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l. ALLGEMEINES

ART. 1 GELTUNGSBEREICH

' Der Gestaltungsplan Logistikgeb&dude Schiitzengiitli besteht aus den folgenden Unterlagen:
a) Situationsplan im Massstab 1:500

b) Sonderbauvorschriften

¢) Planungsbericht

2 Alle in der Planlegende des Situationsplans bezeichneten Festlegungen sowie die Sonderbauvorschriften sind
verbindlich. Der Planungsbericht ist erlduternd. Die Richtprojekte Architektur (Beilage B1 zum Planungsbericht,
datiert vom 08.09.2026) und Landschaftsarchitektur (Beilage B2 zum Planungsbericht, datiert vom 09-09.2026)
sind richtungsweisend.

ART. 2 ZWECK

1 Der Gestaltungsplan bezweckt:
a) die Sicherung des Produktionsstandortes Bischofszell der Molkerei Biedermann;
b) die Schaffung eines zeitgemassen Logistikgebdudes mit Erweiterungsmoglichkeit;

c) die Erreichung einer insgesamt besseren Siedlungsgestaltung, die im &ffentlichen Interesse liegt, durch hoch-
wertige architektonische Ausgestaltung des Logistikgebdudes und dessen sorgfiltige Einpassung ins stadti-
sche und ortsbauliche Umfeld sowie eine hochwertige Freiraumgestaltung;

d) die direkte Anbindung des Logistikgebaudes an die Produktionsgebaude;
e) die Optimierung der Logistik des Betriebs;

f) eine zweckmassige interne Verkehrserschliessung des Areals mit Riicksichtnahme auf die Immissionsbelas-
tung der angrenzenden Wohnnutzungen.

1. ERSCHLIESSUNG

ART. 3 VERKEHRSFLACHEN

1 Die «Verkehrsflache, 6ffentlich» ist dauerhaft freizuhalten als Gehweg fiir die Offentlichkeit. Im Bereich «Zu- und
Wegfahrt Anlieferung» ist die Querung dieser Fldche erlaubt.

2 Die «Verkehrsflache, intern» ist fiir die betriebsinterne Erschliessung und den Warenumschlag zu nutzen.

3 Die Zu- und Wegfahrt auf-die Schiitzengiitlistrasse resp. die Bergstrasse muss in den bezeichneten Bereichen
erfolgen. Die erforderlichen Sichtfelder sind dauerhaft freizuhalten.

4 Die Rampe zur Tiefgarage ist zweispurig mit Gegenverkehrsregime auszufiihren.



5 Die bezeichnete Flache «Verkehrserschliessung (Dienstbarkeit) Parz. Nrn. 1004 + 1726» ist zur privaten Er-
schliessung und Parkierung dieser Parzellen zu nutzen und dauerhaft freizuhalten.

ART. 4 BEREICH FUSSWEG, OFFENTLICH

T Im «Bereich Fussweg, o6ffentlich» ist ein chaussierter, 6ffentlicher Fussweg mit einer Mindestbreite von 2.00 m
zu erstellen. Entlang des Fusswegs sind zwei Sitzbanke anzuordnen.

ART. 5 WARENUMSCHLAG LKW

1 Der bezeichnete Bereich «Warenumschlag LKW» sichert die Flache fiir das Mandévrieren sowie das Be- und Ent-
laden von Transportfahrzeugen.

2 Der Warenumschlagplatz darf nicht dauerhaft als Lagerplatz verwendet werden.

ART. 6 PARKIERUNG

' Die erforderlichen Autoabstellplatze fiir Angestellte sind in der Tiefgarage anzuordnen. Anzahl, Abmessung und
Anordnung der Parkfelder (inkl. Behindertenparkfelder) richten sich nach den aktuell giltigen VSS-Normen und
beriicksichtigen den konkreten betrieblichen Bedarf.

