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1. Ausgangslage
1.1 Anlass zur Anderung Konzeptplan Eignungsgebiete héhere Hiauser und Hochhauser

Arealentwicklung Zentrum Bahnhof
Die Kimo AG ist Eigentumerin der Liegenschaften Parz. Nrn. 637, 760, 761, 797 und 852 in Amriswil. Im direk-

ten Umfeld befinden sich zwei weitere Grundstlicke an der Poststrasse, Nrn. 162 und 636, welche im Besitz
der Politischen Gemeinde Amriswil sind.

Das Areal befindet sich direkt am Bahnhof in Amriswil, im Dreieck der Bahnhofstrasse, der Poststrasse und
des Rennwegs.

Quelle: GeoPortal / eigene Darstellung

Mit der Arealentwicklung direkt am Bahnhofplatz Amriswil, soll das Gebiet mit einer Zentrumsuberbauung at-
traktiv gestaltet werden. Verkaufsnutzungen, Dienstleistungsbetriebe, Café/Bar und Restaurant im Erd- und
allenfalls ersten Obergeschoss sollen dazu beitragen, sowohl die Bahnhof- als auch die Poststrasse zu bele-
ben. In den weiteren Geschossen soll zukunftsgerichteter Wohnraum an zentraler Lage entstehen.
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1.2

Planungsrechtliche Ausgangslage

Zonenplan

Gemass dem rechtsgliltigen Zonenplan (vom DBU genehmigt am 6.7.2021, vom Stadtrat Amriswil in Kraft
gesetzt am 1.9.2021) befindet sich das Areal in der Zentrumszone. Das Planungsgebiet ist mit einer Gestal-
tungsplanpflicht tberlagert.

!
)

= Sl

Quelle: GeoPortal; Ausschnitt Zonenplan Stadt Amriswil (in Kraft seit 1.9.2021)

\

Konzeptplan Eignungsgebiete fiir hbhere Hauser und Hochhduser

Gemass Art. 37 und 38 des geltenden Baureglements erfordert die Errichtung von héheren Hausern und
Hochhéausern die Bezeichnung der Gebiete in einem Konzept. Dieses Konzept ist zusammen mit den Baureg-
lementsbestimmungen (Art. 37 und 38 BauR) Bestandteil der Rahmennutzungsplanung.

Das Planungsgebiet liegt in der ersten Bautiefe im Eignungsgebiet Nr. 7 fur hhere Hauser bis 30 m, Dia-
nastrasse — Rennweg.

Fers
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21

Studienauftrag und Gestaltungsplan Zentrum Bahnhof

Studienauftrag Uberbauung Zentrum Bahnhof

Fur die Arealentwicklung hat die Rhomberg Bau AG einen Studienauftrag mit finf Architekturblros durchge-
fuhrt. Im Beurteilungsgremium waren insbesondere auch die Stadt Amriswil (Stadtprasident, Stadtrat Ressort
Raum- und Stadtentwicklung) und der Kanton TG (Kantonsbaumeister) vertreten.

Mit dem Studienauftrag sollte aufgezeigt werden, wie die Nutzungsabsichten der Liegenschaftsbesitzerin in
einen Projektvorschlag umgesetzt werden kdnnen, welcher sowohl den gestalterischen Anforderungen an
eine qualitativ hochstehende Zentrumsliberbauung im Kontext zum neuen Bahnhofplatz als Drehscheibe des
offentlichen Verkehrs als auch den erschliessungstechnischen Vorgaben gerecht wird. Insbesondere sollte
der Studienauftrag auch aufzeigen, ob und wie das erhaltenswerte Objekt «Alte Post» in den Uberbauungs-
vorschlag integriert werden kann.

Gemass Konzept der Stadt Amriswil durfen héhere Hauser bis 30 m Hoéhe in der ersten Bautiefe entlang der
Poststrasse erstellt werden. Die festgestellten Abweichungen bei einzelnen Projekten bedingen zu deren Rea-
lisierung eine Anpassung des Konzeptes Eignungsgebiete fiir hbhere Hauser und Hochhausstandorte.

