Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 17. November 2016

Entscheid Nr. 59

0002/2016/DBU/ARE

Politische Gemeinde Romanshorn
- Gestaltungsplan Léwenstrasse
- Teilaufhebung Gestaltungsplan Kerngebiet

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Romanshorn am 20. Cktober 2015 beschlossene Gestaltungsplan
Léwenstrasse wird genehmigt. »

2. Die vom Stadtrat Romanshorn am 20. Cktober 2015 beschlos’sene Teilaufhebung
des Gestaltungsplans Kerngebiet (genehmigt mit DBU-Entscheid Nr. 47 vom 2. Au-
gust 2001) wird genehmigt. :

3. Mitteilung an: _

- Stadtrat Romanshorn, Bankstrasse 8, Postfach 239, 8590 Romanshorn, unter
Beilage von je einem Exemplar des Gestaltungsplans Léwenstrasse und der
Teitaufhebung des Gestaltungsplans Kerngebiet (genehmigt mit DBU-Entscheid
Nr. 47 vom 2. August 2001), je mit den notwendigen Genehmigungsvermerken
(A-Post+) ‘ .

- Amt fur Denkmalpflege

- Amt fur Umwelt

- Departement fur Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Departement fur Inneres und Volkswirtschaft, Abt. Energie

- Hochbauamt . '

- SBB AG, Immobitien, Immobitienrechte, Vulkanplatz 11, 8048 Zirich

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

- Amt fur Raumentwicklung, unter Beilage von je einem Gestattungsplan Lo-

- wenstrasse und der Teilaufhebung des Gestaltungsplans Kerngebiet (genehmigt
mit DBU-Entscheid Nr. 47 vom 2. August 2001), mit den Vermerken analog Ge-
meindeexemplare sowie der Ubrigen Akten :

Erwdgungen:

Mit Schreiben vom 17. Dezember 2015 ersucht der Stadtrat Romanshorn um Genehmi-
gung der im Titel erwdhnten Vorlagen. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann ge-
folgert werden, dass das Verfahren ordnungsgemass durchgefuhrt wurde. Gegen die
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erwahnten Vorlagen sind beim Departement fir Bau und Umwelt keine Rekurse hangig.
Der .Entwurf des Gestaltungsplans Lowenstrasse wurde vom Amt fir Raumentwicklung
mit Bericht vom 16. Juli 2015 vorgeprift. Ausloser fir den Gestaltungsplan ist unter an-
derem ein Projekt, welches im Gebiet ,Léwenstrasse” héhere Hauser (§ 38 PBG) vor-
sieht. Bereits im Vorprifungsbericht vom 16. Juli 2015 wurde darauf hingewiesen, dass
hohere Hauser im Rahmen eines Gestaltungsplans nur méglich sind, sofern diese in ei-
nem Gesamtkonzept fur hdhere Hauser eingebettet sind. Im Frihjahr 2016 wurde die
Stadt Romanshorn entsprechend aufgefordert, ihre Richtlinien zu htheren Hausern und
Hochhausern anzupassen. Diese angepassten Richtlinien wurden beim Amt fur Raum-
entwicklung mit Schreiben vom 7. November 2016 eingereicht.

Der zur Genehmigung eingereichte Gestaltungsplan Léwenstrasse betrifft im Stadt-
kemn von Romansharn, die Parzellen Nm. 174, 176, 177 sowie 178. Im Norden grenzt er
an die Lowenstrasse und im Siden an die Parzellen Nrn. 179 und 180. Ausloser fir das
Gestaltungsplanverfahren ist die Absicht, auf Parzelle Nr. 174 das ehemalige ,Hotel
Bahnhof" abzubrechen und durch eine Wohnuberbauung mit Gewerbeanteil zu erset-
zen. Um einen hochwertigen Bebauungsvorschlag zu erhalten, wurde ein Studienauf-
trag mit funf Architekturbiiros durchgefiihrt. Aus kantonaler Sicht Uiberzeugt die gewahl-
te Vargehensweise.

