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—Cegstaltungsplon—Neuwkireh—Fraube /| Zonenplandnderung—Telipar-
zehe—Nr—2591t+-EG-Egnach——Genehmigung-

1. Mit Schreiben vom 10. Mai 1995 und 8. Juni 1995 ersucht der Gemeinde-
rat Egnach um Genehmigung der in der Uberschrift erwahnten Vorlagen.
Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann geschlossen werden, dass
die Planungsverfahren ordnungsgemass durchgefiihrt wurden. Von der
beim Gestaltungsplan bestehenden Méglichkeit des fakultativen Refe-
rendums wurde kein Gebrauch gemacht. Beim Departement fir Bau und
Umwelt sind keine Rekurse hangig.

2. Im Rahmen der Zonenplandnderung wird ein Teil der Parzelle Nr.
2591 von der Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen 6B+A in die Wohn-
und Gewerbezone WG 3 umgezont. Diese Zonenplandnderung wird
durch den in der nachfolgenden Ziffer 3 behandelten Gestaltungsplan
ausgeldst.

3. Der Gestaltungsplan Neukirch Traube umfasst die der definitiven
Wohn- und Gewerbezone WG 3 zugewiesenen Parzellen Nrn. 533, 538,
2084, 2593 und einen Teil der Parzelle Nr. 2591. Des weitern ist davon

~ der engere an die Strassenkreuzung angrenzende Bereich mit einem
Ortsbildschutz-Perimeter Uberlagert. Das Planungsgebiet ist teilweise
Uberbaut und wird auf seiner Westseite durch die Zufahrisstrasse zum
Gemeindezentrum und im Siden und Osten durch die Amriswiler- bzw.
die Bahnhofstrasse begrenzt. Das Areal liegt an zentraler Lage und bildet
zusammen mit der Kirche und dem Gemeindehaus das Zentrum von
Neukirch. Gemass Art. 2 der Saonderbauvorschriften (SBV) bezweckt der
Gestaltungsplan fir das Areal Traube insbesondere "eine geordnete und
ins Orts- und Strassenbild gut integrierte lebendige Zentrumsuberbauung
flir Gewerbe-, Dienstleistungsbetriebe und flir Wohnzwecke. Dabei ist der
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Hauptbau der das Ortsbild pragenden Traube in die Uberbauung zu inte-
grieren und fachgerecht zu restaurieren und der Charakter des Pérkli zu
erhalten.”

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den allgemeinverbindlichen Sonder-
bauvorschriften samt Ubersichtsplan und Situationsplan sowie einem
richtungsweisenden Modell zusammen. Des weitern liegt auch ein Pla-
nungsbericht vor, der die zum Verstandnis der Vorlage notwendigen In-
formationen enthal. Mit Schreiben vom 14. Juni 1995 hat das Ingenieur-,
Vermessungs- und Planungsbiro H. Morf + A. Niklaus zum Vorprifungs-
bericht Stellung genommen.

. Hauptmerkmal der dem Gestaltungsplan zugrundeliegenden Konzeption
sind die zwei durch das Parkli getrennten Baubereiche. Der lUberbaute
westliche Baubereich kann in Regelbauweise erweitert, umgebaut, abge-
brochen und bebaut werden. Die Bauten im ¢stlichen Baubereich werden
mit Ausnahme des Hauptbaues Traube abgebrochen und an ihrer Stelle
sind drei Neubauten vorgesehen, die namentlich betreffend der Ausnit-
zung, Gebadudehdhe und -abstdnde von der Regelbauweise abweichen.
Dies ist geméass § 32 BauG moglich, wenn dadurch eine bessere archi-
tektonische und stadtebauliche Gestaltung erzielt wird und diese im 6f-
fentlichen Interesse liegt. Die Neubauten missen nach Art. 8 SBV drei
Vollgeschosse mit ausgebauten Dachgeschossen mit einem Kniestock
von max. 80 cm Hohe aufweisen. Des weitern miissen die Firsthdhen
0,8 m unter dem Hauptfirst des Hauptbaues Traube bleiben und dirfen
die Gebaudehdhe der Traube nicht Uberschreiten. Lage und Stellung der
Neubauten sind mittels Mantelbaulinien fixiert. Das Gebdude Traube ist
zu erhalten und in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege
fachgerecht zu restaurieren. Art. 5 SBV ist weiter zu entnehmen, dass der
konkrete Schutzumfang im Baubewilligungsverfahren festgelegt werde.
Die Erdgeschosse der beiden Neubauten an der Amriswiler- und der
Bahnhofstrasse und der Traube sind fiir gewerbliche Nutzung reservien.
Die Gbrigen Geschosse und die Ubrige Neubaute kdénnen fiir Gewerbe-
oder Wohnzwecke genutzt werden. Art. 9, 10 und 11 SBV regeln die Ge-
_ étaltung der Bauten und der Umgebung sowie die Bepflanzung. Fir den
ruhenden Verkehr sind oberirdische Parkpldtze und fir die Wohnungen
eine Tiefgarage vorgesehen. Der Baumbestand des Parkli ist im wesen-
tlichen zu erhalten und zu pflegen.
Gemass Planungsbericht ist das in die Planung einbezogene Areal er-
schlossen, mithin missen die Immissionsgrenzwerte eingehalten wer-
den. Die entsprechenden Larmprognosen liegen vor. Den Unterlagen ist
zu entnehmen, dass die beim zu restaurierenden Hauptbau Traube
massgebenden Grenzwerte nicht eingehalten werden. Da diese Baute
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aus ortsbild- und denkmalpflegerischen Grinden zu erhalten ist und bau-
liche Massnahmen wie Schallschutzwénde und dergleichen (Art. 31 Abs.
1 LSV) aus Ortsbildgrinden naheliegenderweise undenkbar sind, hat die
Geb&udehllle im Sinne von Art. 32 LSV zusétzliche Schallschutzanfor-
derungen zu erfullen. Diesem Aspekt muss im Rahmen der Projektierung
bzw. Baubewilligungsverfahren Rechnung getragen werden.

