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Urnenabstimmung vom 18. Juni 2023

Kommunale Sachvorlage 1
Uberbauungsplan Oberwilen

Sehr geehrte Stimmburger*innen

Der Gemeinderat unterbreitet Ihnen den Uberbauungsplan Oberwilen zur Abstimmung.
Bitte beachten Sie dazu die Ausfihrungen in diesem Edikt.

Urnenéffnungszeiten und Wegleitung fiir die Urnenabstimmung

Die Urnendffnungszeiten sowie die Wegleitung fur die Urnenabstimmung sind auf Ihrem
Stimmrechtsausweis aufgedruckt.

Offentliche Informationsveranstaltung

Wir laden Sie herzlich zum Forum Speicher, unserer ¢ffentlichen Informationsveranstaltung,
vom Dienstag, 30. Mai 2023 um 19.30 Uhr in die evang.-ref. Kirche Speicher ein. Nutzen
Sie die Moglichkeit, sich Gber die kommunale Sachabstimmung zu informieren. Die Orga-
nisation und die Durchfihrung der 6ffentlichen Informationsveranstaltung liegt bei den
politisch tatigen Organisationen der Gemeinde Speicher.

Speicher, im April 2023 FUR DEN GEMEINDERAT SPEICHER

Paul Kénig, Gemeindeprasident
Michal Herzog, Gemeindeschreiberin
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1. In Kiirze / Zusammenfassung

Dort, wo man sich niederldsst und eine Familie griindet, bleibt man verwurzelt. Uber die
Jahre entstehen enge Beziehungen mit Familien in der gleichen Lebensphase oder es bilden
sich Freundschaften, die weit Gber gemeinsame Hobbys oder das Vereinsleben hinausge-
hen. Hier ist man einfach zu Hause. Mit dem zunehmenden Alter verdndern sich aber die
Bedurfnisse und Vorlieben. Die meisten &lteren Menschen brauchen kein spezielles Wohn-
angebot, abgesehen von hindernisfreiem Wohnraum an gut erschlossenen Lagen und in
der Nahe von Einkaufsmaoglichkeiten. Genau darin bestehen unsere Herausforderungen.
Es gibt auch in Speicher nur sehr wenige bezahlbare, kleine Wohnungen in Zentrumsnahe.
Die Erweiterung der Alterssiedlung Oberwilen ist deshalb eine Investition in die Zukunft,
damit wir die Moglichkeit haben, unseren Lebensabend selbstbestimmt im heimischen
Dorf verbringen zu kénnen.

Der richtige Ort fiir den Erhalt des sozialen Umfelds

Die Grunde fir einen Wohnungswechsel im Alter sind sehr individuell. Manchmal wird
das bisherige Heim zu gross. Oder es sind die Treppen und der fehlende Lift, die den All-
tag erschweren. Veranderungen fallen uns Menschen leichter, wenn man im bestehenden
sozialen Umfeld bleiben kann. Die Erweiterung der zentrumsnahen Alterssiedlung Ober-
wilen ist eine mogliche Option fir ein neues Zuhause.

Der richtige Zeitpunkt fiir eine zukunftsgerichtete Investition

Die gemeindeubergreifende Kommission «Gutes Alter Speicher-Trogen» hélt im Uberar-
beiteten Altersleitbild fest, dass klassische Altersheime durch ein moglichst langes, selbst-
bestimmtes Wohnen mit Spitex-Unterstlitzung erganzt werden. Seit der Schliessung des
Altersheims Schénenbhlim Jahr 2008 besteht hier Handlungsbedarf. Die Erweiterung der
Alterssiedlung Oberwilen l&sst sich relativ schnell realisieren.

Das richtige Angebot fiir ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter

Bereits heute fehlt es an zentral gelegenem, altersgerechtem und bezahlbarem Wohnraum.
Die Nachfrage fur ein selbststandiges Wohnen im Alter wird in den néachsten Jahren weiter
steigen. Pflegepldtze sind genug vorhanden. Es gibt aber kein ausreichendes Angebot fur
Menschen, die zu fit furs Pflegeheim sind und sich in ihrer bestehenden Wohnsituation nicht
mehr wohlfuhlen. Die Erweiterung der Alterssiedlung Oberwilen verkleinert diese Luicke.

Das richtige Projekt fiir kostengiinstige und bezahlbare Mieten

Viele von uns werden sich eine Seniorenresidenz wie im Hof Speicher nicht leisten kénnen.
Das Bauprojekt halt mit einheitlichen Grundrissen ohne Schnickschnack die Kosten und da-
mit die Mieten tief. Es ist optisch gut eingebettet und beeintrachtigt die Nachbarinnen und
Nachbarn weniger als ein Gebdaude mit Giebeldach in Regelbauweise. Die erweiterte Alters-
siedlung Oberwilen ist die ideale Erganzung zum bestehenden Angebot.
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Die richtigen Partner fiir eine gemeinniitzige Aufgabe

Die privat finanzierte Genossenschaft Alterssiedlung als Bauherrin ist nicht gewinnorien-
tiert und seit Jahrzehnten in Speicher verwurzelt. Der Baurechtsvertrag mit der Gemeinde
und der evangelisch-reformierten Kirchgemeinde regelt die gemeinnitzige Vermietung der
Wohnungen. Die erweiterte Alterssiedlung Oberwilen stellt sicher, dass in Speicher selbst-
bestimmtes Wohnen bis ins hohe Alter méglich bleibt.

Samtliche Unterlagen zum Uberbaungsplan Oberwilen sind auf der Webseite der Gemein-
de Speicher www.speicher.ch unter der Rubrik >Aktuell >News aufgeschaltet. Ausfuhrliche
Informationen erhalten Sie zudem in dieser Abstimmungsbroschure.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmbiirger*innen ein JA in die Urne zu legen.




2. Der Weg zum Uberbauungsplan Oberwilen

2.1. Abstimmung 29. Marz 2009

Am 29. Mé&rz 2009 wurde Uber die am 18. Januar 2008 eingereichte Initiative «Pro Alters-
heim Speicher» und die vom Gemeinderat ausgearbeitete Vorlage «zur Erstellung von al-
tersgerechten Wohnungen an zentraler Lage» abgestimmt .

Wie kam es zu dieser Initiative? Sowohl das Altersheim Schénenbtihl, als auch das Altersheim
Boden in Trogen litten zuvor an einer starken Unterbelegung mit entsprechenden finanziel-
len Defiziten. So hat man vorerst die beiden Heime unter gemeinsame Leitung gestellt, was
den personellen Austausch bei schwankenden Belegungen erméglichte. Doch auch dies war
nicht zielfihrend, so dass die Gemeinderate von Speicher und Trogen entschieden, fir bei-
de Gemeinden nur ein Heim zu betreiben. Da das Altersheim Boden baulich und betrieblich
geeigneter war, entschied man, das Altersheim Schénenbuhl zu schliessen. Aufgrund dieser
Schliessung forderten die Initianten den Gemeinderat auf, den Senioren in Speicher ein stan-
desubliches Altersheim zur Verfiigung zu stellen. Einerseits genlgten die bereit gestellten
Zimmer im Hof Speicher nicht, andererseits bedinge eine Verlegung der Senioren ins Alters-
heim Boden nach Trogen ein herauslosen aus dem gewohnten Umfeld.

Die eingereichte Initiative wurde vom Gemeinderat zum Anlass genommen, zusammen mit den
Erkenntnissen aus dem Uberarbeiteten Altersleitbild, die verschiedenen Mglichkeiten von Woh-
nen im Alter zu Uberprifen. Dem grundsatzlichen Anliegen der Initiative, dass auch fur &ltere
Menschen Raum und Platz in Speicher vorhanden sein muss, pflichtete der Gemeinderat bei.

Aus der Uberarbeitung des Altersleitbilds Speicher-Trogen durch eine gemeindeiibergreifende
Kommission haben sich wertvolle Hinweise auf die Entwicklung der Altersstruktur ergeben.
Das klassische Altersheim wird dabei durch ein maglichst langes selbstbestimmtes \WWohnen mit
Unterstitzung durch Spitex-Dienstleistungen abgel6st. Dies muss dabei nicht unbedingt in der
angestammten, allenfalls zu grossen und nicht altersgerechten Wohnung oder Haus mit Trep-
pen und Schwellen sein, sondern kann auch in einem neuen « Zuhause der Zukunft » passieren.

Zudem stellte der Gemeinderat auch fest, dass in Speicher eine steigende Nachfrage nach
altersgerechten, kleineren und preisgiinstigen Wohnungen besteht, wie sie zum Beispiel
die Genossenschaft Alterssiedlung anbietet. Seit der Er6ffnung des Hofs Speicher, mit sei-
nen erganzenden Angeboten in unmittelbarer Néhe, besteht fur die Wohnungen in der
bestehenden Alterssiedlung eine Warteliste.

