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Gestaltungsplan "Obstgarten™ /. OG Weingarten. /
Teilweise Genehmlgung C )

5oL

A Mlt Elngabe vem 5., Mal 1988 ersucht dle Ortsvor—
.GestaltunQSplans "Obstgarten"
IDle offentllche Aufiage erfolgte yom, 18 Marz bls
18. Aprll 1988 mlt Publlkatlon Am; Amtsblatt Nr. 11}'
: Wahrend dleser Frlst glngen bEl der Ortsbehorde
kelne Elnsprachen eln. Ebenso wurde von. der Mog—
llchkelt des fakultatlven Referendums keln Gebrauch
gemacht.\Ndchdem belm Baudepartement auch kelne';L
Rekurse gegen dle Sonderbauordnung Vorllegen teht
g d.e.lj-_.. gepg_hm;g,t.}_ng; in.forme l,ler.,. Hinsicht plg_h_tS.- Am
Hege-
;B. Im Rahmen der regle:pogsratllchen Genehmlgung der

[

rI__lguen Ortsplanung on,Welngarten (RRB Nr."750 vom

12 Mal 1987) wunkalm Dlspos;tlv unter Zlffer_le

der Vorbe@a;t angebracht dass elne Umwandlung der

.n:../-i- b dn'

Reservewehnzone w2 ostllch des Oberdorfes 1n de—-
“flnltivé;dééugeb;et nu} bei glelchzeltlgem,Erlass
;elnes Gestaltungéélanes erfelgen darf - Ing Nach—‘
rachtung dleser Bestlmmung hat nun, dle Ortskommls—
;51on fur elnen Tell dleser Reservebauzone den Ge-
staltungsplan "Obstgarten" erlassen.?Eln Beschluss
iuber,dle_Umwandlung,dleses Gebletes,lnédeflnltlve
.Bauzone llegt hlngegen nlcht ver.. Mlt d;esem Ge-

staltungsplan llegt Zwar, dle planungsrechtllche



Baureife gem&ss § 74 lit. a BauG vor, die Erschlies-
sung nach lit. c muss jedoch zuerst noch erbracht
werden. Dabei ist aber-darapf hinzuweisén, dass die
Léschwasserversorgung nicht den Feuerschufzvor-
schriften entspricht. Das Reservoir Weingarten be-
findet sich auf einer H&he von ca. 540 m;U.M. Die
héchsten Baubereiche liegen iUber 521 m.d.M., so dass
die in § 34 der Verordnung des Regierungsrates zﬁm
Gesetz Uber den Feuerschutz geforderte Druckleistung
fir Hydrantenanlagen von mindestens 4 bar Fliess—.
druck nicht erreicht wird. Die hoéher gelegenen
Bereiche dieses Gestaltungsplanes dirfen also erst
dann fir die Ueberbauung freigegeben werden, wenn
diese L&schwasserverhdltnisse verbessert éind. Der
Gemeindebehérde wird deshalb empfoﬁlen, daé‘Um—
wandlungsverfahren erst nagh_erfolgteryErschlies~
sungskreditsprechung durch die Gemeihdéversammlung
vorzunehmen. Dabei ist durchaus auch ein etappiertes
Vorgehen denkbar, denn geméss,ziffer_4.l3 der Sonder-

bauvorschriften (SBV) soll ohnehin eine langsame

‘Ueberbauung angestrebt werden. Es ist noch festzu-

halten, dass das Detailprojekt Uber die kanalisa-

tionstechnische Erschliessung dem Baudepartement

separat zur Genehmigung einzureichen ist.

Dieser Gestaltungsplan will in erster Linie eine

"bessere Einpassung der Neubauten erreichen, denn

dieses Hangbaugebiet liegt exponiert und stellt

somit an Neubauten sowohl vom. Landschafts- wie vom

. Ortsbild her recht hohe Anforderungen. Mit der vor-

- gesehenen schmalen Stichstrasse, die mehr oder we-

niger der Fallinie des Hanges folgt und den daran an-
stossenden hangparallelen Baubereichen wird versucht,

die vorhandene Siedlungsstruktur von Weingarten

‘fortzusetzen. Die zusatzlich festgelegten HShen-

lagen und Firstrichtungen der Gebdude sowie die



strengen Gestaltungsvorschriften verdeutlichen diese
Zielsetzung. Insgesamt ist festzustellen, dass mit
diesem Gestaltungsplan die Voraussetzungen fUr eine

gute Bebauung dieses Hanges geschaffen sind.

