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Erlass

Der Gemeinderat Bischofszell erlisst fiir das Gebiet Berg den Arealiiberbauungsplan
"Berg" gemiss §109 des kantonalen Baugesetzes.

Zweck

Der Arealiiberbauungsplan bezweckt:

das heute grosstenteils uniiberbaute Baugebiet nach einem siedlungsgestalterischen
Gesamtkonzept zu liberbauen;

eine gegeniiber der Regelbauweise verbesserte architektonische und ortsbauliche Gestal-
tung der vorgesehenen Uberbauung zu erzielen;

die planerische Sicherung der o6ffentlichen Erschliessung, der neu zu erstellenden
Feinerschliessung (Garagenzufahrten, Fuss- und Radwege, usw.) sowie der Freirdiume
(Vorgidrten, Spielplédtze, usw.);

einen die Regelbauweise iibersteigenden Wohnkomfort zu erzielen;

ein klares Bauvolumenkonzept, das riumliche Qualititen erzeugen soll,

eine geordnete Abwicklung der Gesamtiiberbauung (Etappierung);

eine Siedlungsentwicklung mit verschiedenen Wohnformen zu ermoglichen.

Itun reich
Der Arealiiberbauungsplan gilt fiir die Parzellen Nr. 222, 223, 225 und 1156, mit einer

Fliche von ca. 2,73 ha. Das Areal ist im Zonenplan mehrheitlich der definitiven Bauzone
WG 3 und W 2 sowie zu einem kleinen Teil der Resevebauzone W 2 zugeordnet. .

Bestandteile und ihre Rechtswirkung

Die Bestandteile des Arealiiberbauungsplanes und ihre Rechtswirkung sind:

- Sonderbauvorschriften (Text) grundeigentiimerverbindlich
- Situationsplan 1: 37500 informativ

- Empfindlichkeitsstufenplan Lirm 1: 37500 grundeigentiimerverbindlich
- Erschliessungsplan 1: 500 grundeigentiimerverbindlich
- Uberbauungsplan 1: 500 grundeigentiimerverbindlich
- Schnitte 1: 500 grundeigentiimerverbindlich
- Umgebungs- und Gestaltungsrichtplan 1: 500 behordenverbindlich

- Modell 1: 500 behdrdenverbindlich

Sofern nachfolgend im Abschnitt B keine Sonderregelungen getroffen werden, gelten die
Vorschriften des rechtsgiiltigen Baureglementes sowie andere kommunale und iiberge-

-ordnete Bestimmungen.
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5. Servitute
5.1 Die Eigentiimer der im Arealiiberbauungsplan einbezogenen Parzellen gewihren der

Gemeinde ein offentliches Wegrecht fiir einen Fuss- und Radweg zwischen der alten
Hauptwiler- und der Bergstrasse (vgl.Erschliessungsplan A-B und C-D) in einer Breite
von 3.00m. Der betriebliche Unterhalt wie Reinigung und Winterdienst ist Sache der
Gemeinde.

Die Grundeigentiimer gewihren der Gemeinde ein Bau- und Beniitzungsrecht fiir den
Zugang zur Unter- / Uberfithrung Steigstrasse.

Die Eigentiimer der im Arealiiberbauungsplan einbezogenen Parzellen gewiithren kostenlos
Durchleitungsrechte fiir Werkleitungen und Installationen fir 6ffentliche Einrichtungen.

ZUSTIMMUNG

Die Eigentiimer der betroffenen Parzellen erkldren ihr Einverstindnis zu dieser Sonderbau-
ordnung :

Datum und Ort: Parz.Nr: Unterschriften:
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B.

7.
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8.2

MATERIELLER TEIL

Verkehrserschliessung

Verkehrsanlagen ‘ :
Die Erschliessung fiir den rollenden Verkehr ist innerhalb des Areales minimal und
verkehrsberuhigt auszugestalten und nicht durchgehend zu fithren; dabei ist die Ein-
fligung ins iibergeordnete Verkehrsnetz der Gemeinde optimal zu garantieren. Die
Zuginglichkeit fiir Feuerwehr, Sanitidt und Umzug ist bis zu den einzelnen Bauten zu
gewihrleisten,

Sicherung éffentlicher Erschliessungsflichen _ _

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen sind im Erschliessungsplan mittels Strassenabstands-
linien zu sichern. Das Projekt des 6ffentlichen Fuss- und Radweges ist von der Gemeinde-
behorde vor der Realisierung genehmigen zu lassen.

