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1 Awusgangslage

1.1 Sachverhalt

1.2 Plangebiet

Abb.1  Landeskarte, www.map.geo.admin.ch
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111 Planungsanlass

Als Eigentumerin mehrerer Grundstucke an der Mittleren Gasse in Ro-
manshorn, fuhrte die Swiss Immoo AG zusammen mit der Stadt Romans-
horn einen Studienauftrag zur Evaluierung eines uberzeugenden stadte-
baulichen Konzepts fur die Entwicklung des zentralgelegenen Areals
durch. Im Rahmen dieses Verfahrens wurde die Projektstudie des Teams
Thalmann Knechtle Architekten, St.Gallen / Muller Illien Landschaftsarchi-
tektur, Zurich fur die Weiterbearbeitung empfohlen.

Das Siegerprojekt basiert auf einem stadtebaulichen Vorschlag, der
sich an der typischen dichten Bebauung entlang der Hauptstrassen in Ro-
manshormn orientiert und dabei Einzelgebdude mit einem zentralen Innen-
hof kombiniert.

Das Ergebnis des Studienauftrags erfordert aufgrund der Abweichun-
gen zur Regelbauweise den Erlass eines Gestaltungsplanes nach § 23 ff.
Planungs- und Baugesetz (PBG; RB 700), welcher Gegenstand der vorlie-
genden Planung ist.

1.2.1 Makrolage

Das Plangebiet ist Teil des historischen Ortskerns, befindet sich im Inven-
tar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) und liegt daher an
einer ortsbaulich sensiblen Lage im Stadtzentrum von Romanshomn.
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12.2 Mikrolage

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplan wird im Westen durch die Allee-
strasse, im Suden durch die Rislenstrasse, im Osten durch die Mittlere
Gasse und im Norden durch die Grundstucksgrenzen der Grundstuicke
Nrn. 198 und 2107 begrenzt. Das Planungsgebiet liegt rund 100 m westlich
des Bahnhofs von Romanshorn und ist somit bestens erschlossen.

Abb. 2  Ausschnitt Planungsgebiet, o 1l
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1.3 Planungsziele Mit der Realisierung der vorliegenden Planung soll das zentralgelegene
und gut erschlossene Areal im Sinne der Innenentwicklung haushalterisch
genutzt werden. Die wesentlichen Qualitaten des Richtprojekts, welches
die Basis fur den vorliegenden Gestaltungsplan bildet, sollen planungs-
rechtlich gesichert werden, um eine gesamthaft bessere Siedlungsgestal-
tung zu erhalten. Im Gegenzug werden gewisse Abweichungen zur Re-
gelbauweise gewahrt.

1.4 Proj ektorganisation Als Auftraggeberin tritt die Swiss Immoo AG als Grundeigentimerin der
Grundstucke Nm. 199, 200, 201, 202, 203 auf. Die Grundstucke Nm. 198,
205 und 2107 sind im Besitz Dritter. Projektverfasser des Richtprojekts sind
die Thalmann Knechtle Architekten aus St.Gallen und die Muller Illlien
Landschaftsarchitekten aus Zurich. Der Gestaltungsplan wurde in Zusam-
menarbeit mit der Stadt Romanshorn durch die raum.manufaktur.ag,
St.Gallen erarbeitet.
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2

2.1

Tab. 1

Interessenabwagung

Grundlagen 2.1.1  Allgemein
Gemass Art. 3 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV, SR

700.1) legen die Behorden, sofem ihnen bei Erflllung und Abstimmung
raumwirksamer Aufgaben Handlungsspielrdume zustehen, die Interessen-
abwagung in der Begrundung ihrer Beschlusse dar.

In die Interessenabwégunyg fliessen Uberlegungen und Einschitzungen
aufgrund von rechtlichen Vorgaben und faktischen Gegebenheiten ein, so-
weit sie raumlich relevant und aufgrund des jeweiligen Planungsstands er-
kennbar und beurteilbar sind. Ziel der Interessenabwagung ist es, die unter
Umstanden divergierenden Interessen zu beurteilen und gegeneinander
abzuwagen.

2.1.2  Ermittlung der Grundlagen
Nachfolgend werden die relevanten Grundlagen ermittelt und im Licht
der anwendbaren Bestimmungen rechtlich anerkannt sind sowie ihre Be-

deutung fur die vorliegende Planung erlautert.
Ubersicht Relevanz Grundlagen

Grundlage / Instrument relevant nicht relevant

Raumplanungsgesetz (RPG; SR 700)

Kantonaler Richtplan Kap. 2.1.3
Planungs- und Baugesetz Kap. 2.1.4
Agglomerationsprogramm X
Leitbilder / Konzepte / Masterpléane X
Kommunaler Richtplan Kap. 2.1.5
Zonenplan Kap. 2.1.6
Baureglement Kap. 2.1.6
Bestehende Sondernutzungsplane X
Erschliessung Kap. 2.1.7
Fuss-, Wander- und Radwegnetz X

Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG; SR 451)

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN) X
Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) Kap.2.1.8

Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) X
Auengebiete X
Hoch- und Ubergangsmoore / Flachmoore X
Amphibienlaichgebiete X
Moorlandschaften X
Parke von nationaler Bedeutung X
Trockenwiesen und -weiden X
Schutzplan Kap. 2.1.9

Hinweisinventar Bauten (kant. Denkmalpflege) Kap. 2.1.10
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Umweltschutzgesetz (USG; SR 814.01)

Grundwasserschutzkarte

Gewasserkataster X
Storfallvorsorge (Risikokataster) Kap. 2.1.11

Kataster der belasteten Standorte X
Larmschutz Kap. 2.1.12

Nichtionisierende Strahlung X
Naturgefahren Kap. 2.1.13

Weitere Grundlagen

Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr Kap. 2.1.14

Generelles Entwéasserungsprojekt Kap. 2.1.15

Werkleitungen Kap. 2.1.16

2.1.3 Kantonaler Richtplan
Der kantonale Richtplan enthélt keine relevanten Eintrdge zum Plangebiet.

2.1.4 Planungs- und Baugesetz

Am 1. Januar 2013 sind im Kanton Thurgau ein neues Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) sowie die zugehorige Verordnung (PBV) des Regierungsrates
zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in Kraft getreten. Neue
Sondermutzungspléane unterstehen dem neuen Recht.

