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| Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften gelten fir das im Plan umgrenzte Gebiet.

Sofern nachfolgend keine abweichenden Regelungen getroffen werden, gelten
die Ubergeordneten Vorschriften, insbesondere des kantonalen Baugesetzes
(BauG), der kantonalen Bauverordnung (BauV) sowie des rechtskraftigen Bau-
reglements (BauR) der Gemeinde Teufen.

Der Gestaltungsplan umfasst die Sonderbauvorschriften, den Gestaltungsplan
sowie den Planungsbericht mit Beilagen.

Art. 2 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt insbesondere:

eine ortsbaulich gut eingepasste Bebauung mit Wohnbauten;

eine an die Ortssituation und an die nachbarschaftlichen Interessen angepasste
Ausnitzung;

eine aussenraumlich hochwertige Umgebungsgestaltung;

eine geeignete, moglichst bodensparende Zufahrt und Parkierung im Plange-
biet;

eine sichere und direkte Langsamverkehrsverbindung zwischen Dorfzentrum
und dem Alters- und Pflegeheim Haus Unteres Gremm.

Art. 3 Verbindlichkeit

1

Der Sondernutzungsplan besteht aus dem Gestaltungsplan 1:500, den Sonder-

bauvorschriften (SBV) sowie den Beilagen:

. Planungsbericht, dat. 06.06.2017

. Projektdokumentation ,Unteres Gremm* Thomas Schregenberger GmbH,
Zurich, dat. 31.05.2017

. Projektdokumentation ,Unteres Gremm* Lorenz Eugster Landschaftsarchi-
tektur und Stadtebau GmbH, Ziirich, dat. 31.05.2017

. Bauprojekt "Erschliessung Unteres Gremm Ausbau Gemeindestrassen" von
NRP Ingenieure AG, Teufen, dat. 11.04.2017

Alle in der Legende des Gestaltungsplans als Festlegung bezeichneten Plan-
elemente sowie die Sonderbauvorschriften sind verbindlich. Die Hinweise ge-
mass Legende des Gestaltungsplans sowie der Planungsbericht dienen der Er-
lauterung.

Das Projekt ,Unteres Gremm Teufen“ von Thomas Schregenberger GmbH, Zi-
rich vom 31.05.2017 (Beilagepléne) ist hinsichtlich der Geschossigkeit, der
Dachform, der Gebaudetypologie und der Fassadengliederung verbindlich, im
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Ubrigen wegleitend. Die restlichen Beilageplane dienen insbesondere im Bau-
bewilligungsverfahren als Beurteilungsgrundlage.

Il Uberbauungsbestimmungen

Art. 4

Art. 5

Baugruppen

Die Uberbauung darf in maximal drei Baugruppen erstellt werden. Die Baugrup-
pen umfassen folgende Baubereiche inkl. der dazugehérigen Tiefgarage (die
folgende Auflistung stellt keine vorgegebene Reihenfolge dar):

. Baugruppe Nord: Baubereiche G, H, J + Tiefgarage Nord

. Baugruppe Mitte: Baubereiche C, E, F + Tiefgarage Mitte

. Baugruppe Sud: Baubereiche A, B, D + Tiefgarage Sud

Ein Baugesuch muss mindestens eine Baugruppe umfassen.

Baubereiche A - J

Baubewilligungen flr die Baubereiche A — J durfen erst erteilt werden, wenn die
Realisierung des Strassenausbaus gemass Art. 14ff SBV respektive gemass
dem Erschliessungsprojekt ,Unteres Gremm* von NRP Ingenieure AG, Teufen,
dat. 11.04.2017 sichergestellt ist.

Die Baubereiche legen Lage, Stellung, Form und maximal zuldssige Ausdeh-
nung der Bauten fest. Sie gehen den brigen Abstandsvorschriften vor. Bei den
Baubereichen sind Abweichungen von maximal + 0.30 m zul&ssig, sofern
Grenzabstédnde gegenuber Nachbarn nicht unterschritten werden. Die Bauberei-
che missen einen Mindestabstand von 1.10 m zur Strasse einhalten.

Die Gebaude der Baubereiche A, B und C mussen im gleichen Abstand zur er-
schliessenden Strasse erstellt werden.

In den Baubereichen A - J sind drei Vollgeschosse zulassig. Die Balkone dirfen
sich auf die ganze talseitige Fassadenlénge erstrecken. Sie sind nicht zur Bau-
massenziffer zu rechnen, sofern diese gemass den Plangrundlagen von Thomas
Schregenberger GmbH, Zirich vom 31.05.2017 dreiseitig offen gestaltet werden
und zwischen den Wohnungen lediglich ein mobiler Sichtschutz erstellt wird.