Das Gestaltungsplangebiet liegt unmittelbar am Bahnhofsplatz von Romanshormn, zwi-
schen der Neustrasse und der Mittleren Gasse. Laut Stellungnahme des Amtes fiir
Denkmalpflege gehort das Bahnhofsgebiet zum geschiitzten Ortsbild von nationaler
Bedeutung. Das Gestaltungsplangebiet liegt zwischen dem geschiitzten historischen
Postgebaude (Bahnhofstrasse 2, Assek. Nr. 980, Parzelle Nr. 168) und dem 1962 er-
richteten Ritihof (Neustrasse 2, Assek. Nr. 988, Parzelle Nr. 180). Gegenuber befindet
sich das ebenfalls geschitzte Aufnahmegebaude des Bahnhofs (Assek.-Nr. 1209, Par-
zelle Nr. 1814).

Das Gebiet ,Lowenstrasse” liegt gemass Zonenplan in der Kernzane. Nach Art. 8 des
Baureglements (BauR) umfasst die Kernzone das bestehende Ortszentrum mit zent-
rumsbildender Funktion und publikumsintensiver Nutzung. Zulassig sind Geschafts-,
Gewerbe- und Wohnbauten, die mit ihrer baulichen und nutzungsbezogenen Gestaltung
dem Zweck der Zentrumsbildung entsprechen. Die Hochst- und Mindestmasse werden
durch den Rahmengestaltungsplan "Kerngebiet™ (genehmigt mit DBU-Entscheid Nr.
47 vom 02.08.2001) festgelegt. Im Gebiet ,|Ldwenstrasse” soll dieser Rahmengestal-
tungsplan aufgehoben werden. Gegeniitber dieser Teilaufhebung aussert das Amt flr
Raumentwicklung Vorbehalte. Es weist darauf hin, dass bei Teilaufhebungen auf eine
Zweckmassigkeit des verbleibenden Planungsperimeters zu achten sei. Diese Zweck-
massigkeit sei vorliegend nicht nachgewiesen. Die geplante Verdichtung an zentralster
Lage steht aber im &ffentlichen Interesse. Sie ist zudem mit den Richtlinien zu hdheren
Hausern und Hochhausern der Stadt Romanshorn abgestimmt. Ais planerische ,Ein-
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zelmassnahme* kann eine Teilaufhebung daher akzeptiert und genehmigt werden.

Gemass Art. 1 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften (SBV) besteht der Gestaltungsplan
aus einem Situationsplan 1:500, den Sonderbauvorschriften sowie dem Beilageplan
2Architektonisches Konzept®. Allgemeinverbindlich sind alle im Situationsplan bezeich-
neten Festlegungen und die Sonderbauvorschriften. Der erwahnte Beilageplan vom

18. Februar 2016 ist hingegen nur scweit verbindlich, wie in den SBV erwahnt. Zwecks
Erlduterung liegt dem Gestaltungsplan ein Planungsbericht bei.

Mit dem Gestaltungsplan wird a) eine Aufwertung des Umfeldes fur Gewerbe- und
- Dienstleistungsnutzungen; b) eine dem Zentrumscharakter entsprechend gute Gestal-
tung der Bauten sowie der 6ffentlichen Aussenraume; ¢) eine durchmischte Nutzung mit
qualitativ hochstehenden Wohnungen; sowie d) eine auf die Nutzung abgestimmte Ver-
kehrsflihrung und koordinierte Parkierung bezweckt. Im Zweckartikel nicht erwahnt wird,
dass der Gestaltungsplan auch dem geschutzten Ortsbild und den geschitzten Gebau-
den Rechnung zu tragen hat. Weshalb diese Zielsetzung - entgegen der Forderung im
Vorpriifungsgericht - nicht im Zweckartikel verankert wurde, ist nicht nachvollziehbar.
Wie eingangs erwahnt, gehort das Gebiet Léwenstrasse” zum geschitzten Ortsbild von
hationaler Bedeutung.

Dem Gestaltungsplan Lowenstrasse liegt ein Konzept mit sechs Baukdrpern zu Grunde.
Fiar jeden Baukorper wird ein separater Baubereich ausgeschieden und eine max. Fas-
saden- resp. Gesamthéhe festgelegt. Zusatzlich schreibt er bei den hdheren Hausern
(A1-A2, C) die Lage der Dach- resp. Attikageschosse vor. Aus stadtebaulichen Uberle-
gungen Uberzeugt, dass im Baubereich B das Attikageschoss gegeniiber dem Bahn-
hofsplatz zuriick versetzt werden muss. Flr das gesamte Planungsgebiet soll die Par-
kierung unterirdisch (Tiefgarage) erfoigen (Art. 13 SBV). Ferner enthalten die Sonder-
bauvorschriften (SBV) auch Vorgaben zur architektonischen Gestaltung sowie zur Aus-
senraumgestaltung. Teilweise schreibt der Gestaltungsplan auch eine géwerbliche Nut-
zung vor (Art. 6 SBV). Zur Belebung des &ffentlichen Raumes wird insbesondere die
vorgeschriebene Gewerbenutzung im Erdgeschoss begrusst.