2.1.5 Kommunaler Richtplan

Kommunaler Richtplan Stadt Romanshorn

Die Stadt Romanshorn hat ihren kommunalen Richtplan zuletzt am

29. Juni 2021 sowie eine Nachfuhrung des Plans am 28. Februar 2023 er-
lassen. Die Plane enthalten keine relevanten Inhalte fur das Plangebiet.

Gestaltungsrichtplan Innenstadt

Mit der Revision der Ortsplanung wurde fur die Innenstadt ein Gestaltungs-
richtplan erstellt und per 1. November 2025 in Kraft gesetzt. Der Gestal-
tungsrichtplan 16st den «Gestaltungsplan Kerngebiet» vom 2. August 2001
und den «Gestaltungsplan Untere Rislenstrasse» vom 3. Marz 1987 ab.

Der Gestaltungsrichtplan enthalt fur das Plangebiet «Gebiet G13 Mitt-
lere Gasse» folgende Inhalte: Im ndrdlichen Bereich des Perimeters ist zu
prufen, wie die bestehenden Kleinbauten durch eine angemessene Neube-
bauung ersetzt werden kdnnen. Entlang der Strasse soll die Moglichkeit ei-
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nes zusammenhangenden Baukorpers zur optimierten Nutzbarkeit der Fla-
chen untersucht werden. Die neue Bebauung hat sich im Norden am stad-
tebaulichen Kontext der Alleestrasse zu orientieren, wahrend im Suden der
Ubergang zur héheren Bebauung des Alleehofs gestalterisch zu akzentuie-
ren ist. Weiter ist die Realisierung einer gemeinsamen unterirdischen Par-
kierungsanlage vorzusehen, welche die bestehenden und neuen Gebaude
erschliesst und einen motorfahrzeugfreien, begrunten Innenhof ermdoglicht.

Als konkrete Festlegungen sind im Plan publikumsorientierte Erdge-
schossnutzungen entlang der Alleestrasse, ein begrunter Innenhof, eine
Fusswegverbindung zwischen der Alleestrasse und der Mittleren Gasse wie
auch die Anordnung der Erschliessung des gesamten Gebietes fur den mo-
torisierten Verkehr an der Mittleren Gasse vorgesehen.
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2.1.6 Zonenplan & Baureglement

Das Plangebiet ist gemass Zonenplan vollstandig der Kernzone zugewiesen.
Die Rahmennutzungsplanung (Zonenplan und Baureglement) der Stadt Ro-
manshorn wurde am 1. November 2025 teilweise in Kraft gesetzt. Fur die
Kernzone gelten folgende Regelbaumasse:

Fassadenhéhe Gesamthohe Gebaudelange Grenzabstand
1350 m 16.50 m 40.00 m 3.00m

8|54
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Abb. 4
teilweise genehmigt am 04.10.22
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Entlang der Alleestrasse wird die Anordnung von publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen vorgeschrieben. Zudem gilt eine Uberlagerte Ge-
staltungsplanpflicht.

052

2.17
Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden Gemeindestrassen ausreichend
erschlossen.

Die Alleestrasse, die Mittlere Gasse sowie die Rislenstrasse sind als Ge-
meindestrassen bezeichnet. Demzufolge gelten Strassenabstande gemass
§ 44 Gesetz Uber Strassen und Wege (StrWG TG) von 3 m flr oberirdische
Bauten und 0.5 m fur unterirdische Bauten.

Erschliessung und Abstéande

2.1.8 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS)

Das Planungsgebiet befindet sich gemass ISOS teilweise innerhalb der Bau-
gruppe 1.4 mit dem Erhaltungsziel B (Strukturerhalt; rot markiert). Die Bau-
gruppe umfasst die Bauten entlang der Alleestrasse, bei welchen es sich um
eine dichte Rethung von zwei- bis dreigeschossigen Putzbauten mit Quer-
giebeln handelt. Ostlich des Plangebiets befindet sich die Baugruppe 1.2,
welche die sogenannten Fischerhduser umfasst und das Erhaltungsziel A
(Substanzerhalt) aufweist.
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Neubauten haben sich hinsichtlich der Volumetrie, der Dachform und
der architektonischen Gestaltung in den baulichen Kontext einzugliedern.
Insbesondere auch gegenuber dem Ensemble der Fischerhauser ist mit
der Neuentwicklung des Planungsgebiets Sorge zu tragen.

w-//)e\\\:\

Abb.5  Ausschnitt ISOS, map.geo.tg.ch T"‘l
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2.1.9 Schutzplan (Einzelobjekte)

