DEPARTEMENT FUR BAU UND UMWELT DES KANTONS THURGAU

ENTSCHEID 109

Fravenfeld, | 23. Dezember 1997

PG Thundorf
Gestaltungsplan Dorfzentrum Thundorf

1. Mit Schreiben vom 15, August 1997 ersucht der Gemcinderat Thundorf um Genchmigung
des Gestaltungsplanes Dorfzentrum (GP). Der GP wurde vom 6. Dezember 1996 bis am
16. Januar 1997 Gffentlich aufgelegt. Aufgrund eciner Einsprache wurde der Gestaltungs-
plan im vercinfachten Verfahren gcmiss § 29 Abs. 2 PBG geldindert. Den Akten nach wur-
dcn die Planungs- und Beschlussesverfahren ordnungsgemass durchgefiihrt. Der beim De-
partement fiir Bau und Umwelt eingereichte Rekurs wurde am 16, Dezember 1997 zuriiek-
gczogen.

2. Einleitend wird die im Genehmigungsschreiben des Gemeinderates enthaltene Feststellung,

dass es sich beim in den GP einbezogenen Arcal um cinen ortsbaulich besonders sensiblen
und heiklen Baubereich an zentralcr Lage im Ortskern handelt, mit Nachdruck bestétigt.
Das in den GP einbezogene Arcal ist im Zonenplan der definitiven Dorfzone D3 zugewie-
sen. Gemiss § 14 Ziff. 1 Abs. 4 des Baureglementes (RRB Nr. 1047 vom 7. Juli 1987)
muss in der Dorfzone D3 fiir Neu- und Umbauten, dic die Bausubstanz massgeblich verin-
dern, ein Gestaltungs- oder ein Arealiiberbauungsplan erlassen werden. Diese Bedingungen
treffen im vorliegenden Falle offensichtlich zu. Zur Erlangung der planungsrechtlichen
Baureife im Sinne von § 60 Ziffer 3 PBG ist ein Gestaltungsplan notwendig. Der Vollstén-
digkeit halber wird in diesem Zusammenhang daran erinnert, dass entgegen dem fritheren
Baugesetz (BauG) das am 1. April 1996 in Kraft gesetzte Planungs- und Baugesctz (PBG)
den Arcaliiberbauungsplan nicht mehr enthilt. Antragsberechtigte Grundeigentiimer kén-
nen indessen der Gemcindebehtrde private Gestaltungspline einreichen (§ 21 Abs. 3
PBG).
Sonderbauvorschriften (SBV) und ein Situationsplan bilden die allgemeinverbindlichen
Bestandteile des GP. Ergénzt werden diese mit einem Planungsbericht und einem Modell.
Es fillt auf, dass das Modell in einigen Punkten nicht mit dem massgebenden Situations-
plan dbereinstimmt. So stdsst der quergestellte Gebdudeteil der Hauptbaute B 4.00 m zu
weit nach Siiden vor und die Firste dieser Baute verlaufen filschlicherweise auf der glei-
chen Hohe. Dicse Ungenauigkeiten sind indes fiir dic Genehmigung weiter nicht von Be-
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lang, weil gemdss Art. 1.3 SBV das Modell nicht zu den allgemcinverbindlichen Bestand-
icilen des GP gehért.

