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|. Allgemei

ne Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan «Santis Siid / Huebzelg Il - Anderung» besteht aus dem
den vorliegenden_Plan-1:500-mit Sonderbauvorschriften, den Planen «GP Santis
Siid / Huebzelg 1l — Anderung (Darstellung der Anderungen und Darstellung der
Aufhebungen) » und den nachfolgenden Beilageplanen:
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Beilageplane 1 «2301 MFHs Hubzelg Hubzelgstrasse, 8590
Romanshorn» des Architekturbliros Staheli Partner AG und des
Landschaftsarchitekturbiiros Chaves Biedermann Landschaftsarchitekten
GmbH (datiert geméass Verfasser am 25.04.2024)

Beilageplan 2 «Fassadenansichten» des Architekturbiiros Archinova
Richard Vdgele, Buchs (datiert gemass Verfasser am 17. November 2008):

Beilageplan 3 «Ergénzung Baubereich C-West, Beilageplan» des
Architekturbiiros Peter Felix, Zirich (datiert geméass Erlass durch
den Gemeinderat vom 2. November 2004).

2 Die Sonderbauvorschriften gelten fir das im Plan umgrenzte Gebiet. Alle in der
Legende als Festlegungen bezeichneten Planelemente sind verbindlich.

3 Die Beilageplane sind, soweit in diesen Vorschriften explizit darauf Bezug
genommen wird, fur die Projektierung und Bewilligung verbindlich:

9]

Romanshorn» in den Baubereichen Al, A2, A3

Beilageplan 2 «Fassadenansichten» im Baubereich B

Beilageplan 3 «Ergédnzung Baubereich C-West, Beilageplan»
im Baubereich C

4 Soweit nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes sowie des Baureglements der
Gemeinde Romanshorn.

Seite 1
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Art. la  Teilbereiche

1 Der Gestaltungsbereich gliedert sich in fiinf Teilbereiche sowie die Flachen
der offentlichen Erschliessung.

a) Teilbereich I: Neue Uberbauung «Richtprojekt MFH Hubzelg»

b) Teilbereich Il: Bestehende Bebauung (ehemaliger Baubereich B)
c) Teilbereich Ill: Bestehende Bebauung (ehemaliger Baubereich C)
d) Teilbereich IV: Bestehende Bebauung (ehemaliger Baubereich D)

e) Teilbereich V: Bestehende Bebauung (Regelbauweise)

Art. 2 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt die Realisierung und Sicherstellung einer
zusammenhangenden, architektonischen einheitlichen Wohnlberbauung in den
Baubereichen A, B und C mit den zugehdrigen Aussenrdumen und
zusammengefasster Parkierung sowie die Uberbaubarkeit der Baubereiche D und
E in individueller Einzelbauweise entsprechend erwiinschter Ordnungsprinzipien.
Dabei werden insbesondere Regelungen getroffen fir:

1. die Anordnung und Gestaltung von Bauten in den_Baufeldern
Baubereichen;

2. die Behandlung gemeinschaftlicher Flachen innerhalb der Siedlung:
3. die mogliche Abweichung von der Regelbauweise bei Gesamtprojekten;

4. den internen Verkehr inklusive Parkierung.

II. Interner Verkehr
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Art. 3 Erschliessungsbereich

1 Innerhalb der Teilbereiche I, Il und Il ist mit Ausnahme der im Plan
bezeichneten Erschliessungsbereichen sowie von Bedarfs- und Unterhaltsfahrten
keinerlei motorisierter Verkehr zulassig.

2 Fur die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im Teilbereich | ist die
bestehende Tiefgarageneinfahrt der Parzelle-Nr. 2511 mitzubenutzen. Die
Benutzung der Tiefgarageneinfahrt ist durch eine im Grundbuch eingetragene
Dienstbarkeit rechtlich zu sichern. Der Eintrag im Grundbuch muss zum
Zeitpunkt der Genehmigung erfolgt sein.

Art. 4 Parkierung

1 Im Teilbereich | sind alle Autoabstellplatze fir Bewohnende und Besuchende
in einer unterirdischen Sammelgarage anzuordnen. Die Zu- und Wegfahrt hat Gber
die bestehende Tiefgaragenrampe der Parzelle-Nr. 2511 zu erfolgen.

