhaltungsziel B gilt:
Erhalten der Struktur Anordnung und Gestalt der Bauten und
Freiraume bewahren, fir die Struktur wesentliche Elemente und
Merkmale integral erhalten.

Im ISOS Bischofszell werden die folgenden Gebiete oder
Baugruppen dem Erhaltungsziel B zugeordnet:

0.2:  Niederbrer- / TUrkeistrasse

0.3:  Wiesenstrasse

3: Obertor, Bitzi

4.2:  Wohnhauser entlang Espenstrasse
5: Areal Laumann, Neugtitlistrasse

7: Gihl

Eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit Auf-
nahmekategorie b ist ein empfindlicher Teil des Ortsbildes, d. h.
haufig Gberbaut.

Fir eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit
Erhaltungsziel b gilt: Erhalten der Eigenschaften, die fur die
angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind.

Die folgenden Umgebungszonen oder Umgebungsrichtungen
werden dem Erhaltungsziel b zugeordnet:

V: Wohn- und Gewerbebauten sowie Mehrfamilienhaus-
quartiere am Fuss und auf der Gelandeterrasse

V: Nordhang des Bischofsberges mit Einfamilienhaus-
quartieren und vereinzelten Gewerbebauten

VI: Bahnhofareal, schmaler Gelandestreifen mit Parkplatzen

VII:  Grinstreifen entlang Bahnlinie

IX: Orthogonal angelegtes Einfamilienhausquartier der

1940er- und 1950er- Jahre sowie Gewerbe- und
Wohnbauten entlang der sidwestlichen Ausfallstrasse,
20. Jhd.

XI: Areal der Klaranlage und Gewerbebauten im Bereich
des Zusammenflusses von Thur und Sitter

Gebiete mit den Erhaltungszielen A und B sind daraufhin zu
prufen, ob die Zuordnung zu einer Ortshildschutzzone zweck-
massig ist. Umgebungszonen bzw. -richtungen mit Erhaltungsziel
a sind bereits heute teilweise der Freihaltezone zugeordnet.
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

VS

Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz

Ausschnitt IVS-Inventar
(Quelle: map.geo.admin.ch)

Festlegung von
Gewasserraumen

Auf die detaillierte Prifung von Umgebungszonen bzw. -rich-
tungen mit Erhaltungsziel b wird verzichtet, da diese Gebiete
grossflachig sind und eine derart ausgedehnte Ortsbildschutz-
zone wenig zweckmassig ware.

Im Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
(IVS), ist einzig die Bischofszeller Thurbriicke verzeichnet.

Die Strecke Uber die Thurbrticke bildet eine Verbindung im
regionalen Marktsystem der Nordostschweiz (Wil, Weinfelden,
Bischofszell, Arbon, St. Gallen). Die mittelalterliche Bischofszeller
Thurbrticke (TG 200.1.1) stellt als mehrbogige Steinbriicke flr
die ganze Nordostschweiz ein ausserordentliches Objekt dar.
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2.3 (Gewasserraume

Gemass den Vorgaben der eidgendssischen Gewasserschutz-
gesetzgebung (Revision vom 1.1.2011) sind entlang von Ge-
wassern Gewasserraume auszuscheiden. Die Festlegung des
Gewasserraums nach Artikel 36a des Bundesgesetzes Uber
den Schutz der Gewasser (GSchG) hat das Ziel, folgende
Funktionen zu gewahrleisten:

a. die natlrlichen Funktionen der Gewasser

b. den Schutz vor Hochwasser

c. die Gewassernutzung

Zur Erreichung dieses Ziels gibt die Gewasserschutzverord-
nung (GSchV) minimale Gewasserraumbreiten vor. Die Ge-
wasserrdume sind extensiv zu gestalten und zu bewirtschaften
(Art. 36a Abs. 3 GSchG). Deshalb sind im Gewasserraum nur
standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen
zugelassen. Bestehende Bauten und Anlagen sind in ihrem Be-
stand geschitzt.
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Ubergangsbestimmungen

Vorgehen im Kanton
Thurgau

Kantonales Raumkonzept:
Stellenwert und
Inhaltsubersicht

(siehe auch Botschaft zur Genehmigung
des teilrevidierten kantonalen Richtplans

vom 4.7.2017)

Nach den Ubergangsbestimmungen der GSchV sind die Ge-
wasserraume bis Ende 2018 festzulegen. Bis zur Festlegung
der Gewasserraume regeln die Ubergangsbestimmungen direkt
und verbindlich fiir Grundeigentiimer/-innen, wie gross die
freizuhaltenden Uferstreifen mindestens sein mussen und
welche baulichen Nutzungen dort zulassig sind. Diese Bestim-
mungen sind in der Regel restriktiver als der definitive Gewas-
serraum nach § 41a GSchV.

Der Kanton Thurgau hat fiir die Festlegung des Gewasser-
raums nach Art. 36a GSchG ein zweiphasiges Vorgehen ge-
wahlt. In der ersten Phase wird der Raumbedarf durch den
Kanton als behérdenverbindliche Grundlage in Form der
.Fachkarte behérdenverbindlicher Raumbedarf der Gewasser*
festgelegt.

In der zweiten Phase legen die Gemeinden auf Basis des be-
hérdenverbindlichen Raumbedarfs entweder den grundeigen-
timerverbindlichen Gewasserraum fest oder begriinden den
Verzicht. Dies erfolgt im Rahmen einer Sondernutzungsplanung
in Form von Gewasserraumlinien.

Die ,Fachkarte behérdenverbindlicher Raumbedarf der Ge-
wasser“ liegt seit Dezember 2018 vor. In einer nachsten Phase
wird durch die Gemeinden — auf Basis des behdrdenverbind-
lichen Raumbedarfs — der Gewasserraum grundeigentiimerver-
bindlich festgelegt und in der Richt- und Nutzungsplanung
bertcksichtigt. Dabei kdnnen die lokalen Verhaltnisse sowie die
geplante Siedlungsentwicklung bericksichtigt werden. Die Um-
setzung soll bis 2026 abgeschlossen werden.

2.4  Kantonales Raumkonzept

Das Raumkonzept vermittelt eine Gesamtschau zur angestreb-
ten raumlichen Entwicklung des Kantons Thurgau. Es bildet das
neue Kapitel 0 des behdrdenverbindlichen Richtplanteils.

Das Raumkonzept enthalt neben den raumlichen Herausforde-
rungen und den raumlichen Entwicklungszielen ein Zukunftsbild
mit drei Raumtypen sowie eine Zentrenstruktur mit den sechs
kantonalen Zentren Amriswil, Arbon, Frauenfeld, Kreuzlingen,
Romanshorn und Weinfelden und den sechs regionalen Zentren
Aadorf, Bischofszell, Diessenhofen, Minchwilen, Sirnach und
Steckborn.

Die im Raumkonzept festgesetzten Raumtypen, die Zentren-
struktur, das gewahlte Wachstumsszenario und die gewahlte
Wachstumsverteilung bilden die Grundlage flr die Siedlungs-
gebietsdimensionierung im neuen Richtplankapitel ,1. Siedlung".
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grundsétze 0.2 A bis F)

Zukunftsbild Thurgau
(Kap. 0.3 Raumkonzept)

METROPOLITAN
RAUM ZURICH

ntwicklungsziel 2: Die identitatsstiftende raumliche Vie
:s Kantons wird erhalten.

ntwicklungsziel 3: Die funktionalen Handlungsraume
erden gestarkt.

ntwicklungsziel 4: Das Siedlungswachstum wird verst
iIf den Urbanen Raum und die Agglomerationen ausg
shtet und eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung na
nen wird geférdert.

ntwicklungsziel 5: Die Landwirtschaft wird in ihrer Pro
nsfunktion und als pragendes Element der Kulturlanc
:haft gestarkt.

ntwicklungsziel 6: Eine ressourcenschonende Raume
icklung und Mobilitat werden angestrebt.

<unftsbild des Kantons Thurgau werden verschiedene
typen unterschieden. Dabei wird den vielfaltigen Qual
Funktionen und Potenzialen Rechnung getragen, wel
rschiedenen Teilrdume des Kantons Thurgau aufweis
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Bischofszell:
Regionales Zentrum

Raum- und Dichtetypen
(Festsetzung 0.3A)

Raum- und Dichtetypen und OV-
Erschliessung Kanton Thurgau
(Richtplan Kap. 1.2, Stand Juni 2017)

Legende:

Dichtoty pen fur WNZ-Zonen

- Urban Kantonale Zentren

Urban: Ubrige Gemesnden
Kompaiier Sieungsraum
Regonale Zentren

Kompakier Sieungeraum
Ubnge Gemeinden

Rl <tuncscran

Ubrige Bauzonen
D Aenszonen
Offentiche Zonen
Spenalbauroren

OV.Guteklassen Falwplan 2017
(Bedeutung vgl. Kap. 1.4)

[ ] mndesteen c
l mindestens D

mindesiens E

Kompakter Siedlungsraum

Gemass kantonalem Raumkonzept wird die Stadt Bischofszell
als regionales Zentrum bezeichnet.

Die regionalen Zentren tUbernehmen eine Stitzpunktfunktion fr
ihre Umgebung mit Arbeitsplatzangeboten, verschiedenen Ver-
sorgungseinrichtungen und kulturellen Angeboten. Sie bilden
Verkehrsknoten fir ihr [Andlich gepragtes Umland und sind
selbst gut mit den kantonalen und regionalen Zentren verbun-
den.

Auf Basis des Raumkonzepts wurden alle Baugebiete im Kan-
ton einem Raumtyp und zusatzlich einem Dichtetyp zugeordnet.
Die Stadt Bischofszell ist dabei dem Kompakten Siedlungsraum
"Regionales Zentrum" zugeordnet. Halden und Schweizersholz
gehoren der Kulturlandschaft an.
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Die Kompakten Siedlungsraume finden sich in der Nahe der
Verkehrsachsen. Sie sind, insbesondere mit dem 6ffentlichen
Verkehr, gut an die Urbanen Raume und Zentren angeschlos-
sen, auch ausserhalb des Kantons Thurgau. Die Erschlies-
sungsqualitat ist Teil seiner Attraktivitat als Wohn- und Wirt-
schaftstandort.

Die Orte im Kompakten Siedlungsraum zeichnen sich wie folgt
aus:

* Eigenstandiger Charakter der Dérfer mit Iandlichen Sied-
lungsqualitaten

»  Belebung der punktuell verdichteten Ortskerne mit viel-
faltigen Versorgungsangeboten und einer Mischung unter-
schiedlicher Nutzungen
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Kulturlandschaft

Raumlich differenzierte
Bevolkerungs- und

Beschaftigtenentwicklung
(Festsetzung 0.3 D)

+ Einbettung in die umgebende Landschaft mit klaren Sied-
lungsbegrenzungen und gestalteten Siedlungsrandern

* Hinreichende Entwicklungsmdglichkeiten fur kleine und
mittlere Unternehmen

* Erganzung der Urbanen Raume in wirtschaftlicher Hinsicht

Die Kulturlandschaft pragt das Bild des Kantons Thurgau. Viele
der typischen, verschieden grossen Dérfer und Weiler verfiigen
Uber wertvolle und identitatsstiftende Ortsbilder. In der Viel-
gestaltigkeit widerspiegelt die Kulturlandschaft die unterschied-
lichen Funktionen dieses Raumes: Produktionsgrundlage der
Land- und Forstwirtschaft, \WWohnstandort, Standort fiir lokal
verankerte Gewerbe- und Handwerksbetriebe, naturnaher Frei-
zeit- und Erholungsraum, Raum mit ékologischer Ausgleichs-
funktion. Die Uberlagerung und das Zusammenspiel dieser Fun-
ktionen macht den spezifischen Charakter der Thurgauer
Landschaft aus, kdnnen aber auch zu Nutzungskonflikten flhren.

Die Kulturlandschaft zeichnet sich wie folgt aus:

» Lokale Grundversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs
* Anbindung an die Zentren

» Sicherstellung einer Grunderschliessung mit dem 6ffent-
lichen Verkehr

*  Mdglichkeiten einer angemessenen Weiterentwicklung fur
das lokale Gewerbe

Der Kanton Thurgau strebt ein raumlich differenziertes, auf die
Urbanen Raume ausgerichtetes Wachstum der Raumnutzer
(RN) an. Unter ,Raumnutzer” werden die Summe aller Einwoh-
ner und Beschaftigten verstanden, wobei Teilzeitbeschéaftigte zu
Vollzeitaquivalenten (VZA) umgerechnet werden.

*  Der Grossteil des Wachstums soll in den Urbanen Raumen
aufgefangen werden (Orientierungswert 65 % des gesamten
Wachstums).

* Im Kompakten Siedlungsraum wird ein moderates Wachs-
tum angestrebt (Orientierungswert 25 %).

* Inder Kulturlandschaft bleibt ein punktuelles Wachstum
moglich, insgesamt soll die Bevolkerung langfristig
mindestens gehalten werden (Orientierungswert 10 %).

Die Festlegung des Siedlungsgebietes (Richtplankapitel ,1. Sied-
lung®) erfolgt im kantonalen Richtplan mit Bezug auf die oben
dargestellte angestrebte Entwicklung. Bis 2030 wird gemass
kantonalem Richtplan im Kompakten Siedlungsraum ein durch-
schnittliches jahrliches Wachstum von 0.8 % erwartet. In der Kul-
turlandschaft betragt das erwartete Wachstum 0.5 % pro Jahr.
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Erlauternder Bericht nac

h Art. 47 RPV

Stand und kiinftige Verteilung der Stand und kinftige Verteilung der Raumnutzer
Raumnutzer (Kap. 0.3 Raumkonzept) Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
Jahr [Thurgau |Urbaner [Kompakter [Kultur-
Raum |Siediungs- |landschaft
raum
Stand R P
Einwohner 2013/ 242000 50% 28% 22%
Beschaftigte 2012 48000 B7% 26% 18%
Raumnutzer 2012/13/ 2800000 51% 28%| 21%
Kunftige Vertedung der Raumnutzer
Orienterungswerte 100%] 65% 26% 10%
KRP |
Raumnutzerzuwachs, 2013-30, 48000 31000, 12000 5000
@ jahrl. Anderung  12013-30, 09% 1,1% 0.8% 0.6%
1
Raumnutzerzuwachs 2030-40 18 000, 12 000 4000 2000
@ jahrl. Anderung 1 2030-40,  06% 0,6% 0,6% 0,3%
[Raumnutzer 2040,  100%| b54% 7% 19%
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Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

2.5 Kantonaler Richtplan

Stand kantonaler Richtplan Der derzeit gultige kantonale Richtplan (KRP) wurde vom
Grossen Rat am 6. Dezember 2017 beschlossen und am 4. Juli
2018 vom Bundesrat genehmigt.

B
o

Kantonaler Richtplan, Ausschnitt Bischofzell
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Besondere Festlegungen
des kantonalen Richtplans
flr Bischofszell

Auenschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Abbaugebiet

Naturgefahren

Prozesse: Rutschung und Wasser

Folgende Festlegungen des kantonalen Richtplans sind fiir die
Ortsplanungsrevision Bischofszell besonders zu beachten:

Auf Gebiet der Stadt Bischofszell erstrecken sich zwei Auen-
schutzgebiete von nationaler Bedeutung (Ghoéggerhutte und
Unteres Ghdgg).

Diese sind durch entsprechende Schutzverordnungen ge-
schitzt.

Im kantonalen Richtplan sind neben den zwei Auenschutz-
gebieten die zwei Naturschutzobjekte Halden (Thurufer) und
Junkersbihl (Ried) als Ausgangslage verzeichnet. Das Objekt
,Halden (Thurufer)® ist indes im Zonenplan nicht mit einer
Naturschutzzone bezeichnet.

Im Gebiet Junkersbihl ist im kantonalen Richtplan ein Abbau-
gebiet verzeichnet. Gemass Kap. 4.3 des kantonalen Richt-
plans befindet sich dieses Abbaugebiet indes nicht in einem
Vorranggebiet ,Kies- und Sandvorkommen®, so dass in der
Ortsplanung keine Ausscheidung von entsprechenden
Nutzungszonen erforderlich ist.

Unter der Leitung des Amtes fur Umwelt (AfU) wurden far den
ganzen Kanton Thurgau Gefahrenkarten gemass den Em-
pfehlungen des Bundes erarbeitet. Die Gefahrenkarten zeigen
detailliert auf, welche Gebiete (Siedlungsraume und kritische
Infrastruktureinrichtungen) durch Hochwasser und Rutschungen
in welchem Masse bedroht sind. Konkret unterschieden wird
dabei zwischen Gebieten mit erheblicher Gefahrdung (rot),
mittlerer Gefahrdung (blau), geringer Gefahrdung (gelb) und
Restgefahrdung (gelb-weiss gestreift).

In Bischofszell entstehen die Gefahrdungen durch die Prozesse
~Rutschung“ und ,Wasser*“. Grossflachige Rutschgebiete sind
dabei insbesondere im Bereich der Hanglagen im Ortsteil
Halden zu verzeichnen. Die Gefahrdungen durch den Prozess
~Wasser” entstehen in erster Linie durch Hochwasser von Thur
und Sitter.
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/ -
Synoptische Naturgefahrenkarte inkl. Gefahrenkarte Wasser Thur (Quelle ThurGIS)

Aufgabenstellung fiir die Die Gemeinden haben gemass kantonalem Richtplan die Auf-

Nutzungsplanung gabe, in den gefahrdeten Gebieten sachgerechte Nutzungs-
zonen sowie entsprechende Vorschriften im Baureglement
festzulegen. Die Gefahrengebiete, also alle Flachen der Ge-
fahrenkarte, die entweder gelb-weiss gestreift, gelb, blau oder
rot sind, werden im Zonenplan einheitlich als Gberlagernde
Gefahrenzone dargestellt ohne den Informationsgehalt der
Gefahrdungsintensitaten und Eintretenswahrscheinlichkeiten.

Historische Verkehrswege Gemass Planungsauftrag 1.10D des kantonalen Richtplans

; prifen die Gemeinden die Unterschutzstellung der historischen
von reglonaler und lokaler Verkehrswege von regionaler und lokaler Bedeutung (Objekte
BedeUtung mit viel Substanz und Objekte mit Substanz). Fir die Objekte
ohne Substanz (nur historischer Wegverlauf) bestehen keine
rechtlichen Vorgaben.
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Historische Verkehrswege von
regionaler und lokaler Bedeutung
(Quelle: Map.geo.admin)
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Regionalplanungsgruppe
Mittelthurgau

Musterbaureglement

Folgende Verkehrswege von regionaler und lokaler Bedeutung
in Bischofszell verfligen Uber Substanz:

e TG 152.3 Grabenstrasse, Neubau 1820

« TG 200.1 Weinfelden — Neukirch — Bischofszell,
historischer Fahrweg des 18. Jhd., Thurbruggstrasse,
Fileppistrasse, Schweizersholzstrasse westlich Hackborn

TG 200.2 ehemaliger Fussweg Muggensturm-Hackborn
TG 248.1 Landstrasse Ostlich vom Lehtobel (Bischofberg)

TG 248.2 obere Bisrtitistrasse, Steigstrasse, Neubau um
1850

TG 249.2 Neubau 1. Halfte 19. Jhd., Sulgerstrasse westlich
des Bahnlbergangs

TG 249.4 Bischofszell-Altishausen, Waldweg Wadholz
TG 206.0.1 Buechriti-Dagetschwil, Abschnitt Entetswil
TG 210.1.1 Turggei-Kantonsstrasse, Turkeistrasse

*+ TG 216 Schoénenberg - Halden - Hackenberg (- Bischof-
szell), Abschnitt nérdlich von Halden

2.6  Regionalplanung

Die Stadt Bischofszell ist Mitglied der Regionalplanungsgruppe
Mittelthurgau. Ein regionaler Richtplan oder ein regionales
Raumordnungskonzept besteht indes noch nicht. Eine regionale
Raumentwicklungsstrategie befindet sich derzeit in Erarbeitung.

Die Regionalplanungsgruppen Ober- und Mittelthurgau haben
ein gemeinsames Musterbaureglement erarbeitet (Stand
12.12.2016). Dieses wurde vom Department fir Bau und Umwelt
mit Datum vom 15.12.2016 eingesehen und fur richtig befunden.
Mit dem Musterbaureglement konnte eine Einheitlichkeit in Auf-
bau, Inhalt und Formulierung der kommunalen Baureglemente
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Aktueller Stand der
Planungsinstrumente

Stadt-Strategie Bischofsze
2015-2019

Zentrale Themen der
Siedlungsentwicklung -
Beurteilung durch DIALOG
SIEDLUNG der VLP

sowie eine Vereinheitlichung und Verbesserung der Verstand-
lichkeit der kommunalen Bauvorschriften erzielt werden.

Das Baureglement der Stadt Bischofszell soll sich an diesem
Musterbaureglement orientieren. Die Stadt ist aber frei, indivi-
duelle Anpassungen vorzunehmen.

2.7 Kommunale Planungsinstrumente

Das Baureglement und der Zonenplan der Stadt Bischofszell
stammen beide aus dem Jahr 2005, als die letzte Gesamt-
revision der Ortsplanung abgeschlossen wurde. Seither wurden
drei Teilrevisionen vorgenommen (1. Ergdnzung vom DBU
genehmigt am 6. Juli 2006 mit Entscheid Nr. 51; 2. Ergédnzung
vom DBU genehmigt am 1. September 2010 mit Entscheid Nr.
60; 3. Erganzung vom DBU genehmigt am 12. September 2013
mit Entscheid Nr. 61).

Daneben verflgt die Gemeinde Uber kommunale Richtplane fur
die Themen Siedlung, Natur- und Landschaft, Verkehr und
Infrastruktur sowie Uber ein Erschliessungsprogramm.

Der Schutz von Natur- und Kulturobjekten ist in einem ent-
sprechenden Schutzplan gemass NHG TG geregelt.

In der Stadt-Strategie 2015-2019 hat der Stadtrat ein Zukunfts-
bild skizziert, das er mit seiner Politik in den nachsten funf bis
zehn Jahren ansteuern méchte. Die Stadt-Strategie enthalt fir
alle wichtigen Handlungsbereiche langfristige Ziele sowie
Strategien und mdgliche Massnahmen, wie diese Ziele erreicht
werden kénnen.

Im Kapitel "Stadtentwicklung" ist festgehalten, dass sich die
Stadt in den nachsten Jahren sichtbar entwickeln mdchte. Der
Wille der Bevdlkerung soll dabei zentrale Richtschnur sein.
Zudem wird Wert gelegt auf einen sympathischen und moder-
nen Auftritt der Stadt.

Die Stadt-Strategie bildet die konzeptionelle Grundlage fir die
Revision der Ortsplanung.

Die Stadt Bischofszell hat die Beratungsstelle DIALOG SIED-
LUNG der VLP (Schweizerische Vereinigung fir Landes-
planung, neu Espace Suisse) im Vorfeld der Ortsplanungs-
revision um eine Aussensicht und eine Einschatzung der Stadt-
entwicklung Bischofszells gebeten.

Die VLP hat in ihrem Bericht vom 30.11.2015 verschiedene
Inputs und Hinweise gegeben und Kernthemen fur die Stadt-
entwicklung benannt. Diese wertvollen Anregungen wurden im
Rahmen der Ortsplanungsrevision aufgenommen.
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Geschichtlicher Uberblick

1881

3. Analyse

3.1 Siedlungsentwicklung

Bischofszell besitzt seit Mitte des 13. Jahrhunderts das Stadt-
recht und war ein wichtiger Stiitzpunkt der Konstanzer Bischofe
gegen St. Gallen. Die Lage der Stadt an der Miindung der Sitter
in die Thur war von grosser strategischer Bedeutung.

Bis zum Anfang des 20. Jhd. konzentrierte sich das Siedlungs-

gebiet rund um die Altstadt. Erste Bauten waren auch im Sitter-
tal zu finden. 1945 war die Papierfabrik samt Kanal erstellt. Das
Sittertal war weiterhin kaum bebaut.

Ab 1945 entstanden immer mehr Bauten im Sittertal, vor allem
mit dem Wachstum der 1906 gegriindeten Mostereigenossen-
schaft Obi und der 1909 gegriindeten Konservenfabrik Tobler,
heute als Bina ein Produktionsbetrieb der Migros. Auch rund um
die Altstadt und sidlich der Bahnlinie entstanden erste Wohn-
hauser.

