Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 26. Marz 2015

Entscheid Nr. 21
0010/2015/DBUJARE

Politische Gemeinde Fischingen
- Aufhebung Gestaltungsrichtplan Hofacker
- Gestaltungsplan Hofacker

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Die vom'Gemeinderat am 10. Dezember 2014 beschlossene Aufhebung des Gestal-
tungsrichtplans Hofacker (Entscheid DBU Nr. 14 vom 4. Marz 2011) wird genehmigt.

2. Der vom Gemeinderat am 13. Oktober 2014 beschlossene Gestaltungsplan Hof-
acker wird genehmigt.

3. Mitteilung an: _

- Gemeinderat Fischingen, Kurhausstrasse 31, 8374 Dussnang, unter Beilage von
drei Aufhebungen des Gestaltungsrichtplans Hofacker und drei Exemplaren des
Gestaltungsplans Hofacker, je mit Genehmigungsvermerk (chargé)

- Amt fur Denkmalpflege

- Amt fir Umwelt

- Departement fur Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Forstamt

- Hochbauamt

- Amt fir Raumentwicklung, unter Beilagen von einer Aufhebung des Gestaltungs-
richtplans Hofacker und einem Exemplar des Gestaltungsplans Hofacker, je mit
Genehmigungsvermerk sowie der Ubrigen Akten

Erwdagungen:

Mit Schreiben vom 6. Januar 2015 ersucht die Politische Gemeinde Fischingen um Ge-
nehmigung der im Titel erwahnten Vorlagen. Der Gestaltungsplan Hofacker wurde mit
Bericht vom 6. August 2014 vorgeprift. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann
geschlossen werden, dass die Verfahren ordnungsgemass durchgefiihrt wurden. Beim
Departement fir Bau und Umwelt sind gegen die Vorlagen keine Rekurse héngig.
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Aufhebung Gestaltungsrichtplan Hofacker

Mit Entscheid Nr. 14 vom 4. Marz 2011 genehmigte das Departement fur Bau und Um-
welt den Gestaltungsrichtplan Hofacker. Dieser bezweckte eine nachhaltige und quali-
tatsvolle Entwicklung und strebte eine zweckmassige, etappierte Erschliessung und
Bebauung des nordéstlich von Fischingen gelegenen Gebietes (Parzelle Nr. 121, circa
1.7 ha) an. Begrundet wurde der Erlass des Gestaltungsrichtplans Hofacker insbeson-
dere mit der Tatsache, dass zum damaligen Zeitpunkt noch vollkommen offen war, ob
das Gebiet durch die Grundeigentimerschaft selbst oder durch einen oder mehrere
Kaufer in einer oder mehreren Etappen iberbaut werden wiirde. Der Gestaltungsricht-
plan Hofacker sollte dabei eine gesamtheitlich koordinierte Bebauung sicherstellen.

Mit dem Verkauf der ganzen Parzelle Nr. 121 an einen neuen Eigentiimer, welcher ge-
mass Planungsbericht die Anforderungen des Gestaltungsrichtplans erfiillen konnte,
anderte sich die Ausgangslage. Auf eine Etappierung oder mehrere Gestaltungsplane
wird aufgrund der Erschliessungsaufwendungen und der vom Grundeigentimer ge-
wiinschten Flexibilitat beim Verkauf von Hausern und Wohnungen verzichtet. Zwar
wurden verschiedene Elemente des Gestaltungsrichtplans Hofacker in den Gestal-
tungsplan Hofacker integriert, trotzdem wird der Gestaltungsrichtplan Hofacker (DBU-
Entscheid Nr. 14 vom 4. Marz 2011) aufgrund der nicht unerheblichen Abweichungen
des neu erlassenen Gestaltungsplans Hofacker vom Gestaltungsrichtplan Hofacker
(Verzicht auf Etappierung und Wettbewerbsverfahren, Anderung Baustruktur Bauberei-
che A und B sowie Lage des Spielplaizes) aufgehoben.

Unter den vorliegenden Voraussetzungen kann eine Aufhebung des Gestaltungsricht-
plans Hofacker genehmigt werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass im Falle einer Nich-
tumsetzung des neuen Gestaltungsplans Hofacker eine neue planungsrechtliche Siche-
rung einer abgestimmten Gesamtuberbauung des Gebietes empfohlen wird.

Gestaltungsplan Hofacker

Der Gestaltungsplan Hofacker betrifft die Parzelle Nr. 121 in Fischingen, welche eine
Flache von rund 1.7 ha aufweist. Gemass Zonenplan der Politischen Gemeinde
Fischingen liegt die Parzelle Nr. 121 in der Wohn- und Gewerbezone WG2.

Gemadss Art. 2 der Sonderbauvorschriften (SBV) bezweckt der Gestaltungsplan Hof-
acker die gute ortsbauliche und architektonische Einbindung des Areals in das beste-
hende Ortsgefiige. Neben der Minimierung der Erschliessungsflachen zugunsten des
Freiraums soll mit dem Gestaltungsplan eine auf die Zukunft ausgerichtete und nach-
haltige Wohniberbauung, welche auf die Umgebung Riicksicht nimmt und eine hohe
Wohnqualitat aufweist, realisiert werden.

