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1.

Mit Schreiben vom 11. Ja.m.mr 1982 ersucht die Gemeinde Tdgerwilen den
Regierungsrat um.Genehmigung des Arealiiberbauungsplans "Hertler™. Die
ffentliche Planauflage erfolgte vom 9. November bis 8. Dezember 1981.
Die Publikation im kantonalen Amtsblatt erfolgte am 6. November 1981

. (Nr. 44). Das fakultative Referendum wurde nicht ergriffen. Einspra-

chen wurden nicht eingereicht, ebenso gingen beim Regierungsrat keine
Beschwerden ein. Der Genebmigung steht aus formellen Griinden nichts

entgegen.

Das Areal liegt in der zwei- und in der dreigeschossigen Wohnzone; es
umfasst eine Fliche von 12'140 m2. Vorgesehen ist der Bau von neun
Einfamilien- und zwei Mehrfamilienhiusern nit je 9 Wohnungen. Es wur-
de weder von der Regelbauweise abgewichen, noch von der Erhthung der
Ausniitzungsziffer Gebrauch gemacht. Mit dem vorliegenden Planungsin-
strument will die Grundeigentiimerschaft lediglich eine geordnete Ueber-
bauung des Grundstilcks gewihrleisten und einen mtglichst grossen Wohn-

wert flir dieses Quartier sicherstellen.

Der Arealiiberbauungsplan umfasst einen Textteil und sechs Pléne. Im
Plan Nr. 221.101 werden La.ge.und Grosse der Bauten sowie das Verkehrs=
Erschliessungskonzept mit Parkplitzen und Tiefgarage geregelt. Die re-
lativ niedrige Ausniitzung und die offene'Baiiwéise ermtglichen eine



ansehnliche zusammenhingende Griinfldéche. Durch die Verteilung der Bau-
- ten entstehen Riume, welche attraktiv gestaltet werden kinnen. Auch
Besonnhung und freier Ausblick werden mit diesem Projekt berticksichtigt.
Bei den Mohrfamilienhi.uae-rn ist ein Kinderspielplatz wvorgesehen. Auf
der ganzen Lidnge der Stadatsstrasse wird ein Erdwall als Lirmschutz
aufgesachiittet. )
Die Zufahrt erfolgt iilber eine Wohnstrasse. Damit wird die Gesch'windig-;
keit auf den Zufahrten zu allen Liegenschaften auf 20 km/h beschrinkt.
Der Einlenkerbereich in die Staatsstrasse muas aus Uebersichtagriinden
leicht a.bgeln.:dert werden; der Lirmschutzwall beidseits der Wohnstrasse
ist etwas stirker und leicht schriig zur Strassenachse gegen die Bebau—
ung von der Wohnstrasse abzurlicken, so dass vom Stopsignal (2.50 m
hinter Trottoirrand) beidseits je mindestens 100 m der Staatsstrasse
iiberblickt werden kitnnen. Die Kehrichtcontainer kinnen ebenfalls aus
diesen Griinden nicht am vorgesehenen Ort plaziert werden. Fern-e:r ist
darauf hinguweisen, dass die vorgesehenen Vendeplitz-e fiir Lastwagen
zu klein sind. Statt 12 m misste der Durchmesser eines Kehrpl.a.tzes
fir einen 8 m langen Lastwagen 18 m betragen. Es gibt jedoch andere
Formen von Wendeplétzen, die nur 15 m .benttigen, wenn man Rlckwirta-
vendemantver in Kauf nimmt,
Die Anzahl und Anordnung der Parkplitze sind zweckmiissig. Als Verbin-
dungsbau zwischen den beid.en_ Mehrfamilienhiusern wird eine Tiefgarage
erstellt, die 12 der 18 Autoabatellplitze aufnimmt. Die Tiefgarage wird
begrint, _
In Plan Nr. 221,105 sind die Hthenlage der Bauten und die entsprechen-
den Gelindeanpassungen festgelegt. Die Hohe der einzelnen Bauten wird
nur durch die Geschosszahl geregelt. Die Gelidndeanpassungen halten sich
in diesem Geliéinde in akzeptablem-Rahmen. ,
Bailinien und Waldabstiénde sind im Plan Nr. 221.106 geregelt. Die
Strassen— und Kellerbaulinien erfiillen die gesetzlichen Anforderungen;
sie sind zweckmdssig. Beim Niederwald auf der Nords.ei'be des Areals
, wird jedoch das gesetzliche Mindestmass von 15 m (§ 84 BauG, Uferge-
h§lz) um 5 m unterschritten. Weil die Bewirtschaftung der Parzelle



hangabviirts nach Norden erfolgen kann, wird sie nach Auffassung des
Kantonsforstamtes durch einen kleineren Abstand nicht erschwert, zu-
mal es sich um Niederwald handelt. Somit kann eine Verkleinerung des
Valdabstandes gestattet werden. Es ist jedoch festzuhalten, dass das
Gehtlz als geschlitzter Wald gilt und nicht eingezdunt werden darf.

