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Stadt Bischofszell Planungsbericht Gestaltungsplan Bahnhof

1. Ausgangslage

1.1 Planungsanlass
Die Wohnbaupartner AG plant auf ihrer Parzelle nahe des Bahnhofs Bischofszell Stadt zwei Neu-
bauten mit Wohn- und Gewerbenutzungen. Die Bauten weisen finf bis sechs Vollgeschosse auf-
weisen. Auf der Nachbarparzelle der Pensionskasse Thurgau ist eine Aufstockung vorgesehen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des bestehenden Gestaltungsplans
«Am Bahnhof» aus dem Jahr 1996, welcher in einem parallel laufenden Verfahren zur Aufhe-
bung vorgesehen ist. Zusammen mit der Aufhebung des bisherigen Gestaltungsplans ist der Er-
lass einer Planungszone vorgesehen, welche die Zeit bis zur Inkraftsetzung dieses neuen Gestal-
tungsplans tGberbriickt. Spatestens dann, mit Erlass des neuen Gestaltungsplans, wird die Pla-
nungszone aufgehoben.

1.2 Planungsgebiet

4 ? - (i i
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Situation | ohne Massstab | geoportal.ch, Ubersichtsgrafik Gemeindegebiet: map.geo.admin.ch

Das Planungsgebiet liegt sudlich der Altstadt von Bischofszell, in unmittelbarer Néahe des Bahn-
hofs Bischofszell Stadt. Im Planungsperimeter selbst befinden sich der Polizeiposten und eine
Poststelle. In Gehdistanz (<300 m) befinden sich das Schulhaus Hoffhnungsgut, ein 6ffentlicher
Spielplatz, ein Nahversorger sowie verschiedene Dienstleistungsanbieter.

Das Planungsgebiet des vorliegenden Gestaltungsplans grenzt im Norden an die Poststrasse, im
Westen an die Tirkeistrasse, im Siden an die Bahngleise und im Osten an den Bahnhofsplatz.
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Stadt Bischofszell Planungsbericht Gestaltungsplan Bahnhof

Innerhalb des Planungsgebiets bestehen die folgenden Grundeigentumsverhaltnisse:

GS-Nr. Flache in m? Grundeigentiimerschaft

557 428 Stadt Bischofszell, Marktgasse 11, 9220 Bischofszell

558 677 Stadt Bischofszell, Marktgasse 11, 9220 Bischofszell

568 394 Stadt Bischofszell, Marktgasse 11, 9220 Bischofszell

1598 1’929 Pensionskasse Thurgau, Schulstrasse 10, 8570 Weinfelden
1919 1’883 Immotrust GMBH, Obertor 1, 9220 Bischofszell

Die Parzelle Nr. 557 sowie die bisherige Trottoirflache der Parzelle Nr. 568 (Tirkeistrasse) sind
zur Abtretung an die Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 1919 vorgesehen. Der neue Verlauf
des Trottoirs wird nebst der Sicherung Uber den Gestaltungsplan auch mit einer Dienstbarkeit
geregelt werden.

2. Grundlagen

2.1 Ubersicht

Themen nicht relevant relevant
Bundesinventare vgl. Kap. 2.2
Agglomerationsprogramm X

Kantonaler Richtplan vgl. Kap. 2.3
Kommunaler Richtplan vgl. Kap. 2.4
Rahmennutzungsplan vgl. Kap. 2.5
Bestehende Sondernutzungsplane vgl. Kap. 2.6
Dienstbarkeiten und Grundlasten vgl. Kap. 2.7
Inventarobjekte X

Schutzobjekte vgl. Kap. 2.8
Verfugbarkeit Land X

Erschliessung mit dem Offentlichen Verkehr vgl. Kap. 2.9
Erschliessung Motorisierter Individualverkehr vgl. Kap. 2.10
Erschliessung Fuss- und Veloverkehr vgl. Kap. 2.11
Entwasserung / 6ffentliche Kanalisation vgl. Kap. 2.12
Fruchtfolgeflachen X

Wald X

Grundwasserschutz X

Fliessgewasser X

Naturgefahren X

Oberflachenabfluss vgl. Kap. 2.13
Belastete Standorte X

Léarm vgl. Kap. 2.14
Nichtionisierende Strahlung X

Energie und Fernwarme vgl. Kap. 2.15
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2.2 Bundesinventare

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Bischofszell ist im ISOS als Kleinstadt von nationaler Bedeutung inventarisiert. Der Kleinstadt
mit markant situiertem mittelalterlichem Kern werden besondere Lagequalitdten durch die expo-
nierte Situation, bemerkenswerte raumliche Qualitdten im Bereich der geschlossenen Altstadt
sowie besondere architekturhistorische Qualitaten dank der klaren Ablesbarkeit der Siedlungs-
entwicklung attestiert.

Die vorliegend betroffene Bahnhofsumgebung ist im ISOS der Umgebungszone (VI) zugeteilt.
Als Ziel im ISOS aufgefuhrt ist die Ricksichtnahme auf wesentliche Eigenschaften angrenzender
Ortsbildteile (Erhaltungsziel b).

Das vorliegende Richtprojekt entspricht dieser Zielsetzung. Insbesondere wird im Baubereich A
ein passendes Gegenliber zum «Pflug» (Niederblrerstrasse 1) geschaffen.

Ausschnitt Aufnahmeplan ISOS | ohne Massstab | Bundesamt fiir Kultur
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Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
Die Poststrasse im Norden sowie die Tlrkeistrasse im Westen des Planungsgebiets sind im IVS
aufgefiihrt (TG 210.1). Es handelt sich dabei um einen historischen Verlauf von lokaler Bedeu-

tung ohne Substanz.

\

Schitzeguetli

Ausschnitt IVS Gelédndekarte | ohne Massstab | Bundesamt fiir Strassen

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmadler (BLN)
Der Projektperimeter tangiert kein BLN-Gebiet.
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2.3 Kantonaler Richtplan

Zukunftsbild Thurgau

Bischofszell ist ein regionales Zentrum (rotes Kreissymbol) und tbernimmt mit Arbeitsplatzan-
geboten, verschiedenen Versorgungseinrichtungen und kulturellen Angeboten eine Stlitzpunkt-
funktion fir das Umland. Die Kleinstadt bildet den Verkehrsknoten fiir sein landlich gepragtes
Umland und ist selbst gut mit den kantonalen Zentren Amriswil, Arbon, Frauenfeld, Kreuzlingen,
Romanshorn und Weinfelden sowie mit den anderen regionalen Zentren Aadorf, Diessenhofen,
Minchwilen, Sirnach und Steckborn verbunden.

Bischofszell gehdrt zum kompakten Siedlungsraum (orange Flache). In diesem wird bis 2040 ein
moderates Wachstum angestrebt.