Nach dem rechtskréaftigen Schutzplan von Romanshorn ist das Wohnhaus
mit Metzgerei (erbaut 1913) an der Mittlere Gasse 8 als geschutztes Kultu-
robjekt bezeichnet. Das Gebaude zahlt aufgrund seiner historischen, ge-
stalterischen und ortsbaulichen Eigenschaften zu den bedeutenden Bau-
ten von Romanshom.
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Abb. 6  Seite: Ausschnitt Schutzplan,
map.geo.tg.ch
unten: Aufnahme Mittlere Gasse 8; map.geo.tg.ch

Abb.7  Ausschnitt, Hinweisinventar Bauten,
map.geo.tg.ch

orange: wertvoll

braun mit schwarzem Kreuz: bemerkenswert (ab-
gebrochen)

grun: aufgenommen
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2.1.10 Hinweisinventar Bauten
Im «Hinweisinventar Bauten» der kantonalen Denkmalpflege sind nebst
dem erwéhnten Kulturobjekt an der Mittlere Gasse 8 noch weitere Bauten
aufgrund ihrer Bedeutung aufgenommen, jedoch nicht grundeigentimer-
verbindlich geschutzt. Es sind dies:

— Wohnhaus, Mittlere Gasse 4;

— Wohnhaus mit Werkstatt, Mittlere Gasse 6;

— Wohn- und Geschaftshaus, Alleestrasse 36a;

— Wohnhaus mit Laden, Alleestrasse 38

— Wohn- und Geschéftshaus, Alleestrasse 40

— Mehrfamilienhaus, Alleestrasse 42

Diclanctencen
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2.1.11 Storfallvorsorge
Der sudliche Bereich des Plangebiets liegt im Konsultationsbereich der Ei-
senbahn.

In den im Konsultationsbereich liegenden Neubauten an der Ris-
lenstrasse werden voraussichtlich 17 Wohnungen und ein Gewerberaum
mit rund 100 m2 realisiert. Somit liegt kein risikorelevantes Vorhaben oder
eine empfindliche Einrichtung vor.

2.1.12 Larmschutz
Der Geltungsbereich war bereits vor Inkrafttreten des Umweltschutzge-
setzes (USG) am 1. Januar 1985 der Bauzone zugewiesen. Es ist davon
auszugehen, dass die bestehende Versorgungsinfrastruktur fur die geplan-
ten Nutzungen bereits genugend leistungsfahig ist und die zusatzlichen
erforderlichen Energie-, Wasser- und Abwasserleitungen (Hausan-
schllisse) ohne grdsseren technischen und rechtlichen Aufwand erstellt
werden kdnnen. Somit gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) als mass-
gebend.

In der Kernzone gelten die Belastungsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe (ES) Ill. Gemass Anhang 3 der Larmschutzverordnung (LSV) lie-
gen die IGW der ES IIl bei 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht.

Strassenlarm

Fur die angrenzenden Strassen bestehen keine aktuelle Verkehrszahlen. Es
wird jedoch davon ausgegangen, dass die Immissionsgrenzwerte einge-
halten werden kénnen. Deshalb wurde auf ein L&rmgutachten verzichtet.

Parkierungslarm
Nach Art. 7 Larmschutzverordnung (LSV) durfen ortsfeste Anlagen, zu
welchen auch Parkierungsanlagen zu zéhlen sind, nur errichtet werden,
wenn die durch diese Anlagen allein erzeugten Larmimmissionen die Pla-
nungswerte fur den Industrie- und Gewerbelarm nicht Uberschreiten. Zu-
satzlich sind zur vorsorglichen Begrenzung der Larmimmissionen die be-
trieblich und technisch moglichen und wirtschaftlich tragbaren Massnah-
men zu treffen.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse wird davon ausgegangen,
dass die Larmwerte eingehalten werden. Ein detaillierter Nachweis ist im
Baugesuch zu erbringen.

2.1.13 Naturgefahren
Die synoptische Gefahrenkarte zeigt keine Gefadhrdung durch Naturgefah-
ren.
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2.1.14 Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr

Das Plangebiet weist eine sehr gute Erschliessungsqualitat (OV-Guiteklasse
A) auf. Der nahegelegene Bahnhof Romanshorn bietet halbstindliche
Zugverbindungen nach Kreuzlingen, Rorschach und Zurich sowie zahlrei-
che Busverbindungen der Regio Bus Oberthurgau an. Zudem bestehen
mit dem ebenfalls in Gehdistanz liegende Hafen zahlreiche Schiffverbin-
dungen auf.

2.1.15 Genereller Entwéasserungsplan (GEP)
Nach dem GEP der Stadt Romanshorn gelten folgende Vorgaben zur Ent-
wasserung:

Bautiefe gegen Mittlere Gasse
— Reduziertes Mischsystem
— Abflusskoeffizient Niederschlagsabwasser YNW = 0.55
— Abflusskoeffizient Schmutzabwasser YSW = 0.25
— Versickerung gemass TP Versickerung des GEP: keine Versickerungs-
moglichkeit

Bautiefe gegen Alleestrasse:
— Mischsystem
— Abflusskoeffizient Mischabwasser YMW = 0.80
— Versickerung gemass TP Versickerung des GEP: keine Versickerungs-
moglichkeit

Trotz der Kategorie «Keine Versickerungsmaoglichkeit» gilt folgender
Grundsatz: Unabhéangig vom festgelegten Entwéasserungssystem ist un-
verschmutztes Regenabwasser in erster Prioritat uber eine ausreichend
machtige Bodenpassage zur Versickerung zu bringen. Da auch bei
schwach durchlassigen Boden die meisten Niederschlage zumindest teil-
weise zur Versickerung gebracht werden kénnen, sind, wo immer mog-
lich, Teilversickerungen zu realisieren. Dem soll durch Massnahmen im
Rahmen der Umgebungsplanung Rechnung getragen werden.

