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Anlass

Die Gemeinden im Kanton Thurgau missen gestiitzt auf § 122 Abs. 1 PBG bis zum 31. Dezember
2027 bestehende Sondernutzungsplane an die neue Planungs- und Baugesetzgebung anpassen,
sodass namentlich die Begriffe und Messweisen gemadss IVHB eingeflihrt werden.

Planerische Ausgangslage

2.1

2.2

Die Kommunalplanung (Richtplan, Zonenplan und BauR) wurde vor wenigen Jahren gesamthaft
revidiert. Die neuen Planungsinstrumente wurden durch den Gemeinderat per 04.03.2024 in Kraft
gesetzt.

Kommunaler Richtplan vom 04.03.2024

Der Perimeter liegt an einer Hauptverkehrsstrasse (verkehrsorientiert) sowie einer geplanten Fuss-
wegverbindung. Es sind keine weiteren relevanten Massnahmen im Bereich des Arealiiberbau-
ungsplans festgelegt.

Zonenplan und Baureglement vom 04.03.2024

Der Arealiberbauungsplan liegt teilweise in der Wohn-/Arbeitszone WA2, in der Dorfzone D2 und
in der Wohnzone W2.
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Abb.1 Zonenplan vom 04.03.2024. Quelle: www.map.geo.tg.ch, August 2024.
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2.3 Arealliberbauungsplan Tiefenbach von 1986
Der Arealiiberbauungsplan Tiefenbach wurde am 22.04.1986 vom Regierungsrat genehmigt (RRB
Nr. 631). Die Sonderbauvorschriften sind auf dem OREB-Kataster nicht aufgeschaltet, konnten aber
im Archiv gefunden werden und sind im Anhang ersichtlich. Demnach bezweckte der Arealiiber-
bauungsplan eine bessere architektonische Losung als bei einer parzellenweisen Einzelbebauung
sowie eine bessere gemeinsame Verkehrserschliessung und Griingestaltung.
R
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Abb. 2  Ausschnitt Arealiiberbauungsplan Tiefenbach (1986). Quelle: OREB-Kataster
3 Aufhebungsbeschluss - Interessenabwagung
Folgende Griinde sprechen aus Sicht des Gemeinderates fiir die Aufhebung des Gestaltungsplans:
3.1 Es wurde teilweise anders gebaut

Der Arealliberbauungsplan und dessen zugrundeliegendes Bebauungskonzept sind mittlerweile 37
Jahre alt. Seither wurden lediglich drei Bauten erstellt, davon ein Mehrfamilienhaus (Parz. 324)
sowie zwei Einfamilienhduser (Parz. 798 + 812). Die Einfamilienhduser entsprechen aber nur teil-
weise den Bestimmungen des Arealliberbauungsplans, denn eigentlich hatten in diesem Bereich
drei statt zwei Einfamilienhduser erstellt werden sollen (vgl. Abb. 2 vs. Abb. 3). Die {ibrigen Parzel-
len im Gebiet waren schon damals bebaut (Parz. 325) oder sind heute weiterhin unbebaut (Parz.
813 -817 +792).

Die bebaute Parzelle Nr. 325 wird heute von Osten her via Turnhallenstrasse erschlossen, hatte
nach Arealliberbauungsplan aber von Westen her via Hauptstrasse erschlossen werden mussen.
Aus verkehrstechnischer Sicht ist die jetzige Erschliessung besser, weil dadurch der Verkehrsfluss
auf der ibergeordneten Hauptrasse nicht beeintrachtigt wird. Die jetzige Zufahrt zur Parz. 325
fiihrt Gber Fremdparzellen. Im Grundbuch wurde das Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten Parz. 325
und zulasten Parz. 816 — 818 eingetragen. Der Zugang zur Parz. 325 ist somit sichergestellt.
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Samtliche unbebauten Parzellen befinden sich im Grundeigentum eines Eigentliimers, der Riti-
mann Hoch- und Tiefbau AG mit Sitz in Diessenhofen. Der Eigentlimer hegt aktuell keine Entwick-
lungsabsichten.
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Abb. 3 Aktuelle Situation. Quelle: www.map.geo.tg.ch, Aug. 2023.

