Departement fiir Bau und Umwelt | :
Thurgau \%
Frauenfeld, 24. Januar 2018

Entscheid Nr. 5
O174/2017[DBU/A_RE '

" Politische Gemeinde,SfeCKborn |
Gestaltungsplan Lindenareal

Das Departement flir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Steckborn am 24. April 2017 und 7. August 2017 beschlossene
Gestaltungsplan Lindenareal wird mit Ausnahme von Ziffer 2 dieses Entscheids ge--
nehmigt.

2. Nicht genehmigt werden: :

a) Kapitel A Ziffer 2 SBV letzter Satz ,,Anschllessend gelten diesbezliglich das je-
wells. gultlge Baureglement und der Zonenplan.* :

b) Art. 4 Abs. 2 SBV das Wort ,insbesondere*

c) "Art. 5 Abs. 2 SBV das Satzfragment ,durch die Baurechtsnehmerln

~.d) Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 Abs. 3 SBV -

e) Art. 11 SBV das Satzfragment ,geméss dem Umgebungsplan vom 18. 07 2017%
und das Wort ,halbéffentlicher*

f) Art. 13 und Art 14 SBV sowie die Definition Hangbauten im Anhang der
SBV -

3. Mitteilung an: ‘

' - Stadtrat Steckbom Seestrasse 123, 8266 Steckborn unter Beilage von drei Dos--
siers Gestaltungsplan Lindenareal, je mit Genehmigungs--und Nlchtgenehml—
gungsvermerken (chargé) :

- Amt fiir Umwelt

- Departement ftr Bau und Umwelt Rechtsdlenst

~ Hochbauamt

- Tlefbauamt

- SBB AG '

- Amt fur RaumentWIcklung, unter Bellage von einem Dossier Gestaltungsplan Lin-
denareal mit Vermerken analog den Gemeindedossiers sowie den Ubrigen Akten

Beilage:
Stellungnahme der SBB AG vom 04 09.2017
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T hUrgéu%%:

‘ Erwdgungen:

1.

Mit Schreiben vom 14. August 2017 .ersucht der Stadtrat von Steckborn um Ge-
nehmigung des Gestaltungsplans Lindenareal. Aufgrund der eingereichten Unterla-

. gen kann geschlossen werden, dass das Verfahren ordnungsgemass durchgefiihrt

wurde. Beim Departement fiir Bau und Umwelt sind gegen die Vorlage kelne Re-
kurse hanglg

Das in den Gestaltungsplan Lindenareal (nachfolgend: Gestalt'ungsplanv) einbezo-
gene Gebiet liegt stdlich der historischen Stadtanlage an zentraler Lage. Im rechts-

- kréftigen Zonenplan der Stadt Steckborn ist das Gebiet der Wohn- und Gewerbezo-

ne WG3 zugewiesen. Die Stadt Steckborn sieht vor, das stark unternutzte Areal ei-
ner neuen, dichteren gemischten Nutzung zuzufiihren. Vorgesehen sind generatio-

-nenibergreifende Genossenschaftswohnungen mit hoher Wohnqualitat, Raumlich-
- keiten fuir die Kantonspolizei sowie allenfalls Arbeitsrdume fir eine weitere Verwal-

tungsabteilung sowie Dienstleistungs_betriebe wie Arztpraxen oder Physiotherapie.

Die allgemeinverbindlichen Teile des Gestaltungsplans bestehen aus einem Situati-
onsplan 1:500 und Sonderbauyorschriften (SBV). Gemass Kapitel A Ziffer 3 SBV
bezweckt der Gestaltungsplan eine, der zentralen Lage am Rand der Altstadt ange-
passte, dichte, ganzheitliche Bebauung mit rationeller Erschliessung und Parkie-
rung sowie einer sparsamen und vorbildlichen Energienutzung. Der Gestaltungs- -
plan soll hochwertige, gut nutzbare Aussenrdume sicherstellen. Zudem wird gros-
sen Wert auf eine gute Durchlassigkeit fiir den 6ffentlichen Fussgangerverkehr ge-
legt. Dieser Zweckartikel erscheint grundsétzlich sachgerecht. Weitere Informatio-
nen zum Gestaltungsplan enthalt der Planungsbericht.

In Anwenduhg von § 24 PBG kann im Rahmen von Gestaltuhgsplénen von der Re-
gelbauweise abgewichen werden, wenn dadurch gesamthaft eine bessere Sied-
lungsgestaltung erzielt wird und diese im &ffentlichen Interesse liegt. Laut dem Ka-

- pitel 3.3.1 des Planungsberlchts wird mit dem Gestaltungsplan mehrfach bezuglich

der traufseitigen Fassadenh&he und der Gebaudelange von der Regelbauweise
abgewichen. Firr das Nutzungsmass gilt die Regelbauweise. Der Gestaltungsplan
erreicht gesamthaft eine bessere Sledlungsgestaltung, die Abwelchungen von der
Regelbauwelse werden somit akzeptlert

Sonderbauvorschr/ften SBV

Mehrere Artikel bzw. einzelne Worte, Absatze oder Satzfragmente der SBV kénnen
nicht genehmigt werden. Auch ohne die nachfolgend aufgefiihrten, nichtgenehmig-

~ ten Artikel ist die im Gestaltungsplan gewahlte Regelungsdichte ausreichend.
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- Kapitel A Ziffer 2
.Diese Bestimmung ist iiberflissig, da ein neurechtllcher Gestaltungsplan alles re-

geln muss, was flur die gewiinschte Bebauung erforderlich ist. Der letzte Satz ver-
weist auf ein. Recht, das es noch gar nicht gibt. Daher wird dieser nicht genehmigt.

