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Gemeinde Tobel-Tagerschen

Studienauftrag Postacker

Programm

1.1 Ausgangslage

1.2 Zielsetzung

1.3 Aufgabenstellung

1 Einleitung

Die politische Gemeinde Tobel-Tagerschen konnte vom Kanton Thurgau die
unbebaute Parzelle Nr. 433 im Postacker mit rund 2.8 ha Bauland an zentraler
Lage im Dorf Tobel erwerben. Nach dem neuen Zonenplan (Stand Genehmi-
gung) wird das Grundstlck zusammen mit den angrenzenden Parzellen

Nrn. 431, 633, 944, 674, 945 und 913 mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberla-
gert.

Das Areal Postacker weist durch seine grosse zusammenhangende Bauland-
flache und seiner zentralen Lage in Tobel ein grosses Potenzial fur eine wei-
tere Entwicklung des Dorfkerns auf.

Das Erschliessungs-, Freiraum- und Bebauungskonzept fur das gesamte
Areal mit einer Flache von rund 4 ha soll Giber ein qualifiziertes Verfahren ent-
wickelt werden. Dabei soll eine durchmischte Nutzung des Areals durch Woh-
nen, Dienstleistung und Kleingewerbe in einer angemessenen Baudichte an-
gestrebt werden. Der Fokus liegt dagegen auf Wohnnutzungen. Insgesamt ist
mit der Bebauung der dorfliche Charakter weiterzuentwickeln. Das Resultat
aus diesem qualifizierten Verfahren soll in einem Gestaltungsplan planungs-
rechtlich gesichert werden.

Das Areal liegt mitten im Dorf Tobel zwischen der Hauptstrasse mit seinen
Versorgungseinrichtungen (Dorfmarkt, Gemeindeverwaltung, weitere Ge-
schafte) und der Bahnlinie Weinfelden-Wil. Aus diesem Grund wurde am 26.
Juni 2021 eine Zukunftswerkstatt durchgefuhrt mit dem Ziel, die Beduirfnisse
der Bevolkerung abzuholen. Diese wichtigen Erkenntnisse flossen in das vor-
liegende Programm mit ein.

Das gesamte Areal soll Giber ein koordiniertes Bebauungs- und Erschlies-
sungskonzept unter Einbezug des Wisebachs etappiert entwickelt werden.
Dieses soll iber den Studienauftrag mittels mehrerer Teams entwickelt wer-
den. Dabei liegt der Fokus auf der Konzeption der Erschliessung und der Defi-
nition der ortsbaulichen Grundsatze.
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1.4 Verfahren

1.5 Bearbeitungsgebiet

Die Gemeinde Tobel-Tagerschen hat ihre Ortsplanungsinstrumente komplett
uberarbeitet. Die revidierte Richt- und Rahmennutzungsplanung befindet sich
derzeit im Genehmigungsverfahren. Darin wurde flr das Areal Postacker eine
generelle Entwicklungsvorstellung der Gemeinde definiert (vgl. Kap. 7.1).
Diese dient als Grundlage flr das vorliegende Programm.

Drei Teams, bestehend aus einem Architekturbiiro (federfiihrend) und ei-
nem Landschaftsarchitekturblro, werden anhand ihrer eingereichten Refe-
renzen basierend auf einem Praqualifikationsverfahren zur Teilnahme am
Studienauftrag ausgewabhlt.

Die Teams werden im Studienauftrag, im Austausch mit dem Beurtei-
lungsgremium, Projektvorschlage erarbeiten. Im Rahmen einer Zwischenbe-
sprechung konnen die Vorschlage optimiert und zugleich kann der Wissens-
transfer unter den involvierten Gremien sichergestellt werden. Die Arbeiten
werden durch das Beurteilungsgremium beurteilt und anschliessend in einem
Schlussbericht zusammengefasst. Im Anschluss wird mindestens ein Richt-
projekt durch ein teilnehmendes Team weiterbearbeitet (Folgeauftrag). Das
Richtprojekt bildet die Grundlage fiir die weitere Entwicklung des Areales und
die Erarbeitung eines Gestaltungsplans.

Das Bearbeitungsgebiet des Studienauftrags «Postacker» liegt westlich von
einer Wohn- und Gewerbezeile an der Hauptstrasse. In dieser angrenzenden
Wohn- und Gewerbehauszeile finden sich neben einigen Wohnhausern ge-
werblich genutzte Liegenschaften sowie eine Trafostation der Swisscom. Im
Slden stosst das Gebiet an die Fliegeneggstrasse. Gegentiber der Bahnlinie
liegt das Maschinenbauunternehmen Santex, fir dieses wurde die Fliegen-
eggstrasse unterbrochen und der Bahniibergang wurde aufgelost. Das Dorf-
zentrum von Tobel liegt stidostlich in unmittelbarer Nahe entlang der Haupt-
und der nach Osten abzweigenden Erikonerstrasse.

Im Westen verlauft, wie unter Kapt. 1.3 aufgefiihrt, der offene Wisebach
durch das Areal mit einer kleinen bestockten Flache im Stiden. Dem Bachlauf
gegenuber befindet sich die private Parzelle Nr. 431, die ebenfalls von der Ge-
staltungsplanpflicht Gberlagert ist und in die Planung integriert wird. Diese
Parzelle wird durch das Bahntrassee begrenzt. Die Gemeinde verfuigt mit ih-
ren zwei Bahnhaltestellen (Tobel-Affeltrangen und Tégerschen) iiber regel-
massige Zugverbindungen (0.5 h Takt) nach Wil und Weinfelden.
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Abb.1  Ubersicht Bearbeitungsgebiet, Thurgis
November 2020 (ohne Massstab)

Abb.2  Situation mit Bearbeitungs- und Betrach-

tungsperimeter, Thurgis Marz 2022 ohne
Massstab)
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Gemeinde Tobel-Tagerschen

Studienauftrag Postacker

Programm

2.1 Allgemein

2 Aufgabenstellung

Dorferweiterung

Mit der grossen Baulandflache, welche mehrheitlich im Besitz der Offentlich-
keit ist, besteht die einmalige Chance, das Dorfgebiet von Tobel baulich koor-
diniert zu erweitern. An der Kasereistrasse konnte der Dorfkern von Tobel be-
reits zeitgemass erneuert und erweitert werden. Nun kann die grosse Baulu-
cke auf der westlichen Seite der Hauptstrasse ebenfalls entwickelt werden.
Der Fokus liegt dabei auf einer durchmischten Wohnnutzung, wobei punktu-
ell auch Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen denkbar sind. Die Bebau-
ung soll durchlassig fur den Fuss- und Veloverkehr sein. Aufgrund der Grosse
des Areales muss die Entwicklung etappiert Uber einen langeren Zeitraum er-
folgen. Zudem sollen unterschiedliche Bebauungskonzepte und Erschlies-
sungsformen angestrebt werden. Hauptsachlich soll die Dorfstruktur weiter-
gefihrt werden.

Bearbeitungsthemen

Fur das Bearbeitungsgebiet sind insbesondere die Themen Erschliessung,
Nutzung und Bebauung sowie die Freiraumgestaltung relevant. Weiter ist der
Umgang mit dem Wisebach, welcher renaturiert wird, Bestandteil des Studi-
enauftrags. Das Trassee kann fur die Planung verschoben werden. Fir die Er-
schliessung, Parkierung und die Umgebungsgestaltung ist auch das Betrach-
tungsgebiet einzubeziehen. Das Projekt soll sich in allen Bereichen gut in die
Umgebung einfligen und das Dorf verstandlich weiterflihren sowie zu einer
Einheit zusammenfiligen. Ein besonderes Augenmerk ist auf die Kornigkeit des
Ubergangs von den geplanten Neubauten zu den bestehenden, umliegenden
Bauten zu setzen. Die Gemeinde Tobel-Tagerschen ist im Bundesinventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz aufgeflihrt. Diesem Inventar gilt Be-
achtung zu schenken, das Gebiet soll demnach von lberdimensionierten
Uberbauungen, die die erhaltenswiirdige Struktur stéren, freigehalten wer-
den.