In den Plénen 221.107 werden die Erschliessungsanlagen fir Wasser, _
Abwasser und Elektrizitét gezeigt. Da sie in liblicher Weise ausgefiihrt
werden, sind keine Erdrterungen dazu nétig.

Der Textteil hiélt Erklirungen und Bestimmungen zu den Plénen fest.
Weiter sind darin Finanzierung: und Realisierung sowie einige privat-—
rechtliche Vereinbarungen geregelt. Dem Text (Ziff. 5 Abs. 2, Ziff,
6.1, Ziff 6.2) ist weiter zu entnehmen, dass Wohnstrasse und Kanal “ _
durch die Grundeigentlimerin erstellt werden und kostenlos ins Eigen-
tum der Gemeinde ilbergehen sollen. Weil offensichtlich die Er=
schlbssungswerke als tffentliche Anlagen betrachtet werden, ist _a.b'er
nach den §§ 17 und 54 BauG und § 4 Perimeterreglement (PR) die Gemein-
de zur Erschliessung (Finanzierung mit Mehrwertbeitrigen, Bau und Un-
terhalt) verpflichtet. _
Private Erschliessungsanlagen im Sinne von § 2 abs. 3 PR. sind ledig-
lich Einfahrten sowie Ab- und Zuleitungen von Liegenachaften. Der vor-
liegende Fall (Strassenfliiche = 1000 m2, 27 Wohnungen) geht aber weit
iiber das Mass _einer privaten Einfahrt hinaus. Die Moglichkeit, eine
Erschliessungsanlage zu bauen, besteht nur, wenn sie auch in Privat-
eigentum bleibt, a.lso- nicht wie hier als ffentliohe Anlage konzZipiert
ist. Die- Ziffern 5 Abs. 2, 6.1 und 6.2 sind daher zu streichen. .
Die grundbuchamtlichen Regelungen unter Ziffer 13 werden erst verbind-
lich, nachdem die entsprechenden Dientba.rke:.i.ten von den Grundeigen-
tiimern im Grundbuch eingetragen lassen worden sind.

Die Beschrinkung der Geltungsdauer in Ziffer 15 ist nur insofern ver-
bindlich, als der Arealiiberbauungsplan inmnert 5.Jahren nicht realisiert
wird., Geschieht das aber auch nur zum Teil, so bleibt der Plan auch
nach Ablauf dieser Frist gliltig. Die Rechtsgliltigkeit des Planes im
Grundbuch auf den einbezogenen Grundstiicken einzutragen, verstisst ge-
gen Art. 80 der eidgenissischen' Grundbuchordnung. Ziffer 16 muss somit
gestrichen werden. '




4. Zu bemerken bleibt noch, dass der Architekt sich vor Beginn der De-
tailplanung, zwecks Abklirung, mit dem Amt fir Zivilschutz in Ver=
bindung .zu setzen hat.

5. Zusammenfassend kann festgestelit wverden, dass die Arealilberbauung
aus plaﬂériacher Sicht gut ist, wird doch damit in verschiedener Sischt
eine Gesamtlisung angestrebt: Tiefgarage, Kinderspielplatz, Wohnstras-
se und Lirmschutz. '
Der Arealiiberbauungsplan ist zweckmiissig;er 'kann daher genehﬁigt wer-

den.

Der Regierungsrat beschliesst:

1. De; Arealiiberbauungsplan "Hertler" der Gemeinde THgerwilen wird im’
Sinne der Ervigungen und mit Ausnahme der Ziffern 5 Abs. 2, 6.1, 6.2,
und 16 genehmigt.

2, Mitteilung an:

- Gemeinde Tigerwilen, 8274 Tigerwilen, unter Beilage von zwel Dossiers
mit Genehmigungsvermerk

"

= Baudepartement

- Amb fiir Raqulanungr(z) unter Beilage eiﬁes Dossiers mit Genehmiigungs~
vermerk . '

Fiir richtige Augfertigung
DER STAATSSCHEETBER
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