3.2 Das Bebauungskonzept ist veraltet

Das Bebauungskonzept entspricht den heutigen Anforderungen / Bedrfnissen nicht mehr, insbe-
sondere was die maximal zuldssige Ausniitzung betrifft. Gemdss Arealliberbauungsplan wére eine
Ausnitzungsziffer von 0.34, respektive 2'442 m? anrechenbare Bruttogeschossflichen méglich ge-
wesen. Die Regelbauweise nach BauR wird dadurch unnétigerweise eingeschrankt. Nach BauR
ware eine wesentlich hohere bauliche Dichte, z.B. mittels Reihen- oder Mehrfamilienhduser, mog-
lich®. Dies ist aufgrund der Lagequalitdten — aus heutiger Sicht — nicht mehr nachvollziehbar. Das
Gebiet liegt neben der Primarschule mit Bushaltestelle und ist rundherum bebaut oder wird es
zeitnah sein. Die grosse Baulandreserve im Norden des Gebiets (Parz. 874) wird aktuell mit Rei-
henhausern beplant (Gestaltungsplan Fortel). Der Volg, respektive das Zentrum von Unterschlatt,
ist fusslaufig in 2 — 3 Minuten erreichbar. Das Gebiet wiirde sich daher grundsatzlich fir eine dich-
tere Bauweise eignen.

Gemass dessen Aussagen plant der Grundeigentiimer der unbebauten Parzellen aktuell keine
Uberbauung, wird die Parzellen aber auch nicht verdussern/verkaufen. Es ist davon auszugehen,
dass der Grundeigentiimer (der notabene eine Baufirma ist) in Zukunft eine hohe bauliche Dichte

L Ein direkter Vergleich ist aufgrund der geinderten Berechnungsweise (neu: Geschossfldchenziffer) nicht méglich.
Erfahrungsgemass ist aber eine bedeutend héhere bauliche Dichte moglich, insbesondere wenn die Boni fiir
unterirdische Parkierungsanlagen und/oder energieeffiziente Bauweise bertcksichtigt werden.
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3.3

3.4

anstreben wird. Ein haushalterischer Umgang mit dem Bauland wird ohnehin durch den neuen
Art. 26 BauR sichergestellt und ist nicht mehr nur vom Arealliberbauungsplan abhangig.

Das Gebiet ist vollstandig erschlossen

Das Gebiet ist strassen- und werkleitungsmassig voll erschlossen.

Eine Zufahrt zur unbebauten Parz. 815, die an der Hauptrasse liegt, ist Gber die unbebauten
Grundstiicke desselben Eigentlimers ab der Turnhallenstrasse moglich. Ein Arealliberbauungs-
oder Gestaltungsplan ist dazu jedenfalls nicht zwingend erforderlich. Eine neue Zufahrt auf die
Hauptrasse ist gemass Vorpriifung (Kap. 4.2) ohnehin nicht mehr moglich.

Unterdessen wurde auch das Fuss- und Fahrwegrecht zur bebauten Parz. 325 via die hinterliegen-
den Parzellen / Turnhallenstrasse im Grundbuch eingetragen, sodass auch fiir diese Parzelle die
Zufahrt unabhangig vom Arealliberbauungsplan gesichert ist. Die Grundbuchurkunde ist im An-
hang 2 abgebildet.

Die Siedlungsqualitat kann sichergestellt werden

Der Areallberbauungsplan bezweckte «eine bessere architektonische Loésung als bei einer parzel-
lenweisen Einzelliberbauung» sowie «eine bessere gemeinsame Verkehrserschliessung und Griin-
gestaltung».

