Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 10. April 2019

Entscheid Nr. 24
0199/2018/DBU/ARE

Politische Gemeinde Romanshorn
- Gestaltungsplan "Alte Seilerei Fatzer”
- Aufthebung "Gestaltungsplan Friedhofallee"

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Romanshorn am 16. Januar 2018, 27. Februar 2018, 19. Ju-
ni 2018 und 20. Februar 2019 beschlossene Gestaltungsplan "Alte Seilerei Fatzer"
wird genehmigt.

2. Die vom.Stadtrat Romanshorn am 16. Januar 2018 und 27. Februar 2018 be-
schlossene Aufhebung des Gestaltungsplans "Friedhofallee” (genehmigt mit DBU-
Nr. 112 vom 30.11.2005) wird genehmigt.

3. Mitteilung an:

- Stadtrat Romanshorn, Bankstrasse 8, Postfach 239, 8590 Romanshorn, unter
Beilage von je drei Exemplaren des Gestaltungsplans "Alte Seilerei Fatzer" und
der Authebung des Gestaltungsplans "Friedhofallee" (genehmigt mit DBU-
Entscheid Nr. 112 vom 30.11.2005), je mit den notwendigen Genehmigungs- und
Hinweisvermerken (Planlegende: "Kulturobjekt, geschiitzt", Sonderbauvorschrif-
ten: Passus "eines allfalligen Ersatzbaus im Baubereich D" in Art. 8 Abs. 1 SBV)
(chargé)

- Thurgauer Heimatschutz, Schiitzenstrasse 28, Postfach 299, 8570 Weinfelden
(A-Post Plus)

- Amt fiir Denkmalpflege

- Amt fur Umwelt

- Amt fUr Wirtschaft und Arbeit, Arbeitsinspektorat

~ Departement fir Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Departement fir Bau und Umwelt, Abt. Energie

- Hochbauamt

- Tiefbauamt

- Strittmatter Partner AG, Vadianstrasse 37, 9004 St. Gallen

- Amt fir Raumentwicklung, unter Beilage eines Dossiers zum Gestaltungsplan
"Alte Seilerei Fatzer" und zur Aufhebung des Gestaltungsplans "Friedhofallee",
mit den Vermerken analog Gemeindeexemplare sowie der Ubrigen Akten
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ortliche Situation abgestimmt. Im Ubrigen bestehen gegen die erwéhnte Planaufhe-
bung keine Einwénde.

Gemaéss Art. 1 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften (SBV) besteht der Gestaltungs-
plan aus dem Situationsplan 1:500 mit zwei Prinzipienskizzen, den Sonderbauvor-
schriften, den Beilageplanen ,Architektonisches Konzept* und ,Umgebungsplan®
sowie dem Planungsbericht. Allgemeinverbindlicher Bestandteil sind alle im Situati-
onsplan bezeichneten Festlegungen und die Sonderbauvorschriften sowie die Prin-
zipienskizzen. Im Wesentlichen liegt dem Gestaltungsplan ein Konzept zu Grunde,
welches sich mehrheitlich auf das ehemalige Werkareal beschrankt. Dabei ist ge-
plant, zwei winkelférmige Bauten (Baubereiche A1-2, B) und eine Solitarbaute
(Baubereich C) zu errichten. Die winkelférmigen Bauten sind dabei so angeordnet,
dass sie sich wie Passstiicke in die zukiinftigen Liicken der Solitdrbauten einglie-
dern. Entlang der Salmsacherstrasse tritt die Bebauung flinfgeschossig in Erschei-
nung. Als Reaktion auf die umliegenden Strukturen miissen die obersten beiden
Geschosse aber mittels Einschnitte (vgl. Prinzipienskizzen) reduziert ausgebildet
werden (Art. 4 SBV). In der Mitte der Bebauung ist ein htheres Haus (Baubereich
A2) geplant. Als Teil des zweiten Winkelbaus bildet dieses den Ankerpunkt der Be-
bauung. Gegentiber der Friedhofallee wird der Winkelbau aber auf vier Geschosse
reduziert. Die Gesamtanlage macht einen sehr guten, auf den gebauten Kontext
abgestimmten Eindruck. Im Zusammenhang mit dem Postulat der inneren Verdich-
tung Gberzeugt die Kérnung, die Platzierung, die Massstéblichkeit und ortsspezifi-
sche Differenzierung der Geschossigkeit der Bauten. Insgesamt fihrt das Gibersicht-
liche Bebauungskonzept zu einer koharenten, architektonisch vorziglichen Anlage
mit qualitatsvollen Aussenrdumen. Die planerische Umsetzung im Gestaltungsplan
erachten wir mit wenigen Ausnahmen als zweckmassig.