Das Beurteilungsgremium hat nach intensiver Auseinandersetzung und Abwagung der Vor- und Nachteile der
einzelnen Projekte einstimmig beschlossen, dem Projekt ,PORTOBELLO" des Teams Allemann Bauer Eigen-
mann Architekten AG, Mettler Landschaftsarchitektur, B3 Kolb AG bei der Auswahl den Zuschlag zu geben.
Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Auftraggeberin einstimmig das Projekt ,PORTOBELLO" zur Weiterbe-
arbeitung zum Richtprojekt fiir den Gestaltungsplan und spateren Ausfiihrung.

| U

Quelle: Bericht des Beurteilungsgremiums, Studienauftrag Uberbauung Zentrum (21.11.2021)
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Quelle: Bericht des Beurteilungsgremiums, Studienauftrag Uberbauung Zentrum (21.11.2021)

2.2 Gestaltungsplan Zentrum Bahnhof
Das weiterentwickelte Siegerprojekt (Richtprojekt) aus dem Studienauftrag ist in der Folge im Gestaltungsplan
Zentrum Bahnhof (vom Stadtrat erlassen am ...) grundeigentiimerverbindlich umgesetzt worden.
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Quelle: rietmann Raum- & Projektentwicklung, Gestaltungsplan Zentrum Bahnhof (Stand 20.9.2023)
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3. Anpassung Konzeptplan Eignungsgebiet Nr. 7
Gestutzt auf den Studienauftrag erachtet es der Stadtrat von Amriswil als angezeigt, die Abgrenzung des Eig-
nungsgebietes Nr. 7 fur hohere Hauser bis 30 m wie folgt anzupassen:

Bisher: Neu:

Quelle: Stadt Amriswil, Konzeptplan Eignungsgebiete flir hdhere Hauser und Hochhausstandorte / eigene Darstellung

Die im Konzeptplan (bisher) bezeichneten "Eignungsgebiete" zeigen die Gebiete, wo héhere Hauser bis 30 m
und Hochhauser aufgrund der stadtrdumlichen Situation mdglich sind (Potenzialgebiete). Im Rahmen eines
Gestaltungsplanes sind insbesondere die orts- und stadtebauliche Einpassung im konkreten Fall aufzuzeigen
und nachzuweisen, was mit dem vorliegenden Gestaltungsplan Zentrum Bahnhof erfolgt. Die stadtebauliche
Analyse und die in der Studie fiir Hohere Hauser und Hochhauser (dat. 18. Juni. 2018) formulierten Anforde-
rungen bilden dabei eine wichtige Grundlage. Soweit z. B. Schutzobjekte betroffen sind, sind diese ausge-
nommen bzw. dirfen nicht beeintrachtigt werden. Bei héheren Hausern ab 22 m und bei Hochhausern sind
die stadtebaulichen und architektonischen Grundlagen in einem Varianzverfahren zu entwickeln und mittels
Modellen oder 3-D-Visualisierungen aufzuzeigen, was vorliegend ebenfalls erflillt wird. Damit kann eine ge-
samtraumlich vertragliche und einzelfallgerechte Lésung zweckmassig erarbeitet werden. Der Gestaltungs-
plan unterliegt zudem dem Referendum, womit die demokratische Legitimation sichergestellt wird. Damit kann
den offentlichen und privaten Interessen auf sachgerechte und individuelle Weise Rechnung getragen wer-
den. Die Interessen der Offentlichkeit und der Nachbarn werden im formellen Gestaltungsplanverfahren ge-
wahrt. Es ist sachgerecht, gestiitzt auf die konkrete Planung, die insbesondere die demokratische Legitimation
gewahrleistet und die Beurteilung des Beurteilungsgremiums den Konzeptplan im vorgesehenen Sinn anzu-
passen.

Damit kann insbesondere die Zentrumsbildung und Transformation an dieser gut erschlossenen Lage in un-
mittelbarer Nahe zum Bahnhof unterstiitzt und ein Verdichtungspotenzial an zentraler Lage geschaffen wer-
den, was aus Sicht der Stadt im (iberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegt.

4. Beurteilung / Nachweise

4.1 Einschdtzung des Beurteilungsgremiums des Studienauftrags
Der Bericht des Beurteilungsgremiums (dat. 15. November 2021) halt insbesondere folgendes fest:

- Die gesamten stadtebaulichen Kérper iberzeugen aus zwei Griinden. Zum einen ist das Ensemble volu-
metrisch fein ausbalanciert und erreicht beziiglich Kérnigkeit und Héhenentwicklung eine hohe Plausibili-
tat. Zum anderen ist die Komposition auch ein robustes stadtebauliches System, das gekonnt mit den fiir
Amriswil typischen Mitteln der vorgefundenen Heterogenitat umgeht.
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4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

- Aus denkmalpflegerischer Sicht Uberzeugt Portobello aufgrund des sensiblen Umgangs mit der alten Post.
Das Zuriicksetzen des neungeschossigen Volumens von der Poststrasse erflillt die Ziele des stadtebauli-
chen Konzepts ‘Eignungsgebiete fir hdhere Hauser’ der Stadt Amriswil, weil es die am Bahnhof ange-
strebte Innenentwicklung bewusst mit denkmalpflegerischer Sorgfalt verbindet.