2.1.16 Werkleitungen

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Samtliche Werkleitungen sind
bis an den Rand des Geltungsbereichs vorhanden bzw. bereits bis an die
bestehenden Gebaude herangezogen.
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2.2 Studienauftrag / 221  Studienauftrag
Richtprojekt Ziel war es, mit dem Studienauftrag ein Projekt zur Umsetzung von mehr-

geschossigen Stadthausern mit einem architektonisch und stadtebaulich
hochwertigen Gesamtkonzept und einer qualitativ hochwertigen und be-
grunten Innenhofgestaltung in der schutzenswerten Umgebung zu erhal-
ten.

Nach eingehender Diskussion und nach Abwagung samtlicher Krite-
rien empfahl das Beurteilungsgremium, aufgrund des uber alle Kriterien
am uberzeugendsten wirkenden Gesamtkonzepts, das Projekt «Garten-
hofe» einstimmig zur Weiterbearbeitung und Realisierung.

Nach Empfehlungen des Beurteilungsgremiums sollten im Rahmen
der Weiterbearbeitung der Projektstudie insbesondere die nachfolgenden
Punkte geklart und weiterentwickelt werden (Schlussbericht vom 28. No-
vember 2023):

— Die Parkflachen sollen optimiert werden, indem ein zweites Unterge-
schoss fur die Technik- und Kellerriume realisiert wird. Dies ermog-
licht die Verlegung der geplanten Keller und Technikrdume, was zu
einer effizienteren Nutzung der Parkierungsflache im 1. Unterge-
schoss beitragt;

— Die Hohen der Bauten im Allgemeinen, insbesondere des Gebaudes
auf Parzelle Nr. 2107 sollen Uberpruft werden, wobei die Moglichkeit
in Betracht gezogen werden soll, ein Geschoss zu reduzieren, damit
sich die Neubauten besser in die Umgebung einfugen;

— Es soll eine detaillierte sowie eine differenzierte Gestaltung der Fassa-
den der einzelnen Gebaude angestrebt werden, um die asthetische
Qualitat des Projekts weiter zu steigern und die stédtebauliche In-
tegration zu fordemn;

— Ausserdem soll die Bepflanzung mit Baumen uber der Tiefgarage ge-
pruft und mit geeigneten Massnahmen sichergestellt werden;

— Zudem wird angemerkt, dass die Ausgestaltung des Innenhofes im
Gestaltungsplan verbindlich geregelt werden soll und auch zur Fassa-
dengestaltung sowie Materialisierung vertiefte Aussagen getroffen
werden sollen.

Hinsichtlich den Gebaudehdhen wurden in Absprache mit der Baukom-
mission der Stadt Romanshorn am Projektvorschlag des Siegerprojekts
festgehalten. Die Baukommission gewichtet die innere Verdichtung an
diesem Ort hoher als eine optimalere Einpassung der Bauten an den Be-
stand, zumal aus Sicht der Stadt der Entwicklungsdruck auf die Ubrigen
Liegenschaften entlang der Alleestrasse zunehmen wird.

Die Ubrigen Empfehlungen aus dem Schlussbericht wurden in der
weiteren Projektentwicklung berucksichtigt.

14| 54
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Stellungnahme der Jury zur Weiterentwicklung:

Im Marz 2026 wurde die Wettbewerbsjury auf Anfrage der Stadt im Sinne
einer Qualitatssicherung um eine Stellungnahme gebeten, insbesondere
zur Beurteilung der Dachlandschaften. Die Stellungnahme (vgl. Beilage)
diente der abschliessenden Einschatzung des weiterentwickelten Projekts.

Die Jury kommt zum Schluss, dass das Projekt «Gartenhofe» auf einer
fundierten Analyse der bestehenden stadtebaulichen Struktur sowie des
historisch gepragten Umfelds basiert und diese Erkenntnisse schlussig in
den Entwurf uberfuhrt. Die vorgesehenen Dachlandschaften mit trauf-
standigen Sattelddchern und differenziert ausgebildeten Quergiebeln wer-
den als kontextgerecht beurteilt und fugen sich stimmig in das Ortsbild
ein.

Zudem wird die Ausgestaltung der Gartenfassaden als angemessene
Antwort auf heutige Wohnbedurfnisse gewurdigt. Durch die Kombination
von Balkonen, Terrassen und Begrunung entsteht eine raumliche Verzah-
nung zwischen Gebaude und Aussenraum. Die terrassierte Ausbildung der
Baukodrper tragt daruber hinaus zur Verbesserung der Belichtungssituation
sowie der Aufenthaltsqualitat bei.

Insgesamt wird dem Projekt eine positive Weiterentwicklung attes-
tiert. Die Jury empfiehlt, das Richtprojekt im Rahmen des Gestaltungs-
plans in seiner Gesamtheit zur Bewilligung zu bringen.
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Abb. 8  Siegfriedkarte mit heutigem Strassennetz
Uberlagert; Thalmann Knechtle Architekten, St.Gal-
len
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2.2.2 Ortsbauliche Analyse

Das Plangebiet liegt im gewachsenen Siedlungsgefuge von Romanshorn
zwischen Alleestrasse und Mittlerer Gasse. Die stadtebauliche Struktur die-
ses Bereichs ist historisch gepragt durch die Entwicklung entlang der
zentralen Verkehrsachsen Alleestrasse und Bahnhofstrasse sowie durch
eine kleinteilige, teilweise dorflich gepragte Bebauung in den ruckwarti-
gen Bereichen. Bereits auf historischen Karten um 1900 ist eine Entwick-
lung entlang der Hauptstrassen erkennbar, wahrend sich dahinter eine lo-
ckerere Bebauungsstruktur mit freistehenden Gebauden und Garten aus-
bildete.

||
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Stadtebauliche Struktur
Die Alleestrasse bildet eine der wichtigsten historischen Entwicklungsach-
sen des Orts. Entlang dieser Strasse entwickelte sich eine relativ dichte Be-
bauung mit klar gefasstem Strassenraum. Die Gebaude stehen uberwie-
gend traufstandig zur Strasse und bilden eine regelmassige Fassaden-
flucht. Trotz der Verdichtung ist der Strassenraum nicht als geschlossener
Blockrand ausgebildet, sondern weist eine Abfolge einzelner Baukorper
mit begrenzter Gebaudelange auf.