Deshalb war der Gemeinderat der Ansicht, die Férderung altersgerechter Wohnungen ent-
spreche den Bedurfnissen der alteren Bevolkerung und wollte sich von den Stimmberech-
tigten den Auftrag erteilen lassen, ein Projekt zur Erstellung altersgerechter Wohnungen
an zentraler Lage auszuarbeiten.

' Auszug aus dem Edikt und das Resultat der Abstimmung sind einsehbar unter www.speicher.ch unter der
Rubrik > Aktuell > News.



Daraus ergaben sich zwei voneinander unabhangige Abstimmungsvorlagen: Es konnte Gber
die Initiative «Pro Altersheim Speicher» und die Vorlage «zur Erstellung von altersgerechten
Wohnungen an zentraler Lage» abgestimmt werden, wobei der Gemeinderat die Empfeh-
lung abgab, die Initiative abzulehnen und die Vorlage anzunehmen.

2.2. Erster Umsetzungsversuch

Im Anschluss an die Abstimmung wurde von Seiten Gemeinderat die Anstrengung unter-
nommen, die Initianten und weitere Vertreter in einer gemeinsamen Arbeitsgruppe zu verei-
nen, mit dem Ziel, gerechten Wohnraum fir die &ltere Generation zur Verfligung zu stellen.

Um die konkreten Uberlegungen fiir eine magliche neue Alterssiedlung in Speicher weiter
zu konkretisieren, fuhrte die Arbeitsgruppe Wohnen im Alter (WIA) zusammen mit einem
spezialisierten Buro eine reprasentative Umfrage bei 500 Einwohnerinnen und Einwohnern
im Alter von Uber 55 Jahren durch.

Die grosse Mehrheit der Antworten wirden dabei eine bezahlbare und altersgerechte Miet-
wohnung mit Lift an zentraler Lage in Speicher begrissen. Dabei sollen externe Dienste
ermoglicht werden. Die Wohnungsgrosse soll zwischen 1.5 bis 2.5 Zimmern liegen und
mit einem wohnungseigenen Aussenraum ausgestattet sein. Tiefgaragenplatze sind eher
von untergeordneter Bedeutung.

Mit der Arealentwicklung Hinterdorf im Jahr 2013 (Liegenschaften Linde, Post und UBS)
wurde versucht, das Bedurfnis der zentrumsnahen altersgerechten Wohnungen gemass
der Arbeitsgruppe «Wohnen im Alter» zu integrieren. Die erarbeiteten Studienbeitrage
zeigten auf, dass eine Finanzierung der Wohnungen schwierig ware. Zudem wurden Lie-
genschaften an andere Grundeigentiimer verkauft, was eine gesamtheitliche Realisierung
der aufgezeigten Projekte beziehungsweise des Siegerprojektes verunmaoglichte.

2.3. Standort Oberwilen

Im Jahr 2018 wurden die Arbeiten zur Umsetzung des Abstimmungsergebnisses vom
29. Méarz 2009 «zur Erstellung von altersgerechten Wohnungen an zentraler Lage» wie-
der aufgenommen. Die Arbeitsgruppe «Neue Alterssiedlung Speicher» (NAS) hat verschie-
dene Standorte evaluiert und bewertet. Dabei wurde auch eine Integration in die damals
geplante Uberbauung Unterdorf gepriift. Aufgrund der notwendigen starkeren Marktaus-
richtung des Unterdorfs wurde die Integration aber nicht weiter verfolgt. Es zeigte sich,
dass der Standort Oberwilen in der Verldngerung der bestehenden Alterssiedlung, insbe-
sondere auch aufgrund der Zentrumsndhe und dem nahen Bezug zum Hof Speicher, im-
mer noch der beste Standort ist.

Daraufhin hat der Gemeinderat Kontakt mit dem Vorstand der Genossenschaft Alterssied-
lung aufgenommen. Dieser hat sich bereit erklart, eine Planung und Projektierung anzu-
gehen, um das Beddrfnis von altersgerechten und bezahlbaren Wohnungen abzudecken.



Es wurde ein erstes Projekt erarbeitet, welches der Baubewilligungskommission (BBK) als Bau-
ermittlung eingereicht wurde. Infolge dessen empfahl die BBK aufgrund von Art. 18 Baure-
glement ein Sondernutzungsplanverfahren, in dem die &ffentlichen Interessen der Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen sowie die Bauweise 6ffentlich-rechtlich geregelt werden sollen.

Der Gemeinderat und die Kommission fur Planung / Gemeindeentwicklung (PLK) sehen
den Standort Oberwilen als optimale und zentrumsnahe Lésung. Die Wege ins Dorf sind
kurz und stufenlos. Entsprechend unterstitzte der Gemeinderat die Genossenschaft Alters-
siedlung in der weiteren Planung beziehungsweise in der Ausarbeitung des notwendigen
Uberbauungsplans. Zudem hat der Gemeinderat in Absprache mit der evangelisch-refor-
mierten Kirchgemeinde in einem Grundsatzentscheid beschlossen, das notwendige Land
im Baurecht der Genossenschaft Alterssiedlung abzugeben (wie bereits beim bestehenden
Gebaude der Alterssiedlung und beim Hof Speicher).

Die Kommission Gutes Alter Speicher-Trogen (GAST)? unterstitzt die Anstrengungen der Ge-
nossenschaft Alterssiedlung zur Erarbeitung des Uberbauungskonzepts und die Gemeinde
Speicher bei der rechtsverbindlichen Umsetzung des Uberbauungsplans. Es zeigt sich, dass das
geplante Angebot ein echtes Bedirfnis der dlteren Menschen ist. Gemass den Kenntnissen und
Prognosen von GAST besteht ein nicht diskutierbarer Bedarf an altersgerechten Wohnungen,
welche ein Zuhause fur Menschen bieten, die heute in zu grossen Wohnungen oder Hausern
leben, wo sie zudem noch Treppen steigen und andere Hindernisse Gberwinden mussen.

3. Uberbauungskonzept als Grundlage zum Uberbauungsplan

3.1. Ausgangslage

Die Genossenschaft Alterssiedlung ist keine staatsgebundene Organisation, entsprechend
ist das 6ffentliche Beschaffungsrecht nicht anzuwenden. Fir die Projektausarbeitung der
fur den Uberbauungsplan Oberwilen notwendigen Planungsgrundlage wurde von der Ge-
nossenschaft ein Studienauftrag an Schraner Partner Architektur vergeben.

Grundlagen fir die Projektierung sind einerseits der aktuelle und prognostizierte Bedarf
an glnstigen Alterswohnungen und andererseits der politische Auftrag basierend auf der
Abstimmung vom 29. Marz 2009.

Im bestehenden Mehrfamilienhaus (Baujahr 1985) werden aktuell 10 preisgtinstige Woh-
nungen zur Verflgung gestellt. Dieses Angebot soll aufgrund der durchgefihrten Pla-
nungsarbeiten mit einem angrenzenden Neubau um ca. 16 weitere preisglinstige und
altersgerechte Wohnungen erweitert werden.

Das vorliegende Uberbauungskonzept ist kein fertiges Bauprojekt. Es ist lediglich eine Pla-
nungsgrundlage fir den grundeigentiimerverbindlichen Uberbauungsplan. Der Uberbau-

2 Siehe dazu das Behordenverzeichnis auf www.speicher.ch unter der Rubrik > Politik > Behérden / Kommissionen.
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ungsplan lasst, wo notwendig und maoglich, einen Planungsspielraum offen, so dass das
Uberbauungskonzept weiter vertieft, optimiert und tberarbeitet werden kann, um es auf
Grundlage des Uberbauungsplans zur Baureife zu bringen.

3.2. Wirtschaftlichkeit und Gebaudevolumen

Um der Vorgabe fir ein Angebot von glinstigem Wohnraum im Alter gerecht zu werden,
sind betreffend der Gebaudeorganisation (Erschliessung und Anordnung der Wohnungen)
von der Genossenschaft Alterssiedlung zusammen mit dem Architekturbtro verschiedene
Losungen unter Einbezug der Kostenrichtwerte gepriift und verglichen worden.

Dabei hat sich herausgestellt, dass sich die Form einer einblindigen Gangerschliessung mit
einem an der Aussenwand des Gebdudes liegendem, naturlich belichtetem Erschliessungs-
flur als die Geeignetste anbietet. Die Erschliessung dient dabei auch als Begegnungs- und
Aufenthaltsraum. Fur die vorliegende Variante mit vier Geschossen und vier Wohnungen
pro Geschoss zeigen sich im Vergleich mit anderen Varianten tiefe Investitionskosten, was
sich positiv auf bezahlbare Wohnungen auswirkt.

