Gemeinde

...einfach schan

Urnenabstimmung vom 29. November 2026

Botschaft
des Gemeinderates zur

Gesamtrevision Ortsplanung (Zonenplan und Bauregle-
ment)

Abstimmungsfrage:

Stimmen Sie der Ortsplanrevision, bestehend aus Zonenplan und Bauregle-
ment der Gemeinde Mammern zu?

Hinweis:

Mit Beschluss vom 27. Mai 2024 wird das Geschaft gestutzt auf Art. 9 Abs. 2 lit. f der Gemeindeordnung
der Urnenabstimmung zugewiesen.

Samtliche Unterlagen zur Ortsplanrevision stehen zur Ansicht auf der Homepage der Gemeinde
(www.mammern.ch). Diese kénnen auch am Schalter wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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1 Das Wichtigste in Kiirze

1.1 Worum geht es?

Die Gemeinde Mammern revidiert ihren Zonenplan und ihr Baureglement. Der kommunale
Richtplan wurde ebenfalls tGberarbeitet, ist jedoch behérdenverbindlich und nicht Gegenstand
der Abstimmung. Die Bevolkerung konnte sich im Rahmen der Mitwirkung zur Planung aus-
sern. Die Riickmeldungen wurden gepriift und flossen punktuell in die Uberarbeitung ein.

1.2 Warum braucht es die Revision?

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgte 1997. Seither haben sich die gesetzlichen
und planerischen Grundlagen verandert. Der kantonale Richtplan verlangt insbesondere eine
Reduktion der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen um 2,7 ha sowie die Streichung des Richt-
plangebiets von 3,5 ha. Die Revision berucksichtigt zudem die Anpassungen des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes und schafft aktualisierte Grundlagen fir die kinftige Planung und
damit Planungssicherheit.

1.3 Was andert sich beim Zonenplan?

Die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen werden um rund 2,7 ha reduziert. Insgesamt nimmt
die Bauzonenflache gemass neuerem Entwurf um mehr als 1,3 ha ab. Weiter werden Zonen-
abgrenzungen bereinigt und Uberlagernde Zonen, darunter die Gefahrenzone und die Orts-
bildschutzzone, festgelegt.

1.4 Was andert sich beim Baureglement?

Das Baureglement wird an Ubergeordnetes Recht und harmonisierte Baubegriffe angepasst.
Die Ausnutzungsziffer wird durch die Geschossflachenziffer ersetzt; zudem werden unter an-
derem Mass- und Gestaltungsvorschriften angepasst.

1.5 Was empfiehlt der Gemeinderat?
Der Gemeinderat beantragt Ihnen, der Revision des Zonenplans und des Baureglements zu-
zustimmen.

1.6 Was ist bisher geschehen?

Nach den friiheren Revisionsarbeiten, die nicht zu einer Genehmigung der Ortsplanung durch
den Kanton flihrten, wurde die Gesamtrevision ab 2023 in einem zweiten Anlauf grundlegend
Uberarbeitet. Im August 2025 fand eine Informationsveranstaltung fir die Bevolkerung statt.
Anschliessend wurde vom 27. August bis 19. September 2025 die Vernehmlassung durchge-
fuhrt. Die 6ffentliche Auflage erfolgte vom 30. Januar bis 18. Februar 2026. Aufgrund der ein-
gegangenen Einsprachen wurde auf die urspriinglich vorgesehene Naturschutzzone im Ge-
wasser verzichtet. Diese Anpassung flihrte zu einer zweiten offentlichen Auflage, die vom 7.
bis 26. August 2026 stattfand.

1.7 Welche Folgen hat die Revision?

Mit der Revision erhalt die Gemeinde aktualisierte Planungsinstrumente, die sowohl den Vor-
gaben des kantonalen Richtplans als auch dem revidierten kantonalen Planungs- und Bauge-
setz (PBG) entsprechen. Damit werden die rechtlichen und planerischen Grundlagen auf den
aktuellen Stand gebracht und die dringend bendétigte Planungssicherheit fur die zukinftige
Entwicklung der Gemeinde geschaffen.



1.8 Was geschieht bei einer Ablehnung?

Nachdem ein erster Revisionsanlauf durch den Kanton nicht genehmigt werden konnte, liegt
nun die zweite Vorlage vor. Bei einer Ablehnung wirde sich die dringend notwendige Aktuali-
sierung der Ortsplanung erneut verzdgern. Die bisherigen Planungsgrundlagen blieben vorerst
bestehen und die fur die zukunftige Entwicklung der Gemeinde dringend benétigte Planungs-
sicherheit kdnnte weiterhin nicht geschaffen werden.