Es darf ein zuséatzliches Sockelgeschoss gebaut werden, welches talseitig als
ein viertes Vollgeschoss und auf der Seitenfassade zu je 60 % in Erscheinung
treten darf. Das gestaltete Terrain darf bei den Hausern A, B, C, G, Hund J im
Eingangsbereich bis zu 1.0 m unter der Oberkante Fussboden des Sockelge-
schosses zu liegen kommen.

Das Bauvolumen im Planungsgebiet darf um maximal 10 % respektive auf
24648 m® erhoht werden.
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7 Oberirdisch in Erscheinung tretende Bauten und Bauteile sind nur in den im Ge-
staltungsplan festgelegten Baubereichen zulassig. Zuséatzliche Vorbauten und
Erker sowie An- und Nebenbauten sind nicht gestattet. Ausgenommen davon
sind Dachvorspriinge, welche Uber den Baubereich hinausragen dirfen (vgl.
Art. 8 Abs. 2 SBV) und Vorbauten im Eingangsbereich der Hauser D, E und F.

8 Unterirdische Bauten insbesondere Tiefgaragen sind auch ausserhalb der Bau-
bereiche zulassig. Gegenuber den ans Planungsgebiet angrenzenden Grund-
stiicken ist der gesetzliche Grenzabstand gemass Art. 17 BauV einzuhalten.

Art. 6 Gebaude- und Firsthohe

1 Fur Gebaude in den Baubereichen gelten folgende maximalen Geb&ude- und

Firsthdéhen:
Baubereich Gebaudehohe (GH) Firsthéhe (FH)

[m 4. M.] [md. M.]
A 851.00 852.90
B 854.20 856.10
C 858.70 860.60
D 852.60 854.50
E 855.90 857.80
F 857.20 859.10
G 863.75 865.65
H 864.70 866.60
J 867.30 869.20

2 Unterschreitungen der vorgegebenen Hohen sind um maximal 0.60 m zulassig.
Dabei mussen aber die Gesamtproportionen im Einklang bleiben.

8 Ausgenommen von Luftungsanlagen sind technisch bedingte Dachaufbauten zu-
lassig und auf das technisch bedingte Mindestmass zu beschrénken. Sie dirfen
die festgelegte Firsthéhe Gberragen.
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Il Gestaltungsbestimmungen

Art. 7

Art. 8

1

Gestaltung der Bauten

Bauten und Anlagen haben inshesondere beziliglich Massstab, Gliederung, Ma-
terialwahl und Farbgebung in sich und untereinander erhéhten Anforderungen zu
genugen und sich vorziglich ins Orts- und Landschaftsbild sowie in die Hangla-
ge einzufligen. Die Fassaden dirfen nur mit korrosionsbestandigen und nicht re-
flektierenden Materialien ausgestaltet werden. Die Uberbauung hat eine harmo-
nische Gesamtwirkung zu erzielen.

Im Baubewilligungsverfahren ist ein verbindliches Farb- und Materialkonzept
insbesondere fur die Fassaden- und Dachgestaltung (Konstruktion, Materialisie-
rung und Schliisseldetails) zur Beurteilung miteinzureichen.

Dachgestaltung

In den Baubereichen A — J sind ausschliesslich symmetrische Walmdéacher zu-
lassig. Die Plane zum Projekt ,Unteres Gremm® von Thomas Schregenberger
GmbH, Ziirich vom 31.05.2017 sind bezlglich der Dachform verbindlich.

Alle Dacher der Baubereiche A - J sind mit einem Dachvorsprung, welcher min-
destens 0.20 m Uiber die Fassade hinausragt, zu erstellen.

Dachflachenfenster sind mit Ausnahme des Treppenhausoblichtes nicht zul&s-
sig.

Die Materialisierung des Daches muss einem dunklen, korrosionsbesténdigen
und nicht reflektierenden Material entsprechen.

IV Umgebungsgestaltung

Art. 9

1

Umgebung

Im Baubeuwilligungsverfahren ist ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen,
welcher detaillierte Aussagen lber die Ubergange der Bauten und der Strasse
an das bestehende und gestaltete Terrain, Materialisierung, Beleuchtung, Méb-
lierung und Bepflanzung der Umgebung macht.

Im Rahmen vom detaillierten Umgebungsgestaltungsplan kann von den im Ge-
staltungsplan festgelegten Abgrenzungen geringfiigig abgewichen werden.
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Art. 10

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Griinbereich

Die Umgebung ist so zu gestalten, dass notwendige Eingriffe (Bdschungen, Ab-
grabungen etc.) so angeordnet und gestaffelt werden, dass sie einen natiirlichen
Terrainverlauf aufnehmen. Zu den 6stlich und westlich angrenzenden Parzellen
ist ein absatzfreier Ubergang zu gewahrleisten.