Die Bebauung entlang der Hauptstrasse ist heterogen und vielfaltig ge-
nutzt. Hier ist mit einer zeitlichen unabhangigen und pro Parzelle individuel-
len Entwicklung zu rechnen. Es kann von einer Verdichtung ausgegangen
werden (z. B. ist fir die Liegenschaft auf der Parzelle Nr. 921 im Rahmen des
Gestaltungsplans eine Aufstockung geplant).

Aufgrund der Grosse des Areales wird kein detailliertes Bauprojekt ge-
sucht. Ziel ist es, ein schlissiges Konzept fur die Erschliessung, den Freiraum
und die Bebauungsstruktur zu erhalten. Dieses Konzept soll anschliessend mit
einem Richtprojekt verfeinert und mit einem Gestaltungsplan gesichert wer-
den.
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2.2

EI’SChHESSUI’]g Motorisierter Verkehr
— Drei Anschlusspunkte stehen zu Verfligung:
— Hauptstrasse zwischen Parzellen Nrn. 441 / 440
— Fliegeneggstrasse auf Hohe Parzelle Nr. 633
— Saum Parzelle Nr. 416
— Die Saumstrasse weist eine Breite von ca. 4.50 m auf und ist verkehrs-
technisch ausreichend.
— Die Erschliessung muss in Etappen umsetzbar sein.
— Es soll keine Durchfahrt fir den MIV erméglicht werden (nur Stichstras-
sen).
— Notzufahrten muissen gewahrleistet werden.
— Die Verkehrsflachen sollen moglichst minimiert werden.

Fuss- und Veloverkehr

— Neue, attraktive offentliche Fuss- und Velowegverbindungen sollen ent-
lang des Wisenbachs entstehen.

— Eine neue 6ffentliche Fuss- und Velowegverbindung soll iber den Wisen-
bach (Verbindung Postacker mit Saum) erstellt werden (ausschliesslich
fuir den Fuss- und Veloverkehr).

— Die Gemeinde hat ein Kaufangebot fur die Parzelle Nr. 438 eingereicht.
Falls ein Kauf erfolgt, steht im nordlichen Teil der Parzelle Nr. 438 ein
Streifen fiir eine Fuss- und Velowegverbindung zur Verfligung.

— Ein durchgangiges internes Wegnetz flr Fussganger und Velofahrer
(kurze Wege) ist anzustreben.

— Die neu geplanten Fuss- und Veloverbindungen sollen gut an das beste-
hende Fuss- und Velowegnetz angebunden werden.

Parkierung

— Die Grundsatze der Parkierung sind zu definieren.

— Die Parkierung fur Bewohner und Beschaftigte ist in unterirdischen Sam-
melgaragen vorzusehen. Diese mussen pro Bauetappe separat erstellt
werden konnen.

— Die erforderliche Anzahl Abstellplatze (Velo, Motorrad, Auto) ist nach den
aktuell gultigen VSS Normen herzuleiten.

— Die Standorte der oberirdischen Besucherparkplatze sind zu definieren.

— Die Grundsatze der Veloparkierung sind zu definieren.

— Auf der Parzelle Nr. 433 sollen zwei Abstellplatze fur ein Car-Sharing-An-
gebot vorgesehen werden.

— Die Abstellplatze in der Tiefgarage sind mit Elektroladestationen fir Elek-
troautos auszurlsten.
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2.3 Bebauung

Abb.3  Situationsplan mit amtlicher Vermes-
sung vom September 2022 (ohne Mass-
stab)
Bearbeitungsperimeter

% Maoglicher Bereich der Gewerbe-

//A nutzung

[ Freihaltezone

Tab.1 Eigentlimeribersicht

(Thurgis: 24. Mai 2022)

Eigentliimerstruktur

Die Eigentlimerschaft innerhalb des Bearbeitungsgebiets setzt sich wie folgt

Zusammen:

A

Postacker

433

ossensidner

ossensidnen

Parzellen  Eigentiimer Grundstiicks-
Nr. grosse m?
433 Politische Gemeinde Tobel-Tagerschen, Hauptstrasse 28’357
22,9555 Tobel
431 Norbert Leo Weber, Halden 10, 9555 Tobel 7'030
Leo David Weber, Halden 4, 9555 Tobel
913 Politische Gemeinde Tobel-Tagerschen, Hauptstrasse 1'373
22,9555 Tobel
© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 7. Oktober 2022 Seite 10
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438 Swisscom Immobilien AG, mit Sitz in Ittigen, c/o 1'200
Swisscom AG, Alte Tiefenaustrasse 6, Worblaufen, c/o
Swisscom AG, 3050 Bern
944 ZIS Immobilien AG, Schulweg 3, 8561 Ottoberg 3'333
945 ZIS Immobilien AG, Schulweg 3, 8561 Ottoberg 585
674 Daniel Schmid, Hauptstrasse 35, 9555 Tobel 568
633 ZIS Immobilien AG, Schulweg 3, 8561 Ottoberg 704
877 Politische Gemeinde Tobel-Tagerschen, Hauptstrasse 116
22,9555 Tobel
Nutzung

Aufgrund der unterschiedlichen Grundeigenttimer der Parzellen werden die
Nutzungsanforderungen pro Grundeigentiimer und dazugehdrige Parzelle
definiert.

Nutzung Parzelle Nr. 433 und 438
— Neben Wohnnutzungen sind Gewerbenutzungen (Handwerksbetriebe /
Dienstleistungsbetriebe) im Randbereich (siehe Abb. 3) im Umfang von 10
—20 % vorzusehen.
Fur die Gewerbenutzung sind bereits konkrete Anfragen von Gewerbe-
treibenden mit folgendem Flachenbedarf (Parzellengrosse) eingegangen:

— Metallbau: ca. 7'000 bis 8'000 m?
— Unterhalt: ca. 1'500 bis 3'000 m?
— Handwerk: ca. 1'000 bis 1'500 m?

— Lagerhalle, Biro, Bistro und 2 Wohnungen, ca. 1'000 — 1'500 m?

— Ein durchmischtes Wohnraumangebot (Eigentum / Miete) ist anzubieten.

— Es soll ein Anteil von 15 % der Wohnungen als giinstiger Wohnraum (Fa-
milien) eingeplant werden.

— Ein Anteil von 15 % der Wohnungen ist fir Generationenwohnen (Fami-
Iien,AItere,JUngere) vorzusehen.

— Die Wohnungen fir Wohnen im Alter (Generationenwohnen) sind unter
Berlcksichtigung des «LEA»-Labels zu realisieren.

— In der Bebauung ist eine Kita vorzusehen.

— Ein Restaurant (Speiserestaurant evtl. Kombination mit Mittagstisch) ist

einzuplanen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 7. Oktober 2022
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Zusatz zu Nutzung Parzelle Nr. 438
— Die Gemeinde hat ein Kaufangebot fur die Parzelle eingereicht. Der Ver-

kauf an eine andere Partei ist jedoch auch moglich. Die Entwicklung der
Parzelle muss daher individuell erfolgen konnen.

— Das Untergeschoss (Hochparterre) des Gebaudes auf der Parzelle Nr. 438
wird von der Swisscom AG langfristig genutzt und steht nicht zur Verfu-
gung. Die weiteren Geschosse konnten umgenutzt oder riickgebaut wer-

den.