1.9 Wo kann ich mich informieren?

Die vollstandigen Planungsunterlagen, insbesondere Zonenplan und Baureglement, kdnnen
auf der Homepage der Gemeinde Mammern und am Schalter der Gemeindeverwaltung ein-
gesehen werden.



2 Die Vorlage im Detail

2.1 Ausgangslage und Handlungsbedarf

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgte mit Genehmigungsentscheiden RRB Nr.
649 vom 08.07.1997 und RRB Nr. 1088 vom 21.10.1997. In der Zwischenzeit hat der Gemein-
derat nur marginale Anderungen an Zonenplan und Baureglement vorgenommen, so dass
eine ordentliche Ortsplanungsrevision zweckmassig ist.

Die Verhaltnisse im Sinne von Art. 21 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (RPG)
haben sich in verschiedener Hinsicht verandert:
¢ Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) und der Raumplanungsverordnung
(RPV), 1. Mai 2014
¢ Revision des kantonalen Richtplans 2019 mit daraus resultierenden Planungsauftra-
gen flur die Gemeinde
o Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) mit Verordnung (PBV), 1.
Januar 2013
e Geanderte Anspriche an die Planung infolge der 6ffentlichen Diskussion

Zudem ist die Gemeinde Mammern gemass kantonalem Richtplan aufgefordert, die Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen (WMZ) im Umfang von 2,7 ha zu reduzieren. Zusatzlich ist auch
das Richtplangebiet von 3,5 ha zu streichen.

Erste Arbeiten erfolgten bereits ab 2014 bis 2019, welche aber nicht zu einer Genehmigung
der Planungsinstrumente durch den Kanton flhrten. Ab 2023 wurde die Planung nochmals
aufgenommen und grundlegend Uberarbeitet. Die vorliegende Gesamtrevision stellt damit den
zweiten Anlauf dar. Fur die weitere Entwicklung der Gemeinde sind verlassliche und geneh-
migungsfahige Planungsgrundlagen von grosser Bedeutung.

2.2 Zielsetzungen

Der Gemeinderat definierte grundlegende Ziele fiir die Siedlungsentwicklung, die wirtschaftli-
che Entwicklung, den Verkehr, die Natur, Landschaft und Erholung sowie die Ver- und Entsor-
gung. Unter anderem wird ein qualitatives Wachstum unter Erhaltung der bestehenden Le-
bensqualitdt angestrebt. Die Erholungsraume Landschaft und Wald sind zu pflegen; die Si-
cherheit aller Verkehrsteilnehmer soll gleichberechtigt berlcksichtigt und geférdert werden.
Ebenso ist die Bevdlkerung vor Ubermassig stdérenden Immissionen zu schitzen und eine
gute, den ortlichen Bedirfnissen entsprechende Infrastruktur zu erhalten und bei Bedarf zu
erneuern.

Auf Grundlage der gesetzten Ziele und der tbergeordneten planerischen Grundlagen wurde
der kommunale Richtplan Gberarbeitet und aktualisiert. Der Richtplan ist behérdenverbindlich
und unterliegt daher nicht der Abstimmung. Er dient dem Gemeinderat als strategisches Pla-
nungsinstrument und bildet eine Grundlage fir den Zonenplan.

2.3 Zonenplan

Im neuen Zonenplan ist die Reduktion von 2,7 ha der WMZ-Zonen sicherzustellen. Aufgrund
der stark Uberdimensionierten Bauzone bestehen grosse unbebaute Flachen, welche seit
Jahrzehnten eingezont, aber nicht genutzt wurden. Eine Reduktion der WMZ-Bauzonen bietet
sich in erster Linie am Bauzonenrand an. Ebenso sind am wenig dicht besiedelten Seeufer
grossere ungenutzte Potenziale vorhanden.

Die Reduktion der WMZ-Bauzone konnte unter Beizug der betroffenen Grundeigentimer und
durch planerische Massnahmen (z.B. Umzonungen von WMZ-Zonen in 6ffentliche Zonen oder
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Spezialzonen oder Umwidmung von Strassenflachen) erreicht werden. Zusatzlich wurden ver-
schiedene Zonenabgrenzungen bereinigt, welche aufgrund von neuen Parzellierungen oder
baulichen Veranderungen zweckmassig sind.