Ausschnitt Raumkonzept TG | ohne Massstab | Kanton Thurgau

Richtplan

Das Planungsgebiet wird im Kantonalen Richtplan dem Siedlungsgebiet (orange Flache) zuge-
wiesen, an welches es seinerseits allseitig grenzt. Das Siedlungsgebiet bezeichnet jene Fléchen,
in denen die bauliche Entwicklung bis 2040 stattfinden kann. In Uberbauten Bauzonen besteht
diese primar in der Verdichtung und der Aufwertung (Planungsgrundsatz 1.1 A).

Der Planungsperimeter liegt in einem Bahnhofsgebiet (3.701). Bahnhofgebiete sind als Zent-
rumszonen zu nutzen, in denen verdichtet und in die H6he gebaut wird. Ihrer Bedeutung ent-
sprechend werden sie als zentrale 6ffentliche Radume gestaltet (Planungsgrundsatz 3.7 A). Die
Bahnhofsgebiete der kantonalen und regionalen Zentren sind Entwicklungsgebiete von lUberge-
ordneter Bedeutung. In ihnen sind die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Dienstleistungs-
betrieben zu verbessern (Festsetzung 3.7 A).

e Hefoffnigsguet e
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2.4 Kommunaler Richtplan

Teilrichtplan Siedlung | Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet befindet sich in einer bestehenden Wohn- und Mischzone (gelbe Flache). Im
Slden tangiert es den Vernetzungskorridor Nr. 457 Bischofsberg-Horbacher Weiherkette-Sitter
des kantonalen Landschaftsentwicklungskonzepts LEK (N1.01). Es sind keine baulichen Eingriffe
geplant, welche die Vernetzungsfunktion beeintrachtigen.

t’l-z

Ausschnitt Teilrichtplan Siedlung | ohne Massstab | Stadt Bischofszell

Teilrichtplan Verkehr

Nordlich des Planungsgebiets ist die Buslinie mit der Bushaltestelle «<Bahnhof Bischofszell Stadt»
vermerkt (blaue Symbollinie). Im Siden des Planungsgebiets sind die Bahnlinie und der Bahn-
hof bezeichnet (schwarze Linie, schwarzes Viereck-Symbol).

In Koordinationsblatt V 5.03 wird festgesetzt, das Bahnhofsgebiet und der Bahnhofsplatz seien
zu einem attraktiven Begegnungsraum umzugestalten sowie aufzuwerten. Weiter wird festge-
halten, die Stadt férdere eine verdichtete Bauweise sowie eine Offnung der Nutzungsméglichkei-
ten im Bahnhofsgebiet und im Umfeld.

Entlang der Poststrasse ist eine bestehende Radroute vermerkt (blaue Symbollinie). In Koordi-
nationsblatt V 4.03 wird festgesetzt, das Angebot flir Velotouristen sei generell zu verbessern
und besser bekannt zu machen.

Die Poststrasse ist im Teilrichtplan Verkehr als Kantonale Hauptstrasse bezeichnet (blaue Linie).
Im Koodinationsblatt V 1.04 wird als Zwischenergebnis festgehalten, es sei eine Neugestaltung
der Poststrasse als Kernfahrbahn zu prifen. Die entsprechende Projektierung solle im Rahmen
eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts erfolgen.

Die Sanierung der Poststrasse ist inzwischen erfolgt, auf eine Kernfahrbahn wurde allerdings
verzichtet.

17.08.2026/pde/pme/1006153 6/24 NRP Ingenieure AG
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Energierichtplan

Gemass kommunaler Energierichtplanung befindet sich das Areal in einem Eignungsgebiet flr
Umweltwarme (beige Flache) - darunter wird die Warmeversorgung mit Warmepumpen und
Erdwarmesonden verstanden.

Gemass Koordinationsblatt E 3.00 sind beim Erlass neuer Gestaltungspléne oder bei der Revi-
sion bestehender Gestaltungspldane Energiekonzepte vorzulegen (vgl. Kap. 2.15).
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Ausschnitt Energierichtplan | ohne Massstab | Stadt Bischofszell
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2.5 Rahmennutzungsplan

Ausschnitt Zonenplan | ohne Massstab | geoportal.ch

Gemass dem rechtsglltigen Zonenplan vom 1. Februar 2023 sind die Grundstiicke im Planungs-
gebiet den folgenden Nutzungszonen zugeteilt:

GS Flache Anteil Nutzungszonen und iiberlagernde Darstellung
[m?3] [%] Zonen
557 428 100.0
100.0 -
558 677 Zentrumszone 73 (.braun/c__;'rau schraf
1598 2'087 100.0 fierte Flache)
1919 1’913 100.0
Es grenzt:

- im Norden und Westen an eine Strasse innerhalb der Bauzone;
- im Nordosten an die dreigeschossige Zentrumszone Z3 beim Bahnhofsareal;
- im Siliden an das Bahnareal innerhalb der Bauzone.

Gemass Baureglement gelten nach Regelbauweise die folgenden Hochst- und Mindestmasse:

<
1™ 1
L ow [T e £ £
25 3 & 3 £ £k
T ed 20 8 g & o
BEE: i 8 2 E
I A S5 5 22 o 2 £
£
o - Q
5 = t < g
= L) [ o [% 0
3 5 3 g = ) s S T
a S o T 2 ‘D c £ Y © °
- 2 - 3% o s 2 o 2 ®
c a = £ 8 23 5 S @ = G 3
[} o T 9 e 0 0 © 82 S o [}
x o T ¥ < (U} b=} oy} ") [ Q
Z3 4.00 - 0.32 0.04 - 11.50 12.50 15.50 15.00 50.00

1 Mehrldngenzuschlag nach Art. 30
UzH: Uberbauungsziffer fiir Hauptbauten. Als Hauptbauten gelten dabei Gebdude oder Geb&udeteile, die Hauptnutzflichen nach SIA-
Norm 416 enthalten oder welche die Abmessungen von Klein- und Anbauten (berschreiten.

3 UzK: Uberbauungsziffer fir Klein- und Anbauten

4 Die Fassadenhéhe wird bei Gebduden mit Schrédgdédchern auf der Traufseite, bei Gebduden mit Flachdédchern an denjenigen Fassaden,
an welchen das Attikageschoss zurlickversetzt ist, gemessen. Bei Schrédgdéchern darf die Differenz zwischen der projektierten Fassa-
denhé6he an der Traufseite und der projektierten Gesamthdhe die Differenz der geméss Masstabelle festgelegten Fassaden- und Ge-
samthéhe nicht Uberschreiten. Bei Flachddchern darf das Attikageschoss eine H6he von 3.20 m nicht Uberschreiten.

Zentrumszonen umfassen Gebiete mit zentrumsbildender Funktion, die der gemischten bauli-
chen Nutzung dienen. Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie Mischbauten (vgl. Art. 8 BauR).

17.08.2026/pde/pme/1006153 8/24 NRP Ingenieure AG
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2.6 Bestehende Sondernutzungsplane
Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Sondernutzungs-
plans. Dieser wurde am 28. Mai 1996 mit RRB. Nr. 583 vom Regierungsrat genehmigt.