Um diese Ziele zu erreichen, werden verschiedene Baubereiche ausgeschieden. In den
Baubereichen A1 - AB sollen sechs Mehrfamilienhauser und in den Baubereichen B1
und C1 - C3 dreizehn Einfamilienhauser erstellt werden. Die Baubereiche werden in
verschiedenen Gruppen (jeweils 3-4 Gebaude) angeordnet. Die Bauten einer soge-
nannten Baubereichsgruppe (Art. 10 SBV) missen ein gemeinsames architektonisches
Gestaltungsprinzip aufweisen. Fiir die am Siedlungsrand gelegenen Baubereiche C1 -
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C3 werden neben der Dachform auch die Haupffirstrichtungen vorgeschrieben. Die Er-
schliessung wird durch eine neue Verbindung des bestehenden Strassennetzes sicher-
gestellt und die Parkierung erfolgt teilweise in einer Tiefgarage. Insgesamt erscheinen
der Zweck des Gestaltungsplans und die zur Umsetzung notwendigen Regelungen
sachgerecht im Sinne von § 23 PBG.

Mit dem Gestaltungsplan Hofacker wird von den Vorschriften der Regelbauweise abge-
wichen. Abweichungen sind geméss § 24 Abs. 2 PBG moglich, wenn dadurch gesamt-
haft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im &ffentlichen Interesse
liegt.

In Kapitel 5.1.1 des Planungsberichts werden die verschiedenen Abweichungen dan-
kenswerterweise in einer Tabelle aufgeflhrt. Bei den Abweichungen handelt es sich
grosstenteils um positive Abweichungen. Zum Beispiel werden gemass Planungsbericht
die Grenz- und Strassenabstédnde erhht und die Gebaudelange deutlich reduziert. Le-
diglich die Héhenmasse werden um 0.5 Meter (unter Berlicksichtigung einer Briistungs-
hohe von 1 Meter) erhoht.

Trotz des Hinweises in der Vorprifung, fehlt im Planungsbericht eine Wiurdigung der
einzelnen Abweichungen im Hinblick auf eine gesamthaft bessere Siedlungsgestaltung.
Da es sich vorliegend um mehrheitlich positive Abweichungen handelt, kénnen die sehr
allgemeinen Ausfiihrungen im Kapitel 5.1.3 Architektur / Einpassung des Planungsbe-
richts zum Nachweis einer gesamthaft besseren Siedlungsgestaltung akzeptiert wer-
den. Mit Verweis auf einen in zukinftigen Gestaltungsplanen zu erbringenden, den Er-
lauterungen zum PBG entsprechenden Nachweis einer gesamthaft besseren Sied-
lungsgestaltung, kann die Erfullung der erhdhten Anforderungen von § 24 Abs. 2 PBG
bejaht werden.

Das Amt fur Umwelt weist darauf hin, dass das Gestaltungsplangebiet im Gewéasser-
schutzbereich Au und im Grundwassergebiet liegt. Die vorgesehene Tiefgarage kann
teilweise ins Grundwasser zu liegen kommen. Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
liegt zudem eine Quellfassung (Koordinaten: ca. 715'695 / 252'905). Die Quellfassung
wird nicht fur die 6ffentliche Wasserversorgung genutzt. Da die Gemeinde Fischingen
ihre Massnahmenplanung der Trinkwasserversorgung in Notlagen noch nicht umgesetzt
hat ist nicht bekannt, ob die Quelle fir die Notversorgung gemass der Verordnung tber
die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung in Notlagen (VTN) benétigt wird. Die vor-
gesehene Bebauung kann die Quellschiittung massgeblich und nachhaltig beeintrachti-
gen. Moglicherweise kann die Quelle ganz versiegen.

Nach Art. 32 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung (GSchV, SR 814.201) bedirfen

" temporédre Grundwasserabsenkungen sowie die Erstellung von Bauten unterhalb des
mittleren Grundwasserspiegels einer Bewilligung des Kantons. Zusténdig ist das Amt
fur Umwelt (§ 3 Abs. 1 RRV GSchG, RB 814.211). Gemass Planungsbericht Kapite!
5.2.1 "Gewasserschutz” widerspricht das geplante Vorhaben der GSchV nicht. Auf-
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grund der vorliegenden Gesuchsunterlagen kann indes nicht beurteilt werden, ob der
Bau der vorgesehenen Tiefgarage grundsatzlich méglich ist.

Folgende fehlenden Entscheidungsgrundlagen sind mit dem Baugesuch einzureichen:

- Schnitt senkrecht zur Grundwasserfliessrichtung mit Grundwasserspiegelhthen (mittlerer
und maximaler Grundwasserspiegel), Gebdudekoten und Aushubtiefen, Gesuch oder
Ausnahmebewilligungsgesuch fiir die Einbauten ins Grundwasser

- Nachweis Durchflusskapazitat
- ‘Baugruben- und Absenkungskonzept
- Berechneter Absenktrichter inkl. Abschatzung der Auswirkungen auf die Umgebung

Die Politische Gemeinde Fischingen sollte vor der Einreichung des Baugesuches durch
die Grundeigentimer noch ihre pendente Massnahmenplanung der Trinkwasserversor-
gung in Notlagen umsetzen. Die Massnahmenplanung ist eine Aufgabe gemass §20
Wassernutzungsgesetz (WNG, RB 721.8) und Teil der generellen Wasserversorgungs-
planung. Die Massnahmenplanung bedarf gemass Verordnung des Regierungsrates
zum Wassernutzungsgesetz der Genehmigung durch das Amt fur Umwelt (§1 Abs. 3
RRV Wassernutzungsgesetz, WNV, RB 721.84).

Die Aufhebung des Gestaltungsrichtplans Hofacker und der Gestaltungsplan Hofacker
entsprechen den Anforderungen von § 5 Abs. 3 PBG und kénnen genehmigt werden.

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kantons
Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefluhrt werden. Diese hat einen Antrag und
eine Begrindung zu enthalten. Sie ist im Doppel unter Beilage des angefochtenen Ent-
scheides einzureichen.

Expediert: 2 5, Marz 2013
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