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1. Gebietsabgrenzung
Der vorliegende Gestaltungsplan umfasst die Parzelle Nr. 3018 sowie Teile der Parzellen Nrn.
3089, 2914 und 2137 im Grundbuch Zihlschlacht-Sitterdorf. Das Gebiet des Gestaltungsplans
umfasst ausschliesslich Flachen innerhalb der Bauzone.

Der Gestaltungsplan wird nach Osten durch die Parzellen Nrn. 3014, 3015, 3016 und 3017
abgegrenzt. Im Nordosten erfolgt die Abgrenzung durch die Bahnlinie und die westlich
verlaufenden Bauzonengrenze. Im Siden wird er mit Ausnahme der neuen Erschliessungsflache
durch die Bestandesbauten der Parzellen Nrn. 2914 und 2137 abgegrenzt.

----------- T— T g 3024

o)

Gestaltungsplanperimeter

(D2023)

43080 9

Gestaltungsplanperimeter (ohne Massstab)

2. Zweck des Gestaltungsplans
Der vorliegende Gestaltungsplan dient vorwiegend dazu, die Lage der Erschliessung 6ffentlich-
rechtlich verbindlich festzulegen. Zudem werden Vorgaben zur Sicherung der Raumnutzerdichte
sowie dezente gestalterische Grundsatze in den Gestaltungsplan aufgenommen. Die Anzahl und
Ausrichtung der Wohnbauten wird Gber den Gestaltungsplan festgelegt. Die ausfuhrlichen ge-
stalterischen Bestimmungen des Baureglements sind an dieser Lage weitgehend ausreichend.
Der Gestaltungsplan ermdglicht keine Abweichungen zur Regelbauweise.
Die vorliegende Formulierung des Zweckartikels in den Sonderbauvorschriften basieren auf der
genehmigten Formulierung beim Gestaltungsplan Kasereiwiese Freidorf (Gemeinde Roggwil TG).

Der vorliegende Gestaltungsplan dient nicht dazu, ein architektonisches Richtprojekt umzuset-
zen oder zu sichern.
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3. Bestand

3.1

3.2

3.3

3.4

Landumlegung

Fur die Sicherung der Erschliessungsflachen des Gebiets ist eine Landumlegung vorgesehen. Zu-
dem wird damit ein Ausgleich zwischen den Eigentimern der Parzellen erfolgen. Der Perimeter
der Landumlegung entspricht dem Perimeter des Gestaltungsplans.

Stand der Erschliessung

Die Parzellen Nrn. 3018 und 3089 weisen zusammen eine noch nicht vollstandig erschlossene
unbebaute Siedlungsliicke auf. Im Gestaltungsplan wird deren Erschliessung festgelegt.

Die an die Gemeinde abzutretende Flache fir die 6ffentliche Strasse wird dabei anteilsmassig
unter den zu erschliessenden Parzellen aufgeteilt, weshalb die Parzellengrenze zwischen Parz.
Nrn. 3018 und 3089 verschoben wird (Landumlegung).

Anpassung an die bauliche und landschaftliche Umgebung

Die Umgebung des Planungsgebiets weist eine eher heterogene Bebauungsstruktur auf. Entlang
der Bahnlinie, der Strasse «am Bach» und der Kirchstrasse bestehen mehrheitlich Einfamilien-
hauser und kleinere Mehrfamilienhduser. Das Terrain ist im Planungsgebiet nach Siiden abfal-
lend.

Ortsbild

Die mit dem Gestaltungsplan geplanten neuen Hochbauten liegen vollumfanglich in der Wohn-
zone W 2. Im umliegenden bebauten Gebiet befindet sich zwischen dem Bahngleis, der Amriswi-
lerstrasse, der Strasse «am Bach» und dem Rd6telbach das Quartier «Bachwies», welches einen
Teil des Mitteldorfes von Sitterdorf mit wertvoller und teilweise geschlitzter Bausubstanz dar-
stellt. Das Wohnquartier liegt in zwei Bauzonen (Dorfzone D 2 und Wohnzone W 2) wobei die
Dorfzone direkt an das Kirchenquartier (Zone flr 6ffentliche Bauten) anschliesst.

Viele Parzellen im Mitteldorf und im Bereich Bachwies weisen einen griinen Umschwung um die
bestehenden Bauten auf. Die als «besonders wertvoll» eingestufte Kirche auf der Parzelle Nr.
2145 und das Wohnhaus auf der Parzelle Nr. 2143 sind zu beachten. Auch die daran anschlies-
senden Parzellen weisen zumindest als «bemerkenswert» eingestufte Bauten auf. Letztendlich
schliesst das Planungsgebiet eine Siedlungsliicke mit westseitigem Siedlungsrand, welcher je-
doch kaum einsehbar ist.

Bachwis

Planungsgebiet

*/ L . . ~
Ausschnitt Hinweisinventar (ohne Massstab)
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3.5

Verkehrserschliessung

In Ostlicher Richtung des Planungsgebiets befindet sich der Bahnhof Sitterdorf, welcher in etwa
funfminltiger Gehdistanz erreichbar ist. Ebenfalls in dstlicher Richtung befindet sich die Amris-
wilerstrasse, welche die direkte Verbindung von Bischofszell, Sitterdorf und Zihlschlacht nach
Amriswil ist.

An der Amriswilerstrasse befindet sich die Bushaltestelle «Sitterdorf Bahnhof» auf der Buslinie
Nr. 943 von Bischofszell nach Amriswil. Die Bushaltestelle wird in beide Richtungen zweimal
stiindlich angefahren. Der Gestaltungsplanperimeter liegt somit vollumfanglich in der OV-
Guteklasse C.

: [,
b O
| Guteklassen OV WMS CH
Il Klasse A: sehr gute Erschliessung
I Klasse B: gute Erschliessung
B Klasse C: mittelméssige Erschliessung
[] Klasse D: geringe Erschliessung

s\ _— |7 4

Ausschnitt Karte «OV-Giiteklassen» (ohne Massstab
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4. Ausgangslage und Randbedingungen

4.1 Rechtsgiiltige Grundlagen

IS pen

> N /: ¢ g 2
D agger...,
N N //

Richtplanung 50000 Siedlung WMS Kt TG

9 Ortsbildschutzgebiete besonders wertvoll

Ortsbildschutzgebiete wertvoll
Richtplangebiete
Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten und strategische Arbeitszonen: 7

—

" Usitterdorf -
%

Ausschnitt Karte «Richtplanung KT. | (ohne Massstab)

Die Karte des Kantonalen Richtplans zeigt die Randlage des Gestaltungsplanperimeters am Sied-
lungsgebiet.

4.1.2 Zonenplan und Baureglement

Wohnzone 2

Wohnzone 3

Wohn- und Arbeitszone 2
Wohn- und Arbeitszone 3
Dorfzone 2

AF Zone fiir archaologische Funde
us Umgebungsschutzzone
GP Zone mit Gestaltungsplanpflicht
GF Gefahrenzone
< r L/

Ausschnitt Zonenplan (ohne Massstab)
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Mit Ausnahme einer kleinen Flache in der Dorfzone D 2, die zur geplanten Erschliessungsstrasse
gehort, befindet sich das Gestaltungsplangebiet gemass dem rechtskraftigen Zonenplan (DBU-
Entscheid Nr. 16 vom 16.03.2021) in der Wohnzone W 2.

Gemadss dem rechtskraftigen Baureglement (DBU-Entscheid Nr. 36 vom 08.07.2020) gelten zu
diesen beiden Zonen insbesondere folgende Bestimmungen:

Art. 5 Masstabelle:

o he] . ] Q
L S 3 SO~ I S o)
P g > 2 s & E 3 IS S o
N & o & 9 = X ) s o
o < § Q T 3 9]
() ﬁ g E N N :% . o . % B
IS AGSN | &S g 2 Q X @ % QX = 5
S U oy W hi) C QO Qo © g 8 Qo © ) IS
N 0= O (GRS, (GIINCY O & w & O & w Q
Wohnzonen W 2 0.70 4.0 6.0 30.0 7.5 11.0 II offen,
halboffen
Dorfzone D 2 -- 4.0 4.0 40.0 8.5 13.0 I offen,
halboffen

a)
b)

<)

Grenzabstand gilt fiir Hauptbauten, Mehrldngenzuschlag vgl. Art. 27 BauR, (ibrige Grenzabstdnde vgl. Art. 26 BauR
Die Fassadenhéhe wird bei Schrédgdédchern auf der Traufseite, bei Flachdéchern an denjenigen Fassaden, an welchen
das Attikageschoss zurlickversetzt ist, gemessen, wobei

Bristungen die um das Mass ihrer Héhe gegeniber der Fassadenflucht zuriickspringen, nicht mitgemessen werden.
Bei Schrdgdéchern darf die Differenz zwischen der projektierten Fassadenhéhe an der Traufseite und der projektierten
Gesamthéhe die Differenz der geméss Masstabelle festgelegten Fassaden- und Gesamthéhe nicht (berschreiten.

