Departement fiir Bau und Umwelt

Thurgau%%

Frauenfeld, 14. Juni 2023

Entscheid Nr. 29
BOA/PG Nr. 2022.01-004

Politische Gemeinde Uttwil
Anderung Gestaltungsplan Seewiigarte

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1.

Die vom Gemeinderat Uttwil am 22. Marz 2021 erlassene Anderung des Gestal-
tungsplans Seewiigarte wird nicht genehmigt.

2. Mitteilung an:

- Gemeinde Uttwil, Gemeindehaus, Postfach 36, 8592 Uttwil, unter Beilage der
Exemplare zur Anderung des Gestaltungsplans Seewiigarte, mit Nichtgenehmi-
gungsvermerken (chargé)

- Strittmatter Partner AG, Vadianstrasse 37, 9001 St. Gallen

- Amt flr Umwelt

- Hochbauamt

- Amt fir Raumentwicklung (2), unter Beilage einer Anderung des Gestaltungs-
plans Seewiigarte, mit den Vermerken analog Gemeindeexemplare sowie der ub-
rigen Akten.

Erwagungen:

1.

Mit Schreiben vom 8. Februar 2022 ersucht die Gemeinde Uttwil um Genehmigung
der im Titel erwéhnten Anderung des Gestaltungsplans Seewiigarte. Aufgrund der
eingereichten Unterlagen kann geschlossen werden, dass das Verfahren ordnungs-
gemass durchgefuhrt wurde. Gegen die Gestaltungsplananderung sind beim Depar-
tement fir Bau und Umwelt (DBU) mehrere Rekurse eingegangen. Das DBU befin-
det tiber diese Rekurse in einem separaten Entscheid (vgl. Rekursentscheid

Nr. 863, 866/2021). Der Rekursentscheid ist inhaltlich und zeitlich koordiniert mit
dem Entscheid Giber die Plangenehmigung zu erlassen. Die Genehmigungsvorlage
wurde vom Amt fiir Raumentwicklung nicht vorgepriift.
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Mit Entscheid Nr. 23 vom 23. April 2015 hat das DBU den Gestaltungsplan See-
wiigarte genehmigt. Das Gestaltungsplangebiet liegt im Nordwesten von Uttwil, zwi-
schen dem Bodensee und der Bahnlinie. Es umfasst die Parzellen Nrn. 443, 732,
887, 888, 902 und Nr. 11 (Teil). Im rechtskraftigen Zonenplan (genehmigt mit DBU-
Entscheid Nr. 56 vom 16. Dezember 2020) sind die betroffenen Parzellen mehrheit-
lich der Wohnzone W2b zugewiesen. Die Parzellen Nr. 887 und eine Teilflache der
Parzelle Nr. 443 liegen in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA. Ent-
lang des Bodensees ist auf den Parzellen Nrn. 443 und 902 ein Streifen von ca. 15
m der Seeuferschutzzone Se zugewiesen.

Der geltende Gestaltungsplan Seewiigarte (nachfolgend: Gestaltungsplan) besteht
aus einem Situationsplan 1:500, den Sonderbauvorschriften (SBV) und dem Beila-
geplan Umgebungsgestaltung und Architektur vom Architekturbiiro Dahl Rocha &
Associes architectes SA, Lausanne, vom 24. November 2014. Gemaéass Art. 2 SBV
bezweckt der Gestaltungsplan insbesondere einen guten ortsbaulichen Siedlungs-
abschluss gegeniiber dem See. Weiter bezweckt der Gestaltungsplan:

a) eine geordnete und nachhaltige Uberbauung

b) die Sicherung einer architektonisch, hochwertigen Uberbauung

c) eine Minimierung der Erschliessungsflachen zugunsten des Freiraume sowie

d) attraktive und direkte Verbindungen fir den Fussverkehr

Um den Zielsetzungen und den Anforderungen des Planungs- und Baugesetzes
(PBG, RB 700) gerecht zu werden, wird im Gestaltungsplan ein architektonisches
Konzept entsprechend einem Vorprojekt verankert. Dieses Konzept sieht entlang
der Werftstrasse in den Baubereichen A und B zwei gleichartige Mehrfamilienhau-
ser vor. Diese werden durch ein Atriumgeb&ude im Baubereich C auf Parzelle