Bis Ende des 20. Jhd. waren die Gemeinden Bischofszell und
Sitterdorf zusammengewachsen und das Siedlungsgebiet hat
seine heutigen Abmessungen erreicht.
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1945

1966

2008
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3.2 Bevolkerung und Beschaftigte

Bevolkerungsentwicklung Langfristig betrachtet stiegen die Einwohnerzahlen von Bischofs-
Quelle fiir alle statistische Daten, wo zell relativ kontinuierlich von rund 2000 Einwohnern im Jahr 1850
nicht anders vermerkt: Dienststelle fiir bis auf knapp 6000 Einwohner im Jahr 2017 an. Zweimal waren
Statistik des Kantons Thurgau Phasen mit einem Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen: Ein-
mal in den Jahren ab 1910 bis ca. 1940 und ab 1970 bis ca.
1980.
Bevélkerungsentwicklung der Stadt 00
Bischofszell seit 1850
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Von 2000 bis 2010 war ebenfalls ein leichter Rickgang zu ver-
zeichnen. Seit 2010 stieg die Einwohnerzahl vergleichsweise
rasant an, bis auf 5'975 Personen Ende 2017. Seit 2017 stag-
nieren die Einwohnerzahlen bzw. sind leicht ricklaufig.

Bevélkerungsentwicklung 2000-2019
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Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich
mit dem Bezirk Weinfelden und dem
Kanton, 2000-2019

Altersstruktur

Altersstruktur der Bevolkerung im Jahr
2019

Beschaftigungsentwicklung

Im Vergleich mit dem Kanton und dem Bezirk Weinfelden ist
das Bevdlkerungswachstum in Bischofszell seit dem Jahr 2000
unterdurchschnittlich.

Gemass der Zusammenstellung des kantonalen Amtes fur
Raumentwicklung (Fakten und Handlungsbedarf zum Sied-
lungsgebiet der Stadt Bischofszell) von 2015 ist die Bevolke-
rungszunahme der letzten Jahre primar eine Folge der Zu-
wanderung. Die zugewanderten Personen stammen mehr-
heitlich aus anderen Gemeinden des Kantons. Bei der Zuwan-
derung aus anderen Kantonen ist der Kanton St. Gallen be-
deutendster Herkunftsort.
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Bezuglich Altersstruktur sind in Bischofszell nur geringe Ab-
weichungen zum kantonalen Mittel zu verzeichnen.

Seit dem Jahr 2000 ist Anteil der Uber 65-jahrigen Personen
von 16 % auf nun Uber 18 % angestiegen

Bischofszell Thurgau
Anteil unter 20-Jahrige (%) 204 20.2
Anteil 20- bis 64-Jahrige (%) 61.0 61.8
Anteil 65+-Jahrige (%) 18.5 18.0

Die Zahl der Beschaftigten in Bischofszell hat von 2011 bis
2014 leicht abgenommen. Dabei war bei allen drei Sektoren ein
leichter Ruckgang zu verzeichnen (Sektor 1: Urproduktion,
Sektor 2: Industrieller Sektor, Sektor 3: Dienstleistungssektor).
Seit 2014 ist die Zahl der Beschaftigten wieder steigend. Dabei
waren sowohl im Sektor 2 als auch im Sektor 3 deutliche Be-
schaftigungsanstiege zu verzeichnen.

29

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Anzahl Beschéaftigte (Vollzeitaqui- 0
valente) in der Stadt Bischofszell nach

Sektoren, 2011-2018
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Im Vergleich mit dem Kanton und dem Bezirk Weinfelden war
die Beschéaftigungsentwicklung in Bischofszell bis 2014 unter-
durchschnittlich. Seither ist eine deutliche Erholung zu ver-

zeichnen.
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Haushaltgrossen

Durchschnittliche Haushaltsgréssen im
Vergleich mit dem Bezirk Weinfelden
und dem Kanton, 2012-2019

Wohnungsbestand

Wohnungsbestand nach Gebaudetypen
in Bischofszell, im Vergleich mit dem
Bezirk Weinfelden und dem Kanton,
2015

3.3 Haushalte und Wohnungsbestand

Im Vergleich zum Bezirk und zum Kanton ist die durchschnitt-
liche Haushaltsgrésse in Bischofszell kleiner. Seit 2012 ist die
Haushaltgrésse von durchschnittlich 2.3 auf 2.2 Personen ge-
sunken. Der Trend zu kleineren Haushaltgréssen kann
schweizweit beobachtet werden.
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Bischofszell verflgt im regionalen Vergleich Uber einen ver-
gleichsweise hohen Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern
und Uber eine unterdurchschnittliche Anzahl Wohnungen in Ein-
familienhausern. Dies kann mit den stadtisch gepragten Sied-
lungsstrukturen und der daher vergleichsweise hohen baulichen
Dichte begrindet werden.
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Entwicklung des
Wohnungsbestands

Anzahl gebauter Wohnungen pro Jahr in

Bischofszell, 2000-2019

Entwicklung des Wohnungsbestands in

Bischofszell, im Vergleich mit dem
Bezirk Weinfelden und dem Kanton,
2011-2019

Seit dem Jahr 2011 ist gegentber der Dekade 2000 bis 2010
eine deutliche Zunahme an gebauten Wohnungen zu beobach-
ten. Die untenstehende Grafik zeigt indes, dass die Zahlen von
Jahr zu Jahr stark schwanken kénnen. Im Jahr 2017 war erst-
mals wieder ein deutlicher Riickgang der neu erstellten Woh-
nungen zu verzeichnen, der sich in den beiden folgenden
Jahren fortsetzte.
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Im Vergleich zum Bezirk und zum Kanton hat sich der Woh-
nungsbestand in Bischofszell seit 2011 nahezu in dhnlichem
Mass entwickelt. Seit 2017 ist im Vergleich eine weniger dyna-
mische Entwicklung zu beobachten.
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Anzahl neuer Wohnungen nach
Gebaudetypen (ohne Wohngebaude mit
Nebennutzung und Gebaude mit teil-
weiser Wohnnutzung) in Bischofszell,
2012-2019

Leerwohnungsziffer

Entwicklung der Leerwohnungsziffer in
Bischofszell, im Vergleich mit dem
Bezirk Weinfelden und dem Kanton,
2003-2019

Seit 2012 wurden in Bischofszell in der Mehrzahl Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern erstellt. Der Bau von Wohnungen in Ein-
familienhausern verharrt auf einem eher niedrigen Niveau.
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Die Leerwohnungsziffer in Bischofszell bewegte sich von 2006
bis 2016 im Bereich von 2 %. Seit 2016 ist ein deutlicher An-
stieg der Leerwohnungsziffer zu verzeichnen. Diese Entwick-
lung deutet darauf hin, dass das zusatzliche Wohnungsangebot
am Markt aktuell keine entsprechende Nachfrage findet.

Aktuell ist die Leerwohnungsziffer héher als diejenige im Bezirk
Weinfelden und im gesamten Kanton.
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik,
Gemeindematrix der Pendler-
bewegungen mittels Verknlipfung der

Register STATPOP, AHV, STATENT -

2014

Verhaltnis Beschaftigte
(Vollzeitaquivalente) zu Einwohner in
Bischofszell, 2011 bis 2018

3.4 Pendler

Im Jahr 2014 betrug die Anzahl der Zupendler (ohne Ausland)
1692 Personen, die Anzahl Wegpendler (ohne Ausland) 2012
Personen. Bischofszell weist damit einen eher geringen Weg-
pendleriberschuss auf.

Das Verhaltnis Einwohner zu Beschéftigte (Vollzeitaquivalente)
betragt in Bischofszell im Jahr 2018 knapp 0.47. Es ist nach
einem Einbruch in den Jahren 2014 und 2015 jangst wieder
angestiegen. Das ist etwas mehr als im kantonalen Durch-
schnitt (0.39) und deutlich mehr als Iandliche Gemeinden, die
gewodhnlich Werte von unter 0.30 aufweisen.
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Reserven nahmen rund
5.5% ab

Tabelle der Baulandreserven

Plandarstellung: Siehe Anhang 1.

Dichtevorgaben des
kantonalen Richtplans

3.5 Baulandreserven

Ausgehend von den in der letzten Ortsplanungsrevision aus-
gewiesenen Baulandreserven wurde der Baulandverbrauch
ermittelt. Seit der letzten Revision der Ortsplanung im Jahr
2004 wurden Bauzonenflachen im Umfang von rund 13.5 ha
neu Uberbaut. Dies entspricht in etwa 5.5% der gesamten Bau-
zonenflachen. Der grésste Verbauch war in den Zonen W2 und
WG2 zu verzeichnen. Es verbleiben damit Baulandreserven
von 23.65 ha, was rund 14% der gesamten Bauzonenflachen
entspricht.

Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Zahlen nicht vergleichbar
sind mit den Kapazitatsberechnungen im folgenden Kapitel
sind, da die Raumnutzerdichten in den verschiedenen Zonen
unterschiedlich sind.
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3.6  Bauzonenkapazitat

Gemass der Zusammenstellung des kantonalen Amtes fur
Raumentwicklung (Fakten und Handlungsbedarf zum Sied-
lungsgebiet der Stadt Bischofszell, Stand 2013, aktalisiert 2018)
weist die Gemeinde Bischofszell rund 180 ha Bauzonen und

7 ha genehmigte kommunale Richtplangebiete auf. Innerhalb
der Bauzonen entfallen knapp 70 % auf Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen (WMZ) und 30 % auf Arbeitszonen, Offentliche
Zonen und weitere unbewohnte Spezialbauzonen. Die folgende
Betrachtung beschrankt sich auf die WMZ-Zonen.

Der kantonale Richtplan ordnet die WMZ-Flachen je nach vor-
handener Struktur funf verschiedenen Dichtetypen zu (Grafik
auf der nachsten Seite). Bischofszell gilt als ,Regionales Zen-
trum® im Kompakten Siedlungsraum. Ein Grossteil der WMZ-
Zonen konzentrieren sich in der Gemeinde auf den ,Kompakten
Siedlungsraum® (85 %). Die tUbrigen WMZ-Flachen liegen im
Dichtetyp ,Kulturlandschaft® (15 %).
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Festlegung von Dichtevorgaben Kanton
Thurgau

Quelle: ARE TG, Fakten und Handlungs-
bedarf zum Siedlungsgebiet der Stadt
Bischofszell

Raumnutzerdichte und
Uberbauungsgrad

Dichtetypen gemass kantonalem
Richtplan
Wigkn-, lisch- wed) Jeninamsaonen (WAL
. Urban Kamionals Farine
N rbar Listces Gearmamnden
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Auslastung der WMZ-Zonen
im Zonenplanhorizont 2033

Im Weiteren sieht der kantonale Richtplan fir jeden Typ eine
bestimmte Nutzerdichte (Raumnutzer pro Hektare) als Mindest-
vorgabe vor. Die Anzahl Raumnutzer entspricht dabei der Sum-
me der Einwohnerinnen bzw. Einwohner und der Beschaftigten
(Vollzeitadquivalente).

Flachsenanbels pro Dichishyp  (Dichievoegabe [Afha)
[ 1o QUvban: Kontonale Zentren |

16 Lebae: Dbrige Gamaindan

2a Kompakier 3. Regonala Zontan B5%
b Kompaider 5. Dbrigs Gemainden
3 Fulsriandschalt 15%

Mit 66 Raumnutzern pro Hektare im Bereich des ,Kompakten
Siedlungsraums® (Stand 2018) erfullt Bischofszell die kantona-
len Dichtevorgaben. In der Kulturlandschaft werden die An-
forderungen mit 26 Raumnutzern pro Hektare jedoch nicht er-
reicht.

Von den ausgeschiedenen WMZ-Zonen in der Gemeinde sind
rund 89 % Uberbaut (Stand 2019). Der Uberbauungsgrad im
~.Kompakten Siedlungsraum®“ unterscheidet sich dabei kaum
von denjenigen in der ,Kulturlandschaft®. Insgesamt entspricht
der Uberbauungsgrad von Bischofszell etwa dem kantonalen
Durchschnitt (88 %).

il

Quelle und Grafik: ARE TG

Die kantonalen Annahmen zur zukiinftigen Beschaftigungs- und
Bevdlkerungsentwicklung basieren auf Szenarien des Bundes-
amts fir Statistik, die auf die Raumtypen und Gemeinden um-
gelegt wurden. Doe Auslastungsberechnung wurde vom ARE
aufgrund der Erhebungen von Raum+ 2018 aktualisiert.
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Handlungsbedarf

gemass Zusammenstellung des

kantonalen Amtes fir Raumentwicklung
(Fakten und Handlungsbedarf zum Sied-

lungsgebiet der Stadt Bischofszell)

Handlungsbedarf Arbeitszonen und
offentliche Zonen

Konsequenzen flr die
Ortsplanungsrevision

Bauzonen und Richtplangebiet
grundséatzlich bedarfsgerecht
dimensioniert

Bis zum Planungshorizont des Zonenplans (2033) wird davon
ausgegangen, dass sich die Anzahl Raumnutzer um knapp 9 %
von 6'623 (im Jahr 2018) auf 7'209 erhoht. Dies wirde dazu
fUhren, dass im Jahr 2033 die Kapazitaten in den bestehenden
Bauzonen zu 101% ausgelastet waren.

Bis zum Planungshorizont des Richtplans (2040) wird davon
ausgegangen, dass sich die Anzahl Raumnutzer auf 7'401 er-
hoht, was zu einer Bauzonenauslastung von deutlich Gber
100 % flhren wirde. Werden hingegen die Richtplangebiete
miteinbezogen, betriige die Kapazitatsauslastung weniger als
100 %.

Um den erlduterten Zuwachs an Raumnutzern auffangen zu
kénnen, sind zusétzliche Einzonungen an geeigneter Lage
langerfristig (bis 2040) nicht auszuschliessen.

Die bestehenden WMZ-Zonen sind jedoch vorerst bedarfs-
gerecht dimensioniert und auch die kommunalen Richtplan-
gebiete kénnen in ihrem Umfang belassen werden. Hingegen
weisen die Richtplangebiete teilweise eine lediglich marginale
oder fehlende OV-Erschliessung auf. Eine Verlagerung von
Richtplangebieten ist zu priifen.

Im Sinne der ,Siedlungsentwicklung nach innen” sollte die
Gemeinde zudem stets bestrebt sein, die Siedlungsdichte an
geeigneter Lage zu erhbhen. Faktoren wie beispielsweise die
demografische Alterung, die Individualisierung der Lebensstile
und steigender Wohlstand kénnen den Fldchenkonsum, die
Raumnutzerdichte und die Auslastung beeinflussen. Fiir die
zuklinftige Beurteilung des Bedarfs an zusétzlichen WMZ-
Zonen sind die zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Raumnutzer-
dichten und Auslastungen relevant.

Die Gemeinde ist aufgefordert, die Dimensionierung und rdum-
liche Verteilung ihrer Arbeitszonen und 6ffentlichen Zonen zu
analysieren. Anhand dieser Analyse sind der zukiinftige Bedarf
und allféllige Erweiterungen dieser Zonen abzuschétzen.

Bis zum Planungshorizont des Zonenplans (2033) rechnet der
Kanton mit einer Auslastung der Bauzonen in Bischofszell von
101 %. Bis 2040 wird mit einer massgeblichen Uberschreitung
der Kapazitat der heutigen Bauzonen gerechnet, wobei unter
Einbezug der Richtplangebiete ausreichende Kapazitaten
bestehen.

Entsprechend sind die Bauzonen und die Richtplangebiete
grundsatzlich bedarfsgerecht dimensioniert. Aus diesem Grund
besteht kein direkter Handlungsbedarf. Gleichwohl besteht ein
gewisses Optimierungspotential beziglich Lage und Anordnung
der Zonen. Neben den Richtplangebieten sind auch einzelne
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Erhéhung der Raumnutzerdichte an
zentralen Lagen

Zentralere Anordnung der
Richtplangebiete kaum méglich

Erhéhung der Raumnutzerdichten in der
Kulturlandschaft nicht sinnvoll

Abstimmung der Arbeitszonen und der
offentlichen Zonen auf den Bedarf

Bauzonen eher peripher gelegen und lassen sich mit dem
offentlichen Verkehr nur schlecht erschliessen.

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird das Ziel ver-
folgt, die Raumnutzerdichte an zentralen, gut erschlossenen
Lagen zu erhéhen. Gleichzeitig sollen unuberbaute Bauzonen
an peripherer Lage auf ihnre Zweckmassigkeit Uberpruft werden.
Wo mdglich ist eine Reduktion solcher Bauzonen vorzuneh-
men.

Der Kanton weist als Handlungsbedarf eine Prifung der Anord-
nung der Richtplangebiete aus. Eine Anordnung naher zum
Zentrum ist indes kaum moglich. Umsomehr ist es wichtig, das
Bevdlkerungswachstum durch eine Verdichtung im bestehen-
den Siedlungsgebiet aufzufangen. Idealerweise kdnnen mit
einer solchen Verdichtung ausreichend zusatzliche Einwohner-
kapazitaten geschaffen werden, so dass auf die Einzonung
peripher gelegener Richtplangebiete verzichtet werden kann.

Die heutigen Raumnutzerdichten in der Kulturlandschaft sind in
Bischofszell tiefer als vom Kanton gewiinscht. Es scheint indes
nicht sinnvoll, diese Dichten erhéhen zu wollen, da besagte
Gebiete Uber keine OV-Erschliessung verfiigen. Stattdessen
sollen untiberbaute Bauzonen in diesen Gebieten auf ihre
Zweckmassigkeit Gberprift werden und gegebenenfalls ausge-
zont werden.

Bezuglich Arbeitszonen und 6ffentlichen Zonen werden im Rah-
men der Ortsplanungsrevision verschiedene Gesprache mit
wichtigen Stakeholdern gefuhrt und wo moglich auf deren
kunftigen Bedurfnisse eingegangen.
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Stellenwert
Informelles Planungsinstrument.

Siehe auch separates Dokument

,Raumliche Entwicklungsstrategie*

Siedlungsentwicklung nach innen

Bedurfnisorientierte Entwicklung

Regionales Zentrum

Verbindung von Stadt und Land

Vielfaltige Wohnformen

4. Raumliche
Entwicklungsstrategie

41 Stellenwert

Die raumliche Entwicklungsstrategie RES ist ein informelles
Planungsinstrument. Sie zeigt die Zielsetzungen und die Stoss-
richtungen der Stadtentwicklung von Bischofszell auf und dient
als Orientierungsrahmen fir die Gesamtrevision. Sie wurde im
Rahmen von zwei Stadtwerkstatten im Dialog mit der Bevolke-
rung entwickelt.

Die raumliche Entwicklungsstrategie RES umfasst Leitsatze,
sechs Strukturplane, einen Syntheseplan und einen Plan der
Handlungsfelder.

4.2 Leitsatze: Grundsatze der Raument-
wicklung

Bischofszell steht ein fiir eine qualitativ hochwertige Siedlungs-
entwicklung innerhalb der bestehenden Bauzonen, welche die
Stadt als Wohn- und Lebensraum starkt.

Die Siedlungsentwicklung nach Innen erfolgt differenziert und
bedurfnisorientiert. Siedlungen und Freirdume werden gleich-
wertig behandelt und entwickelt.

Bischofszell pflegt seine Funktion als regionales Zentrum mit
einem breiten Dienstleistungs-, Sport- und Kulturangebot und
sucht die Zusammenarbeit und den Ausgleich mit den
umliegenden Gemeinden.

Bischofszell verbindet Stadt und Land in einer Gemeinde. Jeder
Ortsteil soll in seiner Identitat gestarkt und seine Funktionen
wahrnehmen kénnen. Die Ortsteile sollen differenziert ent-
sprechend ihrer Starken geférdert werden, wobei das Er-
scheinungsbild im Wesentlichen bewahrt werden soll. Bauten,
die durch ihre Hohe die Stadtsilhouette negativ beeinflussen,
sind nicht erwlinscht.

Bischofszell bietet ein breites Spektrum an Wohnformen an und
pflegt diese Vielfalt. Das Angebot reicht vom Wohnen in der
historischen Altstadt bis zum individuellen Wohnen auf der
Landschaft.
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Vertragliches Wachstum

Arbeitsort von regionaler Bedeutung

Vielfaltige Kultur- und Naturlandschaft

Touristische Leuchttiirme und
Erholungsorte

Prégende Freiraumelemente

Vernetzung

Siedlungsrander

Verkehrsplanung im Dienst der
Siedlungsentwicklung

Die bestehenden Infrastrukturen sind fiir eine massvolle Zu-
nahme der Bevolkerung und der Arbeitsplatze geristet. Das
Wachstum ist so zu gestalten, dass insgesamt ein Mehrwert flr
die Stadt entsteht und soll nur so weit gehen, wie es die vor-
handenen Infrastrukturen zulassen. Bischofszell positioniert
sich als Stadt wo Wohnen und Arbeiten innerhalb der Gemein-
de mdglich ist und ermuntert die Bevdlkerung zu Eigeninitiative
und Gemeinschaftssinn.

Bischofszell ist ein Arbeitsort von regionaler Bedeutung und ist
fur ein moglichst konfliktfreies Miteinander von Industrie, Ge-
werbe und Wohnen besorgt. Den Ubergangen an den Zonen-
grenzen wird dabei besondere Beachtung geschenkt. Fir
Industrie und Gewerbe sollen geeignete Flachen in ausreichen-
dem Umfang bereitgestellt werden. Die Altstadt soll ein Ort von
Handel und Gewerbe bleiben.

4.3 Leitsatze: Erholung, Freiraume und
Natur

Bischofszell ist eingebettet in eine vielfaltige Kultur- und Natur-
landschaft. Diese Vielfalt soll erhalten und gepflegt werden.

Die Altstadt von Bischofszell, die industriellen Kulturgiter und
der landliche Naherholungsraum sollen als touristische
Leuchttirme und als Erholungsorte fiir die Einwohner von
Bischofszell gepflegt und nachhaltig weiterentwickelt werden.

Thur und Sitter mit ihren Flussufern sowie die Walder bilden
pragende Elemente des Freiraums. Die Beziige zu den Flissen
und ihre Erlebbarkeit sollen gestarkt und die Aufenthaltsqualitat
an den Flussufern verbessert werden. Gleichzeitig sollen
bewusste ruhige Abschnitte entlang dieser Flussufer bewahrt
werden.

Bischofszell achtet darauf, bei ihren Projekten die Biodiversitat
zu fordern und so Vernetzungsliicken auch im Siedlungsgebiet
zu schliessen.

Besonderes Augenmerk soll der Ausgestaltung der Siedlungs-
rander als Ubergénge von der Siedlung zur Landschaft
geschenkt werden.

44 Leitsatze: Verkehr

Der Verkehr soll siedlungs- und umweltvertraglich abgewickelt
werden. Die Verkehrsplanung erfolgt angebotsorientiert und
steht im Dienst einer Siedlungsentwicklung, die aus einer ganz-
heitlichen Betrachtungsweise hervorgeht.
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Strassenraume

Fussganger und Radfahrer

Stadtentlastung

Offentlicher Verkehr

Energiestadt

Erneuerbare Energiequellen

Landreserven im Dienst der
Stadtentwicklung

Generationeniibergreifende Wohn- und

Gewerbeformen

Siedlungsgestalterische wie verkehrstechnische Ansprtiche
sind bei der Gestaltung der Strassenraume gleichwertig zu
beachten.

Die Infrastrukturen fiir Fussganger und Radfahrer sollen durch-
gehend verbessert werden, so dass attraktive und sichere
Wegnetze flr Fussganger und Radfahrer entstehen.

Die Stadtentlastung wird als verkehrliche wie als stadtebauliche
Massnahme verstanden. Fur deren langfristige Realisierung
werden die notwendigen Voraussetzungen geschaffen.

Das Angebot des 6ffentlichen Verkehrs im stadtischen Teil soll
erhalten werden. Im landlichen Teil soll das Angebot bedarfs-
gerecht ausgebaut werden.

4.5 Leitsatze: Energie

Als Energiestadt unterstutzt Bischofszell innovative und
effiziente Energietrager und Energienetze, z.B. Warmever-
bunde.

Der Ausbau erneuerbarer Energiequellen (z.B. die Wasserkraft-
nutzung an Sitter und Thur) erfolgt im Einklang mit dem Natur-
und Landschaftsschutz.

46 Leitsatze: Offentliche Bauten und
Grundstucke

Bischofszell stellt ihre Landreserven in den Dienst der Stadtent-
wicklung. Es erfolgen keine Verausserungen von Landreserven
zur Verbesserung der Finanzlage.

Bischofszell unterstitzt mit ihren Landreserven die Entwicklung
innovativer, generationenibergreifender und energieeffizienter
Wohn- und Gewerbeformen.
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Konzeption

Altstadt — das Herz

Erweitertes Zentrum

Leben am Stadtpuls

Leben am Wasser

Thurschlaufe

Stadtwald

4.7 Handlungsraume

Ausgehend von der Analyse der Raumstrukturen wird das
Stadtgebiet in verschiedene Handlungsraume gegliedert. Fur
jeden Handlungsraum wird eine Positionierung vorgenommen
und Entwicklungsziele formuliert.

Diese sind in der Karte ,Raumliche Gliederung und Handlungs-
raume*” dargestellt.

Die Altstadt soll in ihren vielfaltigen Funktionen als Wohnraum,
Erlebnisraum, Einkaufsort und Arbeitsraum gestarkt werden.
Dabei ist ein tragfahiger Ausgleich zwischen Lebendigkeit und
Ruhe zu suchen.