Die Fortfihrung am bestehenden Standort der Alterssiedlung sowie die Geschossigkeit
mit vier vollwertigen Geschossen und einem teilweise sichtbaren Untergeschoss nehmen
Bezug zum Nachbargebdude Zaun 7 vom Hof Speicher.

Ausfihrliche Beschattungsstudien * haben ergeben, dass sich das geplante Volumen gegen-
Uber einer Variante mit 3 vollwertigen Geschossen und einem Dachgeschoss nicht negativ
auf die benachbarten Gebdude auswirkt. Gegenuber einer Regelbauweise mit Firsthohe
ergeben sich zudem, aufgrund der Stellung der Baute im Hang und der Bertcksichtigung
des Hangverlaufs, weniger Beschattungsstunden auf die Anstosserliegenschaften.

3.3. Stellung im Hang

Die Ausrichtung des Neubaus orientiert sich entlang den Hohenkurven, gleich wie die Ge-
baude vom Hof Speicher. Andere Stellungen im Geldnde, zum Beispiel senkrecht zu den
Hohenlinien wurde durch die Genossenschaft Alterssiedlung und das Architekturbiro ge-
prift und im Weiteren in den Beratungen in der PLK diskutiert. Eine Stellung senkrecht zu
den Hohenlinien konnte aufgrund des starken Gelédndeanstiegs nur mit einer vertikalen
Staffelung und grossen unerwiinschten Eingriffen ins Terrain ausgefihrt werden. Mit der
Terrassierung entstiinde an dieser Lage zudem ein véllig neuer Gebaudetypus, der einer
Einpassung ins Ortsbild widersprechen wirde. Aufgrund der héheren Baukosten ware zu-
dem die Wirtschaftlichkeit und damit das Angebot an kostenglnstigen Wohnungen in
Frage gestellt.

3 Siehe dazu auch die Unterlagen zum Uberbauungsplan Oberwilen auf www.speicher.ch unter der
Rubrik > Aktuell > News.



3.4. Konzept fiir Fassaden, Materialisierung und Farbgebung

Das Gebaude soll mit einer energetisch hochwertigen hinterltfteten Fassade erstellt wer-
den. Die Oberflache wird strukturiert und in einem der Umgebung angepassten, zurick-
haltenden Farbton gehalten. Mogliche Materialien sind Eternit, Naturschiefer oder Holz.
Durch das mehrfach leichte Knicken der Fassaden des Baukorpers werden die effektiven
Fassadenlangen optisch gebrochen und so die Ansichten reduziert. Die Ausbildung der
erdberthrenden Teile als Sockelgeschoss und die Materialisierung des Eingangsgeschos-
ses sind noch nicht abgeschlossen und folgen in den nachsten Planungsschritten. Mittels
den expliziten Sonderbauvorschriften ist eine Einpassung ins Ortsbild aber in jedem Fall ge-
wahrleistet*. Das Flachdach wird 6kologisch wertvoll begriint und gemass den gesetzlichen
Bestimmungen mit einer Fotovoltaikanlage ausgeristet. Der Dachaufbau dient gleichzeitig
der notwendigen Retention, zum Beispiel bei Starkniederschlagen.

3.5. Konzept fiir die Umgebung

Die Genossenschaft Alterssiedlung hat in Zusammenarbeit mit Pauli Stricker Landschafts-
architekten die Umgebungsgestaltung und die Erschliessung bereits konzipiert. Auf dem
Niveau des Eingangsgeschosses soll zusammen mit der bestehenden Alterssiedlung ein
hof- und parkahnlicher Zugangs- und Aufenthalts-Aussenraum aufgespannt und gestal-
tet werden. Uber diesen gelangt man entweder tber Treppen oder den Lift auch auf das
Niveau vom Erdgeschoss. Auf diesem Niveau wird nochmals ein halboffentlicher Begeg-
nungsbereich zwischen dem neuen und dem bestehenden Gebaude ausgestaltet. Dieser
Bereich wird mit einer Ergdnzung des Wegnetzes stufenlos direkt mit dem Hof Speicher
verbunden. Durch die Lage des Baukorpers kann den Erdgeschosswohnungen mit mini-
malen Terraineingriffen und Trockensteinmauern ein privater Aussenraum zur Verfligung
gestellt werden. Entlang der bestehenden Erschliessungsstrasse Oberwilen wurde bereits
der Raum fur ein spateres mogliches Trottoir beriicksichtigt.

3.6. Grundlage fiir Umsetzung in Uberbauungsplan

Das durch die Genossenschaft Alterssiedlung erarbeitete Uberbauungskonzept bildete
die Grundlage fir die Erarbeitung des Uberbauungsplans geméss Art. 39 des kantona-
len Baugesetzes. Wichtige Punkte fur die Einordnung des Neubaus ins Orts- und Land-
schaftsbild bezluglich Materialisierung, Volumetrie und Umgebungsgestaltung werden
im Uberbauungsplan grundeigentiimerverbindlich festgelegt. Damit wird gewéhrleistet,
dass das zuklnftige Zuhause fur altere Menschen sich auch gut in das Gesamtgefige
des Dorfes einbettet.

4 Siehe dazu die Sonderbauvorschriften zum Uberbauungsplan, insbesondere Art. 9 ff. auf www.speicher.ch
unter der Rubrik > Aktuell > News.
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4. Die Regelungen im Uberbauungsplan Oberwilen

Festlegungen Hinweise

Umgrenzung Plangebiet Bauten bestehend, geméiss AV-Daten

Baufeld A Verkehrsflache bestehend, geméss AV-Daten

Baubereich B [ Trottoir/ Fussweg bestehend, geméss AV-Daten
Bauten mit Bestandsgarantie [ /-] cewssseroffen cingedolt bestehend, gemass AV-Daten

Griinbereich Gewasserraum geméss RRB vom 23.10.2012

Raumsicherung Trottoir Gewasserraum eingedolt gemass RRB vom 23.10.2012

=
I

Vorplatzbereich privat [ ] Erschiiessungsbereicn privat

Freiraum Sichtinie 7] mostetpiatz fur Motortahizeuge

Richtungspunkt Fussweg dffentich ~ -==e=e- Sichtiinie geméss VSS-Norm 40 273a

Hauszugang Tiefgarage Projekt Architekt  projektiert

2Zu- | Wegfahrt Tiefgarage Hohenkurven, 1.00 m gewachsenes Terrain

Tiefgarage Angenommener Niveaupunkt fiir Bestimmung der Abweichung RBW
Wendeplatz

Parkplatz Velo

Parkplatz Besucher

Entsorgung

Begegnungsplatz (halboffentiich)

eeeocoems» S [ IN[E80O

Begegnungsplatz (offentlich)

Abbildung: Uberbauungsplan Oberwilen inklusive Legende$

> Originalplan einsehbar auf www.speicher.ch unter der Rubrik > Aktuell > News.
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4.1. Grundsatz

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG), welches an der Abstim-
mung vom 3. Mérz 2013 mit einer hohen Zustimmung angenommen wurde, regelt in seinen
Zielen und Grundsatzen, wie sich unser Lebensraum gestalten und entwickeln soll. Einerseits
sind die Kantone und damit auch die Gemeinden verpflichtet, die Siedlungsentwicklung nach
innen zu lenken und die Siedlungen in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Definiert ist auch, dass
je dichter eine Uberbauung ist, umso mehr Qualitdt muss in der Aussenraumnutzung vorhan-
den sein. Zudem mussen die Siedlungen nach den Bedrfnissen der Bevélkerung gestaltet wer-
den, was auch heisst, dass altere Menschen Anspruch auf altersgerechten Wohnraum haben.

4.2. Perimeter

Im Vorfeld des Uberbauungsplanverfahrens wurden Inhalt und Umfang eines maglichen
Sondernutzungsplanes zusammen mit den zustandigen kantonalen Instanzen und Kom-
missionen der Gemeinde definiert. Dabei wurde festgestellt, dass es Sinn macht, das Ge-
biet mit der bestehenden Alterssiedlung ebenfalls in den Uberbauungsplan zu integrieren.
Dadurch kann ein ltuckenloser Planungsperimeter, auch fur einen moglichen spateren Er-
satzbau der bestehenden Alterssiedlung, geschaffen werden.