Nutzung Parzelle Nr. 913
= In der Parzelle Nr. 913 fliesst der Wisebach, welcher renaturiert werden

soll. Die Parzelle kann an einen neuen Verlauf des Wisebachs angepasst
werden, soll jedoch den notwendigen Gewésserraum (11.00 m Breite,

sprich 5.5 m ab der Bachachse) umfassen.
— Die Freihaltezone im Stdwesten soll als Freihalte- und Freizeitflache er-

halten und genutzt werden. Der Baugrund eignet sich an dieser Lage oh-
nehin nur bedingt fir Hochbauten.

Nutzung Parzelle Nr. 431
— Auf der Parzelle sollen reine Wohnnutzungen geplant werden, welche von

den Grundeigentimern selbst realisiert werden.

— Die Parzelle soll im Anschluss an das Verfahren zu zwei gleichen Teilen
zwischen den Grundeigentimern aufgeteilt werden.

— In einer Parzellenhalfte ist eine Bebauung mit Einfamilienhausern mit ei-
genstandiger Parkierung zu planen

— In der anderen Parzellenhalfte sind Mehrfamilienhaustypologien vorzuse-

hen.
— Die Gesamtflache der Parzelle ist zu erhalten, die Parzellenform kann zur

besseren Bebaubarkeit hingegen leicht angepasst werden.
— Die Bebauung muss etappiert und unabhangig vom restlichen Plangebiet

realisierbar sein.

Nutzung Parzellen Nrn. 633, 674, 944 und 945
— Das Gebdude auf der Parzelle Nr. 674 bleibt langfristig in der bestehenden

Form erhalten.
— Auf der Parzelle Nr. 945 ist die Realisierung eines eigenstandigen Hauses

unabhangig der Arealentwicklung vorgesehen.
— Aufden Flachen der Parzellen Nrn. 633 und 944 ist eine reine Wohnnut-

zung (MFH) vorgesehen.
— Die Bebauung muss eigenstandig realisierbar sein, dazu gehort auch eine

eigene Parkierung.
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— Die Gesamtfldche der Parzellen ist zu erhalten, eine Vergrosserung der
Flache im Rahmen der Landumlegung, zu Lasten anderer, sich im Bearbei-
tungsgebiet befindenden Parzellen, ist denkbar. Diese soll moglichst ge-
ringgehalten werden.

Bebauung

— Es wird eine ortsbauliche Gesamtidee fur das Areal gefordert.

— Unterschiedliche Bebauungsmuster und -typologien fiir einzelne Bauab-
schnitte (Etappierung, keine monotone Grosssiedlung) sind aufzuzeigen.

— Die Bebauung hat den dorflichen Kontext und die Nahe zur historischen
Dorfstruktur zu berticksichtigen.

— Die angestrebte Dichte der Uberbauung hat die baurechtlichen Nut-
zungsziffern geméss dem Entwurf des revidierten Baureglements (vgl.
Kap. 7.1) auszuschopfen. Es ist eine Mehrnutzung bis 10 % (exkl. Boni) an-
zustreben.

Etappierung
— Im Gesamtkonzept mussen die Parzellen Nrn. 431, 633 und 944 der priva-
ten Grundeigentlimer separat und unabhangig realisiert werden konnen.
— Ziel ist es, das Gebiet innerhalb von 8 bis 10 Jahren in Etappen zu be-
bauen.
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Gemeinde Tobel-Tagerschen

Studienauftrag Postacker

Programm

2.4

Offentlicher Freiraum ~ Offentlicher Freiraum
— In einem Bereich soll ein Begegnungsraum flr die ganze Gemeinde ent-

stehen, dabei ist die zentrale Lage, Nutzung sowie der Anschluss des
Raums an die Umgebung von hoher Bedeutung.

— Gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen fir alle Altersgruppen (inkl. Spiel-
flachen) der Bebauung sind zu planen.

— Der Fokus des Freiraumkonzeptes ist auf die gemeinschaftlichen Freifla-
chen, die Strassen-, Weg- und Platzflachen zu legen, dabei stehen die
Grunraumstrukturen im Fokus. Es ist ein Gesamtkonzept liber das Plange-
biet auszuarbeiten (Gestaltung, Bepflanzung, Materialisierung).

— Die freirdumliche Gestaltung hat eine hohe Biodiversitat aufzuweisen
(Durchgriinung / Baumbestand).

Wiesebach

— Der Wisebach ist in die Freiraum- und Bebauungsstruktur inkl. Revitalisie-
rung einzubeziehen.

— Der grundeigentimerverbindliche Gewdsserraum des Wisebachs betragt
11.00 m.

— Die landschaftliche Gestaltung des Wisebachs soll aufgezeigt werden.

— Die Nutzung und Gestaltung der 6ffentlichen Freihalteflache am Wise-
bach (Gemeinschaftsflache) ist aufzuzeigen.

— Die Umlegung des Wiesebachs ist flir eine bessere Nutzung der Parzelle
Nr. 431 moglich.

2.5

Umwelt — Das Areal soll energieeffizient sein und sich an den Prinzipien des Labels
«2000 Watt-Areal» (keine Zertifizierung) siehe Kriterienkatalog Nr. 3 Are-
alnutzung und Stadtebau (Version 2021) orientieren.

— Bei der Stellung der Bauten und Gestaltung des Freiraums ist ein Augen-
merk auf das Siedlungsklima zu richten.

— Die Dachflachen sind im Sinne der Nachhaltigkeit und der 6kologischen
Aufwertung zu nutzen (Begriinung, Photovoltaik).

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 7. Oktober 2022 Seite 14
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2.6 Informationsplan

Abb.4  Ausschnitt Informationsplan

Vorgaben
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Folgender Informationsplan zeigt die wichtigen Rahmenbedingungen und
Hinweise des Areals Postacker. Der Plan kann in den abgegebenen Unterla-
gen (siehe Kapitel 6.1) bezogen werden.
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3.1 Verantwortung

3.2 Verfahren

3 Allgemeine
Bestimmungen

Veranstalterin

Politische Gemeinde Tobel-Tagerschen
Hauptstrasse 22

9555 Tobel

Organisation
Die Organisation und Administration des Auswahlverfahrens sowie die ge-
samte Begleitung liegt beim nachfolgenden Planungsbiiro:

Strittmatter Partner AG
Vadianstrasse 37

9001 St. Gallen

Tel 071222 43 43
info@strittmatter-partner.ch
www.strittmatter-partner.ch

Verfahrensart

Die Aufgabenstellung wird anhand eines selektiven Studienauftrags im Dia-
logverfahren anhand einer Zwischenbesprechung in Anlehnung an die Rege-
lungen der SIA-Ordnung 143 furr Studienauftrage (nicht anonym) durchge-
flhrt. Fir die Aufgabenstellung werden drei geeignete Teams anhand eines
Praqualifikationsverfahrens ausgewahlt und beauftragt. Ausgesucht werden
die Teams anhand ihrer eingereichten Referenzen. Ein Team besteht aus ei-
nem Architekturblro und einem Landschaftsarchitekturbiro. Nach Bestati-
gung der Teilnahme setzen sich die Teams vertieft mit der Aufgabenstellung
auseinander und arbeiten einen Projektvorschlag aus.

Ausschreibung

Der Studienauftrag wird in folgenden Medien ausgeschrieben:
— Simap (elektronische Plattform fiir 6ffentliche Ausschreibungen)
— Amtsblatt
— www.competitions.espazium.ch

Sprache
Das Verfahren wird in deutscher Sprache durchgefihrt. Ebenso sind alle Stu-
dienarbeiten in deutscher Sprache abzugeben.
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3.3 Verbindlichkeit und
Rechtsschutz

3.4 Beurteilungsgremium

Mit der Teilnahme am Verfahren anerkennen die teilnehmenden Bearbei-
tungsteams die Programmbestimmungen, die Fragenbeantwortung, das Pro-
tokoll der Zwischenbesprechung sowie den Entscheid des Beurteilungsgremi-
ums in Ermessensfragen.