Das erarbeitete Bebauungskonzept weist gemass dem Kantonalen Hochbauamt eine
hohe Qualitét auf und leiste an dieser innerstadtischen Lage einen wichtigen Beitrag zur
Stadtentwicklung. Vom Hochbauamt wird sehr begriisst, dass in den Sonderbauvor-
schriften die Planbeilage ,Architektonisches Konzept* als verbindlich erklart wird. Damit
kénnten bereits im Gestaltungplan die qualitativen Anforderungen an das Bauprojekt
gesichert werden.

In den Baubereichen A1, A2 und B sollen Hauser mit einer Gesamthéhe von 17 m resp.
20 m ermdéglicht werden. Im Sinne des revidierten § 38 Abs. 1 PBV gelten Gebaude,
welche das Hohenmass der Regelbauweise um mehr als 3.20 m oder um mehr als ein
Voligeschoss Uberschreiten und eine Gesamthéhe von mindestens 17 m aufweisen als
héhere Hauser. Vorliegend trifft dies auf die Gebaude zu, welche in den Baubereichen
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A1, A2 und B zu liegen kommen. Aufgrund des erst auf den 4. November 2016 in Kraft
~ getretenen, revidierten Art. 38 Abs. 1 PBV kann ausnahmsweise darauf verzichtet wer-
den, dass in den Sonderbauvorschriften (SBV) zusatzlich eine minimale Gesamthdhe
von 17 m geregelt wird.

Von kantonaler Seite wird begrisst, dass im Sinne von Ziffer 3.6 des Kantonalen Richt-
plans an zentralster Lage verdichtet und in die Hohe gebaut werden soll. Gleichzeitig
gilt es zu bedenken, dass das Gebiet ,Léwenstrasse” zum historischen Stadtkern ge-
hort. In diesem Gebiet gilt es auch die Vorgaben des Inventars der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) zu berlicksichtigen. Wie aus der Stellungnahme des Am-
tes flr Denkmalpflege vom 9. Februar 2016 hervorgeht, liege die Qualitat der beste-
henden Bebauung u.a. in der ruhigen Abwicklung der horizontalen Linie der Firste der
historischen Gebdude von der Neustrasse und zur Bankstrasse. Das héhere Haus an
der Neustrasse 2 (Rutihof) bilde darin einen Fremdkérper und solle nicht als Ver-
gleichsmass beigezogen werden. Wie bereits im Vorprifungsbericht vom 16. Juli 2016
erwahnt, wird vom Amt fur Denkmalpflege gefordert, das Hauptgebaude (Baubereich B)
um mindestens ein Geschoss zu reduzieren.

Mit dem E-Mail vom 23. Mérz 2016 reichte die Stadt Romanshorn dem Kanton einen
Ansichtsplan mit Nachbarbauten ein. Wie dieser Ansichtsplan zeigt, ist das projektierte
Hauptgebaude (Baubereich B) in etwa gleich hoch wie das Postgebiude. Die Fassa-
denhohe Uberragt indes jene des Postgebdudes um ca. ein Vollgeschoss. Sudseitig be-
steht mit dem Rutihof ein achtgeschossiges Gebaude. Laut einem Gutachten von Sibyl-
le Heusser (Oktober 2014) weist dieses Gebaude eine Hbhe ca. 30 m auf und Uberragt
somit das Post- sowie das Hautgebaude (Baubereich B) deutlich. Als Reaktion auf das
Rittihofgebaude ist - trotz Vorbehalten des Amtes fir Denkmalpflege - eine gewisse
Héhenentwicklung stadtebaulich vertretbar. Ferner Utberragt die Gesamthéhe des pro-
jektierten Hauptgebaudes das historische Postgebaude nur geringfugig und stellt somit
nur einen leichten Eingriff ins geschiitzte Ortsbild dar. Daher kann die geplante Ge-
samthéhe des Baubereichs B von 20 m akzeptiert werden.