Bischofszell wird zur Stadt auch ausserhalb der Altstadt: In der
neuen Zentrumserweiterung rund um den Bahnhof werden
Einkaufs-, Arbeits- und Wohnnutzungen in hochwertigen
stadtebaulichen Strukturen entwickelt. Fiir das Zentrum
wichtige Nutzungen, die sich mit der Altstadt nicht vertragen,
sind hier anzusiedeln.

Angegliedert an Altstadt und Zentrumserweiterung bestehen
attraktive, durchgrlinte, zentrumsnahe Wohngebiete. Lage-
bezogen werden massvolle Verdichtungen gepruft.

Im Tal von Thur und Sitter finden sich neben grossen Arbeits-
nutzungen auch Wohngebiete und &ffentliche Nutzungen. Eine
Entflechtung der Nutzungen in Abstimmung mit Zihlschlacht-
Sitterdorf wird angestrebt. Die Sichtbarkeit und Erlebbarkeit der
Flisse als wesentliche strukturbildende Elemente soll gestarkt
werden. Weitere strukturbildende Elemente, z.B. durch
Gestaltung der 6ffentlichen Raume, werden angestrebt.

Die Thurschlaufe mit der historischen Thurbriicke und dem
Thurkanal sind das Wasserschloss von Bischofszell und ver-
binden Natur und Kultur auf engem Raum. Sie bilden wichtige
Naherholungsraume, wo das Wasser unmittelbar erlebbar ist.

Der Stadtwald rahmt das Siedlungsgebiet im Nordwesten und
im Stdosten ein und bildet einen wichtigen Naherholungsraum
fur die Bevdlkerung. Ein konfliktfreies Nebeneinander von Natur
und den Erholungssuchenden (auch untereinander) wird
angestrebt.
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Wohninseln mit Weitblick

Wohninsel an der Thur

Kulturlandschaft

Thurlandschaft

Auenlandschaft

Karte Handlungsraume

Schweizersholz und seine verschiedenen Weiler bilden indi-
viduelle Wohninseln, die harmonisch in die umgebende,
landliche Kulturlandschaft eingebettet sind.

Halden, eingebettet in die wechselvolle Landschaft entlang des
Thurufers, steht als Wohninsel fiir individuelles Wohnen mit
Ruckzugsmadglichkeiten.

Die traditionelle Kulturlandschaft mit Feldern, kleinen Waldern,
Hochstammobstgarten und eingestreuten landwirtschaftlichen
Siedlungen soll erhalten werden.

Okologische Vernetzungsachsen sollen gepflegt und wo még-
lich erganzt werden.

Die wechselvolle Naturlandschaft entlang des Thurufers mit
kleinen Bachtobeln, Waldern und Wiesen soll erhalten werden.

Die typische Auenlandschaft im Bereich Thurfeld ist von hoher
Okologischer Bedeutung. Sie ist zu erhalten und aufzuwerten.
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Behordenverbindliches
Planungsinstrument

Genehmigung

Unterscheidung von
ubergeordneten, Uber-
kommunalen und kommu-
nalen Richtplanfestlegungen

Aufteilung in Teilrichtplane
zur Erhohung der
Ubersichtlichkeit

Richtplan Siedlung, Natur und
Landschaft

5. Richtplanung

5.1 Konzeption und Stellenwert

Gemass § 14 PBG koordinieren die Richtplane der Gemeinden,
abgestimmt auf die Gbergeordneten Richtplane deren raum-
wirksame Tatigkeiten und zeigen die kunftige Entwicklung des
Gemeindegebietes auf. Kommunale Richtplane sind handlungs-
orientiert konzipiert und dienen der Gemeinde als Fuhrungs-
instrument fUr die rAumliche Entwicklung.

Wie der kantonale und der regionale Richtplan sind auch die
kommunalen Richtplane behdérdenverbindlich. Sie bilden die
Grundlage fir die Ubrigen Planungsmassnahmen und haben
keine eigentumsbeschrankende Wirkung (§ 15 PBG).

Laut § 5 Abs. 2 PBG bedurfen kommunale Richtplane der
Genehmigung durch das Departement flir Bau und Umwelt.

In den Richtplanen wird unterschieden zwischen Gbergeord-
neten, Uberkommunalen und kommunalen Festlegungen. Die
Uibergeordneten Festlegungen stellen Ubernahmen aus dem
kantonalen Richtplan dar. Weiter wird zwischen kommunalen
und Uberkommunalen Inhalten unterschieden. Aufgrund des
Koordinationsgebotes missen lediglich die Richtplanfest-
legungen von Uberkommunaler Bedeutung vom Departement
fur Bau und Umwelt genehmigt werden und sind in der Folge
auch far den Kanton behdérdenverbindlich. Kommunale Richt-
planfestlegungen hingegen binden einzig die Behdrden der
Stadt Bischofszell.

Der heute rechtsgliltige Richtplan der Stadt Bischofszell stammt
aus dem Jahr 2004. Er besteht aus einem Plan und dem Richt-
plantext in Form von Massnahmenblattern. Der Plan fasst die
Themen Siedlung, Verkehr, Natur und Landschaft, Energie
sowie Infrastruktur in einem Plan zusammen. Die Lesbarkeit
des Plans leidet unter der Vielschichtigkeit der Themen. Die
verschiedenen Themen werden daher auf mehreren Teilricht-
planen dargestellt.

Der Richtplan Siedlung, Natur und Landschaft behandelt im Teil
Siedlung das Siedlungsgebiet und legt das Baugebiet und die
Richtplangebiete fur zuklinftige Siedlungserweiterungen fest.
Die raumliche Nutzungsverteilung wird generalisiert aufgezeigt
(WMZ-Zonen, Arbeitszonen, Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen, Freihaltezone). Im Siedlungsgebiet werden Ent-
wicklungsgebiete und Aufwertungsgebiete bezeichnet. Fur
jedes dieser Gebiete werden Grundsatze und Zielsetzungen
formuliert.

44

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Richtplan Verkehr

Offentliche Bauten und Grundstiicke

Energie

Einbezug
Fachkommissionen

Bestandteile
(gemass Erlauterungen zum Planungs-
und Baugesetz, Kap. 1 Richtplanung)

Text in Form von
Koordinationsblattern

Im Teil Natur- und Landschaft erfolgen Festlegungen in den
Bereichen Vernetzungskorridore und Schutzgebiete. Ferner
werden verschieden Aufwertungsmassnahmen formuliert und
der Umgang mit Naherholung und der Revitalisierung von
Gewassern thematisiert.

Im Richtplan Verkehr werden bestehende und geplante Ver-
kehrsinfrastrukturen und ihre Funktionen behandelt. The-
matisiert werden der motorisierte Individualverkehr (MIV) inkl.
ruhender Verkehr (Parkierung), der 6ffentliche Verkehr (OV)
und der Langsamverkehr (LV, umfassend den Veloverkehr und
die Fussganger). Ebenso umfasst der Richtplan Verkehr
Massnahmen zum Mobilitditsmanagement.

Der Richtplan Verkehr ist mit bestehenden Planungen der Stadt
im Bereich Verkehr, insbesondere dem Langsamverkehrs-
konzept (Stand Juni 2018) und dem Parkierungskonzept ab-
gestimmt.

Teil des Richtplans Verkehr ist auch das gemass Art. 19 RPG
und § 35 Abs. 1 PBG zu erstellende Erschliessungsprogramm
(Koordinationsblatter V 3.02 bis V 3.07)

Die Bereiche offentlichen Bauten, Infrastrukturen und 6ffent-
liche Grundstlicke werden fallweise in den drei oben genannten
Teilrichtplanen thematisiert. Auf einen eigenstandigen Teil-
richtplan wird verzichtet.

Der Themenbereich Energie wird separat bearbeitet, siehe Kap.
5.6.

Die Richtplanung wurde unter intensivem Einbezug folgender
kommunaler Fachkommissionen der Stadt Bischofszell erar-
beitet:

*  Naturschutzkommission

*  Ortsbildkommission

*  Verkehrskommission

*  Energiekommission

5.2 Bestandteile

Der Richtplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

* Richtplankarte (behérdenverbindlich)
* Richtplantext (behérdenverbindlich)
*  Planungsbericht (informativ respektive erlduternd)

Wie vom Kanton vorgeschlagen wird der Richtplantext in Form
von Koordinationsblattern verfasst.
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Ausgangslage

Grundsatze/Zielsetzungen
(Richtplanfestlegung)

Koordinationsstand
(Richtplanfestlegung)

Planungsauftrage

Querbeziige / Abhangigkeiten,
Erlauterungen

Der bisherige Richtplan enthalt einheitlich aufgebaute Mass-
nahmenblatter mit einer grossen Zahl von Rubriken. Die
zweiten Seiten der Massnahmenblatter, die der Fortschreibung
der Richtplangeschéafte dienen sollten und Querbezlige, Zeit-
punkte der zu treffenden Massnahmen, Zustandigkeiten und
Verfahren behandeln, wurden in den letzten Jahren kaum be-
wirtschaftet.

Die Blatter werden im Zuge der Neubearbeitung verschlankt
und beschranken sich auf die wesentlichen Inhalte. Neu werden
die Blatter als Koordinationsblatter bezeichnet. Die Blatter
gliedern sich in folgende Abschnitte:

In der Ausgangslage wird die heutige Situation beschrieben und
auf rdumliche und sachliche Zusammenhange sowie auf all-
fallige Problemstellungen hingewiesen. Dieser Abschnitt dient
der Information und ist nicht Teil der Richtplanfestlegung.

In diesem Abschnitt werden die massgeblichen Grundsatze und
die zu verfolgenden Zielsetzungen bei der weiteren Planung
festgehalten.

Dieser Abschnitt ist zusammen mit dem Koordinationsstand Teil
der behdrdenverbindlichen Richtplanfestlegungen. Alle Richt-
planfestlegungen werden grau hinterlegt.

Gemass Art. 5 Abs. 2 der Raumplanungsverordnung kénnen
die Richtplanfestlegungen je nach Koordinationsstand folgen-
den Kategorien zugeordnet werden:

» Festsetzungen zeigen, welche raumwirksamen Téatigkeiten
wie aufeinander abgestimmt sind. Es besteht Einigkeit Gber
die zu verfolgenden Zielsetzungen. Im nachsten Schritt
kann die Realisierung in Angriff genommen werden.

+  Zwischenergebnisse zeigen, welche raumwirksamen
Tatigkeiten noch nicht aufeinander abgestimmt sind und
was vorzukehren ist, um eine zeitgerechte Abstimmung zu
erreichen.

* Vororientierungen zeigen auf, welche raumwirksamen
Tatigkeiten sich noch nicht in dem fur die Abstimmung
erforderlichen Mass umschreiben lassen, aber erhebliche
Auswirkungen auf die Nutzung des Bodens haben kbénnen.

Je nach Richtplangeschéaft werden konkrete Planungsauftrage
fur die weiteren Umsetzungsschritte formuliert. Dabei werden
die Planungsauftrage soweit als moglich klar umrissen und die
Zustandigkeiten zugewiesen.

In diesem Abschnitt werden Hinweise zu anderen Koordi-
nationsblattern gemacht und Querbeziige sowie Abhangig-
keiten dargestellt.
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Siedlungsentwicklung

Siedlungsgebiet

Aufwertungsgebiete

Siedlungsrand

Richtplangebiete

Bilanz Richtplangebiete

Bilanz Fruchtfolgeflachen

5.3 Siedlung

Im Abschnitt Siedlungsentwicklung werden die Grundsatze der
Siedlungsentwicklung aus der rdumliche Entwicklungsstrategie
RES behdrdenverbindlich festgehalten (S 1.01).

Fur sechs Teilgebiete der Siedlung (S 1.02 — S 1.07) werden
konkrete Zielsetzungen fir die Siedlungsentwicklung formuliert.
Fur die Gebiete S 1.02 bis S 1.04 sind in den Koordinations-
blattern die Vorgaben fir die Gestaltungsplane, die erstellt
werden missen, festgehalten.

Das im Richtplan abgebildete bestehende Siedlungsgebiet
entspricht dem Baugebiet gemass revidiertem Zonenplan. Zu-
satzlich werden die Richtplangebiete als geplante Erweite-
rungen dargestellt. Zur Information ist die Abgrenzung des
Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan abgebildet.

Zentrales Aufwertungsgebiet bildet die historische Altstadt. In
zwei Koordinationsblattern (S 2.01 und S 2.02) sind die Ziel-
setzungen flr Bauten (Ersatz- und Neubauten sowie Um-
nutzungen) und fir Freirdume (Platzgestaltung / Aussenraume)
festgehalten.

Siedlungsrander libernehmen eine wichtige Funktion als Uber-
gange von der Siedlung zur Landschaft. Die dabei zu beachten-
den Grundsatze und Zielsetzungen sind im Koordinationsblatt
S 3.01 festgehalten.

Das bestehende Richtplangebiet ,Rietwiese® (S 1.07) bleibt
unverandert Richtplangebiet, ebenso wie das Richtplangebiet
.Berg“ (S 1.05). Bei einer zuklnftigen Siedlungsentwicklung
liegt die Prioritat auf dem Areal ,Berg®, aufgrund der attraktiven
Lage am Rand des Siedlungsgebietes im Einzugsbereich des
Bahnhofes Bischofszell Stadt.

Die Anderungen der Richtplangebiete sind in der Tabelle der
Richtplananderungen im Anhang 5 zusammengestellt. Das
Richtplangebiet wird durch die verschiedenen Zonenplan-
anderungen um insgesamt 0.69 ha verkleinert.

Die Richtplangebiete erfahren keine Veranderungen, so dass
auch keine Auswirkungen auf Fruchtfolgeflachen zu verzeich-
nen sind.
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Verkehrsnetz

Verbindungsstrasse Bischofszell-Halden

Stadtentlastung

Uberpriifung durch
Naturschutzkommission

Abgleich mit dem Schutzplan

Naturobjekte

54 Verkehr

Im Richtplan Verkehr sind das Ubergeordnete Verkehrsnetz
(Strassen, Bahnlinien, Radrouten und Wanderwege), das
kommunale Verkehrsnetz (Verbindungsstrassen, Sammel-
strassen, Platzgestaltungen, Tempo 30/ 20 Zonen), wichtige
Fusswege, Parkierungsanlagen im &ffentlichen Interesse) sowie
die zu treffenden Massnahmen dargestellit.

Die sudlich von Halden auf einer Lange von rund 100 m abge-
rutschte Verbindungsstrasse soll nach einem umfangreichen
Variantenstudium zu alternativen Linienfliihrungen saniert
werden. Da es sich um eine Sanierung und nicht um eine neue
LinienfUhrung handelt, wird auf einen Eintrag im Richtplan
verzichtet.

Die Stimmbevdlkerung der Stadt Bischofszell hat es in einer
Konsultativabstimmung im Mai 2019 abgelehnt, eine Trassee-
sicherung flr eine Stadtentlastung im Richtplan festzuhalten.

Infolgedessen wird die Stadtentlastung komplett aus dem
Richtplan entfernt, da sie ansonsten die Siedlungsentwicklung
nur unnétig erschweren wurde.

5.5 Natur und Landschaft

Die Naturschutzkommission hat die bisherigen Richtplanein-
trage im Bereich Natur und Landschaft eingehend tberpruft.
Leider wurden nur wenige der 2004 festgesetzten Massnahmen
umgesetzt.

Die Naturschutzkommission spricht sich daflir aus, dass die
massnahmenbezogene Stossrichtung des Teilrichtplans Natur
und Landschaft erhalten bleibt. Die noch nicht umgesetzten
Massnahmen sollen Uberprift, aber grosstenteils weiterhin im
Richtplan belassen und aktiv priorisiert werden. Mit der Um-
setzung soll die Verwaltung beauftragt werden und nicht mehr
die Kommission. Fir professionelle Pflegemassnahmen sollte
dabei ein jahrliches Budget vorgesehen werden.

Der revidierte Richtplan Natur und Landschaft bildet das
Ergebnis dieses Uberpriifungs- und Priorisierungsprozesses ab.

Der revidierte Schutzplan, Teil Naturobjekte, ist mit dem Teil-
richtplan Natur und Landschaft abgeglichen worden.
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Gesamtenergieversorgungs-

konzept Stadt Bischofszell

inkl. kommunaler Energierichtplan

Siehe separate Dokumentation.

5.6 Energie

Der Themenbereich Energie wird im Rahmen eines Gesamt-
energieversorgungskonzepts bearbeitet. In diesem Rahmen
werden der Warme- und Energiebedarf der Stadt Bischofszell
analysiert und eine Entwicklungsprognose erstellt. Des Wei-
teren werden die Potenziale ortsgebundener wie ortsunge-
bundener erneuerbarer Warme- und Energiequellen abgeklart.
Aufbauend auf der Potenzialstudie und den energiepolitischen
Zielen der Stadt werden im Rahmen des Gesamtenergie-
versorgungskonzepts ein Zielpfad fir eine Reduktion des
Warme- und Energiebedarfs resp. fir eine Substitution durch
erneuerbare Energietrager entwickelt. Massnahmen, die eine
raumliche Koordination erfordern, werden im Rahmen des
Energierichtplans mittels Koordinationsblattern (Richtplantext)
und der Richtplankarte festgesetzt wer- den. Die Abstimmung
mit der Ortsplanung erlaubt es, auch in weiteren Bereichen
Massnahmen zur Begrenzung des Verbrauchs fossiler Energie-
trager sowie zur Férderung erneuerbarer Energien, wie bei-
spielsweise im Bereich der Mobilitat, zu implementieren.
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Aufbau folgt dem
Musterbaureglement

Synopse guiltiges

Baureglement — revidiertes

Baureglement

6. Baureglement
6.1 Einleitung

Der Aufbau des revidierten Baureglements tbernimmt den Auf-
bau des Musterbaureglements (siehe Kap. 2.6). Dement-
sprechend wird das Baureglement komplett neu strukturiert und
die Reihenfolge vieler Artikel umgestellt.

Bei ahnlichen Vorschriften im bisherigen Baureglement und im
Musterbaureglement erhalt die Formulierung des Musterbau-
reglements den Vorzug.

Alle Textabschnitte, die vom Musterbaureglement Gibernommen
werden, sind in griin dargestellt. Rot dargestellt sind weitere
Anderungen gegeniiber dem giiltigen Reglement. Violett dar-
gestellt sind Anderungen, die nach der 6ffentlichen Vernehm-
lassung vorgenommen wurden.

Das Baureglement gliedert sich wie folgt:

I.  Allgemeine Bestimmungen (Art. 1-3)

[I.  Planungsvorschriften (Art. 4-27)

lll. Bauvorschriften (Art. 28-47)

IV. Gestaltungsvorschriften (Art. 48-57)

V. Weitere Bestimmungen (Art. 58-59)

VI. Ubergangs- und Schlussbestimmungen (Art. 60-61)

Die Bauordnung wird mit folgenden Anhangen erganzt:

Anhang I: Masstabelle (zu Art. 5 BauR)
Anhang Il: Erlduternde Skizzen

Alle Anderungen gegenlber der gliltigen Fassung vom 1. Juni
2005 (Stand 12. September 2013) sind in der Synopse ersich-
tlich. Die Synopse ist mit Kurzkommentaren zu den Anderungen
versehen. Nachfolgend werden einzig die Anderungen von
grosserer Bedeutung erlautert.

Das bestehende Baureglement wird mit aBauR abgekirzt, das
neue Baureglement mit nBauR.
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Begriffsbestimmungen
werden durch Baubegriffe
IVHB ersetzt

6.2

Einfihrung der Baubegriffe [VHB

Im guiltigen Baureglement sind die Begriffsbestimmungen in der
Mehrzahl im Kapitel Ill Bauvorschriften im Abschnitt A ,Bau-
arten® zu finden. Dieser Abschnitt wird komplett durch die
neuen Baubegriffe nach IVHB (Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe) abgelést. Wo Pra-
zisierungen notig sind, werden die kantonalen Begriffs-
definitionen durch kommunale Festlegungen erganzt (z.B. in
Art. 32 nBauR zum Bauen in Hanglagen).

6.3 Zoneneinteilung

Die Zonenbezeichnungen und die Reihenfolge der Zonen
werden den Vorgaben des Musterbaureglements angepasst.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Anderungen:

Bauzonen bisher

Bauzonen neu

Bemerkungen

Wohnzonen W2, W3

Wohnzonen W2, W3 und W4

Die Wohnzone W4 wird neu ein-
gefiihrt und umfasst bereits ent-
sprechend (iberbaute Gebiete (siche
Zonenplanénderungen Nr. 5.1, 36.2
und 36.3).

Wohn- und Gewerbezonen WG2,
WG3, WG4

Wohn- und Arbeitszonen WA2,
WA3, WA4

Statt ,Gewerbe“ wird durchgehend
der Begriff ,Arbeiten” verwendet.

Zentrumszonen Z3, Z4

Neu eingefiihrte Zonen

Altstadtzone A

Kernzone Altstadt KA

Weilerzone We

Dorfzone D (Schweizersholz),
Weilerzone Wz

Zuweisung des Ortsteils
Schweizersholz zur Dorfzone (siehe
Zonenplanénderung Nr. 42.0)

Gewerbezone G

Arbeitszone Gewerbe AG

Industriezonen IA, 1B

Arbeitszonen Industrie Al A, Al B

Gartenbauzone Gb

Arbeitszone Gartenbau AGb

Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen Oe

Zone flr offentliche Bauten und
Anlagen OeBA

Zone flir experimentelles Bauen ExB

Diese Zone fallt weg (siehe
Zonenplanénderung Nr. 6.1 und 6.2)

Pferdesportzone Pf

Pferdesportzone Pf
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Bauzonen bisher Bauzonen neu Bemerkungen
Freihaltezone Fh Freihaltezone Fh

Spezialzone Bruggmuhle Bm Spezialzone Bruggmuhle Bm

Zonen des Nichtbaugebiets bisher Landwirtschaftszonen neu Kommentar

Die Zonen des Nichtbaugebiets

werde entsprechend dem Muster-
baureglement in Landwirtschafts-
zonen und Schutzzonen unterteil.

Landwirtschaftszone Lw

Landwirtschaftszone Lw

Zonen des Nichtbaugebiets bisher

Schutzzonen neu

Kommentar

Landschaftsschutzzone Ls

Landschaftsschutzzone Ls

Naturschutzzone Ns

Naturschutzzone Ns

Naturschutzzone im Wald NsW

Naturschutzzone im Wald NsW

Wald- und Ufergehdlze W

Wald ist keine Zone im Rechts-
sinn, da er der Forstgesetzgebung
untersteht.

Uberlagernde Zonen bisher

Uberlagernde Zonen neu

Kommentar

Zone archéologischer Funde AF

Zone flir archaologische Funde AF

Ortsbildschutzzonen OS

Ortsbild- und Umgebungsschutz-
zonen OS (A, Bund C)

Siehe Kap. 6.6 und 7.6

Zone mit Gestaltungsplanpflicht GP

Zone mit Gestaltungsplanpflicht GP

Gefahrenzone GF

Neue Gefahrenzone zur
Umsetzung der Naturgefahren-
kartierung

Zone mit Anschlussverpflichtung AP

Geméss Energierichtplan.
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Ausgangslage

Wahl der Uberbauungsziffer

als neue Nutzungsziffer

6.4  Nutzungsziffern

Mit Einflhrung der interkantonalen Vereinbarung zur Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB) wurde im Kanton Thurgau die
Ausniltzungsziffer abgeschafft. Stattdessen stehen die Ge-
schossflachenziffer (GFZ), die Baumassenziffer (BMZ), die
Uberbauungsziffer (UZ) und die Grinflachenziffer (GZ) als
Nutzungsziffern zur Verfigung. Das Musterbaureglement sieht
die Verwendung der Geschossflachenziffer vor.

Die Vor- und Nachteile der verschiedenen Nutzungsziffern
wurden eingehend geprift. Nach Abwagung aller Vor- und
Nachteile hat sich die Stadt Bischofszell entschieden, kinftig
statt der Ausniitzungsziffer die Uberbauungsziffer als neues
Dichtemass zu verwenden.

Folgende Argumente waren massgeblich fir diesen Entscheid:

* Die Geschossflachenziffer berticksichtigt alle Geschoss-
flachen, sowohl oberirdisch wie unterirdisch. Damit wird
zwar das Problem der ,nicht anrechenbaren Flachen*
gel6st, allerdings geraten nicht vermarktbare Geschoss-
flachen wie Abstellraume etc. unter Druck.

» Da oberirdische wie unterirdische Geschossflachen
gleichermassen in die Ermittlung der Geschossflachenziffer
einfliessen, kann nur schwierig abgeschatzt werden, mit
welchem Volumen Gebaude tatsachlich oberirdisch in
Erscheinung treten werden.

* Die neue Bonusregelung fiir Tiefgaragen ist aufwandig und
fuhrt nicht zur angestrebten Vereinfachung in der Anwen-
dung.