4.3. Zonenkonformitat

Der Uberbauungsplan befindet sich seit der Ortsplanung von 1993 in der Zone fir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen. In der aktuellen Ortsplanungsrevision wird an der bestehenden
Zonierung keine Veranderung vorgenommen, die Nutzung wird nicht in Frage gestellt. Mit
dem Innenentwicklungskonzept (notwendig aufgrund des neuen Raumplanungsgesetzes)
wird bekraftigt, dass die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen fur entsprechende Nut-
zungen bereit zu stellen beziehungsweise mit einer Sondernutzungsplanung der Uberbau-
ung frei zu geben ist. Es erweist sich als zweckmassig, die noch bestehende Restfldche der
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen der gleichen Nutzung zuzufhren, wie sie bereits
angrenzend mit Seniorenresidenz mit Pflegezentrum und Alterssiedlung besteht. Eine Bau-
landhortung ist nicht im Sinne der Gbergeordneten Gesetzgebung.

In den Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sind nach Art. 26 des kantonalen Bauge-
setzes nur 6ffentliche oder 6ffentlichen Interessen dienende Bauten und Anlagen zuldssig.
Das Baureglement bestimmt, inwieweit die Zonen fir &ffentliche Bauten und Anlagen auch
Sekundéarnutzungen und privaten Tragerschaften offenstehen. Nach Art. 18 des Bauregle-
ments der Gemeinde Speicher sind in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen auch
Bauten und Anlagen privater Tragerschaften sowie Sekundarnutzungen zuldssig, sofern
sie eine Aufgabe im offentlichen Interesse erfillen. Der Gemeinderat erldsst dabei fir die
Sicherstellung der 6ffentlichen Interessen, insbesondere der Zuganglichkeit und Ben(tzung,
entsprechende Vorschriften oder Auflagen.
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Nach Art. 25 Bst. e der Verfassung des Kantons setzen sich Kanton und Gemeinden in Ergéanzung
der privaten Initiative und der personlichen Verantwortung sowie im Rahmen der verfigbaren
Mittel neben anderem zum Ziel, dass alle Menschen, die wegen Alters, Gebrechlichkeit, Krank-
heit oder Behinderung der Hilfe bedurfen, ausreichende Pflege und Unterstitzung erhalten.

Der Uberbauungsplan Oberwilen bezweckt nach Art. 3 der Sonderbauvorschriften unter
anderem die Schaffung von Wohnraum fir altersgerechtes Wohnen durch eine private Tra-
gerschaft. Die als Tragerschaft vorgesehene Genossenschaft Alterssiedlung Speicher will
in Ergédnzung zur bestehenden Alterssiedlung Oberwilen die geplanten Alterswohnungen
so auslegen, dass ein autonomes Wohnen bis ins hohe Alter méglich bleibt. Die Lage, Er-
schliessung und Grundrisse der erweiterten Alterssiedlung lassen bei Bedarf sowohl Ange-
bote fur Pflege und Unterstitzung im Alltag als auch schnelle Interventionen in Notfallen
zu. Das verfassungsmassige Ziel der ausreichenden Pflege und Unterstiitzung élterer hilfs-
bedurftiger Menschen und das offentliche Interesse an der erweiterten Alterssiedlung in
der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen werden eingehalten.

Im Rahmen des Baurechts werden weitere Bestimmungen zur Zuganglichkeit und Mie-
terschaft geregelt®.

6 Siehe dazu Kapitel 7 dieses Edikts.
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4.4. Bebauung und Gestaltung

Der Kanton hatim Rahmen der gesetzlichen Vorgabe der Innenentwicklung eine Arbeitshil-
fe erarbeitet, welche sich auch der Férderung der gestalterischen und ortsbaulichen Quali-
tat widmet und dafur Kriterien formuliert’. Es ist darauf zu achten, dass:

mit der Siedlungsentwicklung gegen innen die Freiraumqualitdt wichtiger wird.
Gut nutzbare und griine Freirdume sind ein massgebliches Qualitatsmerkmal im
Siedlungsraum. Neue Quartiere sollen eine zusammenhangende bauliche und
freirdumliche Struktur aufweisen.

Baukorper sich am gewachsenen Terrain ausrichten. Natlrliche Gefalle mit
Wiesen und Garten bis an die Aussenmauern der Gebdude fihren die Landschaft
in die Siedlung hinein.

Neubauten sich in die bestehende Typologie einordnen missen. Das Bewahren
von ortstypischen Proportionen fordert eine identitatsstiftende Wirkung. Ortstypische
Proportionen sollen nur in Ausnahmefallen mit schlissigen, ortsbaulichen Begrin-
dungen durchbrochen werden durfen.

auf die ortstypischen Eigenheiten und Grundmasse, aber auch auf die Wahrung
von unverbauter Freiflache Rucksicht zu nehmen ist. Gebaute Volumen sind immer
raumbildende Elemente. Sie begrenzen Strassenrdume und Platze in ihrer Ausdeh-
nung und Form. Die Anzahl zulassiger Geschosse der Bauten wirkt stark raumbildend
und ist deshalb von grosser Bedeutung. Grundsatzlich gilt, dass sich die Geschosszahl
an den umliegenden Bauten orientiert.

Durchsichten und Sichtachsen wesentliche Elemente einer Siedlung oder eines
Ortsbildes sind. Insbesondere den Durchsichten zur Landschaft ist Rechnung
zu tragen.

Parkplatze moglichst unterirdisch und konzentriert zu erstellen sind.

das Flachdach oft ein neues Element im bebauten Geflge ist. Der Gestaltung der
Dachrander ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Zudem ist auf Dachaufbauten
maoglichst zu verzichten. In historischen Ortskernen wirken Flachdacher auf
Hauptbauten meist fremd. Die Begriinung von Flachdachern ist ein erwiinschtes
Gestaltungselement. Dachbegrinungen sind 6kologisch sinnvoll. Die Kombination
von Solaranlagen und Dachbegriinung ist durchaus maéglich.

7 Die kantonale Arbeitshilfe ist einsehbar auf der Webseite des Kantons oder auf www.speicher.ch unter der
Rubrik > Aktuell > News.
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- das natlrliche Terrain respektiert werden muss und die Bauten auf die bestehende
Topografie auszurichten sind. Baume, Straucher und Garten pragen den Charakter
eines Orts und verkérpern Wohnqualitat.

Entsprechend diesen und den gesetzlichen Anforderungen gemass kantonalem Baugesetz
wurden die Sonderbauvorschriften des Uberbauungsplans Oberwilen erarbeitet.

Mit dem klar definierten Baufeld und dem Baubereich fr einen zuktnftig moglichen Ersatz-
bau des bestehenden Gebdudes wird ein grosszugiger Aussenraum definiert, welcher in de-
finierten Bereichen genutzt werden kann. Durch das in das Gelande riickversetzte Volumen
werden die Abstande zu bestehenden Bauten fur deren Bewohner angenehm erweitert.

A

Abbildung: Umgebungsplan zum Uberbauungsplan Oberwilen?®

Gegenuber der definierten Regelbauweise wird gemass der Moglichkeit von Art. 41 des
kantonalen Baugesetzes in der Vertikalen abgewichen?®. Das in der kantonalen Bauverord-
nung geregelte Attikageschoss, welches als Dachgeschoss zu zahlen ware, wird bis zur
Fassade geschlossen. Einzig durch dieses «Auffullen» der definierten Rickversetzung wird
das oberste Geschoss zum rechtlichen zusatzlichen Vollgeschoss, ohne dass ein zusatzli-
ches Stockwerk entsteht. Dadurch wird aber die Nutzung auf der gesamten Gebaudegrund-

& QOriginalplan einsehbar auf www.speicher.ch unter der Rubrik > Aktuell > News.
° Die Abhandlung und der Umgang zur Regelbauweise ist im Detail im Planungsbericht, insbesondere im Kapitel 7,
nachzulesen (www.speicher.ch unter der Rubrik > Aktuell > News)
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flache maglich, was positive Effekte beziiglich der internen Erschliessung und Wohnnutzung
hat. Gegen aussen sind keine untypischen und verunklarenden An- und Aufbauten notwendig
(z.B. fur Treppen- und Lifterschliessungen) und das Volumen kann, analog der appenzellischen
Bauweise, kompakt gehalten werden. Aufgrund der Definition ist das oberste Geschoss auch
als talseitig sichtbares Geschoss zu zahlen.

Mit dieser Anpassung der Regelbauweise geht auch die Erhéhung der Gebdudehohe einher,
da diese an der Fassade gemessen wird. Diese wird um das zu einem Vollgeschoss erweiterte
Attikageschoss (2.82 m) tberschritten.