Im Gegensatz dazu zeigt die Bebauung entlang der Mittleren Gasse
eine deutlich lockerere Struktur. Hier pragen kleinere Bauvolumen mit
Vorgarten, Quartierplatzen und seitlichen Abstanden zur Strasse das Orts-
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bild. Diese Struktur knupft an den historischen Dorfcharakter an und steht
in Zusammenhang mit den angrenzenden Fischerhausern.

Insgesamt ergibt sich im Gebiet ein Ubergang von einer eher stad-
tisch gepragten Strassenbebauung entlang der Alleestrasse zu einer klein-
teiligen, durchgrunten Bebauung im ruckwartigen Bereich um die Mittlere
Gasse und den Fischerhausern.

Abb.9  Links: Alleestrasse um 1912;
Rechts: Bahnhofstrasse um 1906

Abb. 10 Links: Mittlere Gasse 10/12 ca. 1960
Rechts: Alleestrasse 30

Gebaudetypologie

Die bestehende Bebauung im Umfeld ist durch eine klar ablesbare Gebau-
detypologie gepragt. Typisch sind zwei- bis dreigeschossige Gebaude mit
klar gegliederten Fassaden. Die Fassaden folgen haufig einem klassischen

Aufbau mit Sockelzone, Mittelteil und Dachabschluss.

Die Gebadude entlang der Strassen weisen meist achsensymmetrische
Fassaden und eine einfache Lochfensterstruktur auf. Charakteristisch ist
die traufstandige Orientierung der Gebaude zur Strasse, wodurch eine ru-
hige und regelméssige Dachlinie entsteht. Strassenseitig treten teilweise
Quergiebel in Erscheinung, welche einzelne Gebaude akzentuieren und
zur Gliederung des Strassenbildes beitragen.

Im ruckwartigen Bereich sowie entlang der Mittleren Gasse treten
starker differenzierte Bautypen auf, darunter kleinere Wohnhéuser und
ehemalige Fischerhauser mit teilweise steileren Dachformen und kleine-
ren Baukorpern. Diese Gebaude tragen wesentlich zur kleinteiligen Identi-
tat des Quartiers bei.

17| 54
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Abb. 11 Ansicht bestehende Strassenfassaden in
der Naherem Umgebung des Plangebiets

18|54

Dachlandschaft und Gestaltung

Ein pragendes Element des Ortsbildes stellt die Dachlandschaft dar. Im
historischen Bestand dominieren geneigte Satteldacher, die entlang der
Hauptachsen (Alleestrasse und Bahnhofstrasse) Uberwiegend traufstandig
zur Strasse orientiert sind. Diese Dachform bildet entlang der Strassen-
rdume eine klare, ruhige Dachkante und tragt zur harmonischen Wirkung
des Strassenbildes bei.

Charakteristisch sind zudem strassenseitige Quergiebel, welche ein-
zelne Baukorper hervorheben und die Dachlandschaft rhythmisieren. Die
Dachformen sind insgesamt einfach gehalten und folgen einer klaren, tra-
ditionellen Bauweise.

Abseits der Hauptachsen wird die strenge Hierarchie der traufstandi-
gen Satteldacher zur Strasse hin aufgelockert. Hier finden sich auch Sattel-
dacher, die quer zur Strasse stehen (Fischerhauser, Metzgerei).

Die Dachlandschaft bildet damit ein wichtiges ortsbauliches Element,
das sowohl die historische Typologie der Bebauung als auch die Identitat
des Quartiers pragt. Die Kombination aus traufstandigen Satteldachem,
regelmassigen Dachfirsten und einzelnen Giebelakzenten schafft eine dif-
ferenzierte, jedoch insgesamt ruhige Dachsilhouette im Strassenraum.
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2.2.3  Beschrieb Richtprojekt!

Stadtraum

Das Gebiet der Mittleren Gasse wird massgeblich durch die Strassenbe-
bauung raumlich definiert. Es liegt im Spannungsraum der klar strukturier-
ten Alleestrasse, dem urbanen Stadtquartier um den Bahnhof und der fast
dorflichen Umgebung der Fischerhausern. Die Hauser nehmen alle klaren
Bezug zum jeweiligen Strassenraum. Entsprechend reagieren sie typolo-
gisch auf den jeweiligen Strassenraum.

An der Alleestrasse werden klassisch gegliederte Stadthauser vorge-
schlagen mit &ffentlicher Erdgeschossnutzung. Die Hauser an der Mittle-
ren Gasse formulieren mit Hilfe der Vorgarten einen Ubergang zu den
denkmalgeschutzten Fischerhausern. Die Strassenkreuzung Mittlere Gasse
und Rislenstrasse wird zu einem gut proportionierten Quartierplatz aus-
formuliert.

