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Teilrevision Ortsplanung Bischofszell — Bereinigung Masstabelle
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Teilgenehmigung
Ortsplanungsrevision

Messweise Fassadenhohe

Anpassung Masstabelle

Erlauternder Bericht

1. Einleitung

1.1 Anlass

Mit Entscheid vom 21.12.2022 genehmigte das Department flr
Bau und Umwelt des Kantons Thurgau die Ortsplanungrevision
der Stadt Bischofszell. Auf das Datum vom 10.2.2023 be-
schloss der Stadtrat die Teilinkraftsetzung nach Ablauf der
Rechtsmittelfrist.

Bei der Messweise der FassadenhoOhe bei Flachdachbauten mit
Attikageschoss entwickelte die Bauverwaltung in den letzten
zwei Jahren die Praxis, dass die Fassadenhohe im Abschnitt
mit ruckspringendem Attikageschoss gemessen wird und nicht
dort, wo das Attikageschoss fassadenbiindig ist, d.h. das Attika-
geschoss wird bei der Ermittlung der Fassadenhdhe nicht be-
rucksichtigt.

Nun hat das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) bei der
Vorpriufung des Gestaltungsplans (GP) fiir das Areal «Lau-
mann» festgestellt, dass gemass dem Baureglement (BauR)
der Stadt Bischofszell bei Bauten mit Attikageschoss die Fas-
sade, an welcher die Fassadenhthe gemessen wird, nicht defi-
niert wurde. Somit ist dort, wo die Fassade des Attikageschos-
ses in der Fassadenflucht des darunterlegenden Geschosses
liegt, die Fassadenhohe inklusive der Fassadenflucht des Atti-
kageschosses zu messen. Wo die Fassaden der Attikage-
schosse hingegen gegenlber den darunterlegenden Fassaden
um die Masse gemass § 29 PBV zuriickversetzt sind, sind sie
bei der Berechnung der Fassadenhdhe nicht zu beriicksichti-
gen. Der Kanton stutzt sich dabei auf die Erlauterungen zum
Planungs- und Baugesetz, Kap. 6, S. 31.

Eine solche Messweise wirde dazu fiihren, dass das Attikage-
schoss allseits zuruckspringen musste, was im Ergebnis sinn-
widrig ist. Daher wurde vom Kanton vorgeschlagen, dass die
Stadt Bischofszell ihr Baureglement entsprechend erganzt.

1.2  Revisionsinhalte

Die vorliegende Teilrevision prazisiert die Messweise der Fas-
sadenhdhe sowohl bei Schragdach-, als auch bei Flachdach-
bauten im Sinne der bestehenden Praxis der Bauverwaltung.

Der vorliegende erlauternde Bericht gemass Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) dient der Erlduterung der Teilrevision
und ist nicht verbindlich.
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Teilrevision Ortsplanung Bischofszell — Bereinigung Masstabelle
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Aktueller Stand der kommu-
nalen Planungsinstrumente

Definition der Fassadenhohe

gemass IVHB

Messweise der Fassadenhdhe (Skizze

zu Ziff. 5.2 IVHB)

Definition des Attikageschos-

ses gemass IVHB

2. Grundlagen

2.1 Kommunale Planungsinstrumente

Die kommunale Nutzungsplanung wurde von 2017 bis 2021 re-
vidiert und am 10.2.2023 vom Stadtrat in Kraft gesetzt.

2.2 Kantonale Planungsinstrumente

Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkon-
struktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie (Ziff. 5.2 An-
hang 1 IVHB).

Brustung
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Fh = Fassadenhdhe | | Fassadenflucht

=== Fassadenlinie @ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Gemass Ziff. 6.4 Anhang 1 IVHB sind Attikageschosse auf
Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse. Das Attika-
geschoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade gegen-
Uber dem darunter liegenden Geschoss um ein festgelegtes
Mass zuruckversetzt sein
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Vorbemerkung

Neue Fussnote 8 in der
Masstabelle im Anhang |

3. Anderungen im Bauregle-

ment

Alle Anderungen gegeniiber der am 10. Februar 2023 in Kraft
gesetzten Fassung sind in der Synopse ersichtlich.

In der Masstabelle (zu Art. 5 BauR) im Anhang | des Bauregle-
ments wird zur Fassadenhéhe eine neue Fussnote 8 eingefugt.
Diese prazisiert die Messweise der Fassadenhdhe:

Bei Gebauden mit Schragdachern wird die Fassadenhdhe
auf der Traufseite gemessen. Erganzend wird festgelegt,
dass bei Schragdachern die Differenz zwischen der projek-
tierten Fassadenhdhe an der Traufseite und der projektier-
ten Gesamthdhe die Differenz der gemass Masstabelle
festgelegten Fassaden- und Gesamthdhe nicht Gberschrei-
ten darf. Damit sollen Uberproportional hohe Dachge-
schosse verhindert werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern wird die Fassadenhdhe an
denjenigen Fassaden, an welchen das Attikageschoss zu-
ruckversetzt ist, gemessen. Ebenfalls wird erganzend fest-
gelegt, dass bei Flachdachern das Attikageschoss eine
Hohe von 3.20 m nicht Uberschreiten darf.

Die Prazisierung der Messweise gilt auch im Spezialfall, wo
bei Gebauden mit Flachdachern die Brustung fassadenbin-
dig angeordnet ist (zweite Spalte der Festlegung Fassaden-
hohe)
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4. Zelerreichung und Interes-
senabwagung

4.1  Sachplane und Konzepte des Bundes

Sachplane und Konzepte des Bundes sind nicht betroffen.

4.2  Umsetzung kantonale Vorgaben

Mit der vorliegenden Teilrevision wird die bisherige Praxis der
Bauverwaltung bei der Messweise der Fassadenhdhe bei Ge-
bauden mit Attikageschossen rechtlich klar geregelt und abgesi-
chert. Materielle Anderungen sind mit der Teilrevision nicht ver-
bunden.

5. Verfahren

Es handelt sich vorliegend um eine geringfiigige Anderung des
Baureglements. Geringfiigige Anderungen von Zonenplan und
Baureglement kénnen gemass § 4 Abs. 2 PBG durch die Ge-
meindebehorde beschlossen werden. Diese Anderungen sind
nach Erledigung der Einsprachen der Gemeindeabstimmung zu
unterbreiten, wenn es ein von der Gemeindeordnung festzule-
gender Anteil der Stimmberechtigten wahrend der Auflagefrist
verlangt (fakultatives Referendum).
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6. Zusammenfassung und
Ausblick

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung entspricht den Zie-
len und Grundsatzen der Raumplanung, indem der Baubegriff
der Fassadenhdhe klarer geregelt wird und bestehende Unsi-
cherheiten in der Anwendung behoben werden.

Bischofszell stellt mit der vorliegenden Teilrevision verlassliche
Rahmenbedingungen auf flir schlanke Baubewilligungsverfah-
ren.
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