2 Die erforderliche Anzahl an Veloabstellplatze ist geméss Berechnung der aktuell giiltigen VSS-Norm bereitzu-
stellen.

3 In dem bezeichneten Bereich «Veloparkierung» sind oberirdische-Veloabstellplatze-zu erstellen, die gut beleuch-
tet und mit Anlehnbiigeln zu versehen sind.

IR BEBAUUNG

ART.7 BAUBEREICHE ALLGEMEIN

1 Die bezeichneten Baubereiche A1, A2, A3, B, C und D bestimmen die maximale horizontale Ausdehnung der Bau-
ten. Die maximalen Fassaden- und Gesamthohen je Baubereich sind einzuhalten.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind nur untergeordnete Bauteile, wie Anlagen und Bauteile fiir Fluchtwege, Licht-
und Beliiftungsschachte sowie Kleinbauten zulassig.

3 Die Gesamtlange aller Baubereiche A (A1/A2/A3) von 78.22 m und die Gesamtbreite von 44.70 m muss einge-
halten werden. Die Abgrenzung zwischen den einzelnen Baubereichen (A1 und A2 respektive A2 und A3) darf um
je bis zu 2.00 m abweichen.

ART. 8 BAUBEREICHE A1 UND A2

T In den Baubereiche A1 und A2 sind Hauptbauten fiir Nutzungen in Zusammenhang mit Produktion, Lagerung,
Logistik sowie Biros des Betriebes zu erstellen.

2 Mit der Baulinie Erdgeschoss werden die in das Gebaudevolumen eingezogene Verladerampen gesichert. Fir
die dariiber liegenden Gebaudeteile ist eine lichte Hohe von mindestens 5.00 m gegeniiber dem Platzniveau ein-
zuhalten.



3 Die Baulinie Erdgeschoss im Baubereich A2 am Ostrand des Riicksprungs darf bei nachgewiesener Notwendig-
keit aufgrund der erforderlichen Technik im Gebaudeinnern um maximal 0.80 m Richtung Westen lberschritten
werden.

ART. 9 BAUBEREICH A3

" Der Baubereich A3 ist fiir die Erweiterung der Hauptbaute analog Baubereich A2 zu nutzen geméss Art. 8 Abs. 1.

2 Im Bereich der Baulinie Erdgeschoss sind zusétzliche Verladerampen zu erstellen, identisch ausgestaltet wie im
Baubereich A2 und unter Einhaltung der Vorgaben gemass Art. 8 Abs. 2.

ART.10 BAUBEREICHB

T Im Baubereich B sind technisch notwendige Einrichtungen fiir den Produktions- und Logistikbetrieb sowie Biiro-
raumlichkeiten unterzubringen.

ART.11 BAUBEREICH ERGANZUNGSBAU C

Im Baubereich C sind der Ergdnzungsbau zum Logistikgeb&dude inkl. Anbindung der Passerelle sowie die Anliefe-
rung anzubringen.

ART.12 BAUBEREICH WARENPASSERELLE D

T Im «Baubereich Warenpasserelle D» ist eine Warenpasserelle zwischen den Baubereichen A2 und B ber die Zu-
fahrtsrampe zur Tiefgarage sowie zwischen den Baubereichen B und C {iber die Schiitzengditlistrasse zu erstellen.

2 Es gilt eine maximale Gesamthdhe von 13.00 m sowie eine minimale lichte Durchfahrtshéhe von mindestens
6.00 m gegeniiber der darunterliegenden Schiitzengiitlistrasse.

3 Die Passerelle darf die Trauflinie der Baute im Baubereich B nicht durchschneiden.

ART.13 BAUBEREICH AUSSENTREPPEN

T Im «Baubereich Aussentreppe» sind eine oder mehrere Treppen fir die Erschliessung respektive als Fluchtwege
zu erstellen. Diese dirfen den jeweiligen Bereich je Fassade zu je maximal 50% beanspruchen.

2 Die Treppenanlagen diirfen die Trauflinie der Baubereiche A1/A2/A3 nicht {iberschreiten und diirfen nicht vor
einer Fensteroffnung platziert werden.

