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Soweit nachfolgend keine abweichenden Regelungen getroffen werden, gelten die Vorschriften des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)1 sowie der kantonalen Vorordnung zum Planungs- und
Baugesetz (PBV)?.

Il. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan mit den Sonderbauvorschriften gilt fiir das im Situationsplan umgrenzte Gebiet.

Art. 2 Bestandteile | Verbindlichkeiten

Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

a) mit allgemeinverbindlicher Wirkung:
« Gestaltungsplan "Gruebenagger”, Situation Mst. 1:1'000
« Sonderbauvorschriften

b) richtungsweisend:

« Projektstudie Wohnuberbauung Gruebenagger; air Architekten AG, Bodanstrasse 7, 8280
Kreuzlingen und Best-Immo-Invest AG, Muligassli 1, 8598 Bottighofen; 11. November 2014

« Frei- und Griinraumkonzept Areal Gruebenagger Bottighofen; Zschokke & Gloor, Schwen-
kelweg 17, 8645 Rapperswil; 11. November 2014

« Modell Wohnlberbauung Gruebenagger, Bottighofen, Mst. 1:500
¢) informativ:
« Planungsbericht

Die in der Legende des Gestaltungsplans unter "Allgemeinverbindlicher Inhalt" aufgefiihrten Planinhal-
te sind allgemein verbindlich. Die unter "Informationsinhalt" aufgefiihrten Planinhalte sind erlauternd.

Art.3 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt insbesondere:

« die Erschliessung des Plangebiets geméass § 24 Abs. 1 Ziff. 1 PBG;

« die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gesamthaft bessere Siedlungs-
gestallung gemass § 24 Abs. 2 PBG;

» die Erstellung einer architektonisch und ortsbaulich guten, nachhaltigen Gesamtiiberbauung in
verdichteter Bauweise mit hohem Wohnwert an zentraler, gut erschlossener Lage;

« die situationsgerechte und gute Einfiigung der Bauten und Anlagen ins Orts- und Landschaftsbild;
« die Festlegung der Gebaudekuben und die Gestaltung der Aussenrdume als Parklandschaft;

« die zweckmassige arealinterne Erschliessung fur den Langsamverkehr und den motorisierten in-
dividualverkehr sowie die Parkierung.

Planungs- und Baugesetz; 21. Dezember 2011
Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Vereinbarung {iber

die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB); 18. September 2012
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Ill. Uberbauungs- und Gestaltungsbestimmungen

Art. 4 Baubereiche A1 - A8

1 Die Baubereiche A1 — A8 legen die Lage und die maximale horizontale Ausdehnung der Gebau-
de’ fest und ersetzen die entsprechenden Bestimmungen des Baureglements.

2 Die Gebaude diifen maximal vier Vollgeschosse (Sockelgeschoss, drei Vollgeschosse) und ein
Attikageschoss aufweisen. Flr die einzelnen Baubereiche gelten die nachfolgenden maximalen Ho-
henkoten (Oberkante Dachkonstruktion Attikageschoss).

Baubereich max. Héhenkote
OK Dachkonstruktion Attika
A1 420.00 m 4. M.
A2 421.80miu. M
A3 421.90mu. M
Ad 42350 mi. M
Ab 422.70 m 4. M.
AB 423.90mi. M
A7 42500ma. M
AB 425.00mia. M

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liftungsanlagen, Dachaufgange, Anlagen zur er-
neuerbaren Energiegewinnung usw. dirfen die maximal zuldassige Hohenkote uberschreiten. Sie sind
auf das technisch bedingte Mindestmass zu beschranken.

Die Bristungen der Balkone und Attikaterrassen dirfen bis zu einer Hohe von maximal 1.0 m — ge-
messen ab Oberkante fertiger Terrassenboden — fassadenbiindig in Massivbauweise erstellt werden.

3 Das Attikageschoss muss auf der nordseitigen Langsfassade auf der ganzen Fassadenldnge,
stidseitig auf 50% der massgebenden Fassadenlange, um mindestens das Mass ihrer H6he von der
Fassadenflucht zurtickversetzt sein (Riicksprung).