Das Planungsgebiet ist im Sinne von § 36 PBG vollsténdig erschlossen. In der Stel-
lungnahme vom 7. Februar 2016 &ussert sich das Amt fiir Umwelt, Abteilung Abwasser
und Anlagensicherheit, zur geplanten Entwasserung. Bei der neuen Uberbauung sei da-
rauf zu achten, dass die Entwasserung dem Generellen Entwasserungsplan (GEP) der
Stadt Romanshorn entspricht. Gemass GEP seien die Parzellen Nrn. 174, 176, 177 und
178 im modifizierten Mischsystem bei Abflussbeiwerten von 0.25 (Mischabwasser),
bzw. 0.55 (Regenabwasser) zu entwéssern. Unverschmutztes Regenwasser sei, wenn
méglich, vor Ort versickern zu lassen. Der jeweils zuldssige Anlagentyp sei, in Abhan-
gigkeit der zu entwéassernden Flache und des Grund- bzw. Gewasserschutzbereichs,
festzulegen. Sollte eine Versickerung aufgrund der drtlichen Verhalinisse (Durchléssig-
keit Untergrund, Hanglage, etc.) nicht méglich sein, sei, bei einer Uberschreitung des
zulassigen Abflussbeiwertes, eine ausreichend dimensionierte Retentionsanlage zu er-
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stellen. Das Kanalisationsprojekt sei dem Amt fur Umwelt separat zur Genehmigung
einzureichen.

Das Amt fur Umwelt, Abteilung Luftreinhaltung, bemerkt, dass bei der Projektierung von
Tiefgaragen die Richtlinien far Laftungsarten in vollumbauten Fahrzeugeinstellhallen
des Departementes fur Bau und Umwelt des Kantons Thurgau vom Januar 1995, wel-
che sich auf die SWKI Richtfinie 96-1 abstitzen, zu beachten seien. Um die Situation
der bodennahen Stickoxidimmissionen nicht zu verscharfen, misse geméass Massnah-
meplan Thurgau, die Abluft von Tiefgaragen mit mehr als 40 Stellpldtzen kantonsweit
zwingend mit einer mechanischen Entliftung Gber Dach abgefuhrt werden. Massge-
bend sei dabei die Gesamtanzahl der Parkplatze aus samtlichen Tiefgaragen oder Ga-
ragenteilen im Planungsgebiet. Auf eine mechanische Entliftung der Tiefgaragen kénne
nur verzichtet werden, wenn weniger als 41 Stellplatze erstellt und die Bedingungen flr
naturliche Be- und Entliftungen gemass SWKI Richtlinie 96-1 vollumfanglich eingehal-
ten werden.

Schliesslich dussert sich auch die SBB AG zum Gestaltungsplan Lowenstrasse. Die
SBB AG stimmt nach abgeschlossener interner Prifung dem Gestaltungsplan zu. Be-
dingung sei allerdings, dass die Bauherrschaft die Immissionen (insbesondere Larm)
aus dem Bahnbetrieb dulde. Zudem wird darauf hingewiesen, dass es Sache der Bau-
herrschaft sei, fur die Einhaltung der NISV zu sorgen. Fir die Uberprifung, ob die NISV
eingehalten werde sei indes die Gemeinde zustandig. Ferner seien alle aus dem Ge- -
staltungsplan entstehenden Bauvorhaben der SBB AG zur Priifung nach Art. 18 m Ei-
senbahngesetz zuzustellen.

Abweichungen von der Regelbauweise _

Mit dem Gestaltungsplan wird von den Vorschriften der Regelbauweise abgewichen.
Abweichungen sind gemass § 24 Abs. 2 PBG moglich, wenn dadurch gesamthaft eine -
bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt.

Die einzelnen Abweichungen werden in Kapitel 4.1.1 Planungsbericht dargelegt.