Das Beurteilungsgremium wahlt die teilnehmenden Teams gemass den Eig-
nungskriterien aus, diskutiert die einzelnen Projektschritte, legt die jeweiligen
Korrekturvorgaben fest und beurteilt die abgegebenen Arbeiten. Es unterbrei-
tet einen Vorschlag flr die weitere Planung.

Sachexperten
— Rolf Bosshard, Gemeindeprasident Tobel-Tégerschen (Vorsitz)
— Rolf Frei, Gemeinderat Tobel-Tagerschen

Fachexperten
— Beat Rothen, Rothen Architektur, Winterthur*
— Barbara Miller, MUller Mantel Architekten AG, Zurich*
— Rita Mettler, Mettler Landschaftsarchitektur, Gossau*

Ersatz
— Mark Wildi, Gemeinderat Tobel-Tégerschen (Sachexperte)
— Hanspeter Woodtli, Strittmatter Partner AG, St. Gallen* (Fachexperte)

Mitglieder mit beratender Stimme
— Leo Weber (Grundeigentiimer)
— Norbert Weber (Grundeigentimer)
— Daniel Schmid (Vertretung Grundeigentimer)
— Vertretung Amt fir Raumentwicklung

Fachbegleitung / Moderation
— Benjamin Muller, Bsc FH in Raumplanung, Raumplaner FSU, St. Gallen

— Livia Lutz, Bsc FH in Raumplanung, St. Gallen

* unabhingige Fachexperten nach SIA 143
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3.5 Entschadigung

3.6 Weiterbearbeitung

3.7 Urheberrecht und
Eigentum

Studienauftrag

Die ausgewahlten Teams erhalten fur ihre vollstandig eingereichten Projekt-
studien inkl. Teilnahme an der Startveranstaltung und der Zwischenbespre-
chung je eine pauschale Entschadigung von CHF 40'000 exkl. Mehrwert-
steuer. Diese Summe wird nach Abschluss des Verfahrens ausbezahlt. Die
Aufteilung der Entschadigung innerhalb der Teams ist den Verfassern tber-
lassen. Die Kosten flr die beigezogenen Spezialisten und die aus ihren Arbei-
ten entstehenden Nebenkosten tragen die Teilnehmer selbst.

Die Veranstalterin beauftragt mindestens ein oder mehrere am Studienauf-
trag beteiligte Planungsteams mit der Ausarbeitung des gesamten Richtpro-
jektes oder auch fir Teilbereiche flr das Erschliessungs-, Freiraum- und Be-
bauungskonzept. Dieses dient als Grundlage fur den Gestaltungsplan, wo das
Planungsteam ebenfalls in der Erarbeitung beigezogen wird.

Zusatzlich kénnen die beteiligten Teams fur die Projektentwicklung von
6ffentlichen Bereichen oder Einrichtungen (wie beispielsweise Strassen-
raume, Platzflachen, Kita etc.) verschiedener Teilbereiche und fiir weitere Auf-
gaben durch die Gemeinde oder die beteiligten Grundeigentimer beigezogen
werden. Diese Leistungen werden separat entschadigt.

Die Veranstalterin erhalt mit der Entschadigung der Teilnehmenden das
Recht an der freien Verwendung der Projektstudien. Die Plane und Modelle
gehen mit der Schlussabgabe ins Eigentum der Veranstalterin lber. Die Pro-
jektverfasser behalten das Urheberrecht und das Recht anderweitiger Ver-
wendung ihres Entwurfs.
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4.1 Teilnahme

4.2 Einzureichende
Unterlagen

4 Praqualifikation

Teilnahmeberechtigung

Zum Verfahren zugelassen sind Architekturbiros mit Wohn- oder Geschafts-
sitz in der Schweiz oder in einem Vertragsstaat des WTO-Ubereinkommens
uber das offentliche Beschaffungswesen. Stichtag fir die Erfillung der Teil-
nahmebedingungen ist das im Terminprogramm festgelegte Datum zur An-
meldung. Die Teammitglieder missen alle Kriterien zur Eignungsprufung der
Bewerbungsunterlagen erfullen.

Der Studienauftrag ist von einem Team, bestehend aus einem Architek-
turbiro (federfiihrend) und einem Landschaftsarchitekturblro, zu leisten.
Weitere Fachspezialisten (z. B. Verkehrsplaner) sind moglich, aber nicht zwin-
gend.

Nachwuchsteam / Wild Card

Das Beurteilungsgremium behalt sich vor, maximal ein Team auszuwahlen,
welches die Kriterien flr die Teilnahme nicht vollstandig erfillt, das Potenzial
fir die Bearbeitung der Aufgabe aber mitbringt.

Beurteilungskriterien
Unter den Bewerbungen wahlt das Beurteilungsgremium drei Teams mit den
besten Eignungen aus. Die Qualitat der Referenzprojekte zeichnet sich von der
Vergleichbarkeit der Aufgabenstellung aus. Die Bewerbung und die Vergleich-
barkeit der Referenzprojekte werden mittels der folgenden Kriterien bewertet:

— Art: Stadtebauliche Umsetzung / Bauliche Ensembles im dorflichen Kon-

text, Erschliessungskonzepte, Strassenraumgestaltungen

— Umfang: Projektgrdsse / Projektinhalt

— Gestaltung: Freiraumqualitat, Dachgestaltung

— Nachhaltigkeit: okologisches, innovatives Bauen

— Gesamteindruck der Bewerbung

— Gestaltete Strassenraume

Gibt es fur das Verfahren zu wenige Teams, welche die Eignungskriterien er-
fillen, behalt sich das Beurteilungsgremium vor, das Verfahren zu stoppen.

Umfang
Alle sich bewerbenden Teams haben folgende Grundlagen einzureichen:
— Bewerbungsformular vollstandig ausgefullt;
— Maximal 3 Blatter DIN A3 (quer) einseitig bedruckt mit lllustrationen fur
je ein Referenzprojekt. Die Projekte sind so darzustellen und zu beschrei-
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43 Termine

4.4 Rechtsmittel

ben, dass eine Beurteilung der eingeforderten Qualitaten fir die vorhan-
dene Aufgabenstellung moglich ist. Dabei ist je ein Projekt des Architek-
ten und des Landschaftsarchitekten abzugeben, die dritte abzugebende
Referenz kann entweder vom Architekten oder Landschaftsarchitekten
sein.

Anforderungen

Die Vorstellungsblatter sind ungefaltet / nicht gebunden auf einem festen Pa-
pier einzureichen. Unterlagen auf Datentrager oder per E-Mail werden nicht
berlcksichtigt. Alle eingereichten Unterlagen dienen ausschliesslich der Infor-
mation und werden vertraulich behandelt.

Bezug Bewerbungsunterlagen
Das Bewerbungsformular wird elektronisch Gber den FTP-Server des Bliros
Strittmatter Partner AG zur Verfligung gestellt:

— Link: http://ftpzugang.strittmatter-partner.ch
— Benutzername: 446.503
— Kennwort: fY9PTxVN

Einreichung Bewerbung

Die Bewerbungen sind bis zum 25. November 2022 bei der Strittmatter Part-
ner AG, Vadianstrasse 37,9001 St. Gallen, entweder wahrend den Blirozeiten
(8.00—12.00 Uhr, 14.00 — 17.00 Uhr) abzugeben oder per Post einzureichen.
Der Postversand muss am 25.November 2022 bei Strittmatter Partner AG an-
kommen. Die Bewerbung ist mit «Bewerbung Studienauftrag Postacker, To-
bel-Tagerschen» zu bezeichnen.

Entscheid iiber Teilnahme

Das Beurteilungsgremium entscheidet am 30. November 2022 lber die Teil-
nahme am Studienauftrag. Es werden keine mindlichen Auskunfte erteilt.
Alle Bewerber werden Uber das Ergebnis schriftlich benachrichtigt.