Der Gestaltungsplan «Am Bahnhof» bezweckt eine stadtebaulich und architektonisch hochwer-
tige Uberbauung des siidwestlichen Teils des Bahnhofsareals im Ubergangsbereich zwischen der
Altstadt und dem Bahnhofquartier und macht Aussagen zur Nutzung, der Gestaltung, der Er-
schliessung sowie der Umgebungsgestaltung.

Zu diesem Gestaltungsplan «Am Bahnhof>» ist in einem parallel laufenden Verfahren dessen Auf-
hebung vorgesehen (kant. Vorprifung PG Nr. 2025.01-00, 6ffentliche Mitwirkung im Frihling
2026). Zusammen mit der Aufhebung des bisherigen Gestaltungsplans ist der Erlass einer Pla-
nungszone vorgesehen, welche die Zeit bis zur Inkraftsetzung des neuen Gestaltungsplans
Uberbriickt. Spatestens dann mit Erlass des neuen Gestaltungsplans wird die Planungszone auf-
gehoben.

2.7

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Gemass den Grundbuchausziigen vom 16. August 2024 bestehen im Planungsgebiet die folgen-

den Dienstbarkeiten und Grundlasten:

GS Typ Dienstbarkeit Belastete / Berechtigte Tagebuch Beleg
1598 Last Anpflanzrecht zugunsten Verkehrs- und 23.06.1931 749
Verschdnerungsverein Bischofszell
Last Immissionsrecht  zugunsten GS Nr. 1875 06.03.1997 779
Recht / Last Fuss- und zulasten / zugunsten GS Nrn. 1875 06.03.1997 779
Fahrwegrecht und 1919
Last Dulden einer Zugunsten von der Stadt Bischofszell 24.09.2003 598g
Zivilschutz-
alarmanlage
1919 Last Anpflanzrecht zugunsten Verkehrs- und 23.06.1931 749
Verschdnerungsverein Bischofszell
Recht / Last Fuss- und zulasten / zugunsten GS Nrn. 1598 06.03.1997 779
Fahrwegrecht und 1875
Last Fuss- und Fahr-  zugunsten GS Nr. 1875 13.10.2010 542g
wegrecht mit Un-
terhaltsregelung
Last Immissionsrecht  zugunsten GS Nr. 1875 20.12.2010 6599
Recht Naherbaurecht Zulasten Grundstlick Nr. 1875 20.12.2010 6599

17.08.2026/pde/pme/1006153
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2.8 Schutzobjekte

I 1w A . (W}

Natur- und Kulturobjekte | ohne Massstab | geoportal.ch

Die Baumreihe aus Platanen entlang der Poststrasse, im Norden des Planungsgebiets, ist als Na-
turobjekt im Schutzplan der Stadt aufgefiihrt.

Natlrliche Abgange sind am selben Standort durch artgerechte Jungpflanzen zu ersetzen. Fir
Baume, welche aus zwingenden Grinden zu fallen sind, ist ein angemessener Ersatz zu schaf-
fen. Darlber hinaus ist bei Baumreihen auf ein gleichmassiges Erscheinungsbild zu achten. Not-
wendige Ersatzpflanzungen sind auf den Charakter der Baumreihe abzustimmen (vgl. Art. 18
Abs. 2 Schutzvorschriften zum Kultur- und Naturschutz von 2022).

Im Zusammenhang mit dem Ausbau und der Sanierung der Poststrasse wurde die bestehende
Baureihe ersetzt. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die bestehende geschiitzte Baum-
reihe berlicksichtigt und beibehalten, sowie leicht verlangert.

17.08.2026/pde/pme/1006153 10/24 NRP Ingenieure AG
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2.9 Erschliessung mit dem Offentlichen Verkehr

<a

OV-Giiteklassen | ohne Massstab | geoportal.ch

Im Planungsgebiet ist von einer Erschliessungsgiite OV-Giiteklasse C auszugehen. Der Bahnhof,
Bischofszell Stadt liegt in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet. Bischofszell ist durch die
Bahnlinie direkt mit St.Gallen und Weinfelden verbunden.

Die Interessenlinie der SBB ist berlicksichtigt und im Situationsplan sowie im Richtprojekt er-
sichtlich. Gemass Abklarung des Architekten mit Herr Michael Fischer von der SBB betragt die
Interessenlinie der SBB 9 m ab der Gleisachse von Gleis 2, welche fiir unterirdische Bauten auf
8 m reduziert werden dirfe.

,yrmmu oy L
\ o

Kantonsstrassen | ohne Massstab | geoportal.ch

Das Planungsgebiet ist ab der Poststrasse im Norden erschlossen.

17.08.2026/pde/pme/1006153 11/24 NRP Ingenieure AG
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2.11 Erschliessung Fuss- und Veloverkehr

Langsamverkehr | ohne Massstab | geoportal.ch

Das Planungsgebiet ist optimal ans kantonale Radwegnetz angebunden. Auf der Poststrasse ver-
laufen zwei Velorouten: Die nationale Veloroute Nr. 5 (Mittelland-Route) zwischen Romanshorn
und Lausanne und sowie die Thur-Route Nr. 95 zwischen Andelfingen und Buchs (SG).

Erstere gibt iberraschende Einblicke in die Alltagslandschaft des Schweizer Mittellandes und
fuhrt vom Bodensee zum Lac Léman, letztere ist ein Flussradweg und flihrt entlang der gesam-
ten Thur.

2.12 Entwasserung
Die Liegenschaftsentwasserung richtet sich grundsatzlich nach dem Generellen Entwéasserungs-
plan (GEP) der jeweiligen Gemeinde. Darin ist festgehalten,

- ob das Regen- vom Schmutzabwasser getrennt abzuleiten ist,
- wo die offentlichen Kanalisationen sind,
- wo das saubere Regenwasser zu versickern bzw. in ein Oberflachengewasser einzuleiten ist.

Dem GEP der Gemeinde sind die folgenden Abgaben zu entnehmen:
Modifiziertes Mischsystem:

- Abflussbeiwert Schmutzabwasser 0.16
- Abflussbeiwert Regenabwasser 0.34

17.08.2026/pde/pme/1006153 12/24 NRP Ingenieure AG
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2.13 Naturgefahren
Gemass Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss ist im Planungsgebiet von Fliesstiefen von Uber
25 cm auszugehen (dunkelviolette Flache).

Unter Oberflachenabfluss versteht man Regenwasser, das besonders bei starken Niederschlagen
nicht versickert und Uber das offene Gelande abfliesst und so Schaden anrichten kann. Dies wird
im Baugesuchsverfahren entsprechend zu beriicksichtigen sein.

\' 7. 15 <\

Oberfldchenabfluss | ohne Massstab | geoportal.ch

In der synoptischen Gefahrenkarte ist zu diesem Gebiet keine Geféahrdung eingetragen.