Nebst den grossflachigen Reduktionen der Bauzone musste die Gemeinde auch die Anteile
der Bau-, Landschaftsschutz- und Naturschutzzonen, welche innerhalb des Hochwasserprofils
bzw. im Oberflachengewasser (Untersee) liegen, dem Gewasser zuweisen. Sie sind Teil des
offentlichen Gewassers gemass § 2 des Wassernutzungsgesetzes (WNG; RB 721.8).

Samtliche Um-, Aus- und Einzonungen haben folgende Auswirkungen auf die Bauzonenflache
(gemass Zonenplanénderungstabelle):

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ-Zonen) -26'995 m2
Offentliche Zonen 7'028 m2
Spezialbauzonen (Sz2, Cp, Fh) 881 m2
Verkehrszonen innerhalb Bauzonen 5'788 m2
Summe Bauzonenflachen -13'298 m2

Die WMZ-relevanten Bauzonen werden um 2.7 ha reduziert. Damit kbnnen die Vorgaben des
kantonalen Richtplans umgesetzt werden. Die gesamte Bauzone reduziert sich um mehr als
1.3 ha.

Uberlagernde Zonen

Neben den eigentlichen Nutzungszonen enthalt der Zonenplan auch sogenannte Uberla-
gernde Zonen. Diese legen zusatzliche Anforderungen fir bestimmte Gebiete fest, beispiels-
weise zum Schutz vor Naturgefahren, zur Erhaltung wertvoller Ortsbilder oder zur Sicherstel-
lung einer qualitatsvollen baulichen Entwicklung. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wur-
den auch diese Festlegungen Uberprift und an die aktuellen Grundlagen und Anforderungen
angepasst.

Im Rahmen der Revision wurden auch die Gefahrenzonen Uberprift und mit den kantonalen
Gefahrenkarten abgeglichen. Diese zeigen auf, welche Gebiete durch Naturgefahren betroffen
sind. Die bestehende Ortsbildschutzzone wurde punktuell angepasst. Sie dient dem Schutz
wertvoller und besonders wertvoller Ortsbilder und umfasst die Gebiete Klingenzell, das Dorf
nordlich der Bahnlinie sowie den Bereich Oberhof an der Liebenfelsstrasse. Fur die Gebiete
Hueb- und Rappegarte sowie die Parzellen 150 und 152 an der Seestrasse wird eine Gestal-
tungsplanpflicht festgelegt. Damit sollen eine gute Einordnung kiinftiger Uberbauungen in das
Ortsbild und eine hohe Qualitat von Architektur und Freiraumgestaltung sichergestellt werden.

2.4 Baureglement

Basierend auf dem bisherigen Baureglement wurde unter Beachtung der gultigen Gesetzge-
bung und Rechtsprechung ein neues Baureglement (BauR) erarbeitet. Aufgrund der Bewilli-
gungspraxis wurden einzelne Vorschriften angepasst oder neu erlassen. Insbesondere wur-
den die neuen Baubegriffe gemass der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) aufgenommen, was zu Anpassungen einzelner Massvorschriften
fuhrte.

Mit den neuen Massvorschriften sollen die baulichen Méglichkeiten verbessert werden. Da die
bekannte Ausnltzungsziffer (AZ) nicht mehr verwendet werden darf, wird die Nutzungsdichte
Uber die Geschossflachenziffer (GFZ) definiert. Zusammen mit den moderat angepassten Ho-
henmassen und den teilweise leicht reduzierten grossen Grenzabstanden soll eine haushalte-
rische Nutzung des Bodens geférdert werden.



Die Seeuferwohnzone wird als Wohnzone W1 und die Landwirtschaftszone Il als Landschafts-
schutzzone definiert. Dabei wird der Nutzungszweck nicht verandert. Neu wird die Spitalzone
Sz2 definiert, welche die heutigen Parkierungsanlagen stdlich der Hauptstrasse umfasst.
Diese Flachen sollen fir erganzende Betriebsbauten der Klinik dienen.

Die Gestaltungsvorschriften in den Dorf- und Ortsbildschutzzonen wurden prazisiert. Fir Bau-
ten und Anlagen innerhalb der Ortsbildschutzzone gelten erhéhte Anforderungen an die Ein-
ordnung und Gestaltung.