Gegen den Entscheid der Praqualifikation kann innert 20 Tagen seit der Publi-
kation der Verfligung beim Verwaltungsgericht des Kantons Thurgau schrift-

lich Beschwerde eingereicht werden. Die Beschwerde muss einen Antrag, eine
Darstellung des Sachverhalts sowie eine Begriindung enthalten.
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5.1 Teilnehmende Teams

5.2 Prinzip

5.3 TerminuUbersicht

5 Studienauftrag

Fur die Teilnahme wurden drei Teams aufgrund des Praqualifikationsverfah-
rens vom Beurteilungsgremium ausgewahlt. Das Team besteht aus einem Ar-
chitekturbiro sowie einem Landschaftsarchitekturblro. Weitere Fachspezia-
listen (z. B. Verkehrsplaner) sind moglich, aber nicht zwingend.

Der Studienauftrag Postacker wird in folgenden Teams erarbeitet:

Team Architekturbiiro Landschaftsarchitekturbiiro Projektleitung
1
2

3

werden nach Praqualifikationsverfahren ergdnzt

Fur den Studienauftrag sind zwei Veranstaltungen vorgesehen. Diese setzen
sich aus der Startveranstaltung und der Zwischenbesprechung zusammen.

Fur die Zwischenbesprechung werden Schwerpunktthemen gesetzt, die
prasentiert werden mussen. Die Form der Prasentation ist den Teilnehmen-
den freigestellt. Sie soll auf eine nachvollziehbare und auf die jeweiligen An-
forderungen abgestimmte Art erfolgen. Die Prasentation ist fiir das Beurtei-
lungsgremium auf A4 oder A3 ausgedruckt mitzubringen.

Alle Veranstaltungen werden in Tobel stattfinden. Der jeweilige Sitzungs-
ort sowie die dort zur Verfligung stehende Infrastruktur werden mit den Ein-
ladungen zu den einzelnen Veranstaltungen bekannt gegeben.

Tatigkeiten Termine

Ausschreibung

7. Oktober 2022

Anmeldeschluss

25. November 2022

Selektion der Bewerbungen

30. November 2022

Startbegehung / Modellabgabe

10.Januar 2023

Eingabeschluss Fragen zur Aufgabe

27.Januar 2023

1. Fragenbeantwortung

10. Februar 2023

Zwischenbesprechung mit Protokoll

(KW 11/12)*

Eingabeschluss 2. Fragerunde

(KW 13/14)*

2. Fragenbeantwortung

(KW 14/15)*

Schlussabgabe der Projektstudie Plane 2.Juni 2023
Schlussabgabe der Projektstudie Modelle 16.Juni 2023
Information / 6ffentliche Ausstellung Herbst 2023
* Genaues Datum bei der ersten Fragebeantwortung angegeben.
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5.4 Startveranstaltung

5.5 Zwischenbesprechung

Anlasslich der Startsitzung werden das Verfahren sowie die Aufgabenstellung
erlautert und das Bearbeitungsgebiet wird mit allen Beteiligten besichtigt.
Die folgenden Inhalte sind Bestandteil:

— Zielsetzung, Methodik, Aufgabenstellung und Ablauf des Verfahrens

— Information Uber die Aufgabenstellung

— Besichtigung des Bearbeitungsperimeters

— Beantwortung von Verstandnisfragen

— Abgabe des Modells

Fragestellung Aufgabenstellung

Bei der Fragerunde nach der Startveranstaltung konnen Fragen zur Aufgaben-
stellung und Verstandnisfragen gestellt werden. Die Fragen sind schriftlich an
das Planungsblro (Strittmatter Partner AG, Vadianstrasse 37, 9001 St. Gallen,
info@strittmatter-partner.ch mit dem Vermerk «Fragen Studienauftrag Post-
acker, Tobel-Tagerschen») zu richten (Frist geméass TerminUbersicht Kapitel
5.3).

Antworten Fragestellung
Die Antworten werden allen Beteiligten zugestellt (Frist gemass Terminiiber-
sicht Kapitel 5.3. Sie sind Bestandteil des Verfahrens.

Allgemein
Fur die Zwischenbesprechung werden die nachstehenden Schwerpunktthe-
men gesetzt, die von den Teams prasentiert werden.
— Analyse der Aufgabe (Auswertung der Vorgaben, eigene Erhebungen und
Schlussfolgerungen);
— Prinzip der Verkehrserschliessung und Parkierung;
— Ortsbauliche Uberlegungen (Bautypologie, mogliche Baudichten, Nutzun-
gen, Freirdume);
— Struktur von 6ffentlichem Freiraum, Bebauung, Nutzungen und Erschlies-
sung;
— Uberlegungen zur Etappierung.

An der Prasentation und anschliessenden Fragerunde sind jeweils die Teams
einzeln anwesend. Es kodnnen Fragen zur Aufgabenstellung und zu den Vorga-
ben und Grundlagen gestellt werden.
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5.6 Schlussabgabe

Das Beurteilungsgremium diskutiert die verschiedenen Konzepte, pruft
sie mit der Aufgabenstellung und legt erganzende Bearbeitungsschwerpunk-
te fest. Diese werden schriftlich festgehalten, mittels eines allgemeinen Teils
und separater Hinweise pro Projekt.

Die Prasentation kann mittels Beamer stattfinden (Beamer / Laptop vor-
handen). Zudem sind das Modell und das Handout der Prasentation mitzu-
bringen.

Fragestellung Zwischenbesprechung

Nach der Zustellung der Rlickmeldung der Zwischenbesprechung besteht
nochmals die Moglichkeit, Fragen zu stellen. Dabei sollen Fragen zum Proto-
koll der Zwischenbesprechung und weitere Verstandnisfragen beantwortet
werden. Die Fragen sind schriftlich an das Planungsbliro (Strittmatter Partner
AG, Vadianstrasse 37,9001 St. Gallen, info@strittmatter-partner.ch mit dem
Vermerk «Fragen Studienauftrag Postacker, Tobel-Tagerschen») zu richten
(Frist gemadss Terminibersicht Kapitel 5.3).

Antworten Fragestellung Zwischenbesprechung
Die Antworten werden allen Beteiligten zugestellt (Frist gemass Terminiiber-
sicht Kapitel 5.3). Sie sind Bestandteil des Verfahrens.

Plane
Die Planunterlagen sind entsprechend den Anforderungen gemass Kapitel 6.2
in einer Planmappe oder gerollt sowie auf einem Datentrager als digitale Da-
teien (PDF, JPG) dem Raumplanungsbiiro Strittmatter Partner AG, Vadian-
strasse 37,9001 St. Gallen, wahrend den Blrozeiten (8.00 — 12.00 Uhr, 14.00 —
17.00 Uhr) abzugeben (Frist gemass TerminUbersicht Kapitel 5.3). Eine Einrei-
chung per Post oder per Bote ist moglich, die Abgabefrist muss jedoch einge-
halten werden.

Das teilnehmende Team tragt die Verantwortung fir das rechtzeitige und
vollstandige Eintreffen der Schlussabgabe.