Der Grunbereich ist als zusammenhangende und offene Wiesenlandschaft mit
einem durchgangigen Fusswegenetz gemass Art. 18 SBV auszugestalten. Was-
serundurchlassige Materialien sind auf ein notwendiges Minimum zu beschran-
ken.

Im Grunbereich sind, vorbehaltlich Art. 5 Abs. 8, keine Bauten zuléssig.

Bepflanzung

Innerhalb des gesamten Grinbereichs kdnnen vereinzelte Gruppierungen von
heimischen mittelgrossen und grossen Laubbaumen angeordnet werden.

An den festgelegten Pflanzstandorten sind entsprechende Pflanzungen zu reali-
sieren.

Im Bereich Aussichtsschutz sind keine die Sicht behindernde Gehdolze erlaubt.

Vorgarten

Privatgéarten und Hausgarten sind zwingend in den ausschliesslich dafir ge-
kennzeichneten Bereichen Vorgarten zu erstellen. Die Vorgarten sind in ihrer
Gestaltung und Materialisierung einheitlich zu erstellen.

Abgesehen von Kleinbauten in Form von gemeinschaftlich genutzten Pavillons in
gleicher Formensprache und Farbigkeit sind keine weiteren Bauten und Anlagen
in den Vorgarten zuléssig.

Durchgehende Abgrenzungen entlang der Vorgéarten wie Mauern, Hecken und
Stitzmauern sind erlaubt. Zaune sind in Hecken zu integrieren. Die Materialisie-
rung von allfélligen Abgrenzungen muss den hohen Ansprichen an die Aussen-
raumgestaltung im Gestaltungsplanbereich gentigen.

Spiel- und Begegnungsflachen

An bezeichneter Stelle ist ein gemeinschaftlicher, natirlich gestalteter Spielbe-
reich zu erstellen.

An bezeichneter Stelle sind ein Quartierplatz und eine Kanzel als zentral gele-
gener Quartiertreff mit gemeinschaftlich nutzbaren Aufenthalts- und Spielmdg-
lichkeiten zu erstellen.

An bezeichneter Stelle ist ein Gemeinschaftsgarten zuléssig. Dieser Nutzgarten
darf mit einem Zaun abgegrenzt werden und kann mit Sitzmdéglichkeiten und
Aufbewahrungskisten ausgestattet werden.
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Alle gemass Art. 13 Abs. 1 bis 3 zulassigen Kleinbauten sind in ihrer Formen-
sprache und Farbigkeit einheitlich zu gestalten.

Die gemeinschatftlich nutzbaren Flachen missen in Summe mindestens 20 %
der fir das Wohnen genutzten Bruttogeschossflache betragen. Davon ist min-
destens die Halfte dieser Flache als gestaltete Spielplatzflache auszugestalten.

Sorgfaltig gestaltete Stiitzmauern sind zulassig.

V Erschliessungsbestimmungen

Art. 14

Art. 15

Verkehrserschliessung

Das Projekt fur die private Erschliessungsstrasse muss mit dem ersten Bauge-
such eingereicht werden. Gleichzeitig mit der Uberbauung muss jener Strassen-
abschnitt fertig gestellt werden, welcher fur die Erschliessung erforderlich ist.

Die Erschliessung des Plangebietes hat ausschliesslich Gber die im Plan be-
zeichneten Elemente zu erfolgen. Die Planunterlagen zur Erschliessung ,Unte-
res Gremm* von NRP Ingenieure AG, Teufen, dat. 11.04.2017 sind wegleitend.
Zwischen der Erschliessungsstrasse ES | und dem neuen Anschluss an den
Bahnhofkreisel darf keine Fahrverbindung fir den motorisierten Individualver-
kehr entstehen.

Die im Plan eingezeichnete private Erschliessungsstrasse ES | ist mit einer Min-
destfahrbahnbreite von 3.0 m zu erstellen. Sie ist bis zur Zu- und Wegfahrt der
Tiefgarage Nord als Einbahn zu fiihren. Entlang des Strassenabschnittes ES | ist
zuséatzlich ein belagsbindiger ¢ffentlicher Langsamverkehrsstreifen im Gegen-
verkehr mit einer Mindestbreite von 1.20 m zu erstellen.

Die private Erschliessungsstrasse ES Il ist mit einer Mindestfahrbahnbreite von
3.0 m im Gegenverkehr zu erstellen.

Autoabstellplatze

Die Berechnung der notwendigen Autoabstellplatze erfolgt geméass Art. 25 BauR
respektive gemass VSS-Norm 640.281.