Nr. 902 ergénzt. Dieses Gebaude soll einen Ubergang zwischen der damaligen
Wohnzone W2 (heute: Wohnzone W2b) und der ¢stlich angrenzenden damaligen
Ein- und Zweifamilienhauszone (heute: Wohnzone W2a) schaffen. Dementspre-
chend wurden die Héhe der Gebdude mit zunehmender Nahe zum See bzw. den
ostlich angrenzenden Wohngebauden der Ein- und Zweifamilienhauszone reduziert
(Kapitel 1.2 des Planungsberichts). Um einen harmonischen Ubergang zu schaffen,
wurde dem Atriumgebdude im Baubereich C eine "Gelenkfunktion" zugestanden
und die Hbhenmasse bewusst reduziert.

Inzwischen liegt flir den Baubereich C ein neues Richtprojekt vor, welches von
Richter — Dahl Rocha & Associés architectes SA, Lausanne, entworfen wurde.

Um dieses Richtprojekt zu realisieren, bedarf es einer Plananderung. Im Rahmen
dieser Anderung soll die Geschossflachenziffer (GFZ) von heute 0.65 auf 0.8 erhdht
werden. Gleichzeitig ist geplant, im Baubereich C die seeseitige Fassadenhdhe von
7.5 m auf 8.5 m und die Gesamth&he von 9.50 m auf 10.60 m zu erhéhen.
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Mit der zur Genehmigung eingereichten Anderung des Gestaltungplans See-
wiigarte (nachfolgend: Gestaltungsplandnderung) weicht die Gemeinde Uttwil von
der urspringlichen Zielsetzung, die Hoéhe der Bauten von Westen nach Osten bzw.
Richtung See zu reduzieren, ab.

Zundachst stellt sich die Frage, inwiefern im Sinne von Art. 21 Abs. 2 des Bundesge-
setzes Uber die Raumplanung (RPG, SR 700) erheblich geadnderte Verhaltnisse vor-
liegen, welche eine Uberprifung und Anpassung des Gestaltungsplans rechtferti-
gen kénnten. Der rechtskraftige Gestaltungsplan "Seewiigarte" wurde mit DBU-Ent-
scheid Nr. 23 vom 23. April 2015 genehmigt. Bis zur Beschlussfassung der Gestal-
tungsplananderung am 22. Marz 2021 sind rund sechs Jahre vergangen. Dabei hat
sich gezeigt, dass sich das geplanten Atriumgebaude nicht mehr realisieren lasst.
So sei es sehr schwierig fiir die urspringlich geplante Liegenschaft einen Kaufer zu
finden. Daher soll nun ein Mehrfamilienhaus realisiert werden. Diesbezlglich ist an-
zumerken, dass das rein private Interesse an einer alternativen Nutzungsmdglich-
keit noch keine erheblich gednderten Verhaltnisse darstellen, die eine Planande-
rung rechtfertigen.

Seit dem Jahr 2015 hat die Gemeinde Uttwil aber auch ihre Ortsplanung gesamthaft
revidiert. Mit dieser Revision wurden unter anderem die Héhen-, L&dngen- und Dich-
temasse in der massgebenden Wohnzone W2b gegentber der urspriinglichen
Wohnzone W2 erhéht. Gestlitzt auf das revidierte Baureglement sind somit in der
Wohnzone W2b auch gréssere Bauten zuldssig. Damit liegen im Sinne von Art. 21
Abs. 2 RPG erheblich gednderte rechtliche Verhaltnisse vor, die eine Uberpriifung
des Gestaltungsplans "Seewiigarte" grundsatzlich als zuldssig erscheinen lassen.
Im Planungsbericht wird indes nicht erwahnt, dass noch weitere Griinde vorliegen,
die eine Uberprifung resp. eine Plananpassung rechtfertigen.