Modell

Das Modell muss wahrend den Blirozeiten der Strittmatter Partner AG, Raum-
planung & Entwicklung, Vadianstrasse 37,9001 St. Gallen, abgegeben wer-
den.
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5.7 Beurteilung
Projektstudien

5.8 Veroffentlichung

Beim Studienauftrag wird bewusst auf eine Rangierung verzichtet. Das Beur-
teilungsgremium formuliert Schlussfolgerungen und Empfehlungen und wird
diese in einem Schlussbericht festhalten. Die Projekte werden vom Beurtei-
lungsgremium namentlich hinsichtlich der nachstehenden Kriterien gepruft,
wobei die Reihenfolge weder einer Hierarchie noch einer Gewichtung in der
Bewertung entspricht:

Situation und architektonische Konzeption
— Eingliederung der Baukorper in die Umgebung
— Nutzungskonzept
— Architektonischer Ausdruck
— Umgebungsgestaltung mit Parzellenaufteilung

Erschliessung

— Erschliessungskonzept
— Parkierungskonzept

— Langsamverkehrsnetz

Freiraum

— Aufenthaltsqualitaten Aussenraum
— Nutzungsvielfalt

— Gestalterische Idee | Identitat

— Einbindung Gewasser Wisebach

Gesamteindruck

— Abstimmung Ortsbau, Gestaltung und Verkehr
— Klarheit und Konsistenz

— Etappierung, Okonomie und Realisierbarkeit

Schlussbericht

Das Ergebnis des Studienauftrags wird in einem Schlussbericht zusammenge-
fasst. Dieser wird auch den teilnehmenden Teams ausgehandigt. Die Plane
und Modelle der Schlussabgabe gehen ins Eigentum der Veranstalterin. Der
Schlussbericht bildet einen Teil der Grundlage flr die Richtprojekte und den
Gestaltungsplan.
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Information / Ausstellung

Die allgemeine Information lber die Ergebnisse des Studienauftrags erfolgt
durch eine 6ffentliche Informationsveranstaltung mit Ausstellung der Arbei-
ten voraussichtlich im Herbst 2023. Zur Er6ffnung der Ausstellung werden die
Medien eingeladen. Die Information erfolgt ausschliesslich durch die Veran-
stalterin.
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6.1 Unterlagen Den teilnehmenden Teams des Studienauftrags werden folgende Unterlagen
zur Verfugung gestellt:
— B1 Situationsplan inkl. Hohenlinien und Bearbeitungsperimeter (dxf, dwg)
— B2 Werkleitungsplane (pdf, dxf)
— B3 Rahmennutzungsplanung (pdf)
— Revidierter Richtplan (Beschlossen am 13.Juni 2021 / in Genehmi-
gungsverfahren) (pdf)
— Revidierter Zonenplan (Beschlossen am 13.Juni 2021 / in Genehmi-
gungsverfahren) (pdf)
— Revidiertes Baureglement (Beschlossen am 13. Juni 2021 / in Genehmi-
gungsverfahren) (pdf)
— B4 Geotechnischer Bericht Baugrunduntersuchung (pdf)
— B5 Informationsplan (pdf)
— B6 Schlussbericht der Zukunftswerkstatt (pdf)
— B7 Formular «Flachen und Volumen» (xIsx pdf)
— B8 Formular «Verfasser» (pdf)
— B9 Bewerbungsformular (docx)
— B10 Gipsmodell Massstab 1:500

Weitere Informationen sind online zu finden:
— www.map.geo.tg.ch (GIS-Portal TG)

Ausser dem Modell werden alle Daten elektronisch Uiber den FTP-Server des
Blros Strittmatter Partner AG zur Verfligung gestellt:

— Link: http://ftpzugang.strittmatter-partner.ch
— Benutzername: 446.503
— Kennwort: fYOPTxVN
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Abb.5  Ausschnitt Modellgrundlage (ohne Mass-
stab)

] Bearbeitungsperimeter
= Betrachtungsperimeter

Modellauschnitt

Ausgabe Modellgrundlage

Die Modellgrundlage (ca. 68 x 92 cm) wird an der Startbegehung abgegeben
oder kann beim Buro Strittmatter Partner AG nach telefonischer Voranmel-
dung abgeholt werden.

_—
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Postacker
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6.2 Abzugebende
Unterlagen

6.3 Darstellung

Nachfolgende Angaben sind richtungsweisend und kénnen wahrend dem be-
gleiteten Verfahren angepasst werden.

Plane

— Gesamtkonzept M 1:500 mit Darstellung der Gebaudevolumen (Dachauf-
sichten) sowie der Umgebungsgestaltung (Zugange, Parkierung, Vorzo-
nen);

— Schemaplane Verkehrserschliessung (MIV, LV), Freiraum, Nutzungsmix,
stadtebauliches Regelwerk

— Schemagrundriss M 1:200 pro Gebaudetypologie (auszugsweise);

— Schemaschnitte und / -ansichten M 1:200 (auszugsweise), soweit fiir das
Konzeptverstandnis erforderlich;

— Schematische Darstellung der Nutzungsverteilung der Gebaude (2-D
Grundrissdarstellung oder 3-D Volumendarstellung) mit einer Farbe pro
Nutzung

— Umgebungsgestaltung im Erdgeschossplan mit Hohenkoten;

— Fir die baurechtliche Beurteilung sind in den Ansichten und Schnitten das
gewachsene und projektierte Terrain einzuzeichnen.
— Essind keine fotorealistischen Visualisierungen notwendig.
— Erlauterungen:
— Verkehrserschliessung
— Freiraum
— Situation und architektonische Konzeption

— Parzellierungsplan mit Flachenangaben (kann auch in Situationsplan in-

tegriert sein)

Nachweise
— Formular «Flachen und Volumen»
— Berechnungen GF / GV geschossweise, gemdss SIA 416

Modell
— Modellgrundlage mit schematischen Baukorpern und den Grundsatzen
der Umgebungsgestaltung (alles in weiss), M 1:500.

Digitale Plandaten
— Datentrager mit einzureichenden Planen im PDF- und JPG-Format

Bezeichnung

Alle Plane und Unterlagen haben folgende Vermerke zu tragen:
— Name Team
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— Titel: Studienauftrag Postacker

Darstellung
Bei der Schlussabgabe sind die Dokumente auf Planen abzugeben. Fir die
Plane gelten zusatzlich folgende Darstellungshinweise:

— Pldne (Anzahl nicht beschrankt), inklusive Erlauterungen; Format A0

(84.1cm x 118.9 cm, quer)

— Plane in zweifacher Ausflihrung:
— 1 Plansatz fur die Beurteilung im Format AO ungefaltet

— 1 Plansatz fir den Schlussbericht im Format A3
— Gesamtkonzept (M 1:500) und Grundrisse nach Norden ausgerichtet
— Samtliche Plandarstellungen mit graphischer Massstabsleiste versehen

Varianten
Varianten sind nur bei der Zwischenbesprechung zulassig.
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7.1 Planungsrechtliche
Vorgaben

7 Vorgaben | Hinweise

Allgemein

Fir die Projektierung sind neben den einschlagigen kantonalen Bauvorschrif-

ten und Normen grundsatzlich die folgenden Rechtsinstrumente und Vorga-

ben massgebend:

— Revidierter Richtplan (Beschlossen am 13.Juni 2021 / in Genehmigungs-
verfahren)

— Revidierter Zonenplan (Beschlossen am 13.Juni 2021 /in Genehmigungs-
verfahren)

— Revidiertes Baureglement (Beschlossen am 13. Juni 2021 / in Genehmi-
gungsverfahren)

Kommunaler Richtplan
Der kommunale Richtplan wurde komplett revidiert und auf die neuen recht-
lichen Vorgaben angepasst. Der kommunale Richtplan wurde vom 7. Bis 28.
September 2020 offentlich bekannt gemacht.

Nach dem Richtplan sind flr das Bearbeitungsgebiet die folgenden Festle-
gungen massgebend.