Bei Flachdéchern darf die H6he von Attikageschossen 3.20 m nicht (iberschreiten.

ES = Ldrmempfindlichkeitsstufe gemé&ss LSV.

Art. 6 Wohnzone W 2, W 3

1

Wohnzonen umfassen Gebiete, die flir das Wohnen bestimmt sind. Sie bezwecken die Erhal-
tung und Schaffung ruhiger Wohnverhéltnisse.

Nicht stérende Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe sind zuldssig, soweit sie mit dem
Wohncharakter vereinbar sind.

Die Wohnzone W 2 dient einer Bebauung mit Ein- bis Dreifamilienhdusern.

Die Wohnzone W 3 dient einer Bebauung mit Mehr- und Reiheneinfamilienhdusern mit min-
destens 3 Vollgeschossen.

Art. 7 Dorfzonen D 2, D 3

1

Dorfzonen umfassen Gebiete, die der gemischten baulichen Nutzung dienen und bezwecken
die Erhaltung, Erneuerung und Pflege der vorhandenen Bausubstanz und der Freirdume.
Neu-, An- und Umbauten sind sorgféltig in das Ortsbild einzuordnen.

Zuldssig sind Wohnbauten, méssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Misch-
bauten und landwirtschaftliche Betriebe.

Sofern keine offentlichen Interessen verletzt werden, kann die Gemeindebehérde zum

Schutze des Ortsbildes und zur Siedlungserneuerung nach Abwadgung der beteiligten privaten
Interessen Ausnahmen von kommunalen Vorschriften oder Pldnen bewilligen. Sie holt in die-

sen Féllen eine Fachbeurteilung ein.

Hauptbauten in der Dorfzone D 2 missen in der Regel 2 Vollgeschosse und zusétzlich ein
Dachgeschoss aufweisen.

Hauptbauten in der Dorfzone D 3 missen 2 - 3 Vollgeschosse und zusétzlich ein Dachge-
schoss aufweisen.

02.09.2026/pan/ske/pme/1002132 7/30 NRP Ingenieure AG
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Art. 24 Zone mit Gestaltungsplanpflicht GP

Zonen mit Gestaltungsplanpflicht erfassen Gebiete, die insbesondere der Einpassung von
Bauten und Anlagen ins Orts- und Landschaftsbild sowie der differenzierten baulichen Ver-
dichtung oder der Regelung von Schutzmassnahmen flir Gebiete in den Gefahrenzonen die-
nen.

Bauten und Anlagen dlirfen unter Vorbehalt von Absatz 3 nur erstellt, umgebaut oder erneu-
ert werden, wenn ein Gestaltungsplan vorliegt.

Einzelne Baubewilligungen fiir Umbauten oder Erneuerungen dlirfen erteilt werden, wenn sie
den Gestaltungsplan nicht préjudizieren.

Art. 25 Gefahrenzone GF
]

Gefahrenzonen sind (berlagerte Zonen und umfassen Gebiete, in denen Menschen, Tiere
oder erhebliche Sachwerte durch Rutschungen, Uberschwemmungen, Steinschlag oder an-
dere Naturereignisse bedroht sind. Sie werden auf der Grundlage der vom Kanton erarbeite-
ten Gefahrenkarten festgelegt und enthalten die zur Gefahrenprdvention und -abwehr not-
wendigen Nutzungseinschrénkungen oder Massnahmen.

In der Gefahrenzone dirfen Baubewilligungen nur erteilt werden, wenn mit Massnahmen
zum Objektschutz geméss dem Leitfaden des Kantons Thurgau «Objektschutznachweis gra-
vitative Naturgefahren Kanton Thurgau» sichergestellt ist, dass Menschen, Tiere und erhebli-
che Sachwerte nicht gefdhrdet sind. Die Massnahmen richten sich nach der Gefahrenart und
deren Intensitét.

Die Baubewilligungsbehdrde stellt eine Ausfertigung der Baubewilligung der Gebdudeversi-
cherung Thurgau zu und teilt dieser die Fertigstellung des Bauvorhabens mit.

Art. 28 Bauen in Hanglagen
)

In geneigtem Geldnde darf die Fassadenhéhe auf der Talseite um maximal 1.60 m (ber-
schritten werden.

Als geneigtes Geldnde gilt eine Neigung des massgebenden Terrains ab 12 % zwischen der
Tal- und Bergfassade, gemessen durch den Schwerpunkt des fldchenkleinsten Rechtecks der
projizierten Fassadenlinien.

Art. 37 Gesamtwirkung
Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit ihrer Umgebung eine gute Ge-
samtwirkung entsteht; dabei sind insbesondere zu beachten:
a) die bestehende Bebauung,
b) Stellung, Form und Proportionen,
c) die Materialwahl und Farbgebung von Fassaden, Ddchern, Dachaufbauten, Antennen und
Reklamen,
d) die topografische Einbettung,
e) der Siedlungsrand.

4.1.3 Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich kein unter Schutz gestelltes Natur- oder Kulturob-
jekt.

4.1.4 Sondernutzungsplanung
Im Planungsgebiet besteht bisher kein Sondernutzungsplan.

02.09.2026/pan/ske/pme/1002132 8/30 NRP Ingenieure AG
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4.1.5 Kommunaler Richtplan
Der Richtplan der Gemeinde Zihlschlacht-Sitterdorf beinhaltet folgende Inhalte zum Planungsge-

biet:
SIEDLUNG
| — 5 1.00 Erweiterung Wohngebiet niedriger Dichte
| S 1.01 Erweiterung Wohngebiet mittlere Dichte
m s1.02 Erweiterung Wohn- und Arbeltsgebiet mittiere Dichte
[avaeceze;] 51.03 Innenverdichtungsgebiete
|| S 1.04 Richtplangebiet Klinik
52 Erhaltenswerte Kulturobjekte
k! s3 Flugplatzperimeter

NATUR UND LANDSCHAFT

L1 Erhaltenswerte Hecke / Bachgehslz
L2 Erhaltenwerter Einzelbaum
L3 Geotop
VERKEHR
[ e v Lo Ortseingang Kantansstrasse Zihlschlacht
CA] V1.02 Ortliche Sanierung Knoten Schonbihl
V 1.04 Ortseingang Kantonsstrasse Sitterdorf
CAT] Vv 1.05 Verbesserung der Durchlissigkeit Hauptstrasse Zihlschlacht
fiir Fussgénger (Klinik)
CA] v 1.08 Hauptstrasse (Eingang Nord ins Klinik-Areal, Zihlschlacht)
= v 2.01 Neue Gemeindestrassen
L1 v 2.02 Trottair Hohentannerstrasse
CA] v 2.05 Einfahrt der Kirchstrasse in die Amriswilerstrasse
v3.01 Neue Flurstrasse Oberdorf - Hagenwilerstrasse
[omeecend V 4.01/4.02 Neuer Radweg
- /1 v 5.01 Neuer Gemeindeweg zum Altenweiher
’ 4 L & ] v 5.03 Ortsverbindungsweg Zihlschlacht-Sitterdorf via Flugplatz
% v 5.04 Weitere neue Gemeindewege
3NN - —~ e o  — v .01 Verkehrsberuhigung in Wohnquartieren

Ausschnitt kommunaler Richtplan Siedlung und Landschaft (ohne Massstab)

Siedlung S1.03.12 - Innenverdichtungsgebiet Bachwies, Sitterdorf

Ausgangslage:
Gemdéss dem Postulat der Siedlungsentwicklung nach innen kann das Bauland flachenméssig

nicht mehr beliebig erweitert werden. Eine bessere Nutzung der bestehenden Siedlungsflachen
ist gefordert. Das Potential zur Umnutzung und Nachverdichtung ist vorhanden.

Ziel:

Die Siedlungsentwicklung nach innen soll primér in beiden Ortsteilen Zihlschlacht und Sitterdorf
stattfinden. Dabei soll die innere bauliche Entwicklung hauptséchlich in zentrale und an gut
durch den OV erschlossene Gebiete gelenkt werden.

Massnahme:
Der Richtplan bezeichnet die Innenverdichtungsgebiete, beschreibt deren Charakter und legt
den gebietsspezifischen Handlungsbedarf fest.

Gebietscharakteristik:

- Zentrale Lage beim Bahnhof in Sitterdorf
- Unbebaute Fldche
- Bisher Richtplangebiet

Handlungsbedarf

- Neuentwickeln

- Kurz- / mittelfristig

- Erschliessung und Bebauung mittels Gestaltungsplan

Beriicksichtigung:
Den Vorgaben entsprechend geplant ist die Erschliessung und die Bauweise (Ein- bis Dreifamili-
enhauser gemass Baureglement).

02.09.2026/pan/ske/pme/1002132 9/30 NRP Ingenieure AG
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Verkehr V 2.01 - Aufwertung Strassenraume

Ausgangslage:
Eine mdégliche Linienfiihrung verschiedener Sammel- und Erschliessungsstrassen ist im Richtplan
dargestellt.

