Gemeinde Balgach
Revision der Ortsplanung: Teil Rahmennutzungsplan
Planungsbericht

Der Rahmennutzungsplan wurde vom 10. Juni 2024 bis zum 30. August
2024 der offentlichen Mitwirkung gemass Art. 34 PBG unterstellt. Fragen

4.2 Mitwirkung

oder individuelle Anliegen wurden den Mitwirkenden in individuellen Ge-
sprachen oder Antwortschreiben dargelegt. Folgende Eingaben genereller

Natur sind eingegangen:

Antrag Mitwirkung Beurteilung Gemeinde Verweis
Baureglement
Koordination mit dem Hochwasserschutz und der Gewdsserraumausscheidung
Die Ortsplanung durfe nicht vor dem Hochwasserschutz- Die Hochwasserschutzprojekte wurden soweit méglich
projekt rechtskraftig werden und sei mit der Ausscheidung  mit der Ortsplanung koordiniert. Da es sich um ein an-
der Gewasserrdume abzustimmen. deres Verfahren handelt, ist eine zeitliche Koordination
kaum umsetzbar. Eine Abstimmung mit den Gewasser-
raumen ist terminlich ebenfalls nicht umsetzbar und
nicht nétig, da sich diese direkt auf Bundesrecht bezie-
hen und die zulassige Nutzung innerhalb des Gewasser-
raumes abschliessend regeln. Uber eine Zuweisung von
Gewasserraumen zur Freihaltezone muss in einer spate-
ren Planung entschieden werden.
Regelbaumasse
Es wird um eine erneute Uberprifung der Gesamt- und Fur Gebaude mit Flachdach (reduzierte Gesamthohe) Art. 23 BauR
Gebaudehéhen bei Flachdachgebauden gebeten. kann bei einem Uberhohen Erdgeschoss, einem Hoch-
parterre oder bei Hochwasserschutzmassnahmen die
Gesamthohe fur ein Attika nicht mehr gentigen. Ent-
sprechend wurden die diesbezuglichen Zuschlage auch
fur die Gesamthohe erganzt.
Das Winkelmass sei bei Flachdachern nur auf zwei Gebau-  Das Winkelmass wurde so angepasst, dass es jeweils auf ~ Art. 23 BauR
deseiten (anstatt vier) anzuwenden, bzw. sei sie so zu defi-  den Langsseiten einzuhalten ist. Damit werden Gebaude
nieren, dass sie auf einer Seite frei gewahlt werden kénne. mit Attika und mit Satteldach einander gleichgestelit.
Baumassenziffer
Die Baumassenziffer sei zu prazisieren und mit Ausnut- Die Baumassenziffer wird im PBG abschliessend gere- Art. 22 BauR

zungszuschlédgen (analog Nutzungsbonus flur Tiefgaragen
im Thurgau) zu ergéanzen.

gelt. Die Baumassenziffern wurden uberpruft und leicht
angehoben.

Die Baumassenziffer sei zu streichen, da diese massiv ge-
gen das verdichtete Bauen wirke.

Die Baumassenziffer widerspricht nicht der Verdichtung.
Die Masse wurden so festgelegt, dass gegenuber dem
Bestand eine substanzielle Nachverdichtung maoglich ist,
die dennoch quartiervertraglich sein soll. Da es sich um
ein flexibles Mass in der Umsetzung handelt, wird die
Baumassenziffer beibehalten.

Duldungsflicht

Offentliche Entsorgungseinrichtungen seien nicht auf dem
Privatgrund zu dulden, da dies zu einer Entwertung des
Grundstucks fuhre.

Gemass Art. 113 Abs. 1 PBG haben Grundeigentumer un-
tergeordnete, &ffentliche Entsorgungseinrichtungen zu
dulden.

Abstellplatze fur Personenwagen

Die Beschréankung der Erstellung von Abstellplatzen in
Gebieten mit Einordnungsgebot sei zu streichen.

Die Divisionsreste bei der Berechnung der Abstellplatze
seien abzurunden, weil die Bereitstellung ausreichender

Die Beschrankung in Gebieten mit Einordnungsgebot
kann erforderlich sein um eine gute Einordnung zu er-
maoglichen. Demgegenuber wirde das generelle Ab-
runden bei der Parkplatzberechnung namentlich bei
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Parkplatze namentlich in der Kermzone schwierig sein Einfamilienhdusern ein Unterangebot ermoglichen mit

kdénne. Konsequenzen auf das Parkieren auf Quartierstrassen.
Die Ersatzabgabe fur fehlende Abstellplatze solle auf CHF Die vorgesehenen CHF 12'000.- werden als ausreichend