Romanshorn verfiigt Gber ein Ortsbhild von nationaler Bedeutung. Als solches wird
es im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) gefiihrt. Gemass
ISOS ist fUr das betroffene Gebiet "Alte Seilerei Fatzer” folgendes relevant:

- [SOS 4.0.11 / Burogebaude "Salmsacherstr. Nr. 9, Assek. Nr. 665", hdchstes Er-
haltungsziel A

- 1SOS 4.4 / Hauserzeile an der Kindergartenstr. 5-15, hochstes Erhaltungsziel A
- 1SOS 4.0.1 / Allee von Laubb&umen an der Friedhofallee

Des Weiteren ist zu erwahnen, dass es sich bei den Bauten auf den Parzellen

- Nrn. 624 und 630 um geschiitzte Kulturobjekte handelt. Auch diese Bauten sind fur

das Ortsbild relevant. Mittels Gestaltungsplan wird zuséatzlich das Burogebaude an
der Salmsacherstrasse Nr. 9 (Assek. Nr. 665) unter Schutz gestellt. Um die Umge-
bung dieses Objekis nicht zu beeintrachtigen, ist in der weiteren Planung insbeson-
dere darauf zu achten, dass die Tiefgaragenabfahrt (Bereich Rampenabfahrt) be-
sonders sorgfaltig gestaltet wird. Im Zusammenhang mit der Unterschutzstellung ist
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vom 24. Januar 2011). Um diesen Anforderungen zu gentigen, wird der Genehmi-
gungsentscheid zusatzlich dem Thurgauer Heimatschutz eréffnet mit dem Hinweis,
dass ihm gestiitzt auf § 24 Abs. 1 TG NHG die Rechtsmittelberechtigung zusteht.

Mit dem Gestaltungsplan werden Massnahmen festgelegt, um die Emissionen und
I[mmissionen im Zusammenhang mit der Sammelgarage sowie den Zu- und Weg-
fahrten einzuddmmen. Dabei wird insbesondere festgelegt, dass das Rampenwerk
der Sammelgarage Uberdeckt auszufiihren jst. Zudem sind Wande und Decke der
Rampenabfahrt sowie die Regenrinne mit schallabsorbierenden Materialen auszu-
fihren (Art. 11 SBV). Mit diesen Massnahmen wird den Anforderungen an den
Larmschutz ausgereichend Rechnung getragen. Im Planungsbericht wird unter Ka-
pitel "4.2.2 Larmschutz / Larm der Sammelgarage" noch bemerkt, dass weitere
Massnahmen notwendig sind, wenn das Biirogebaude an der Salmsacherstrasse
Nr. 9 (Assek. Nr. 665) einer Wohnnutzung zugefiihrt wird. Um eine solche Umnut-
zung beurteilen zu kénnen, ist im Baubewilligungsverfahren ein detailliertes Larm-
gutachten beizulegen.

Im Zusammenhang mit dem ehemaligen Betriebsareal ist darauf hinzuweisen, dass
die Parzelle Nr. 626, Grundbuch Romanshorn, unter der Register-Nr. 4436 S 09 im
Kataster der belasteten Standorte (KbS) eingetragen ist (Entscheid Nr. 2216/11
vom 14. Juni 2011). Der Standort Register-Nr. 4436 S 09 wurde mit einer Vorunter-
suchung nach Art. 7 AltlV abgeklart und als belastet, weder tiberwachungs- noch
sanierungsbedirftig beurteilt. Belastete Standorte diirfen durch die Erstellung oder
Anderung von Bauten und Anlagen nur dann veréndert werden, wenn sie nicht sa-
nierungsbedurftig sind und es durch das Bauvorhaben auch nicht werden oder ihre
spatere Sanierung durch das Vorhaben nicht wesentlich erschwert wird oder sie,
soweit sie durch das Vorhaben verdndert werden, gleichzeitig saniert werden (Art. 3
der Verordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten vom 26. August
1998, Altlasten-Verordnung, AltlV, SR 814.680). Eine Eingriffsbewilligung wird er-
teilt, wenn der Gesuchsteller oder die Gesuchstellerin nachweist, dass sich durch
den Eingriff die vom Standort ausgehende Umweltgefahrdung nicht erhoht, eine
mogliche Sanierung nicht erschwert wird und der Eingriff verhaltnismassig ist (§ 16
Abs. 2 AbfallG). Eingriffe in Grundstlicke und die Aufteilung oder Verausserung von
Grundstiicken, die im Kataster aufgefiihrt sind, bediirfen einer Bewilligung des Kan-
tons (§ 16 Abs. 1 Gesetz tiber die Abfallbewirtschaftung, AbfallG; Art. 32dPs Abs. 3
des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz, USG). Nach Art. 32db® Abs. 3 [it. a
USG wird eine Aufteilung oder Verdusserung der Parzelle Nr. 626 bewilligt, wenn
vom Standort keine schadlichen oder l&stigen Einwirkungen zu erwarten sind. Im
vorliegenden Fall gehen vom Standort keine schadlichen oder lastigen Einwirkun-
gen auf die Umwelt aus. Bewilligungen fir Verdusserungen oder Aufteilungen der
Parzelle Nr. 626 werden mit der Allgemeinverfliigung des Amtes fir Umwelt vom
27. April 2015 erteilt. Einem zuklnftigen Baugesuch wird die nach §16 AbfallG néti-
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besondere Beachtung zu schenken. Dies bedeutet auch, dass die Hauser méglichst
giebelstandig anzuordnen sind. Ferner sind die Freiflachen resp. Vorgarten még-
lichst zu erhalten sind (Art. 18-19 SBV). Zudem haben wir festgestellt, dass im Ge-
staltungsplan neu eine Fassadenhdhe festlegt wird, die nicht bloss traufseitig son-
dern allseitig zur Anwendung gelangt. Entsprechend ist nicht zu beflirchten, dass
allfallige Ersatzbauten hdher als die bestehenden Hauser werden. Ferner wird in
Kapitel 5.4.2 des Planungsberichts ausgefiihrt, dass die festgelegten Hochst- und
Mindestmasse nur "subsidiar" zur Anwendung gelangen. Entsprechend kann von
Abweichungen im Gestaltungsplan nur profitiert werden, sofern diese mit den Best-
immungen der Ortsbildschutzzone vereinbar sind. Unter dieser Voraussetzung kén-
nen die Abweichungen in den Baubereichen E1-7 akzeptiert werden.