Fir die Uberbauungsziffer (UZ) sprechen folgende Argumente:

+  Die Uberbauungsziffer kann im Baubewilligungsverfahren
relativ einfach ermittelt und Gberprift werden.

*  Verbunden mit der Héhenfestlegung (Fassaden- und Ge-
samthohe) kann die Baudichte relativ gut gesteuert werden

* Eine kompakte Bauweise (kleiner Fussabdruck) mit Aus-
schoépfung der zuldssigen Hohe wird geférdert. Grinflachen
werden damit indirekt geschont.

Gegen die Uberbauungsziffer wird vorgebracht, dass die archi-
tektonischen Freiheiten im Vergleich zur Geschossflachenziffer
oder zur Baumassenziffer durch die Begrenzung der Gebaude-
flache eingeschrankt wirden. Dem ist entgegenzuhalten, dass
bei verdichteter Bauweise die Bewahrung ausreichender Griin-
und Freiflachen von zunehmender Bedeutung ist und eine
flachensparende Bauweise gefordert werden soll.

Um zu verhindern, dass Untergeschosse mittels Abgrabungen
fur Wohnzwecke genutzt werden, sind die zulassigen Ab-
grabungen klar zu regeln (siehe Art. 51 nBauR).
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Vorgehen bei der Festlegung

des Nutzungsmasses zur
Uberbauungsziffer (UZ)

Analyse des
Siedlungsgebiets

Methodik

Zone W2

Zone W3

Zone WG2

Die Uberbauungsziffer stellt die anrechenbare Gebaudeflache
in ein Verhaltnis zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Zur
Bestimmung des im Baureglement festzulegenden Nutzungs-
masses fir die Uberbauungsziffer wurden die Werte fiir ver-
schiedene ausgewahlte Gebieten in unterschiedlichen Bau-
zonen ermittelt. Da lediglich die Gebaudegrundflache und die
Grundstlicksflache als Werte herangezogen werden, ist eine
Analyse mittels der Plandaten der amtlichen Vermessung relativ
einfach zu bewerkstelligen.

Insgesamt wurden 21 typische Gebiete in der Stadt auf ihre
Dichte bezlglich UZ analysiert. Aufgelistet sind jeweils die
gesamte massgebliche Grundsticksflache, die gesamte Ge-
baudeflache und die Anzahl Hauptgebaude. Daraus wurden die
UZ sowie die durchschnittliche Geb&audeflache errechnet.
Ebenso wurde untersucht, welchen Wert mindestens 80 % der
Liegenschaften einhalten.

Zur Ubersicht wurde die Berechnung anschliessend zonen-
weise zusammengefasst. Die Plane der Gebiete sowie die
detaillierten Tabellen sind im Anhang 2 zu finden.

Im Schnitt verfligt die Zone W2 Uber eine UZ von 0.17. Dabei
liegen die Werte der einzelnen Gebiete zwischen 0.13 und 0.21.
Der hochste Wert wurde im Gebiet Nr. 17 (Haslerenstrasse)
berechnet. In dem Gebiet sind auffallig viele Nebenbauten
vorhanden, die die UZ nach oben treiben. Die durchschnittliche
Gebaudegrundflache betragt 122 m2. 80 % der Grundstiicke
weisen eine UZ von 0.22 oder weniger auf. Eine Uberschreitung
der 80 %-Grenze tritt haufig bei Grundstlicken auf, wo spater
Anbauten vorgenommen wurden.

In der Zone W3 ist im Durchschnitt eine héhere UZ (0.22) zu
verzeichnen als in der Zone W2. Die durchschnittlichen Werte
der untersuchten Gebiete bewegen sich zwischen 0.22 und
0.23. Ausreisser sind keine vorhanden. Betrachtet man die
Gebiete, lassen sich aber Unterschiede in den Gebaude-
grossen feststellen. Neben Mehrfamilienhausern sind auch
kleinere Gebaude vorzufinden. Im Schnitt liegt die Gebaude-
grundfliche bei 258 m? was vergleichsweise relativ hoch ist.
Rund 80 % der Grundstiicke weisen eine UZ von 0.27 oder
weniger auf. Eine Uberschreitung der 80 %-Grenze tritt bei
Grundstucken auf, wo spater Abparzellierungen vorgenommen
wurden.

In der Zone WG2 darf gegenuber der Zone W2 mit der heute
rechtsgultigen Nutzungsplanung rund 25% mehr Ausnitzungs-
ziffer konsumiert werden. Vergleicht man die durchschnittlich
errechneten Uberbauungsziffern der beiden Bauzonen, ist
dieser Umstand auf die UZ (ibertragbar. Durchschnittlich be-
steht heute in der WG2 eine UZ von 0.21. Dabei bewegen sich
die Werte fir die einzelnen Gebiete zwischen 0.19 und 0.27.
Beim hochsten Wert handelt es sich um das Gebiet Nr. 15
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(Stockenstrasse), das erst kirzlich Gberbaut wurde. Auch das
Gebiet Nr. 14 (Rietwies) wurde erst kirzlich bebaut. Hier be-
tragt die UZ 0.22. Es ist davon auszugehen, dass die Gebiete
mit tieferen Werten nicht die volle Ausnitzung nach aktuell
rechtsgultiger Nutzungsplanung beanspruchen.

Die durchschnittliche Gebaudegrundflache betragt in der WG2
187 m?, wobei hier teils spuirbare Unterschiede vorhanden sind.
Rund 80 % der Grundstiicke weisen eine UZ von 0.23 oder
weniger auf.

Zone WG3 In der Zone WG 3 wird eine durchschnittliche UZ von 0.275
verzeichnet. Die Werte der einzelnen Gebiete streuen stark und
liegen zwischen 0.19 und 0.50. Das Gebiet Nr. 21 (Niederburer-
strasse) verfligt wegen der teilweise einstdckigen Bebauung der
Migros Uber eine sehr hohe UZ von 0.50. Mit der Einfiihrung der
UZ werden eingeschossige, grossflachige Uberbauungen un-
attraktiv, weshalb dieses Gebiet kaum zur Bestimmung der
massgeblichen UZ herangezogen werden kann. Andererseits
verflugt das Gebiet Nr. 8 (Bachtdbeli) Uber eine relativ geringe
Dichte, was dem angrenzenden Wald und den entsprechend
einzuhaltenden Waldabstanden zuzuschreiben ist.

Die durchschnittliche Gebaudegrundflache betragt in der Zone
WG3 rund 250 m?. Rund 80 % der Grundstiicke weisen eine UZ
von 0.25 oder weniger auf.

Zone WG4 In der Zone WG4 ist eine durchschnittliche UZ von 0.21 zu ver-
zeichnen. Dieser Wert liegt tiefer als jener der Zone WG3 und
etwa gleich hoch wie jener der Zone WG2. Gebiete mit Ge-
werbeanteil (Nr. 9 Bruggwiese, UZ 0.24) weisen dabei eine
héhere UZ auf als Gebiete mit reiner Wohnnutzung (Nr. 11
Rofenstrasse, UZ 0.19), wo relativ hohe, aber flachensparende
Wohnblocks gebaut wurden. Die durchschnittliche Gebaude-
grundflache liegt hier bei rund 305 m?, was dem héchsten Wert
entspricht. Das 80 %-Quantil Iasst sich nicht zuverlassig bestim-
men, da nur ein Gebiet untersucht wurde.

Weilerzone Die Weilerzone verfiigt tiber eine UZ von 0.28. Dies ist dem
Umstand geschuldet, dass dort verschiedene landwirtschaftlich
genutzte Gebaude bestehen. Da sich die Weilerzone nicht fur
die Festlegung einer UZ eignet, dient dieser Wert lediglich zur
Information.
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Gesamtubersicht
Zone | Anzahl | Massgebliche Gebaudeflache | Anzahl Haupt-| Durchschnitt- | UZ Durch-| UZ von - bis | 80 %-
Gebiete | Grundstiicksflache gebaude liche Gebaude- | schnitt Quantil
gesamt in m2 flache in m2

W2 5 65625 11'139 91 122.4 0170 0.136-0.208 0.22

W3 3 34'233 7’483 29 258.0 0219 0.203-0.232 027

WG2 5 59751 7957 42 187.1 0211 0.191-0.273 0.23

WG3 5 59'751 16'461 66 249.4 0.275 0.191-0.543 025

WG4 2 20989 4578 15 305.2 0218 0.187-0.247 n.b.

We 1 10752 3096 11 281.5 0.288

Fazit der Analyse Die festgestellten Werte der Uberbauungsziffern streuen je
nach Bauweise relativ stark. Da in Bischofszell bisher keine
Uberbauungsziffer angewendet wurde, ist dies nicht erstaunlich.
Die Streuung ist dabei in den Mischzonen tendenziell grésser.
Die Uberbauungsziffer ist bei Arealen mit (teilweise) gewerb-
lichen Nutzungen grdsser als bei Arealen mit reiner Wohn-
nutzung. Vor allem dort, wo grossflachige, aber gleichzeitig
niedrige Gebaude gebaut wurden, ist die Uberbauungsziffer
hoéher.

Festlegung des Um den unterschiedlichen Nutzungsbedurfnissen in den ver-

schiedenen Zonen gerecht zu werden, wird eine aufgeteilte

Nutzun >
utzungsmasses zur Uberbauungsziffer gewahlt:

Uberbauungsziffer L
*  UZH: Uberbauungsziffer fir Hauptbauten. Als Hauptbauten
gelten dabei Gebaude oder Gebaudeteile, die Hauptnutz-
flachen nach SIA-Norm 416 enthalten oder welche die
Abmessungen von Klein- und Anbauten tberschreiten.
+  UZK: Uberbauungsziffer fir Kleinbauten und Anbauten
«  UZG: Uberbauungsziffer fiir rein gewerblich genutzte
Gebaudeteile in Mischzonen mit einer Gesamthéhe von
max. 5.0 m (,Gewerbebonus*®). Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass gewerbliche Nutzungen mehr
Flache beanspruchen als reine Wohnnutzungen.
Generell werden die Nutzungsmasse fiir die Uberbauungsziffer
in den Mischzonen leicht hdher angesetzt als in den Wohn-
zonen. In der viergeschossigen Wohn- und Arbeitszone wurde
die zulassige Uberbauungsziffer fiir Hauptbauten im Sinne der
Wohnhygiene wieder geringfugig verkleinert,
Uberpriifung der gewahlten Werte Zur Kontrolle der gewahlten Werte wurde die Uberbauungsziffer

auf die bisherige Ausnitzungsziffer umgerechnet und ein Ver-
gleich mit den im Musterbaureglement empfohlenem Werten
vorgenommen. Dabei wurde von folgenden Annahmen ausge-
gangen:

* 85 % der Gebaudegrundflache ist Bruttogeschossflache
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* Die Anzahl zulassiger Vollgeschosse wird realisiert

* Im Dachgeschoss wird 50 % der Geschossflache der Voll-
geschosse realisiert

Zonen- AZ bisher | AZ geméss Uberbauungsziffer AZ umgerechnet
bezeichnung Mustertabelle

MBR
W2 0.40 0.50-0.55 0.24 0.06 0.51 27 % -
W3 0.60 0.60-0.70 0.25 0.05 0.74 23% -
WA2 0.50 0.50-0.60 0.24 0.05 0.06 0.51 2% 0.56 12 %
WA3 0.60 0.60-0.70 0.25 0.05 0.06 0.74 23% 0.79 32 %
WA4 0.75 0.80-0.90 0.24 0.04 0.08 0.92 23% 0.99 32 %
D 0.50 0.50 0.26 0.04 0.06 0.55 10 % 0.60 20 %
Z3 - 0.32 0.04 0.95 -
Z4 - 0.32 0.04 1.22 -

In allen Zonen wird mit der Umstellung auf die Uberbauungs-
ziffer eine massvoll hdhere Nutzung erméglicht. Die Nutzungs-
erhdhung betragt bis 27 % fur Wohnnutzungen. Generell liegt
das Nutzungsmass an der oberen Grenze der im Musterbau-
reglement empfohlenen Werte bzw. Uberschreitet diese Werte

geringflgig.
Uberpriifung auf ortsbauliche Die ortsbaulichen Auswirkungen der vorgesehenen Nutzungs-
Auswirkungen erh6hung wurden anhand von Visualisierungen Uberprift. Dabei
. o . wurden der heutige Bestand und das Erscheinungsbild bei
Siehe Visualisierungen im Anhang 3 voller Beanspruchung der geltenden Ausniitzungsziffer sowie

bei voller Beanspruchung der neuen Uberbauungsziffer darge-
stellt. Es zeigt sich, dass bereits bei voller Ausschépfung der
heute zulassigen baulichen Reserven eine deutliche Verdich-
tung stattfinden kann. Die zusatzliche Verdichtung durch die
neu zulassigen Nutzungsmasse ist gering und fallt ortsbaulich
nicht ins Gewicht.

Nutzungsmass in den Zentrumszonen In den Zentrumszonen ergeben sich Ausnitzungsziffern von
0.95 fur die Z3 und 1.22 fur die Z4. Diese Werte liegen rund
30 % uber den Werten fir die WA4 bzw. die WAS.

Umgang mit Far Bes't\landesbauten anf (grurl)JdbstUtc):ken, bei (::fener;)das ﬁu-
lassige Nutzungsmass fur die Uberbauungsziffer Gberschritten

Bestandesbauten ist, gilt die Besitzstandsgarantie gemass § 94 Abs. 1 PBG.
Demnach dirfen solche Bauten zeitgemass erneuert, umge-
baut, erweitert oder in ihrem Zweck geandert werden, soweit
dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesentlich
verstarkt wird. So sind beispielsweise Aufstockungen, die ohne
Erhéhung der Gebaudeflache erfolgen, grundsatzlich zulassig,
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Zuschlag fir energie-

effizientes Bauen
Art. 47 nBauR

Fassaden- und

Gesamthohen
(siehe Masstabelle im Anhang | des
Baureglements)

da der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesentlich
verstarkt wird.

§ 35 Abs. 1 lit. 2 PBV definiert fur die Geschossflachenziffer
und die Baumassenziffer die Voraussetzungen, unter welchen
bei energieeffizienter Bauweise ein Nutzungsbonus auf die
genannten Ziffern geltend gemacht werden kann (Gebaude, die
den Minergie-P-Baustandard erfillen oder deren opake Teile
der Aussenhulle einen U-Wert von 0.12 W/m2K oder weniger
und deren Fenster einen U-Wert von 0.8 W/m2K oder weniger
einhalten). Im Sinne einer Gleichbehandlung wird fiir die Uber-
bauungsziffer eine analoge Regelung eingeflhrt. Dabei soll ein
Nutzungsbonus in vergleichbarem Ausmass wie in § 35 Abs. 1
lit. 2 PBV gewahrt werden.

Unter der Annahme, dass ein Gebaude eine Grundflache von
100 m? aufweist (10x10m), vergréssert sich bei einer zuséatz-
lichen Dammstérke von 20 cm die fiir die Uberbauungsziffer
relevante Grundflache des Gebaudes um rund 8%. Bei einem
Gebaude mit einer Grundflache von 200 m? (10x20m) betragt
die Zunahme rund 6%. Dementsprechend wird bei Gebauden,
welche die in § 35 Abs. 1 lit. 2 PBV aufgefiihrten Anforderungen
erflllen, ein Zuschlag von 10 % auf die festgelegte Uberbau-
ungsziffer fir Hauptgebaude gewahrt. Damit werden die Nach-
teile, welche bei energieeffizienten Bauten durch eine grossere
Wandstarke entstehen, ausgeglichen.

6.6 Weitere Erlauterungen

Die neue Gesamthdéhe tritt an die Stelle der Firsthéhe und be-
schreibt den gréssten Hohenunterschied zwischen dem héch-
sten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter lie-
genden Punkten auf dem massgebenden Terrain. Die Messung
erfolgt bis oberkant Dachkonstruktion, d.h. Dacheindeckung
und Unterdach werden nicht bertcksichtigt.

Die Fassadenhohe tritt an die Stelle der Gebaudehoéhe und ist
der grésste Héhenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und
der dazugehdrigen Fassadenlinie. Bei Attikageschossen wird
bis oberkant Briistung gemessen, auch bei offenen Dachrand-
abschlissen.

Mit der neuen Messweise, die Dacheindeckung und Unterdach
nicht bertcksichtigt, kbnnen Gebaude um bis zu 50 cm hdher in
Erscheinung treten, als die Gesamthdhe bzw. Fassadenhdhe
dies eigentlich ausweist. Die Hohenfestlegungen wurden daher
kritisch Uberpruft.
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Bauten an Hanglagen
Art. 32 nBauQ, Skizze im Anhang II,
Ziff. 5.2

Vollgeschosse
(siehe Masstabelle im Anhang | des
Baureglements)

Neureglung der

Ortsbildschutzzonen
Art. 23 nBauR

Neue Formulierung Ortsbildschutzzone

C (Art. 23 Abs. 6)

Fur die Festlegung der Fassadenhdhen und der Gesamthdhen
wird ein nach Dachform (Schragdach oder Flachdach) differen-
zierter Ansatz gewahlt: Da bei Flachdachern die Fassadenhéhe
bis oberkant Briistung gemessen wird, erhdht sich die Fassa-
denhdhe bei Flachdachern mit Bristungen gegentiber dem
Mass bei Schragdachern um einen Meter. Bei der Gesamthdhe
hingegen wird das Mass bei Schragdachern héher angesetzt
als bei Flachdachern. Damit werden Uberproportional hohe
Attikageschosse verhindert.

Bauten in Hanglagen sind gegentiber Bauten im flachen Ge-
lande bei der Fassadenhdhe benachteiligt. Um diese Benach-
teiligung zu beheben, wird erganzend festgelegt, dass bei
Bauten in Hanglagen die Fassadenh6he auf der Talseite um
das Mass Uberschritten werden darf, wie sie auf der Bergseite
unterschritten wird, so dass im Durchschnitt die Fassadenhohe
eingehalten wird. Die zuldssige Fassadenhdhe darf indes nir-
gends um mehr als 2 m Uberschritten werden.

Auf die Festlegung von Vollgeschosszahlen wird generell ver-
zichtet. Die Anordnung der Geschosse innerhalb der zuldssigen
Fassaden und Gesamthdhe ist frei. Damit wird ein grésserer
Gestaltungsspielraum fir die Anordnung der Geschosse
geschaffen.

Die Regelungen zu den Ortsbildschutzzonen werden vom "Bau-
reglement Ortsbild-, Kultur- und Naturschutz" in das regulare
Baureglement Uberfuhrt.

Die Regelungen zu den Ortsbildschutzzonen werden wie folgt
revidiert:

* Die Ortsbildschutzzonen A (Altstadt) und B (Umgebungs-
schutz) bleiben im Wesentlichen unverandert.

* Die Bestimmungen der Ortsbildschutzzone C werden neu
gefasst, mit dem Ziel, eine sorgfaltige Einordnung und Ge-
staltung von Bauvorhaben und deren Umgebung zu gewahr-
leisten, ohne An-, Neu- und Ersatzbauten auszuschliessen.

* Die Ortsbildschutzzone D (Entetswil, Kenzenau, Schwei-
zersholz) wird gestrichen. Der Schutz ist Gber die Bestim-
mungen der Weilerzone (Kenzenau), Dorfzone (Schweizers-
holz) resp. Uber das RPG (Entetswil, ausserhalb Bauzone)
ausreichend gewabhrleistet.

Mit der neu formulierten Ortsbildschutzzone C kann insbeson-
dere den Anforderungen des ISOS betreffend Schutz der
Struktur und des Charakters der entsprechenden Siedlungsteile
weitgehend entsprochen werden. Der Substanzschutz ist wie
bisher Uber den Schutzplan gewahrleistet. Die neue Regelung
ist in Zonen, in denen keine Verdichtung vorgesehen sind, au-
sreichend offen formuliert und erméglicht eine zeitgemasse
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Zone mit Gestaltungsplan-

pflicht
Art. 25 nBauR

Gebaudelange Sonderfall

AG und Al A
Art. 29 nBauR

Parkierung
Art. 33 nBauR

Haushalterische Boden-

nutzung
Art. 40 nBauR

Erneuerung der Bausubstanz. Hingegen ist eine substanzielle
Verdichtung in allen Ortsbildschutzgebieten nicht erwinscht.

In Kap. 7.6 sind alle Anderungen beziiglich den im Zonenplan
bezeichneten Ortsbildschutzgebieten ausflihrlich beschrieben.

In den festgelegten Gebieten ist gemass § 20 PBV vor der
Uberbauung ein Gestaltungsplan zu erlassen.

Das Festlegen eines sachgerechten Perimeters fur den Ge-
staltungsplan ist Teil der Gestaltungsplanung. Es ist somit
denkbar, dass ein Gestaltungsplan nur eine Teilflache des
Pflichtgebietes umfasst.

Uber dem massgebenden Terrain liegende Verbindungstrakte
innerhalb eines Gebaudekomplexes sind gemass den kanto-
nalen Erlauterungen zum PBG bei der Ermittlung der Gebau-
delange und der Gebaudebreite zu berucksichtigen.

Fir solche Gebaudeteile wird daher eine Sonderregelung
getroffen, wonach die Verbindungstrakte die maximale Gebaude-
lange um das Mass ihrer Lange, im Maximum jedoch um 25 m
Uberschreiten dirfen. Die Fassadenhdhe darf maximal 9.0 m
betragen, wobei der sichtbare Abschnitt der Fassade eine Hohe
von maximal 4.0 m aufweisen darf. Damit kénnen auch Passe-
rellen Uber Strassen von dieser Sonderregelung profitieren.

Gegenulber der Vorgabe des Musterbaureglements wird die
Mindestzahl erforderlicher Parkplatze bei Wohnungen in Mehr-
familienhausern mit drei oder mehr Zimmern gestitzt auf
Praxiserfahrungen angehoben.

Zur Forderung alternativer Antriebsmodelle wie Elektrofahr-
zeuge wird vorgeschrieben, dass pro 10 Parkfelder mindestens
ein Parkfeld mit einer Ladestation auszustatten ist.

Das Musterbaureglement sieht einen Verdichtungsnachweis
vor, der bei nur teilweiser Beanspruchung der zulassigen Bau-
dichte erbracht werden muss. Die Grenze wird bei einer Unter-
schreitung der erlaubten Nutzungsziffer um 30 % gesetzt.

Ein solcher Verdichtungsnachweis wird als zweckmassig be-
trachtet, muss indes auf die Besonderheiten der Uberbauungs-
ziffer angepasst werden.

Der in Art. 40 nBauR festgelegte Dichtenachweis bezieht sich
auf eine pro Zone festgelegte Referenzdichte. Diese wird er-
mittelt als Produkt, gebildet aus der maximal zulassigen an-
rechenbaren Gebaudegrundflache flir Hauptbauten auf dem
Grundstuck, multipliziert mit der gemass Festlegung der Hohen-
masse zu erwartenden Anzahl der Vollgeschosse. Die Grenze
fur den Verdichtungsnachweis wird wie im Musterbaureglement
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Berechnungsbeispiele:
- Wohnzone W2:

Zentrumszone Z4

Mobilfunkanlagen
Art. 46 nBauR

bei einer Unterschreitung des Referenzmasses um 30 % ge-
setzt.

+ 200 m? Gebaudegrundflache
* 2 \Vollgeschosse

«  Referenzdichte: 400 m? Geschossflache
(Gebaudegrundflache mal Anzahl Vollgeschosse)

»  Effektiv realisierbare Geschossflache in Voll-, Dach- und
Attikageschossen: 500 m? (Annahme: Geschossflachen im
Dachgeschoss bzw. Attikageschoss betragen insgesamt
50 % der Vollgeschossflache).

*  Grenze fir Verdichtungsnachweis: Geschossflache kleiner
als 280 m?. Dies entspricht einem Nutzungsverzicht von
rund 220 m?, was dem Verzicht auf ein ganzes Geschoss
entspricht.

+ 400 m? Gebaudegrundflache
* 4 Vollgeschosse

+  Referenzdichte: 1'600 m? Geschossflache
(Gebaudegrundflache mal Anzahl Vollgeschosse)

»  Effektiv realisierbare Geschossflache in Voll-, Dach- und
Attikageschossen: 1‘800 m? (Annahme: Geschossflachen
im Dachgeschoss bzw. Attikageschoss betragen insgesamt
50 % der Vollgeschossflache).

*  Grenze fir Verdichtungsnachweis: Geschossflache kleiner
als 1120 m?. Dies entspricht einem Nutzungsverzicht von
rund 680 m?, was dem Verzicht auf mehr als ein Geschoss
entspricht.

Der Verdichtungsnachweis bezieht sich einzig auf die UZ fir
Hauptbauten. Fir Klein- und Anbauten und fiir eingeschossige
gewerbliche Bauten ist kein Nachweis erforderlich.