15'000.- erhdht werden. beurteilt, zumal eine Ersatzgabe eine Ausnahme bleiben

soll.
Grenzabstande
Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sollten mindes- Der Strassenabstand ist im Strassengesetz geregelt, wes-  Art. 27 BauR
tens der Halfte des Gebaudeumfanges den «massgeben- halb eine Anpassung nicht moglich ist. Die Vorschrift
den Grenzabstand» (Grenz- oder Strassenabstand) einhal- wurde indes mit Blick auf die gute Einpassung von uber-
ten mussen. schutteten Bauten angepasst.
Vollzug und Schlussbestimmungen
Die Pflicht zur Bauberatung und zum Vorbescheid solle Die Vorschrift wurde aus Grinden des einfachen Voll-
gestrichen werden, weil ein Vorbescheid rechtlich unver- zugs entfernt.
bindlich sei.
Die Beibehaltung der Eigentumsbeschrankung bzgl. Aus- Die Eigentumsbeschréankungen bleiben bestehen, weil Art. 41 BauR
nutzungsziffer wird nicht verstanden, da die Ausnutzungs-  sie fur den Vollzug der Baumassenziffer sinngemass an-
ziffer mit dem neuen PBG abgeschafft wurde. gewendet werden. Die Vorschrift wurde diesbezuglich
prazisiert.

Okologischer Ausgleich
Es seien bauliche Massnahmen zur Reduktion der Hitze im  Mit der Reduktion der max. Gebaudeabmessungen so- Planungsbe-

Siedlungsgebiet miteinzubeziehen.

wie dem &kol. Ausgleich mit einem Fokus auf die Ver-
dunstung wurde dieser Aspekt bereits bertcksichtigt.

richt, Kap. 3.3.5

Es wird ein explizites Verbot von Steingérten gefordert.

Mit dem 6kologischen Ausgleich sind Steingéarten bereits
sehr schwierig umzusetzen. Es ist nicht klar, ob fur ein
explizites Verbot eine gentigende Rechtsgrundlage vor-
handen ist.

Es wird einerseits beantragt, die Vorschrift zum &kologi-
schen Ausgleich mit dem zugehoérigen Reglement zu strei-
chen und andererseits wird diese Regelung explizit be-
grusst.

An den Vorgaben zum 6kologischen Ausgleich als Teil
der Regelbauweise wird festgehalten.

Der 6kologische Ausgleichsfaktor soll reduziert werden, da
dieser zu ungewollten architektonischen und stadtebauli-
chen Konsequenzen fuhren kénnte.

Der Faktor wurde an vielen Grundstucken in Balgach so-
wie anderen Gemeinden und in unterschiedliche Zonen
getestet. Mit einigen Massnahmen konnte der Faktor von
0.5 immer ohne eine Beschrankung der Architektur
nachgewiesen werden. Da Balgach heute noch eine
gute Durchgrinung der Kernzone aufweist und dies er-
halten méchte, soll der Ausgleichsfaktor auch in der
Kernzone angewendet werden.

In der Verordnung sollten Sanktionsmassnahmen definiert
werden und es soll keine Selbstdeklaration zugelassen
werden.

Die Idee hinter der Verordnung ist, dass der ékol. Aus-
gleich umgesetzt wird. Aus diesem Grund scheinen
Sanktionen oder die Pflicht zur Bauabnahme auch ver-
fahrensdkonomisch nicht zielfuhrend. Das schliesst ent-
sprechende Massnahmen bei Verdacht auf Verstdsse
nicht aus.

Zum Reglement uber den dkologischen Ausgleich und zur
Berechnungstabelle wurden zahlreiche Optimierungsvor-
schlage gemacht.

Die Vorschlage wurden gepruft und wo sinnvoll zu
Gunsten einer ausgereiften Losung Ubernommen wer-
den konnten.

Reglement z.
6kol. Ausgleich
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In der Beilage werde auf die Tabelle Ein-, Um-, Auszonun-  Die Tabelle zeigt lediglich, wie sich die Zonenflachen PB, Beilage B1

gen verwiesen, welche im Rahmen der Mitwirkung nicht
eingesehen werden konnte.

verandem (absolute Zahl) als Kontrolle fir den Kanton.
Die eigentlichen Zoneninderungen sind auch im Ande-
rungsplan ersichtlich.

Der Planungsbericht sollte auch die Sicherstellung einer

Die Festlegungen werden uUber das Baureglement gere-

guten Durchwegung flr den Langsamverkehr und fur die gelt. Langsamverkehrsverbindungen kénnen jedoch Richtplan
Reiterinnen und Reiter als Thema aufgreifen und veran- nicht direkt im Baureglement vorgeschrieben werden.
kemn. Im kommunalen Richtplan (nicht Teil der Mitwirkung)
wurden aber Fusswegverbindungen durch die Quartiere
festgelegt.
Im Kapitel «Abweichende Empfindlichkeitsstufe (Uberlage-  Die Bezeichnung wird zu «Engi» angepasst. PB, Kap. 3.2.2
rung)» sei die Bezeichnung «Sinkeren» durch «Engi/Weier-
segg» zu ersetzen.
Das Strassenprojekt flr die Kurzstrasse sollte ins Erschlies- Das Projekt wird ins Erschliessungsprogramm aufge- PB Kap. 3.5
sungsprogramm aufgenommen werden. nommen.
Zonenplan
Verdichtung generell
Entlang der Turnhallenstrasse und Rietstrasse sollen Zo- Da es in diesem Gebiet viele kleinteilige Gebaude gibt, PB Kap. 3.2.3

nen von KB zu KE erhdht werden.

wird auf eine Erhéhung verzichtet.

