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1 Einleitung

1.1 Planungsauftrag

Gemaiss den Ubergangsbestimmungen § 122 Planungs- und Baugesetz (PBG) haben die Gemeinden
ihre Sondernutzungsplane (Gestaltungs-, Quartierpldane und Baulinienplane) innert 15 Jahren an die
neuen Bestimmungen des PBG vom 01.01.2013 anzupassen. Unabhangig davon sind Sondernutzungs-
plane regelmassig auf die (ibergeordnete Gesetzgebung und die tatsichlichen Verhéltnisse zu liber-
prifen. Hierbei geht es darum, bestehende Gestaltungsplane nach altem Recht an die neuen Gesetze
bzw. Messweisen nach der interkantonalen Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) anzupassen. Dies kann entweder durch die Anpassung des Gestaltungsplans oder durch dessen
Aufhebung geschehen.

Ebenfalls zu beachten sind die im Jahr 2011 neu erlassenen Bestimmungen des Gewasserschutzgeset-
zes (GSchG). Gemass diesem werden die Kantone respektive die Gemeinden zur Ausweisung des
Raumbedarfes oberirdischer Gewasser verpflichtet. Dies geschieht in einem eigenen Planverfahren,
welches sich auf die § 5 Abs. 2-5 sowie die § 6 und 29-31 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) stiitzt.
Der rechtlich festzusetzende Raumbedarf der oberirdischen Gewasser ist fir die Gemeinde Lommis
noch zu definieren. Der provisorische Raumbedarf kann bei der Uberpriifung der Sondernutzungspline
bereits beriicksichtigt werden.

Die politische Gemeinde Lommis beauftragt die bhateam ingenieure ag, alle Sondernutzungsplane zu
Uberprifen und in den erforderlichen Fallen das Verfahren zur Aufhebung oder Teilanderung der Plane
durchzufiihren.

1.2 Ausgangslage

In der Gemeinde Lommis sind derzeit 9 Sondernutzungsplane rechtskraftig. Davon sind vier Baulinien-
plane, vier Gestaltungspldane sowie ein Quartierplan:

Baulinienplane
=  Waldabstand Weingarten (RRB Nr. 1433 vom 13.06.1972)
= |Im Dorfkern (RRB Nr. 501 vom 31.03.1987, Teilaufhebung DBU Nr. 40 vom 14.07.2000)

= Kaabach (RRB Nr. 200 vom 09.02.1988)
= Dorfstrasse West (RRB Nr. 544 vom 14.04.1992)

Gestaltungsplédne

= Storchenacker (RRB Nr. 1457 vom 24.06.1975, Anderungen RRB Nr. 26 vom 04.01.1978, RRB
Nr. 870 vom 08.05.1979 und RRB Nr. 1123 vom 18.06.1979)

= Banneggstrasse (RRB Nr. 895 vom 10.08.1993)

= QObstgarten (DBU Nr. 70 vom 09.07.2004)

= Weingarten West (DBU Nr. 77 vom 29.07.2004)

Quartierplane

= Parzelle 320 und 322 (RRB Nr. 291 vom 16.02.1982)
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1.3 Verfahrensablauf

Um eine widerspruchsfreie Rechtslage zu schaffen, werden die oben angefiihrten Sondernutzungs-
plane mit durchzufiihrenden Verfahren vollstandig aufgehoben. Der Planungsbericht dient der Erlau-
terung und Information der Bevolkerung sowie der betroffenen Anwohner und Grundstiickseigenti-
mer.

Das Planungsverfahren fiir die Aufhebung oder Anderung der Sondernutzungspline richtet sich nach
§ 29 PBG. Nach der offentlichen Auflage von 20 Tagen sind die Aufhebungen durch den Gemeinderat
zu beschliessen und anschliessend durch das Departement fiir Bau und Umwelt (DBU) zu genehmigen.
Die Aufhebungen sind mit dem Ausserkraftsetzungsbeschluss durch den Gemeinderat rechtskraftig.

1.4 Rechtliche Grundlagen
Rechtlich sind folgende kantonale und kommunale Grundlagen zu berlicksichtigen:

= Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979

= Planungs- und Baugesetz des Kanton Thurgau (PBG) vom 19.04.2017

= Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz Thurgau (PBV) vom 22.12.2020
= Gesetz Uber Strassen und Wege StrWG vom 01.07.2023

= Richtplan des Kantons Thurgau, Juni 2020

= Rechtsgiiltiger Zonenplan und Baureglement der Gemeinde Lommis vom 01.11.2019

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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2 Beurteilung der aufzughebenden Sondernutzungsplane

Folgend werden die Beurteilung und Erlduterung der aufzuhebenden Sondernutzungspldne aufge-
fihrt.