Es ist zu erwarten, dass im Zuge des Netzausbaus fir das 5G-
Mobilfunk-Netz in den nachsten Jahren zusatzliche Mobilfunk-
anlagen erstellt werden missen. Im Bereich des Mobilfunks
verflgen die Gemeinden nur Uber sehr eingeschrankte Kompe-
tenzen. Der Schutz der Bevdlkerung vor nichtionisierender
Strahlung ist durch das USG und die NISV abschliessend ge-
regelt.

Das Bundesgericht hat im Entscheid BGE 1C_51/2012 (Ge-
meinde Hinwil) anerkannt, dass die Installation von Mobilfunk-
anlagen in Wohngebieten von Teilen der Bevolkerung als
Bedrohung bzw. als Beeintrachtigung der Wohnqualitat em-
pfunden wird und somit eine ideelle Immission vorliegt.

Das Bedurfnis der Gemeinden, auch flr Mobilfunkanlagen eine
gewisse Standortsteuerung vornehmen zu kénnen, ist laut
Bundesgericht grundsatzlich anzuerkennen, sofern sie die
Schranken, die sich namentlich aus der Fernmeldegesetz-
gebung ergeben, respektieren.
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Kaskadenmodell

Mobilfunkanlagen ausserhalb von
Bauzonen

|deelle Immissionen
Art. 59 nBauR

Zwischen dem Verband Thurgauer Gemeinden und den Mobil-
funkbetreibern besteht eine Vereinbarung Gber die Standort-
evaluation und -koordination von Mobilfunkanlagen. Die Stadt
Bischofszell ist dieser Vereinbarung 2012 beigetreten. Die neu
einzufuhrenden Regelungen im nBauR wiedersprechen dieser
Vereinbarung nicht. Vielmehr definieren sie die Prioritaten der
Stadt bei der Standortsuche bereits auf Stufe Baureglement.

Die Regelung in Art. 46 nBauR orientiert sich am sogenannten
Kaskadenmodell, das im Kanton Zirich entwickelt wurde und in
verschiedenen Gerichtsurteilen bestatigt wurde. Dieses sieht fur
die Erstellung von Mobilfunkanlagen eine Prioritdtenordnung vor:

« 1. Prioritat: Arbeitszonen, sowie Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen

e 2. Prioritat: Alle anderen Bauzonen, ohne Ortsbild- und Um-
gebungsschutzzonen

Erst wenn der Nachweis erbracht ist, dass in den Zonen mit je-
weils héherer Prioritat keine Standorte zur Verfligung stehen,
kann auf Standorte in Zonen mit niedriger Prioritat ausgewichen
werden. Es werden indes in keinen Zonen Mobilfunkanlagen
generell ausgeschlossen.

Die Regelung gilt gemass bundesgerichtlicher Rechtssprechung
nur fUr visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen, da
einzig von diesen ideelle Immissionen ausgehen kbénnen, die
eine Standortsteuerung durch die Gemeinde zulassen.

Ausserhalb von Bauzonen (zum Beispiel in Landwirtschafts-
zonen) sind aufgrund des Grundsatzes der Trennung von Sied-
lungs- und Nichtsiedlungsgebiet Mobilfunkanlagen in der Regel
nicht zonenkonform. Diese Anlagen kénnen deshalb nur be-
willigt werden, sofern sie die Voraussetzungen fur eine Aus-
nahmebewilligung gemass Art. 24 RPG erfullen. In diesem
Sinne kann eine Landwirtschaftszone nicht als Prioritat im Kas-
kadenmodell festgelegt werden, da so eine grundsatzliche
Zonenkonformitat attestiert wirde.

Der Regierungsrat definiert gemass § 19 Abs. 1 PBG einzelne
Nutzungszonen und tberlagernde Zonen, deren Zwecke sowie
die Grundzuge der darin zulassigen Nutzungen.

Gemass § 19 Abs. 3 PBG sind die Gemeinden befugt, die Vor-
gaben des Regierungsrates zu konkretisieren. Dies erfolgt vor-
liegend bezuglich ideeller Immissionen. Bei ideellen Immis-
sionen handelt es sich gemass Bundesgericht um Einwir-
kungen, die das seelische Empfinden verletzen beziehungs-
weise unangenehme psychische Eindriicke erwecken. Beispiele
fur Ideelle Immissionen: Sexgewerbliche Betriebe, Freitod-
begleitungen.

Solche Immissionen gelten als stark stérend und sind demnach
nur in den Arbeitszonen Industrie Al A und Al B zulassig.
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[. Zonenplan

7.1 Vorbemerkungen

Alle Zonenplananderungen sind nummeriert und in der Zonen-
plananderungstabelle im Anhang 4 aufgefuhrt. Ebenso sind sie
im Ubersichtplan zu den Zonenplananderungen abgebildet.

Der Zonenplan wurde von der Walli AG im aktuellen
Datenmodell ,,Ortsplanung® des GIS-Verbunds Thurgau erfasst
und entspricht den Anforderungen des OREB-Katasters.

7.2 Umzonungen

Vorbemerkung Alle Umzonungen sind in der Zonenplananderungstabelle (An-
hang 4) aufgeflhrt.

Gebiet Schitzeguetli Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

111 Umzonung |7'656 m2 |IAzu WA3 |237,778,779

11.2 Umzonung |2'554 m2 |IAzu AG 933, 1004

1.2 Umzonung |3'545m2 |WG3zu AG |781
1.3 Umzonung | 1226 m2 |WG3zuZ4 |223, 227,783, 1359,
1740, 1984

30.1.9 Umzonung | 11502 m2 | WG3 zu AG | 230, 231, 232, 1105,
1505, 1875, 1986

s < >
A =
““ '<l" -. e ; \
,"Zl N S ~ 7
Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen
Ausgangslage Direkt neben dem Bahnhof befindet sich heute der Produktions-

standort der Molkerei Biedermann. Die Molkerei ist in den
letzten Jahren stark gewachsen und beabsichtigt die Errichtung
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Problemstellung

Anderungen

Ziele GP Schiitzenguietli

Ziele GP Molkerei

eines Erweiterungsbaus auf dem unuberbauten Grundstick
Kat.-Nr. 781.

Die Firma Laumann & Co. AG, deren Betriebsareal sich in der
Industriezone IA befindet, prift eine Umnutzung ihres Areals.

Das Gebiet ist Teil der angestrebten Zentrumserweiterung ge-
mass RES, wo Einkaufs-, Arbeits- und Wohnnutzungen in hoch-
wertigen stadtebaulichen Strukturen entwickelt werden sollen.

Die Molkerei Biedermann befindet sich heute in der Zone WG3,
welche nicht fir industrielle Nutzungen gedacht ist. Das untber-
baute Grundstlick Kat.-Nr. 781 befindet sich mehrheitlich in der
Gewerbezone G (mit La&rm-Empfindlichkeitsstufe ES Ill), im
sudostlichen Teil in der Wohn- und Gewerbezone WG3. Das
Areal der Laumann & Co AG befindet sich in der Industriezone
IA (mit ES 1V), welche direkt an Wohnzonen (W2 und W3)
angrenzt, was zu Konflikten (Larm, Verkehr etc.) fuhren kann.

Der Teil des Betriebsareals der Firma Laumann & Co AG (Kat.-
Nrn. 237, 778 und 779), der sich sudlich der Schitzenguetli-
strasse und der Neuguetlistrasse erstreckt, wird in die Wohn-
und Arbeitszone WA3 Uberfuhrt. Um eine gute Einordnung von
Neubauten in das Ortsbild zu gewahrleisten, wird das Areal mit
einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert (Nr.1.1.1).

Die Grundstlicke Kat.-Nr. 933 und 1004 norddstlich der Neu-
guetlistrasse werden zusammen mit der sldlichen Teilflache
von Kat.-Nr. 781, die heute der WG3 zugeordnet ist, in die
Arbeitszone Gewerbe Uberfuhrt (Nr. und 1.2).

Das Areal ,Steig“, heute der WG 3 zugeordnet, wird in die neu
geschaffene Zentrumszone Z4 uberfuhrt (1.3). Diese Aufzonung
entspricht auch dem Wunsch der Eigentiimerin der uniber-
bauten Grundstlicke Kat.-Nr. 223 und 1984.

Das Gebiet zwischen den Bahngeleisen und der Schutzengutli-
strasse wird von der WG3 in die AG umgezont. Damit wird der
bereits bestehenden Nutzung Rechnung getragen (Nr. 30.1.9).

Fur vier Gebiete ist eine Gestaltungsplanpflicht nach Art. 20
PBV vorgesehen. Die Zielsetzungen fir die Gestaltungsplane
sind im Richtplan-Koordinationsblatt S 1.02 festgehalten.

+  Konfliktfreier Ubergang zur sidlich angrenzenden Wohn-
zone, vorzugsweise durch Freihaltung einer begriinten
Pufferzone.

+ Konfliktfreie Regelung des Lieferverkehrs

*  Flachensparende Erschliessung und Parkierung

«  Durchgangigkeit fur die Offentlichkeit (Fusswegver-
bindungen) sicherstellen.

*  Gute massstabliche und gestalterische Einordnung der
industriellen Bauten in das erweiterte Stadtzentrum

+ Konfliktfreie Regelung des Lieferverkehrs
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Ziele GP Steig

Ziele GP Laumann

Gebiet Odlchéller und
Espenstrasse

Rechtsgiltiger Zonenplan

+  Realisierung Unter- oder Uberflihrung Bahnhof fir Fuss-
ganger/Velofahrer beachten

*  Flachensparende Erschliessung und Parkierung

*  Flachensparende Erschliessung und Parkierung

*  Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss zur Steig-
strasse

+ Attraktive Gestaltung des Aussenraums zur Steigstrasse
*  Gute Einordnung von Um- und Neubauten unter Bertick-
sichtigung der bestehenden industriell gepragten Strukturen

» Sicherstellen eines vertraglichen Nebeneinanders von
Wohnen und Arbeitsnutzungen

+ Effiziente Abwicklung des Arealverkehrs

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

2.1 Umzonung |7'113m2 |WG3zuZ4 |270, 271,272, 1354,
1414

2.2 Umzonung |10'763 m2 | WG3 zu Z4 | 252, 256, 257, 258,
776, 777, 853, 1075,
1585

2.3 Umzonung |7'612m2 |IAzuZ4 251, 1727

24 Umzonung |15'039 m2 | 1A zu Z3 283, 1912

30.1.4 Umzonung [2216 m2 |WG3zuZ4 |274,275, 276, 984

30.1.5 Umzonung [4'403m2 |WG3zuZ4 |273, 881
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Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen
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Ausgangslage

Problemstellung

Anderungen

Zwischen dem Bahnhof und dem Industriegebiet Odlchaller be-
steht heute ein Mix aus Gewerbe- und Wohnnutzungen. Die
Siedlungsstruktur ist heterogen, viele Bauten sind erneuerungs-
beddrftig. Die Gebiete entlang der Espenstrasse und der Steig-
strasse sind der Wohn- und Gewerbezone WG3 zugewiesen.

Diverse Anfragen von Grundeigentimern im Industriegebiet
Odlchaller thematisieren die Zonenzuteilung und winschen eine
Umzonung in eine Mischzone.

Der stidwestliche Teil des Gebiets entlang der Steigstrasse
befindet sich in der Baugruppe 4.1 des ISOS, mit Erhaltungsziel
A. Das Areal stidoéstlich der Espenstrasse befindet sich in der
Baugruppe 4.2 des ISOS mit Erhaltungsziel B (siehe Kap. 7.6).

Das Gebiet in der Nahe des Bahnhofs ist heute vielerorts unter-
nutzt. Die bestehende Zonierung bietet wenig Anreiz fiir eine
bauliche Erneuerung. Die Aussenrdume wirken wenig ein-
ladend.

Eine industrielle Nutzung direkt neben reinen Wohnzonen ist
problematisch und nicht mehr zeitgemass.

Das Gebiet bietet sich flir eine Umstrukturierung mit massgeb-
licher Verdichtung an. Es bildet das Herzstlck der in der RES
vorgesehenen Zentrumserweiterung. Mit der Migros besteht
bereits ein wichtiger Anker fur die beabsichtigte Entwicklung.
Mittels einer massgeblichen Erhdhung der Baudichte soll eine
umfassende bauliche Erneuerung erreicht werden.

Der westliche Teil des Gebiets inkl. des westlichen Teils des
Industriegebiets Odlchaller sowie das Areal zwischen Espen-
strasse und Bahnlinie wird in die neu geschaffene Zentrums-
zone Z4 umgezont, mit einer gegentber der WG3 um rund
100 % hdheren Baudichte. Damit kann dem Anspruch der
Innenentwicklung Rechnung getragen und der nétige Anstoss
fur die angestrebte bauliche Erneuerung gegeben werden.

Der dstliche Teil des Industriegebiets Odlchaller wird in die Zen-
trumszone Z3 umgezont. Damit wird ein zu grosser Dichte-
sprung zur Ostlich angrenzenden Wohn- und Arbeitszone 2
vermieden.

Fir die drei Teilgebiete Espenmatt, Odlchaller und Migros ist
eine Gestaltungsplanpflicht nach Art. 20 PBV vorgesehen. Die
Zielsetzungen fiir die Gestaltungsplane sind im Richtplan-
Koordinationsblatt S 1.03 festgehalten.

Fur die zwei Gebiete zwischen Bahngleis und Espenstrasse ist
ebenfalls eine Gestaltungsplanpflicht nach Art. 20 PBV vorge-
sehen. Die Zielsetzungen fur die Gestaltungsplane sind im
Richtplan-Koordinationsblatt S 1.04 festgehalten.

Das Dreieck Espenstrasse-Frohsinnweg-Friedenstrasse mit
pragenden Bebauungsstrukturen (Punktbauten entlang der
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Espenstrasse) soll in seiner Entwicklung nicht forciert und daher
in der Zone WG3 belassen werden.

Ziele GP Espenmatt (Z4) und GP .

/ Flachensparende Erschliessung
Oalchaller (Z3)

* Espenmatt als verkehrsarmen zentralen Boulevard ge-
stalten und von Erschliessungsverkehr mdglichst freihalten

*  Erschliessungsverkehr tber Zufahrt sudlich Migros, tber
die Friedenstrasse sowie Uber die Obere Bisritistrasse
fihren

»  Zentrale Parkierung

+  Gute Gestaltung des Ubergangs zu den angrenzenden
Wohnzonen

«  Durchgangigkeit fiir die Offentlichkeit (Fussweg- und Velo-
verbindungen) sicherstellen.

Ziele GP Espenstrasse und Espenweg » Sicherstellen eines gestalterischen Larmschutzes gegen-
(24) Uber der Bahnstrecke

+  Gute Einordnung der Uberbauung, mit raumbildenden
Fassadenfluchten entlang der Espenstrasse

*  Gewahrleistung von Durchblicken in Querrichtung
* Flachensparende Erschliessung
» Zentrale Parkierung

Parallel zur Entwicklung der Baugebiete ist auch eine gestalte-
rische Aufwertung des Strassenraums der Espenstrasse vor-
zusehen.

Ziele GP Migros (Z4) +  Gute Einordnung der Uberbauung, mit raumbildenden

Fassadenfluchten entlang der Steigstrasse

*  Zentrumsgerechte Mischnutzung mit attraktivem
offentlichen Freiraum

*  Flachensparende Erschliessung und zentrale Parkierung
» Effiziente Verkehrslésung flr die Migros

Nussbanggli Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
6.2.1 Umzonung |2'991 m2 |EzuW2 304
6.2.2 Umzonung |148m2 |EzuStiB |1938
6.1.4 Umzonung |71 m2 Sti.B. zu 1321
W2
41.0 Umzonung [283m2 [W2zuFh |724
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Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Ausgangslage Das Gebiet Nussbanggli ist als Zone fiir experimentelles Bauen
ausgewiesen. Das Gebiet ist eher peripher gelegen, kaum mit
dem QV erschlossen und unterdurchschnittlich besonnt (nord-
exponierte Hanglage) und eignet sich deshalb wenig fir eine
Bebauung. Zusatzlich handelt es sich um einen bei den Bischofs-
zellern beliebten Schlittelhang. Das Grundstlick befindet sich im
Eigentum der Stadt Bischofszell.

Anderung Das Gebiet wird im dstlichen Bereich teilweise ausgezont (siehe
Kapitel 7.3). Da westlich des Gebiets bereits abparzellierte
Grundstlicke bestehen, wird eine Bautiefe in der Bauzone be-
lassen; diese kann Uber eine Stichstrasse von der Bisrttistrasse
her erschlossen werden.

Bezuglich Larm von schlitteinden Kindern kann bei einem Ver-
kauf der Grundstiicke eine Duldungsklausel im Grundbuch ein-
getragen werden.

Mit den Zonenplananderungen 6.1.4 und 41.0 werden unterge-
ordnete Korrekturen zur Anpassung an die bestehenden Ver-
haltnisse vorgenommen.

Weitere Zentrumsgebiete Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
30.1.1 Umzonung |5697 m2 |WG2 zu WA3| 356, 357, 769, 1305,
1787, 1788

30.1.2 Umzonung |8516 m2 |WG2 zu WA3| 361, 366, 1009, 1341

30.1.3 Umzonung | 6237 m2 |WG3zuZ4 |363, 364, 367, 369,
370, 372, 373, 987,
1348, 1493, 1952

30.1.6 Umzonung |3'689 m2 |WG3zuZ3 |376, 377,378, 379,
380, 381, 382, 383,
1692

30.1.7 Umzonung |4'853m2 |WG3zuZ3 |71,72,73,535, 536,
537, 538, 539, 540
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Rechtsgiltiger Zonenplan

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Problemstellung

Anderung

30.1.8 Umzonung |11'918 m2 |WG3 zu Z3 | 319, 557, 558, 1598,
1919, 1977

32.11 Umzonung (608 m2 |WG3zuZ3 |75

< -’.'-'._QV"‘: -
Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen
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Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Im Umfeld der Altstadt besteht an verschiedenen Orten Poten-
tial fur Aufwertungen und Verdichtungen.

Zwischen der Altstadt und den neuen Zentrumszonen bestehen
heute diverse Wohn- und Gewerbezonen mit verhaltnismassig
geringer méglicher Dichte.

Diese Gebiete werden ebenfalls Zentrumszonen zugewiesen,
um den Handlungsspielraum fur die Innenentwicklung zu er-
hohen. Nérdlich der Laubeggstrasse soll ein Streifen der WAS3-
Zone zugeteilt werden, um der dort bereits vorherrschenden
Bebauungshdhe zu entsprechen.
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Wiesenstrasse

AR

{ Ni
\‘#’

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

5.1 Umzonung | 17'447 m2 |WG3 zu W4 | 587, 813, 814, 1408,
1573, 1574, 1575

\‘*‘\'

'
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Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Angrenzend an die NiederbUrerstrasse befinden sich mehrheit-
lich Mischzonen. Die Zonierung wurde vermutlich gewahlt, um
im Sinne eines gestalterischen Larmschutzes eine gewerbliche
Nutzung entlang der Strasse zu ermdglichen. Das Gebiet
zwischen Wiesenstrasse, Niederburerstrasse und Bahnlinie
hingegen bildet als reine Wohnzone eine Insel inmitten von
Mischzonen.

Auch das Gebiet Bachtobeli befindet sich in einer Mischzone,
es wird heute aber praktisch ausschliesslich fur Wohnen ge-
nutzt.

Um die Zonenzuordnung mit der effektiven Nutzung in Uber-
einstimmung zu bringen, wird das Gebiet Bachtdbeli in eine
reine Wohnzone umgezont. Die anderen Mischzonen entlang
der Niederburerstrasse werde belassen, da diese gemischt
genutzt werden.
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Sattelbogen

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Problemstellung

Anderung

Trafo Lettenstrasse

Rechtsgiltiger Zonenplan

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
10.1 Umzonung |2'144 m2 |W2 zu OeBa | 1605

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Im Gebiet Sattelbogen ist auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 1605,
auf dem sich das Altersheim befindet, eine untiberbaute Teil-
flache der Wohnzone W2 zugeordnet. Das Altersheim selbst ist
der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeordnet.

Die Nutzung des Areals fiir eine Uberbauung mit Wohnbauten
ist fraglich. Die Betreiberin des Altersheims beabsichtigt die Er-
stellung von Alterswohnungen. Dafir ist die bestehende
Zonierung nur bedingt geeignet.

In Absprache mit den Betreibern des Altersheim wird das Areal
in eine Zone fur o6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA umge-
zont. Alterswohnungen sind in der OeBA ebenfalls zonenkon-
form. In der OeBA besteht dank den offeneren Bauvorschriften
mehr Spielraum flir eine optimale Nutzung des Areals.

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
20.1 Umzonung |1'017 m2 |W2 zu OeBA | 1721

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen
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Ausgangslage

Anderung

Umzonungen betreffend
Strassenflachen innerhalb
Bauzone

Rechtsgiltiger Zonenplan

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage und Anderung

Auf dem Grundstuck Kat.-Nr. 1721, welches im Eigentum der
Stadt Bischofszell ist, bestehen heute ein Spielplatz sowie eine
Trafostation. Da sich das Grundstuck in unmittelbarer Wald-
nahe befindet, ist eine Uberbauung zu Wohnzwecken wenig
sinnvoll.

Entsprechend der aktuellen Nutzung fur offentliche Zwecke
wird das Grundstuck in eine Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen umgezont.

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

34.1.1 Umzonung |1'750m2 |IAzuStiB 1950, 1951

34.1.2 Umzonung |395m2 |W2zuStiB |236

34.1.3 Umzonung |19 m2 StiBzuW2 |941

3414 Umzonung |1'126 m2 |IAzuStiB  |508, 1946, 1451, 1976

34.1.5 Umzonung [194m2  |\WG3zu StiB |1186, 1451

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen
v 7
Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Seit der letzten Revision der Ortsplanung wurden verschiedene
Strassen aus Privateigentum in das Eigentum der Stadt Gber-
fuhrt. Offentliche Strassen im Eigentum der Stadt sollen sich
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nicht in Bauzonen befinden, weshalb sie der separaten Zone
"Strassen innerhalb Bauzone" zugefuhrt werden. Es handelt
sich dabei um technische Anpassungen.

Aufzonung Turkei, Wiesenpark |Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
und Bitziring Grundstiicke
36.1 Umzonung |5770 m2 |WG3 zu 207
WA4
36.2 Umzonung | 17108 m2 |W3 zu W4 {303, 318, 326, 365,

1203, 1213, 1215,
1235, 1301, 1302

36.3 Umzonung |5'075m2 |W3zuW4 [1162, 1270

Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Ausgangslage Neben den Umzonungen im Zentrum, wo die Starkung der Zen-
trumsfunktion im Vordergrund steht, soll auch ausserhalb des
Zentrums in geeigneten Gebieten eine massvolle Nutzungs-
intensivierung erreicht werden, indem Gebiete in dichtere
Zonen umgezont werden. Mit der Einfuhrung der Wohnzone W4
kénnen zudem bestehende viergeschossige Bauten einer pas-
senderen Nutzungszone zugeflihrt werden.
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Anderungen

Umzonung Nagelpark

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Das Gebiet «Turkei» ist heute nicht bebaut und befindet sich im
Eigentum der Stadt. Bisher war hier entlang der Bahnlinie eine
Zone WAS3 ausgeschieden. Im Anbetracht der Umzonung des
Areals auf der anderen Seite der Bahnlinie in die W4 erscheint
es hier sinnvoll, das Gebiet in die Zone WA4 umzuzonen (Nr.
36.2). Aus topografischer Sicht (Lage am Hangfuss) spricht hier
nichts dagegen.

Auf der anderen Seite der Bahnlinie wird die heute bestehende
Wohnsiedlung Wiesenpark von W3 zu W4 umgezont, um der
bestehenden baulichen Dichte (viergeschossige Bauten) besser
Rechnung zu tragen (Nr. 36.3).

Gleiches gilt fur diverse Grundsticke noérdlich des Bitzirings.
Diese werden ebenfalls neu der W4 zugeschlagen, um der be-
stehenden baulichen Dichte (viergeschossige Bauten) besser
Rechnung zu tragen (Nr. 36.2).

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

371 Umzonung [2'925m2 [OeBAzuFh |171

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Verschiedene Rickmeldungen aus der Vernehmlassung spra-
chen sich dafur aus, die bestehende Grunflache im Nagelpark
zu erhalten und die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen in
diesem Gebiet zu verkleinern.

Gemass Angaben der evangelischen Kirchgemeinde besteht
auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 171 ein Grundbucheintrag, dass
auf dem Grundstuck einzig kirchliche Bauten zulassig sind. Laut
der Kirchgemeinde ist es unwahrscheinlich, dass die Grin-
flache in grosserem Mass Uberbaut wird.

Im Sinne eines Kompromisses wird der empfindliche ndrdliche
Hangbereich des Grundstlcks Kat.-Nr. 171 der Freihaltezone
zugewiesen. Das Areal auf der Ebene wird hingegen in der
Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen belassen. Das ge-
samte Areal ist zudem mit der Ortsbildschutzzone B Uberlagert,
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Umzonung lifang

y
Rechtsgiltiger Zonenplan
Ausgangslage

Anderung

Umzonung «Aldi»

\z||';l .
1l

Rechtsgiltiger Zonenplan

so dass auch bei einer allfélligen zukunftigen Bautatigkeit auf
eine besonders gute Einordnung von Bauten und Anlagen zu

achten ist.

Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

38 Umzonung [278m2  (W3zuW2 |213

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Der Grundeigentumer des Grundstucks Kat.-Nr. 213 hat in der
Vernehmlassung darauf hingewiesen, dass ein kleiner Teil des
Grundstlicks der Wohnzone W3 zugewiesen ist. Der gréssere
Teil des Grundstulicks befindet sich in der Wohnzone W2. Der
Grundeigentimer winscht eine einheitiche Zonierung.

Im Sinne der gewinschten einheitlichen Zonierung wird der
fragliche Teil des Grundstucks der Zone W2 zugewiesen. womit
das ganze Grundstuck in derselben Zone zu liegen kommt.

Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
39.1 Umzonung |5479m2 |[WA4 zu 835
WA3

Revidierter Zonenplan Zonenplananderung
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Ausgangslage

Anderung

Schulhaus Halden

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Auf dem Grundstlick Kat.-Nr. 835 befindet sich heute ein Teil
des Ladengebaudes eines Detailhandelsgeschéafts (Aldi). Der
Baukorper Uberstellt die Gemeindegrenze zu Zihlschlacht-

Sitterdorf. Das Grundstiick auf dem Gebiet von Zihlschlacht-
Sitterdorf befindet sich in der Zone WAS3.

Um die Zonierung mit der Nachbargemeinde abzustimmen und
in etwa ahnliche bauliche Méglichkeiten zu bieten, wird die
Parzelle neu ebenfalls der Zone WA3 zugewiesen.

Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
431 Umzonung [236m2 [Oezu 3060
Str.i.B.
43.2 Umzonung |1'033m2 [OezuW2 |3060
43.3 Umzonung |1'619m2 |Oe zu Fh 3060
Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Das Schulhaus in Halden wird nicht mehr als solches genutzt.
Eine andere 6ffentliche Nutzung ist nicht vorgesehen, so dass
es aus der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen entlassen
werden kann.

Das Grundstlck wird drei verschiedenen Zonen zugeordnet.
Die Erschliessungstrasse wird der Strasse innerhalb Bauzone
zugewiesen (Nr. 43.1). Das Schulhaus selber wird einer Wohn-
zone W2 zugeordnet (Nr. 43.2). Der 6stliche Teil des Grund-
stiicks wird aufgrund der Rutschgefahr (blaue Zone) einer Frei-
haltezone zugewiesen (Nr. 43.3).
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Weitere Umzonungen in Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene

Halden Grundstiicke
44.0 Umzonung |35 m2 OezuW2 |3059
45.0 Umzonung |150m2  (Stri.B.zu | 3073

W2

Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Ausgangslage Ein kleiner, nicht offentlich genutzter Teil des Grundstlcks Kat.-
Nr. 3059 soll von der Stadt an den Eigentimer des Nachbar-
grundstlicks Kat.-Nr. 3158 verkauft werden (Nr. 44.0). Dieses
Grundstlick befindet sich in der Wohnzone W2.
Das heute als Strasse klassierte Grundstuck Kat.-Nr. 3073 wird
nicht mehr als Strasse genutzt (Nr. 45.0).

Anderung Der zu veraussernde Teil des Grundstlcks Kat.-Nr. 3059 wird

neu der Wohnzone W2 zugeordnet.

Das Grundstiick Kat.-Nr. 3073 wird der Wohnzone W2 zuge-
wiesen.
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7.3  Auszonungen

Vorbemerkung Alle Auszonungen sind in der Zonenplananderungstabelle
(Anhang 4) aufgefuhrt.
Nussbanggli Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

6.1.1 Auszonung |5'566 m2 |Ezulw 304, 1939

6.1.2 Auszonung |4'611m2 |Fhzulw |304, 721

6.1.3 Auszonung | 103 m2 E zu St.a.B |302, 1938

6.1.3 Auszonung | 162 m2 Sti.Bzu 302, 1938
St.a.B

6.1.3 Auszonung |37 m2 Fh zu St.a.B | 302, 1938

Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Ausgangslage Das Gebiet Nussbanggli ist als Zone flr experimentelles Bauen
ausgewiesen. Das Gebiet ist eher peripher gelegen, kaum mit
dem OV erschlossen und unterdurchschnittlich besonnt (nord-
exponierte Hanglage) und eignet sich deshalb wenig fiir eine
Bebauung. Zusatzlich handelt es sich um einen bei den
Bischofszellern beliebten Schlittelhang. Das Grundstiick be-
findet sich im Eigentum der Stadt Bischofszell.

Anderung Das Gebiet wird im 6stlichen Bereich teilweise ausgezont und
der Landwirtschaftszone zugeordnet (Nr. 6.1.1 bis 6.1.3). Da
westlich des Gebiets bereits abparzellierte Grundstiicke be-
stehen, wird eine Bautiefe in der Bauzone belassen; diese kann
Uber eine Stichstrasse von der Bisrttistrasse her erschlossen
werden.
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Stadeli

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Siedlungsrand Gartewis

Rechtsgiiltiger Zonenplan

Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
8.1.1 Auszonung | 13'019 m2 |Oe zu Lw 327, 329, 391
8.1.2 Auszonung |2'437m2 |Fhzuls 327, 391
8.1.2 Auszonung | 1689 m2 |Oe zuLs 327, 391
Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Im Gebiet Stadeli verflgt die Stadt Bischofszell Gber eine gros-
sere Flache in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen.
Langfristig besteht in diesem Gebiet kein Bedarf fur 6ffentliche
Nutzungen. Der Kanton hat im Ortsplanungsgesprach angeregt,

die Zonenzuordnung dieses Areals zu Uberprifen.

Das Gebiet nérdlich des Stadeliwegs befindet sich grosstenteils

in der roten Gefahrenzone.

Das Gebiet wird ersatzlos ausgezont. Der Streifen entlang der
Sitter wird der Landschaftsschutzzone zugeordnet, die Ubrigen

Flachen der Landwirtschaftszone.

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

11.1 Auszonung [3'648m2 |W2zulw |1676

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen
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Ausgangslage

Anderung

ARA Halden

<

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Bahnareale

Am dstlichen Siedlungsrand von Bischofszell befindet sich un-
mittelbar am Rand des Baugebietes ein uniberbautes Areal,
welches peripher gelegen und bisher nicht baureif ist. Es ist
zudem ungunstig geformt und aufwandig zu erschliessen. Der
Eigentlimer zeigte bisher kein Interesse an einer Uberbauung.

Nach Rucksprache mit dem Eigentumer wird das Areal
ausgezont.

Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

13.1 Oezuls |1044 m2 |Auszonung |3035

13.2 FhzuLs 3'735m2 |Auszonung |3035

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Die ARA Halden wird riickgebaut. Einzig ein Pumpwerk bleibt
bestehen. Die fiir die ARA ausgeschiedene Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen eribrigt sich deshalb teilweise.

Der westliche Teil des Grundstiicks inkl. der Teilflache, die
bisher in der Freihaltezone liegt, wird der Landschaftsschutz-
zone zugewiesen.

Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
35.1 B.i.B.zu 1821 m2 |Auszonung | 1871
B.a.B.
35.2 B.i.B.zu 5333 m2 |Auszonung | 1878, 1879
B.a.B.
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Rechtsgiltiger Zonenplan

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Vorgehen

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Zwei Gleisabschnitte auf dem Gemeindegebiet von Bischofszell
verlaufen am Rand der Bauzone.

Die Gleisabschnitte werden kulinftig nicht mehr dem Siedlungs-
gebiet zugeschlagen.

7.4 Umgang mit Gefahrenbereichen

Entsprechend dem kantonalen Leitfaden ,,Ausscheidung der
Gefahrenzonen, Umsetzung Naturgefahren im Kanton Thurgau,
Prazisierung der Gemeindeaufgaben® (2015) wurde eine voll-
umfangliche Analyse der Gefahrengebiete vorgenommen. Fir
alle Zonenplananderungen wurde zudem geprift, ob diese
einen Einfluss auf das Gefahrenpotential aufwiesen und mit
welchen Massnahmen eine zweckmassige Risikoreduktion er-
zielt werden kann. Das Vorgehen orientiert sich an den beiden
Leitfaden «Umsetzung Naturgefahren im Thurgau» und «Aus-
scheiden der Gefahrenzonen, Umsetzung Naturgefahren im
Kanton Thurgau».
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Uberlagerung Gefahrenkarte mit
Zonenplan

Rutschgebiete Halden

Ausgangslage

Rutschgebiete in Halden
Uberlagerung der synoptischen
Gefahrenkarte mit dem Zonenplan
(Quelle: ThurGIS)

Zunachst wurde eine Uberlagerung der Gefahrenkarte mit dem
Zonenplan durchgefiihrt und mdgliche Konfliktgebiete identi-
fiziert. Die Konfliktgebiete werden nach folgenden Kriterien
bestimmt:

* Vorgesehene Neueinzonungen und unbebautes Bauland
mit einer Gefahrdung

* Bebaute Flachen mit einer mittleren (blau) oder erheblichen
(rot) Gefahrdung

«  Einzelfallentscheid bei bebauten Flachen mit einer
geringen Gefahrdung (gelb)

Die Ergebnisse der Abklarungen sind in der Analysetabelle im
Anhang 6 ersichtlich.

Fast der gesamte Ortsteil Halden befindet sich in einem Rutsch-
gebiet (permanente Rutschung). In Teilgebieten wird die blaue
bzw. rote Gefahrenstufe gemass Naturgefahrenkartierung er-
reicht. Einzelne Grundstucke sind heute noch nicht Gberbaut.
Im Gelande sind stellenweise deutliche Rutschungsanzeichen
ersichtlich.

Die kantonale Gebaudeversicherung hat in der Vergangenheit
bei einem Neubau fiir Schaden, die aus Rutschungen entste-
hen, keinen Versicherungsschutz mehr tbernommen. Aufgrund
der bekannten Rutschgefahrdung und wegen der eher peri-
pheren Lage ist die Nachfrage nach Bauland in Halden eher
gering.
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Raumplanerische Massnahmen

Haltung der Grundeigentiimer

Geologisches Gutachten

Halden Rebrain

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Die uniberbauten Grundstiicke eignen sich wegen der Rutsch-
gefahrdung (vor allem in Gebieten mit mittlerer bzw. grosser
Rutschgefahrdung) nur eingeschrankt (mittlere Gefahrdung)
bzw. nicht (grosse Gefahrdung) fiir eine Uberbauung. Um das
Risikopotenzial nicht mit zusatzlichen Bauten in der Gefahren-
zone zu vergrdssern, sind nicht Gberbaute Bauzonen in der
roten Gefahrenstufe in jedem Fall auszuzonen. Nicht tGberbaute
Bauzonen in der blauen Gefahrenzone sollen Uberprift und
gegebenenfalls in ein weniger geahrdetes Gebiet verlagert
werden.

Das Gesprach mit samtlichen Grundeigentimern in den betrof-
fenen Gebieten wurde gesucht. Nicht alle Eigentumer haben
Verstandnis fur die Massnahmen, teilweise wird bezweifelt,
dass tatsachlich eine so grosse Gefahrdung besteht. Einige
Eigentiimer machen primar Eigenbedarf geltend.

Fir die von einer mdglichen Auszonung betroffenen Areale
wurde eine erganzende punktuelle Beurteilung der Gefahrdung
durch Rutschungsprozesse vorgenommen (Berichte Dr. Roland
Wyss GmbH vom 25.11.2019, vom 18.02.2019 und vom
18.2.2021). Die Schlussfolgerungen und Empfehlungen der
Gutachterin fiihrten zu einem teilweisen Verzicht auf einige der
urspriinglich vorgesehenen Auszonungen (siehe Analysetabelle
im Anhang 6).

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

25.1 Umzonung |14 m2 W2 zu WA2 | 3169

25.2 Umzonung [601m2  |WG2zu W2 | 3169

253 Auszonung |1'660m2 [W2zulw |3052

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Fir das Grundstlck Kat.-Nr. 3169 gilt ein Sondernutzungsplan
(Quartierplan Rebrain) aus dem Jahr 1981. Die Erschliessung
wurde bisher nicht realisiert.
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Anderung

Halden Waldwies

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Das geologische Gutachten kommt zum Schluss, dass die Ge-
fahrdung des oberen Grundstlicksteils als mittel bis hoch
einzustufen ist.

Im Gebiet Rebrain wird entsprechend dem Gutachten der obere
Teil des Grundstlcks ausgezont (Nr. 25.3).

Im unteren Teil des Hangs kommt die Gutachterin zum
Schluss, dass eine mittlere Gefahrdung vorliegt. Mit entspre-
chender Bauweise, z.B. mittels verstarkter Bodenplatte oder
geeigneter Grindung, sorgfaltiger Planung und entsprechen-
den Voruntersuchungen des Baugrunds kann die Gefahr je-
doch minimiert werden. Gestutzt auf das Gutachten wird der
untere Teil wird in der Bauzone belassen. Die Zonenzuordnung
wird gleichzeitig entsprechend dem Wunsch des Grundeigen-
timers bereinigt (Nr. 25.1 und 25.2)..

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

27141 Auszonung (430 m2  |[WG2zuls |3037
271.2 Einzonung |1436 m2 |Lszu WA2 |3037

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Der Eigentiimer wiinscht, den Grundstlicksteil im Stiden auszu-
zonen und stattdessen einen Schopf mit Umgebungsflache,
welcher sich heute im Nichtbaugebiet befindet, einzuzonen.
Gleichzeitig soll das Baugebiet um rund 1'000 m? vergréssert
werden, da der dort ansassige Gartenbaubetrieb an seine
Grenzen stdsst dringend mehr Lagerplatz benétigt.

Das einzuzonende Areal befindet sich teilweise in der blauen
und teilweise in der gelben Gefahrenzone. Das Gutachten der
Dr. Roland Wyss GmbH vom 18.2.2021 stuft eine Nutzung des
umzuzonenden Bereichs als Lagerplatz (inkl. Lagerboxen, Sieb-
anlage und Unterstand) wenig sensitiv fur Hangbewegungen
ein.

Dem Wunsch nach einer Verlagerung der Bauzone auf dem-
selben Grundstlick, verbunden mit einer Vergrésserung des
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Baugebiets um rund 1‘000 m? wird im Sinne einer Arrondierung
des bestehenden Gewerbebetriebs entsprochen.

Halden Spitalstrasse Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

29.1.1 Auszonung |1'324 m2 (W2 zulw |3016

29.1.2 Einzonung | 1323 m2 |LwzuW2 |3016

29.1.3 Einzonung [335m2 |Lwzu Fh 3016

29.14 Umzonung |13 m2 W2zuFh |3016

Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Ausgangslage Der uniberbaute Grundstlcksteil nordwestlich des Wohn-
hauses Spitalstrasse 9 befindet sich in der blauen Gefahren-
zone und ist zudem nicht erschlossen. Der Eigentiimer macht
Eigenbedarf geltend.

Anderung Es wird ein flachengleicher Zonenabtausch auf demselben
Grundstlick vorgenommen. Das Bauland wird in einen Bereich
mit geringer Gefahrdung sidlich des bestehenden Wohn-
hauses, westlich angrenzend an den Bach, verschoben (siehe
Gutachten Dr. Roland Wyss GmbH vom 20.11.2019). Dabei ist
der Gewasserabstand zu beachten und es ist eine interne
Grundstlickserschliessung von der Spitalstrasse zu erstellen.
Die Massnahme reduziert das Gefahrenrisiko, zudem wird das
Siedlungsgebiet von Halden kompakter.

Gefahrenbereiche entlang Entlang der Sitter grenzt die Bauzone an verschiedenen Orten

Sitter und Thur bis an das Flussufer.

Die Gebiete entlang der Sitter sind tber weite Teile durch
Damme vor Hochwasser geschutzt. Zwischen Damm und
Flussufer besteht teilweise eine grosse Uberschwemmungs-
gefahr (Gefahrenzone rot). Grundsatzlich bestehen bereits
Baulinien, die ein Bauen in den Gefahrengebieten am Flussufer
verhindern. Dennoch ist die gesamte Grundstiicksflache rele-
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vant fir die Bestimmung der Baudichte. Um eine visuell st6-
rende, zu hohe Dichte in Flussndhe zu verhindern, sind die
fraglichen Gebiete in eine Bauzone ohne Baudichte (Freihalte-
zone) umzuzonen.

Sitter Flussufer Nummer |Art Umfang | Anderung |Betroffene
Grundstiicke

33.1.1 Umzonung [2210m2  |\WG4 zu Fh |419, 1324, 1542

33.1.2 Umzonung | 916 m2 WG3 zu Fh | 1006, 1031, 1576

33.1.3 Umzonung | 530 m2 IA zu Fh 971,1014

33.1.4 Umzonung [2272m2  |IAzuFh 1948

Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Anderung Die aufgefuhrten Teilflachen werden umgezont und einer Frei-
haltezone zugewiesen.

Bruggwiesen Im Gebiet Bruggwiesen besteht gebietsweise eine grosse Ge-
fahrdung durch Hochwasser der Sitter. Es sind Uberbaute
Flachen in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie in
der WA4 betroffen. Die Gefahrenabwehr erfolgt durch bauliche
Hochwasserschutzmassnahmen entlang der Sitter.
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Thur Flussufer

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

Papierfabrik

Nummer |Art Umfang Anderung | Betroffene
Grundstiicke

33.2 Umzonung | 276 m2 WG3 zu Fh | 1448, 1461, 1462

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Entlang der Thur grenzt die Bauzone im Gebiet Briel bis an
das Ufer der Thur.

Uber die drei Grundstiicke Kat.-Nrn. 1448, 1461 und 1462 ver-
lauft ein Weg. Es erscheint wenig sinnvoll, die Flache zwischen
Weg und Flussufer in der Bauzone zu belassen, da dort kaum
Baumdglichkeiten bestehen und sich diese Flachen zuden in
der roten Gefahrenzone befindet.

Die Gebiete werden einer Freihaltezone zugewiesen.

Im Areal der Papierfabrik besteht gebietsweise eine grosse Ge-
fahrdung durch Hochwasser der Thur bzw. des Fabrikkanals.
Es sind Uberbaute Flachen in der Zone WAS3 betroffen. Die
Gefahrenabwehr erfolgt durch bauliche Hochwasserschutz-
massnahmen entlang der Thur.

87

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gesamtrevision Ortsplanung Bischofszell
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Vorbemerkung

Dorfli

Rechtsgiltiger Zonenplan

Ausgangslage

Anderung

7.5 Einzonungen

Alle Einzonungen sind in der Zonenplananderungstabelle (An-
hang 4) aufgeflhrt.

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

42.0 Einzonung (458 m2 |[LWzuD 2813

42.1 Einzonung |12 m2 LW zu StiB | 2171

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Im Ortsteil Dorfli befindet sich ein Grundstlck (Kat.-Nr. 2813)
nur teilweise in der Bauzone. Die Zonengrenze verlauft Gber die
Hauszufahrt und durch eine Gebaude.

Das Grundstlck wird vollstandig der Dorfzone zugeschlagen.
Die daran anstossende Strasse wird neu als Strasse innerhalb
der Bauzone geflhrt.
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Stocken Nummer |Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
12.1 Einzonung [1721m2 |[LWzuW2 |1600
Rechtsgliltiger Zonenplan Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen
Ausgangslage Der Eigentimer des Grundsticks Kat.-Nr. 1606 kann aufgrund

der geplanten Grundwasserschutzzone im Stadeli kiinftig einen
Teil des Grundstucks nicht mehr bewirtschaften. Die TGB
mdchte mittels Realersatz einen Ausgleich schaffen. Zu diesem
Zweck soll das Grundstiick Kat.-Nr. 1600 neu vom Eigentimer
von Kat.-Nr. 1606 bewirtschaftet werden kénnen. Der Eigen-
timer des Grundstlicks Kat.-Nr. 1600 ist damit einverstanden,
sofern ein Teil seines Grundstlicks in die Wohnzone 2 einge-
zont wird.

Anderung Da sich die geplante Einzonung "Berg" nicht realisieren Iasst,
bietet sich eine geringfligige Erweiterung der Bauzone an
diesem Ort an. Die einzuzonende Flache ist ohne grésseren
Aufwand erschliessbar und ist gut Giberbaubar. Das Areal
gliedert sich gut an die bestehende Bauzone an.
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7.6 Anderungen von iiberlagernden Zonen

UberprUfung der Alle im ISOS mit Erhaltungsziel A (Substanzerhalt) und B
: (Strukturerhalt) bezeichneten Gebiete und Baugruppen wurden
Ortsbildschutzzonen systematisch auf ihre Schutzwirdigkeit Gberprift. Hierfur wurde
am 13.11.2020 zusammen mit der kantonalen Denkmalpflege
eine Begehung aller Gebiete vorgenommen.

Baugruppe 0.1 Baugruppe 0.1, Erhaltungsziel A: Neu Ortsbildschutzzone C
(bisher Ortsbildschutzzone B)

Das Gebiet zwischen der alten Niederbirerstrasse und der
Poststrasse ist bisher der Ortsbildschutzzone B (Umgebungs-
schutz) zugeordnet.

Da es sich um ein Gebiet mit einer erhaltenswerten Struktur
handelt, erfolgt neu die Zuordnung zur Ortsbildschutzzone C
(Strukturschutz).

[ 2 1
Alte Niederbrerstrasse (Baugruppe 0.1,
Erhaltungsziel A)

Bisher Ortsbildschutzzone B

Baugruppe 0.2 Baugruppe 0.2, Erhaltungsziel B: Unverandert belassen in
Ortsbildschutzzone C

et e 1" ~ Die Baugruppe 0.2 befindet sich bis auf das Gebaude Nieder-
s blrerstrasse 1 vollstandig in der Ortsbildschutzzone C. Das
Gebaude Niederblrerstrasse 1 ist im Hinweisinventar als
«bemerkenswert» verzeichnet. Dies Ausweitung der Ortsbild-
schutzzone wegen eines einzelnen Gebaudes erscheint nicht

zweckmassig.

Niealerbi]rer-/T {irkeistrasse
0.2, Erhaltungsziel B)
Mehrheitlich in der Ortsbildschutzzone C

Baugruppe 0.3 Baugruppe 0.3, Erhaltungsziel B: Keine Ortsbildschutzzone.
A * = Die Baugruppe 0.3 wird im ISOS als «Wohnquartier aus ein-
{ ;;*’ 3 ¥ fachen Einfamilienhausern mit Satteldach und Quergiebel,

-~ %

" @4 1. Halfte 20. Jhd.» beschrieben.

\ Die entlang der Niederburerstrasse aufgereihten Bauten wirken
in einem gewissen Mass pragend fir den Strassenraum. Ins-
gesamt weist die Baugruppe indes zu wenig erkennbare orts-
bauliche Qualitaten auf, um die Zuordnung zu einer Ortsbild-
» (== schutzzone zu begriinden.

Wiesenstrasse (Baugruppe 0.3)
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Bauten entlang Niederblrerstrasse in
der Baugruppe 0.3

Baugruppen 5.1 und 5.2

Neugtli (Baugruppen 5.1 und 5.2,
Erhaltungsziel A)

Ausschnitt neuer Zonenplan

Bebauung entlang Neugiitlistrasse
(Baugruppe 5.2)

Baugruppe 5.1. und 5.2, Erhaltungsziel A: Mehrheitlich Orts-
bildschutzzone C.

Das Gebiet Neugutlistrasse ist Teil der Baugruppen 5.1 und 5.2
gemass ISOS. Es handelt sich bei der Baugruppe 5.1 gemass
ISOS um imposante, Gber hohem Sockel zweigeschossige
Arbeiterwohnhauser mit verschiedenartigen Dachern, Anfang
20. Jhd. Die Baugruppe 5.2 wird beschrieben mit ,Kleines
Einfamilienhausquartier hinter Fabrik, Wohnbauten in Garten,
1940er-Jahre”.

Die Aufreihung gleichartiger Bauten (Proportionen, Giebel-
dacher) oberhalb der Neugutlistrasse ist strukturbildend, eben-
so die Kornigkeit und die Geschossigkeit der Bauten beidseitig
des nordlichen Abschnitts der Neugdtlistrasse.

Der stidwestliche Teil der Baugruppe 5.1 hingegen ist sehr
heterogen Uberbaut und nicht erhaltenswert. Die gesamte
Baugruppe 5.2 sowie der norddstliche Teil der Baugruppe 5.1
beidseits der Neugutlistrasse werden der Ortsbildschutzzone C
zugeordnet.
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i AT .
Areal Laumann, Neug(tlistrasse (Gebiet
5, Erhaltungsziel B)

Baugruppe 4.1

= \
Steig (Baugruppe 4.1, Erhaltungsziel A).
Bisher teilweise Ortsbildschutzzone C.

MIGH

Neubau Migros, Blick von der
Espenstrasse aus.