17.08.2026/pde/pme/1006153 13/24 NRP Ingenieure AG
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2.14 Lérm

Das gesamte Planungsgebiet ist der Larmempfindlichkeitsstufe III zugewiesen. Das heisst, es
gelten die folgenden Belastungsgrenzwerte:

Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
[in dB] [in dB] [in dB]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
60 50 65 55 70 65

Da das Planungsgebiet erschlossen und baureif ist, gelten fir die Beurteilung des Bauvorhabens
die Immissionsgrenzwerte. Diese legen die Schwelle fest, ab welcher der Larm die Bevdlkerung
in ihrem Wohlbefinden erheblich stért, und gelten flir Baubewilligungen von larmempfindlichen
Gebduden - im Normalfall Wohngebaude.

Gemass den Informationen aus dem ThurGIS «Strassenlarm / Immissionskataster» wurde beim
erfolgten Strassenprojekt Poststrasse ein larmarmer Belag eingebaut. Auch diverse weitere
Informationen wie die Verkehrsbelastung und die signalisierte Hochstgeschwindigkeit sind darin
ersichtlich.

17.08.2026/pde/pme/1006153 14/24 NRP Ingenieure AG
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2.15 Energie und Fernwadrme

Gemass Energierichtplan (vgl Kap. 2.4) sind beim Erlass neuer Gestaltungsplédne Energiekon-
zepte vorzulegen, mit denen folgende Zielwerte nachgewiesen werden:

- Bei Neuliberbauungen und Umstrukturierung bereits Giberbauter Areale dirfen héchstens 30
% des zuldssigen Warmebedarfs fiir die Warme- und Warmwassererzeugung mit fossilen
Energien gedeckt werden. Diese Vorgabe ist in den Gestaltungspldnen sicherzustellen und im
Baubewilligungsverfahren objektbezogen nachzuweisen.

- Bei umfassenden warmetechnischen Sanierungen bereits (iberbauter Areale dirfen hochstens
50 % des zulassigen Warmebedarfs fir die Warme- und Warmwassererzeugung mit fossilen
Energien erzeugt werden. Diese Vorgabe ist im Baubewilligungsverfahren objektbezogen
nachzuweisen.

- Der Heizwarmebedarf darf maximal 90 % des jeweils maximal zuldssigen Grenzwertes ge-
mass den kantonalen Warmedammvorschriften betragen.

Prozessenergie ist von diesen Vorgaben ausgenommen.

Auf der Parzelle Nr. 1598 besteht die Trafostation «Bahnhof Stadt». Diese wird geméss Richt-
projekt belassen.

Richtprojekt

Das Richtprojekt der Neubauten bei den Parzellen Nrn. 557 und 1919 stammt von der Relesta
AG und wurde in einem Workshop mit Beizug von Thomas K. Keller erarbeitet. Modellfotos sind
im Anhang 1 ersichtlich. Das Richtprojekt der Aufstockung bei der Parzelle Nr. 1598 stammt von
der Innoraum AG. Der Umgebungsplan stammt von der Chaves Biedermann GmbH. Deren Refe-
renzen zur Umgebungsgestaltung sind im Anhang 2 ersichtlich. Das Mobilitdtskonzept stammt
vom Blro Widmer AG.

Folgend ist in kursiver Schrift der Beschrieb des Richtprojekts, erstellt von der Relsta AG, aufge-
fahrt:

Ortsbauliche Analyse des Bestandes resp. der Umgebung

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im erweiterten Zentrum von Bischofszell und befindet sich
nérdlich der Gleisanlagen im Bereich zwischen Kantonsstrasse und Bahnlinie. Dieses Gebiet bil-
det einen eigenstédndigen stddtebaulichen Raum mit klarer Ldngsorientierung entlang der Infra-
strukturachsen. Die starke Prasenz von Kantonsstrasse und Bahnlinie erzeugt eine lineare
Struktur, welche sich deutlich von der historischen Altstadt sowie von den locker bebauten
Wohnquartieren unterscheidet.

Nordéstlich zeigt sich eine dichtere, teilweise blockrandéhnliche Bebauung, wéhrend die librigen
angrenzenden Bereiche durch eine offenere Bauweise mit freistehenden Baukérpern gepragt
sind. Das Planungsgebiet liegt somit in einem Ubergangsraum zwischen unterschiedlichen stéd-
tebaulichen Typologien. Préagend sind ldngliche Gewerbe- und Verwaltungsbauten sowie einzelne
markante Solitérbauten.

Ein wichtiger Referenzbau ist der punktférmige Baukdrper ,pflug" auf Parzelle 567. Dieser tritt
gegenliber der Kantonsstrasse als stddtebaulicher Akzent in Erscheinung und markiert den
westlichen Ortseingang der Altstadt. Seine volumetrische Prdsenz und seine Rolle als Orientie-
rungspunkt sind fir die ortsbauliche Einordnung des neuen Projekts von wesentlicher Bedeu-
tung.
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Herleitung des Richtprojekts

Dem Projekt ging ein vertieftes Variantenstudium voraus, in welchem unterschiedliche Ansétze
zur Kérnung, Baukdrperstellung und Freiraumbildung gepriift wurden. Ziel war es, eine L6sung
zu entwickeln, welche die lineare Struktur zwischen Kantonsstrasse und Bahnlinie aufnimmt und
gleichzeitig eine eigensténdige stadtréumliche Identitét formuliert.

Die gewdhlte L6sung basiert auf der bewussten Ausbildung zweier klar lesbarer Baukérper.
Wéhrend der bestehende pflug als Punktbau gegeniiber der Kantonsstrasse den westlichen Orts-
eingang zur Altstadt markiert, iibernimmt der neue Kopfbau diese Funktion neu gegenliber der
Bahnlinie. Er setzt damit einen stadtebaulichen Akzent entlang der Gleise und starkt die Wahr-
nehmung des erweiterten Zentrums aus Richtung Bahn.

Die Setzung orientiert sich an den dominierenden Fluchtlinien von Strasse und Gleise. Durch die
Gegenlberstellung eines akzentuierten Kopfbaues mit einem ldngeren Baukérper entsteht eine
klare Hierarchie innerhalb des Ensembles. Gleichzeitig werden bewusst Zwischenrdume freige-
halten, um Durchblicke zu erméglichen und die Durchldssigkeit des Areals zu sichern. Dadurch
wird kein geschlossener Blockrand erzeugt, sondern eine eigenstédndige, ortsvertrdgliche Struk-
tur, die zwischen offener Bauweise und klarer Raumkante vermittelt.

Beschrieb der Bebauung samt Gestaltung Neubauten Parzellen Nrn. 557 und 1919

Die Uberbauung umfasst insgesamt 38 Mietwohnungen sowie rund 740 m2 Gewerbefldche im
Erdgeschoss. Die gewerblichen Nutzungen sind entlang der Strassenrdume angeordnet und tra-
gen zur Belebung des Quartiers bei. In den Obergeschossen befindet sich ein differenzierter
Wohnungsmix. Die Grundrisse sind so organisiert, dass Aufenthaltsréume nicht ausschliesslich
zur larmexponierten Seite orientiert sind, sondern jeweils auch Bezug zu ruhigeren Ost- oder
Westfassaden erhalten.