Art. 5 BaubereichB

Der Baubereich B legt die Lage und die maximale horizontale Ausdehnung eines Gebdudes {Ersatz-
bau) fest. Es dirfen maximal drei Vollgeschosse und ein Attikageschoss realisiert werden,

Art. 6 BaubereichC

Der Baubereich C legt die Lage und die maximale horizontale Ausdehnung des Gebaudes der Tiefga-
rageneinfahrt und des Entsorgungsplatzes fest. Die maximale Gesamththe betragt 3.5 m.

Art. 7 Baubereich D (Bunker)

1 Der bestehende Bunker bleibt bestehen und wird in die Aussenanlagen integriert. Nutzungen,
welche die Wohnqualitat der angrenzenden Bauten nicht beeintrachtigen, sind gestattet.

2 Die Gemeinde kann den Bunker flir 6ffentliche Zwecke nutzen. Die Zufahrt und der Zugang sind
durch die Grundeigentiimer sicherzustellen.

®  |VHB Ziff. 2.1
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Art. 8 Baubereich Loggia =

Die Baubereiche Loggia legen die maximale horizontale Ausdehnung von Anbauten als offene Balko-
ne oder Loggen fest.

Art. 9 Baubereich Tiefgarage

Der Baubereich Tiefgarage legt die Lage und die maximale horizontale Ausdehnung der Tiefgarage
fest. Diese ist als unterirdischer Bau zu realisieren®.

Art. 10 Nutzungsmass

Die maximale Geschossflachenziffer® iber das ganze Gestaltungsplangebiet betragt 0.95. Die Zu-
schldge flr privilegierte Parkierungsanlagen geméass § 34 PBV und fir energieeffizientes Bauen ge-
mass § 35 PBV kdnnen zusatzlich angerechnet werden,

Art. 11  Gestaltung der Bauten und Anlagen

1 Bauten und Anlagen haben insbesondere beziiglich Proportion, Gliederung, Materialwahl und
Farbgebung in sich und untereinander erhéhten Anforderungen zu geniigen und eine gute Gesamt-
wirkung zu erzielen.

2 Zur Beurteilung der baulichen Einordnung in die Landschaft und der baulichen Gesamtwirkung
sind im Baubewilligungsverfahren zusatzliche Beurteilungsgrundlagen wie Umgebungsplan, Mo-
dell/Fotomontagen sowie ein Materialisierungs- und Farbkonzept einzureichen. Materialien sind zu
bemustern.

Art. 12 Dachform | Dachgestaltung

1 Die Dacher der Gebaude der Baubereichen A1 — A8, des Baubereichs B (Ersatzbau) sowie des
Baubereichs C sind ausschliesslich als Flachdacher zu erstellen, extensiv zu begriinen und derart
auszugestalten, dass sie Retenticnswirkung fir das anfallende Dachwasser aufweisen.

2 Auf den Dachflachen der Gebaude sind Anlagen zur erneuerbaren Energiegewinnung zul&ssig.
Die Anlagen haben sich gut in die Dachflachen einzufligen und sind von der Fassade unter einem
Winkel von 45° zurlickzusetzen und zusammenzufassen. Die maximale Hohe uUber Dachflache Attika-
geschoss betragt 1.2 m.

3 Eine Nutzung der Dachflichen der Attikageschosse als Aufenthaltsflachen oder Terrassen ist
nicht zulassig.

IV. Freiraum- und Umgebungsbestimmungen

Art. 13 Freihaltebereich

1 Der gesamte Freihaltehereich ist nach einem einheittichen Konzept so zu gestalien, dass eine gu-
te Gesamtwirkung als Parklandschaft entsteht.

4 \VHB Ziff. 2.4
5 |VHB Zziff. 8.2
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2 Innerhalb des Freihaltebereiches sind, mit Ausnahme von Notausgangen, Be- und Entliftungsan-
lagen der Tiefgarage sowie unterirdische Bauten, keine Bauten gestattet. Zuldssig sind Anlagen wie
Fusswege, Bedarfszufahrten, Fahrzeugwendemdglichkeiten, Sitzgelegenheiten und Spielflachen.