Gebiet 5, Erhaltungsziel B: Keine Ortsbildschutzzone.

Das Gebiet 5 ist im ISOS als «Quartier stdlich der Bahnlinie mit
Fabrikbauten und Wohnhausern des 20. Jhd.» beschrieben.

Der Teil des Gebiets ausserhalb der Baugruppen 5.1 und 5.2
umfasst das Fabrikareal Laumann. Dieses Areal weist keine
wesentlichen erhaltenswerten Strukturen auf. Eine Neuulber-
bauung ist méglich. Die neu festgelegte Gestaltungsplanpflicht
gewahrleistet eine hohe ortsbauliche Qualitat. Der Erhalt der
beiden Gebaude Neugutlistrasse 4 und 6 im Knie der Neu-
gutlistrasse (im Hinweisinventar als «bemerkenswert» vermerkt)
wlrde begrusst.

Baugruppe 4.1, Erhaltungsziel A: Keine Ortsbildschutzzone.

Die Baugruppe 4.1 ist im ISOS als «Kleinstadtische kurze
Strassenbebauung aus zwei- bzw. drei- geschossigen Putz-
bauten, rickwartig Gewerbegebaude wie Kaserei, 2.H.19.Jhd. -
A.20.Jhd.» beschrieben.

Sie bildete historisch den Eingang zur Altstadt. Das Gebiet hat
in den letzten Jahren starke bauliche Anderungen erfahren
(Neubau Migros, Neubau Raiffeisenbank). Die Qualitaten,
welche im ISOS (Aufnahmejahr 2006) zur Bewertung mit dem
Erhaltungsziel A gefiihrt haben, sind nicht mehr vorhanden.

Das Gebiet zwischen Espenstrasse und Bahnlinie befindet sich
heute in der Ortsbildschutzzone. Ebenfalls liegt das Grund-
stiick, auf dem seit kurzem die Migros steht, in einer Ortsbild-
schutzzone C.

Die Interessen bezuglich einer baulichen Entwicklung an die-
sem zentralen Standort Gberwiegen die Schutzinteressen. Die
Uberlagerung mit der Ortsbildschutzzone C wird daher auf-
gehoben. Ebenso wird darauf verzichtet, die Baugruppe 4.1
einer Ortsbildschutzzone zuzuordnen. Die Uberlagerung mit
einer Gestaltungsplanpflicht ist flr die Gewahrleistung einer
hohen ortsbaulichen Qualitat ausreichend. Bei einer Neulber-
bauung sollte das Ziel, einen Auftakt zur Altstadt zu schaffen,
wieder aufgenommen werden.
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Baugruppe 4.2

Kré'él‘sijdéstlich'Espenstrasse
(Baugruppe 4.2)
Bisher mehrheitlich Ortsbildschutzzone C.

i % ;
Ausschnitt neuer Zonenplan

Bebauung auf der Stidseite der
Espenstrasse im Abschnitt zwischen
Friedenstrasse und Frohsinnweg

Baugruppe 3.1

e N AT
== __-_'d_.&' s

'-‘-_I:‘ I
3.1)

Bitzi (Baugruppe

Baugruppe 4.2, Erhaltungsziel B: Teilweise Ortsbildschutzzone.

Die Baugruppe 4.2 ist im ISOS als «Entlang der Espenstrasse
gereihte Arbeiterwohnhduser mit Quergiebel sowie weitere
Bauten im rlickwartigen Bereich, um 1900» beschrieben.

Die Bebauung beidseitig der Espenstrasse weist einzig auf der
Sldseite im Abschnitt zwischen Friedenstrasse und Frohsinn-
weg erkennbare bauliche Qualitaten auf (geschlossene Hauser-
zeile mit strassenorientierten Punktbauten). Dieses Teilgebiet
verbleibt in der Ortbildschutzzone C. Das Gebiet zwischen
Espenstrasse und der Bahnlinie wird mit einer Gestaltungsplan-
pflicht Uberlagert. Damit ist die Qualitatssicherung bei einer
Neulberbauung gewahrleistet.

Baugruppe 3.1, Erhaltungsziel A: Keine Ortsbildschutzzone.

Bei der Baugruppe 3.1 handelt es sich gemass ISOS um ein
planmassig angelegtes Einfamilienhausquartier, Bauten mit
Garten, vorwiegend 1. Halfte des 20. Jhd. Das Areal weist in
einem gewissen Masse bemerkenswerte Strukturen auf, da die
Bauten alle in derselben Zeitperiode entstanden sind. Es fehit
aber ein einheitliches, geplantes Siedlungsbild. Zudem haben
viele Bauten in den letzten Jahren erhebliche bauliche Ande-
rungen erfahren, z.B. indem sie mit Anbauten und Kleinbauten
erganzt wurden. Ein einheitlicher Siedlungscharakter ist nur
noch in Ansatzen erkennbar.

Die Schutzwiirdigkeit ist nicht gegeben und auf die Uberlage-
rung mit einer Ortsbildschutzzone wird verzichtet.
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Gebiet 3, Erhaltungsziel B: Keine Erweiterung der Ortsbild-
schutzzone.

Das Areal um die Bitzihalle und den Kindergarten ist der Zone
fur o6ffentliche Bauten und Anlage zugeordnet und im 6ffen-
tlichen Eigentum. Die Qualitatssicherung bei baulichen Ver-
anderungen ist dank des o6ffentlichen Eigentums ausreichend
gewabhrleistet.

Auf die Uberlagerung mit einer Ortsbildschutzzone wird daher
verzichtet.

S L A e
Obertor-Bitzi (Gebiet 3)
Bisher teilweise Ortsbildschutzzone B
(westlicher Teil)

Baugruppen 8.1 und 8.2 Baugruppen 8.1 und 8.2, Erhaltungsziel A: Teilweise Ortsbild-
schutzzone (Baugruppe 8.2).

Die 1945/46 erstellte Wohnsiedlung Obidorfli wurde flr Ange-
stellte der Mostereigenossenschaft Obi errichtet. Es handelt sich
bei der Wohnsiedlung gemass ISOS um kleine Arbeiterwohn-
hauser mit flachem Satteldach und Garten. Der urspriingliche
Zusammenhang zwischen Industriebetrieb und Wohnsiedlung
besteht nicht mehr. Viele der Bauten wurden in der Zwischenzeit
teilweise stark verandert (z.B. mittels Aufstockungen), so dass
der einheitliche Siedlungscharakter verloren gegangen ist.

Die Schutzwiirdigkeit ist nicht mehr gegeben und auf die Uber-
lagerung mit einer Ortsbildschutzzone wird verzichtet.

.

= L <l
Obidérfli (Baugruppen 8.1 und 8.2)

Obidorfli (Baugruppe 8.1)

Die Baugruppe 8.2, im ISOS beschrieben als «Arbeiter-/Kost-
hauser, zwei- bis dreigeschossige Putzbauten mehrheitlich mit
Satteldach und Quergiebel, erbaut 1876—-1912» bilden zusam-
men mit den Bauten entlang der Nordstrasse eine raumlich be-
merkenswerte, strassenbegleitende Uberbauung im Dreieck
zwischen Nordstrasse, Sittertalstrasse und Ibergstrasse. Leider
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Gebiet 7
- e
- e O L

Ginl (Gebiet 7)

Bisher teilweise Ortsbildschutzzone B
(stidlicher Teil) bzw. Ortsbildschutzzone
C (nérdlicher Telil).

Zone mit Anschluss-
verpflichtung AP

wurde die innenliegende Freiflache mit einem Gewerbebetrieb
(Garage) Uberbaut. Dieser Bereich sollte ortsbaulich verbessert
werden.

Das Gebiet im Dreieck zwischen Nordstrasse, Sittertalstrasse
und Ibergstrasse wird aufgrund der strukturellen Qualitat der
Uberbauung der Ortsbildschutzzone C zugeordnet.

Gebiet 7, Erhaltungsziel B: Keine Erweiterung der Ortsbild-
schutzzone.

Das Gebiet 7 ist im ISOS beschrieben als «Bebauung am Fuss
des Stadthigels, mehrheitlich Wohnhauser der 2. H. 19.- M. 20.
Jh., etwas Gewerbe».

Die bestehende Abgrenzung der Ortsbildschutzzonen erscheint
zweckmassig. Die aktuell nicht mit einer Ortsbildschutzzone
Uberlagerten Teile des Gebiets weisen zu wenig erkennbare
ortsbauliche Qualitaten auf, um die Zuordnung zu einer Orts-
bildschutzzone zu begriinden.

Gestutzt auf § 15 Abs. 1 EnG kénnen Gemeinden fiir Gebiete,
fur die eine Fernwarmeversorgung vorgesehen ist, den An-
schluss an das Versorgungsnetz vorschreiben.

Der neue Energierichtplan sieht solche Fernwarmeversorgungs-
gebiete vor. Diese werden entsprechend im Zonenplan mittels
einer Uberlagernden Zonen grundeigentiimerverbindlich
festgelegt.

Ausnahmen von einem Anschluss kénnen gewahrt werden,
wenn die anzuschliessenden Gebaude einen geringen Warme-
bedarf aufweisen (Einfamilienhauser) oder der Warmebedarf zu
mindestens 80 % mit erneuerbaren Energien abgedeckt wird.
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Thurufer bei Halden

Rechtsgiltiger Zonenplan

Anderung

Strassen bei Hackborn

Rechtsgiltiger Zonenplan

Anderung

7.7 Zonenplananderungen im Nichtbaugebiet

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke

Umzonung [1'076 m2 |LszuWald |3131, 3132

Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Zwischen Thurufer und Wald besteht im Zonenplan ein schma-
ler Streifen Landschaftsschutzzone. Dieser offensichtliche Feh-
ler wird bereinigt und die Flache wird dem Wald zugewiesen.

Ferner wird auf dem Grundstuck Kat. Nr. 3037 entsprechend
dem kantonalen Richtplan die Flache zwischen dem Fussweg
und dem Thurufer der Naturschutzzone im Wald zugewiesen.

Nummer | Art Umfang |Anderung |Betroffene
Grundstiicke
Umzonung |[1'695m2 |Ls/Wald zu |2250, 2227
Str.a.B.
Revidierter Zonenplan Zonenplananderungen

Zwei Strassenparzellen bei Hackborn sind im aktuellen Zonen-
plan falschlicherweise der Landwirtschaftszone respektive dem
Wald zugewiesen. Diese Zuordnung wir korrigiert.
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Neuerfassung Gewasser

Vorbemerkung

Sulgenstrasse / S

Auschnitlt_ rechtsgi]tige}
Geprifte Anderung

f ’

itter

2 e L
Zonenplan

Im bestehenden Datensatz aus dem OREB-Kataster zeigten
sich bei den Abgrenzungen der Gewasser zum Teil deutliche
Differenzen zur Bodenbedeckung gemass amtlicher Vermes-
sung. Diese Differenzen wurden bereinigt.

7.8 Nicht umgesetzte Anderungen

Die folgenden Anderungen wurden von der Ortsplanungs-
kommission geprift, teilweise auf Antrag der Grundeigentiimer.
Auf eine Zonenplananderung wurde aber letztlich verzichtet. Im
Sinne einer Dokumentation sind diese nicht umgesetzten Ande-
rungen ebenfalls aufgefuhrt.

Das Gebiet zwischen Sulgenstrasse und Sitter ist, mit Aus-
nahme eines kleinen Areals in der WG3-Zone, ausschliesslich
der Industriezone IA zugeteilt.

Das Areal ist heterogen tberbaut: Wohnbauten wechseln sich
mit Industriebauten ab, wobei auch in der Industriezone diverse
Grundstlicke fir Wohnzwecke genutzt werden. Zwischen Sitter
und Kreuzung ,Drei Eidgenossen® besteht an attraktiver Lage
ein grosser Parkplatz der BINA.

Die grosse Parkplatzflache in der Industriezone IA ist bislang
unternutzt. Mit der Zuordnung zur WA4-Zone kdnnte ein Anreiz
fur eine Uberbauung und eine Verlegung der Parkplatze in eine
unterirdische Einstellhalle geschaffen und ein besserer Uber-
gang zwischen der Uberbauung Bruggmiihle und dem westlich
angrenzenden Mischgebiet geschaffen werden.

Die BINA als Grundeigentumerin hat indes kein Interesse an
einer Mischnutzung, da sie das Land als Reserve fur kunftige
Entwicklungen ihrer Produktionsstatte bendtigt. Das Gebiet
verbleibt in der Industriezone A (neu AlA).

Im Gebiet lifang bestehen gréssere, bisher noch nicht erschlos-
sene und Uberbaute Bauzonenreserven. Das Grundstuck Kat.-
Nr. 213 soll mit einer Stichstrasse von der Turkeistrasse her er-
schlossen werden. Gepuft wurden eine Verlangerung der geplan-
ten Strasse bis an die Bergstrasse und eine entsprechende
Erweiterung des Baugebietes.

Es zeigte sich, dass eine Erweiterung des Baugebiets mdglich
ware. Diese ist aber relativ aufwandig, weil nur eine zusatzliche
Bautiefe erschlossen wirde. Zudem dirfte die Baugebiets-
erweiterung wegen der zahlreichen Anstdsser von Einfamilien-
hausgrundstiicken wohl auf Widerstand stossen. Auf eine Bau-
gebietserweiterung wird daher verzichtet.
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Gepriifte Anderung

Soretaal

Hinderdorfli/Entetswil

(Antrag Grundeigentimer)

Ausschnitt OREB-Kataster (ThurGIS)

— ——H
= il

Im Verkehrsrichtplan ist eine moégliche Verlegung der Nieder-
blrerstrasse auf die westliche Seite der Bahnlinie angedacht.

Die zwischen der Bahnlinie und der Weidstrasse gelegenen
Grundstlicke im Baugebiets sind recht schmal und kénnen
kaum richtig ausgenutzt werden.

Eine Auszonung wird zum jetzigen Zeitpunkt nicht als ziel-
fuhrend angesehen. Es kénnten Entschadigungsforderungen
geltend gemacht werden. Zudem wird die bisher noch im Ver-
kehrsrichtplan aufgeflihrte Verlegung der Niederblrerstrasse
gestrichen.

Der Grundeigentiimer hat den Antrag gestellt, die Gebaude auf
seinen Grundsticken Kat.-Nr. 2607 und 2608 in eine Weiler-
zone einzuzonen. Er erhofft sich so mehr Umnutzungsmag-
lichkeiten fur die bestehenden, nicht mehr landwirtschaftlich
genutzten Okonomiegeb&ude. Die Grundstiicke befindet sich
direkt nérdlich der Kantonsgrenze.

Zusammen mit den Bauten auf dem Gemeindegebiet von Nie-
derhelfenschwil (Kt. St. Gallen) bilden die Gebaude einen
kleinen Weiler. Auf St. Galler Seite (Niederhelfenschwil) ist
keine Weilerzone ausgewiesen.

Laut kantonalem Richtplan gelten folgende Kriterien fiir die
Festlegung einer Weilerzone:

*  Fiunf bis zehn bewohnte, mehrheitlich nicht landwirtschaft-
lich genutzte Gebaude

*  Geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat

»  Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz, der sich
von Dérfern und Stadten klar abgrenzt.

Vorliegend wird die minimal erforderliche Zahl an bewohnten
Gebaudes zusammen mit den Bauten auf dem Gemeindegebiet
von Niederhelfenschwil genau erreicht.

Fir eine Umzonung spricht, dass heute nicht mehr genutzte
Gebaude einfacher umgenutzt werden kénnen. Neubauten
werden bei neu ausgewiesenen Weilerzonen nicht mehr erlaubt
sein. Auf jedem Fall hangt das weitere Vorgehen davon ab, ob
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Hackborn
(Antrag Grundeigenttimer)

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan

Weiler Buchrdti
(Antrag Grundeigenttimer)

Bus et

I =
Ausschnitt rechtsgtiltiger Zonenplan

die Gemeinde Niederhelfenschwil ahnliche Interessen verfolgt,
da eine Umsetzung ohne die benachbarten Liegenschaften auf
Gebiet der Gemeinde Niederhelfenschwil nicht mdglich ist. Das
Vorgehen wird mit der Nachbargemeinde abgeklart. Eine all-

fallige Umzonung wtrde zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

Auf die Uberlagernde Ortsbildschutzzone wird im neuen Zonen-
plan verzichtet.

Der Grundeigentimer des Grundstiicks Kat.-Nr. 2253 hat den
Antrag gestellt, dieses in eine Weilerzone umzuzonen. Das
bezeichnete Grundstlick befindet sich nérdlich der Weilerzone
Hackborn.

Die Erschliessung des Gebiets (Schweizersholz und umgeben-
de Weiler) mit dem o6ffentlichen Verkehr ist unterdurchschnitt-
lich. Erklartes Ziel von Bund und Kanton ist es, eine Siedlungs-
entwicklung vor allem an gut erschlossenen Lagen zu betrei-
ben. Entsprechend geniessen Weiler bei Einzonung von Bau-
land keine Prioritat, zumal im Einzelfall ausgewiesen werden
muss, dass in den nachsten 15 Jahren der Bedarf nach Ein-
zonungen besteht, wobei innere Reserven wie auf unbebauten
oder unternutzten Grundstlcken im Siedlungsgebiet einzube-
ziehen sind. Das Grundstiick wird daher in der Landwirtschafts-
zone belassen.

Die Grundstlicke Kat.-Nrn. 2817 bis 2820 sowie 2356 bilden
einen Weiler und befinden sich heute im Landwirtschaftsgebiet.
Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude werden
heute, soweit moéglich, ausschliesslich zu Wohnzwecken ge-
nutzt und die Grundstlcke sind aus dem BGBB (Bundesgesetz
Uber das bauerliche Bodenrecht) entlassen worden. Urkunden
belegen laut den Eigentiimern die Existenz der Buchriti nach-
weislich Uber mehrere hundert Jahre. Da die nachhaltige
Nutzung und damit der nachhaltige Erhalt der Gebaude, wegen
fehlender Ertrage nicht gesichert ist, beantragen die Eigen-
timer, den Weiler in eine Weilerzone umzuzonen.

Laut kantonalem Richtplan gelten folgende Kriterien fiir die
Festlegung einer Weilerzone:

*  Funf bis zehn bewohnte, mehrheitlich nicht landwirt-
schaftlich genutzte Gebaude
*  Geschlossene Hausergruppe mit Siedlungsqualitat

»  Kulturgeschichtlich begriindeter Siedlungsansatz, der sich
von Dérfern und Stadten klar abgrenzt.
Der Weiler verfugt nur Gber vier Wohnbauten. Zwei Gebaude

werden landwirtschaftlich genutzt. Damit erflllt der Weiler die
Kriterien des kantonalen Richtplans nicht.
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Umzonung Dorfli Rosswaad,

Schweizersholz
(Antrag Grundeigenttimer)

Ausschnitt rechtsgtiltiger Zonenplan

Offentliche Zone Resiwies

i T
Ausschnitt rechtsgtiltiger Zonenplan

Einzonung Rietwies

Fo
| =

- e | G
Ausschnitt rechtsgtiltiger Zonenplan

Die Eigentiimer der Grundstlicke Kat.-Nrn. 2716 und 2812 be-
antragen, den eingezonten Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 2812
auszuzonen und stattdessen auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 2716
ein flachengleiches Landstlick einzuzonen. Es wiirde also ein
Zonenabtausch stattfinden.

Die Eigentiimer haben bereits in einem friiheren Antrag ge-
wlnscht, das Grundstick Kat.-Nr. 2716 ohne Kompensation
einzuzonen. Dieser Antrag wird hiermit hinfallig.

Schweizersholz bleibt auch nach der Uberpriifung der Klein-
siedlungen durch den Kanton in einer Bauzone (neu Dorfzone).
In dieser Zone ist indes keine gréssere bauliche Entwicklung
gewunscht.Mit der Einzonung von einer Teilflache von Kat.-Nr.
2716 wirde ein bisher vollstandig landwirtschaftlich genutztes
Grundstuck, das mehrheitlich als Fruchtfolgeflache ausgewie-
sen ist, fur die Siedlungsentwicklung beansprucht. Das Grund-
stiick Kat.-Nr. 2812 hingegen ist heute nur eingeschrankt land-
wirtschaftlich nutzbar und liegt komplett ausserhalb der Frucht-
folgeflachen.

Aus diesen Grinden wird die Argumentation fir einen Abtausch
als nicht stichhaltig angesehen. Die bauliche Entwicklung soll
auf den bestehenden Zonenflachen stattfinden. Die Bauten in
der Dorfzone verfligen hierfur Gber einen ausreichenden Ge-
baudeumschwung. Der Abtausch wird daher abgelehnt.

Zwischen Reservoirstrasse und Waldrand ist eine isolierte Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ausgeschieden.

Am nordlichen Ende befindet sich ein Reservoir. Die Flache
wird als Spiel und Festwiese genutzt.

Der Bedarf fur eine 6ffentliche Nutzung ist weiterhin gegeben
(Festplatz). Die Zonierung kann belassen werden.

Die Grundeigentumer des Grundstuicks Kat.-Nr. 1645 bean-
tragen, das Grundstiick einzuzonen.

Das Grundstulck befindet sich im Siedlungsgebiet des kommu-
nalen Richtplans. Das Areal liegt indes an peripherer Lage. Eine
Einzonung entspricht nicht den Zielen der Ortsplanungsrevision
und wird daher abgelehnt.
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Einzonung Berg Die Ortsplanungskommission beabsichtigte, eine Einzonung der
(

beiden im Siedlungsgebiet des kommunalen Richtplans gelege-
nen Grundstlicke Kat.-Nrn. 219 und 1985 an der Bergstrasse
vorzunehmen. Die Grundstlicke befinden sich an verhaltnis-
massig zentraler Lage in der Nahe des Bahnhofs und sind
bereits auf drei Seiten von Baugebiet umgeben.

Die Eigentumer lehnten eine Einzonung ab. Da somit die Ver-
fugbarkeit der Grundstiicke fir eine Uberbauung nicht gewahr-
leistet ist, wird auf eine Einzonung verzichtet. Das Areal ver-
bleibt wie bisher im Siedlungsgebiet des kommunalen Richt-
plans.

Ausschnitt rechtsgtiltiger Zonenplan

7.9 Bilanz der Zonenplanrevision

Verkleinerung des Die Bilanz der Zonenplananderungen ist aus der Tabelle der
Baugebiets um 4.13 ha Zonenplananderungen in Anhang 4 und der untenstehenden
' Zusammenstellung ersichtlich.

In der Gesamtbilanz verkleinert sich das Baugebiet gesamthaft
um 4.13 ha. Bezuglich der Zonenkategorien ergibt sich folgen-

des Bild:

WMZ-Zonen: +0.93 ha

Arbeitszonen: -1.98 ha

offentliche Zonen: -1.84 ha
Bauzone bisherige Bezeichnung Bauzone neue Bezeichnung Flache bisher | Flache neu | Differenz
ha ha ha
Wohnzone 2 Geschosse Wohnzone 2 mittlere Dichte 50.71 50.49 -0.22
Wohnzone 3 Geschosse Wohnzone 3 5.34 3.09 -2.25
Wohnzone 4 0 3.96 3.96
Wohn- und Gewerbezone 2Geschosse Wohn- und Arbeitszone 2 20.51 19.13 -1.38
Wohn- und Gewerbezone 3Geschosse Wohn- und Arbeitszone 3 28.07 21.52 -6.55
Wohn- und Gewerbezone 4Geschosse Wohn- und Arbeitszone 4 6.41 6.22 -0.19
Zentrumszone 3 0.00 3.61 3.61
Zentrumszone 4 0.00 3.95 3.95
Altstadtzone Altstadtzone 435 4.35 0.00
Weilerzone Weilerzone/Dorfzone 515 5.16 0.01
Spezialzone Bruggmiihle Spezialzone Bruggmiihle 0.35 0.35 0.00
Zone fiir experimentelles Bauen 0.88 0.00 -0.88
Total WMZ-Zonen 121.77 122.7 0.93
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Bauzone bisherige Bezeichnung Bauzone neue Bezeichnung Flache bisher | Flache neu Differenz

ha ha ha
Gewerbezone Arbeitszone Gewerbe 3.52 4.51 0.99
Industriezone A Arbeitszone Industrie A 17.60 14.62 -2.98
Industriezone B Arbeitszone Industrie B 13.18 13.18 0.00
Gartenbauzone Arbeitszone Gartenbau 0.18 0.18 0.00
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen | Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 13.94 12.10 -1.84
Freihaltezone Freihaltezone 9.20 9.11 -0.09
Pferdesportzone Pferdesportzone Pf 0.69 0.69 0.00
Strasse in Bauzonen Strassen innerhalb Bauzone 22.82 23.07 0.25
Total gesamte Bauzone 202.90 200.16 -2.74

Ubersicht Zonenplananderungen innerhalb der Bauzonen

Bilanz

Erhohung der
Einwohnerkapazitaten

Die WMZ-Zonen nehmen geringfigig zu. Die Vergrosserung
resultiert hauptsachlich aus Umzonungen von Ubrigen Bau-
zonen (Fall 3 der Zonenplananderungstabelle). Die reinen Ar-
beitszonen nehmen hingegen deutlich ab, insbesondere wegen
den Umzonungen in den Gebieten Schutzenguetli (Nr. 1.1.1)
und Oélchaller (Nr. 2.3 und 2.4). Die &ffentlichen Zonen neh-
men ebenfalls deutlich ab, insbesondere wegen der Auszonung
im Gebiet Stadeli (Nr. 8.1.1 und 8.1.3).