Die neuen Stadthauser schaffen einen spannungsvollen, komponier-
ten Binnenraum mit fusslaufiger Durchwegung. Die unterschiedlichen
Haustiefen strukturieren den begrunten Innenhof und ermoglichen
spanungsvolle Aus- und Weitblicke aus den Wohnungen. Die mineralisch

erstellten Hauser verweben sich mit ihrer unaufgeregten Materialisierung
harmonisch mit der Umgebung.

Abb. 12 Schwarzplan, Innenstadt Romanshom
Thalmann Knechtle Architekten, St.Gallen

1 Quelle: Thalmann Knechtle Architekten, St.Gallen / Muller Illien Landschaftsarchitekten, Zurich
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Freiraum

Das Geviert zwischen Alleestrasse, Rislenstrasse, Mittlerer Gasse und L6-
wenstrasse liest sich aus Freiraumsicht als offenes und differenziertes
Konglomerat verschiedener Teilrdume — eine Uber ihre Pflasterung zu-
sammenhangende Flache, in der wie Ausstanzungen die Nutzungszonen
liegen: aussen private Vorgarten und der &ffentliche Platz an der Strasse
und innen die ruhigere, aber doch offentlich durchgangige Gartenzone.
Der Platz an der Ecke Mittlere Gasse / Rislenstrasse ist ein einfacher Ort
von lokaler Offentlichkeit mit einem Baum, einem Brunnen und Sitzgele-
genheiten, der sich dem Umfeld 6ffnet und auch den Fischerhausern
Raum gibt, thre Wirkung zu entfalten. Die Vorgarten sind private Ra&ume,
die mit ihrer klassischen Gestaltung aus Sockelmauer, Zaun und Grunfla-
che den Strassenraum angemessen abschliessen. Der innenliegende Hof
ist allseits erschlossen. Die zentrale, gepflasterte Durchwegung weitet sich
gelegentlich zu Orten wie einem kleinen Sitzplatz oder Spielplatz. Beid-
seits der Durchwegung liegen die privaten Gartenzonen, die individuell
ausgestaltet werden und sich zu einem lebendigen Wohnhof fugen.
Schutz fur die Privatsphare bieten darin Strauchergruppen und Hecken.

Abb. 13 Skizze Freiraumkonzept; Muller Illien
Landschaftsarchitekten, Zurich
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Abb. 14 Fassadenansicht Gartenfassade Haus
Alleestrasse; Thalmann Knechtle Architekten,
St.Gallen

21|54

Wohnen

Jedes Haus erhalt eine eindeutige Adresse zur jeweiligen Strasse.

Der gemeinschaftlich genutzte Innenhof bietet verschiedene Durchwe-
gungen an. Die privaten Gartenzonen vor den Hausern ermdglichen das
Wohnen mit hoher Qualitat bis auf Erdgeschossniveau. Die Hohenstaffe-
lung der Hauser spricht verschiedene Mietsegmente an: Von Wohnungen
mit privatem Garten fur urbane Familien, Uber klassische Geschosswoh-
nungen bis zu exklusiveren Dachwohnungen mit Sicht auf Alpstein und
Bodensee. Alle Wohnungen haben einen Bezug zum Innenhof und auf die
jeweilige Strasse. Es sind stadtische Hauser geplant. Deren Typologien re-
agieren auf die unterschiedlichen urbanen Situationen von Alleestrasse
(Einkaufsmeile), Mittlerer Gasse (Vorgéarten) und Rislenstrasse (Verbindung
zum See). Die Vielféltigkeit der Wohnungen lasst einen angemessenen Mix
an Bewohnenden und eine gute Vermietbarkeit erwarten.
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Abb. 15 Querschnitt Gartenfassade Haus
Alleestrasse; Thalmann Knechtle Architekten,
St.Gallen
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Abb. 16 Fassadenansicht Mittlere Gasse; Thal-
mann Knechtle Architekten, St.Gallen
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Abb. 17 Darstellung Innenhof, Thalmann Knechtle
Architekten, St.Gallen

2.2.4 Ortsbauliche Einordnung und Gestaltung der Neubauten

Die Gestaltung der Neubauten im Projekt «Gartenhofe» ist das Resultat ei-
ner tiefgreifenden Analyse der historischen Stadtstruktur Romanshorns.
Das architektonische Konzept Ubersetzt die identitatsstiftenden Merkmale
der Umgebung in eine zeitgemasse Formensprache, um eine harmoni-
sche Integration in das Quartier zu gewahrleisten.
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Strukturelle Ableitung und Volumetrie
Die Neubauten reagieren differenziert auf die zwei angrenzenden Stras-
senraume:

— Alleestrasse: In Anlehnung an die urbane Verdichtung entlang der
Hauptachsen wird hier eine dichte Bebauung mit einer Pflichtbaulinie
fortgefuhrt, um den historischen Strassenraum zu starken.

— Mittlere Gasse: Als Antwort auf den dorflichen Charakter der Fischer-
hauser werden hier kleinere, weniger dichte Hauser mit Hochpar-
terre-Wohnungen gesetzt. Vorgérten bilden den Ubergang zum Stras-
senraum und referenzieren die gewachsene Struktur der Nachbar-
schaft.

— Hinterhof: Durch die Setzung unterschiedlich tiefer Gebaudevolumen
entsteht eine gestaffelte Abfolge von geschutzten Gartenhofen, die
eine hohe Aufenthaltsqualitat im Inneren der Parzelle schaffen.