3 Die Treppenanlagen sind architektonisch sorgfaltig, filigran und zuriickhaltend zu gestalten und haben sich gut
an die Hauptbauten anzupassen.

ART.14 BAULINIE UNTERGESCHOSS

1 Die Baulinie Untergeschoss definiert die maximale horizontale Ausdehnung des Untergeschosses.

ART.15 ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

' Die Gestaltungen der Bauten ist aufeinander abzustimmen, so dass eine architektonisch gute Gesamtwirkung
resultiert. Die Fassaden haben eine auf das Umfeld abgestimmte, mineralische Erscheinung aufzuweisen.



2 Sie sind aus ondulierendem Faserzement in dezentem Weisston auszufiihren. Im Baubereich A1 haben diese
Elemente eine vertikale Ausrichtung aufzuweisen, in den Baubereichen A2, A3, B und C eine horizontale Ausrich-
tung.

3 Bei allen Gebauden ist ein durchgehender Sockel in Beton zu errichten, dessen Oberkante auf derselben Héhe
um das gesamte Gebdude herum klar erkennbar ist. Im Bereich der Baulinie Erdgeschoss darf diese durchge-
hende optische Linie durchbrochen werden. Ebenso ist ein Unterbruch auf der Westfassade des Baubereichs A2
respektive A3 zuldssig, wo das Fenster die Sockellinie durchschneiden darf.

4 Das Gebaude im Baubereich B muss auf allen Fassadenseiten eine oder mehrere Fensteréffnungen in quadrati-
scher oder liegender Rechteckform aufweisen. Werden mehrere Fenster eingebaut, miissen alle oberen Abgren-
zungen der Fensterflachen auf derselben Linie liegen. Diese obere Begrenzungslinie gilt auch fiir Tiren

5 Das Geb&ude in den Baubereichen A hat an der Westfassade ein Fenster aufzuweisen, sowohl in der Etappe 1
(Baubereich A2), als auch im Endzustand der Etappe 2 (Baubereich A3).

6 Der Riicksprung im Erdgeschoss fiir die Verladerampe im Baubereich A2, ist auf derselben Flucht zu erstellen
wie die Westfassade des Gebaudes B. Wird die zwingende Notwendigkeit gemass Art. 8 Abs. 3 nachgewiesen,
darf auf diese Bestimmung verzichtet werden.

7 Mit der Baugesuchseingabe ist ein Materialisierungs- und Farbkonzept fiir die Bauten inklusive Passerelle einzu-
reichen und bewilligen zu lassen.

8 Die Warenpasserelle und die beidseitigen Gebaudeiibergéange sind architektonisch hochwertig zu gestalten.

9 Samtliche Bauten miissen hinsichtlich Material- und Farbgebung zuriickhaltend in Erscheinung treten. Glan-
zende Materialien, grelle oder auffallende Farben sind nicht gestattet.

10 Ausserhalb der Gebaudevolumen sind technische Geréate und Installationen (Silo, Abluftrohre, Klimagerate etc.)
nur im Ausnahmefall zuldssig, sofern dies betrieblich notwendig ist. Diese haben sich gut in die Fassade einzu-
gliedern und sind zuriickhaltend zu gestalten und allenfalls mit zusé&tzlichen Elementen zu kaschieren.

ART.16 DACHGESTALTUNG

T In den Baubereichen A1 sowie A2 und A3 sind nur flach geneigte Satteldacher zuldssig. Die Dachneigung muss
im Baubereich A1 zwischen 13°-17° betragen und in den Baubereichen A2 und A3 zwischen 18°-22°. Die gebaute
Dachneigung im Baubereich A2 direkt angrenzend an den Baubereich AT muss innerhalb des Baubereichs A2 wie
auch im Baubereich A3 (ibernommen werden.

2 Der gebaute hochste Punkt der Dachkonstruktion des Baubereichs A1 gibt die Hohe der Firstlinie in m.i.M. vor,
die flir samtliche weitere Dacher in den Baubereichen A2 und A3 gilt. Alle Dacher in den Baubereichen A1, A2 und
A3 miissen zudem dieselbe Trauflinie aufweisen.