Allerdings wird die mégliche Firsthohe um 1.68 m unterschritten, was gegentiber den Anstos-
senden einen erheblichen Vorteil hat, wirde doch ein First zusammen mit einer Schragdach-
flache eine wesentliche Besonnungs- und Sichtbehinderung darstellen. Die geplante Bauweise
mit Flachdach hat auch fur die Aufsicht von der Ferne positive Einfltsse. Der Kirchhtigel wird
durch das ruhige Volumen weniger beeintrachtigt.

Abbildung: Das Gebaude ist weniger hoch als die zulassige Firsthéhe

Bedingt durch die bessere Nutzung des obersten Geschosses wird auch die mégliche Brutto-
geschossflache erweitert. Mit den Ubergeordneten Zielsetzungen der inneren Entwicklung
vereinbar, wird mit dem Uberbauungsplan ein Ausnitzungsbonus von 10 % gewahrt. Dies
entspricht einer zusatzlichen Bruttogeschossfléche tiber den gesamten Uberbauungsplan-
perimeter von 249 m?. Im Vergleich mit den umgebenden grossen Bauvolumen passt sich
der Uberbauungsplan Oberwilen und das ihm zugrundeliegende Uberbauungskonzept gut
in die gebaute Umgebung ein.
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Mit der festgeschriebenen Dachbegriinung wird die verloren gegangene Grunflache hoch-
wertig ersetzt. Durch einen vielféltigen und 6kologisch wertvollen Dachaufbau, welcher
gleichzeitig als Retentionsflache genutzt werden kann, kann ein wesentlicher Beitrag zur
Biodiversitat geleistet werden. Zudem wird der Dachrand zur Untersttzung eines klaren
einfachen Volumens minimal und durchlaufend gehalten.

Die definitive Festlegung der Fassadenmaterialisierung wird im noch durchzuftihrenden
Baubewilligungsverfahren festgelegt. Der Uberbauungsplan gibt dazu aber klare Gestal-
tungsrichtlinien. So sind ortsuntypisch verputzte und helle Fassaden nicht zuldssig. Als
Oberflachenmaterial kommen nur Eternit, Naturschiefer oder Holz in Frage, welche farblich
zurtickhaltend ausgefthrt werden mussen. Die Materialisierung wird durch die Baubewil-
ligungskommission gepruft, wobei diese flr die Beurteilung auch externe Fachgutachten
einholen sowie Bemusterungen verlangen und Auflagen erlassen kann.

4.5. Umgebung und Aussenraum

Mit dem klar definierten Baufeld und dem Baubereich entsteht ein grosszlgiger Aussen-
raum, welcher mit der bestehenden Wiese des Kirchhtigels verschmilzt. Fir die Materialisie-
rung der Umgebung werden ebenfalls typische und einheimische Materialien und Pflanzen
verwendet. Mit eingekiesten Fldchen, Trockensteinmauern und extensiven Wiesen, Baumen
und Stréduchern (welche im Baubewilligungsverfahren zu definieren sind) wird die Artenviel-
falt gefordert und der kantonale Ratgeber «Natur im Siedlungsraum, Praktischer Ratgeber,
AR 2. Auflage 2020» '° berticksichtigt.

Aufgrund der typischen Stellung der Gebaude (Neubau und spater moglicher Ersatzbau) ent-
lang dem Hangverlauf wird auf das gewachsene Terrain maximal Rucksicht genommen und
die sichtbaren Eingriffe auf ein Minimum beschrankt. Diese Stellung von Bauten ist nicht nur
historisch typisch fur das Appenzellerland, sie ist auch heute noch tberall zu sehen und aktu-
ell. Wirden die Gebaude quer zum Hangverlauf angeordnet, hatte das fur Hauszugange, Um-
gebungsgestaltung und Belichtung der Erdgeschosse massive, sichtbare Verunstaltungen des
naturlichen Hangverlaufs zur Folge. Diese Konsequenzen waren an diesem Ort nicht vertretbar.

Der Umgebungsschutz fiir die evang.-ref. Kirche, das Pfarrhaus und den Kindergarten auf
dem Kirchhtuigel wird Uber die grosse dazwischenliegende und gesicherte Griinzone und
dem Abstand zum Perimeter des Uberbauungsplans Oberwilen gewéhrleistet. Schliesslich
bildet die Rucksichtnahme auf das Ortsbild und namentlich auf die Kulturobjekte auf dem
Kirchhiigel eine wesentliche Zielsetzung des Uberbauungsplans Oberwilen.

4.6. Erschliessung, Entwasserung, Entsorgung und Energie

Der Uberbauungsplan regelt die einfache und platzsparende Erschliessung des aktuell ge-
planten Neubaus inklusive der spater maglichen Ersatzbaute der bestehenden Alterssied-

19 Siehe dazu auch die Unterlagen zum Uberbauungsplan Oberwilen auf wwwi.speicher.ch unter der Rubrik > Aktuell > News.
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lung. Mit einer kurzen und in das Terrain integrierten Zufahrt in die Tiefgarage wird das
Geldnde berlcksichtigt und wenig Flache fur Erschliessungsanlagen verbaut.

Fur Anlieferungen mit grésseren Fahrzeugen wird ein Wendeplatz festgelegt. Dadurch wird
die Sicherheit gewahrleistet beziehungsweise Rickwartsfahrten verhindert.

Fur die Anzahl der Bewohner- und Besucherparkplatze werden anerkannte Normen und
Richtlinien fur «altersgerechte Wohnbauten» '" angewendet. Aufgrund der Erfahrungen
der Genossenschaft Alterssiedlung werden etwas mehr Parkplatze gefordert als nach der
Richtlinie notwendig waren (ein Parkplatz pro zwei Wohnungen anstatt pro drei Wohnun-
gen). Zusatzlich werden separate Besucherparkplatze ausgeschieden. Ebenfalls aufgrund
der Erfahrungen werden fir die definierte Nutzung mehr behindertengerechte Parkplatze
gefordert als nach anerkannter Praxis notwendig waren. Zusatzlich wird ein Car-Sharing
Parkplatz gefordert. Damit wird einem immer grosseren Bedirfnis Rechnung getragen. Die
Tiefgarage wird bereits auf die Mdglichkeit von E-Ladestationen ausgerUstet.

Die Fusswegerschliessung erfolgt einerseits Gber die Strasse Oberwilen und andererseits Gber
einen neu zu erstellenden stufenlosen Fussweg Richtung Hof und Dorf. Dadurch kann ein
kurzer und direkter Weg ins Dorf und eine gewtinschte Verbindung mit dem Hof Speicher
hergestellt werden. Im Uberbauungsplan wird zudem vorausschauend Raum fiir ein neues
Trottoir gesichert, welches nach Bedarf zu einem spateren Zeitpunkt erstellt werden kann.
Die gesamte Umgebung inklusive wenig benutzter Verkehrsflachen sind moglichst versi-
ckerungsfahig auszufiihren. Auf bestehende Quellen und Leitungen ist nach Moglichkeit
Rucksicht zu nehmen, diese Regelungen erfolgen aber privatrechtlich.

Fur die Entsorgung wird ein Unterflur-Kehrichtbehélter vorgeschrieben. Dies entspricht
dem Entsorgungskonzept der Gemeinde und der A-Region.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu Anschlussméglichkeiten an das Fernwarmenetz
wird ein Anschluss naturlich priorisiert. Sollten sich im Rahmen der weiteren Projektie-
rung alternative quartierinterne Lésungen als energetisch gleichwertig erweisen, sind auch
autonome Varianten vorstellbar.

" Siehe dazu auch die Unterlagen zum Uberbauungsplan Oberwilen auf www.speicher.ch unter der
Rubrik > Aktuell > News.
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5. Der bisherige Planungsablauf

Die Erarbeitung des Uberbauungskonzepts als Grundlage fir den Uberbauungsplan er-
folgte gemass Pflichtenheft der Kommission fur Planung / Gemeindeentwicklung (PLK) in
enger Beratung und Entwicklung zwischen Architekt, Genossenschaft Alterssiedlung und
Kommission. Die PLK ist mit Fachleuten gut durchmischt' und kann als politisch unab-
hangige Kommission qualitative Aussagen zu Projekten machen. Entsprechend wurde das
Uberbauungskonzept an mehreren Sitzungen in Varianten diskutiert, Giberpriift und ver-
bessert, so, dass es den ortsplanerischen und ortsbaulichen Zielen entspricht und im Rah-
men der kantonalen Vorprifung auch fur gut befunden wurde.

Nach Verabschiedung des Uberbauungskonzepts als Grundlage fir den Uberbauungsplan
wurde der Uberbauungsplan Oberwilen durch die PLK und den Gemeinderat erarbeitet.