- Das Projekt Portobello Gberzeugt insgesamt als prazises und engagiertes Projekt. Es formuliert ein En-
semble, das sich angemessen in die Amriswiler Quartierstrukturen einbaut. Auf allen Ebenen werden Kon-
zepte artikuliert, welche den Ort und sein Milieu respektieren, ihm aber auch auf inspirierte Weise einen
Weg in die Zukunft zeigen.

- Die Abweichung vom Konzeptplan Eignungsgebiete fiir hOhere Hauser und Hochhauser, Iasst sich aus
Sicht des Beurteilungsgremium mit dem Resultat des Studienauftrags begriinden.

Sicherstellung der Qualitdten im Gestaltungsplan

Ein erster Schritt zur Qualitatssicherung ist mit der Durchfiihrung des Studienauftrags erfolgt. Mit der engen
Umsetzung des Richtprojektes im Gestaltungsplan kdnnen die orts- und stadtebaulichen Qualitaten, welche
fur die Anpassung des Eignungsgebietes wesentlich sind, grundeigentiimerverbindlich gesichert werden. Es
handelt sich dabei insbesondere um die Festlegung der Baubereiche, welche die genaue Setzung der Bauten
festlegt. Mit den maximalen Hohenkoten wird die vertikale Abwicklung der Gebaude und damit auch die H6-
henstaffelung festgelegt. Jedes der vier Hauser Gbernimmt eine klare stadtebauliche Funktion. Die als
Schutzobjekt bezeichnete «alte Post» ist gemass den Sonderbauvorschriften zu erhalten. Den Zielen des
Konzeptplans Eignungsgebiete fiir hdhere Hauser und Hochhausstandorte kann insbesondere durch die diffe-
renzierte Hohenstaffelung entsprochen werden.

Verfahren

Geringfiigige Anderung Konzeptplan

Die Anderung des Konzeptplanes M 1:5'000 hat grundsatzlich im gleichen Verfahren zu erfolgen, wie dessen
Erlass. Der Konzeptplan ist zusammen mit den Baureglementsbestimmungen (Art. 37 und 38 BauR) Bestand-
teil der Rahmennutzungsplanung. Er wurde mit dem Zonenplan und dem Baureglement vom 12. Juni 2020 bis
1. Juli 2020 6ffentlich aufgelegt, an der Urnenabstimmung vom 29. November 2020 beschlossen und vom
DBU mit Entscheid vom 6. Juli 2021 genehmigt. Der Stadtrat hat den Zonenplan, das Baureglement inkl. den
Konzeptplan auf den 1. September 2021 in Kraft gesetzt.

Da die vorliegende Anderung des Konzeptplanes eine Folge des Gestaltungsplanes Zentrum Bahnhof ist, ist
es angezeigt, die Anderung des Konzeptplanes zusammen mit dem Gestaltungsplan im gleichen Verfahren zu
behandeln.

Mitwirkung und Information
Die Nachbarschaft und die Bevolkerung sind im Rahmen der Informationsveranstaltung zum Gestaltungsplan
am ... informiert und zur Mitwirkung bis ... eingeladen worden.

Vorpriifung

Der Gestaltungsplan Zentrum Bahnhof und die Anderung des Konzeptplanes Eignungsgebiete fiir héhere
Hauser und Hochhausstandorte sind vom Stadtrat am ... gepruft und zur Vorprifung an den Kanton verab-
schiedet worden.

Das Amt fiir Raumentwicklung hat mit Schreiben vom ... zum Gestaltungsplan und zur Anderung des Kon-
zeptplans Stellung genommen.

Rechtsverfahren

Beschluss Stadftrat

Der Stadtrat hat den Gestaltungsplan Zentrum Bahnhof und die Anderung des Konzeptplanes Eignungsge-
biete flr hohere Hauser und Hochhausstandorte an der Sitzung vom ... beschlossen und fir die 6ffentliche
Auflage freigegeben.
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Auflageverfahren
Die &ffentliche Auflage des Gestaltungsplanes inkl. Anderung des Konzeptplanes erfolgte geméass § 29 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom ... bis .... Sie wurde im kantonalen Amtsblatt Nr. ... vom ... publiziert.

Wahrend der Auflagefrist gingen beim Stadtrat ... Einsprachen ein.

5.5 Genehmigung
Der Gestaltungsplan Zentrum Bahnhof und die Anderung des Konzeptplanes Eignungsgebiete fiir hdhere
Hauser und Hochhausstandorte wurden dem Departement fur Bau und Umwelt des Kantons Thurgau am ...
zur Genehmigung eingereicht.
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Anhang
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