— $2.1.1 Potenzialgebiet Postacker: Eine gesamthafte Entwicklung des Are-
als durch ein koordiniertes Bebauungs- und Erschliessungskonzept mit
Einbezug des Wisebachs mittels eines Gestaltungsplans

— 5 2.1.1 Potenzialgebiet Postacker: Umsetzung einer qualitativen Dorfzent-
rumsbildung

— $2.1.1 Potenzialgebiet Postacker: Arealentwicklung erfolgt in enger Zu-
sammenarbeit mit dem Gemeinderat und neutralen Fachexperten in ei-
nem qualifizierten Verfahren

— $1.8.1 Freihaltegebiet: Erweiterung des Freihaltegebiets am Wiesebach

— L 2.2.2 Aufwertung Bachlaufe: Aufwertung Bachlauf und Festlegung Ge-
wasserraum Wisebach in Zusammenhang mit der Arealentwicklung Post-
acker

— L 3.1 Schutzenswerte Naturobjekte: Erhalt bestehender 6kologisch wert-
voller, landschafts- oder ortsbildpragender Naturobjekte entlang Wiese-
bach

Weiter enthalt der Richtplan fur die Erschliessung und Infrastruktur die fol-
genden Festlegungen:
— V1.2 Erschliessung Potenzialgebiet: Mogliche Erschliessungsstandorte fir
das Areal «Postacker»:
— Ab der Hauptstrasse zwischen den Parzellen Nrn. 441 und 440
— Ab der Fliegeneggstrasse auf der Hohe der Parzelle Nr. 633
— V1.2 Erschliessung Potenzialgebiet: Gewahrleistung der Erschliessung
des ganzen Gebiets bei einer Etappierung
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—V3.3.1 Kommunales Fuss- und Wanderwegnetz: Schliessung der Liicke in
der Verbindung zwischen Bahnhof Tobel-Affeltrangen und der Bahnhalte-
stelle Tagerschen

— V 3.4.5 Ausbau Infrastruktur Langsamverkehr: Aus- bzw. Neubau Fuss-
und Velowegverbindung lber das Gebiet Postacker bis zum Bahnhof Ta-
gerschen (getrennte Spuren fiir Velo / Fussganger)

—V 3.4.6 Ausbau Infrastruktur Langsamverkehr: Neue Verbindung fuir den
Langsamverkehr tiber den Wiesenbach

—12.4 Optimierung Energieverbrauch | 2000-Watt-Gesellschaft: Entwick-
lung des Areals «Postacker» nach dem Leitbild der 2000-Watt-Gesell-
schaft

Abb.6  Ausschnitt kommunaler Richtplan, Stand
13.Juni 2021 (ohne Massstab)
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Zonenplan und Baureglement
Gleichzeitig mit der Richtplanung wurden der Zonenplan und das Bauregle-
ment ebenfalls auf die geanderten gesetzlichen Grundlagen angepasst. Der
Zonenplan und das Baureglement wurden vom 7. bis 28. September 2020 6f-
fentlich aufgelegt und am 13.Juni 2021 von der Gemeindeversammlung be-
schlossen. Die Unterlagen befinden sich derzeit im Genehmigungsverfahren.
Der grosste Teil des Areals (Parzellen Nrn. 433,944, 674, 633 und 945)
liegt gemadss Zonenplan in der Wohn- und Arbeitszone WA 2. Die Erschlies-
sungsflachen (Parz. Nrn. 877 und 433) und die Parzelle der Swisscom (Parz. Nr.
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438) sind der Wohn- und Arbeitszone WA 3 zugewiesen. Das westliche Teil-
stlick (Parz. Nr. 431) ist der Wohnzone W 2 zugeordnet. Ebenfalls sieht der re-
vidierte Zonenplan eine Ausweitung der Freihaltezone sudlich der Parzelle Nr.
431 vor.

Wie bereits im Richtplan festgehalten, werden im Zonenplan die Parzellen
Nrn.431, 913,433,944, 674, 945 und 633 mit einer Uberlagerten Gestaltungs-
planpflicht versehen.

Abb.7  Ausschnitt Zonenplan, Stand: 13.Juni
2021 (ohne Massstab)
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WA2  Wohn-und Arbeitszone 2
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T Spezialzone Komturei
Fhi Freihaltezone
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AF Zone archdologische Funde
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Gp Gestaltungsplanpflicht
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Im Baureglement (Stand 13.Juni 2021, Beschluss Gemeindeversammlung)
werden fir die vorliegenden Zonen folgende Regelbaumasse definiert:
Tab.2  Regelbaumasstabelle gemass Entwurf Wohnzone Wohn- und Wohn- und
Baureglement vom 13. August 2020 w2 Arbeitszone Arbeitszone
WA 2 3
Geschossflachenziffer Max. 0.80 0.80 0.95
Min. kleiner Grenzabstand in m 4.00 4.0 4.00
Min. grosser Grenzabstand in m - - 8.00
Max. Gebaudeldange (m) 30.00 30.00 40.00
Max. Fassadenhdhe in m 8.00 8.50 11.50
Max. Gesamthohe (m) 11.50 12.50 15.50
Larmempfindlichkeitsstufe ES gem. Il 1 1
LSV
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Hinweis Nutzungsbonus
Mit der Uberarbeitung des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) und
der dazugehorigen Verordnung (PBV) kénnen fiir unterschiedliche Massnah-
men Zuschlage und Boni auf die Nutzungsziffer, in diesem Fall auf die Ge-
schossflachenziffer (GFZ), zugesprochen werden.
Unter anderem konnen folgende Boni beansprucht werden:
— § 34 Abs. 1 PBV: 10 % Zuschlag bei unterirdischen oder vollstandig in das
Gebaude integrierten Parkierungsanlagen
— § 35 Abs. 2 PBV: 20 % Zuschlag bei Erflillung von Minergie-P-Baustandard
oder deren opake Teile der Aussenhiille einen U-Wert von 0.12 W/m?K
oder weniger und deren Fenster einen U-Wert von 0.8 W/m*K oder weni-
ger einhalten

Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
Im Areal Postacker sind unterschiedliche geschiitzte Naturobjekte anzutref-
fen. Im Schutzplan Natur- und Kulturobjekte (Stand: 21. Januar 2010) werden
Einzelbaume und eine Baumreihe nordlich des Wiesebachs geschitzt. West-
lich angrenzend zur Bahn ist neben der Bahnbestockung ebenfalls ein Feldge-
holz als Naturobjekt aufgefihrt.

Das nachstgelegene Kulturobjekt des Areals Postacker bildet das Gebaude
Hauptstrasse 21. Im Osten findet sich die Komturei von Tobel-Tagerschen. De-
ren historischen Bauten bilden Bestanteil des Schutzplans.
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Abb.8  Ausschnitt Kultur- und Naturobjekte,
Thurgis Dezember 2020 (ohne Massstab)

Gestaltungsplanpflicht

Die Gestaltungsplanpflicht im Areal «Postacker» bezweckt eine Entwicklung
des Areals mittels eines Gestaltungsplans. Der Gestaltungsplan regelt die Er-
schliessung und die Grundsatze der Bebauung auf der Grundlage des Ergeb-
nisses aus dem Studienauftrag. Damit die Ziele der Innenentwicklung und die
Entwicklungsvorstellungen aus der Richtplanung moglichst gut umgesetzt
werden konnen, sollen die Arbeiten des Studienauftrags von den Vorschriften
der Regelbauweise abweichen konnen. Wobei eine gute haushalterische Nut-
zung anzustreben ist. Folglich steht ein Gestaltungsplan nach § 24 Abs. 2 PBG
mit einer insgesamt besseren Siedlungsgestaltung im Fokus.

Strassen- und Gebaudeabstinde

Gemass kantonalem Gesetz Uber Strasse und Wege (Stand: 1. Januar 2020) ist
gegenlber Kantonsstrassen ein 4.0 m und gegentiber Gemeindestrassen ein
3.0 m Strassenabstand im Grundsatz einzuhalten. Abweichungen des gesetz-
lichen Strassenabstandes sind moglich, sofern diese zu einer besseren Sied-
lungsqualitat fuhren. Das Areal grenzt ostlich teilweise an die Kantonsstrasse
(Hauptstrasse) und sudlich an die Gemeindestrasse (Fliegeneggstrasse).

