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Gestaltungsplan Areal Schutzengutli

Sonderbauvorschriften

Offentliche Auflage vom  ............... bis .ooeeeinnn

(Untersteht dem fakultativen Referendum gemass § 24 Abs. 3 PBG)

Vom Stadtrat beschlossenam ...............

Der Stadtpréasident Der Stadtschreiber
Thomas Weingart Michael Christen
Vom Departement fur Bau und Umwelt genehmigt mit

Entscheid Nr. .................. VOM iiieeeiaaann,

Vom Stadtrat in Kraft gesetztper .....................



Der Stadtrat Bischofszell erlasst gestiitzt auf die 88 23 ff. Planungs- und Baugesetz
vom 21.12.2011 den Gestaltungsplan Areal Schitzengutli.

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan Areal Schitzengutli gilt fir den im Situationsplan um-
grenzten Geltungsbereich, umfassend die Parzellen Nrn. 237, 778, 779 und
1505 sowie einen Abschnitt der Parzelle Nr. 1898 (Schutzengdtlistrasse) in
Bischofszell.

Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt eine gegentber der Regelbauweise gesamt-
haft bessere Siedlungsgestaltung von hoher Qualitat, im Besonderen eine ar-
chitektonisch gute, auf die bauliche und landschaftliche Umgebung und die
Nutzungsbedirfnisse abgestimmte Bebauung mit einer siedlungsgerechten
Organisation des Verkehrs.

Bestandteile
Dieser Gestaltungsplan umfasst:

a. Allgemein verbindlicher Inhalt:
- Situationsplan, Mst. 1:500
- Sonderbauvorschriften

- Soweit in den Sonderbauvorschriften darauf verwiesen wird, das
Richtprojekt der Daniel Cavelti Architektur AG (Stand vom 23. April
2025), der Umgebungsplan der Kollektiv Nordost GmbH (Stand vom
14. April 2025) und das Entwéasserungskonzept der NRP Ingenieure
AG (Stand 15. Marz 2024)

b. Richtungsweisend:

- Richtprojekt Daniel Cavelti Architektur AG vom 23. April 2025
(nachfolgend: Richtprojekt)

- Umgebungsplan Kollektiv Nordost GmbH vom 14. April 2025
(nachfolgend: Umgebungsplan)

- Entwasserungskonzept NRP Ingenieure AG vom 15. Marz 2024
(nachfolgend: Entwasserungskonzept)
c.  Erlauternde Wirkung:
- Planungsbericht mit Anhang
- Architektonisches Modell



Art. 4

Art. 5

Art. 6

Erschliessung

Verkehrserschliessung

Die Verkehrserschliessung fir den motorisierten Individualverkehr hat aus-
schliesslich ab der Schitzengutlistrasse tber die im Situationsplan bezeich-
neten Zu- und Wegfahrten zu erfolgen.

Im internen Erschliessungsbereich sind versiegelte Belage zuldssig, soweit
erforderlich.

Bei den im Situationsplan bezeichneten Stellen ist die Notzufahrt fur Fahr-
zeuge von bis zu 18 t sicherzustellen und durchgehend in einer Hohe von
mindestens 4.00 m freizuhalten.

Parkierung

Samtliche Parkfelder fur Bewohnende sind in der Tiefgarage und/oder inner-
halb von Baubereich C anzuordnen. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage hat
an der im Situationsplan bezeichneten Stelle zu erfolgen.

Die erforderlichen Besucherparkfelder sind innerhalb von Baubereich C
und/oder in der Tiefgarage anzuordnen, zu signalisieren und dauernd als sol-
che zu erhalten. Fiur die Anordnung der Parkfelder und die Geometrie aller
Elemente der Parkierungsanlagen gilt die VSS-Norm 40 291 (Dezember
2021).

Fuss- und Veloverkehr

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind stufenlose Fusswege
von mindestens 1.20 Meter Breite zu erstellen und allen Bewohnenden sowie
dem Quartier dauerhaft zur Benutzung offen zu halten.

Veloabstellplatze sollen ausserhalb der Baubereiche platziert werden, sowohl
als oberirdische Zweiradabstellplatze als auch in der Tiefgarage oder in ei-
nem separaten Veloraum. Sie sind in Eingangsnahe auszufiihren. Die ge-
naue Anzahl der benétigten Veloabstellplatze ist im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens festzulegen.



Art. 7

Art. 8

Art. 9

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Planungsgebiets an die offentliche Kanalisation und an
das Stromnetz erfolgt ab den im Situationsplan bezeichneten Anschluss-
punkten. Die Hausanschlisse sind bei der Ausfihrungsplanung zu definie-
ren.