Typologie und Fassadengestaltung
Die Fassaden der Neubauten ubernehmen die klare Gliederung der histo-
rischen Referenzobjekte wie dem Gasthaus Hirschen:

- Gliederung: Eine horizontale Teilung in Sockel, Mittelteil und Dachbe-
reich sorgt fur eine massstabliche Einordnung in die Strassenzuge.

- Fensterrhythmus: Einfache Lochfenster werden als gestalterisches
Leitmotiv aufgenommen, um die Ruhe und Soliditat der bestehenden
Architektur zu reflektieren.

- Symmetrie: Die Strassenfassaden orientieren sich an der Achsensym-
metrie der historischen Nachbarbauten an der Alleestrasse.

Dachlandschaft als verbindendes Element
Ein wichtiger Aspekt der ortsbaulichen Integration liegt auf der Dachge-
staltung, die das Erscheinungsbild pragt:

— Dachtypus: Es werden konsequent traufstandige Satteldacher einge-
setzt, die die ortstypische Dachform aufgreifen.

— Firstrichtung: Die Ausrichtung der Dacher erfolgt parallel zur Allee-
strasse, wodurch sich die Neubauten nahtlos in die bestehende Dach-
landschaft einfugen.

— Rhythmisierung: In Anlehnung an die historischen Vorbilder werden
strassenseitig «Quergiebel» als Dachaufbauten aus der Fassaden-
ebene heraus entwickelt. Sie gliedern das Gebaudevolumen, rhythmi-
sieren die Fassadenabwicklung und tragen zur Einbindung der neuen
Bebauung in den historischen Kontext bei.

— Hofseitige Entwicklung: Wahrend die Strassenseite das historische Bild
wahrt, werden die Dachaufbauten zur strassenabgewendeten Hof-
seite hin grosszugiger gestaltet. Diese Aufbauten werden gezielt mit
den vor- und ruckspringenden Gebaudeteilen der Fassade kombiniert.

2454
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Diese bauliche Verbindung dient dazu, die Belichtung im Dachge-
schoss zu optimieren und die Wohnqualitat durch einen direkten Be-
zug zu den durchgrunten Gartenhéfen zu steigern.

Durch diese gezielten gestalterischen Massnahmen gelingt es, die Neu-
bauten als selbstverstandlichen Teil des Stadtgefuges zu positionieren, der
die historische Identitdt Romanshoms achtet und gleichzeitig modermen
Wohnraum qualitatsvoll integriert.

2.3 Beurteilung und 2.3.1 Beurteilung der Interessen
Abwagung Abgesehen von den vorstehend aufgefuhrten relevanten Grundlagen

Tab. 2

(Kap. 2.1), die in der Projektentwicklung zu berticksichtigen sind, gilt es die
ubergeordneten Planungsgrundsatze und Ziele aus Art. 1 und 3 der Raum-
planungsgesetzgebung (RPG; 700) zu beachten. Fur die Interessenabwa-
gung werden diese beurteilt und die relevanten Interessen im Anschluss
in Detail erlautert.
Die Planungsgrundsatze und Ziele des Raumplanungsgesetzes wer-

den nachstehend in die drei Hauptinteressen unterteilt und bewertet.

1. Der Umfang der Beanspruchung des Raums ist zu beschranken;

2. Alle Nutzungen sind angemessen zu berucksichtigen;

3. Es ist eine qualitatsvolle Entwicklung zu férdern.

Qualitative Beurteilung Interessen

Legende: Wahrung der Interessen
eher positiv | positiv

neutral | nicht betroffen

eher negativ | negativ

Ziff. Interesse (in Anlehnung an die Planungsgrundsatze & Ziele nach RPG 1 und 3) Bewertung des
Vorhabens
1 Der Umfang der Beanspruchung des Raums ist zu beschranken
11 Die naturlichen Lebensgrundlagen sind zu schutzen (RPG 1)
12 Naturnahe Landschaften und Erholungsrdume sind zu erhalten (RPG 3)
13 Die Siedlungsentwicklung ist nach innen zu lenken / Es sind kompakte Siedlungen zu schaffen.
Brachliegende und ungentigend genutzte Fldchen in der Bauzone sind zu nutzen (RPG 1/ 3)
2 Alle Nutzungen sind angemessen zu berucksichtigen
2.1 Es sind rdumliche Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten (RPG 1)
2.2 Der Landwirtschaft sind genugende Flachen, insbesondere FFF, zu erhalten (RPG 3)
2.3 Gunstige Voraussetzungen fur Versorgung mit Gutern / éffentlichen Dienstleistungen sind zu
sichern (RPG 3)
Es ist eine qualitatsvolle Entwicklung zu férdern
31 Der gesellschaftliche Zusammenhalt ist zu férdern (RPG 1)
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Ziff. Interesse (in Anlehnung an die Planungsgrundsatze & Ziele nach RPG 1 und 3) Bewertung des
Vorhabens
3.2 Siedlungen, Bauten und Anlagen sind in die Landschaft einzuordnen (RPG 3)
33 See- und Flussufer sind freizuhalten und der Zugang / Begehung sind zu erleichtern (RPG 3)
34 Wohngebiete sind vor schadlichen / lastigen Einwirkungen zu verschonen (RPG 3)
3.5 Siedlungen sollen viele Grinflachen und Baume enthalten (RPG 3)
36 Wohn- und Arbeitsgebiete sind zweckmassig zugeordnet / Wohn- und Arbeitsgebiete sind
schwergewichtig an OV-erschlossenen Orten geplant / Eine gute Erreichbarkeit von &ffentli-
chen Einrichtungen ist sicherzustellen (RPG 3)
37 Rad- und Fusswege sind zu erhalten und zu schaffen (RPG 3)
3.8 Walder sollen ihre (Erholungs-)Funktionen erflllen kénnen (RPG 3)
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Der Umfang der Beanspruchung des Raums ist zu beschranken