Die Parzellen Nrn. 887, 443 und 902 liegen teilweise innerhalb des im Jahr 2018
behdrdenverbindlich festgelegten Gewasserraums. Gemass Art. 41b der Gewdésser-
schutzverordnung (GSchV; SR 814.201) muss der Gewasserraum bei stehenden
Gewassern (gemessen ab dem Hochwasserprofil) mindestens 15 m breit sein. Ins-
besondere die noch rechtskraftige Baulinie fir Anlagen unterschreitet teilweise die-
ses Mindestmass. Mit der grundeigentimerverbindlichen Festlegung der Gewasser-
raumlinien ist diese Baulinie anzupassen oder aufzuheben. In jedem Fall sind alle
Widerspriiche zur GSchV zu bereinigen. Insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass
gemass Art. 41c Abs. 3 GSchV im Gewasserraum keine Dunger und Pflanzen-
schutzmittel ausgebracht werden durfen. Weiter ist zu beachten, dass die betroffe-
nen Parzellen seit der Revision der Ortsplanung teilweise in einer Gefahrenzone lie-
gen. Es ist deshalb im weiteren Verfahren zu prifen, ob im Gestaltungsplan Mass-
nahmen gegen die Hochwassergefahrdung festzulegen sind.
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Gemass der Gemeinde besteht flr das urspriinglich geplante Atriumgebéaude keine
Nachfrage mehr. Deshalb soll auf der Parzelle Nr. 902 die Errichtung eines Mehrfa-
milienhauses mit sechs Wohneinheiten erméglicht werden.

Aus planerischer Sicht ist die Absicht einer baulichen Verdichtung grundsétzlich zu
begrissen. Es besteht ein 6ffentliches Interesse an baulicher Verdichtung an sach-
gerechten Lagen. Als Ausfluss eines Planungsgrundsatzes ist dieser Aspekt aller-
dings anderen 6ffentlichen und privaten Interessen gegeniiberzustellen. Dies gilt bei
Einzelentscheiden genauso wie bei planerischen Massnahmen. Insbesondere bei
Plananderungen darf eine Verdichtung nicht dazu fuhren, dass wesentliche Quali-
tatskriterien der bisherigen Planung in Frage gestellt werden (LGVE-1999-lI_| E.
6c).

Der bisherige Gestaltungsplan "Seewiigarte" sah fur die Parzelle Nr. 902, d.h. im
Baubereich C, ein Einfamilienhaus mit einem Atrium, einer maximalen Gesamthdhe
von 9.50 m, einer seeseitigen Fassadenhthe von 7.50 m und einer Geschossfla-
chenziffer (GFZ) von 0.65 vor (Art. 7 bis 9 SBV). Fur die Mehrfamilienh&user in den
Baubereichen A und B auf den Parzellen Nrn. 443 und 732 gelten eine Gesamt-
héhe von 10.60 m, eine seeseitige Fassadenhhe von 8.50 m und eine GFZ von
ebenfalls 0.65. Die Mehrfamilienhduser in den Baubereichen A und B sind bereits
realisiert.

Mit der vorliegenden Anderung des Gestaltungsplans "Seewiigarte" wird der Baube-
reich C leicht Richtung Nordosten bis zur Baulinie fur Bauten versetzt. Das im Bau-
bereich C zulassige Mehrfamilienhaus soll neu mit einer Gesamthéhe von 10.60 m
und einer seeseitigen Fassadenhthe von 8.50 m dieselben Hohen wie die beiden
bestehenden Mehrfamilienhauser in den Baubereichen A und B aufweisen durfen.
Dies fuihrt dazu, dass das Mehrfamilienhaus um ein Geschoss héher wiirde als das
im rechtskraftigen Gestaltungsplan zulassige Einfamilienhaus (vgl. Art. 7 SBV und
Kapitel 2.2 des Planungsberichts). Zudem gilt neu fur alle Baubereiche eine maxi-
male GFZ von 0.8 anstelle der bisher erlaubten GFZ von 0.65 (vgl. Art 9 SBV).

Gemass Art 2 SBV bezweckt der Gestaltungsplan unter anderem einen guten orts-
baulichen Siedlungsabschluss gegentber dem See. Gestiutzt auf den rechtskrafti-
gen Gestaltungsplan wurde im Baubereiche A auf der Parzelle Nr. 443 im Vergleich
zur Umgebung ein sehr grosses und markantes Gebéaude erstellt.