Ziel:
Die Siedlungsgebiete (Baugebiete und Richtplangebiete) sind zweckméssig und vollstdndig, je-
doch sparsam zu erschliessen.

Massnahme:
Festlegung der genauen Linienfiihrung der im Richtplan dargestellten neuen Strassen im Rah-
men von Erschliessungsprojekten oder Gestaltungsplénen.

Beriicksichtigung:

Die offentliche Erschliessungsstrasse wird zur Erschliessung des Gestaltungsplangebiets vorge-
sehen. Jedoch kommt sie gemdss den erfolgten Abwagungen (siehe Kapitel 5.4) anders zu lie-
gen (siehe Situationsplan 1:500).

4.2 Topografie
Das Terrain im Gestaltungsplangebiet fallt gegen Siden ab, von ca. 485.5 m 4. M. am nérd-
lichsten Punkt an der Bahnlinie, bis auf ca. 475.0 m . M. am sldlichsten Punkt auf der Strasse
«am Bach». Dies entspricht einem durchschnittlichen Gefalle von rund 10 %.

4.3 Erschliessung
Das zu bebauende Planungsgebiet ist noch nicht vollstédndig erschlossen, sowohl betreffend Ver-
kehrs- als auch betreffend Werkerschliessung. Die Mittelspannungsleitung, die das Gebiet
durchquert, muss im Rahmen eines Plangenehmigungsverfahrens verlegt werden. Zudem wurde
eine Variante fur einen direkten Fussweg zum Bahnhof geprift, jedoch von der SBB abgelehnt,
um Querverbindungen auf dem schmalen Perron zu vermeiden.

(D2023)

2 /: M 7/ 3060 f\‘t

Ausschnitt momentane Werkleitungssituation (ohne Massstab)
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(D2023)

EK i

Ausschnitt momentaner Abwasserwerkplan (ohne Massstab)

4.4 Ver- und Entsorgung
In Sitterdorf befinden sich bereits einige Unterflurcontainer. Es sind fir die vorliegende Planung
keine zusatzliche UFC erforderlich.

i N

s
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4.5 Larm

Die Amriswilerstrasse ist die Hauptverbindungsachse zwischen Bischofszell und Amriswil und
weist daher betrachtlichen Verkehrslarm auf. Bei den noch nicht tberbauten Flachen des Pla-
nungsgebiets besteht jedoch keine Uberschreitung der zuldssigen Werte.

Ausschnitte der Karten Strassenverkehrsldrm in der Nacht und am Tag (ohne Massstab)

Ausserdem flihrt die Eisenbahnlinie direkt am nérdlichen Perimeterrand vorbei, weist jedoch kei-
nen Ubermadssigen Larm auf.

| - J— AN i % 7ass e Hegi\
RN = ; y z 4 S

Singenl Singenberg

e
Ausschnitte der Karten Eisenbahnldrm in der Nacht und am Tag (ohne Massstab)

4.6 Naturgefahren und Oberflachenabfluss
Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemass der synoptischen Gefahrenkarte des ThurGIS in ei-
nem «gering» gefahrdeten Bereich. Die Gefahrdung in diesem Bereich geht vor allem von einer
Uberflutung des Rédtelbachs aus. Bei der Gefahrenkarte muss man beriicksichtigen, dass der

Rootelbach saniert wurde, was die Situation bezlglich des Riickstaus moéglicherweise verandert
haben kdnnte.

Y N \ VN
4§ Bachwis bs ¢ ~f“’\';

Légend;a

0 < h <0.1 Fliesstiefe in [m]
0.1 = h = 0.25 Fliesstiefe in [m]

r "—"jq — ‘ % S22 ~ <
" A(/e_rdm SR\ . (S \ Y B B o 25 < i Fiesstiefe in ]
) N - . B covsscer

& \

Ausschnitte synoptische Gefahrenkarte und Gefdhrdungskarte Oberfldchenabfluss (ohne Massstab)
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Oberflachenabfluss ist nur in geringem Umfang zu erwarten. Das anfallende Wasser bewegt sich
vor allem auf den Strassen und in den am starksten geneigten Terrainabschnitten. Mit den Bau-
gesuchen ist auf den Oberflachenabfluss zu reagieren. Die neue Erschliessungsstrasse wird mit
deren Strassenentwdsserung zu einer Verbesserung der Situation fihren.

4.7 Interessenslinie SBB
Die Vorgaben beziiglich Freihaltung und Raumanspruch der SBB sind in Form einer Baulinie ent-
lang der «Interessenslinie SBB» abgebildet und im Situationsplan ersichtlich. Die Erschlies-
sungsanlagen und die Bauten innerhalb des Gestaltungsplanperimeters halten diese Vorgaben
der SBB ein.

4.8 Altlasten
Im Kataster der belasteten Standorte besteht kein Eintrag innerhalb des Planungsgebiets.

4.9 Gewadsserschutz
Der Gestaltungsplanperimeter liegt vollumfanglich im Gewasserschutzbereich Au. Der Gewasser-
schutzbereich Au umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewdsser sowie die zu ihrem Schutz
notwendigen Randgebiete.

Der Stidwesten des Gestaltungsplanperimeters ist als Schotter-Grundwasserleiter in Talern aus-
geschieden. Die Grundwassermachtigkeit ist nachgewiesen gering (meistens weniger als 2 m).

3230 3217

e

L\ e ¢y )
Ausschnitt Grundwasser- und Gewédsserschutz mit Grundwasserschutzbereich und Grundwasservorkommen
im Schotter (ohne Massstab)

Gemass der kantonalen Vorprifung vom 28. August 2025 und dem Merkblatt «Bauvorhaben im
Grundwassergebiet» (Amt fur Umwelt, Juni 2023) sind folgende gewasserschutzrechtliche Best-
immungen flir Bauten und Anlagen im Grundwassergebiet zu berlicksichtigen: «Die Einbautiefen
der Untergeschosse, unterirdischen Bauten oder Unterniveaubauten sind vom Grundwasserspie-
gel abhéngig. Tiefbauten bis zum langjdhrigen Mittelwasser-Spiegel sind in der Regel mit ge-
wdésserschutzrechtlicher Bewilligung erlaubt. Tiefbauten unter dem langjdhrigen Mittelwasser-
spiegel kénnen ausschliesslich in begriindeten Féllen bewilligt werden und nur, soweit durch
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diese die Durchflusskapazitidt gegenliber dem natdirlichen Zustand um héchstens 10 % reduziert
wird. Auf maximal 10 % der bebaubaren Fldche (Grundstiick resp. Parzelle) kénnen Kellerge-
schosse, Tiefgaragen oder Vertiefungen (Fundamentverstdrkungen, Lift- und Pumpenschéchte,
etc.) ohne Tiefeneinschrdnkung unter dem Mittelwasserspiegel bewilligt werden, sofern diese
Anlagen den Grundwasserdurchfluss lokal nicht wesentlich beeintrdchtigen. Allféllige Ersatzmas-
snahmen kénnen berilicksichtigt werden. Fiir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist ge-
madss Bundesgerichtsurteil 1C_460/2020 zudem eine Interessensabwdgung notwendig. Dabei
midssen die privaten und 6ffentlichen Interessen an einer Verminderung der Durchflusskapazitadt
die entgegenstehenden Gewdsserschutzinteressen liberwiegen. Flir die abschliessende Interes-
sensabwdgung und die Erteilung der Ausnahmebewilligung im Rahmen eines Baugesuches ist
das Amt fiir Umwelt zustdndig.»

4.10 Weitere Vorgaben
Bezliglich Grenzabstande der Bepflanzung gelten grundsétzlich folgende Bestimmungen, sofern
die Abstande nicht in den Sonderbauvorschriften festgelegt werden:

Gesetz Uber Flur und Garten (RB 913.1):

& 5 Pflanzungen
p

B&ume, Strducher, Hecken, Lebhdge und dhnliche Pflanzungen sowie mehrjéhrige landwirt-
schaftliche Kulturen dlrfen nie héher gehalten werden als das Doppelte ihres Grenzabstan-
des.

Betrégt der Grenzabstand mindestens 10 m, besteht keine Beschrénkung der Héhe.

Gesetz Uber Strassen und Wege (RB 725.1):

& 42 Bepflanzung von anstossenden Grundstiicken
]

Bei Neupflanzungen miissen hochstémmige Bdume einen Stockabstand von 2 m, bei Wal-
dungen ldngs Kantonsstrassen von 4 m zur Strassen- oder Weggrenze einhalten.

Uberragende Aste sind im Fahrbahnbereich auf 4,5 m lichte H6he, bei Wegen und Trottoirs
auf 2,5 m lichte Héhe zu stutzen.

Lebhecken, Strducher und dhnliche Pflanzen miissen unter Vorbehalt von § 41 Abs. 1 und §
47 Abs. 2 einen Stockabstand von 60 cm zur Strassen- oder Weggrenze einhalten. Sie sind
so unter Schnitt zu halten, dass sie nicht in den Strassen- oder Wegraum hineinragen.

[..]