2Im Teilbereich | ist mind. eine Leistung von 1 kW pro Parkfeld fur Bewohnende
vorzusehen. Die Parkfelder fir Bewohnende sind mit einer Zuleitung bis in einen

Umkreis von 3 m der zuklnftigen Ladestation zu erschliessen (z.B. Stromschiene
oder Flachkabel).

3 In den Baubereichen-B-und-C Teilbereichen Il und Il sind die Autoabstellplatze
zu den Wohnbauten mehrheitlich in einer Sammelgarage anzuordnen. Die Zu-
und Wegfahrt hat ab der jeweils bezeichneten Stelle zu erfolgen.

4 Innerhalb der bezeichneten Flachen sind offene Autoabstellplatze fiir
Besucher zulassig.

Art. 4a Fussverkehr

An der bezeichneten Stelle ist ein Fussweg mit einer Breite von mindestens 2.0

m zu erstellen und mit dem Fussweg des Nachbargrundsticks (Parz-Nr. 2514) zu
verbinden.
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Art. 4b Parkierung Zweirader

1 Die Anzahl der Abstellplatze und die Aufteilung in Kurzzeit- und
Langzeitparkplatze ist bei Neubauten unter Beriicksichtigung der aktuellen VSS-
Norm (SN 40 065) zu bestimmen.

2 Indenim Plan ausgeschiedenen Bereichen sind fiir die Wohnbauten im
Teilbereich | gut beleuchtete, tiberdachte und leicht zugéngliche Abstellanlagen fiir
die erforderlichen Kurzzeit-Parkplatze zu erstellen.

2 Die erforderlichen Langzeitparkplétze fur die Wohnbauten im Teilbereich |
sind im Baubereich fiir unterirdische Bauten zu integrieren.

lll.  Bebauung

Art. 5 Teilbereich |

1 Die Baubereiche Al und A2 legen die maximale horizontale Ausdehnung
der Gebaude fest.

2 Der Baubereich A3 legt die maximale horizontale Ausdehnung fir ein
ungeheiztes, offenes Gebaude fest, welches gemeinschaftlichen Nutzungen und
Veloabstellanlagen dient.
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3 Fur die Baubereiche A1 und A2 gelten folgende Fassaden- und
Gesamthdhen. Die Fassadenhdhe wird an derjenigen Fassade, an welchem das
Attikageschoss zurtickversetzt ist, gemessen.

- Baubereich Al: Fassadenhohe: 14.00 m
Gesamthohe: 17.00 m

- Baubereich A2: Fassadenhohe: 12.00 m
Gesamthohe: 15.00 m

- Baubereich A3: Fassadenhohe: 450 m
Gesamthohe: 450m

4 Die Gebaude in den Baubereichen Al und A2 haben an der Langsfassade
einen horizontalen Versatz von mindestens 3.0 m aufzuweisen.

5 In den Baubereichen Al und A2 sind Attikageschosse zuléassig. Der Bereich
Attikageschoss legt die maximal zuléssige horizontale Ausdehnung der
Attikageschosse fest. Sie miissen mindestens bei einer Langsfassade jedes
Gebéaudeteils gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss um das Mass ihrer
Hohe zurlickversetzt sein.

6 Fur die Baubereiche A1, A2 und A3 gilt eine Flachdachpflicht.

7 Flachdacher sind mit wertvoller Biodiversitat zu begriinen. Zur Begriinung
gelten die erhdhten oder speziellen Anforderungen der SIA-Norm SN 564 312, dat.:
01.11.2013. Ausnahmen bilden begehbare Flachen der Attikawohnungen oberhalb
des obersten Vollgeschosses, welche maximal 45 % betragen durfen.

g Die Gebéaude sind architektonisch so zu gestalten, dass sie hinsichtlich
Massstablichkeit, Formensprache, Materialwahl und Farbgebung eine vorzigliche
Gesamtwirkung erzielen. Es sind insbesondere folgende Elemente aus dem
Richtprojekt verblindlich:

e Die privaten Aussenrdume sind als Loggien in das Hauptvolumen zu integrieren;

e Die Eckloggien / -balkone haben ein einheitliches Erscheinungsbild
aufzuweisen und mussen sich ins Gesamtkonzept einfligen;

e Materialisierung als Holzfassade;

e Ausgewogenes Fassadenbild aus Lochfenstern und opaken
Fassadenanteilen;

e Holz-/Metallfenster oder Holzfenster.
Mit dem Baugesuch ist ein detailliertes Material- und Farbkonzept einzureichen und
bewilligen zu lassen. Es sind grossflachige Bemusterungen vorzulegen.

