Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 05. November 2015

Entscheid Nr. 62
0147/2015/DBU/ARE

Politische Gemeinde Giittingen
Gestaltungsplan Seewies

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Gemeinderat Guttingen am 28. April 2015 beschlossene Gestaltungsplan
Seewies wird genehmigt.

2. Mitteilung an:

- Gemeinderat Giittingen, Bahnhofstrasse 15, 8594 Giittingen, unter Bellage von
drei Gestaltungsplanen Seewies, je mit Genehmlgungsvermerk (chargé)

- Amt fur Umwelt

- Departement fur Bau und Umwelt Rechtsdienst

- Hochbauamt

- SBB AG

- NRP Ingenieure AG, Lindenstrasse 1,-8580 Amriswil

- Amt fur Raumentwicklung (2), unter Beilage von einem Gestaltungsplan Seewies,
mit Genehmigungsvermerk sowie der ibrigen Akten

Erwéigungen:'

Mit Schreiben vom 4. September 2015 ersucht die Politische Gemeinde Glttingen um
Genehmigung der im Titel erwahnten Vorlage. Der Gestaltungsplan Seewies wurde mit
Bericht vom 1. Dezember 2014 vorgeprift. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann
geschlossen werden, dass das Verfahren ordnungsgemadss durchgefliihrt wurde. Beim
Departement fir Bau und Umwelt sind gegen die Vorlage keine Rekurse hangig.

Der Gestaltungsplan Seewies betrifft ein rund 2.5 ha grosses Gebiet nordlich des
Bahnhofs van Gittingen. Gemaéss rechtsgiltigem Zonenplan der Politischen Gemeinde
Guttingen liegt das Gestaltungsplangebiet mehrheitlich in der Wohnzone W3 (westlicher
Teilbereich) oder in der Wohnzone W2 (norddstlicher Teilbereich).

Gemass den eingereichten Unterlagen wurde im Vorfeld der Erarbeitung des varliegen-
den Gestaltungsplans ein ortsbaulicher Studienwettbewerb durchgefihrt, zu welchem
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drei Architekten- /Investorengemeinschaften eingeladen wurden. Der vorliegende Ge-
staltungsplan Seewies bildet die Grundlage zur Umsetzung des Siegerprojektes.

Gemass Art. 2 der Sonderbauvorschriften (SBV) bezweckt der Gestaltungsplan See-
wies die Festlegung der Erschliessung des Planungsgebiets sowie von Randbedingun-
gen fur eine haushilterische und gut auf die Umgebung angepasste Uberbauung mit
Mehrfamilienhdusern im siidlichen Bereich sowie Ein- und Doppeleinfamilienhdusern im
ubrigen Planungsgebiet. Ausserdem werden Festlegungen beziiglich der Umgebungs-
gestaltung getroffen. )

Um diese Ziele zu erreichen, werden zwei Teilgebiete (Einfamilienhduser, Mehrfamili-

. enhauser) bezeichnet und im Teilgebiet MFH acht Baubereiche festgelegt. Um die Er-
schliessung sicherzustellen, wird eine neue Gemeindestrasse ausgeschieden. Mit Best-
immungen in den Sonderbauvaorschriften zur Gestaltung der Bauten und zur Umge-
bungsgestaltung soll die Einpassung der Uberbauung in die Umgebung sichergestelit
werden. .

Im Rahmen der Vorpriifung wurde die fehlende Bestimmtheit und der mangeinde Detail-
lierungsgrad dieser Bestimmungen kritisiert. Weiter wurde angeregt, Massnahmen zur
Sicherstellung einer auf die Umgebung angepassten Uberbauung im Situationsplan
festzulegen.

Mit der Uberarbeitung des Gestaltungsplans wurden zwar die Bestimmungen zur Um-
gebungsgestaltung in den Sonderbauvorschriften erganzt, jedoch wurde auf eine kon-
krete Festlegung von Massnahmen, wie beispielsweise die lageméssige Verortung der
Bepflanzung, verzichtet. Diesbezlglich weist der Gestaltungsplan nach wie vor Defizite
auf und die Gemeindebehérde wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gefor-
dert sein.

Neben der Umgebungsgestaltung ist selbstverstandlich auch die Bebauung selbst aus-
schlaggebend fir die Einpassung in die Umgebung. Auch diesbezlglich wurden in der
Vorpriifung verschiedene Aspekte kritisiert.

Es ist begriissenswert, dass die im Siegerprojekt des Studienauftrages vorgeschlagene
Ausbildung des Attikageschosses nun Eingang in den Gestaltungsplan gefunden hat.
Die gedrungene Proportion der Baukérper B1, B2 und B3 wurde leider beibehalten und
kann geméss Stellungnahme des Hochbauamtes nur mit dem Hinweis auf eine zwin-
gende Ubernahme der Fassadengestaltung und des Materialkonzepts des Vorprojektes
als richtungsweisend fur alle Bauetappen akzeptiert werden.

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

Gemass Kapitel 5 des Planungsberichts werden die Zonenvorschriften und die Dachge-
staltung im Teilgebiet MFH durch Bestimmungen des Gestaltungsplans eingeschrénkt.
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Bezliglich der Héhenmasse, der Geschosszahl und dem Grenzabstand wird im Teilge-
biet MFH von der Regelbauweise abgewichen. Die Festiegung der minimalen Nut-
zungsziffer im Teilgebiet EFH wird im Interesse einer haushélterischen Bodennutzung
begrisst.

Die Wirdigung und Begrundung der einzelnen Abwelchungen 'und die Ausfihrungen
zur besseren Siedlungsgestaltung kdnnen grossmehrheitlich nachvollzogen werden.
Aufgrund des relativ geringen Ausmasses kdnnen die Abweichungen von der Regel-
bauweise mit Blick auf die Einhaltung von § 24 Abs. 2 PBG knapp akzeptiert werden.

Gemass den eingereichten Unterlagen soll eine Tiefgarage mit mehr als 100 Parkplét-
zen erstellt werden. Das Amt fur Umwelt weist darauf hin, dass bei einem solchen Pro-
jekt eine mechanische Entluftung der Tiefgarage mit Abluftfiilhrung tGber Dach erforder-
lich ist. Die Entluftung ist nach der SWKI Richtlinie 96-1 auszufuhren. Fir die Abluftab-
fuhrung sind die Kamin-Empfehlungen des Bundesamtes fur Umwelt (BAFU), einzuhal-
 ten. Im Weiteren ist beim Betrieb der Liftungsanlage darauf zu achten, dass wahrend
deren Stillstandszeit in den anllegenden Wohnelnhelten keine Geruchsimmissionen
entstehen.

Im Ubrigen haben im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung die einbezo-
genen Fachstellen keine grundsatzlichen Vorbehalte gegen den Gestaltungsplan See-
wies angebracht. Die Vorlage entspricht den Anforderungen von § 5 Abs. 3 PBG und
kann genehmigt werden.
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Rechtsmittel:

. 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: - 5- NUV. 2015
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