Weitere flir das Planungsgebiet relevante einschrankende Vorgaben sind nicht bekannt.

4.11 Vorhaben
Die Grundeigentiimerschaften der noch unbebauten Bauzone planen, das Gebiet mit Wohnbau-
ten zu Uberbauen.
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5. Studie

5.1 Baudichte
Die verhéltnismé&ssige Dimensionierung und die Anzahl der Hauptbauten wurden gepriift. Uber
den vorliegenden Gestaltungsplan werden zwar die Baubereiche nicht festgelegt, trotzdem gibt
die «mdgliche Bebauung» aus den Hinweisen des Situationsplans ein Abbild fiir ein Beispiel der
Anordnung moglicher Bauten. Die Visualisierungen der méglichen Bebauung sind im Anhang er-
sichtlich.
Im Gestaltungsplan wird hierzu der Gebaudetypus (Ein- bis Dreifamilienhauser) pro Baufeld
festgelegt. Im Schwarzplan (siehe Anhang) sind diese ebenfalls gut zu erkennen. Die Situation
zeigt, dass die Neubauten dem umliegenden Bestand des Quartieres anlehnbar sind, ohne dass
auf die grinen und unbebauten Zwischenraume verzichtet werden muss.

Die Volumina der Bauten richten sich nach den 6rtlichen Gegebenheiten (Bauzone und umlie-
gende Bauten). Die etwas grdsseren Bauten auf der Parzelle Nr. 3018 fiihren die Homogenitat
der Mehrfamilien- und Gewerbebauten entlang der Bahnlinie weiter und bilden gleichzeitig einen
Larmschutz fir die sich dahinter befindenden Wohnbauten.

Die Abschatzung der Raumnutzerdichte ist im Anhang ersichtlich.

h 4

2

¥
¢
v

\d RY

Ausschnitt Schwarzplan (ohne Massstab), siehe Anhang
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Bachwis

Bemerkung: Landabtausch erforderiich
Parzelle 3089: 13 Wohneinheiten
Parzelle J018: 6 Wohneinheiten

Netto WMZ Fiache (exklusiv Strasse): 7'693m’
Raumnutzerdichte: 63 RN/ha

Vorgabe KRP zu Stterdorf Stand 2030: 48 RN/ha
Stand 2018 in Saterdorf: 42 RN/ha

Ausschnitt Grundriss Variante 7 (ohne Massstab), siehe Anhang

5.2 Dachgestaltung
Die Gebietsanalyse legt dar, dass sich im umliegenden Gebiet des Gestaltungsplans vorwiegend
Satteldacher befinden. Dieser Charakter soll insbesondere im Ubergangsbereich in die neue Ge-
staltungsplanung aufgenommen werden, damit sich zukiinftige Bauten in den Bestand integrie-
ren kdnnen.

Die Ein- bis Dreifamilienhauser sollen so angeordnet werden, dass die Umraume der Bauten
grossflachig begrtinbar bleiben.

Hinweise
[E=———1 Gestaltungsplan Perimeter

[ neue Erschli asse

private Griinflichen innerhalb des GP Perimeters
[::::::1 projektierte Baubereiche

[ 7 voraussichtiiche Dachflachen und Firstrichtungen

AUSGANGSLAGE

[~ ] Hohenkurve bestehendes Terrain

: [77 ] private Grinflichen ausserhalb des GP Perimeters
| f—l—\ bestehende Bauten und Firstrichtungen

Analyse Firstrichtungen, Griinflichen, Dachformen (ohne Massstab), siehe Anhang
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5.3 Umgebung

Zudem wurde in der Analyse der Bestandteil von Grinflachen auffallig. Es ist bemerkenswert,
dass in den Dorfteilen Oberdorf und Bachwies fast alle Wohnhauser von Griinflachen und priva-
ten Garten umschlossen sind.

Um diese Eigenschaft des Quartiers in den Gestaltungsplan aufzunehmen, wurde vom Land-
schaftsarchitekturbiiro Kollektiv Nordost GmbH ein Umgebungskonzept erstellt (siehe Anhang).
Dieser sieht einen Siedlungsrand mit standortgerechten, mdéglichst ortstypischen Baumen und
Straucher vor. Ebenso sind Vorflachen als strassenbegleitende Begriinung mit standortgerech-
ten, moglichst ortstypischen Baumen und Straucher geplant, sodass dieser 6ffentliche Raum
eine begrinte optische Gestaltung erhalt. Als Abgrenzung zwischen den Parzellen sind Strauch-
pflanzungen vorgesehen.

Ausschnitt Umgebungskonzept Landschaftsarchitektur (ohne Massstab), siehe Anhang

5.4 Erschliessung
Mit der Uberbauungsstudie wurde zeitgleich auch die Erschliessung entworfen und optimiert. So
wurden verschiedene Varianten fir Landumlegungen und Strassenfiihrungen, aber auch fir die

Fihrung der Werkleitungen geprift. Die erstellten Strassen- und Erschliessungsvarianten sind
im Anhang ersichtlich.

Die Variante mit der Erschliessung ab der Kirchstrasse Uber die Parzelle Nr. 2137 in das Gestal-
tungsplangebiet und die Variante mit der Erschliessung ab der Strasse «am Bach» Uber die pa-
rallel zur Parzellengrenze (Parz. Nrn. 2914 und 2137) verlaufenden Strassenfiihrung, standen
sich in der Abwagung schlussendlich gegenlber. Folgende Punkte waren ausschlaggebend fir
die finale Version, welche in der Variante 7 endete und im Anhang ersichtlich ist.
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Vor- und Nachteile der Erschliessungsvarianten (Blro Widmer AG), siehe Anhang:

Kriterium Variante am Bach Variante Kirchstrasse
Z %05 >
ca. 86 nl‘-
Steuersthrank Pumpwerk !
o1 S S
2137 Rssv'snanmir
41 2o
-\\ Sl . B
Umwegfahrten Kirzere Zu- und Wegfahrten Ca. 60 m lange Zufahrt

Verkehrssicherheit

Sichtbermen eingehalten

Sichtweiten evtl. eingehalten

Verkehrstechnik

Ca. 10 % Steigung

Ca. 6 % Steigung

Larm

Geringe Larmbelastung

Hoéhere Larmbelastung bei be-
nachbarten bestehenden Gebau-
den

Beeintrachtigung
Liegenschaften

Andere Liegenschaften werden auf
einem Abschnitt von max. 30 m
tangiert

Andere Liegenschaften werden auf
einem Abschnitt von 60 m tangiert

Das Fazit der Uberpriifung der Erschliessungsvarianten durch das Biiro Widmer AG ist:
Aus Grunden der Verkehrssicherheit Empfehlung zur Variante «<Am Bach».

Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters beinhaltet nicht nur die Verkehrserschliessung,
sondern auch die Werkerschliessung. Diese ist ein weiterer Punkt, welcher fir die Verkehrser-
schliessung ab der Strasse «am Bach» spricht. Das unterirdische Mittelspannungskabel, welches
quer durch den Perimeter auf der Nord-Siidachse verlauft, wird im Rahmen eines Plangenehmi-
gungsverfahrens in den Strassenverlauf gefiihrt. Zudem wird auch die tbrige Werkerschliessung
neu in den Perimeter gezogen, wobei die Erschliessungskosten flr die langere Erschliessungs-
strasse, ab der Kirchstrasse, markant gestiegen waren.

Die Einhaltung der Sichtbermen ist im Anhang ersichtlich.
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6. Inhalte Gestaltungsplan

6.1

6.2

6.3

6.4

Gestaltungsplanperimeter

Der Gestaltungsplan Bachwies gilt fir das im Situationsplan bezeichnete Gebiet. Der Geltungs-
bereich ist in Art. 1 der Sonderbauvorschriften (SBV) festgelegt und im Kapitel 1 des Planungs-
berichts beschrieben.

Zweck
Der Zweck des Gestaltungsplan ist in Art. 2 SBV definiert und im Kapitel 2 beschrieben.

Inhalt und Wirkung

Rechtlich bindende Elemente des Gestaltungsplans sind die Sonderbauvorschriften und der Situ-
ationsplan, sowie auch die dazugehorige Landumlegung samt Lastenbereinigung. Der Planungs-
bericht und dessen Anhdnge sind erlduternd und dienen der Nachvollziehbarkeit der Planung.

Erschliessung
In den Art. 4 bis 6 SBV und den Festlegungen im Situationsplan wird die Erschliessung fiir das
noch nicht tGberbaute Baugebiet geregelt.

Die geplanten Baufelder werden mit einer neuen Gemeindestrasse erschlossen. Bei der neuen
Gemeindestrasse handelt es sich um eine Stichstrasse, die als Sackgasse fungiert, wobei der
Knotenpunkt auf der Parzelle Nr. 3089 als Wendeanlage dienen wird, um langere Rickwarts-
fahrten auf der Strasse zu vermeiden.