Fir die Entwasserung des Areals ist das Entwasserungskonzept wegwei-
send.

Bebauung

Pflichtbaulinie

Die Pflichtbaulinien entlang der Schitzengutli- und der Neugutlistrasse sind
zwingend einzuhalten. Gebaude missen mit ihrer Hauptfassade direkt auf
dieser Linie errichtet werden.

Baubereiche

Die Baubereiche fur oberirdische Bauten A, B und C legen Lage und Stellung
der Gebéaude sowie die maximal zulassige Mantelflache fest. Die Bauberei-
che fur Erschliessungsgange E legen die maximal zuléssige Mantelflache der
Erschliessungsgéange fest. Ausserhalb der Baubereiche sind mit Ausnahme
des bezeichneten Pavillons keinerlei neue Bauten zulassig.

2 Innerhalb der Baubereiche gelten die folgenden Bestimmungen:

Baubereich max. Fassadenhdhe (m) max. Gesamthdhe (m) At:uke_\
zuléssig
Airund A; 14.00 16.50 Ja
As 15.00 17.50 Ja
B 12.00 12.00 Nein
C 13.50 13.50 Nein
E 9.00 9.00 Nein

3 Die Attikageschosse in den Baubereichen A sind lediglich innerhalb der im

Situationsplan bezeichneten Bereichen zulassig.



4 Die Bauten in den Baubereichen B haben beim 2. und 3. Obergeschoss ge-

Art. 10

Art. 11

Art. 12

genluber dem Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss einen dem Richtpro-
jekt entsprechenden Ruckversatz zur Neugtitlistrasse aufzuweisen. Das 2.
und das 3. Obergeschoss dieser Bauten sind lediglich innerhalb des im Situ-
ationsplan bezeichneten Bereichs zulassig.

Balkontirme sind an den im Richtprojekt vorgesehenen Fassaden aus-
serhalb der Baubereiche zuléassig. Pro Wohnung ist ein Balkon in der Grund-
flache von maximal 5 m x 3 m zulassig. Die Balkone sind dem Richtprojekt
entsprechend als vertikal Gibereinander liegende Balkontiirme zu erstellen.
Die Ausmasse, die Materialisierung und die Farbgebung der Balkontlirme hat
sich nach dem Richtprojekt zu richten.

Fur unterirdische Bauten gilt der Baubereich fir unterirdische Bauten.

Baufeld fur die Regelbauweise

FiUr das im Situationsplan bezeichnete Baufeld gilt die Regelbauweise ge-
mass dem rechtskraftigen Baureglement der Stadt Bischofszell fiir die Wohn-
und Arbeitszone WA3.

Gestaltung

Die architektonische Gestaltung der Bauten hat sich nach dem Richtprojekt
zu richten, insbesondere hinsichtlich Vor- und Rickspringe.

Die Struktur, die vertikale Staffelung, die Materialisierung und die Farbge-
bung der Fassaden hat sich nach dem Richtprojekt zu richten. Mit der Bau-
eingabe ist ein detailliertes Material- und Farbkonzept vorzulegen, welches
auch die Umgebungsflachen miteinbezieht.

Die Fensterformen des Richtprojekts sind verbindlich umzusetzen. Ausrich-
tung und geometrische Gestaltung sowie Anzahl und Anordnung der Fenster
haben dem Richtprojekt zu entsprechen. Abweichungen sind nur aus zwin-
genden technischen Griinden zulassig.

Dachgestaltung

Samtliche Neubauten in den Baubereichen A und B sind mit einem Flach-
dach zu versehen. Die Dachflachen sind zur Férderung der Biodiversitat zu
begrinen und fur die Retention zu nutzen.

Der Neubau in Baubereich C ist mit einer Addition von acht giebelstandigen
Satteldachern zu versehen.



V. Freiraumgestaltung

Art. 13
1

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Umgebungsflachen

Die Umgebungsflachen sind zu begriinen und dirfen, dort wo sie von keinem
Erschliessungselement (Zufahrten, Fusswege, etc.) Uberlagert sind, nicht
versiegelt werden. Die begriinten Flachen sind als Gebrauchs- und Blumen-
rasen anzulegen.

Die Umgebungsgestaltung hat sich nach dem Umgebungsplan zu richten.
Optisch geschlossene Einfriedungen und Lebhége sind nicht zulassig.

Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan mit detaillierten Angaben zu den
Nutzungen und Belagen einzureichen.

Private Aussenraume

Innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Bereiche sind private Aussen-
raume zulassig. Die privaten Bereiche dirfen die Gebaudefassade maximal
um 6.00 m Uberragen.

