Departement fiir Bau und Umwelt

Thurgau%%

Frauenfeld, 21. Mai 2015

Entscheid Nr. 26
‘ 0062/2015/DBU/ARE

Politiséhe Gemeinde Altnau
- Gestaltungsplan Raiffeisenbank
- Aufhebung Quartierplan "Wuhrwiesen®

Das Departement fiir Bau und Umwelit entscheidet:

1. Der vom Gemeinderat Althau am 28. Oktober 2014 beschlossene Gestaltungsplan
Raiffeisenbank wird mit Hinweisvermerk bezuglich Art. 5 Abs. 3 SBV genehmigt.

2. Die vom Gemeinderat Althau am 28. Oktober 2014 beschlossene Aufthebung des
Quartierplans ,Wuhrwiesen" (RRB Nr. 1185 vom 30. August 1988} wird genehmigt.

3. Mitteilung an: S .

- Gemeinderat Altnau, Bauverwaltung, Scherzingerstrasse 2, 8595 Altnau, unter
Beilage von vier Gestaltungsplanen Raiffeisenbank und vier Aufhebungen Quar-
tierplan ,Wuhrwiesen®, je mit Hinweis- und Genehmigungsvermerk (chargé)

- Amt fur Denkmalpflege

- Departement fur Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Tiefbauamt ,

- Amt fur Raumentwicklung, unter Beilage von einem Gestaltungsplan Raiffeisen-
bank und einer Aufhebung Quartierplan Wuhrwiesen”, je mit Hinweis- und Ge
nehmigungsvermerk sowie der dbrigen Akten

Erwagungen:

Mit Schreiben vom 23. Marz 2015 ersucht der Gemeinderat Althau um Genehmigung
der im Titel erwahnten Vorlagen. Der Gestaltungsplan Raiffeisenbank und die Aufhe-
bung des Quartierplans ,Wuhrwiesen" wurde mit Bericht vom 25. August 2014 durch
das Amt fur Raumentwicklung vorgeprift. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann
geschlossen werden, dass das Verfahren ordnungsgemass durchgefihrt wurde. Beim
Departement ftr Bau und Umwelt sind gegen die Vorlage keine Rekurse hangig.
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Aufhebung Quartierplan ,,Wuhrwiesen*

Die Planungsvorlagen betreffen das zentral gelegene Gebiet Wuhrwiese in Altnau. Fur
dieses Gebiet besteht ein rechtsgliltiger Quartierplan ,\Wuhrwiesen" (genehmigt mit Re-
gierungsratsbeschluss Nr. 1185 vom 30. August 1988). Dieser soll nun aufgehoben
werden. Gemdss den Ausfihrungen im Planungsbericht Kapitel 7.3 zur Authebung des
Quartierplans ,Wuhrwiesen“ wurde dieser seinerzeit zur Regelung der Erschliessung
des Kindergartengrundstiicks erlassen. Mit dem Quartierplan wurden die Abstande zur
Bahnhofstrasse und zur Wuhrwiesenstrasse abweichend von den Bestimmungen des
Gesetzes Uber Strassen und Wege festgelegt. Aus heutiger Sicht ist die damals festge-
legte Vergrdsserung der Strassenabstdnde mit Blick auf die angestrebte innere Verdich-
tung nicht mehr zweckmassig. Der Quartierplan ,Wuhrwiesen® (RRB Nr. 1185 vom 30.
August 1988) wird deshalb aufgehoben.

Gestaltungsplan Raiffeisenbank

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst die Parzellen Nrn. 196 (teilweise),
816, 836 und 1026, mit einer Gesamiflache von circa 4600 m?. Gemass rechtsgiiltigem
Zonenplan der Politischen Gemeinde Altnau liegt das Gestaltungsplangebiet gréssten-
teils in der Kernzone. Lediglich der Teilbereich der Parzelle Nr. 196 ist der Wohn- und
Gewerbezone WG 2 zugewiesen.

Geméss Art. 2 der Sonderbauvorschriften (SBV) legt der Gestaltungsplan die planungs-
und baurechtlichen Grundlagen fur die Bebauung des umgrenzten Gebietes fest. Unter
Beriicksichtigung einer verdichteten Bebauung innerhalb der bezeichneten Baubereiche
sichert der Gestaltungsplan eine grossziigige, offentlich zugangliche Freiflache und for-
dert deren vorziigliche Gestaltung. Weiter sichert der Gestaltungsplan eine angemes-
sene Begriinung der Strassenrdume und eine geordnete und flachensparende Er-
schliessung und Parkierung.