Ein- und Ausfahrten fiir den rollenden Verkehr

Fiir das ganze Areal sind verschiedene Zuginge von den 6ffentlichen Strassen her zu
erstellen, die im Erschliessungsplan festgesetzt sind. Diese Zugénge dienen sowohl fiir
Besucherparkplitze als auch fiir die Tiefgaragen.

Abstellplitze fiir rfahrze

Die gemiss Baureglement Art. 8.92 und SNV 640 601 zu erstellenden Abstellplitze fiir
die Bewohner sind in unterirdischen Unterstinden anzuordnen. Die Besucherparkplidtze
sind oberirdisch und zusammengefasst an den im Erschliessungsplan bezeichneten Stellen
(P) einzurichten. Die oberidischen Parkplitze und die Garagenvorplitze sind in die Umge-
bungsgestaltung miteinzubeziehen.

Bauten
Ausniitzung

Die Ausniitzung wird im Vergleich zur geltenden Regelbauweise um max. 20% erhoht;
dabei gelten die Bestimmungen des §15 BauV.

' Die méglichen Bruttogeschossflichenanteile fiir die einzelnen Bereiche sind im separaten

Bericht festgelegt , wobei fiir die konkreten Bauprojekte ein Spielraum von max. £ 5%
zuldssig ist. Mit jedem Baugesuch ist ein Ausniitzungsnachweis zu erbringen und eine
Bilanz tiber das ganze Areal einzureichen.

Baubereiche

Mittels Mantelbaulinien werden die Baubereiche fiir die oberirdischen Hauptbauten sowie
Nebenbauten festgelegt,

Ausserhalb der Mantelbaulinien sind nur zul#ssig:
a) Vorbauten gemiiss § 78 Abs.3 BauG und Anbauten von max. 12m2 Grundfliche;

b) Unbewohnte Zusatzbauten (Schopfe etc.) von max. 25m? Grundfliche und 3.00m
Gebidudehohe;
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

c) Der Bereich fiir unterirdische Einstellplitze ist im Erschliessungsplan konzeptionell mit
Mantelbaulinien markiert. Die Ein- und Ausfahrten sind verbindhich festgelegt.

Der Gemeinderat kann im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens be-
willigen, dass die Mantelbaulinien iiber- oder unterschritten werden, sofern es der besseren
Gestaltung und Nutzung des Gesamtareals dient und die max. zuldssige Ausniitzung nicht
tiberschritten wird.

Immissionen

Gewerberdume mit Emissionen, wie L4rm usw. sind soweit geschlossen vorzusehen, dass
keine unzuldssigen Immissionen auf die Wohnungen einwirken kdnnen. Die Bauteile
zwischen den Gewerbe- und Wohnrdumen missen die Wohnqualitit garantieren.
Lirmempfindliche Rdume (Wohn- und Schlafzimmer ) sind so anzuordnen, dass die
Planungswerte gemiss Art. 30 und Anhang 3 LSV eingehalten sind. Ein detaillierter
Nachweis ist mit den Baugesuchsunterlagen zu erbringen.

Gebiudelinge / Gebidudebreite

Die maximalen Gebdudeabmessungen werden durch die Mantelbaulinien im Erschlies-
sungsplan bestimmt, wobei die Baukorper zu gliedern sind. Die max.Linge der einzelnen
Fassaden sind:

- in der Wohn- und Gewerbezone WG 3: 49.00m
-in der Wohnzone W 2; 33.00m
Gebiudeabstiinde

Der minimale Abstand der Hauptbauten und der Bauten mit einer Grundfldche von mehr
als 25m? innerhalb der Mantelbaulinien betrigt 3.00m. Weitergehende feuerpolizeiliche
Abstinde bleiben vorbehalten.

Geschosszahlen

Die im Uberbauungsplan bezeichnete Geschossigkeit sind fiir die Fassadengestaltung
massgebend und diirfen nur aus gestalterischen Griinden unterschritten werden. Der
Ausbau von Dachgeschossen bzw. Dachaufbauten fiir Wohnzwecke gilt nicht als
Geschoss, sofern der Kniestock maximal 50cm betrégt.