3 Die Dacher in den Baubereichen A2 und A3 miissen ein symmetrisches Satteldach und jeweils dieselbe Dachnei-
gung aufweisen.

4 In den Baubereichen A1, A2, A3 und B sind unter dem First runde Fenster anzuordnen. Im Baubereich A1 liegt
dieses Fenster mittig auf der Trauflinie und ist grosser als die Fenster in den daneben liegenden Baubereichen A2
und A3. Die runden Fenster der Baubereiche A2, A3 und B miissen oberhalb der Trauflinie liegen.

5 Die im Plan bezeichneten Hauptfirstrichtungen geben nicht nur die Richtung, sondern auch die Anzahl der Firste
verbindlich vor. Diese sind mit gestalterisch gut eingepassten Photovoltaikanlagen zu versehen, wobei der
Dachrand wahrnehmbar bleiben muss.

6 Die Flachdacher der Baubereiche C und D sind zu begriinen. Nur im Baubereich C ist zuséatzlich eine Photovolta-
ikanlage zulassig.

7 Die Dachgestaltung des Baubereichs A3 muss identisch derjenigen des Baubereichs A2 erfolgen, sodass beide
Baubereiche optisch eine Einheit bilden.

O



8 Technische Dachaufbauten haben sich gut in die Gesamterscheinung zu integrieren und sind um mindestens
das Mass ihrer Hohe von der Fassade zuriickzusetzen.

9 Kiihlanlagen sind in die Baukdrper zu integrieren.

ART.17 REKLAMEANLAGEN

T Ein Firmenzeichen ist nur an der Nordfassade des Baubereichs B zur Schiitzengiitlistrasse hin erlaubt. Die Plat-
zierung als Dachaufbaute ist nicht zuldssig.

2 Dieses besteht aus einer Beschriftung, die nur angestrahlt oder von hinten beleuchtet wird und selbst kein
Leuchtkdrper sein darf.

IV. UMGEBUNG

ART.18 UMGEBUNGSFLACHEN

T In der bezeichneten Flache «artenreiche Blumenwiese» ist eine 6kologisch wertvolle, hochwachsende, artenrei-
che Blumenwiese zu erstellen. Graser- und Staudenbeete sind zulassig.

2 |In der bezeichneten Flache «artenreicher Blumenrasen» ist ein hochwachsender Blumenrasen zu erstellen.

3 In der bezeichneten Flache «Griinflache mit Bliitenstauden» ist eine Griinflache mit hochwachsenden und arten-
reichen Blitenstauden zu erstellen.

4 1m bezeichneten Bereich entlang der West- und Siidfassade mit Verlangerung bis zur Bergstrasse ist ein Schot-
terrasen zu erstellen. Dieser hat eine Mindestbreite von 2.00 m aufzuweisen.

5 Entlang der Schiitzengiitlistrasse ist das Betriebsareal durch einen sichtdurchldssigen Zaun mit einer Hohe von
maximal 2.50 m abzugrenzen. Die Erstellung einer Sockelmauer, mit einer maximalen Hohe von 0.30 m, ist zulads-

sig.

ART.19 BEPFLANZUNG

T Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans diirfen nur standortgerechte und einheimische Baume und Straucher
gepflanzt werden. Sowohl bei den Strassen- als auch bei den Einzelbdumen ist eine Artenvielfalt zu beriicksichti-
gen.

2 Entlang der Bergstrasse sind mindestens neun strassenbegleitende Laubbdume zu pflanzen. Die bezeichneten
Standorte sind verbindlich. Die Wuchshdhe ist so zu wahlen, dass die Grundstiicke an der Bergstrasse durch den
Schattenwurf nicht erheblich beeintrachtigt werden.