9 Der im Plan ausgeschiedene Baubereich fir unterirdische Bauten legt die
maximale horizontale Ausdehnung fur unterirdische Bauten fest.

10 Die bezeichneten Bauten und Anlagen sind spétestens zur Realisierung
der Baubereiche Al - A3 abzubrechen.

Art. 6 Baubereich-B Teilbereich Il

1 Innerhalb der Baubereiche B Es sind dreigeschossige Mehrfamilienhduser nach
einheitlicher Gestaltung zuldssig. Die Materialisierung, kubische Gestaltung und
Farbgebung sind aufeinander abzustimmen. Der Beilageplan 2
«Fassadenansichten» ist bezuglich architektonischer Gestaltung verbindlich.
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2 Fir Hauptbauten gilt unter Beachtung der feuerpolizeilichen Vorschriften ein
Gebéudeabstand von mindestens 8.00 m. Massgebend ist der lichte Abstand
zwischen den Fassadenverkleidungen.

4 Im speziell bezeichneten Bereich sind die bestehenden Werkleitungen zu
beachten. Eine Uberbauung der Leitungs-Trassen ist in Absprache mit den Werken
und gemass deren Richtlinien mdglich. Eine allfallige Verlegung der Werkleitungen
oder von Leitungsschachten erfolgt auf Kosten der Grundeigentiimer.

Art. 7 Baubereich-C Teilbereich I

1 Innerhalb der Baubereiche C Es sind viergeschossige Mehrfamilienhduser
zulassig. Diese haben einen einheitlichen Gestaltungscharakter aufzuweisen und
sind mit Flachdachern auszufiihren. Die Materialisierung, kubische Gestaltung und
Farbgebung sind aufeinander abzustimmen. Der Beilageplan 3 «Beilageplan
Ergénzung Baubereich C-West» ist beziiglich Massenverteilung-und

architektonischer Ausformulierung verbindlich.

2 Das vierte Geschoss ist mit allseitigen Riickspriingen auszugestalten und ist
inklusive Vordacher innerhalb der im Plan bezeichneten Bereichen zu erstellen.

3 Die maximal zulassige_Gebaudehéhe-Fassaden- und Gesamthdhe in den

Baubereichen C betragt 43:00-m 14.00 m und-die-Ausnitzungszifferwird auf 0.77
erhéht

4 Die minimale Grinflachenziffer innerhalb des Bereichs Il betragt 35%.

Art.8 Baubereich-B Teilbereich IV

1 Die Bauten Gebaude innerhalb der Teilbereiche 1V sind grundséatzlich auf
einfachen geometrischen Grundformen, am Rechteck orientiert, zu entwickeln.

2 Es sind Flachdacher sowie einfache, symmetrische Satteldacher mit
einer Neigung bis zu max. 30° a.T. zugelassen. Die im Plan festgelegten
Hauptfirstrichtungen sind fur die Gebaudeausrichtung anndhernd einzuhalten.

3 Die im Plan festgelegten Baulinien fir Hauptbauten regeln den Abstand
gegenuber den o6ffentlichen Strassen. Vorspringende Gebaudeteile in Form von
Vordachern und Dachvorspriinge sowie An- und Kleinbauten dirfen die Baulinie bis
zu einem Strassenabstand nach Regelbauweise unterschreiten.

3 Im Ubrigen gelten im Teilbereich 1V die Vorschriften des Baureglements sowie
das Ubergeordnete Recht.
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Art.8a  Teilbereich V

Im Teilbereich V gelten die Vorschriften des Baureglements sowie das
Ubergeordnete Recht.

IV. Umgebung

Art. 9 Umgebungsbereich

1 Die im Plan ausgeschiedenen Umgebungsbereiche sind begriint bzw.
bepflanzt auszugestalten. Befestigte Flachen fir Spiel- und
Gemeinschaftsnutzungen, Durchwegung, Sitzplatze und Vorplatze sind zul&ssig.

2 Im Teilbereich I sind innerhalb des Umgebungsbereichs Flachen fur Spiel- und
Gemeinschaftsnutzungen, Durchwegung, Sitzplatze mit Ausnahme des Bereichs
Vorplatz chaussiert auszufihren.