Der Uberbauungsplan selber untersteht einem definierten Verfahren geméss kantonalem
Baugesetz. Nach der Erarbeitung des Uberbauungsplans samt Planungsbericht wurde dieser
von den kantonalen Amtern vorgepriift '*. Mit der darauffolgenden Bereinigung wurden
zusatzlich notwendige Nachweise erbracht, sodass fiir den vorliegenden Uberbauungsplan
ein Antrag auf Genehmigung in Aussicht gestellt wird.

Der Uberbauungsplan und das Uberbauungskonzept inklusive Modell wurden im An-
schluss den Anstossenden an einem Informationsabend und der Bevolkerung am Forum
vom 9. September 2021 vorgestellt. Die Moglichkeit der ordentlichen Mitwirkung fir die
gesamte Bevolkerung geméss Raumplanungsgesetz erfolgte vom 10. September bis 11. Ok-
tober 2021. Die drei eingegangenen Eingaben wurden durch PLK und den Gemeinderat
beraten und mit Beschluss an der Sitzung vom 7. Dezember 2021 einzeln beantwortet 4.
Anpassungen am Uberbauungsplans Oberwilen waren aufgrund der Mitwirkung bezie-
hungsweise der Beurteilung der Mitwirkungsbeitrage nicht erforderlich.

Im Anschluss an das Mitwirkungsverfahren erfolgte die 6ffentliche Auflage vom 15. Janu-
ar bis 14. Februar 2022. Mit der Auflage ordnete der Gemeinderat im Sinne einer offenen
Kommunikation die Visierung des eng begrenzten Baufeldes an.

Wahrend der Auflagefrist gingen zwei Einsprachen ein, wobei eine Einsprache wieder zu-
riickgezogen wurde. Uber die verbliebene Einsprache hat der Gemeinderat an der Sitzung
vom 2. November 2022 entschieden und den Uberbauungsplan gleichzeitig dem fakultati-
ven Referendum unterstellt. Die Frist fUr das fakultative Referendum lief vom 19. November
bis 19. Dezember 2022. Das fakultative Referendum ist zustande gekommen.

12 Siehe dazu das Behordenverzeichnis auf www.speicher.ch unter der > Politik > Behérden / Kommissionen.

3 Die Abhandlung und der Umgang mit der kantonalen Vorprifung ist im Detail im Planungsbericht, Kapitel 9,
nachzulesen (www.speicher.ch unter der Rubrik > Aktuell > News).

4 Die Abhandlung und der Umgang mit den Eingaben im Mitwirkungsverfahren ist im Detail im Planungsbericht,
Kapitel 8 und der Tabelle im Anhang zum Planungsbericht, nachzulesen (www.speicher.ch unter der
Rubrik > Aktuell > News).
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Gegen den Einspracheentscheid des Gemeinderates haben die Einsprechenden Rekurs
beim Departement Bau und Volkswirtschaft angemeldet. Der Rekurs wird erst nach der
Abstimmung behandelt ™.

6. Die Abwagung der Interessen

Die Raumplanung und ihre Regeln definieren den Lebensraum der Zukunft, ihre Umset-
zung und Einhaltung pragen die Siedlungsentwicklung. Dabei ist die Interessenabwagung
das zentrale Instrument wie die verschiedenen Interessen einer Planung - von der Einhal-
tung der Gesetzesbestimmungen Uber die 6ffentlichen Interessen bis hin zu bekannten
privaten Interessen - ermittelt, bewertet und aufeinander abgestimmt werden. Die Ziele
und Grundsatze des Raumplanungsgesetzes bilden dazu die Grundlage.

Die Interessen an unserem Lebensraum werden immer komplexer und darum ist es zwin-
gend, dass die Interessenabwagung wahrend des gesamten Planungsprozesses beriick-
sichtigt wird. Dabei gliedert sich der Prozess in drei Schritte: Ermitteln der vorhandenen
Interessen, Bewerten der ermittelten Interessen und das Abwagen der vorgangig ermittel-
ten und bewerteten Interessen.

Der Uberbauungsplan ist auf die verschiedenen Interessen hin ausgerichtet und der Pla-
nungsbericht dokumentiert diese umfangreiche Interessenabwagung ausfihrlich im Ka-
pitel 7.

So legt zum Beispiel das Regierungsprogramm 2020 bis 2023 des Kantons den ersten
Schwerpunkt beim «Wohnen». Appenzell Ausserrhoden soll seinen Trumpf als landliche
Region, nahe an der Stadt gelegen, ausspielen. Dabei soll die Baukultur in den Dorfern so
weiterentwickelt werden, dass sie den vielseitigen Wohnbedurfnissen gerecht wird, sich
gut ins Ortsbild einfligt und eine qualitatsvolle innere Verdichtung fordert. Auf die ver-
anderte Wohnraumnachfrage soll mit neuen Wohnformen fur junge Menschen, Familien
und Senioren geantwortet werden. Der Uberbauungsplan Oberwilen berticksichtigt das
regierungsratliche Ziel prioritar, indem nebst verschiedenen Bauprojekten in der Gemeinde
eine private Bauherrschaft erschwinglichen Wohnraum und ein zuktnftiges Zuhause fur
altere Menschen plant. Mit dem Uberbauungsplan wird zudem das seit der Abstimmung
vom 29. Mérz 2009 vorhandene Bedurfnis abgedeckt, Alterswohnungen fur den prog-
nostizierten Bedarf anzubieten.

1> Siehe dazu das weitere Vorgehen in Kapitel 10 dieses Edikts.
16 Siehe dazu auch die Unterlagen zum Uberbauungsplan Oberwilen auf www.speicher.ch unter der Rubrik >
Aktuell > News.
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Der Uberbauungsplan Oberwilen setzt die kantonalrechtlichen Kriterien zur Beurteilung
der gestalterischen Qualitat, welche unter anderem in der kantonalen Arbeitshilfe zur In-
nenentwicklung ' genannt werden, vorbildlich um.

Durch die raumliche Beschréankung von Baufeld und Baubereich sowie Erschliessung bleibt
ein grossflachiger Griinraum erhalten. Anschliessend an die bestehenden Griinraume im Su-
den entsteht eine zusammenhangende freirdaumliche Struktur mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Das realisierbare Gebaude im eng definierten Baufeld richtet sich an der gewachsenen To-
pografie aus. Die Wiese und die Gartenanlage werden in die bestehende und neue Gar-
tenanlage gefuhrt.

Die Zone fur ¢ffentliche Bauten und Anlagen wird durch den Hof Speicher gepragt. Das
Gebaude im Baufeld richtet sich an der bestehenden Typologie und Struktur des Bestan-
des mit selbstbewussten Volumen aus und starkt die Identitat innerhalb der Zone fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen. Die bestehende Uberbauung Hof mit ihren Ausmassen wird
zudem in der kantonalen Arbeitshilfe Innenentwicklung als gelungenes Beispiel einer in-
neren Entwicklung aufgezeigt. Mit dem vorliegenden Uberbauungsplan wird die Bebau-
ung erganzt und fortgefuhrt.

Das definierte Baufeld und das darin geplante Gebaude gleicht sich mit den Grundmassen
und der Setzung im Grinraum an die Uberbauung im Stiden an, sodass das Siedlungsbild
rtcksichtsvoll erganzt wird.

Durch die Setzungen des Baufelds und des Baubereichs sowie die fliessende Terraingestal-
tung entstehen interessante Durchsichten im Siedlungsraum und insbesondere zur Kup-
pe des Kirchhigels.

Mit der Tiefgarage kénnen die Abstellplatze fir Motorfahrzeuge und die Erschliessungs-
flachen klein gehalten werden. Dank der Topografie kann selbst die Tiefgaragenrampe
kurzgehalten werden.

Mit der Definition von Flachdachbauten nimmt der Uberbauungsplan ein weiteres Mal
Bezug zum Hof Speicher. Durch die extensive Begriinung nimmt das Flachdach eine Be-
ziehung zur Griinzone auf und es wird auch Ricksicht auf die Kulturobjekte auf dem Kirch-
hugel genommen. Mit der festgelegten Ausgestaltung wird die Biodiversitat im Perimeter
des Uberbauungsplans erhoht.

Die vorgesehene Gartengestaltung fordert die Einbindung der Alterssiedlung in die Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, die Griinzone und nicht zuletzt auch in die angren-
zenden Wohn- und Mischzonen.

7 Die kantonale Arbeitshilfe ist einsehbar auf der Webseite des Kantons oder auf www.speicher.ch unter der
Rubrik > Aktuell > News.
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Mit der zukUnftigen moglichen - bereits geregelten - Erganzung durch einen Ersatzbau
der bestehenden Alterssiedlung wird die ganze Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
noch einheitlicher ausgestaltet. Aber auch ohne diese mdgliche Ersatzbaute wird der Be-
zug zum Bestand durch Typologie, Struktur, Setzung, Dachlandschaft und Umgebungsge-
staltung vorzlglich geschafft.