Die neue Gemeindestrasse hat dem Ausbaustandard einer Erschliessungsstrasse gemass VSS-
Norm zu entsprechen. Sie ist angemessen zu beleuchten und geht im Rahmen der Landumle-
gung in das Grundeigentum der Gemeinde Uber.

Beim Baufeld 10 sind zur Bebauung im eher steilen Gelande lediglich Dreifamilienhduser zuge-

lassen. Infolgedessen wird flir die Bewohnenden die Erstellung einer zumindest teilweise unter-
irdischen oder ins Geaude integrierten Garage vorgeschrieben. In den Ubrigen Baufeldern sind

unterirdische oder ins Gebdude integrierte Parkierungen zulassig.

Gemass Art. 29 Abs. 3 BauR ist die Parkierung ab 10 Parkfeldern ohnehin unterirdisch zu erstel-
len. Gemass Art. 29 BauR sind hierbei die VSS-Normen einzuhalten.

Samtliche oberirdischen Besucherparkplatze im Freien sollten aus Nachhaltigkeitsgriinden nicht
versiegelt werden. Ausnahmen bilden die rollstuhlgerechten Parkplatze.

Die Planung der Werkerschliessung erfolgt in Absprache mit den zustédndigen Werk-Ingenieuren.
Im Gestaltungsplan festgelegt werden lediglich Hauptleitungen. Die Feinerschliessung mit den
Hausanschliissen ist mit dem Baugesuch zu definieren.

Das Schmutzabwasser aller Baufelder wird aufgrund des Gefalles Giber ein neues Abwasser-
pumpwerk in eine bestehende Leitung in der Strasse «am Bach» geleitet. Das neue Abwasser-
pumpwerk ist kurz vor der Einmindung der neuen Erschliessungsstrasse in die Strasse «am
Bach» vorgesehen. Das Regenabwasser der Baufelder 1, 2, 3, 7, 8, 9 und 10 wird in den Rodtel-
bach eingeleitet. Die restlichen Baufelder werden in bestehende Leitungen in der Strasse «am
Bach» eingeleitet. Es ist keine Retention zwingend erforderlich (siehe Anhang). Die Menge und
die Art der Entwasserung hat gemass den Vorgaben des GEP zu erfolgen.
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6.5

6.6

Flr die Wassererschliessung ist eine Leitung von der Strasse «am Bach» vorgesehen. Der
Standort des neuen Hydranten ist beim Knotenpunkt der neuen Erschliessungsstrasse auf dem
Baufeld 4 vorgesehen.

Das Baufeld 10 ist ab der Parzelle Nr. 3017 bereits mit einer Trinkwasserleitung erschlossen.

Die erforderliche neue Verteilkabine ist direkt an der Strasse zu erstellen, da sie an diesen La-
gen gut zugdnglich ist und zudem somit die Einhaltung der erforderlichen Abstande zu Wohn-
nutzungen madglich ist. Die Flache wird mit der Landumlegung gesichert.

Bebauung und Nutzung

Im Gestaltungsplan werden Baufelder festgelegt. Diese dienen dazu, eine geordnete Gliederung
der Baulandflache und die Mindestnutzung der Baulandfldche zu sichern. Somit wird sicherge-
stellt, dass nicht Uiber die Flache von mehreren Baufeldern zusammen nur eine Wohnbaute er-
stellt wird.

Weitere Informationen kdnnen dem Situationsplan abgeleitet werden:

Die Parzellierung ist durch die Baufelder nicht vorgeschrieben.

Die Baufelder definieren nicht den zuldassigen Baubereich.

Die zulassigen Baubereiche werden sich dann aus den Parzellierungen und den Grenzab-
standen gemass Regelbauweise ergeben.

Zugunsten eines beruhigten Strassenraums ist auf der siidlichen Seite der Wohnstrasse eine
Pflichtbaulinie fiir Hauptbauten von 3 m definiert. Nordlich der Wohnstrasse wird auf eine
Pflichtbaulinie verzichtet, da diese die Bebauung sowie slidexponierte Freirdume zu stark ein-
schranken wiurde.

Gemass Art. 8 SBV wird eine minimale Geschossflachenziffer (GFZ) von 0.55 pro Baufeld vorge-
schrieben, um die effiziente Nutzung der Baulandflache sicherzustellen. Die minimale GFZ ge-
wahrleistet zusatzlich, dass die zuldassige Raumnutzerdichte gemass den kantonalen Vorgaben
auf dem gesamten noch unbebauten Gebiet eingehalten wird. Damit wird gewahrleistet, dass
auf allen Baufeldern eine angemessene bauliche Dichte erreicht wird. Insgesamt ermdéglicht die
minimale GFZ eine ausgewogene Verdichtung.

Die im Art. 9 SBV vorgeschriebene Geschossigkeit der Gebaude sorgt zusatzlich flr eine verhalt-
nismassige Anpassung an die Héhenentwicklung der umliegenden Bebauung. Sie fligt sich har-
monisch in das bestehende Ortsbild und die angrenzende Bebauung ein. Zudem stellt die vorge-
schriebene Geschossigkeit eine ortsbaulich beruhigte Situation sicher.

Die Abschatzung der Raumnutzerdichte fiir den Gestaltungsplan ist im Anhang ersichtlich.

Gestaltung

Die Dachform der an der Dorfzone angrenzende Hauptbauten (Baufelder 4, 5, 6 und 10) wird im
Sinne der Einpassung auf symmetrische Giebeldacher mit einer minimalen Neigung von 35° be-
schrankt. Dies erfolgt im Interesse einer harmonischen Dachlandschaft im Ubergangsbereich zur
Dorfzone und der bestehenden Bebauung.

Die Firstrichtung hat gemass der im Situationsplan vorgegebenen Ausrichtung zu erfolgen. All-
gemein ist bei An- oder Kleinbauten bei der Errichtung von Flachdachern auf eine extensive Be-
grinung zu achten, um diese 6kologisch wertvoll und biodivers zu gestalten.
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6.7

6.8

Fur die Fassadenfarben aller Bauten innerhalb des Geltungsbereichs sind nur in einer aufeinan-
der abgestimmten Farbgebung ohne grelle Farben zuldssig. Durch zurlickhaltende und helle Far-
ben soll eine gewisse Harmonie in der Gestaltung der Neubauten sichergestellt werden. Photo-
voltaikanlagen sind somit jedoch nicht eingeschrankt.

Damit dies bei der Baueingabe gepriift werden kann, ist mit der Baueingabe ein detailliertes Ma-
terial- und Farbkonzept vorzulegen.

Umgebung

Die Umgebungsgestaltung der Neubauten hat sich gut einzufligen. Das rechtskrdftige Bauregle-
ment hat in Art. 44 ff. bereits weitgehende Vorgaben zur Umgebungsgestaltung, welche ohnehin
gelten und um Wiederholungen zu vermeiden nicht im Gestaltungsplan aufgefiihrt werden.

Bestimmungen zu den Grenzabstdanden von Bepflanzungen werden festgelegt, welche vom Bau-
reglement resp. vom Gesetz Uber Flur und Garten abweichen. Die Bestimmung zu den Strau-
chern und d@hnlichen Pflanzungen lehnt sich an die Formulierung der Ortsbild- und Umgebungs-
schutzzone des Musterbaureglements der Regionen Mittel- und Oberthurgau. Die Bestimmung
zu den Baumen lehnt sich an die Formulierung des Gesetzes Uber Strassen und Wege (§ 42 Abs.
1 Strwa).

Um die Vorgaben bezliglich Umgebung priifen zu kdnnen, ist mit der Baueingabe ein Umge-
bungsplan mit detaillierten Angaben zu den Nutzungen und Beldgen sowie ein Bepflanzungskon-
zept einzureichen.

Die Vorflachen entlang der neuen Gemeindestrasse werden festgelegt, um strassenbegleitend
einen mdglichst begriint gestalteten 6ffentlichen Raum zu erhalten.

Der Siedlungsrand soll einem angenehmen Ubergang zwischen Naturlandschaft und Siedlung
bieten und fiir die Biodiversitat eine reiche Zusammensetzung gewahrleisten.

Die Hecken sollen die 6kologische Funktion starken. Die Hecken sind nur an den im Situations-
plan dafiir bezeichneten Bereiche zu erstellen, wenn die Parzellierung, Erschliessung und Bebau-
ung dies zulassen. Falls die Parzellierung, Erschliessung oder Bebauung die Hecken an den dafur
bezeichneten Bereichen nicht zulassen, kann an anderen Stellen innerhalb des Planungsgebiets
fir angemessenen Ersatz gesorgt werden.

Die Baume, welche pro Baufeld zu erstellen sind, férdern ebenfalls die Biodiversitat.

Weitere Bestimmungen
Die Bestimmungen fir die Aussenbeleuchtung stehen in Einklang mit den dkologischen Vor-
schriften der Umgebungsgestaltung.

Um die Einpassung der Neubauten zu sichern, wird in den Sonderbauvorschriften festgelegt,
dass bei den Baugesuchen der Wohnbauten die Gemeinde eine Fachbeurteilung bezlglich Ein-
passung zur Baute, den Anlagen sowie der Umgebung eingeholt wird.