3 Im Freihaltebereich sind Abschrankungen und Einzaunungen nicht gestattet. Dieser ist frei be-
gehbar zu halten.

4  Der Freihaltebereich ist zu mindestens 80% seiner Flache naturnah zu gestalten.

Art. 14 Umgebungsgestaltung

1 Terrainveranderungen und Stitzbauwerke sind dem massgebenden Terrain mdéglichst harmo-
nisch anzupassen und auf das minimal notwendige Mass zu beschranken. Es ist hauptsachlich mit
natirlichen Boschungen zu arbeiten.

2 Mit der ersten Baueingabe ist ein Umgebungsplan mit detaillierten Angaben zur Terraingestaltung,
der Materialisierung, der Begrunung und Bepflanzung, der Gestaltung der Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen sowie zu den privaten und éffentlichen Flachen einzureichen.

Art. 15 Geldndeverinderungen

1 Im Sinne einer harmonischen Gestaltung des Geldndes sind lokale Gelandeanpassungen bis zu
1.0 m ab dem massgebenden Terrain zuldssig.

2 Sollte der Aushub in irgendeiner Form belastet sein, ist der belastete Aushub umweltgerecht ge-
mass TVA® vom Grundeigentimer zu entsorgen. Die Menge des entsorgten Materials kann mit nicht
kontaminiertem Material von aussen zugefigt werden.

Art. 16 Baume | Grilnelemente
1 An den im Gestaltungspian bezeichneten Standorten sind standortgerechte einheimische Bdume
zu pflanzen. Die genaue Lage und Anzahl ist im Umgebungsplan festzulegen.

2 Zur optischen Trennung der Bauten und ihre gute Eingliederung in die Umgebung sind nach ei-
nem einheitlichen Konzept einheimische und standertgerechte Grinelemente (Hecken oder Strau-
cher) anzupflanzen.

Art. 17 Spiel- und Aufenthaltsfliche

1 Auf der Spiel- und Aufenthaltsflache sind Spielmdoglichkeiten fiir Kinder verschiedener Altersstufen
einzurichten und mit entsprechender Infrastruktur auszustatten. Die Spiel- und Aufenthaltsflache ist
dauernd fur diesen Zweck frei zu halten und in Etappen mit dem Baufortschritt zu realisieren.

2 Die Nutzung steht allen im Planungsgebiet wohnenden Bewchnern offen.

V. Erschliessung und Infrastruktur

Art. 18 Erschliessung Planungsgebiet

1 Die verkehrstechnische Erschliessung des Plangebiets hat ausschliesslich Uber die im Gestal-
tungsplan bezeichneten Elemente zu erfolgen. Zufahrten fur den motorisierten Individualverkehr sind
ausschliesslich ab dem Miiligassli gestattet.

®  Technische Verordnung Uber Abfille; SR 814.600
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2 Die Sichtfelder bei der Ausfahrt Tiefgarage auf das Miiligédssli sind nach SN 640 273a festzulegen
und von Hindernissen freizuhalten.

Art. 19 Erschliessungsstrassen | Wendeplatze

Die Erschliessungsstrassen haben eine Breite von 4.50 m aufzuweisen. Einspurige Teilsticke zur
Verkehrsberuhigung sind zulassig. An den im Situationsplan bezeichneten Stellen ist je ein Wende-
platz fir Personenwagen zu erstellen.

Art. 20 Fusswege | Bedarfszufahrt

1 An den im Gestaltungsplan bezeichneten Stellen sind interne Fusswege mit einer minimalen Brei-
te von 2.0 m zu erstellen, die die Baubereiche miteinander verbinden.

2 Die Bedarfszufahrten gelten als Fusswege, mussen aber im Notfall von Rettungsfahrzeugen aller
Art sowie fUr Ziigel- und Unterhaltsfahrten befahren werden kénnen. Die Bedarfszufahrien sind jeder-
zeit frei zu halten und haben eine minimale Breite von 3.0 m aufzuweisen.

Art. 21 Parkierung | Tiefgarage

1 Fiir die Baubereiche A1 — A8 sind insgesamt mindestens 272 Pflichtparkplatze zu erstellen. Diese
sind, mit Ausnahme der Besucherparkplatze, in einer Tiefgarage zu realisieren. Die Tiefgaragenein-
und -ausfahrt ist an der im Gestaltungsplan eingetragenen Stelle vorzusehen und schallabsorbierend
auszustatten.