Der Kirchhtigel mit der evang.-ref. Kirche, dem Pfarrhaus und dem Kindergarten liegt
rund 160 m studdstlich des Baufelds A. Die naher gelegene Seniorenresidenz mit Pfle-
gezentrum belegt, dass das geschitzte Ortsbild durch zeitgemdasse Bauten nicht be-
eintrachtigt wird.

Jedes Gebaude im Perimeter des Uberbauungsplans Oberwilen wird aufgrund der zent-
ralen und exponierten Lage am Kirchhtgel aus zahllosen Blickpunkten im weiten Umkreis
auffallen. Umso wichtiger sind das klar definierte Volumen, die zurtickhaltende Ausgestal-
tung, Materialisierung und Farbgebung der Fassaden, die Ausrichtung des Baukdrpers am
gewachsenen Terrain mit minimalen sichtbaren kinstlichen Terrainveranderungen sowie
die extensive Begriinung des Flachdachs. Weniger kritisch ist dagegen die Héhe des Ge-
baudes, weil dieses Gebaude auf die hohen Mehrfamilienhduser und Gewerbebauten am
Hangfuss als auch auf den Hof Speicher Bezug nimmt, sodass Volumen und Hohe im de-
finierten Baufeld zur Einordnung im Siedlungsbild beitragen.

Noch nicht zu beurteilen sind die konkrete architektonische Ausgestaltung. Die Materia-
lisierung und Farbgebung sind in den Sonderbauvorschriften restriktiv geregelt und erst
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens vorzulegen und durch die Baubewilligungskom-
mission zu prufen.

In Sonderbauvorschriften dirfen Abweichungen bei der Geschosszahl und bei der Inten-
sitat der Nutzung nur gewadhrt werden, wenn nach Art. 41 des kantonalen Baugesetzes
die Interessen der Nachbarn nicht erheblich beeintrachtigt werden. Mit der Erarbeitung
des Uberbauungsplans sind auch die Bauméglichkeiten nach den Zonenvorschriften zu
berlcksichtigen. Die Grenze der zuldssigen Abweichungen von den Zonenvorschriften
ergibt sich einerseits aus der Rechtfertigung der Abweichungen durch ein 6ffentliches
Interesse sowie anderseits aus der Wahrung berechtigter privater Interessen der Nach-
barinnen und Nachbarn. Zu prufen ist, ob Nachbarinnen und Nachbarn gesamthaft ge-
sehen in ihren geschltzten privaten Interessen bermassig beeintrachtigt werden oder
nicht. Nachteile in einzelnen Punkten kénnen dabei durch Vorteile in anderen Bereichen
aufgewogen werden. In jedem Fall haben Nachbarinnen und Nachbarn die Beeintrach-
tigungen durch einen Sondernutzungsplan zu dulden, welche nicht weitergehen als die-
jenigen nach Regelbauweise. Nur so weit eine Uber die Regelbauweise hinausgehende
Mehrbeeintrachtigung erfolgt, ist zu prifen, ob diese Mehrbeeintrachtigung das zumut-
bare Mass Uberschreitet. Mit der Abweichung von der Geschosszahl wird vorweg ein
klarer Baukdrper angestrebt. Das oberste Vollgeschoss soll das Dachgeschoss ersetzen,
welches sowohl als Schragdach als auch als Attikageschoss die ortsbauliche Setzung an
der dusserst sensiblen Lage verunklaren wirde. An der Abweichung von der Geschosszahl
besteht - neben dem Interesse an einer haushalterischen Bodennutzung (Art. 1 Raum-
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planungsgesetz) ein erhebliches ortsbauliches Interesse. Zudem ist in Bezug auf die Be-
eintrachtigung nachbarlicher Interessen das Folgende zu ber(cksichtigen:

- Die Abweichung in der Vertikalen wird erstens dadurch relativiert, dass tber dem
zusatzlichen Vollgeschoss kein Dachgeschoss zuldssig ist. Ein Schragdach tber
dem dritten Vollgeschoss durfte eine Firsthohe von 14.50m (+1.68 m gegenuber
dem Uberbauungsplan Oberwilen) aufweisen. Ein Attikageschoss tber dem
dritten Vollgeschoss misste bei einer Geschosshéhe von 3.0m einen Ricksprung
von 3.0m einhalten, was bezlglich Beschattung und Aussicht keine wesentlichen
Vorteile mit sich bringen wirde.

- Die Abweichung in der Vertikalen wird in der Horizontalen durch einen
Strassenabstand zwischen 8.4m (+ 3.4m gegenlber Art. 13 Baureglement
beziehungsweise + 4.4m gegenlber Art. 58 kantonales Strassengesetz) und 17.8m
(+ 12.8m gegenuber Art. 13 Baureglement beziehungsweise + 13.8m gegenuber
Art. 58 kantonales Strassengesetz) um ein Vielfaches entscharft.

- Im noch offenen Baubereich B wird der Strassenabstand gemass Baureglement
festgelegt, was gegentiber dem Abstand gemadss kantonalem Strassengesetz eine
Erhéhung um 1.0m bedeutet.

Vor dem Hintergrund, dass gemadss kantonalem Strassengesetz mit 4.0 m Abstand zur
Strasse Oberwilen ein rund 40 m langes Gebaude mit drei Vollgeschossen und einem 3.0m
hohen Attikageschoss (das bis 7.0 m an die Strasse Oberwilen reichen wirde) erstellt wer-
den kénnte, ist durch den Uberbauungsplan Oberwilen trotz der Abweichungen bei der
Geschosszahl und der Gebaudehodhe keine erhebliche Beeintrachtigung nachbarlicher In-
teressen zu erkennen. Das gesamte Baufeld ist weiter von der Strasse und damit von der
bestehenden Bebauung entfernt als ein mogliches riickversetztes Attikageschoss gemass
Regelbauweise sein wirde.

Die aufgelegte Schattenstudie zeigt, dass der Uberbauungsplan Oberwilen im Vergleich
zur Regelbauweise nicht zu einer Mehrbeschattung fihrt. Als Vergleich diente ein Gebau-
de mit drei Vollgeschossen und Schragdach an gleicher Lage mit gleichen Grundriss und
nicht die im schlechtesten Fall magliche Uberbauung.

Durch das Abricken von der Strasse «hangaufwarts» wandert der Niveaupunkt und damit
der Hohenbezugspunkt unweigerlich in der Vertikalen nach oben. Wirde das Gebdude
in der analogen Stellung mit dem ordentlichen Strassenabstand erstellt, hatte dies einen
minimalen Effekt auf den Hohenbezugspunkt. Dieser wirde ca. 40cm tiefer als der H6-
henbezugspunkt geméss Uberbauungsplan ausfallen. Das Abriicken von der Strasse und
damit der gréssere Abstand zu den Nachbarbauten (siehe oben) fihrt insgesamt zu einem
Vorteil fur die Anstossenden.
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Die Abweichung von der Geschosszahl fiihrt im Uberbauungsplan Oberwilen, nebst den
ausfuhrlichen Erlduterungen im Planungsbericht Kapitel 7.3'8, zu den folgenden Verbes-
serungen im Vergleich zur Regelbauweise:

Durch die Ausweitung des nach der Regelbauweise moglichen Attikageschosses in ein
Vollgeschoss im Sinn der Siedlungsentwicklung nach innen gemass Raumplanungsgesetz
und kantonalem Richtplan, entsteht im Baufeld einerseits ein klar definiertes Volumen, bei
dem das Flachdach als funfte Fassade des Gebaudes wirkt. Anderseits werden durch die
Festlegungen des Baufelds Verunkldrungen des Gebdudes durch zusatzliche Bauteile
(Dachaufbauten, Vorbauten, Nebenbauten oder Anbauten) ausgeschlossen. Schon durch
diese Massnahme wird im Uberbauungsplan Oberwilen eine wesentliche Verbesserung
der architektonischen Qualitat im Baufeld und im Baubereich erreicht.

Das Gebdude im Baufeld ist altersgerecht zu erstellen. Diese Ausrichtung geht weit
Uber den Standard der Vorkehrungen fur Personen mit Behinderungen gemass
Art. 117 des kantonalen Baugesetzes hinaus und ermdglicht erst das autonome
Wohnen bis ins hohe Alter. Durch die Ausweitung des moglichen Attikageschosses
in ein Vollgeschoss kann dieser zugunsten der Wohnhygiene erhohte Standard auf
allen Geschossen umgesetzt werden. Aktuelle Normen zu Brandschutz, Larmschutz,
Energie, etc. bedingen immer starkere Konstruktionen, was durch die kompakte
Bauweise kompensiert werden kann.