Die Bestimmung lehnt sich an die Formulierung der Ortsbild- und Umgebungsschutzzone des
Musterbaureglements der Regionen Mittel- und Oberthurgau.
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6.9

Schlussbestimmungen

Gemass § 5 PBG erfolgt die Genehmigung des Gestaltungsplans durch das kantonale Departe-
ment flr Bau und Umwelt. Die anschliessende Inkraftsetzung erfolgt gemass § 6 PBG durch den
Gemeinderat.

7. Abweichung von der Regelbauweise

Der vorliegende Gestaltungsplan beinhaltet keine Abweichungen zur Regelbauweise gemass
§ 24 Abs. 3 PBG. Es ist somit kein Nachweis flir eine bessere Siedlungsgestaltung gemass § 24
Abs. 2 PBG erforderlich.

8. Nachweise

8.1

8.2

8.3

8.4

Einhaltung Zielsetzungen, Zweckartikel

Der vorliegende Gestaltungsplan legt die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes fest, so-
wohl was die verkehrstechnische als auch die werktechnische Erschliessung betrifft. Zudem wer-
den Vorgaben zur Sicherung der haushalterischen Nutzung des Baulandes, zur Umgebung und
Vorgaben zur Gestaltung festgelegt.

Einhaltung Grundanforderungen gemadss § 23 PBG

In § 23 PBG sind mdogliche Zielsetzungen eines Gestaltungsplans aufgefiihrt. Dieser vorliegende
Gestaltungsplan bezweckt hauptsachlich die in § 23 PBG aufgefiihrte «xangemessene Ausstat-
tung mit Anlagen zur Erschliessung». Dies wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan umge-
setzt, siehe hierzu auch vorheriges Kapitel 8.1.

Dieser Gestaltungsplan dient nicht der architektonisch guten Bebauung, da in dieser Siedlungs-
licke und ortsbaulich nicht besonders heiklen Lage die Gestaltungsgrundsatze gemass Baureg-
lement als Vorgaben fir die Baugesuche weitgehend ausreichend sind.

Landerwerb und Landumlegung

Um eine haushélterische Uberbauung und Erschliessung zu gewéhrleisten, wird im Zusammen-
hang mit dem Gestaltungsplan eine Landumlegung durchgefiihrt. Diese wird 6ffentlich-rechtlich
gestutzt auf §§ 51 ff. PBG durchgefihrt. Die zu Grunde liegende Erschliessungsvariante wurde
an der Gemeinderatsitzung vom 22.06.2023 festgelegt (Variante 7, siehe Anhang), gesttitzt auf
die Uberpriifung der Biiro Widmer AG (siehe Anhang).

Mit der Landumlegung wird die notwendige Landflache der Erschliessung zugunsten der Ge-
meinde ausgeschieden.

Da der Grundeigentimer der Parzelle Nr. 3018 (Hans Stricker) keine Flache direkt an die Er-
schliessungsstrasse beisteuern kann (nicht Anstdsser), wird entsprechend seinem prozentualen
Anteil von 25 % an der Gesamtflache an die Parzelle Nr. 3089 eine Flache von 203 m? abgetre-
ten. Somit ist die Landumlegung flachenanteilsmdssig geregelt und benétigt keinen Kostenteiler.

Nachweis Parkfelder und Geschossflachenziffer
Der Nachweis der Anzahl Parkfelder und der Einhaltung der Geschossflachenziffer hat auf Stufe
Baugesuch zu erfolgen, da dessen Ausgestaltung erst im Baugesuch geklart wird.
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8.5 Abschatzung Raumnutzerdichte
Die Mindestdichte gemass KRP (47 RN/ha) fiir Sitterdorf (Raumtyp «kompakter Siedlungs-
raum») wird eingehalten. Die Abschatzung der Raumnutzerdichte ist im Anhang ersichtlich.

8.6 Nachweis Larm
Der allenfalls erforderliche Nachweis zur Einhaltung der Larmschutzwerte ist auf Stufe Bauge-
such zu erbringen, da erst dann die Wohnungsgrundrisse, die exakte Lage der larmempfindli-
chen Raume und der Fenster bekannt sind.

8.7 Nachweis Gewadssereinleitung
Der Nachweis zur Einleitung der Regenabwasserleitung in den Ré6telbach ist im Anhang zu fin-
den. Es ist keine Retention erforderlich.

8.8 Lastenbereinigung
Im Zuge der Landumlegung erfolgt gemass § 57 PBG TG eine Lastenbereinigung, welche mit
dem zustandigen Grundbuchamt erarbeitet wurde.

9. Kostenschitzung und Kostenverteiler
Fur die geplanten neue 6ffentliche Erschliessungsanlage liegen Kostenschatzungen der einzelnen
Werk-Ingenieure vor. Diese basieren auf der im Gestaltungsplan festgelegten Erschliessungsva-
riante und haben eine Genauigkeit von +/- 20 %.

Gesamtkosten

exkl.

Hausanschlisse ca.

(exkl. MWST)

Strassenbau 300'000.-

Kanalisation 370'000.-

Planungskosten (Gestaltungsplan, weitere Planungskosten) 120'000.-
Elektrische Energie, Offentliche Beleuchtung, Verlegung Mit-

telspannungskabel 1) 268'000.-

Wasserversorgung 92'000.-

Total 1'150'000.-

1) Die Kosten der Verlegung der Mittelspannungsleitung (Total geschatzt Fr. 71'240.- exkl.
MWST, gemass Angaben esolva AG) werden gemass rechtlicher Abklarung je halftig der TGB als
Berechtigte sowie der Grundeigentiimerschaft als Verursacherin der Verlegung auferlegt.

Subventionen zur Wasserversorgung sind in den oben aufgefiihrten Kosten nicht beriicksichtigt.

Zudem sind an Kosten zu erwarten:
- Anschluss Parzelle 2914 an Mischwasserpumpwerk: ca. 5'000.-

Die Kosten je m? erschlossenes Bauland (total ca. 7’700 m?2) betragen somit ohne Hausan-
schliisse ca. Fr. 150/m?2.
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10.Verfahren

10.1 Planungszone
Gestitzt auf § 32 ff. PBG wurde im Gebiet Bachwies zur Sicherstellung der Erschliessung eine
Planungszone erlassen.
Wahrend der Geltungsdauer der Planungszone besteht kein absolutes Bauverbot. Vielmehr ist in
jedem Einzelfall zu prifen, ob eine neue Baute oder Anlage die vorgesehene Planung erschwert
oder beeintrdachtigt. Nur wenn dies der Fall ist, kann eine Baubewilligung mit Verweis auf das
Bestehen einer Planungszone verweigert werden.
Die Planungszone gilt flr eine Dauer von bis zu zwei Jahren und kann aus triftigen Grinden um
héchstens zwei Jahre verlangert werden. Nach Abschluss der Planungsmassnahme wird sie vom
Gemeinderat wieder aufgehoben.
Die Planungszone wurde mit der Verdéffentlichung im kantonalen Amtsblatt am 13. September
2024 wirksam.
Zur Planungszone ist wahrend der 6ffentlichen Auflage keine Einsprache eingegangen.

Zur weiteren Sicherstellung der Erschliessung wurde die Planungszone gestitzt auf Art. 27 Abs.
2 RPG um zwei weitere Jahre verlangert.

Die Planungszone wird mit der Veroffentlichung im kantonalen Amtsblatt am 11. September
2026 wirksam verlangert.

10.2 Information und Mitwirkung
Gemass Art. 4 RPG und § 9 PBG ist zum Gestaltungsplan eine Information und Mitwirkung der
Bevoélkerung erforderlich. Am 8. September 2026 findet ein 6ffentlicher Informationsanlass
statt. Die anschliessende Mitwirkung dauert vom 9. September bis zum 2. Oktober 2026. Rund
eine Woche vor dem offentlichen Informationsanlass fand eine Informationsveranstaltung mit
den direkten Betroffenen des Gestaltungsplans statt.

10.3 Vorpriifung
Nach der Freigabe des Gemeinderats wurde der Gestaltungsplan Bachwies den kantonalen
Amtsstellen zur Vorpriifung zugestellt.
Anbei folgen, entsprechend der Reihenfolge im Vorprifungsbericht, summarisch die Bemerkun-
gen beziglich Bertlcksichtigung der Vorbehalte des Kantons (Kursiv: sinngemé&sse Anregung
Vorprifung, Normalschrift: Erlauterung der Berlcksichtigung):

1. Vorbemerkungen und Ausgangslage

2. Zweck und Inhalt

Wir empfehlen anstatt des Begriffs ,Gestaltungsvorgaben" den Begriff ,Gestaltungsgrundséatze”
zu verwenden.

Wurde angepasst.

Im Planungsbericht, Kapitel 1 wird auch die Strassenparzelle Nr. 2141 als Bestandteil des Gel-
tungsbereiches aufgezéhlt. Gemdéss Art. 1 SBV sowie dem Situationsplan ist die Strassenparzelle
Nr. 2141 jedoch nicht Bestandteil des Geltungsbereiches. Der Planungsbericht ist entsprechend
zu korrigieren.