Gemass der Zusammenstellung des kantonalen Amtes fur
Raumentwicklung (Fakten und Handlungsbedarf zum Sied-
lungsgebiet der Stadt Bischofszell) weist die Stadt Bischofszell
im Jahr 2030 (Planungshorizont des Zonenplans) eine Aus-
lastung der Kapazitaten in den Bauzonen von rund 99 % auf.
Diese Kapazitaten sind knapp gentigend.

Infolge der Zonenplanénderungen wird die Grésse des Bau-
gebiets gesamthaft zwar reduziert. Die Grosse der kapazitats-
relevanten WMZ-Zonenflachen wird hingegen massvoll erhdht.
Zusammen mit den vorgenommenen Aufzonungen ergibt sich
indes eine Kapazitatserhhung um rund 400 Raumnutzer
(Schatzung). Die Auslastung sinkt damit von 99 % auf rund

93 % im Zonenplanhorizont 2030.
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Separates Dossier
«Schutzplan Kultur- und
Naturobjekte»

Aufteilung Baureglement
Ortsbild-, Kultur- und
Naturschutz

8. Weitere Instrumente
8.1  Schutzplan Kultur- und Naturobjekte

Parallel zur Gesamtrevision der Ortsplanung wurde auch die
Schutzplanung revidiert.

Die Revision ist im separaten Dossier «Schutzplan Kultur- und
Naturobjekte» dokumentiert.

8.2 Baureglement Ortsbild-, Kultur- und
Naturschutz

Das bisherige Baureglement Ortsbild-, Kultur- und Naturschutz
wird aufgeteilt: Die Regelungen zu den Ortsbildschutzzonen
werden in das Baureglement tberflhrt, da die Ortsbildschutz-
zonen gleich wie andere Uberlagernde Zonen behandelt werden
sollen. Dementsprechend werden die Ortsbildschutzzonen nur
noch im Zonenplan dargestellt. Die bisherige doppelte Dar-
stellung der Ortsbildschutzzonen (gesamthaft im Zonenplan und
in detaillierter Form im Schutzplan) ist verwirrend und wird ab-
gelost.

Die Bestimmungen zu den Kultur- und Naturobjekten sind Teil
der kommunalen Schutzplanung und bilden zusammen mit dem
Schutzplan einen Sondernutzungsplan im Sinne von § 23ff
PBG. Der Erlass von Sondernutzungsplanen obliegt gemass

§ 4 Abs. 3 PBG dem Stadtrat.

Zur besseren Unterscheidung vom Baureglement, das vom der
Gemeindeversammlung erlassen wird, wird neu der Begriff
»~ochutzvorschriften Kultur- und Naturschutz® verwendet.

8.3  Generelles Wasserversorungsprojekt

Die Stadt Bischofszell verfligt Gber ein am 6. Dezember 2012
genehmigtes Generelles Wasserversorgungsprojekt (GWP).
Per 1. Juli 2013 wurde das Versorgungsgebiet der ehemaligen
Wasserkorporation Schweizersholz (WKS) in die Wasser-
versorgung der technischen Gemeindebetriebe Bischofszell
(TGB) integriert. Das GWP befindet sich derzeit in Revision.
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ISOS

VS

Gewasserraumfestlegung

Kantonales Raumkonzept

Kantonaler Richtplan

Naturgefahren

9. Zielerreichung und
Interessenabwagung

9.1  Sachplane und Konzepte des Bundes

Alle im ISOS mit Erhaltungsziel A (Substanzerhalt) und B
(Strukturerhalt) bezeichneten Gebiete und Baugruppen wurden
systematisch auf ihre Schutzwurdigkeit Uberpruift.

Bei den Baugruppen 0.3, 3.1, 4.1, 4.2 (teilweise), 5.1 (teilweise)
und 8.1 wird auf die Uberlagerung mit einer Ortsbildschutzzone
nach eingehender Prifung und Interessenabwagung (siehe
Kap. 7.6) verzichtet.

Die Bischofszeller Thurbriicke ist mittels Eintrag im Schutzplan
grundeigentimerverbindlich geschitzt.

Die Festlegung der Gewasserraumlinien gemass den kanto-
nalen Vorgaben erfolgt in einem separaten Verfahren (siehe
Kap. 2.3).

9.2  Umsetzung kantonale Vorgaben

Entsprechend den Zielsetzungen des kantonalen Raumkon-
zepts wird der Ortsteil Bischofszell, der sich als regionales Zen-
trum im Kompakten Siedlungsraum befindet, durch die Revision
gestarkt.

Bei den Ortsteilen Halden und Schweizersholz werden die viel-
faltigen Funktionen der Kulturlandschaft durch gezielte Mass-
nahmen im Richtplan Natur- und Landschaft (z.B. die Bezeich-
nung von Vernetzungskorridoren oder 6kologische Aufwer-
tungsmassnahmen) gestarkt. Das Baugebiet im Ortsteil Halden
wird massvoll verkleinert und teilweise anders angeordnet.

Das Naturschutzobjekt ,Halden (Thurufer)* wird im Zonenplan
mit einer Naturschutzzone bezeichnet (Naturschutzzone im
Wald).

Auf die Bezeichnung einer Abbauzone im Gebiet Junkersbuhl
wird verzichtet.

Die Gefahrengebiete der aktuellen Gefahrenkarte wurden un-
verandert in den Zonenplan Uberfihrt. Auf eine Anpassung der
Gefahrenzonen an die Parzellengrenzen wurde verzichtet.
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Historische Verkehrswege
von regionaler und lokaler

Bedeutung

Absprache mit Zihlschlacht-

Sitterdorf

IGW-Uberschreitungen
Strassenlarm

Keine IGW-Uberschreitung

Bahnlarm

Die Bauzone im Ortsteil Halden wird im Bereich von Natur-
gefahrengebieten mit erheblicher Gefahrdung (rot), mittlerer
Gefahrdung (blau) gezielt verkleinert und die Gefahrdung damit
verringert (siehe Kap. 7.4).

Es erfolgen keine Erhéhung der Gefahrdung durch Nutzungs-
veranderungen oder -intensivierungen in Naturgefahren-
gebieten mit erheblicher Gefahrdung (rot) oder mittlerer Ge-
fahrdung (blau).

Die historischen Verkehrswege von regionaler und lokaler
Bedeutung fuhren alle Uber heute noch benutzte Wege. Ein
besonderer Schutz erscheint nicht erforderlich.

9.3 Regionale Abstimmung der Planung

Mit der Gemeinde Zihlschlacht-Sitterdorf erfolgte am 19.9.2017
ein Koordinationsgesprach zu den Zonierungen im Sitterfeld.
Die Gemeinde Zihlschlacht-Sitterdorf hat in ihrem Zonenplan in
Absprache mit der Stadt Bischofszell einige Zonenplanande-
rungen zum besseren gegenseitigen Abgleich der Siedlungs-
entwicklung vorgenommen. Auf dem Gebiet der Stadt Bischofs-
zell wurde die Zonierung auf dem Grundstuck Kat.-Nr. 835 an-
gepasst (Nr. 39.1) und derjenigen auf Gebiet von Zihlschlacht-
Sitterdorf angeglichen.

Die ubrigen Nachbargemeinden werden im Rahmen der Ver-
nehmlassung begrusst. Die Stellungnahme der Gemeinde
Niederbiren, die sich ablehnend zur Westvariante der Stadt-
entlastung aussert, ist mit dem Verzicht auf die Stadtentlastung
gegenstandslos geworden. Weitere Vorbehalte wurden nicht
angebracht.

9.4 Nachweis Larmschutz Bahn und Strasse
(LSV)

In Bischofszell werden entlang der Kantonsstrassen H 470
(Steigstrasse-Poststrasse-Bahnhofstrasse-Grabenstrasse-
Nordstrasse-Sulgerstrasse), H 444 (Poststrasse-Niederblrer-
strasse) und H 472 (Amriswilerstrasse) an vielen Abschnitten
die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Larmschutzverordnung
(LSV) Uberschritten.

Der Eisenbahnlarm verursacht in Bischofszell keine IGW-Uber-
schreitungen.
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Von IGW-Uberschreitungen

betroffene
Zonenplananderungen

Auswirkungen

Folgende Zonenplananderungen betreffen Gebiete, in den mit
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte (IGW) zu rechnen
ist:

* Nr. 1.3 Schitzeguetli: Umzonung WG3 zu Z4

* Nr. 2.1 Espenstrasse: Umzonung WG3 zu Z4

* Nr. 5.1 Wiesenstrasse: Umzonung WG3 zu W3

* Nr. 30.1.6 Obertor: Umzonung WG3 zu Z3

* Nr. 30.1.7 Poststrasse: Umzonung WG3 zu Z3

* Nr. 30.1.8 Bahnhof: Umzonung WG3 zu Z3

Einzig bei der Umzonung Nr. 5.1 hat die Anderung auch eine
Anderung der Empfindlichkeitsstufe (ES Ill zu ES II) zur Folge.
Dieses Areal ist indes erst kirzlich Uberbaut worden.

Die Umzonung von Bauland gilt nach Art. 24 des Umwelt-
schutzgesetzes nicht als Ausscheidung neuer Bauzonen. Da
die Gebiete erschlossen sind, gelten die IGW. Diese sind nach
Art. 31 Abs. 1 LSV durch die Anordnung der larmempfindlichen
Raume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes
oder durchbauliche bzw. gestalterische Massnahmen einzu-
halten.

Kdénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach
Art. 31 Abs. 1 LSV nicht eingehalten werden, so darf gemass
Art. 31 Abs. 2 LSV die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn
an der Errichtung des Gebaudes ein Uberwiegendes Interesse
besteht und die kantonale Behdrde zustimmt.

Im Ubrigen ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte im
Rahmen eines allfélligen Baubewilligungsverfahrens nachzu-
weisen.

9.5 Berucksichtigung Natur- und
Heimatschutzgesetzgebung

Die Uberprifung der Kultur- und Naturschutzobjekte erfolgt im
Rahmen der Revision des Schutzplans Kultur- und Naturschutz.

9.6  Berucksichtigung belastete Standorte

Bei den folgenden Zonenplananderungen sind belastete
Standorte gemass Kataster der belasteten Standorte (KbS)
betroffen:

* Nr. 8.1 Stadeli (Auszonung): Objekt 4471 D 04, Ablage-
rungsstandort, kein Uberwachungs- und Sanierungsbedarf
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Planungsmehrwerte

Vertrage nach § 71 PBG

* Nr. 30.1.5 Espenstrasse (Umzonung), Kat.-Nr. 273: Objekt
Nr. 4471 S 59, Betriebsstandort, Untersuchungsbedarf
nicht prioritar (10 Jahre)

« Nr. 2.4 Oélchéller (Umzonung), Kat.-Nr. 283: Objekt Nr.
4471 S 09, Betriebsstandort, kein Uberwachungs- und
Sanierungsbedarf

* Nr. 30.1.9 Schutzeguetli (Umzonung), Kat.-Nr. 231: Objekt
Nr. 4471 S 12, Betriebsstandort, kein Uberwachungs- und
Sanierungsbedarf

* Nr. 1.1.2 Schitzeguetli (Umzonung), Kat.-Nr. 933: Objekt
Nr. 4471 S 18, Betriebsstandort, kein Uberwachungs— und
Sanierungsbedarf

* Nr.1.1.1 Schutzeguetli (Umzonung), Kat.-Nr. 237: Objekt
Nr. 4471 S 13a, Betriebsstandort, kein Uberwachungs- und
Sanierungsbedarf

Die Zonenplananderungen haben keine zusatzlichen Gefahr-
dungen zur Folge.

9.7  Abgrenzung Wald/Bauzone

Es mussen keine zusatzlichen Waldfeststellungsverfahren
infolge von Zonenplananderungen durchgefuhrt werden.

9.8 Massnahmen zur Forderung der
Verflgbarkeit der Bauzonen

Gemass § 63 PBG gleichen Mehrwertabgaben Vorteile aus, die
durch neue Zuweisung von Boden zu Bauzonen oder von
offentlichen Zonen zu ibrigen Bauzonen entstehen.

In der vorliegenden Revision sind die Einzonungen Nr. 27.1.2
(Einzonung von netto 1‘006 m?), Nr. 42.0 (458 m?) und Nr. 12.1
(1721 m?), siehe Kap. 7.5, mehrwertabgabepflichtig. Die Hohe
der Abgabe betragt 20 % des Bodenmehrwerts und steht zur
Halfte dem Kanton und der Stadt zu.

Die Verfugbarkeit des neu eingezonten Baulands ist sicher-
gestellt, da die Einzonungen im Einverstandnis der jeweiligen
Eigentimer erfolgt. Auf den Abschluss von Vertragen nach § 71
PBG wird wegen der geringen Grosse der eingezonten Flachen
verzichtet.
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Gesetzliche Anforderunge ss Art. 30 Abs. 1bis Raumplanungsverordnung (RPV;
Fruchtfolgeflachen (FFF) nur eingezont werden, wer
ch aus der Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne die
pruchung von Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreic
n kann und sichergestellt wird, dass die beanspruchte
:n nach dem Stand der Erkenntnisse optimal genutzt
n.

)el der Einzonung von Fruchttolgetlachen die Vorgabe
Art. 30 Abs. 1bis RPV einzuhalten sind. Bei der Bean-
wng von FFF ist im Rahmen einer umfassenden Inte-
1abwagung insbesondere zu prifen, ob:

Richtplans

Uberwiegendes offentliches Interesse vorliegt,

Bedarf nicht in der Bauzone oder auf landwirtschaftlic
ar gut geeigneten Flachen erfillt werden kann,

» Kompensation durch Auszonung oder Aufwertung
poaen aeschadiater Boden andernorts geleistet werd

.1 Lartewlies (rFlacne ca. u.sb na) grenzt airekt an rru
achen. Aufgrund der Beschaffenheit und der Bewirtsc
st davon auszugehen, dass diese Flache die Qualitat
folgeflachen aufweist und die Einzonung zu kompen-
vermag.

Einzonung ,Stocken*® (rot) und
Auszonung ,Gartewies" (blau)
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Leitsatze: Grundsatze der

Raumentwicklung
Siedlungsentwicklung nach innen

Bedurfnisorientierte Entwicklung

Regionales Zentrum

Verbindung von Stadt und Land

Vielféltige Wohnformen

Vertragliches Wachstum

Arbeitsort von regionaler Bedeutung

9.10 Umsetzung kommunale Planungsziele

Im RES sind Leitsatze zur Raumentwicklung der Stadt
Bischofszell formuliert. Deren Zielerreichung mit der vorliegen-
den Ortsplanungsrevision soll im Folgenden stichwortartig auf-
gezeigt werden.

Mit der Bezeichnung von Zentrumszonen im Zuge der Zen-
trumserweiterung rund um den Bahnhof und der gleichzeitigen
Festlegung von gestaltungsplanpflichtigen Gebieten wird eine
qualitativ hochwertige Innenentwicklung fir diese zentralen
Gebiete gewahrleistet.

Fir die Siedlungsentwicklung nach Innen werden keine Frei-
haltezonen beansprucht. Das fur die Naherholung wichtige Ge-
biet lifang bleibt ungeschmalert erhalten. Das Gebiet Nuss-
banggli (Schlittelhang), welche flir die Naherholung ebenfalls
von Bedeutung ist, wird von einer Uberbauung freigehalten. Mit
der Festlegung der Uberbauungsziffer als neue Nutzungsziffer
wird eine flachensparende Bauweise gefordert. Die Siedlungs-
entwicklung nach innen geht somit nicht auf Kosten der Frei-
raume innerhalb der Siedlung.

Die Funktion von Bischofszell als regionales Zentrum mit einem
breiten Dienstleistungs-, Sport- und Kulturangebot wird mit der
neuen Zentrumserweiterung im Bereich des Bahnhofs gestarkt.
Mit Zihlschlacht-Sitterdorf wurde ein Abgleich der Zonierungen
im Sittertal erzielt.

Eine den ortlichen Bedirfnissen entsprechende Siedlungsent-
wicklung innerhalb der bestehenden Bauzonen ist in den Orts-
teilen Halden und Schweizersholz weiterhin gewahrleistet. Die
Qualitaten der Landschaft rund um Halden und Schweizersholz
werden mit den Aufwertungsmassnahmen des Richtplans Natur
und Landschaft langfristig verbessert. Der Ortsteil Bischofszell
wird in seinem stadtischen Charakter gestarkt. Trotz punktu-
ellen Verdichtungen und Nutzungserhéhungen bleibt das Er-
scheinungsbild im Wesentlichen bewahrt. Bauten, die durch
ihre Hohe die Stadtsilhouette negativ beeinflussen, werden
keine ermoglicht.

Die Voraussetzungen fur ein breites Spektrum an Wohnformen
sind mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision erflillt. Mit der
Entwicklung rund um den Bahnhof werden gute Voraus-
setzungen geschaffen fiir Wohnformen, die auf einer guten OV-
Erschliessung aufbauen.

Die Moglichkeiten fir ein zusatzliches Wachstum werden auf
wenige ausgewahlte Gebiete konzentriert, in erster Linie die
Zentrumserweiterung rund um den Bahnhof. Zusatzliche Er-
schliessungsanlagen sind nicht erforderlich.

Mit der vermehrten Bezeichnung vom Mischzonen kommt zum
Ausdruck, dass Wohnen und Arbeiten mdglichst im Einklang
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Leitsatze: Erholung,

Freiraume und Natur
Vielfaltige Kultur- und Naturlandschaft

Touristische Leuchttirme und
Erholungsorte

Pragende Freiraumelemente

Vernetzung

Siedlungsrander

Leitsatze: Verkehr
Verkehrsplanung im Dienst der
Siedlungsentwicklung

Strassenraume

Fussganger und Radfahrer
Stadtentlastung

Offentlicher Verkehr

miteinander entwickelt werden sollen. Die Areale wichtiger
Arbeitgeber (z.B. BINA, Molkerei Biedermann) verbleiben in
reinen Arbeitszonen bzw. werden neu reinen Arbeitszonen
(Molkerei Biedermann) zugeteilt. Im Gebiet Schiitzenguetli
werden mit dem Erlass einer Gestaltungsplanpflicht die Voraus-
setzungen fiir einen konfliktfreien Ubergang von den Arbeits-
zonen zu den angrenzenden Wohnzonen geschaffen.

Die Altstadt wird durch eine stadtvertragliche Abwicklung des
Verkehrs, durch die Einrichtung einer Begegnungszone und
durch gezielte Platzgestaltungen bzw. Aufwertungen von
Aussenraumen gestarkt.

Die vielfaltige Kultur- und Naturlandschaft wird durch gezielte
Aufwertungsmassnahmen in ihnrem Natur- und Erholungswert
langfristig gestarkt. Konflikte zwischen Naturschutz und Er-
holungssuchenden werden zielgerichtet angegangen.

Die Bemuhungen fur die Bereitstellung eines attraktiven Fuss-
und Wanderwegnetzes sowie Radwegnetzes werden fort-
gefuhrt.

Die Funktionen der Flussufer von Thur und Sitter als Aufent-
halts- und Erholungsraume wie als Naturraume werden ge-
starkt. Die undberbauten Freirdume entlang der Fliisse werden
durch verschiedene Auszonungen langfristig gesichert.

Die Férderung der Biotopvernetzung und der Biodiversitat sind
zentrale Inhalte des Richtplans Natur und Landschaft.

Fir die Ausgestaltung der Siedlungsrander als Ubergénge von
der Siedlung zur Landschaft werden im Richtplan Siedlung
konkrete Zielsetzungen formuliert.

Mit verschiedenen, koordinierten Festlegungen im Richtplan
Verkehr wird die siedlungs- und umweltvertragliche Abwicklung
des Verkehrs geférdert.

Der Richtplan Verkehr legt fur verschiedene Strassenabschnitte
konkrete Ziele fiir eine Neugestaltung fest. Die Projektierung
der Neugestaltungen soll dabei mit einem umfassenden Pla-
nungsansatz im Rahmen von Betriebs- und Gestaltungs-
konzepten (BGK) erfolgen.

Die wichtigen Massnahmen des Langsamverkehrskonzepts
werden im Richtplan Verkehr verankert.

Die Stadtentlastung wird aufgrund des negativen Abstimmungs-
ergebnisses nicht weiterverfolgt.

Das Angebot des 6ffentlichen Verkehrs im stadtischen Teil
bleibt erhalten. Im landlichen Teil soll eine gewisse Verbesse-
rung durch eine Offnung der Schulbusse fiir einen breiteren
Benutzerkreis erzielt werden.
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Leitsatze: Energie

Leitsatze: Offentliche Bauten

und Grundstlcke

Die Umsetzung der Leitsatze Energie erfolgt im Rahmen des
parallel erstellten Richtplans Energie.

Die Umsetzung der Leitsatze erfolgt im Rahmen der Grund-
stiicks- und Liegenschaftsstrategie der Stadt Bischofszell,
aktualisiert im Jahr 2018.
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Vorprifungsbericht vom
13.8.2019

Zweiter Vorprufungsbericht

vom 10.7.2020

10. Mitwirkung

10.1 Information und Mitwirkung

Gemass § 9 PBG informieren die mit Planungsaufgaben be-
trauten Behdrden die Bevolkerung rechtzeitig und sachgerecht
Uber Stand, Ablauf, Ziele und Mittel von Planungen.

Mit den direkt von Zonenplananderungen betroffenen Grund-
eigentumern wurden nach Mdglichkeit vorgangig personliche
Gesprache gefiihrt.

Am 21. Januar 2019 fand eine 6ffentliche Informationsver-
anstaltung zu den Entwirfen der Planungsinstrumente statt. Die
Entwirfe wurden anschliessend wahrend drei Monaten bis am
30. April 2019 in eine o6ffentliche Vernehmlassung gegeben und
allen Interessierten genligend Zeit fir Stellungnahmen
eingeraumt.

10.2 Vorprifung

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit
Schreiben vom 13. August 2019 zur Revision der Ortsplanung
Stellung genommen.

Die Gesamtrevision der Ortsplanung ist aus Sicht des ARE
sorgfaltig ausgearbeitet und gut dokumentiert. Die generelle
Prifung hat ergeben, dass die Vorgaben aus dem KRP sach-
gerecht umgesetzt sind. Die Anpassung des Baureglements an
das neue Planungs- und Baugesetz wird begrusst. Die ver-
schiedenen Richt- und Zonenplananderungen sind gross-
mehrheitlich sachgerecht.

Der Uberarbeitete Entwurf der revidierten Ortsplanung wurde
bezlglich einzelner Teilaspekte zusammen mit dem Schutzplan
Kultur- und Naturobjekte dem kantonalen Amt fiir Raument-
wicklung zur erneuten Vorprifung eingereicht.

10.3 Bereinigung

Die Behandlung der einzelnen Antrage aus den beiden Vor-
prifungen ist aus den Tabellen ,Ubersicht Antrage aufgrund der
1. Vorprifung® und ,Ubersicht Antrage aufgrund der 2. Vor-
prufung® ersichtlich.
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Offentliche Auflage

Einsprachen

10.4 Offentliche Auflage, Einsprachen-
erledigung

Die Gesamtrevision der Ortsplanung wurde vom Stadtrat mit
Beschluss vom 31. Marz 2021 zuhanden der 6ffentlichen Auf-
lage (Rahmennutzungsplanung und Schutzplanung) und
offentlichen Bekanntmachung (kommunaler Richtplan) verab-
schiedet.

Die offentliche Auflage erfolgt vom 16. April bis 6. Mai 2021.

Wird spater erganzt.

10.5 Urnenabstimmung

Wird spater erganzt.
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11. Zusammenfassung und
Ausblick

Die vorliegende Revision der Ortsplanung entspricht den Zielen
und Grundsatzen der Raumplanung, indem sie mit verschiede-
nen Massnahmen eine gezielte Innenentwicklung férdert und
zur haushalterischen Nutzung des Bodens beitragt. Sachplane
und Konzepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbind-
lichen Vorgaben des kantonalen Richtplans werden respektiert.
Den besonderen Anforderungen des Umweltschutzes und des
Natur- und Heimatschutzes wird Rechnung getragen.

Bischofszell stellt mit der vorliegenden Ortsplanung verlassliche
Rahmenbedingungen auf fur eine qualitativ hochwertige Sied-
lungs- und Landschaftsentwicklung und eine siedlungsver-
tragliche Abwicklung des Verkehrs.
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