2.1 Aufhebung Baulinienplan 'Waldabstand' (RRB Nr. 1433 vom 13.06.1972)

Der Baulinienplan 'Waldabstand' von 1972 umfasst mehrere Parzellen am nérdlichen Rand von Wein-
gartenentlang der Bauzonengrenze im Norden der Ortschaft Weingarten. Die Baulinien wurde zur Si-
cherung des Waldabstandes festgesetzt, um insbesondere einen Mindestabstand der entlang der
Weinbergstrasse geplanten Einfamilienhauser gegenliber dem Wald zu erreichen.
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Abbildung 1: Baulinienplan 'Weingarten'

Abbildung 2: Orthofoto mit Baulinienplan 'Weingarten'

Heute ist das Gebiet vollstandig bebaut. Die Waldabstandslinie liegt grosstenteils ausserhalb der
Bauzone. Zudem wird der Waldabstand heute Gibergeordnet in § 75 PBG geregelt. Dieser wird von der
statischen Waldgrenze gemessen und betrdgt 25 m. Bestehenden Bauten haben Besitzstandsgarantie
gemass § 94 PBG. Bestehende Bauten diirfen zeitgemadss erneuert, umgebaut, erweitert und in ihrem
Zweck geandert werden, soweit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesentlich
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verstarkt wird. Der Baulinienplan ist nicht mehr zweckmassig, da bei Neubauten im Waldabstand oh-
nehin eine Neubeurteilung durch das Forstamt vorgenommen wird.

2.2 Aufhebung Baulinienplan 'Im Dorfkern' (RRB Nr. 501 vom 31.03.1987)

Der Baulinienplan 'Im Dorfkern' von 1987 umfasst den Dorfkern von Lommis. Mit DBU Nr. 40 vom
14.07.2000 wurden im sidlichen Teil einige Baulinienteile aufgehoben. Generell umfahrt die Baulinie
bestehende Bauten und regelt ansonsten einen Abstand zur Strasse von 4 m.

Abbildung 3: Baulinienplan 'im Dorfkern'

Die Baulinien sichern den heutigen Bebauungsstand. Es handelt sich dabei aber nicht um eine Pflicht-
baulinie. Bei der Haupt- und Matzingerstrasse handelt es sich um Kantonsstrassen, bei welchen der
ordentliche Strassenabstand von 4 m im StrWG geregelt ist. Fiir bestehende Bauten besteht die Be-
sitzstandsgarantie gemass § 94 PBG. Flr Neubauten kdnnen gestiitzt auf das Baureglement sowie § 92
PBG Ausnahmen zum Schutz des Ortsbildes und zur Siedlungserneuerung gewahrt werden, wenn dies
fiir das Ortsbild von Bedeutung ist.

F
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2.3 Aufhebung Baulinienplan 'Kaabach' (RRB Nr. 200 vom 09.02.1988)

Der Baulinienplan 'Kaabach' von 1988 umfasst mehrere Parzellen entlang des durch das Siedlungsge-
biet von Lommis fiihrenden Kaabachs.

Abbildung 4: Baulinienplan 'Kaabach'

Der Baulinienplan wurde zur Sicherung der bestehenden Bauten sowie des Gewdsserabstandes er-
stellt. Die Baulinien sichern unterschiedliche, an die bestehende Bebauung angepasste Gewasserab-
stande fur Bauten und Anlagen. Ebenfalls aufgefiihrt sind die genehmigten Baulinien des Baulinienplan
im Dorfkern von 1987.

Die Abstande von Bauten und Anlagen gegeniiber Gewassern werden nach den Vorschriften der Ge-
wasserschutzverordnung definiert (§ 76 PBG i.V.m § 34). Der Gewadsserabstand wird mit Gewdsser-
raumlinien gesichert. Die Ausscheidung der Gewasserraumlinien erfolgt im Gemeindegebiet von Lom-
mis in einem separaten Verfahren. Es konnen nur in Ausnahmefallen Abweichungen dieser Gewasser-
raumlinien mit Baulinien festgesetzt werden. Aus diesen Griinden wird der Baulinienplan mit der In-
kraftsetzung der Gewasserraume hinfallig und wird deshalb aufgehoben.