3 Der zentrale Platz (ehem. Quartierplatz) wird teilwesie entsiegelt und begrunt.
Es werden eine beschrankte Anzahl Parkplatze umgesetzt.

Art. 9a Private Grinflache

Die im Plan ausgeschiedenen privaten Grunflachen dienen der privaten Nutzung
der Erdgeschosswohnungen. Sie sind wasserdurchlassig zu erstellen, befestigte
Flachen sind nicht zugelassen.

Art. 10 Spiel- und Gemeinschaftsbereich

1 Fur den Teilbereich | sind in den bezeichneten Bereichen in einem Ausmasse
von mind. 15 % der Hauptnutzflache Spiel- und Gemeinschaftsbereiche
einzurichten.

2 For die Baubereiche B-und-C Teilbereiche Il und Il sind in den bezeichneten
Bereichen in einem Ausmasse von mind. 20-%-deranrechenbaren-Geschossilache
15 % der Hauptnutzflache Spiel- und Gemeinschaftsbereiche einzurichten. Die
Anordnung eines offenen Unterstandes im Ausmass einer untergeordnetenBaute
Kleinbaute gemass Art. 26 29 BauR ist zulassig.
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Art.11

Bepflanzung

1 Anden bezeichneten Stellen sind standortheimische Hochstamm-Laubb&ume
mit einem Kronenansatz von mindestens 3 m zu pflanzen und zu unterhalten. Die
eingezeichnete Anzahl und Lage ist fur die Projektierung und Bewilligung
richtungsweisend.

2 Anden im Plan bezeichneten Stellen sind Straucherhecken zu pflanzen. Es
sind ausschliesslich standortgerechte und einheimische Gehdlze zuldssig. Fir die
Anzahl der zu pflanzenden Straucher innerhalb des Teilbereichs | ist das
Richtprojekt verbindlich. Von der Lage kann, abgesehen von den im Plan
eingetragenen Elementen abgewichen werden.

3 Innerhalb der im Plan ausgeschiedenen Bereiche sind Ruderalflachen
anzulegen.

Seite 8

V. Ver- und Entsorgung

Art. 12

Art. 13

Energieversorgung

1 Neubauten sind nach einem gesamtheitlichen Energiekonzept zu erstellen. Das
entsprechende Energiekonzept ist mit dem Baugesuches einzureichen.

2 Neubauten sind so auszurusten, dass mindestens 75 Prozent des zulassigen
Energiebedarfs fir Heizung und Warmwasser mit erneuerbaren Energien gedeckt
sind.

3 Bei Neubauten ist eine Eigenstromerzeugung mittels Photovoltaikanlagen zu
realisieren. Einallitlige M ezichtanteinesaleheAnlogeisbim-Pohmendes

4 FUr Neubauten sind samtliche Nachweise beim Einreichen eines Baugesuchs
vorzuweisen. Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen miissen auf Basis einer
Jahreskostenrechnung erfolgen. Die Pflicht zur Umsetzung des bewilligten
Konzepts fur die Energieerzeugung ist in die Baubewilligung aufzunehmen.

5 Technische Aufbauten, welche der Energiegewinnung dienen, sind auf maximal
1.00 m Uber fertig Dach begrenzt und 1.50 m von der Fassade zuriickversetzt zu
erstellen.

Kehricht

An den bezeichneten Stellen sind Sammelplatze fir Hauskehricht anzuordnen
und optisch einzufassen.
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Art. 14 Werkleitungen, Entwéasserung, Retention

1 Die Anschlusse fur Elektrizitat und Wasserversorgung an das bestehende
Werkleitungsnetz sind gemass Eintragungen im Plan einzuhalten. Die Details der
Hausanschliisse (Anschlusspunkte ans kommunale Netz, Héhenlage,
Dimensionen etc.) werden bei der Ausfiihrungsplanung definiert.

2 Die Vorgaben des generellen Entwéasserungsplans (GEP) sowie der generellen
Wasserversorgungsplanung (GWP) sind zu beachten und einzuhalten.

3 Das anfallende Meteorwasser der Dacher ist mittels Retentionsgrében
innerhalb der im Plan dafur vorgesehenen Flache zuriickzuhalten und soweit
technisch mdglich auf dem Grundstuck versickern zu lassen.