Mit Ausnahme der Besucherparkplatze sind die notwendigen Autoabstellplatze
grundsétzlich unterirdisch anzuordnen. Die Besucherparkpléatze sind talseitig
entlang der Privatstrasse auf einem 2.70 m breitem Mehrzweckstreifen und auf
den Vorplatzen der Hauser unter Vorbehalt ausreichender Sichtverhéltnisse an-
zuordnen. Auf dem Mehrzweckstreifen sind Parkplatze fur die Besucher der ge-
samten Uberbauung langfristig freizuhalten. Hauszugénge entlang des Mehr-
zweckstreifens sind freizuhalten.

Unterirdische Bauten sind vollsténdig zu Gberdecken.
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Art. 16

Art. 17

Art. 18

Art. 19

Art. 20

4 An der im Plan bezeichneten Stelle ist eine Wendemdglichkeit fiir Personenwa-
gen einzurichten.

Zu- und Wegfahrt Tiefgaragen

1 Die Zu- und Wegfahrten der Tiefgaragen sind ab der im Gestaltungsplan be-
zeichneten Stelle zu errichten.

2 Die Tiefgarage der Hauser G, H und J ist ausschliesslich tiber die Krankenhaus-
strasse zu erschliessen.

3 Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage Sid ist von Slden Uber die Postliegen-
schaft Parzelle Nr. 1928 zu erstellen. Sollte der normgerechte Anschluss an die
Speicherstrasse nicht bis zur Baubewilligung der Baugruppe Sud sichergestellt
bzw. bis zum Baubeginn fertiggestellt sein, kann die Tiefgarage tber die Option
Zu- und Wegfahrt Tiefgarage ab der Gremmstrasse erschlossen werden.

4 Tiefgaragenzufahrten sind gut in die Aussenraumgestaltung zu integrieren.

Veloabstellplatze

Die Anzahl der fiir die Uberbauung notwendigen Veloabstellplatze richtet sich
nach VSS-Norm 640.065 und ist im Baugesuch nachzuweisen.

Fusswegverbindungen

1 Die im Plan eingetragenen Richtungspunkte offentliche Langsamverkehrsver-
bindung sind zwingend stufenfrei und mit einer Mindestbreite von 1.8 m zu er-
stellen.

2 Zwischen den eingetragenen Richtungspunkten privater Fussweg sind moglichst
stufenfreie Verbindungswege mit einer Mindestbreite von 1.20 m zu erstellen.

3 Zwischen den im Plan gekennzeichneten Richtungspunkten privater Wiesenweg
sind informelle Nord-Sid Verbindungen zu erhalten.

Entsorgung

Es sind an mindestens zwei dafur geeigneten Standorten vollversenkte Unter-
flurcontainer zu erstellen. Der Standort kann gegenuber der im Plan als Hinweis
eingetragenen Position mit Zustimmung der Gemeinde an einen neuen, mindes-
tens gleichwertigen Standort verlegt werden.

Entwéasserung

1 Sofern es der Untergrund zulasst, ist die ortliche Versickerung von anfallendem
Meteorwasser (Platz- und Dachwasser) vorzusehen. Andernfalls sind geeignete
Retentionsmassnahmen zu realisieren. Umgebungsflachen mit wasserundurch-
lassigen Materialien sind minimal zu halten.
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Art. 21

Zur Vermeidung der Ableitung des Hangwassers sind tiefliegende Sickerleitun-
gen zu vermeiden.

Sofern es die Steigung zulasst, sind Besucherparkplatze und Vorplatze versicke-
rungsfahig zu erstellen.

Ein detailliertes Entwasserungskonzept muss zusammen mit dem ersten Bauge-
such eingereicht werden.

Energie

Samtliche Neubauten haben mindestens die Anforderungen des Minergie-
Baustandards 2009 oder die erhdhten Einzelbauteilanforderungen gegeniber
den in der SIA Norm 380/1 (Ausgabe 2009) geforderten Grenzwerten zu erfillen.

Samtliche Energie-Nachweise sind spétestens beim Einreichen des Baugesuchs
zu erbringen.

Die Uberbauung ist, unter Vorbehalt, dass seitens der Gemeinde die erforderli-
che Erzeugerleistung erbracht und langfristig sichergestellt werden kann, an den
bestehenden Wéarmeverbund anzuschliessen. Sollte die erforderliche Erzeuger-
leistung von Seiten der Gemeinde nicht vor der Baugesuchseingabe erbracht
werden kénnen, sind die Hauptbauten so auszuriisten, dass mindestens 70 %
des benétigten Energiebedarfs fur Heizung und Warmwasser mit erneuerbarer
Energie gedeckt wird.

VI Schlussbestimmungen

Art. 22

Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan ,Unteres Gremm* tritt mit der Genehmigung durch das De-
partement Bau und Volkswirtschaft in Kraft.
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