Im Planungsbericht ist dargelegt, dass vor der Bearbeitung des GP das Ortsbild und die
Bauten des Dorfzentrums analysicrt wurden. In der Folge scien daraus dic fiir das Gestal-
tungsplanarcal massgebenden gestalierischen Vorgaben abgeleitet worden. Dem Planungs-
bericht ist weiter zu entnehmen, dass dic im Situationsplan festgesctzien Bauberciche bzw.
Hauptbauten sich namentlich hinsichtlich Anordnung, Gréssc und Dachform an der
Struktur dcs Dorfes orienticren. Dicsc Aussage trifft zu. Im Situationsplan sind des weitern
insbesondcre dic Zuginge, Bepflanzung sowic dic Parkicrung geregelt. Nach Art. 5.2 SBV
sind fiir dic im Situationsplan cingetragene Alleebepflanzung hochstdmmige, cinheimische
und standortgerechie Biume zu pflanzen. Fiir den ruhenden Verkehr sind eine Tiefgarage
sowic oberirdische Besucherparkplitze vorgeschen. Wenig gegliickt erscheinen namentlich
aus Sicherheitsgriinden dic Uberschneidungen des Eingangsbereichs der Hauptbaute A mit
dcr Manovrierfliche der Parkplitze Nm. 4, 5, 6 und der Ticfgaragenabfahrt. Im Rahmcen
der dercinstigen Projekticrung sollte dieses Problem noch im Detail geldst werden.
Anlasslich der verschiedenen Vorgespriche haben Vertreter der kantonalen Fachstellen
(Denkmalpflege und Amt fiir Raumplanung) den Planer und den Gemeinderat mit Recht
darauf aufmerksam gemacht, dass sich dic Bauten nur dann in das Ortsbild cinfiigen, wenn
insbcsondere dic Erdgeschosskoten moéglichst tief angesctzt werden. Es sollien Koten ge-
wihlt werdcn, dic keine Aufschittungen zur Folge haben und dass dic Kcllergeschosse so
wenig wic méglich iiber das gewachsene Terrain hinausragen. Analyscn von crhaltenswer-
ten Ortsbildemn zeigen immer wicedcr, dass die Kellergeschossockel in der Regel nur so weit
tiber das gewachsene Terrain hinausragen, wic ¢s der sinnvolle Ausgleich eincs genciglen
Terrains und die natiirliche Beliiftung der Kellerriume verlangt. Dics trifft auch im Ortsteil
von Thundorf zu. Bei einer ortsbildgerechien Weiterentwicklung sollte das crwiéhnte Prin-
2ip grundsitzlich respektiert werden. Andernfalls wirken Bauten oftmals zu gesiclzt. Der
offentlich aufgelegte GP enthiclt keine Koten. Im Rahmen der cingangs crwihnten Planin-
derung im vercinfachten Verfahren wurde unter anderem fiir alle Hauptbauten dic gleiche
Erdgeschosskote (547.00 m.ii.M.) festgelegtl. Dics befriedigt nach der Beurteilung der ver-
waltungsinternen Fachstellen noch nicht, weil damit und wcgen der zwischen den Haupt-
bauten angcordneten Ticfgarage cine iiberhShic Ebene geschaffen wird. Die Kellerge-
schossc der Hauptbauten (Baute A bis 1.80 m, B bis ca. 1,40 m, C bis 1.20 m) ragen relativ
weit libcr das gewachsene Tcrrain. Eine ortsbaulich gute Einpassung hitte entsprechend
dcm genciglen Terrain differenziertc und tiefcr angesetzte Koten verlangt. Dic Bautcn A
und C sollten sich etwa am Hauptstrasscnniveau oricntieren. Dicse Problcmatik haben im
Genehmigungsverfahren Vertreter der kantonalen Fachstellen, des Gemeinderates und des
Planverfasscrs mitcinander besprochen. In der Folge einiglen sic sich auf einc Tieferset-
zung der EG-Koten der Hauptbauten A und C auf 546.40 m.i.M. Damit wird dcr erwihn-
ten Problematik ctwas Rechnung getragen. Dereinstige Projcktverfasser sollten indes allcs
daran setzen, dic Hohenlage aller Hauptbauten noch tiefcr anzusetzen. Mit Schreiben vom
2. Dezember 1997 hat der Gemeindcrat Thundorf die genannte Tiefersetzung der Haupt-
bautcn A und C bestiitigt. Im Siwationsplan und dcn SBV sind cntsprechende Hinweisver-
mcrke anzubringen.

Art. 2.6 SBV verlangl, dass dic Bauten matcrialmissig und farblich zu differcnzieren sind.
Dicse Bestimmung ist heikel, weil daraus abgcleitet werden kann, dass moéglichst unter-
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schiedliche Materialien und Farben gewihlt werden miissen. Damit wiirde die von § 14 Zif-
fer 1 Abs. 1 BauR und § 19 PBG verlangte sorgfiltige Eingliederung der Bauten in das
Ortsbild nicht erreicht. Mit entsprechend gewéhlien Baumaterialien und Farben ist das be-
stchende Ortsbild vielmehr harmonisch und selbstverstéindlich weitecrzuentwickeln, Art. 2.6
SBV wird von der Genehmigung ausgeklammcrt.