Sockelgeschoss

Die ausgewiesenen Sockelgeschosse haben hangwirts einen Versatz von min. 4.00m
Ausladung zu erreichen, damit sie nicht als Geschoss gezdhlt werden miissen. Die
Flachdachbereiche sind entweder zu begriinen oder mit nicht versiegelten Bodenbeldgen
(Kies, Platten, Rasengittersteine etc.) auszugestalten. Sockel- und Kellergeschosse diirfen
das gestaltete Terrain im Durchschnitt um maximal 1.10m tiberragen.

Gebidudehdhen

Die maximalen Gebdudehdhen ab gestaltetem Terrain bzw. Sockelgeschoss betragen:
- bei 2 Geschossen: 6.50m

- bei 3 Geschossen: ) 9.50m

- bei 4 Geschossen: 12.50m
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8.9 Dachgestaltung

Die Hauptbauten sind mit symmetrisch geneigten Dichern zu versehen. Flachdachteile sind
beim Sockelgeschoss, bei An- und Nebenbauten gestattet, wenn sie begehbar sind.
Dacheinschnitte, Dachaufbauten sowie Sonnenkollektoren sind nur zulédssig, wenn sie in
die Architektur integriert sind.

8.10 Fassadengestaltung

8.11

9.
9.1

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

Die einzelnen Fassaden sind gestalterisch zu gliedern, damit auch die Funktion der Bauten
(Wohnen, Gewerbe) klar ablesbar wird. Vorbauten sind in betreffend Materialwahl vom
Hauptbau differenziert zu behandeln.

Baumaterialien )

Die Baumaterielien sind pro Bauetappe gleichzuhalten, Die Architektur soll zeitgemiiss
sein. Pro Bauetappe ist ein Farbkonzept fiir das Erscheinungsbild vor der Ausfuhrung dem
Gemeinderat zur Gutheissung vorzulegen.

ngg!zu!!g

Terrainverdnderungen

Terrainverinderungen sind nur zulidssig, wenn sie einer guten Umgebungsgestaltung
dienen. Mit dem Baugesuch sind detaillierte Gelidndeschnitte 1: 100 einzureichen, die mit
Koten genau Auskunft geben, wie das Terrain veréndert werden soll.

Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Bereiche sind so zu gestalten, dass moglichst
unterschiedliche Freirdume fiir Spiel und Aufenthalt der Bewohner entstehen. Nebst den
Empfehlungen der Pro Juventute ist zusitzlich ein Ballspielplatz fiir Jugendliche und
Erwachsene auszuweisen. Fiir die Wohnungen im Erdgeschoss sind Sitzpldtze mit genii-
gender Privatsphire einzurichten.

‘Bepflanzung

In den im Uberbauungsplan festgelegten Orte sind zwingend raumbildende Biume
(z.B.Obstbiume) zu pflanzen, damit der parkidhnliche Siedlungscharakter zum Tragen
kommt. Insgesamt sind nur einheimische Pflanzen zu versetzen.

Bewilligung der Umgebungsgestaltung
Mit den jeweiligen Baugesuchen sind Pline mit der Umgebungsgestaltung im Massstab
1: 100 einzureichen; dabei sind auch Angaben iiber Pflanzenarten zu machen.

Ver- und Entsorgung

E ierung und Erschli n SS

Das gesamte Planungsgebiet wird in Etappen im Zusammenhang mit den einzelnen
Erschliessungsanlagen erschlossen. Die internen Zugangsstrassen, Notzufahrten, Fuss-
und Radwege werden privat erstellt.
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10.2 Verkehrsraum

10.3

10.4

Der Verkehrsraum wird im Erschliessungsplan mit Strassenabstandslinien gesichert; vor-
gelagerte Bauteile diirfen gemiiss § 78 Abs.3 BauG errichtet werden.

Abstellriume

Pro Wohnung sind mindestens 5% der Bruttogeschossfliche fiir Abstellrdiume (innliegend
oder im Keller), bei Wohnungen von weniger als 100m?2 Bruttogeschossfliche mindestens
5mZ2 vorzusehen.

Werkleitungen
Die Werkleitungen sind im Erschliessungsplan konzeptionell festgelegt:

Kanalisation:

Das ganze Areal wird an die offentlichen Kanalisationsleitungen (Steig-/Bergstrasse und
Alte Hauptwilerstrasse) gemiss GKP in Richtung Norden angeschlossen werden.

Gas:
Der Gasanschluss des Areals erfolgt in der Steigstrasse.