Art. 4 Abs. 2

Es ist unklar, was es heisst, wenn das Richtprojekt zum Massstab erklart wird. Das -
Problem wird bis zu einem gewissen Grad entschérft, da eine Liste mit Elementen
folgt, die verbindlich sein sollen (Flachdacher, Fassaden etc.). Zum Problem wird
aber, dass die in Abs. 3 Buchstaben a - e aufgelisteten Gestaltungselemente mit
dem Terminus ,insbesondere® explizit als nicht abschliessend deklariert werden.
Das Wort ,insbesondere” wird daher nicht genehmigt, die aus dem Richtprojekt zu
Ubernehmenden ‘Gestaltungselemente sind somit abschliessend festgelegt.

Art. 5 Abs. 2 .
In einem Gestaltungsplan kann nicht geregelt werden wer den Fussweg zu bauen

~ hat. Eine solche Abmachung hat auf privatrechtlichem Wege zu'erfolgen. Weitere

Gestaltungsplaninhalte, die in § 24 Abs. 1 Ziff. 1-14 PBG nicht geregelt sind, kdn-
nen gemass § 24 Abs. 1 Ziff. 15 nur festgelegt werden, sofern alle Eigentiimer der
einbezogenen Grundstlcke zustimmen, was vorllegend nicht der Fall ist. Daher
wird das Satzfragment ,,durch die Baurechtsnehmenn“ in Art. 5 Abs. 2 SBV nicht

genehmigt.

Art. 5 Abs. 3

In einem Gestaltungsplan ist es nlcht méglich, eine Stellungnahme eines Archltek—
turbdros fiir verbindlich zu erklaren. Zu erwahnen ist, dass die Bemerkungen der
Stellungnahme bereits in den Gestaltungsplan eingeflossen smd Daher W|rd Art. 5
Abs 3 SBV nicht genehmigt.’

Art. 9 Abs. 3

" Es ist uriklar, was es helsst wenn der Umgebungsplan zum ,,Massstab“ erklart wird.

Wenn Teile von einem separaten Plan fur.verbindlich erklért werden sollen, sind
diese genau zu bezeichnen und im Gestaltungsplan festzulegen Art 9 Abs 3 SBV

‘ erd nicht genehmigt.

Art. 11
Wie zu Art. 9 Abs. 3 SBV erwahnt misste klar geregelt sein, ob der Umgebungs-
plan bzw. welche Elemente davon verbindlich festgelegt werden sollen. Weésiter ist

. unklar, was mit ,;halboffentllcher Aussenraum” gemeint ist. Das Satzfragment ,ge-

mass dem Umgebungsplan vom 18.07. 2017“ und das Wort ,,halboffentllcher“ wer-
den nicht genehmlgt '



Thﬁfgau%

4/4

Art 13- ' '

Die im Situationsplan gekennzelchnete Llnde ist als Objekt Nr. B 3.39 Einzelbaum

. Bahnibergang Frauenfelderstrasse durch den Schutzplan der Natur- und Kulturob-
jekte (Entscheid DBU Nr. 19 vom 25.3.2011) rechtskraftig geschiitzt. Ein Schutz im
'Gestaltungsplan erlibrigt sich. Daher wird Art. 13 SBV nicht genehmigt. '

Art. 14

Diese Bestlmmung ist zu unbestimmt und zu unklar. Be|sp|elswelse ist in Absatz 2
unklar, ab nun der Minergie-Standard gefordert oder ob dieser sogar verboten wird.
Beides kann in die Bestimmung hineininterpretiert werden, womit sich auch diese -
-Bestimmung als untauglich erweist. Weiter kann ein Gestaltungsplan nicht regeln,
wie mit den Baumaterialien umgegangen werden soll. Daher wird Art. 14 SBV nicht
genehmigt. ,

Definition Hauptbaute im Anhang der SBV
~ Die Definition Hauptbaute ist unverstandlich und wird nicht genehmlgt Der Begrlff
- ,Hauptbaute® wird umgangssprachll;:h verwendet und bedarf keiner Definition.

Im Ubrigen haben im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung die einbezo-
genen Fachstellen keine Vorbehalte gegen den Gestaltungsplan gedussert. Die gene-
relle Prufung ergibt, dass mit Ausnahme der erwéhnten Bestimmungen die Anforderun-
gen von § 5 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetztes (PBG; RB 700) erfullt smd und der
‘Gestaltungsplan somit genehmlgt erd

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen ab Publikation.im Amtsblatt beim Ver-
- waltungsgericht des Kantons Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefiihrt werden:
Diese hat einen Antrag und eine Begrundung zu enthalten und es sind die Beweismittel
aufzufihren. : o

 Expediert: Lk JAN. 2018
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