Bepflanzung

An den im Situationsplan bezeichneten Standorten sind Einzelbaume und
Baumgruppen zu pflanzen.

An der bezeichneten Stelle ist eine Baumreihe aus mindestens drei Einzel-
baumen zu pflanzen.

Der Bereich fur Bestockung ist mit einer Vielfalt an Pflanzenarten in unter-
schiedlichen Hohen, Texturen und Wuchsdichten zu bepflanzen. Die Aus-
wahl der Pflanzenarten hat sich harmonisch in die Umgebung einzufiigen.

Die Bepflanzung hat mit einheimischen und standortgerechten Arten zu erfol-
gen. Mit dem Baugesuch ist ein detailliertes Bepflanzungskonzept einzu-
reichen.

Der im Situationsplan bezeichnete Einzelbaum ist zu erhalten.

Hofbereich

Der Hofbereich ist barrierefrei zu gestalten, dauerhaft zuganglich zu halten
und als unversiegelte Flache mit angemessener Begriunung auszufihren.



2

3

An den bezeichneten Standorten sind Spielbereiche zu erstellen, entspre-
chend auszustatten und allen Bewohnenden dauerhaft zur Benutzung offen
zu halten. Die Summe ihrer Flachen hat mindestens 10% der Hauptnutzfla-
che fur Wohnnutzungen zu betragen.

An der im Situationsplan markierten Stelle ist ein Pavillon als Uberdachter
Unterstand mit Sitzgelegenheiten zu errichten und allen Bewohnenden zu-
ganglich zu halten. Im Baubewilligungsverfahren ist unter Einbezug des
Quartiervereins ein Bewirtschaftungskonzept fur die gemeinschaftliche Nut-
zung im Quartier vorzulegen.

Im Hofbereich sind Pflanzgarten fir die Bewohnenden zur Verfigung zu stel-
len.

V. Umwelt

Art. 17

1

Art. 18

Fledermausschutz

Bauliche Veranderungen oder Abbrucharbeiten in Bereichen mit nachweis-
lich vorhandenen Fledermausvorkommen erfordern zwingend die Bereitstel-
lung eines adaquaten Ersatzquartiers.

Das Ersatzquartier muss in Grdsse und Struktur dem urspringlichen Fleder-
mausquartier entsprechen.

Die Umsetzung dieser Massnahme ist durch eine fachkundige Baubegleitung
zu Uberwachen.

Energie

Samtliche Neubauten haben die Anforderungen flr energieeffizientes Bauen
gemass 8§ 35 PBV zu erfllen.

Die Dachflachen der Baubereiche A und B sind mit Photovoltaikanalagen
auszustatten. Bei den Dachflachen im Baubereich C sind Photovoltaikanla-
gen zuldssig, sofern diese zur Erfullung der Ubergeordneten Vorgaben nach-
weislich erforderlich sind.

Zur Warmeversorgung sind erneuerbare Energien und/oder der Anschluss
an ein Warmeverbund zulassig. Wenn der Erschliessungsstand dies ermdg-
licht und der Anschluss wirtschaftlich tragbar ist, ist der Anschluss an das
Fernwarmenetz vorzunehmen.



Art. 19 Retention
1 Die Maglichkeiten der 6rtlichen Retention von Meteorwasser sind zu nutzen.
2 Am im Situationsplan bezeichneten Standort ist ein Retentionsweiher zu rea-

lisieren. Die nach SIA-Norm 316 notwendigen Sicherungsmassnahmen zum
Schutz vor Ertrinken sind im Rahmen der Baubewilligung aufzuzeigen.

Art. 20 Kehrichtsammelstelle

An der im Situationsplan bezeichneten Stelle sind Unterflurcontainer fur Sied-
lungsabfélle anzulegen. Der Sichtbereich nach VSS-Norm 40 273a ist freizu-
halten.

Art. 21 Aushub- und Entsorgungsarbeiten
1 Spatestens vier Wochen vor Baubeginn ist dem Amt fir Umwelt ein Entsor-

gungskonzept einzureichen.

2 Die Aushub- und Entsorgungsarbeiten sind durch eine Altlastenfachperson
zu begleiten und zu Handen des Amtes fur Umwelt in Form eines Schlussbe-
richtes zu dokumentieren.

VI. Schlussbhestimmungen

Art. 22 Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan Areal Schitzengutli tritt nach der Genehmigung durch
das Departement fir Bau und Umwelt auf einen vom Stadtrat festzulegenden
Zeitpunkt in Kratft.
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