In Art. 1.2 SBV wird unter Ziffer 4 als Zweek des GP eine vielfillige Nutzung angefihri.
Dies mit Reeht, weil gute orisbauliche Lésungen in einer Dorfzone neben arehitcktonischen
Qualitdten auch einc Frage der Nutzungsvielfalt ist. Erst beides zusammen fihrt zur er-
wiinschten Urbanitit. Weshalb dic Nutzungsviclfalt nur im unverbindlichen Planungsbe-
richt (Ziffer 1) und nicht im Gestaltungsplan (SBV, Situationsplan) bchandelt wird, ist we-
nig cinsichtig und erfiillt den erwihnien Zweckartikel nur ungeniigend. Auch auf dicsen
Aspckt haben dic kantonalen Fachstellen anldsslieh der Vorgespriche aufmerksam ge-
macht. Anlisslich der obgenannten Besprechung hat der Architekt darauf hingewiesen,
dass aufgrund der mittlerweile weit vorangeschrittenen Abkldrungen und Projckticrung
damit gerechnel werden kénne, dass auf dem Arcal neben der Post auch ein Einkaufsladen
erstellt wird.

Die regelkonforme Ausniitzung wird im Rahmen des GP (Art. 3 SBV) von 0.50 auf 0.60
crhoht. Abweichungen von der Regclbauwceise - wozu dic Ausnitzungsziffer gehort - sind
gemiss § 19 Abs. 2 PBG mdglich, wenn dadurch gesamthaft ein besseres architcktonisches
und ortsbauliches Ergebnis crzicll wird und dieses im 6ffentlichen Intcresse liegt. Abgese-
hen von den erwihnten Hinweisen erfiillt der GP diese Anfordcrungen. Von grosser Be-
deutung ist insbesondere, dass der Materialwahl, Farbgebung und den Details der Bauten
und der Gestallung der Umgebung im Rahmen der Projektierung und der Baugesuchsprii-
fung cine grosse Beachtung gesehenkt wird.

Der GP ist insgesaml eine zweckmissige Grundlage fiir dic Bebauung des Arcals. Im Rah-
men der dercinstigen Projcktierung ist indessen der Detailgestaltung der Bauten und der
Umgebung gebiihrende Bcachtung zu schenken. Der GP ist rechimissig; einer Genehmi-
gung stcht mit Ausnahme des Art. 2.6 SBV nichts entgegen.

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Gemeinderal Thundorf am 16. April 1997 bzw. 18. November 1996 beschlos-
sene Gestaltungsplan Dorfzentrum wird im Sinne der Erwédgungen und den nachfolgen-
den Vorbehalten genehmigt:

- Art. 2.6 SBV wird nicht genchmigt.

- Die Erdgeschosskoten der Bauten A und C sind auf mindestens 546.40 m.i.M. zu rc-
duzieren. Im Rahmen der Projekticrung ist zu priifen, ob alle Hauptbauten noch tiefer
gelegt werden kénnen.



2. Mitteilung an:

- Gemeinderat Thundorf, 8512 Thundorf, unter Beilage von einem GP-Dossier
(Situationsplan, SBV und Planungsberieht); je mit Genehmigungsvermerken auf dem
Situationsplan und den SBV sowie Hinweisvermerken (Hohenkoten) und Nichtgeneh-
migungsvermerk (Art. 2.6 SBV), (ehargé)

- Departement fiir Bau und Umwelt

- Tiefbauamt

- Amt fiir Denkmalpflege

- Amt fiir Umweltsehutz und Wasserwirtsehaft

- Amt fiir Raumplanung, unter Beilage eines GP-Dossiers; je mit Vermerken analog
Gemeindeexemplar, sowie der tibrigen Akten

DEPARTEMENT
FUR Ba) UND UMWELT

e

Regierungsrat H.P. Rupreeht

Rechtsmittel

Gegen diesen Entseheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kantons Thurgau,
8570 Weinfelden, Besehwerde gefiihrt werden. Diese hat einen Antrag und eine Begrindung
zu enthalien. Sie ist im Doppel unter Beilage des angefochtenen Entseheides einzureiehen.

Expediert:  ...23..Dezember 1997...
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