Nach 37 Jahren darf das Bebauungs- und Griinraumkonzept grundsatzlich infrage gestellt werden
(vgl. Erlauterungen in Kap. 3.2). Eine hohe Siedlungsqualitdt kénnte prinzipiell auch mit einem an-
deren Konzept erreicht werden. Momentan ist es dafiir aber noch zu friih, denn die Bedirfnisse
des Eigentlimers der Baulandreserven sind noch offen, weshalb auch eine Anpassung des Areal-
tiberbauungsplans zum jetzigen Zeitpunkt keinen Sinn ergibt?. Ferner ist durch die geltenden Bau-
und Gestaltungsvorschriften nach neuem BauR sichergestellt, dass sich Neubauten und -anlagen
«bestmoglich in den baulichen und landschaftlichen Charakter ihrer Umgebung» einordnen miis-
sen (vgl. Art. 29 ff. BauR). Im vorliegenden Fall (aufgrund des bisher Geschilderten) beurteilt der
Gemeinderat die geltenden Bestimmungen des BauR als ausreichend und zweckmaéssig, um eine
angemessene Siedlungsqualitat sicherstellen zu kénnen.

Bei der Siedlungsqualitat spielen auch gut gestaltete und ausreichende Spiel- und Freizeitflachen
eine bedeutende Rolle. Der geplante Spielplatz auf Parz. 814 wurde bisher nicht realisiert. Fir das
bestehende Mehrfamilienhaus, welches gemass Art. 39 BauR (iber entsprechende Anlagen verfi-
gen sollte, ist dies nicht weiter tragisch, denn auf dem Schulareal vis-a-vis befindet sich ein gros-
ser, offentlicher und gut gestalteter Spielplatz. Diese Baute kommt mit der Aufhebung des Areal-
Uberbauungsplans in den Genuss der Besitzstandgarantie nach § 94 PBG. Neue Mehrfamilienhau-
ser werden aber grundsatzlich entsprechende Anlagen vorsehen missen oder Ersatzabgaben leis-
ten. Beim Bau von Einfamilienhausern (auch Reihenhauser) werden hingegen keine Gemein-
schaftsanlagen verlangt, weil jeder Eigentlimer Uber einen Garten und damit die Moglichkeit zum
Bau solcher Anlagen verfigt.

2 Der Arealiiberbauungsplan ist bis spitestens Ende 2027 anzupassen oder aufzuheben (§ 122 PBG). Gemiss Aussagen
des Eigentiimers der Baulandreserven wird bis dahin vermutlich noch keine Bauabsicht bestehen.
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Schlussfolgerung

Der Arealliberbauungsplan ist veraltet und entspricht den heutigen Bedlirfnissen nicht mehr. Es
sind keine negativen Folgen durch die Aufhebung des Arealliberbauungsplans zu erwarten. Ge-
stutzt auf das revidierte BauR kénnen negative Entwicklungen im Baubewilligungsverfahren ver-
hindert und eine gute Siedlungsqualitat sichergestellt werden. Im vorliegenden Fall ist dieser Weg
geeignet und auch insbesondere fiir die betroffenen Grundeigentiimer verhaltnismassig. Deshalb
hat der Gemeinderat die Aufhebung des Arealliiberbauungsplans am 05.12.2022 formell beschlos-
sen.

Verfahren

4.2

Mitwirkung der Grundeigentliimer

Da die unbebauten Parzellen im Gebiet denselben Eigentiimer haben, wurde die Zukunft des
Arealiiberbauungsplans zunachst nur mit diesem besprochen. Die Besprechung mit der Riitimann
Hoch- und Tiefbau AG fand im November 2022 statt. Es konnten die verschiedenen Absichten von
Gemeinde und Eigentiimer dargelegt sowie Optionen zum weiteren Vorgehen besprochen
werden. In der Folge hat der Gemeinderat an seiner 22. Sitzung vom 05.12.2022 entschieden, den
Arealiiberbauungsplan aufzuheben, unter der Vorraussetzung, dass das Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten der Parz. 328 im Grundbuch eingetragen wird, was unterdessen eredligt wurde (siehe
Anhang 2).

Die Ubrigen Eigentlimer im Gebiet wurden noch nicht zur Mitwirkung eingeladen.