—
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24 Aufhebung Baulinienplan 'Dorfstrasse West' (RRB Nr. 544 vom 14.04.1992)

Der im Jahr 1992 genehmigte Baulinienplan 'Dorfstrasse West' umfasst mehrere Parzellen entlang der
Dorfstrasse von Weingarten. Es werden Baulinien festgelegt, welche bei den noch unbebauten Grund-
stiicken einen Strassenabstand von 6.0 m im Norden und 4.0 m im Siden festlegen. Bei den bereits
bebauten Parzellen wurden die Bauten von der Baulinie umfahren. Diese Bauten weisen stark redu-
zierte Strassenabstande auf.
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Abbildung 6: Orthofoto mit Baulinienplan 'Dorfstrasse West'

Heute sind samtliche Grundstilicke bebaut und die Baulinien wurden grossmehrheitlich eingehalten.
Die Dorfstrasse ist als verkehrsberuhigte Strasse ausgebaut, weist horizontale Versatze und ein Trottoir
auf. Die ordentlichen Strassenabstdnde gemdss dem StrWG sind ausreichend. Fir die bestehenden
Bauten, die den ordentlichen Strassenabstand unterschreiten, besteht die Besitzstandsgarantie ge-
mass § 94 PBG.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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2.5 Aufhebung Gestaltungsplan 'Storchenacker' (RRB Nr. 1457 vom 24.06.1975)

Der Ersterlass vom 26.06.1975 wurde mit Anderungen RRB Nr. 26 vom 04.01.1978, RRB Nr. 870 vom
08.05.1979 und RRB Nr. 1123 vom 18.06.1979 mehrfach angepasst. Das Gestaltungsplangebiet Uber-
bauung 'Storchenacker' umfasst die 14 Parzellen Die Uberbauung liegt in der Wohnzone W2.

2 ool 6. e %50 r‘nfﬂ 2450 2600 t_ ~ 2190 i 24.00
9 flhaobr + A — LSS
l{(’('(fdl(p 4300 i aso % S 960 800 330 Gg 41.00 Sco,650| 900 {700 | y00 | 0 t g.oo |Beo
N | | !
o (o g
SEeL i I s
© I
43 = h i
d i R
o |
A L"Q !
- éj g‘
! 1 3»_
ol t
i B
= -gL—- ' . F]
v | 34 |
K (i g %
[ & 9 Vo gl
| { ¥ 1‘ Q |
| | - $—
[t i g i1t 5t
g 152 5 kiaris
| 1
| T 3
|
[-m'u- A, G0N

g ol 862
= Bl g =

Abbildung 7: Gestaltungplan Uberbauung Storchenacker, 1975

Der Gestaltungsplan bezweckt die bauliche Einordnung der Gebdude und Anlagen ins Geldande sowie
die Erschliessung der geplanten Uberbauung. Der Gestaltungsplan zeigt den Bebauungsvorschlag mit
Parzellierung und Parkierung der jeweiligen Parzelle. Weiter wird die Erschliessung mit den Werklei-
tungen aufgefihrt.

Abbildung 8: Orthofoto mit Gestaltungsplangebiet

Die Uberbauung ist vollstandig realisiert und die Erschliessung ist abgeschlossen. Der Gestaltungsplan
beinhaltet keine Bestimmungen, die zu erhalten wiren und deshalb eine Uberarbeitung erfordern.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Eine Uberarbeitung des sehr alten Gestaltungsplans wére darum nicht verhaltnismassig und nicht
mehr zweckmassig.

2.6 Aufhebung und Gestaltungsplan Banneggstrasse (RRB Nr. 945 vom 10.08.1993)

Der Gestaltungsplan Banneggstrasse von 1993 ersetzte den Arealliberbauungsplan Bannegg von 1973,
revidiert 1979. Der Arealliberbauungsplan ist zwar immer noch im Oereb-Lex aufgeschaltet, jedoch mit
dem Gestaltungsplan von 1993 ausser Kraft gesetzt worden.

Lommis

Abbildung 9: Gestaltungsplan Banneggstrasse 1993 und aktuelle Bebauung

Mit der Revision des Zonenplans und Baureglements 2023 wurden infolge der Umzonung von der W1
zur W2 fiir das Gebiet neue Rahmenbedingungen geschaffen. Gegeniiber den Vorschriften des Gestal-
tungsplans bestehen neu geringfligig bessere Nutzungsmaoglichkeiten. Eine bessere Nutzung des Quar-
tiers wird aufgrund der Aufzonierung des Gebietes auch angestrebt. Neubauten auf den noch unbe-
bauten Parzellen werden dabei keine wesentliche Veranderung der ortsbaulichen Situation ausldsen.
An der Beibehaltung des liber 30-jahrigen Gestaltungsplans besteht kein wesentliches 6ffentliches In-
teresse mehr.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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2.7 Aufhebung Gestaltungsplan 'Obstgarten’ (DBU Nr. 70 vom 09.07.2004)