Die beiden Neubauten weisen fiinf Vollgeschosse auf, wobei der Kopfbau zusétzlich (ber ein At-
tikageschoss verfligt. Dadurch wird seine stadtebauliche Akzentuierung gegeniber der Bahnlinie
zuséatzlich betont, ohne die Massstéblichkeit der Umgebung zu sprengen.

Architektonisch treten die Gebédude als klar gegliederte Volumen mit Flachddchern in Erschei-
nung. Der neue Kopfbau wird bewusst als prédgnanter Abschluss formuliert und tbernimmt die
Rolle eines stadtrdumlichen Orientierungspunktes. Der ldngere Baukérper nimmt die lineare
Struktur des Gebietes auf und vermittelt in seiner Héhenentwicklung zur Nachbarschaft.

Die Fassadengestaltung basiert auf einer gelblichen Klinkerfassade. Mit dieser Materialwahl wird
einerseits die charakteristische Farbigkeit der Stadt Bischofszell aufgenommen, andererseits
wird die Industriegeschichte der Stadt an diesem wichtigen Standort reprédsentiert. Das histori-
sche Industriegebiet befindet sich vorwiegend im tiefer gelegenen Stadtbereich entlang des
Flusses; die Wahl des Klinkers stellt einen bewussten Bezug zu dieser Geschichte her und lber-
trégt sie in eine zeitgemdsse Architektursprache.

Die beiden Neubauten unterscheiden sich in erster Linie (iber die Helligkeit der verwendeten
Klinkersteine. Dadurch entsteht eine subtile Differenzierung innerhalb des Ensembles, ohne die
gestalterische Einheitlichkeit aufzugeben. Die Fassaden sind rhythmisch gegliedert, mit klar ab-
lesbarem Sockelgeschoss fiir die Gewerbenutzung und integrierten Loggien anstelle auskragen-
der Balkone. Insgesamt entsteht eine ruhige, préazise und langlebige Erscheinung mit hoher Ma-
terialqualitét.

Beschrieb des Freiraums Neubauten Parzellen Nrn. 557 und 1919

Der Freiraum ist als abgestufte Abfolge von Offentlichen, halbéffentlichen und privaten Berei-
chen konzipiert. Zwischen den Baukdrpern entstehen qualitdtsvolle Zwischenrdume mit Durch-
blicken zwischen Strasse und Gleisen. Diese Freirdume verhindern eine hermetische Bebauung
und stérken die visuelle Durchléssigkeit des Quartiers.

Grinfldchen mit standortgerechter Bepflanzung strukturieren die Aussenrdume und tragen zur
Aufenthaltsqualitét bei. Die Besucherparkplatze im Aussenraum sind so angeordnet, dass die
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4.2

Freirdume mdoglichst grossziigig wirken und attraktive Aussenbereiche fiir Gewerbe und Aufent-
halt entstehen. Insgesamt wird eine ausgewogene Balance zwischen funktionalen Anforderun-
gen und rdumlicher Qualitdt angestrebt.

Beschrieb der Erschliessung Neubauten Parzellen Nrn. 557 und 1919

Die Parkierung fiir Bewohnerinnen, Bewohner und Gewerbenutzer wird iberwiegend unterirdisch
organisiert. Insgesamt stehen 47 Tiefgaragenpldtze zur Verfiigung. Ergénzend dazu werden 10
Besucherparkpldtze im Aussenraum erstellt. Weitere 3 anrechenbare Besucherparkpldtze befin-
den sich auf offentlichem Grund entlang der Bischofszellerstrasse.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt nordéstlich (ber die Poststrasse. Dadurch wird eine klare und
funktionale Erschliessung gewéhrleistet, wdhrend die inneren Freirdume weitgehend vom moto-
risierten Verkehr freigehalten werden kénnen. Sémtliche Fussgdngerzugdnge sind barrierefrei
organisiert und klar ablesbar gestaltet, sodass eine sichere und (bersichtliche Erschliessung des
Areals gewéhrleistet ist.

Erlauterungen zum Gestaltungsplan

Allgemeines

Der Gestaltungsplan «<Am Bahnhof» stiitzt auf §§ 23 ff. des Planungs- und Baugesetzes, wonach
in einem Gestaltungsplan je nach Zielsetzung Festlegungen fir eine architektonisch gute, auf
die bauliche und landschaftliche Umgebung und die besonderen Nutzungsbediirfnisse abge-
stimmte Bebauung sowie der angemessenen Ausstattung mit Anlagen zur Erschliessung getrof-
fen werden kénnen.

Entsprechend dem § 24 Abs. 2 PBG wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan von der Regel-
bauweise abgewichen. Der Zweck des vorliegenden Gestaltungsplans ist in Art. 2 der Sonder-
bauvorschriften festgelegt.

Soweit mit den Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmt wird, gelten die Bestimmungen
des Baureglements der Stadt Bischofszell, insbesondere die Vorschriften der Zentrumszone Z3.
Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt die Messgenauigkeit des Situationsplans im Mass-
stab 1:500.

Rechtlich bindende Elemente des Gestaltungsplans sind die Sonderbauvorschriften und der Situ-
ationsplan. Das Richtprojekt, der Umgebungsplan und das Mobilitéatskonzept sind so weit ver-
bindlich, wie in den Sonderbauvorschriften darauf verwiesen wird.

Der Planungsbericht und dessen Anhang ist lediglich erlauternd und dient der Nachvollziehbar-
keit der Planung.

Erschliessung und Mobilitat

Verkehrserschliessung

Die beiden Parzellen Nrn. 1919 und 1598 haben wie bis anhin eine gemeinsame Ein- uns Aus-
fahrt in die Poststrasse. Zudem hat die Parzelle 1598 ebenfalls wie bis anhin eine Ausfahrt tber
den Bahnhofsplatz, was aus logistischen Griinden (Post) so erforderlich ist. An der Turkeistrasse
werden lediglich Besucherparkfelder angeordnet. Um die internen Flachen mdglichst sickerfahig
zu halten, sind versiegelte Beldge nur dort zuldssig, wo diese z. B. aus verkehrstechnischer
Sicht als versiegelte Flachen zweckmassiger sind.
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Parkierung

Bezlglich Parkierung wurde vom Blro Widmer AG ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Dessen Mas-
snahmen sind gemass den Sonderbauvorschriften adaquat umzusetzen, damit die Reduktion
und Nutzungsverteilung der Parkfelder gemadss Mobilitatskonzept zur Anwendung kommen. Ge-
mass Art. 34 BauR darf die Anzahl der Parkfelder infolge der OV-Giiteklasse reduziert werden.
Die OV-Erschliessung ist im Mobilitdtskonzept jedoch bereits beriicksichtigt. Entsprechend darf
die Anzahl der Parkfelder gemdss Mobilitdtskonzept nicht nochmals um den Reduktionsfaktor
gemiss OV-Giiteklasse reduziert werden.

Fuss- und Veloverkehr

Der Gestaltungsplan sichert eine angemessene Erschliessung flir den Fuss- und Veloverkehr.
Das Trottoir entlang der Tlrkeistrasse wird hinter die neuen Besucherparkfelder verlegt, um so-
mit eine Uberfahrt ab den Parkfeldern iiber das Trottoir zu vermeiden und dadurch ein sichere-
res Trottoir zu ermdglichen.