Vorprifung Kanton

Zur Aufhebung des Arealiiberbauungsplanes dusserte sich das ARE im Vorprifungsbericht vom
29.02.2024 konkret wie folgt:

«Der Arealiiberbauungsplan Tiefenbach wurde mit RRB Nr. 631 vom 22. April 1986 genehmigt. Der
Arealbebauungsplan ist damit mittlerweile knapp 38 Jahre alt, wurde aber bis anhin nicht vollstdn-
dig umgesetzt. Das im Arealiiberbauungsplan festgelegte Bebauungskonzept ist veraltet und ent-
spricht nicht mehr den heutigen Zielen einer qualitativen Siedlungsentwicklung. Somit kann der
urspriingliche Zweck des Arealiiberbauungsplans der ,,besseren architektonischen Lésung" und der
,besseren gemeinsamen Verkehrserschliessung und Griingestaltung" kaum erreicht werden. Dafiir
bietet die revidierte Rahmennutzungsplanung eine bessere Grundlage.

Insgesamt spricht aus kantonaler Sicht nichts gegen die Aufhebung des Arealiiberbauungsplans
Tiefenbach. Gemdss Planungsbericht und Gemeinderatsprotokoll ist die Erschliessung der Parzelle
Nr. 325 (iber die Parzelle Nr. 818 grundbuchrechtlich gesichert. Mit der Aufhebung des Arealiiber-
bauungsplans entfillt hingegen die festgelegte gemeinsame Verkehrserschliessung der Parzellen
Nrn. 324 und 815. Wir weisen darauf hin, dass die Parzelle Nr. 815 bei einer spéteren Uberbauung
nicht direkt in die Frauenfelderstrasse (Kantonsstrasse) erschlossen werden kann, sondern riick-
wdrtig erschlossen werden muss. »

Berucksichtigung der Vorprufung

Eine neue Zufahrt der Parz. 815 via Turnhallenstrasse bleibt moglich (betroffene Parzellen im Be-
sitz desselben Eigentliimers). Die bestehende Zufahrt der Parz. 325 wurde ebenfalls noch grund-
buchamtlich gesichert. Siehe dazu auch die Erlduterungen im Kap. 3.3.
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4.3 Mitwirkung Bevolkerung

Aktueller Stand: Offentliche Mitwirkung/Vernehmlassung vom 13.09. bis 13.11.2024 mit &ffentli-
chem Informationsanlass am 02.10.2024 ab 19.30 Uhr im Gemeindehaus. Das Ergebnis der Mit-
wirkung wird spéter ergéinzt.

4.4  Offentliche Auflage
Pendent: erfolgt spditer
4.5 Erlass durch den Gemeinderat

Pendent: erfolgt spdter

4.6 Genehmigung und Inkraftsetzung

Pendent: erfolgt spditer
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Anhang1l  Arealiiberbauungsplan Tiefenbach
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Anhang 2 Fuss- und Fahrwegrecht zur Parz. 325 via Turnhallenstrasse

Errichtung Grunddienstbarkeit

Die
Roost Karl Erben (E i , 8253 Di

2 Gesamteigentum, bestehend aus:
OFFENTLICHE URKUNDE - Priska Stéckli, geboren 02.03. 1960, weiblich, von Guggisberg BE, Propstei 5,
5250 Wagenhausen
Karin Lithi, geboren 22.02.1981, weiblich, von Ruderswil BE und Schiatt TG,
AMP-Strasse 9, 8552 Bronschhofen
. Rolf Roost, geboren 13.03.1964, manniich, von Schiatt TG, Grabanstrasss 13,
liber 5253 Diessenhofen
André Roost von Ow, geboren 11051968, manniich, von Schiatt TG, Am Chatzenbach 4,
8254 Basadingen
- Reto Roost, gebaren 28,02.1871, ménniich, von Schiatt TG, Grabensirasse 13,
Grunddienstbarkeit 8253 Diessenhofen

als Eigentimer der Liegenschaft Nr. 325 Grundbuch Schiatt

betreffend
und die

Ritimann Hoch + Tiefbau AG, mit Sitz in Diessenhofen TG, Schulstrasse 3,
8253 Diessenhofen, UID: CHE-107 081.856
Fuss- und Fahrwegrecht vertreten durch den Einzelzeichnungsberachtigten

Oliver Ratimann, von Basadingen- i TG, in Di

als Eigentimerin der Liegenschaften Nr. 816, 817 und 818 Grundbuch Schiatt
errichten folgende Dienstbarkeit:

Fuss- und Fahrwegrecht
Die jewsiligen Eigentumer der

Liegenschaften Nr. 816, 817 und 818 Grundbuch Schlatt

rdumen den jeweiligen Eigentumern der

Grundbuchamt Frauenfeld Liegenschaft Nr. 326 Grundbuch Schlatt
8510 Frauenfeld

9 7 =
arkelt Fuss- und Fahrwe, 7) ,‘2 7D

Frauenfeid, 30, MAI 2023

Zweck
Dieses Recht dient der Erschliessung des berechtigten Grundstiicks vom &ffentlichen Grund Die bt:lqsmre)[\gertumer n. Die berechtigten Eigentimer.
her. i
RWmanydoc\'l + Tiefbau AG Erben des Karl Roost
|

Inhalt und Lage ‘ // /\/\/\ - :////?/
Mit dieser Dienstbarkeit sind die Eigentimer der Lisgenschaft Nr. 325 Grundbuch Schlatt Aoy 7o VIO
berechtigt, die belasteten Liegenschaften ber die im beiliegenden Plan eingezeichnete Flache Oliver Riitimann Priska Stockli
jederzeit und unbeschrankt zu betrten und zu befahren.
Der Situationsplan wird unterschriftlich anerkannt und bildet einen Bestandtell dieser WA/

c B7///)
Dienstbarkeit. 7 7 L

Karin Luthi

Erstellung und Unterhalt B ,,)‘/
Der Weg ist bereits erstellt. Ein allfalliger Ausbau des Weges erfolgt auf Kosten der berechtigten &l

Eigenttmer. Rolf F:Zoo,h

Der Unterhalt inkl. Schnesraumung und Reinigung der Wegrechtsfiache gehen zulasten der
berechtigten Eigentmer.

Aussergewdhnliche Schden und Verschmutzungen sind durch den jeweiligen Verursacher
umgehend und auf dessen Kosten zu beheben

Weitere Bestimmungen

Die Einriumung dieser Disnstbarkeit erfolgt entschadigungsios.

. r
2. Die zwingenden &ffentlich-rechtiichen Vorschriften kénnen durch diese privatrechtiiche Offentliche Beurkundung Nr. Al
Vereinbarung nicht geAndert und aufgshoben werden und bleiben vorbenalten
Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen und ist von den Vertragsparteien in

3 Im Ubrigen finden die Bestimmungen des Schweizerischen Zivilgesetzbuches Uber die meiner Gegerwart selbst gelesen worden
Grunddienstbarkeiten Anwendung (Art. 730 ff. ZGB) Der nterschriftlich anerkant wurde zum dieser
Urkunde erklart.
4. Die Gebihren werden von den berechtigten und belasteten Eigentumern je zur Halfte Die im Gesetz und in der Verordnung vorgeschriebenen Formen wurden eingehalten

bezahit.
ezl Fravenfeld, 30 MAI 2023 —

{dbuchamt Frauenfeld
Dieses Fuss- und Fahrwegrecht ist als Grunddienstbarkeit im Grundbuch einzutragen und geht dbuchverwalter

den bestehenden Rechten diteren Datums im Range nach

Grunasensivatksit Fuss- und Famegrecht o~ 2 Grunddienstbarkeit Fuss- und Fahrwmgrecht 3
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Anmeldung

.
bR
o)

Gestitzt auf das vorstehende Rechtsgeschaft wird zur Eintragung in das Grundbuch Schiatt

angemeldet
Dienstbarkeit: Fuss- und Fahrwegrecht
[ Last- Grundstack Nr. |

817 ‘

EBe—t——cl——
Frauenfeld, 30 MA1 2
Die Dela;KETe“Elgen(umerm
gu’umanm +Tiefbau AG
( \/{

/I

timann

Grunddienstbarkeit Fuss- und Fahrwegrecht

325
325

~ Recht - Grundstiick Nr.
325

Die berechtigten Eigentimer:

Erben des Karl Roost

T oA

Priska Stockli

—>2 4
Rolf Roosty )

P

LA,

4 o
Andrgf Roost Von Ow

Reto Roost

7 Ykl

A fithy

T D) r
4