Mit Entscheid DBU Nr. 70 vom 09.07.2004 wurde der urspriingliche Gestaltungsplan RRB Nr. 972 vom
05.06.1988 aufgehoben. Der Perimeter liegt in der Dorfzone von Weingarten. Der Gestaltungsplan be-
zweckt die haushalterische Nutzung des Bodens sowie eine architektonisch gute, auf das empfindliche
Ortsbild abgestimmte Uberbauung. Die Bestimmungen beschrinken sich auf die Gebdudedimensio-
nierung (Gebdudehohe und Ausniitzungsziffer) sowie Gestaltungsvorschriften nach Baureglement.
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Abbildung 10: Gestaltungsplan 1988 (aufgehoben) und Gestaltungsplan 2004

Der Gestaltungsplan von 2004 wurde gegeniiber der urspriinglichen Version von 1988 auf das Mini-
mum reduziert. Das Gebiet ist bis auf eine Parzelle bebaut. Fiir die letzte Parzelle besteht eine rechts-
glltige Baubewilligung. Der Gestaltungsplan regelt keine erhohten Anforderungen, welche das Bau-
reglement nicht auch abdeckt und weist somit keinen Zweck mehr auf.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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2.8 Aufhebung Gestaltungsplan 'Weingarten West' (DBU Nr. 77 vom 29.07.2004)

Das Gestaltungsplangebiet 'Weingarten West' umfasst die Parzellen Nrn. 815, 1638, 701, 1646, 1647,
823, 1645, 805 und 824. Es liegt, bis auf einen geringen Teilbereich im Osten des Gebiets ganzlich in
der Wohnzone W2.

SR e s

Abbildung 11: Gestaltungsplan 'Weingarten West'

Der Gestaltungsplan bezweckt die gestalterisch optimale Zuordnung der Neubauten zur dstlichen
Dorfzone und die Erschliessung der hinterlegenden Parzellen. Weiter beinhaltet er das Ziel des haus-
halterischen Umgangs mit dem Boden. Die Neubauten sollen sich durch die Vorschriften in das Quar-
tier integrieren. Abschliessend strebt er eine angemessene Freiraumgestaltung an.

0 e \ 2 = . =4 —
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Abbildung 12: Orthofoto mit Gestaltungsplangebiet

Der Gestaltungsplan ist heute vollstandig Gberbaut und die Erschliessung der einzelnen hinterlegenden
Parzellen (interne Zufahrten) ist abgeschlossen. Bis auf den geplanten Umgebungsplatz ist das Gebiet
gemass dem Gestaltungsplan realisiert worden. Mit der Revision des Baureglements 2023 wurden die
Zonenvorschriften iberarbeitet. Neu ist im Baureglement keine Wohnzone W1 mehr vorgesehen.
Dadurch fillt bei einer Uberarbeitung des Gestaltungsplans der ausgeschiedene Bereich mit den

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Vorschriften der W1 Zone weg. Im Sinne der inneren Entwicklung und dem haushalterischen Umgang
mit dem Boden ist in Zukunft eine auf die Umgebung abgestimmte, leicht erh6hte Nutzungsdichte
erwiinscht. Der Begegnungsplatz wurde bis heute nicht gemass Art. 10 der SBV realisiert. Es wurde
keine einzelne Parzelle fiir den Platz ausgeschieden, die der Gemeinde hatte abgetreten werden mus-
sen. Die nachtragliche Erhaltlichkeit einer separaten Parzelle wird aufgrund juristischer Abklarungen
als sehr gering eingeschatzt. Der Bereich liegt auf privatem Grundstiick. Heute besteht in diesem Be-
reich ein Platzbereich mit einem Baum. Der Nutzen des geplanten Platzes ist in diesem Quartier nicht
mehr gegeben. Der Freiraum innerhalb des EFH-Quartier konzentriert sich auf die privaten Aussen-
rdume bzw. die Strassenflachen.

Die Aufhebung des Gestaltungsplan hat Auswirkungen auf zukiinftige Bebauungsvorhaben. Das ge-
samte Gebiet liegt neu in der Wohnzone W2. Mit der Aufhebung wird der im Gestaltungsplan als
Wohnzone W1 ausgeschiedene Bereich aufgehoben. Aufgrund dessen wird eine hohere Ausnutzung
und Bauweise gemass der Zonenvorschriften moglich, was aus Sicht der Gemeinde erwiinscht ist. (Bei
einer Revision des Gestaltungsplans wiirde ebenfalls eine héhere Ausnitzung moglich, aufgrund der
Aufhebung des Zonentyps Wohnzone W1). Die Uberbauungs- und Gestaltungsvorschriften richten sich
nach den Vorschriften der W2-Zone gemass Baureglement. Mit der Aufhebung des Gestaltungsplans
wird der Begegnungsplatz gem. Art. 10 SBV obsolet. Der Gestaltungsplan hat seinen Zweck grossmehr-
heitlich erfillt.