Nicht korrekt ausgefuhrt wird dabei, dass im Gebiet L dwenstrasse” als Regelbauweise
jene Vorschriften des Rahmengestaltungsplans "Kerngebiet" massgebend seien. Mit
der Ausserkraftsetzung eines Teilbereichs des Rahmengestaltungsplans "Kerngebiet"
werden die entsprechenden Vorschriften in diesem Bereich ausser Kraft gesetzt. Es
gelten als Regelbauweise somit die reduzierten H('ichst~ und Mindestmasse der Kern-
zone gemass Art. 24 des Baureglements (BauR).

Im Wesentlichen beinhaltet der Gestaltungsplan Léwenstrasse eine Abweichung vom
ordentlichen Héhenmass. Konkret wird im Gestaltungsplan die Gebdudehdhe von 13 m
auf eine Fassaden- resp. Gesamthéhe von 17-20 m erhéht. Angaben zur ,besseren
Siedlungsgestaltung” und dem ,6ffentlichen Interesse” im Sinne von § 24 Abs. 2 PBG
sind in Kapitel 4.1.2 des Planungsberichts zu finden. Im Planungsbericht wird unter an-
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derem argumentiert, dass die erwahnte Abweichung einen Beitrag fur einen stédtebau-
lichen Akzent emrmégliche. Zudem fiige sich die vorgeschlagene Volumetrie und Héhen-
entwicklung vertraglich in die Umgebung ein. Auch entspreche die Hohenentwicklung
den Richtlinien zu héheren Hausern und Hochhausern der Stadt Romanshorn. Die Aus-
filhrungen im Planungsbericht zur besseren Siedlungsgestaltung sind nachvoliziehbar.
Damit kann die Erfillung der erhdhten Anforderungen von § 24 Abs. 2 PBG grundsatz-
lich bejaht werden.

Grundlage fur den Gestaltungsplan Léwenstrasse bildet ein Konzept bzw. die Richtli-
nien zu héheren Hausern und Hochhausern der Stadt Romanshorn. Diese Richtlinien
sind inskinftig im Baureglement grundeigentumerverbindlich mit einem statischen Ver-
weis (z.B. Konzept "xy" mit genauem Datum) zu verankern. Ohne eine entsprechende
Baureglementsbestimmung wird es inskinftig an einer gesetzlichen Grundlage fehlen,
um hoheren Bauten und Hochhduser ermdglichen zu kénnen. Fiir die Ubergangszeit,
d.h. bis die Stadt Romanshorn ihr Baureglement integral an das neue Planungs- und
Baugesetz angepasst hat, konnen Gestaltungspléne mit héheren Hausern und Hoch-
hausern auch chne Baureglementsbestimmung im Sinne von § 18 Abs. 1 Ziff. 9 PBG
akzeptiert werden, sofern, wie in Romanshorn, eine detaillierte stadtebauliche Begrin-
dung resp. ein Konzept vorliegt. Um die Erstellung von héheren Hausern im fraglichen
Gebiet ,Lowenstrasse” zu ermdéglichen, hat der Stadtrat Romanshorn am 25. Okto-
ber 2016 eine Anpassung der erwahnten Richtlinien beschlossen. Die angepassten
Richtlinien wurden mit Schreiben vom 7. November 2016 dem Amt fiir Raumentwick-
lung zugestellt. Im betroffenen Gebiet ,Léwenstrasse” kénnen die Festlegungen der
Richtlinien gutgeheissen werden. Die Richtlinien als Ganzes wurden im Rahmen der
Vorprifung des kommunalen Richtplans Uberprift. Vorbehalte, Hinweise und Empfeh-
lungen sind der genannten Vorprifung zu entnehmen.

Im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung haben die einbezogenen Fach-
stellen - mit Ausnahme des Amtes fir Denkmalpflege - keine Vorbehalte gegen die Ge-
nehmigungsvorlagen geéussert. Der Gestaltungsplan Lowenstrasse sowie die Teilauf-
hebung des Gestaltungsplans Kerngebiet (genehmigt mit DBU-Entscheid Nr. 47 vom 2.
August 2001) erfullen die Anforderungen von § 5 Abs. 3 des Planungs- und Baugeset-
zes und kénnen genehmigt werden.
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Rechtsmittel: ‘

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kantons
Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefuhrt werden. Diese hat einen Antrag und
eine Begrindung zu enthalten. Sie ist im Doppel unter Beilage des angefochtenen Ent-
scheides einzureichen.

Expediert: 17, V. 201
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