Aus stadtebaulichen Uberlegungen wird das Trottoir entlang der Poststrasse optisch bis an die
Fassaden verbreitert, um so den 6ffentlichen Raum breiter in Erscheinung zu treten lassen.
Hierbei handelt es sich wie erwdhnt um eine stadtebaulich gewlinschte Erscheinung, nicht um
eine verkehrstechnisch begriindete Verbreiterung des Trottoirs. Auch auf deren Parzellierung hat
dies keine Auswirkung.

Arealintern wird zudem ein stufenloser privater Fussweg festgelegt.

Abstellplatze fiir Velos

Die Berechnung des zu erstellenden Angebotes an Veloabstellplatzen richtet sich nach der VSS-
Norm 40 065 (Marz 2019). Die Wahl des Anlagetyps, die geometrischen Abmessungen und die
notige Ausstattung erfolgt im Baubewilligungsverfahren unter Berlcksichtigung der VSS-Norm
40 066 (Marz 2019).

Im Situationsplan sind Veloabstellplatze festgelegt. Zudem kdnnen weitere Veloabstellplatze
z.B. in Eingangsndhe erstellt werden.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet gilt bereits als erschlossen. Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation er-
folgt ab dem im Situationsplan bezeichneten Anschlusspunkt. Die Entwasserung erfolgt nach
den Vorgaben des GEP (siehe Kap. 2.12). Auch bezlglich EW- und Wassererschliessung gilt das
Gebiet bereits als erschlossen und bebaut.

Bebauung und Nutzung

Uberbauungsziffer

Uber das gesamte Planungsgebiet des neuen Gestaltungsplans wird die Uberbauungsziffer fir
Hauptbauten auf 0.43 festgelegt. Dies ist erforderlich, um die vorgesehene Bebauung gemass
Richtprojekt zu ermdéglichen.

Baubereiche

Die Baubereiche und deren Bestimmungen (z.B. Gesamthéhe) basieren auf dem Richtprojekt.
Sie bilden den Fussabdruck der Bauten und wahren einen Handlungsspielraum fiir den weiteren
Verlauf der Planung sowie fur die Ausfihrung. Der Handlungsspielraum betragt allseitig rund 25
bis 50 cm.
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Nutzung

Der Gestaltungsplan sichert, dass im Erdgeschoss gewerbliche oder 6ffentliche Nutzungen erfol-
gen, da Wohn-Nutzungen gemass Gestaltungsplan im Erdgeschoss nicht zuldssig sind. Dies ent-
spricht dem Richtprojekt.

Gestaltung

Der Gestaltungsplan sichert, dass die Fassadengestaltung und die Gesamterscheinung der Bau-
ten dem Orts- und Landschaftsbild angemessen sind und gewahrleistet damit eine harmonische
Einpassung.

Die Vorgaben zur Gestaltung sind unterteilt von den Baubereichen A und B1 zum Baubereich
B2. Dies deshalb, weil zu den Baubereichen A und B1 ein detailliertes Richtprojekt mit baldigem
Realisierungswunsch vorhanden ist. Entsprechend lassen sich zu diesen Baubereichen auf der
Basis deren Richtprojekts detaillierte Festlegungen fallen. Zum Baubereich B2 hingegen ist erst
in mittlerer Zukunft mit einer allfalligen Aufstockung zu rechnen. Entsprechend besteht zurzeit
zu dieser allfalligen Aufstockung noch kein detailliertes Richtprojekt. Gemass Wunsch der Stadt
und der Grundeigentliimerschaft soll daher bewusst auf detaillierte Bestimmungen, welche in
mittlerer Zukunft nicht mehr zeitgemass sein kdnnten (z. B. zur Materialisierung) zu diesem
Baubereich verzichtet werden. Hingegen wird mit allgemeinen Anforderungen deren Qualitat ge-
sichert. Zudem wird festgelegt, dass zur Sicherung einer hohen architektonischen Qualitét die
Gemeindebehérde eine Fachbeurteilung durch ein Fachgremium einholen wird.

Farbe

Die Vorschriften zur architektonischen Gestaltung sind auf das Ziel der guten Einfligung der Auf-
stockung und Neubauten in den Bestand ausgelegt. Durch die Verwendung von Materialien und
Farben mit einem niedrigen Buntheitsgrad soll die architektonische Qualitdt und die Asthetik des
Gebiets erhalten werden.

Dachgestaltung
Durch die Verpflichtung, die Neubauten mit Flachdéachern auszustatten, die auch bei Photovolta-
ikanlagen mit Begriinung zu versehen sind, wird die Biodiversitat geférdert.

Umgebung und Landschaft

Umgebungsgestaltung

Durch die Verpflichtung, die Umgebung als Gebrauchs- und Blumenrasen zu begriinen und még-
lichst sickerféhig zu belassen, wird trotz der urbanen und von vielen erforderlichen Erschlies-
sungsflachen gepragten Umgebung eine mdglichst nachhaltige und pflegefreundliche Gestaltung
des Freiraums gesichert.

Einfriedungen sind nur an die Gleisanlagen hin zulassig.

Platzbereich

Der Gestaltungsplan sichert die Schaffung eines kleinen, stufenlosen Platzbereichs. Es wird fest-
gelegt, dass der Platzbereich als solcher auszugestalten und mit einer Sitzgelegenheit zu verse-
hen ist.

Bepflanzung
Zu Gunsten der Zielerreichung im Bereich Klimaschutz, Baumschutz und Biodiversitat kommt
den Grinelementen und insbesondere den Baumen in den Siedlungen eine grosse Bedeutung

17.08.2026/pde/pme/1006153 19/24 NRP Ingenieure AG



Stadt Bischofszell Planungsbericht Gestaltungsplan Bahnhof

4.5

4.6

zu. Zum Erhalt des 6kologischen Gleichgewichts wird die Pflanzung von einheimischen Pflanzen
verlangt. Die bestehende, geschitzte Baumreihe wird hierbei sowohl bewahrt als auch um ein-
zelne Baumpflanzungen in die Tlrkeistrasse hinein erweitert.

Umwelt und Infrastruktur

Energie

Mit dem Gestaltungsplan werden erhéhte Anforderungen an die Energieversorgung festgesetzt.
Dadurch soll eine nachhaltige Uberbauung geschaffen werden. Sadmtliche Neubauten und Auf-
stockungen haben die Anforderungen an energieeffizientes Bauen gemass § 35 PBV zu erfillen.

Aussenbeleuchtungen

Die bedarfsgerechte Steuerung zielt darauf ab, insbesondere nicht sicherheitsrelevante Beleuch-
tungen wahrend der Nachtruhe (z. B. von 22 Uhr bis 6 Uhr) abzuschalten. Dies betrifft vor allem
Zier-, Werbe- und Schaufensterbeleuchtungen im 6ffentlichen und privaten Raum. Wichtige Hil-
festellungen zur Umsetzung finden sich in der BAFU-Vollzugshilfe «<Empfehlungen zur Vermei-
dung von Lichtemissionen» (2021) sowie in der SIA-Norm 491.