Durch die Ausweitung des moglichen Attikageschosses in ein Vollgeschoss werden
nicht nur die architektonische Gestaltung des Gebaudes verbessert, sondern auch
die Einfigung in die bauliche und landschaftliche Umgebung gestérkt. Der
Verzicht auf ein Attikageschoss und die Vorgabe der Flachdachbegriinung leisten an
der exponierten Hanglage einen wesentlichen Beitrag zur unaufdringlichen
Erganzung der Seniorenresidenz mit Pflegezentrum und der Alterssiedlung und auch
eine Einordung in das bestehende Siedlungsgeflige, gerade auch aus der Distanz
und «von oben», zum Beispiel von der Vogelinsegg, betrachtet.

'8 Siehe dazu auch die Unterlagen zum Uberbauungsplan Oberwilen auf www.speicher.ch unter der
Rubrik > Aktuell > News.
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7. Zukiinftiges Baurecht und Regelung der Mieterschaft

In Absprache mit der evang.-ref. Kirchgemeinde wird die Gemeinde - wie bereits bei der
bestehenden Alterssiedlung und beim Hof Speicher - das notwendige Land im Baurecht
der Genossenschaft Alterssiedlung abgeben. Im Baurechtsvertrag werden dabei folgende
Eckwerte verbindlich geregelt:

- Das Baurecht wird flr die Dauer von 99 Jahren ab dem Datum des Grundbuch-
eintrages eingerdumt.

- Der Baurechtsberechtige hat wahrend der ganzen Dauer einen jahrlichen Baurechts-
zins zu bezahlen. Der Baurechtszins wird wie folgt berechnet: Flache des belasteten
Grundstickes * Landwert * Zinssatz. Als Basis gilt der heutige gultige Landwert
gemass amtlicher Schatzung ™.

- Eine regelmassige Indexierung des Baurechtszinses erfolgt nach dieser Formel:

alter Baurechtszins * neuer Indexstand
= neuer Baurechtszins

alter Indexstand

- Der Zinssatz wird mit 3% festgelegt. Das Zinsniveau wird alle drei
Jahre Uberprtft und angepasst. Als Grundlage gilt der hypothekarische
Referenzzinssatz per Juni des Jahres in dem das Zinsniveau Uberpriift wird. Der Stand
bei Abschluss des Baurechtsvertrags liegt bei 1.25 %.

- Das Grundsttck wird im 5-Jahres-Rhythmus ordentlich geschatzt. Die nachste
ordentliche Schatzung ist im Jahre 2024 fallig.

Wie vorgangig beschrieben, handelt es sich bei der Ergdnzung der bestehenden Alters-
siedlung durch den Uberbauungsplan Oberwilen um ein éffentliches Interesse zur Umset-
zung von zentrumsnahen und bezahlbaren Alterswohnungen. Damit dieses &ffentliche
Interesse und die Bereitstellung der Wohnungen fur altere Menschen langfristig gesichert
werden kann, wird im Rahmen des Baurechtsvertrags die Zuganglichkeit und Mieterschaft
genauer definiert. Eine Regelung der Kriterien im Uberbauungsplan ist aus Sicht der Ge-
meinde und der kantonalen Amtsstellen aufgrund der Zonen- und Uberbauungsplande-
finitionen nicht praktikabel.

19" Die massgeblichen Bodenwerte werden von der Grundsttickschatzungsbehorde nach anerkannten Schéatzungs-
methoden ermittelt (analog Art. 56c kantonales Baugesetz).
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Entsprechend wird nebst den finanziellen Modalitaten zwischen Gemeinde, evang.- ref.
Kirchgemeinde und Genossenschaft Alterssiedlung im Baurechtsvertrag auch definiert, dass:

- zukinftige Mietende éalter als 60 Jahre sind oder aufgrund von korperlicher Beein-
trachtigung auf eine altersgerechte Wohnung angewiesen sind;

- die Wohnungen an Genossenschafter vermietet werden, welche den minimalen
Anteilschein von CHF 500.— erwerben;

- mit der Miete einer Wohnung keine Verpflichtungen fur ein Betreuungsangebot
bestehen, fur allfallige zusatzliche Dienstleistungen sind die Mietenden selber zustandig
beziehungsweise frei in der Auswahl.

Die Ausbildung und Zweckmassigkeit des geplanten Neubaus hinsichtlich Organisation und

Gestaltung und der damit verbundenen Ausrichtung auf ein Zielpublikum ist im Uberbau-
ungsplan &ffentlich-rechtlich geregelt.

8. Abstimmungsfrage

Wollen Sie den Uberbauungsplan Oberwilen samt Sonderbauvorschriften, datiert vom
2. Juni 2021 und vom Gemeinderat am 2. November 2022 erlassen, annehmen?

9. Abstimmungsempfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, ein JA in die Urne zu legen und dem
Uberbauungsplan Oberwilen zuzustimmen.

Der Uberbauungsplan Oberwilen ist die Antwort auf das vorhandene und prognostizierte
Bedurfnis, zentrumsnahe und altersgerechte Wohnungen anzubieten. Der Standort Ober-
wilen hat sich in umfangreichen Abklarungen als der richtige Standort erwiesen. Die Um-
setzung ist gegentber anderen Standorten auch zeitnah mdoglich. Zudem wurden beim
Uberbauungskonzept und Uberbauungsplan die tibergeordneten Ziele und Grundsatze der
Raumplanung und das Baurecht korrekt angewendet. Der Uberbauungsplan wie auch das
geplante 6konomische Gebaude mit kompaktem Grundriss berticksichtigen die drei Sau-
len der Nachhaltigkeit: Okologie, Soziales und Wirtschaftlichkeit.
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10. Weiteres Vorgehen nach der Abstimmung

10.1. Bei einem positiven Abstimmungsergebnis

Bei einem positiven Abstimmungsergebnis wird der Baurechtsvertrag zwischen Gemeinde,
evang.-ref. Kirchgemeinde und der Genossenschaft Alterssiedlung gemaéss Kapitel 7 die-
ses Edikts definitiv ausgearbeitet. Mit dieser weiteren Grundlage wird der vorgeprufte und
fur recht- und zweckmadssig befundene Uberbauungsplan Oberwilen beim Departement
Bau und Volkswirtschaft zur Genehmigung eingereicht. Zusammen mit der Genehmigung
wird das Departement Bau und Volkswirtschaft auch den eingegangenen Rekurs behan-
deln. Dazu wird der angemeldete Rekurs durch die Rekurrierenden zu begriinden sein. Im
Anschluss wird das Departement gleichzeitig Uber den Rekurs und die Genehmigung des
Uberbauungsplans entscheiden. Gegen den Entscheid des Departements Bau und Volks-
wirtschaft ist die Beschwerde an das Obergericht zuldssig.

Erwéchst der Uberbauungsplan Oberwilen in Rechtskraft, kann auf der Grundlage und
im Rahmen des Uberbauungsplans ein Baugesuch ausgearbeitet und bei der Baubewilli-
gungskommission eingereicht werden. Die Bauherrschaft, die Genossenschaft Alterssied-
lung, kann daftr einen Gestaltungswettbewerb durchfihren. Das Baugesuch selber hat
den normalen Verfahrensweg mit Auflage und Einsprachemadglichkeit zu durchlaufen.

10.2. Bei einem negativen Abstimmungsergebnis

Bei einem negativen Abstimmungsergebnis fallt der ausgearbeitete Uberbauungsplan mit
seinen Vorarbeiten dahin.

Die rechtskraftige Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen behalt auch aufgrund der ak-
tuellen Ortsplanung weiterhin ihre Gltigkeit und eine Bebauung kann in naher oder fer-
ner Zukunft passieren.

Zu klaren ist, ob mit einer negativen Abstimmung auch das 6ffentliche Bedrfnis an zen-
trumsnahen und preisgtinstigen Alterswohnungen vom Tisch ist. Ein zeitnaher neuer An-
lauf durch die Gemeinde ist zurzeit wohl auszuschliessen.

Klar ist, dass auch kommende Planungsanlaufe die geltenden Ziele und Grundsatze der
Raumplanung zur Innenentwicklung und damit guten Ausnitzung der vorhandenen Bau-
zonenflache, zur ortsbaulichen Einpassung, Freihaltung von Flachen fir die Siedlungséko-
logie, Anbindung an das Fusswegnetz etc. beriicksichtigen mussen.
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