3 Entlang der Schiitzengiitlistrasse sind mindestens vier strassenbegleitende Laubbdume zu pflanzen.

4 Die parkartig gestaltete Griinflache ist als artenreiche Wiesenflache auszubilden und an den bezeichneten
Standorten mit Hochstammb&umen und Strauchern verschiedener Arten zu bepflanzen. Die Geholzarten haben
sich am Freiraumkonzept in Beilage B2 zu orientieren.



ART.20 TERRAINANPASSUNG

Terrainanpassungen sind auf das notwendige Minimum zu beschranken und maglichst der natiirlichen Hangnei-
gung anzupassen. Zuldssig sind Abgrabungen fiir die Erstellung der internen Erschliessung, zur Verbesserung der
Belichtung der Innenrdume sowie als Zugang zum Untergeschoss.

ART.21 LARMSCHUTZ

1 An der bezeichneten Stelle ist zwischen den Geb&duden in den Baubereichen A und B ist eine Larmschutzmauer
zu erstellen mit Hohenkote Oberkant von 511.20 m.{.M.. Diese ist auf der Ostseite mit Kletterpflanzen zu beran-
ken.

2 An der bezeichneten Stelle siidlich des Warenumschlags ist mit Etappe 1 eine Larmschutzwand zu erstellen mit
Hohenkote Oberkant von 512.00 m.i.M.. Der Abschnitt innerhalb des Baubereichs A3 ist mit Realisierung der
Baute mit Etappe 2 zu entfernen.

V. VER- UND ENTSORGUNG

ART.22 ELEKTRIZITATSVERSORGUNG

T Im Baubereich B ist eine in das Gebaude integrierte Trafostation zu erstellen. Diese muss an der Aussenwand
liegen und direkt von aussen zuganglich sein. Die Dimensionierung richtet sich nach den Vorgaben der techni-
schen Betriebe.

2 Der Anschluss an die Werkleitungen Elektrizitat erfolgt an der bezeichneten Stelle.

ART. 23 WASSERVERSORGUNG

T Der Anschluss an die Wasserversorgung hat an der bezeichneten Stelle in die bestehenden Leitungen zu erfol-
gen.

2 Im Untergeschoss des Baubereichs B ist ein unterirdisches Loschwasserbecken mit notwendiger Dimensionie-
rung fiir die Speisung der Sprinkleranlagen zu erstellen. Die Dimensionierung richtet sich nach den Vorgaben der
technischen Betriebe.

ART.24 ENTWASSERUNG

1 Das anfallende Schmutzwasser und Meteorwasser ist an den bezeichneten Stellen an das libergeordnete Netz
(modifiziertes Mischsystem) anzuschliessen.

2 Fiir das anfallende Oberflachenwasser des Bereichs Warenumschlag LKW ist im «Bereich Retention Schmutz-
wasser» ein Speicherkanal zur Riickhaltung des potenziell verschmutzen Platzwassers zu erstellen.

3 Fiir das anfallende Dach- und tibrige Meteorwasser ist im «Bereich Retention Meteorwasser» ein Speicherkanal
zur Riickhaltung des Meteorwassers und Niederschlagswassers zu erstellen.



VI. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

ART. 25 ETAPPIERUNG

1 Mit der ersten Etappe sind die Baubereiche A1, A2, B, C und D und die gesamte Umgebungsgestaltung zu reali-
sieren inklusive 6ffentlicher Fussweg und Sitzplatz. Einzige Ausnahme bildet der Schotterrasen entlang des Bau-
bereichs A3, der erst mit Etappe 2 zu realisieren ist.

2 Mit Erstellen der «Larmschutzmauer 1. Etappe» ist der Larmschutz bis Realisierung des Gebadudes im Baube-
reich A3 sicherzustellen.

3 Im Baubereich A3 ist in Etappe 1 eine artenreiche Blumenwiese zu gestalten und mit Strauchgruppen zu bepflan-
zen.

ART. 26 INKRAFTSETZUNG

1 Diese Sonderbauvorschriften treten zu dem vom Gemeinderat bestimmten Zeitpunkt in Kraft.
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