2 Die Parkplatze sind entsprechend dem Baufortschritt zu realisieren und bereit zu stellen.

3 An den im Gestaltungsplan bezeichneten Stellen sind fur die Baubereiche A1 — A8 24 oberirdi-
sche Besucherparkplatze zu erstellen, mit einer sickerfahigen Oberflache auszufiihren und dauernd
als solche frei zu halten.

Art. 22 Nebennutzflachen

Fiir jede Wohnung ist geniigend Nebennutzflache’ auszuweisen. Die Nebennutzfliche hat pro Woh-
nung mindestens 8 m® zu umfassen.

Art. 23 Veloabstellplitze

Die Veloabstellplatze der Bewohner sind in und bei den jeweiligen Gebduden anzuordnen. Es sind
mindestens 0.5 Abstellplatze pro Zimmer zu erstellen.

Art. 24 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Ver- und Entsorgung mit Elektrizitat, Wasser, Abwasser, Gas, etc. hat nach Vorgaben der zustén-
digen Werke zu erfolgen.

Art. 25 Entsorgung

An der im Gestaltungsplan bezeichneten Stelle ist eine gedeckte Kehrichtsammelstelle nach den Wei-
sungen der Gemeinde zu erstellen und zu unterhalten.

7 IVHB Ziff. 8.2 respektive SIA Norm 416
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Art. 26 Regionaler Abwasserkanal

Der bestehende Abwasserkanal kann unter der Bedingung Uberbaut werden, dass der Zugang zu den
Kontrollschachten fur Sanierungs- und Kontrollarbeiten jederzeit gewdéhrleistet bleibt und eine Gefahr-
dung ausgeschlossen werden kann.

VI. Umweltbestimmungen

Art. 27 Entwisserung | Retention

1 Die Vorgaben des Generellen Entwasserungsplans (GEP) der Gemeinde Bottighofen sind zu be-
achten und einzuhalten. Sofern es die értlichen geologischen Verhéltnisse zulassen, ist das anfallen-
de Meteorwasser (Patz- und Dachwasser) orilich versickern zu lassen oder in den Stichbach abzulei-
ten.

2 Spatestens im Zusammenhang mit der ersten Baueingabe im Plangebiet ist ein detailliertes Ent-
wasserungskonzept gemiss GEP einzureichen, das die allfillig erforderlichen Retentions- und Versi-
ckerungsmassnahmen sowie die geplante Entwasserung enthalt.

3 Die Umgebung der Bauten ist nach dem Prinzip einer méglichst geringen Bodenversiegelung zu
gestalten. Oberirdische Parkplatze sind mit einer sickerfahigen Oberflache auszufihren. Anlagen mit
undurchlassigen Belagsarten sind minimal zu halten.

Art. 28 Energie

1 Samtliche Neubauten mussen die erhéhten Einzelbauteilanforderungen gegeniber den in der SIA
Norm 380/1 geforderten Grenzwerte erfiillen bzw. die Anforderungen gemdass § 35 Abs. 2 PBV mit
einem U-Wert von 0.12 W/m?K oder weniger fiir opake Teile der Aussenhiille und einen U-Wert von
0.8 W/m?K oder weniger fiir Fenster einhalten.

2 Mit der ersten Baueingabe ist ein Gesamtenergiekonzept fiir die ganze Uberbauung einzureichen.

Art. 29 Larmschutz

Larmempfindliche Raume gemdass LSV® haben gegeniber der Bahn den Planungswert sowie die er-
héhten Anforderungen beziiglich Luftschall von aussen gemass SIA Norm 181 einzuhalten.

VII. Schlussbestimmungen

Art. 30 Inkraftsetzung

Nach Genehmigung durch das Departement fir Bau und Umwelt des Kantons Thurgau und nach dem
Abschluss des Rechtsverfahrens wird der Gestaltungsplan "Gruebenagger” durch den Gemeinderat in
Kraft gesetzt.

8 Ldrmschutzverordnung; SR 814.41
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