Mit der vorliegenden Gestaltungsplandnderung sollen nun auch im Baubereich C
auf der Parzelle Nr. 902 die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, um ein Gebaude mit den gleichen Dimensionen wie im Baubereich A auf der
Parzelle Nr. 443 zu realisieren. Durch die Vergrésserung des Bauvolumens im Bau-
bereich C hebt sich das geplante Gebaude noch deutlicher von den &stlichen lie-
genden filigran wirkenden Bauten ab. Die Errichtung eines baugleichen Mehrfamili-
enhauses im Baubereich C wie in den Baubereichen A und B fuhrt auch zu einer
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deutlichen Verschlechterung der Situation aus Richtung See. Durch die beengten
Verhaltnisse und die geringen Zwischenrdume zwischen den Gebauden entsteht
aus Richtung See blickend ein einheitlicher Riegel, welcher sich deutlich von dem
umgebenden Landschaftsbild abhebt. Das neu geplante Gebaude im Baubereich C,
zusammen mit dem bereits erstellten Mehrfamilienhaus im Baubereich A, tritt somit
aus Richtung See markant in Erscheinung und fligt sich nicht sachgerecht in die
Landschaft ein. Somit widerspricht die vorliegende Gestaltungsplaninderung dem
erwahnten Zweckartikel (Art. 2 SBV) sowie Art. 3 Abs. 2 lit. b und d RPG, wonach
die Landschaft zu schonen ist, indem sich Bauten und Anlagen in die Landschaft
einzuordnen haben und naturnahe Landschaften und Erholungsraume zu erhalten
sind. Der vorliegende sensible Standort am Seeufer, abseits des Dorfzentrums ne-
ben einem Einfamilienhausquartier ist zudem weder aus raumplanerischer noch aus
landschaftlicher Sicht der richtige Standort fiir eine Innenverdichtung. Daraus ist ab-
zuleiten, dass die mit der Plandnderung beabsichtigte Erhéhung der Fassaden- und
Gesamthéhe und der GFZ der besonderen Lage des Gestaltungsplangebiets am
Seeufer und angrenzend an ein Ein- und Zweifamilienhausquartier nicht angemes-
sen Rechnung tragt. Insbesondere ist der mit dem rechtskraftigen Gestaltungsplan
angestrebte harmonische Ubergang zum See und zur angrenzenden, klein struktu-
rierten Bebauung durch die Gestaltungsplananderung nicht mehr gewéhrleistet. So-
mit ist die Plandnderung auch nicht mehr mit den Vorgaben von § 23 Abs. 1 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG, RB 700) vereinbar. Demnach dient der Gestal-
tungsplan je nach Zielsetzung insbesondere einer architektonisch guten, auf die
bauliche und landschaftliche Umgebung und die besonderen Nutzungsbedirfnisse
abgestimmten Bebauung, Verdichtung oder Erneuerung.

Mit der Errichtung eines Mehrfamilienhauses im Baubereich C mit den gleichen Di-
mensionen wie die bestehenden Bauten in den Baubereichen A und B wird ein we-
sentliches Qualitdtsmerkmal des bestehenden Gestaltungsplans, namlich die Si-
cherstellung eines harmonischen Ubergangs zum See und zu den stlich angren-
zenden Wohnbauten durch die niedrigere Bauweise im Baubereich C in Frage ge-
stellt. Das von der Gemeinde Uttwil geltend gemachte 6ffentliche Interesse an einer
Verdichtung, welches hier ausschliesslich in der Errichtung eines dritten Mehrfamili-
enhauses anstelle eines Einfamilienhauses mit Atrium besteht, vermag gegen das
offentliche Interesse an der guten Einpassung in die Landschaft und die Schaffung
eines harmonischen Ubergangs zur 8stlich angrenzenden Ein- und Zweifamilien-
hauszone sowie zum See nicht aufzukommen. Daran vermag auch die Tatsache
nichts zu dndern, dass die Anpassungen geringfugig sind und von der Regelbau-
weise nicht abgewichen wird. Mit dem Gestaltungsplan wird fur ein bestimmtes Ge-
biet eine Spezialbauordnung erlassen, die der Bau- und Zonenordnung vorgeht.

Der jeweilige Gestaltungsplaninhalt hat sich nach den konkreten Anforderungen des
Gebietes zu orientieren. Diesen Anforderungen wird die vorliegende Anderung des
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