Wurde angepasst. Die Strassenparzelle Nr. 2141 im Kapitel 1 Planungsbericht wurde entfernt.
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3. Studie

Im Planungsbericht sind nicht alle im Verlauf des Prozesses liberpriiften Erschliessungsvarianten
dokumentiert. Wir wiirden es begriissen, wenn auch die nicht vertieften Varianten im Planungs-
bericht (oder dessen Anhang) gezeigt wiirden, damit der Auswahlprozess besser nachvollzogen
werden kann.

Wurde angepasst. Die nicht vertieften Varianten wurden im Anhang erganzt.

Gemdéss Planungsbericht kénnen die notwendigen Sichtbermen eingehalten werden. Dazu fehlt
jedoch der Nachweis, welcher im Planungsbericht zu ergdnzen ist.
Wurde angepasst. Der Nachweise wurden im Anhang erganzt.

Wir sind der Meinung, dass die sidlich, dem Hauptvolumen vorgelagerten Garagen-Vorbauten
bei den Doppeleinfamilienhdusern fiir die Ausrichtung der Wohnrdume sehr unvorteilhaft sind.
Bei einer Bebauung der nérdlichen Parzellenflachen erachten wir in das Hauptvolumen inte-
grierte oder seitlich angebaute Garagen als idealer. Zudem wére bei einer Realisierung von Rei-
heneinfamilienhdusern (3 Wohneinheiten) allenfalls auch eine kleine unterirdische Parkierungs-
anlage denkbar. Der Gestaltungsplan sollte die Realisierung einer solchen Ldsung nicht aus-
schliessen.

Wurde zur Kenntnis genommen. Die Garagen-Vorbauten im Gestaltungsplan werden belassen,
da sie lediglich eine mdégliche Bebauung der Parzellen darstellen. Die SBV wurden umformuliert,
sodass eine kleine unterirdische Parkierungsanlage zulassig ist.

Wir empfehlen, zusammen mit einem Landschaftsarchitekten ein Aussen- und Griinraumkonzept
(kein Richtprojekt) zu entwickeln und im Gestaltungsplan umzusetzen. Dieses kénnte einen be-
grinten Strassenraum im Sinne einer lbergeordneten, attraktiven Wohnstrasse sichern. Zudem
kénnte die Gestaltung der innenliegenden Parzellenrdnder zwischen den Hédusern sowie die
Siedlungsrandgestaltung definiert und gesichert werden.

Ein Umgebungskonzept wurde vom Landschaftsarchitekturbtro Kollektiv Nordost GmbH erstellt
und im Gestaltungsplan berlcksichtigt.

In den SBV ist anstelle von ,moéglichst ortstypisch" der Begriff ,einheimisch" einzufiigen.
Wurde angepasst.

In den Sonderbauvorschriften kénnte zudem festgelegt werden, dass eine Mindestanzahl an
Nisthilfen fiir Mehlschwalben bzw. Mauersegler zu erstellen ist.

Wurde zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand nahe am Bach mit Ufer-
geholz und Wald bestehen bereits Flachen mit wertvollen Lebensraumen fir Végel und andere
Tiere, weshalb auf eine festgelegte Mindestanzahl an Nisthilfen fir Mehlschwalben bzw. Mauer-
segler verzichtet wird.

4. Einhaltung Grundanforderungen (§ 23 PBG)

Im Sinne der Verdichtung nach innen sollten weniger Ein- dafiir mehr Doppeleinfamilienhéduser
eingeplant werden. Im Minimum sind zumindest in den Baufeldern 1 bis 4 auch Doppeleinfamili-
enhduser zuzulassen. Ebenfalls wéren in den nérdlichen Baubereichen kurze Reiheneinfamilien-
héuser (3 Wohneinheiten) mit Tiefgarage denkbar und sollten nicht ausgeschlossen werden.
Wurde angepasst. Art. 7 Abs. 2 SBV wurde umformuliert, sodass in den Baufeldern 1-4 und 7
jeweils Ein- oder Doppeleinfamilienhdauser zulassig sind. Art. 7 Abs. 3 SBV wurde umformuliert,
sodass in den Baufeldern 5-6 und 8-9 jeweils Doppel- oder Reiheneinfamilienhdauser (3
Wohneinheiten) zuldssig sind.
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Zugunsten eines beruhigten Strassenraumes ist auf beiden Seiten der Wohnstrasse eine Pflicht-
baulinie zu definieren.

Wurde zur Kenntnis genommen. Sudlich der Wohnstrasse wurde eine Pflichtbaulinie fir Haupt-
bauten von 3 m erganzt. Nordlich der Wohnstrasse wird auf eine Pflichtbaulinie verzichtet, da
diese die Bebauung und sowie stidexponierte Freiraume zu stark einschranken wirde.

Es ist zu priifen, ob zur Sicherung eines ausreichenden Griinraums fir alle Hduser eine maxi-
male Grundfldche fixiert werden soll. Alternativ wére auch eine Griinflachenziffer denkbar.
Wurde zur Kenntnis genommen. Da auf jeder Parzelle bereits Grinrdaume gesichert sind (Vorfla-
chen gemass Art. 13 SBV, Siedlungsrand gemass Art. 14 SBV, Baulinie entlang der Interessens-
linie SBB, Pflichtbaulinie fir Hauptbauten), wird auf eine maximale Grundflache oder Grinfla-
chenziffer verzichtet.

Flir eine ortsbaulich beruhigte Situation haben alle Wohnbauten zwei Vollgeschosse sowie ein
Dachgeschoss aufzuweisen (Art. 9 SBV).
Wurde angepasst.

Aus Sicht der ortsbaulichen Einfiigung ist die Dachform von Hauptbauten auf Sattelddcher ein-
zuschrénken (Art. 10 Abs. 2 SBV). Flachdéacher sind bei An- und Kleinbauten jedoch méglich.
Wurde angepasst.

Balkonverglasungen bei den Wohnbauten sollten generell nicht zuldssig sein (Art. 11 Abs. 3
SBV).
Wurde angepasst.

Wir weisen darauf hin, dass wenn die beiden Mehrfamilienhduser auf Baufeld 10 zusammenge-
baut wiirden, diese voraussichtlich die Gebdudelédnge nicht einhalten kénnen. Wir empfehlen,
diese zu trennen sowie auf die ortsfremde Winkelform des MFH im Westen zu verzichten (einfa-
che, rechteckige Volumen) und das MFH im Osten schlanker (ortstblicher) zu dimensionieren.
Wurde zur Kenntnis genommen. Die Verbindung der Mehrfamilienhauser im Baufeld 10 wurde
aufgehoben. Die Form der Mehrfamilienhduser wurde angepasst. Konsequenterweise wurde der
Bereich der Parkierungsanlage im Baufeld 10 aus dem Plan genommen, und im Art. 5 Abs. 1
SBV wurde «im Bereich Parkierungsanlage» gestrichen.

5. Situationsplan
Der Begriff ,Giebelrichtung" ist durch den Begriff ,Firstrichtung" zu ersetzen.
Wurde angepasst.

Die Aspekte der Ausgangslage sind unter den Hinweisen aufzufiihren.
Wurde angepasst.

Die Hinweise auf neue und aufzuhebende Werkleitungen ausserhalb des GP-Gebiets sind nicht
unbedingt erforderlich. Falls diese beibehalten wird, sollte jedoch der Hinweis ,(projektiert)" er-
génzt werden, da es sich noch nicht um bewilligte Projekte handelt.

Wurde angepasst. Der Hinweis «(projektiert)» wurde jeweils erganzt.

Der Hinweis auf die Interessenslinie SBB ist innerhalb des GP-Perimeters durch die Festlegung
einer Baulinie zu ersetzen.
Wurde angepasst.
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Festlegungen zum Mittelspannungskabel neu/aufzuheben: Die Erstellung oder Anderung von
Starkstromanlagen oder Schwachstromanlagen nach Artikel 4 Absatz 3 EleG bedarf eines Plan-
genehmigungsverfahren (Art. 16 Abs. 1 EleG). Sollte es sich um eine solche Anlage handeln,
wdren die Festlegungen nicht genehmigungsféhig. Der GP kann der eidgendssischen Plangeneh-
migungsbehérde keine Vorschriften machen. Im Ubrigen betreffen die Festlegungen auch den
Kabelabschnitt ausserhalb des GP-Gebiets, was eine entsprechende Ausweitung des GP-
Perimeters bedingen wiirde.

Wurde angepasst. Gemass Auskunft Projektleiter Messtechnik Andreas Tischhauser der TGB
handelt es sich um eine Anlage mit Plangenehmigungsverfahren.

6. Sonderbauvorschriften
Der Verweis ,§§ 23 ff." ist zu ersetzen durch ,§ 23 f." (§ 25 regelt den Baulinienplan).
Wurde angepasst.