Die Parzellen 101 bis 105 sollen weiterhin 4-geschossig
bebaut werden kénnen.

Das neue Baureglement gibt keine Geschossigkeit mehr
vor. Dieses Gebiet liegt heute in der dreigeschossigen
Kernzone. Auch kiinftig sind Bauten mit drei Vollgechos-
sen moglich.

In der Kernzone solle eine starkere Verdichtung zugelas-
sen werden.

PV-Anlagen sollen auch im alten Dorfkern erlaubt sein.

Die Kernzone K E ist speziell auf die Schaffung dichter -
Zentrumsbebauungen ausgelegt. Bei der Kernzone K B

liegt der Fokus auf der guten Einordnung in die oft his-

torisch bedeutenden Strukturen, die Uberdies bereits

sehr dicht bebaut sind.

PV-Anlagen sind in nationaler Gesetzgebung geregelt,
sodass die Gemeinde keinen Spielraum hat.

Beschréankung der Wohneinheiten / Quartier Werber

Im Gebiet Werber wurde die Frage aufgeworfen. ob durch
die neuen Vorschriften eine nicht quartiervertragliche Ver-
dichtung moglich wird und ob nicht auch der Erlass einer

Beschrankung der Wohneinheiten mit Blick auf die beson-
dere Struktur des Quartiers und die feingliedrige Erschlies-
sung sinnvoll ware.

Die Regelungen fur das Gebiet Werber basieren auf dem
Ergebnis einer stadtebaulichen Studie. Dabei zeigte sich,
dass die Vorschriften hier mit Blick auf die eher fein-
gliedrige Struktur anzupassen sind. Entsprechend wer-
den eine reduzierte Baumassenziffer sowie reduzierte
Gebaudemasse definiert. Diese erlauben eine massvolle
Nachverdichtung z.B. mit Doppel-Einfamilienhauserm
oder sehr kleinen Mehrfamilienhausem. Auf die Be-
schrankung der Wohneinheiten kann im Lichte der un-
problematischen Einpassung in die Topografie verzich-
tet werden.

Bei den Parzellen 1864, 1866 und 1878 soll die gleiche
Zone wie im Ubrigen Werberquartier gelten.

Die Gebaude auf diesen Parzellen gehdren vom Ur-
sprung her zum Werberquartier. Die genannten Parzel-
len liegen jedoch sehr nahe an den (grossen) Gewerbe-
bauten, weshalb die «Abstufung» als sinnvoll erachtet
wird. Auf eine Anpassung wird daher verzichtet.
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Beurteilung Gemeinde

Verweis

Im Gebiet oberhalb der Kapfstrasse solle auf die best. Nut-
zungsart «Einfamilienhduser» verzichtet werden, da be-
reits Mehrfamilienhduser / Terrassenwohnungen existie-
ren.

Tatséchlich gibt es wenige Mehrfamilienhauser / Terras-
senwohnungen in diesem Gebiet. Die Beschrankung nur
in diesem Gebiet aufzuheben, ware jedoch nur schwie-
rig nachzuvollziehen, weshalb die best. Nutzungsart bei-
behalten wird.

Die bestehende Grunzone auf Parzelle 1927 soll im heuti-
gen Umfang beibehalten werden.

Die Grunflache existierte bereits vor 30 Jahren nicht
mehr. Die bestehenden Bauten und Anlagen geniessen
somit den Besitzstand. Es ist sogar unklar, ob die Grun-
flache Uberhaupt einmal die im Zonenplan enthaltene
Dimension aufwies. Die Situation soll in der Weise berei-
nigt werden, als dass diese der tatsachlichen Nutzung
angepasst wird, und der Erhalt und die Pflege der noch
existierenden Hecke in einem Vertrag zwischen Ge-
meinde und Grundeigentimer geregelt wird.

Sinkeren/Bad Balgach

Auf die Umzonung der Parzelle 19 vom Baugebiet Ubriges
Gemeindegebiet in Freihaltezone Natur- und Heimat-
schutz solle verzichtet werden.

Die Parzelle 19 ist derzeit infolge eines Servituts derzeit
nicht bebaubar und wird deshalb der Freihaltezone (und
der Landwirtschaftszone) zugewiesen. Eine spatere
Uberbauung im sudlichen Teil ist, wie im kommunalen
Richtplan vorgesehen, denkbar.
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