Dem Planungsbericht ist in Ziffer 5.2 zu entnehmen, dass die Ausnit-
zungsziffer samt Bonus von 0,15 total 0,90 betragt. Die entsprechende
Bruttogeschossflache (BGF) wird mit 6’002 m2 angegeben. Davon entfal-
len auf den &stlichen Baubereich 4'000 m2. Aufgrund der Dichtekumula-
tion auf die zwei Baubereiche entsteht im Kreuzungsbereich eine ver-
gleichsweise hohe Dichte von gut 1,0 (vgl. Stellungnahme Blro Morf +
Niklaus vom 14.6.95). Punktuelle, im Sinne von § 32 BauG notwendige
Uberdichten sind bei Einhaltung der insgesamt total zuldssigen Bruttoge-
schossflache grundséatzlich méglich. Im Rahmen der Vorprifung hat das
Amt fur Raumplanung diese Baudichte als recht hoch bzw. fraglich ein-
gestuft. Im Planungsbericht wird diese mit der zentrumsbildenden Funk-
tion der Bebauung begriindet. Es trifft zu, dass fur diese Funktion na-
mentlich eine vielféltige Nutzung und eine ortsvertragliche Dichte von
Bedeutung ist. Es wird sich dereinst weisen, ob die Baudichte ortsver-
traglich ist. Dabei dirfte wohl auch die Nutzung der Dachgeschosse (z.B.
Dachaufbauten) eine wichtige Rolle spielen. Im &stlichen Baubereich ist
ein grosser zusammenhangender und befestigter Bereich bezeichnet,
der nach Art. 4 SBV ausschliesslich dem Fussgangerverkehr dient.
Art. 10 SBV verlangt eine ansprechende Gestaltung des Platzes zwi-
schen den Hauptbauten. In Beachtung des Zweckartikels, der hohe An-
forderungen an die Gestaltung und Einordnung verlangt, sind an die Ge-
staltung der Aussenrdaume und mithin des Fussgangerbereichs hohe
Anforderungen zu stellen. Insbesondere darf aus der Darstellung im Plan
kein flachendeckender Hartplatz verstanden werden. Analog verhalt es
sich auch mit der Gestaltung der Neubauten. Namentlich ist der Dach-
landschaft grésste Sorgfalt beizumessen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beachtung der
erwahnten Aspekte die baugesetzlichen Anforderungen an den Gestal-
tungsplan insgesamt erfilit sind.



Auf Antrag des Departementes fur Bau und Umwelt
beschliesst der Regierungsrat:

1. Die von der Gemeindeversammlung Egnach am 31. Mai 1995 betreffend
der Parzelle Nr. 2591 beschlossene Zonenplanidnderung wird geneh-
migt.

2. Der vom Gemeinderat Egnach am 21. Marz 1995 beschlossene Gestal-
tungsplan Neukirch Traube wird im Sinne der Erwdgungen genehmigt.

3. Mitteilung an:

- Gemeinderat Egnach, 9315 Neukirch-Egnach, unter Beilage von zwei
Zonenplanausschnitten, zwei Gestaltungsplandossiers; je mit Ge-
nehmigungsvermerken

- Departement fur Bau und Umwelt

- Amt fur Denkmalpflege

- Tiefbauamt

- _Amt fir Raumplanung, unter Beilage von einem Zonenplanausschnitt
und einem Gestaltungsplandossier; je mit Genehmigungsvermerken
sowie der Akten.

Fir richtige Ausfertigung -

Der Staatsschreiber
i. V. Der Adjunkt
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