Retention

Der Gestaltungsplan sichert die Férderung der 6rtlichen Retention von Meteorwasser. Der Zweck
liegt darin, die Belastung der Kanalisation und der Klaranlagen zu reduzieren und gleichzeitig
die Grundwasserneubildung zu férdern. Durch die Realisierung geeigneter Retentionsmassnah-
men in den bezeichneten Bereichen wird der Abfluss von Regenwasser gedrosselt und kontrol-
liert, was zu einer Entlastung der Gewdasser und einer Verbesserung der Wasserqualitat beitragt.

Kehrichtsammelstelle

Fur das Plangebiet ist eine gemeinsame Kehrichtsammelstelle zu realisieren. Damit sich die Keh-
richtsammelstelle gut in die Umgebung einfligt, sind Unterflurbehalter zu realisieren. Unterflur-
behdlter haben den Vorteil, dass jederzeit sauber, geschtitzt vor Wildriss und emissionslos ent-
sorgt werden kann.

Qualitatssicherung im Baugesuchsverfahren
Die Stadt Bischofszell besitzt eine Ortsbildkommission, welche im Baugesuchsverfahren die ge-
forderten Qualitaten prufen und basierend auf dem Gestaltungsplan einfordern kann.
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5.1

Abweichungen von der Regelbauweise
Mit den Festlegungen des Gestaltungsplanes ergeben sich die folgenden Abweichungen gegen-
Uber der Regelbauweise:

Regelbauweise Gestaltungsplan Abweichung
Uberbauungsziffer max. Hauptbauten: 0.32 Hauptbauten: 0.43 +0.11 +34 %
Grenzabstand mind. 4. 00 m resp. 6.00 m bei B2 Ostseite: 3.56 m -0.43 m -11 %
Mehrlangenzuschlag gem. B2 Sidseite: 4.07 m -1.93 m -32 %
Art. 30 BauR B1 Sidseite: 4.25 m -1.75m -29 %
Fassadenhodhe bei Flach- 12.50 m 15.50 m +3.00 m +24 %
dach mit Briistung max.
Gesamthohe Flachdach 15.00 m A: 18.00 m +3.00 m +20 %
max. B1l: 15.50 m +0.50 m +3 %
B2: 15.50 m +0.50 m +3 %
Gebdudeldnge max. max. 50.00 m A: 2292 m -27.08 m -54 %
B1: 57.00 m +7.00 m +14 %
B2: 74.00 m +24.00 m +48 %
Parkfelder mind. 2 PP pro Whg ab 3 Zim- Gem. Mobilitatskon- Siehe Mobilitéts-  Siehe Mobilitats-
mer, Reduktion OV- zept konzept konzept

Guteklasse C um bis 30%

Zudem werden zwischen Parzellen innerhalb des Gestaltungsplans Grenzabstande reduziert.

Der Strassenabstand (4 m zu Kantonsstrassen, 3 m zu Gemeindestrassen) wird grundsatzlich
eingehalten, einzig die Gebaudeecke des Baubereich A unterschreitet den Strassenabstand zur
Tilrkeistrasse. Da dort jedoch infolge Verlegung des Trottoirs ohnehin die Flache des bisherigen
Trottoirs abgetreten wird, wird die Unterschreitung als nicht kritisch beurteilt.

Entlang der Kantonsstrasse (Poststrasse) ist zu beachten, dass entlang dieser die Parzelle Nr.
558 im Eigentum der Stadt Bischofszell verlauft.

Wiirdigung und Begriindung der Abweichungen

Uberbauungsziffer

Wie dem Richtprojekt zu entnehmen ist, weist die bestehende Bebauung bereits eine Uberbau-
ungsziffer (UZ) von 0.508 auf, damit eine um einiges héhere Uberbauungsziffer als geméss Re-
gelbauweise von 0.32. Die Erarbeitung des Richtprojekts hat aufgezeigt, dass sich ein Fussab-
druck der neuen Bebauung in der édhnlichen Grdsse wie der Bestand besser in die Umgebung
einfligt als ein Fussabdruck der Bebauung nach Regelbauweise. Eine Verkleinerung der Gebaude
gegenuber dem Bestand wirde an dieser zentralen Lage am Bahnhof als eine Unternutzung /
Siedlungslicke wahrgenommen werden. Dabei hat gemass KRP Planungsgrundsatz 3.7 A insbe-
sondere in Bahnhofsgebieten die bauliche Dichte geférdert zu werden.

Die Erhdhung der UZ ist also erforderlich, um eine in die Umgebung und in die Strassenflucht
einpassende Bebauung zu ermdéglichen, welche eine stadtebaulich gute Setzung ermdéglicht und
die Vorgaben zur Foérderung einer dichten Bauweise an Bahnhofsgebieten berlicksichtigt.

Da sowohl die UZ fiir Hauptbauten der Z3 wie auch der Z4 0.32 betragt, iberschreitet die Fest-
legung der UZ des Gestaltungsplans zwangsléufig auch diese der ndchsthéheren Zone. Festge-
legt wird die UZ im Gestaltungsplan auf 0.43, da diese Ziffer unter Beriicksichtigung der Boni
gemass PBG (Tiefgarage, Minergie-P-Baustandard) die Umsetzung des Richtprojekts ermdéglicht.

Grenzabstidnde, Strassenabstinde

Zur Forderung der verdichteten Bauweise und Ermdglichung der stadtebaulich gewollten Set-
zung werden die Strassen- und Grenzabstédnde teilweise unterschritten. Dies ermdglicht eine ef-
fiziente Ausnutzung der schmalen Grundstiicke.
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Im Gegenzug wird das Trottoir entlang der Poststrasse optisch bis an die Fassaden verbreitert,
wodurch der 6ffentliche Raum breiter in Erscheinung treten wird.
Die Interessenlinie der SBB wird eingehalten.

Hohenmasse

Die Erhdhung der zuldssigen Fassaden- und Gesamthdhen ist architektonisch gewollt, um an
zentraler Lage eine angemessene hohe Bauweise zu erreichen. Der Baubereich A ist bewusst
héher als die beiden Baubereiche B1 und B2, da der Baubereich A ein Gegeniiber zum «Pflug»
(Niederblrerstrasse 1) bildet und somit auch in der Hohe der Bauten eine Differenzierung zu
den beiden Bauten im Baubereich B erfolgt.

Gebdudeldange

Bereits bestehende Gebdude innerhalb des Gestaltungsplans Uberschreiten die maximale Ge-
bdudelange. Da beim Baubereich B2 der bestehende Fussabdruck der Baute bewahrt wird,
ergibt sich zwangslaufig die Uberschreitung der maximalen Geb&udelénge.

Parkfelder
Die Festlegung der Anzahl und der Nutzung der Parkfelder ergibt sich aus dem Mobilitdtskon-
zept.