- Der Gestaltungsplan 'Weingarten West' (DBU Nr. 77 vom 29.07.2004) wird aufgehoben.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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2.9 Aufhebung Quartierplan Parzelle 320 + 322 (RRB Nr. 291 vom 16.02.1982)

Das Gebiet des Quartierplans Parzelle 320 und 322 umfasst die heutigen Parzellen Nrn. 518, 822 und
756. Der Quartierplan liegt in der Dorfzone D3 und der Landschaftsschutzzone (Nichtbaugebiet).
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Abbildung 13: Quartierplan Parzelle 320 und 322

Der Quartierplan bezweckt die Erschliessung des Planungsgebiets inklusive des Anschlusses der Wer-
kleitungen. Der Plan sieht eine Erschliessung mit Wendehammer vor.

Abbildung 14: Orthofoto mit Quartierplangebiet

Das Erschliessungsvorhaben wurde bis heute nicht umgesetzt. Da heute der Grosste Teil des Gebietes
ausserhalb der Bauzone liegt, besteht keine Erschliessungsbedarf mehr.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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3 Verfahren

3.1 Information und Mitwirkung

Gestlitzt auf § 9 des Planungs- und Baugesetzes PBG informieren die Planungsbehérden die Bevolke-
rung und die Direktbetroffenen sachgerecht und rechtzeitig. Diesem Auftrag wurde nachgekommen,
indem die Entwiirfe der Planung den Betroffenen am ____ zur Stellungnahme unterbreitet wurden.
Wahrend der Vernehmlassungvom ___ bis __ wurden dem Gemeinderat __ Begehren und Anregun-
gen zugestellt.

3.2 Offentliche Auflage und Einsprachen

Der Gemeinderat hat die Aufhebung der Sondernutzungsplane am ___ zur Auflage freigegeben. Die 6f-
fentliche Auflage der Aufhebung fand vom __ bis __ statt.

Wahrend der Auflage sind ___ Einsprachen gegen die Aufhebung der Sondernutzungsplane bei der Ge-
meinde Lommis eingegangen.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Anhang

A. Auszug aus dem Amtsblatt

B. Anpassungsbedarfim Oereb-Lex

= Sondernutzungsplan
= Arealiberbauungsplan

|:_' Bannegg RRB Nr. 2030 vom 25.09.1973 (762)

| - Aufgehoben mit GP Banneggstrasse von 1993

.:_' Bannegg RRB Nr. 870 vom 08.05.1979 (763)
= Baulinienplan

|| Dorfkern DBU Nr. 40 vom 14.07.2000 (765) | - Genehmigung fir teilw. Ausserkraftsetzung

|= | Dorfkern RRB Nr. 501 vom 31.03.1987 (764)
|- | Dorfstrasse West RRBE Nr. 544 vom 14.04.1892 (774)

| Im Saum (Dorfkern) DBU Nr. 59 vom 23.09.2021 (6121)

= | - Aufhebungsentscheid 2021

|- | Kaabach RRE Nr. 200 vom 09.02.1988 (786)
|- | Waldabstand RRE Nr. 1433 vom 13.06.1972 (773)

= ‘Gestaltungsplan

|- | Banneggstrasse RRB Nr. 895 vom 10.08.1993 (767) <«
| | Obstgarten DBU Nr. 70 vom 09.07.2004 (776)

|- | Obstgarten RRE'Nr 972 vom 05.07.1988 (775) | - RRB 972 aufgehoben mit DBU 70 von 2004

|- I Storchenacker RREB Nr. 1123 vom 18.06.1979 (771)

|- | Storchenacker RRB Nr. 1457 vom 24.06.15975 (768)

|- | Storchenacker RRB Nr. 26 vom 04.01.1978 (759)

| | storchenacker RRB Nr. 870 vom 08.05.1979 (770)

|:_' Weingarten-West DBU Nr. 77 vom 29.07.2004 (760)
= Quartierplan

[ Im Saum DBU Nr. 59 vom 23.09.2021 (6098) | -> Aufhebungsentscheid 2021

|:_' Parzellen 320+322 RRE Nr. 291 vom 16.02.1982 (777)

Die nicht markierten Plane werden mit diesem Verfahren aufgehoben.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\6701 Lommis, Kommunalplanung\6701.0.0002 Uberpriifung SNP\O1_PB_Aufhebung_SNP_2025.05.08.docx