Im Baubereich A1 ist ein Geb&aude mit einer Gesamt- resp. Fassadenhthe von
19.50 m geplant. Ein solches H6henmass hat zur Folge, dass mit dem Gestal-
tungsplan in der Wohnzone W 4 von der ordentlichen Geb&udehohe von 13.10 m
um 6.40 m abgewichen wird. Beim geplanten Turmgebaude handelt es sich ent-
sprechend um ein hdheres Haus im Sinne § 38 der Verordnung des Regierungsra-
tes zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Vereinbarung tber die
Harmonisierung der Baubegriffe (PBV; RB 700.1). Nach § 38 Abs. 1 PBV sind "H6-
here Hauser" Gebaude, welche das Hohenmass der Regelbauweise um mehr als
3.20 m oder um mehr als ein Vollgeschoss Uiberschreiten und eine Gesamthéhe
von mindestens 17 m und maximal 30 m einhalten. Gemass § 24 Abs. 4 PBG kann
fur die Erstellung von héheren Hausern und Hochhdusern die Héhe und Geschoss-
zahl gesamthaft oder fir einzelne Bereiche in einem Gestaltungsplan frei festgelegt
werden. Dabei ist zu beachten, dass fir die Erstellung von héheren Hausern und
Hochhausern gemass § 18 Abs. 1 Ziff. 9 PBG die weitergehenden, tUber die Gestal-
tungsplanmdglichkeit hinausgehenden Anforderungen an die Erstellung von héhe-
ren Hausern und Hochh&usern im Baureglement geregelt werden missen. Fir die
Ubergangszeit, d.h. bis zur Anpassung der Baureglemente geméass § 122 Abs. 1
PBG, sind Hochhauser und héhere Hauser in drei- und mehrgeschossigen Zonen
unter bestimmten Voraussetzungen zugelassen. Fir den Bau von héheren Hausern
und Hochhausern wird eine detaillierte stadtebauliche Begriindung verlangt. Teil
dieser Begriindung ist ein stadtebauliches Konzept fiir héhere Hauser und Hoch-
hauser (vgl. Erlauterungen zum Planungs- und Baugesetz, Ziff. 4.3.5). Gemé&ss Ka-
pitel 2.2.2 des Planungsberichts hat der Stadtrat mit Beschluss vom 7. Juli 2015 ei-
ne Richtlinie zu hdheren Hausern und Hochhausern verabschiedet. Bereits mehr-
fach hat das Departement fir Bau und Umwelt darauf hingewiesen, dass diese
Richtlinie nicht genligend bestimmt formuliert ist. Daran hat sich vorliegend nichts
geadndert. Die Stadt Romanshaorn ist aber bereit, die Richtlinien in ein Konzept fur -
Hoéhere Hauser und Hochhauser zu Uberfihren. Gleichzeitig soll es im Zuge der
Revision der Kommunalplanung nochmals liberarbeitet werden. Trotz rechtlicher
Bedenken wird der erwdhnte Mangel zum letzten Mal akzeptiert.
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