Einhaltung der Anforderungen gemadss § 24 Abs. 2 PBG
Von der Regelbauweise kann abgewichen werden, wenn dadurch gesamthaft eine bessere Sied-
lungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt.

Mit der im Gestaltungsplan fixierten optimalen Stellung, Anordnung und Héhenstaffelung der
geplanten Baukérper, der Umgebungsgestaltung und der Parkierung wird die geforderte ge-
samthaft bessere Siedlungsgestaltung von hoher Qualitat erreicht.

Von o6ffentlichem Interesse sind insbesondere die mit der Siedlungsentwicklung nach Innen ge-
forderte hohe bauliche Dichte an dieser zentralen Lage (KRP Planungsgrundsatz 3.7 A: Bahnhof-
gebiete sind als Zentrumszonen zu nutzen, in denen verdichtet und in die Hohe gebaut wird.).

Fakultatives Referendum

Wird von der Regelbauweise abgewichen und werden dadurch ausserhalb des Gestaltungsplan-
gebietes gelegene Grundstiicke durch die Grenzabstande, Hohenmasse oder Gebdudeldnge und
-breite starker als nach der fiir die Zonen des Gestaltungsplanareals geltenden Regelbauweise
betroffen, ist der Gestaltungsplan nach Erledigung der Einsprachen der Abstimmung zu unter-
breiten, wenn es ein von der Gemeindeordnung festzulegender Anteil der Stimmberechtigten (in
Bischofszell 200) wahrend der Auflagefrist verlangt.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Nachweise

ISOS

Das vorliegend betroffene Bahnhofsareal ist im ISOS der Umgebungszone (VI) zugeteilt. Als Ziel
aufgefiihrt ist die Ricksichtnahme auf wesentliche Eigenschaften angrenzender Ortsbildteile (Er-
haltungsziel b). Das vorliegende Richtprojekt entspricht dieser Zielsetzung. Insbesondere wird
im Baubereich A ein passendes Gegeniber zum «Pflug» (Niederblirerstrasse 1) geschaffen und
die bestehenden ortsbaulichen Qualitaten innerhalb des Gestaltugnsplans werden bewahrt und
weitergeftihrt.

Umsetzung kantonale Vorgaben
Samtliche beschriebenen kantonalen Vorgaben sind eingehalten. So werden insbesondere:

- eine qualitative hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen geférdert;
- eine bedarfsgerechte Erschliessung sichergestellt;

- die 6kologischen Qualitaten und die Biodiversitat erhalten und gestarkt;
- eine ressourcen- und klimaschonende Energieversorgung angestrebt.

Einhaltung Grundanforderungen gemadss § 23 PBG

Gemass § 23 Abs. 1 PBG dienen Gestaltungsplane je nach Zielsetzung der architektonisch gu-
ten, auf die bauliche und landschaftliche Umgebung und die besonderen Nutzungsbedlirfnisse
abgestimmten Bebauung, Verdichtung oder Erneuerung sowie der angemessenen Ausstattung
mit Anlagen zur Erschliessung.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird diesen Anforderungen Rechnung getragen. Die Vor-
gaben des Gestaltungsplans fiihren dazu, dass mit der Uberbauung eine gute Einpassung er-
reicht wird. Die zonengemasse Nutzungsart wird nicht geandert.

Uberbauungsziffer

Die Einhaltung bei den Neubauten der gemass Gestaltungsplan zuldssigen Uberbauungsziffer ist
im Richtprojekt ersichtlich. Es kommen der Tiefgaragen-Bonus sowie der Minergie-P-Baustan-
dard-Bonus nach PBV zur Anwendung.

Verkehrliche Wirkungen des Vorhabens

Aufgrund der projektierten Nutzungsflache (< 5'000 m2), der Anzahl zu erwartender Einwoh-
nenden und Beschéaftigten (< 200 Personen), der Anzahl vorgesehener Parkplatze (< 100) sowie
der zu erwartenden MIV-Fahrten pro Tag (< 200) und pro Spitzenstunde (< 100) wird der durch
die Uberbauung Am Bahnhof generierte Zusatzverkehr als vergleichsweise gering eingeschétzt.
Als Grundlage fir die Einschatzung dienen Erfahrungswerte aus ahnlichen Projekten und die
VSS-Normen zum spezifischen Verkehrspotenzial von Parkplatzen und zu den Spitzenstunden-
anteilen von Strassen.

Das angrenzende Strassennetz kann den Zusatzverkehr aufnehmen. Der Verkehrsfluss funktio-
niert problemlos. Die Auswirkungen auf das angrenzende Strassennetz werden als unkritisch be-
urteilt. Auf die Erbringung zusatzlicher Nachweise wird daher verzichtet.
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6.6

6.7

6.8

6.9

7.1

7.2

7.3

7.4

Notzufahrt

Bezliglich Feuerwehrzufahrt haben die Architekten das Richtprojekt mit dem Zustandigen der
Stadt Bischofszell (Marcel Béhi) abgesprochen, welcher infolge der Hauptstrasse diese Bebauung
als moglich erachte.

Parkfelder

Der Nachweis der Anzahl Parkfelder hat mit dem Baugesuch zu erfolgen, da im Gestaltungsplan
die Wohnungsanzahl nicht festgelegt wird. Der Gestaltungsplan basiert auf dem Mobilitatskon-
zept.

Larmschutz

Anhand der Informationen aus dem ThurGIS «Strassenlarm / Immissionskataster» sowie den
erfolgten Abklarungen von Andreas Scherrer, Scherrer Bauphysik + Akkustik, werden beim
Richtprojekt die massgebenden Immissionsgrenzewerte hinsichtlich Strassen- und Bahnlarm am
Tag und in der Nacht eingehalten.

Elektrosmog
Es erfolgen keine relevanten Planungsmassnahmen im Umfeld von Sendeanlagen und Ubertra-
gungsleitungen.

Verfahren

Vorpriifung
Nach der Freigabe des Stadtrates vom 1.7.2026 wurde der Gestaltungsplan dem kantonalen
Amt fir Raumentwicklung zur Vorpriifung eingereicht.

Information und Mitwirkung

Parallel zur kantonalen Vorprifung erfolgt die 6ffentliche Mitwirkung. Am 24.08.2026 erfolgt der
offentliche Informationsanlass. Die 6ffentliche Mitwirkung erfolgt in der Frist vom 25.08.2026
bis zum 30.09.2026.

Das Mitwirkungsverfahren ist kein Einspracheverfahren, sondern dient dem Einbezug der Bevél-
kerung. Anregungen kénnen wahrend der Mitwirkungsfrist schriftlich an den Stadtrat Bischofs-
zell eingereicht werden, welche dieser dann prifen und beantworten wird.

Beschluss, offentliche Auflage und fakultatives Referendum
Folgt noch.

Genehmigungsverfahren und Inkraftsetzung
Folgt noch.

NRP Ingenieure AG

Pascal Meile
Co-Standortbereichsleiter Raumplanung Amriswil

Anhang

1: Referenzen Umgebung, Chaves Biedermann GmbH
2: Modellfotos
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