2.5 Verfahren

Das Verfahren wurde gemass § 4 PBG abgewickelt. Der kommunale Richtplan, der Zonenplan
und das Baureglement wurden durch das Departement fur Bau und Umwelt (DBU) mehrfach
vorgepruft. Die Vorprifungen wurden analysiert und ausgewertet.

o Diverse Mitwirkungsgelegenheiten ab 2014 bis zur Gemeindeversammlung vom 29.
Mai 2019

e Orientierungen an den Gemeindeversammlungen ber den Stand der Ortsplanungsre-
vision

e Orientierungsveranstaltung am 27. August 2025
Vernehmlassung vom 27. August bis 19. September 2025

e Beschluss des Gemeinderates vom 21. Januar 2026 zur 6ffentlichen Bekanntmachung
des Richtplans und zur 6ffentlichen Auflage von Zonenplan und Baureglement

o Offentliche Auflage vom 30. Januar bis 18. Februar 2026

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurden 21 Einsprachen zum Zonenplan und Baureglement
eingereicht. Der Grossteil der Einsprachen betraf die neu eingefihrte Naturschutzzone im Ge-
wasser (NsG).

Die Gemeinde diskutierte den Nutzen und die Notwendigkeit dieser Zone mit den kantonalen
Fachstellen. Gemeinsam gelangte man zum Schluss, dass die NsG nicht die erhoffte Wirkung
hat und der effektive Schutz des Ufers besser punktuell mit dem Schutzplan zu gewahrleisten
sei. Auf die NsG wurde daher verzichtet.

Die zweite 6ffentliche Auflage (Anderungsauflage) fand vom 7. bis 26. August 2026 statt. Ge-
gen die aufgelegten Anderungen gingen keine Einsprachen ein.

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 2. November 2026 Uber die noch hangigen Einspra-
chen entschieden. Die Einspracheentscheide werden den Einsprechenden vor der Urnenab-
stimmung zugestellt.



3 Fazit und Antrag des Gemeinderates

Mit der Revision der Ortsplanung verfiigt die Gemeinde Uber rechtskonforme und aktualisierte
Planungsinstrumente. Die Dimensionierung der Bauzonen entspricht den Vorgaben des kan-
tonalen Richtplans. In der Gemeinde bestehen weiterhin grosse Entwicklungsméglichkeiten,
die bei zweckmassiger Aktivierung fir Mammern eine gute Perspektive fur die nachsten 10 bis
15 Jahre bieten.

Der Gemeinderat beantragt Ihnen, der Revision des Zonenplans und des Baureglements zu-
zustimmen.

Die Abstimmungsfrage lautet:

Stimmen Sie der Ortsplanrevision, bestehend aus Zonenplan und Bauregle-
ment der Gemeinde Mammern zu?

4 Weiteres Vorgehen

Stimmen die Stimmberechtigten der Ortsplanungsrevision zu, werden der neue Zonenplan und
das Baureglement dem Kanton Thurgau zur Genehmigung eingereicht. Im Rahmen dieses
Verfahrens prift der Kanton, ob die neuen Planungsinstrumente den Gbergeordneten gesetz-
lichen und raumplanerischen Vorgaben entsprechen.

Nach erfolgter kantonaler Genehmigung legt der Gemeinderat den Zeitpunkt der Inkraftset-
zung fest. Erst mit der Genehmigung durch den Kanton und der anschliessenden Inkraftset-
zung durch den Gemeinderat werden der neue Zonenplan und das neue Baureglement rechts-
wirksam. Bis zu diesem Zeitpunkt bleiben die bisherigen Planungsinstrumente in Kraft.

5 Einsichtnahme in die Unterlagen

Bei der Abstimmung entscheiden die Stimmberechtigten tber den neuen Zonenplan und das
neue Baureglement der Gemeinde Mammern.

Erganzend dazu steht ein ausfuhrlicher Planungsbericht zur Verfugung, der die einzelnen
Anderungen erlautert, das Vorgehen dokumentiert und auf die Ergebnisse der 6ffentlichen
Mitwirkung sowie der kantonalen Vorprifungen eingeht.

Zur besseren Verstandlichkeit wurde zudem ein Differenzplan erstellt. Dieser zeigt Ubersicht-
lich auf, welche Anderungen gegenuliber dem bisherigen Zonenplan vorgenommen werden.

Samtliche Unterlagen zur Ortsplanungsrevision kdnnen auf der Homepage der Gemeinde
unter www.mammern.ch sowie am Schalter der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.