Die unter Ziffer 4.1 SBV vorgesehene Privater-
schliessung widerspricht aber den Vorschriften von
§ 32 und § 54 des Baugesetzes. Der Gestaltungsplan
ist eindeutig ein Planungsinstrument der Gemeinde
und hat unter anderem auch die Erschliessung der
Baugrundsticke zu ordnen. Die Durchfdhrung von
Erschliessungsanlagen ist ebenfalls Sache der
Gemeinde; die Privaterschliessung wird nach
thurgauischem Baurecht nicht zugelassen. Im vor-
liegenden Fall, wo ohnehin rasch mit verschiedenen
Eigentimern gerechnet werden muss, wird diese Ziel-
setzung des Gesetzgebers offensichtlich. Die Ge-
meinde hat deshalb gestitzt auf das Baugesetz die
Erschliessungsanlagen (Stichstrasse mit Kanali-
sationshauptstrang, Wasser- und Elektrostamm-
leitung) selbst zu erstellen. Der Beizug der Grund-
eigentﬁmer.zur Finanzierung ist deswegen nicht aus-
geschlossen. Es wird in diesem Zusammenhang auf

die §§ 62-73 BauG verwiesen. Der letzte Absatz
dieser Ziffer 4.1 SBV kann folglich nicht genehmigt

werden.

In diesem Fall ist auch die Ausnitzungsberechnung
unrichtig. Wie bereits im Vorprifungsbericht des
Baudepartements festgehalten wurde, durfen gestlitzt
auf § 15 BauV weder bestehende noch geplante 6ffent-
liche Verkehrsflachen zur anrechenbaren Landflé&che
dazugez&dhlt werden. Bel der vorgesehenen Strassen-
breite von 4.20 m und einer L&ange von 95.70 m wird
die zur Berechnung der Ausnltzungsziffer massgebende
Landfldche um 405 m2 kleiner. Dies hat somit zur
Folge, dass sich auch die maximal zul&ssige Brutto-

geschossflédche um 121.50 m2 reduziert. Sofern diese



Fladche uber alle Baubereiche gleichmassig verteilt
abgezogen wird, erfahrt das Ueberbauungskonzept
dadurch keine wesentliche Verdnderung. Demzufolge
steht einer Genehmigung dieser Planung trotzdem
nichts im Wege. Die Gemeindebehdérde hat aber dem
Amt fir Raumplanung eine Kopie des neuen Nutzungs-
nachweises, spdtestens bis zum Vorliegen der

ersten Umwandlungsetappe, nachzureichen.

D. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass dieser Ge-
staltungsplan, abgesehen von der vorgesehenen
Privatstrasse und folglich der falschen Aus-
niitzungsberechnung, den Anforderungen von § 32
BauG entspricht. Der Genehmigung mit entsprechen-
den Vorbehalten steht somit aus planerischer

Sicht nichts entgegen.

Auf Antrag des Baudepartementes

beschliesst der Regierungsrat:

1. Der von der Ortsvorsteherschaft Weingarten beschlos-
sene Gestaltungsplan "Obstgarten" wird im Sinne
der Erwagungen mit nachstehenden Vorbehalten teil-

weise genehmigt.

a) Der letzte Absatz der Ziffer 4.1 der Sonderbau-
vorschriften wird nicht genehmigt. Die Er-

schliessung ist Sache der Gemeinde.

b) Die Ausniutzungsberechnung ist im Sinne der Er-
wdgungen zu Uberarbeiten. Dem Amt fiilr Raum-
planung ist eine Kopie der Neuberechnung bis
spatestens zum Zeitpunkt der ersten Umwandlungs-
etappe, zu Handen des kantonseigenen Planungs-

exemplars, einzureichen.



Mitteilung an:

Ortsvorsteherschaft Weingarten, 9508 Weingarten,
unter Beilage von drei Plandossiers mit Genehmi-
gungsvermerk bzw. Nichtgenehmigungsvermerk ge-
médss Ziffer la des Dispositivs

Ingenieur- und Architekturbiiro M. Liischer,
Matzingerstrasse 20, 9506 Lommis

Baudepartement
Amt fir Umweltschutz und Wasserwirtschaft

Amt fir Raumplanung unter Beilage eines Plan-

dossiers mit Genehmigungsvermerk bzw. Nichtge-
nehmigungsvermerk gemdss Ziffer la des Dispo-
sitivs und der Akten

DER STAATSSCHREIBER
L. V. Der Adjunkt
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