Der Begriff ,,Baufeld" ist kein Begriff des PBG oder der IVHB. Um Verwechslungen mit dem defi-
nierten Begriff des ,Baubereichs" zu vermeiden und Klarheit in Bezug zu seiner Wirkung zu schaf-
fen, ist der Begriff ,Baufeld" in den SBV zu definieren.

Wurde angepasst.

Art. 4 Satz 2 (Motorisierter Verkehr) ist zu streichen.
Wurde angepasst.

Art. 5 Abs. 1 (Parkierung): Der Begriff ,bei" ist durch ,in" zu ersetzen (,In den Baufeldern").
Wurde angepasst.

Art. 7 (Wohnbauten): Eine Bauverpflichtung (,ist zu errichten") kann im Gestaltungsplan nicht
positiv festgelegt werden. Die Bebauung kann allerdings auf einen bestimmten Haustyp be-
schrénkt werden (z.B. ,dirfen nur... errichtet werden" oder ,sind nur... zuldssig").

Wurde angepasst.

Art. 7 (Wohnbauten): Zudem empfehlen wir im Sinne der Verdichtung nach innen in den Baufel-
dern 1, 2, 3, 4 und 7 (Abs. 1) neben Einfamilienhdusern auch Doppeleinfamilienhduser zuzulas-
sen. In den Baufeldern 5, 6, 7, 8 und 9 (Abs. 2) sollten auch Reiheneinfamilienhduser mit drei
Wohneinheiten zugelassen werden.

Wurde angepasst. Art. 7 Abs. 2 SBV wurde umformuliert, sodass in den Baufeldern 1-4 und 7
jeweils Ein- oder Doppeleinfamilienhduser zuldssig sind. Art. 7 Abs. 3 SBV wurde umformuliert,
sodass in den Baufeldern 5-6 und 8-9 jeweils Doppel- oder Reiheneinfamilienhauser (3
Wohneinheiten) zulassig sind

Art. 7 Abs. 3 Satz 2 (Wohnbauten) ist zu streichen. Die Interessenslinie der SBB ist im Bereich
des Gestaltungsplans als Baulinie (fir Bauten und Anlagen) festzulegen.
Wurde angepasst.

Art. 8 (Geschossflachenziffer): Um bei allféllig von den Baufeldern abweichenden Parzellengren-
zen Unklarheiten zu vermeiden, kann eine minimale Geschossfldchenziffer fiir den gesamten Gel-
tungsbereich definiert werden.

Wurde zur Kenntnis genommen. Die minimale Geschossflachenziffer pro Baufeld wird beibehal-
ten. Eine GFZ Uber den ganzen Geltungsberiech wiirde nur den zuletzt bauenden treffen.

Art. 9 Abs. 2 (Geschossigkeit) ergibt in dieser Formulierung (,mindestens"”) keinen Sinn. Zwei
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss entsprechen der in der Wohnzone W2 maximal zuldssigen
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Bauhéhe. Ohnehin ist zwecks Einpassung und Verdichtung gegen innen fiir alle Hauptbauten im
Gestaltungsplangebiet die Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss festzule-
gen.

Wurde angepasst.

Art. 10 Abs. 2 (Dachgestaltung): Aus Sicht der ortsbaulichen Einfligung ist die Dachform von
Hauptbauten auf Satteldécher einzuschrénken. Flachdédcher sind bei An- und Kleinbauten jedoch
méglich.

Wurde angepasst.

Art. 10 Abs. 3 (Dachgestaltung): Der Begriff ,Steilddcher"” ist im Sinne einer einheitlichen Be-
griffsverwendung durch den Begriff,,Giebelddcher" zu ersetzen (vgl. Abs. 1 und 2). Sollten weitere
Décher als die in Abs. 1 und 2 erwdhnten mitgemeint sein, so ist dies klarer zu formulieren.
Wurde angepasst.

Art. 11 Abs. 1 (Fassadengestaltung): Die Sachiiberschrift ,Fassadengestaltung" ist nicht ganz
treffend. Allenfalls kann, mit Blick auf Art. 15 Abs. 2, die ,Freiraumgestaltung" aus dieser Rege-
lung gestrichen werden.

Wurde angepasst. Die «Freiraumgestaltung» wurde aus dieser Regelung entfernt.

Art. 11 Abs. 2 (Fassadengestaltung): Es ist unklar, ob sich diese Bestimmung auf ein einzelnes
Gebéude bezieht, oder ob die Abstimmung der Farbgebung (ber alle Bauten im Geltungsbereich
erfolgen muss. Es ist unklar, wie diese Abstimmung erfolgen kann. Dazu wére (zumindest im
Planungsbericht) genauer zu umschreiben, wie die Farbgebung der Fassaden vorgesehen ist resp.
an was sich diese zu halten hé&tten.

Wurde angepasst. Art. 11 Abs. 2 SBV wurde umformuliert und im Planungsbericht erganzt.

Art. 11 Abs. 2 (Fassadengestaltung): Der Begriff ,Materialien" ist durch ,,Farben" zu ersetzen, weil
auch bei Klein- und Anbauten Farbanstriche zuléssig sein sollten.
Wurde angepasst.

Art. 11 Abs. 3 (Fassadengestaltung): Balkonverglasungen bei den Wohnbauten sollten generell
nicht zuldssig sein (Art. 11 Abs. 3 SBV).
Wurde angepasst.

Art. 11 (Fassadengestaltung): Wir empfehlen in Art. 11 festzulegen, dass bei der Ausgestaltung
der Fassaden Glasfassaden und andere spiegelnde oder transparente Bauteile so zu gestalten
sind, dass der Vogelschlag minimiert wird, insbesondere durch die Verwendung von Vogelschutz-
folien und die Vermeidung von Spiegelungen.

Wurde angepasst.

Der Begriff ,weitgehend" ist nicht hinreichend bestimmt und deshalb nicht justiziabel. Die Anfor-
derung an das Mass der Durchgriinung ist klarer zu formulieren. Neben Spielfléchen sollen auch
Sitzplatzflachen sickerfahig ausgefiihrt werden.

Wurde angepasst. Die Umgebungsflache ist «xangemessen zu begriinen» (Formulierung nach Mus-
terbestimmungen).
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7. Weitere Themen

Die gegebenenfalls erforderlichen Fldchen fiir Retentionsanlagen sind im Gestaltungsplan auszu-
weisen und zu sichern. Zudem sind allféllige Auswirkungen auf die bestehenden Abwasseranla-
gen sowie die Auswirkungen auf die Massnahmenplanung des GEP in Riicksprache mit dem zu-
stdndigen GEP-Ingenieur zu priifen und beriicksichtigen.

Der Nachweis zur Gewassereinleitung wurde erganzt (siehe Anhang). Es ist keine Retention er-
forderlich.

Im Planungsbericht ist der Fachbereich Grundwasser unvollstdndig behandelt.
Wurde angepasst.

Mit der Erarbeitung des Baugesuchs ist eine Baugrunduntersuchung vorzunehmen, damit die
Grundwasserverhéltnisse gekléart werden kénnen. Dies ist im Planungsbericht festzuhalten.
Wurde angepasst.

Die vorliegende Geféhrdung geméss Gefahrenkarte muss in den Sonderbauvorschriften als se-
parater Artikel behandelt werden. Die Sonderbauvorschriften sind daher mit folgender Vorschrift
zZu ergédnzen:

,Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich innerhalb der Gefahrenstufe gelb fiir Hochwasser.
Mit dem Baugesuch ist ein Objektschutznachweis mit den entsprechenden Massnahmen einzu-
reichen.”

Wurde angepasst.

8. Planungsbericht

Im Planungsbericht ist darzulegen, wie die Vorgaben von § 9 PBG und § 2 Abs. 1 PBV durch die
Gemeindebehédrde erfillt wurden.

Wird erganzt, sobald erfolgt.

9. Schlussbemerkungen

10.4 Einleitungsbeschluss
Zu einem Gestaltungsplan samt Landumlegung hat ein Einleitungsbeschluss zu erfolgen. Die
Auflagefrist dauerte vom 11. bis zum 30. September 2026 (20 Tage).

10.5 Offentliche Auflage, Einsprachenerledigung, Genehmigung, Inkraftsetzung
Folgt noch.

NRP Ingenieure AG

Pascal Meile
Co-Standortbereichsleiter Raumplanung Amriswil

02.09.2026/pan/ske/pme/1002132 29/30 NRP Ingenieure AG



Politische Gemeinde Zihlschlacht-Sitterdorf Planungsbericht Gestaltungsplan Bachwies

Anhang

: Strassen- und Erschliessungsvarianten

: Uberpriifung Strassen- und Erschliessungsvarianten, Biiro Widmer AG
: Situationsplan neue Erschliessungsstrasse

: Sichtbermen

: Schwarzplan

: Studienplan Dachlandschaft

: Abschatzung Raumnutzerdichte

: Visualisierung aus 3D-Geoportal

: Umgebungskonzept Landschaftsarchitektur

- 10: Nachweis Gewassereinleitung
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