Meteorwasser:

Das ganze Areal ist im Trennsystem zu entwissern. Das Meteorwasser ist wenn immer
moglich iiber Sickerschéchte abzuleiten. Notiiberldufe ins Mischsystem sind gestattet,
sofern noch kein Anschluss an einen offentlichen Meteorkanal moglich ist.

Wasser:

Vom Fussweg Steig bzw. Steigstrasse her kann die Wasserversorgung sichergestellt
werden.

Elektrisch:

Das Gebiet kann nicht geniigend mit Elektrizitit (Steig-/Bergstrasse) versorgt werden,
daher ist in Absprache im Erschliessungsplan der Standort einer neue Trafostation zu
sichern.

TV- und Radiokabel:

Zu den iibrigen Werkleitungen ist zusitzlich ein Kabelrohr fiir das TV-Netz vorzusehen;
individuelle TV- und Radioantennen iiber Dach sind nicht gestattet.

Telefon:

Das Telefonkabelnetz ist nach den Bestimmungen der PTT zu erstelien; nach Moglichkeit
sind die Rohre gleichzeitig mit den Gemeindewerkleitungen zu verlegen,
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10.5

10.6

10.7

Energetische Aspekie

Alle Neubauten haben beziiglich Heizenergiebedarf die Empfehlung SIA 380/ 1 zu er-
fiilllen (vgl. § 16 VO zum Energiegesetz). Passive Energiegewinnung ist mit der Grund-
rissgestaltung auszuniitzen oder mit baulichen Massnahmen (Wintergirten, Windfinge)
anzustreben, wobei die Gestaltung in die Architektur einzubeziehen ist.

Fiir die Warmecrzeu gung sind aus Griinden des Umweltschutzes pro Bauetappe emzclnc
zentrale Heizanlagen anzustreben. Fiir simtliche Bauten besteht die Anschlusspflicht an die
zentralen Anlagen. Dabei sind verschiedene zeitgemisse Energienutzungen zu verwenden,

Beitrdge und Gebiihren

Fiir die 6ffentlichen Erschliessungsanlagen werden gemiss den Reglementen Beitridge und
Gebiihren erhoben.

Abfille und Wertstoffsammelstellen

Fiir den Abfall sind an den im Erschliessungsplan bezeichneten Stellen (C) Entsorungs-
pldtze einzurichten. Diese Plitze sind einerseits vor direkter Sicht zu schiitzen und
andererseits in die Umgebungsgestaltung einzubeziehen. An geeigneter Stelle sind
Kompostierplitze zu erstellen.

September 1991



L

4

Lpmearidt1E SEGIETE /

"

ARYREED

SITUATIONSPLAN 1:37°500

LEGENDE: Einzugsgebiet Arcaliiber-

seesOOBOOES
bavungsplan "Berg"”

Wohnzone W2

(definitiv)

Wohnzone W2
(Reserve)

Wohn- und Gewerbezone WG2

Wohn- und Gewerbezone WG3

Gewerbezone

e
\



Al
ol

——

3
T

S

()
A

NN

EMPFINDLICHKEITSSTUFENPLAN 1:37°500
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ane eum e Baugebietsgrenze

cee e Einzugsgebiet Arealiiberbauung“Berg”

Empfindlichkeitsstufe 11
[D]ID:[[[] Empfindlichkeitsstufe 11T

ausserhalb Baugebiet: Empfindlichkeitsstufe 111

Art, 43 Empfindlichkeitsstufen (Ldrmschutzverordnung)

In Nutzungszonen nach Artikel 14ff. des Bundesgesetzes vom 22.Juni 1979 iiber die Raum-
planung gelten folgende Empfindlichkeitsstufen:

a. die Empfindlichkeitsstufe I in Zonen mit einem erhéhten Lirmschutzbedtirfnis, nament-
lich in Erholungszonen; ,

b. die Empfindlichkeitsstufe II in Zonen, in denen keine stérenden Betriebe zugelassen sind,
namentlich in Wohnzonen sowie Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen;

c. die Empfindiichkeitsstufe III in Zonen, in denen missig stérende Betriebe zugelassen
sind, namentlich in Wohn- und Gewerbezonen (Mischzonen) sowie Landwirtschafts-
zonen;

d. die Empfindhichkeitsstufe IV in Zonen, in denen stark stérende Betriebe zugelassen sind,
namentlich in Industriezonen. '