Gewadsserraumlinien

Die Gemeinden sind vom Bund und Kanton zur Festlegung von Gewasserrau-
men mittels der grundeigentimerverbindlichen Gewdsserraumlinien bis spa-
testens Ende 2026 beauftragt worden. Als Grundlage flr die Gemeinden er-
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liess der Kanton den behoérdenverbindlichen Gewdsserraumbedarf als Grund-
lage fur die grundeigenttiimerverbindliche Umsetzung der Gewasserraumli-
nien. Darin wird fr den Dorfbach ein Gewasserraumbedarf von 11 m angege-
ben. In Zusammenhang mit der Entwicklung des Areals Postacker soll fir den
Wisebach parallel mit dem Gestaltungsplan ein Gewasserraumlinienplan zur
Festlegung des Gewasserraums erarbeitet werden. Aufbauend auf die naturli-
che Gerinnesohlenbreite des Gewassers ist der Gewasserraum mit einem
Wasserbauprojekt zu bestimmen.

Interessenpunkte in der Gemeinde
Die Gemeindeverwaltung der Gemeinde Tobel-Tagerschen befindet sich an
der ostlichen Strassenseite der Hauptstrasse. In unmittelbarer Nahe zum
Areal Postacker bzw. stdlich davon stehen den Schiilern die Sekundarschule,
ein Kindergarten und die Primarschule zu Verfuigung. Ebenfalls studlich vom
Postacker bietet der Sportplatz mit seinen unterschiedlichen Anlagen (Fuss-
ballplatze, Basketballplatze, 100 m Laufbahn, Sand-Volleyballfeld und weite-
res).

Der Bahnhof Tobel-Affeltrangen befindet sich ca. 540 m nordlich des Are-
als Postacker. Das stdliche Gemeindegebiet wird vom ca. 940 m entfernten
Bahnhof Tagerschen erschlossen.
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Abb.9  Ubersicht Points of intrest, Orthofoto
Thurgis Mérz 2021 (ohne Massstab)
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Zukunftswerkstatt

Am 26.Juni 2021 wurde in der Mehrzweckhalle Tobel eine Zukunftswerkstatt
zur Entwicklung des Areales Postacker durchgefiihrt. Zu dem offentlichen An-
lass nahmen knapp 30 Personen aus der Gemeinde Tobel-Tagerschen teil.

Ziel der Zukunftswerkstatt war es, Zielgruppen und Anforderungen an die
Arealentwicklung Postacker zu definieren. Fur die Entwicklung der grossen
Baulandreserve, soll die Bevolkerung mit einbezogen werden. Diese Erkennt-
nisse wurden in das Programm eigearbeitet, da sie ein wichtiger Bestandteil
des Studienauftrags bilden.

Energie / Technik (Fernwarme)

Die Gemeinde Tobel-Tagerschen strebt eine Entwicklung der Gemeinde nach
den Zielen einer 2000-Watt-Gesellschaft an. Zur Umsetzung dieses Vorha-
bens bieten unbebaute Areale wie der Postacker grosse Potenziale fiir ener-
gieeffiziente Siedlungen / Nutzungen.

Der Anschluss an bestehende Fernwarmenetze wurde geprift. Fur das
Areal Postacker ist kein Anschluss an ein bestehendes Fernwarmenetz mog-
lich. Die Erstellung eines eigenen, arealinternen Warmenetzes ist hingegen
denkbar.
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2000-Watt-Gesellschaft

In den Massnahmenblattern des Schlussberichts «2000-Watt-Gemeinde
Thurgau» wird zur Erreichung der Energieziele eine zukunftsgerechte Ge-
meindeentwicklung angestrebt.

Die «EnergieSchweiz» hat zur Forderung von energetisch qualitativ hoch-
stehenden Areallberbauungen das Zertifikat «2000-Watt-Areal» eingefiihrt.
Dabei werden Arealliberbauungen ausgezeichnet, die verschiedene Kriterien
im Bereich des Managements, Kommunikation / Kooperation / Partizipation,
Arealnutzung / Stadtebau, Gebadude (Nutzungsdichte, Wirtschaftlichkeit,
usw.), Mobilitdt sowie der Ver- und Entsorgung nach den Richtlinien der
2000-Watt-Gesellschaft erfillen.

Angelehnt an den Prinzipien der 2000-Watt-Areale soll die Arealentwick-
lung Postacker nachhaltig konzeptioniert, erstellt und betrieben werden. Eine
Zertifizierung wird jedoch nicht angestrebt.

Naturgefahren
Gemass der Gefahrenkartierung des Kantons Thurgau ist das Areal Postacker
hauptsachlich mit einer geringen Hochwassergefahrdung tGberlagert. Im Nor-
den an der Kreuzung "Saum — Sagereistrasse” ist eine Hochwassergefahrdung
von mittlerer Intensitat vorhanden.

Mit der Sanierung des Wisebachs kann die Hochwassergefahrdung fur
das Planungsgebiet beseitigt werden.
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Abb.10 Ausschnitt Gefahrenkartierung Kanton /(///2/” er ) v
Thurgau, Thurgis, Marz 2021 (ohne /,//’77 \ “'
Massstab) 5 \
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Baugrunduntersuchung

Im August 2021 wurde von der Firma FS Geotechnik der Baugrund des Post-
ackers, Parzelle 433 untersucht. Dabei wurden 11 Baggerschlitze im Projekt-
perimeter erstellt, wobei die Untergrundverhaltnisse nach geologisch-geo-
technischen Kriterien aufgenommen und dokumentiert wurden.

Der Felsuntergrund im Gebiet von Tobel-Tagerschen wird der Oberen
Slsswassermolasse zugerechnet. Diese besteht hier liberwiegend aus einer
Wechsellagerung von Mergel und Nagelfluh. Die Schichtlagerung ist mehr
oder weniger horizontal. Die tektonische Beanspruchung der Gesteine kann
als gering bezeichnet werden.

Aufdem untersuchten Grundstick ist gemass der geologischen Karte mit
Mordnenablagerungen der letzten Eiszeit zu rechnen, die teilweise ver-
schwemmt sind. Die Baugrunduntersuchung hat dies bestatigt und ge-
zeigt, dass durch die Verschwemmung innerhalb des Projektperimeters
verschiedene Untergrundverhaltnisse herrschen.

Weitere Informationen konnen dem geotechnischen Bericht entnommen
werden (siehe Kapitel 6.1).
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Abb.11 Ausschnitt ISOS, April 2006 (ohne Mass-
stab)

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Die Gemeinde Tobel-Tagerschen ist im Bundesinventar der schiutzenswerten
Ortsbilder der Schweiz aufgefiihrt. Das Gebiet 6stlich der Hauptstrasse wird
im ISOS als Siedlungserweiterung aus der 2. Halfte des 19. Jh. und anfangs 20.
Jh. mit erhaltenswerter Struktur bezeichnet.

Westlich der Hauptstrasse befinden sich Wohn- und Gewerbebauten aus
dem 19./20. Jh. Die Hauserzeile wird als Umgebungszone zur gegenliberlie-
genden und erhaltenswirdigen Siedlungsstruktur definiert. Das Gebiet soll
von Uberdimensionierter Uberbauung, die die erhaltenswirdige Struktur sto-
ren, freigehalten werden.
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81 Genehmigu ng Das Programm uber den Studienauftrag wurde von der Veranstalterin am 14.

Dezember 2021 beschlossen sowie vom Beurteilungsgremium am 13. Sep-

tember 2022 genehmigt.

Rolf Bosshard

Rolf Frei

Beat Rothen

Barbara Miller

Rita Mettler

Mark Wildi

Hanspeter Woodtli . oo "%
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8.2 Verbindlichkeit Die eingeladenen Blros anerkennen dieses Programm mit den entsprechen-
den Grundlagen, das gewahlte Verfahren und die Entscheide des Beurtei-
lungsgremiums.

Team
Team
Team
83 Gerichtsstand Bei Streitfdllen entscheiden die ordentlichen Gerichte. Gerichtsstand ist To-

bel-Tagerschen.
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