Um diese Ziele zu erreichen, werden drei Baubereiche ausgeschieden, welche durch ih-
re Anordnung die Festlegung eines grossen Platzbereiches erlauben. Zur Begrinung
sind an verschiedenen Standorten Baumreihen vorgesehen. Die Erschliessung erfolgt
rickwartig und die Parkierung mehrheitlich in einer Tiefgarage. Mit Bestimmungen in
den Sonderbauvorschriften zur architektonischen Gestaltung und zur Umgebung wird
die Qualitat der Uberbauung sichergestelit. :

Im Wesentlichen erscheint der Zweckartikel des Gestaltungsplans und die zur Umset-
zung des Zweckartikels getroffenen Regelungen mit Blick auf § 23 PBG insgesamt
zweckmassig und auf die ortliche Situation abgestimmt.

Mit dem Gestaltungsplan Raiffeisenbank wird von den Vorschriften der Regelbauweise
abgewichen. Abweichungen sind gemass § 24 Abs. 2 PBG maéglich, wenn dadurch ge-
samthaft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im &ffentlichen Inte-
resse liegt.
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In Kapitel 7 des Planungsberichts werden die verschiedenen Abweichungen dankens-
werterweise in einer Tabelle aufgefiihrt. Die Hohenmasse werden um bis zu einem Ge-
schoss erhdht und die Gebaudeabstande teilweise verringert. Inwiefern die einzeinen
Abweichungen zu einer besseren Siedlungsgestaltung beitragen, wird im Planungsbe-
richt nicht dargelegt. Aufgrund der nachvollziehbaren Ausfilhrungen zur gesamthaft
besseren Siediungsgestaltung kann die Erflillung der erhéhten Anforderungen von

§ 24 Abs. 2 PBG trotzdem bejaht werden.

im Rahmen der Vorpriufung wurden verschiedene, in den Sonderbauvorschriften oder
im Situationsplan festgelegte Regelungen kritisiert. Dlese Anregungen wurden bei der
Uberarbeitung mehrheitlich beriicksichtigt.

Auf die empfohlene Festlegung der maximal zuldssigen Hohenmasse in Metern wurde
verzichtet. Anstelle dessen wurde pro Baubereich eine ,untere Referenzkote fiir Fassa-
den- und Gesamthéhe in m.0.M."” festgelegt.

Gemadss Ziffer 5.2 Anhang 1 IVHB ist die Fassadenhohe der grésste Héhenunterschied
zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht, mit der Oberkante der Dachkonstruktion
und der dazugehdrigen Fassadenlinie. Der untere Referenzpunkt der Fassadenhéhe ist
die Fassadenlinie, d.h. die Schnittlinie der Fassadenflucht mit dem massgebenden und
nicht dem allenfalis tiefer gelegten Terrain.

Gemass Ziffer 5.1 Anhang 1 IVHB ist die Gesamthohe der grésste Hohenunterschied
zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegen-
den Punkten auf dem massgebenden Terrain. Der untere Referenzpunkt ist der lotrecht
unter dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion liegende Punkt auf dem massgeben-
den Terrain, d.h. der untere Referenzpunkt kann auch innerhalb des Gebaudegrundris-
ses liegen.

Nach Auskunft des zustandlgen Planungsburos handelt es sich bei der ,unteren Refe-
renzkote fur Fassaden- und Gesamthdhe in m.u.M." um den jeweils tiefsten Punkt in-
nerhalb eines Baubereichs. Aufgrund der anstehenden Abbrucharbeiten der bestehen-
den Gebaude und des sehr ebenen Gelandeveriaufs sollte das massgebende Terrain
festgelegt werden. Mit der ,unteren Referenzkote fiir Fassaden- und Gesamthéhe in
m.i.M.“ wird das massgebende Terrain festgeiegt. Die mit der unteren Referenzkote fiir
Fassaden- und Gesamthdhe in m.u.M. einhergehende Festlegung des massgeblichen
Terrains fehlt indes in den Sonderbauvorschriften. Art. 5 Abs. 3 SBV wird daher mit ei-
nem Hinweisvermerk versehen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass fir die geplante Fusswegverbindung zum Kindergarten
ein Projekt nach dem Gesetz iber die Strassen und Wege zu erarbeiten und nach die-
ser Gesetzgebung offentlich aufzulegen ist.
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Im Ubrigen haben im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung die einbezo-
genen Fachstellen keine grundsétzlichen Vorbehalte gegen die Plananderungen ange-
bracht. Die Ausserkraftsetzung des Quartierplans ,Wuhrwiesen* und der neue Gestal-
tungsplan Raiffeisenbank kénnen genehmigt werden.

Rechtsmittel: o

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

Expediert: 2 1 Mai 2015 S 7
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