Ziff. 1.3: Die Siedlungsentwicklung ist nach innen zu lenken / Es sind kom-
pakte Siedlungen zu schaffen / Brachliegende und ungenugend genutzte
Flachen in der Bauzone sind zu nutzen

Unter Berucksichtigung einer angemessenen Wohngqualitat ist die
Siedlungsentwicklung gemass Art. 1 RPG nach innen zu lenken. Um dieses
Ziel zu erreichen, wird mit der vorliegenden Planung eine massvolle
Verdichtung an zentraler und sehr gut erschlossener Lage angestrebt.
Durch die Schaffung zuséatzlicher Wohn- und Gewerberaume im
Stadtzentrum von Romanshorn kann die bestehende Siedlungsflache
effizienter genutzt und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung unterstutzt
werden.

Die zentrale Lage mit einer sehr guten Erschliessung durch den 6f-
fentlichen Verkehr, kurzen Wegen zu Versorgungs- und Dienstleistungs-
angeboten sowie einer guten Anbindung an offentliche R&ume bietet da-
bei gute Voraussetzungen fur eine hohe Wohnqualitat. Gleichzeitig er-
maoglicht die kompakte Bauweise eine effiziente Nutzung der Infrastruktur
und tragt dazu bei, den Flachenverbrauch ausserhalb des Siedlungsgebiets
zu reduzieren.

Ein besonderes Augenmerk liegt auf der Sicherstellung einer ange-
messenen Wohnqualitat innerhalb der verdichteten Struktur. Dies umfasst
unter anderem eine gute Belichtung der Wohnungen, eine klare Gliede-
rung der Baukorper, qualitativ hochwertige Aussenraume sowie eine gute
Einbindung in das bestehende stadtebauliche Umfeld. Auf diese Weise
kann eine Verdichtung erreicht werden, die sowohl den raumplaneri-
schen Zielsetzungen des Bundes entspricht als auch attraktive Wohn- und
Aufenthaltsqualitaten im Zentrum von Romanshorn schafft.
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Alle Nutzungen sind angemessen zu berucksichtigen

Ziff. 2.1: Es sind raumliche Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen
und zu erhalten

Mit der vorliegenden Planung werden an der Alleestrasse attraktive neue
Gewerbe- und Geschaftsflachen realisiert, um publikumsaktiven Nutzungen
anzusiedeln, die den angrenzenden Strassenraum bzw. die Innenstadt von
Romanshorn beleben und aufwerten.

Es ist eine qualitadtsvolle Entwicklung zu férdern

Ziff. 3.1: Der gesellschaftliche Zusammenhalt ist zu fordern

Das Richtprojekt sieht die Realisierung von 86 neuen Wohnungen in unter-
schiedlichen Segmenten und Grossen vor. Es ist ein gemischtes Wohnge-
biet fur verschiedene Einkommensgruppen und Lebensstile vorgesehen,
um eine soziale Segregation zu vermeiden und Wohnraum fur unter-
schiedliche Bevélkerungsgruppen anzubieten. Der gemeinsame Innenhof
mit den gemeinschaftlich genutzten Bereichen dient als Treffpunkt der Be-
wohnenden und Beschaéftigten. Die barrierefreie Gestaltung der Wohn- und
Freirdume stellt sicher, dass sie auch alteren Menschen sowie Personen mit
Behinderungen zuganglich sind und ihnen die Teilhabe am offentlichen Le-
ben ermd&glicht wird.

Ziff. 3.2: Siedlungen, Bauten und Anlagen sind in die Landschaft einzuord-
nen

Um eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat zu sichern
und damit gute Einordnung der Bauten und Anlagen in den bestehenden
Kontext zu gewéhrleisten, wurde ein Varianzverfahren durchgefuhrt. Das
Beurteilungsgremium wurdigte am vorliegenden Konzept vor allem, dass
die neuen Stadthauser mit ihren Satteldachem und der zur Strasse hin
ausgerichteten Traufstellung sich nahtlos und harmonisch in das beste-
hende Stadtbild einfugen. Dabei verschaffen die bewusst gewéahlten Zwi-
schenrdume einen respektvollen Abstand zu den angrenzenden Gebau-
den. Der so entstehende zentrale, urbane Hof bietet, mit seinen anspre-
chenden Sichtachsen zu den umliegenden Gassen und der vorteilhaften
Sonneneinstrahlung, eine zukunftstrachtige und attraktive Wohnat-
mosphare fur die Bewohnenden. Die Variation in Gebaudetiefe und -hdhe
der Volumina schafft eine lebendige und dennoch selbstverstandliche
Harmonie, die das Ortsbild bereichert. Indem es die lokalen Gegebenhei-
ten weiterfuhrt, resultiert aus diesem Konzept eine dichte, aber durch-
dachte Bebauung, die sich ruhig und stimmig in den bestehenden stadte-
baulichen Rahmen einfugt.
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Ziff. 3.4: Wohngebiete sind vor schadlichen / lastigen Einwirkungen zu
verschonen

Zu schédlichen und lastigen Einwirkungen zahlen Beeintrachtigungen wie
Larm, Licht-, Luft-und Wasserverschmutzung, Geruchsbeléstigungen, Vib-
rationen etc.

Mit der Erweiterung der bestehenden Sammelgarage und der Schaf-
fung von zusatzlichen Parkplatzen (heute 24 PP; neu 35 PP), wird kunftig
mit einem geringfugigen Mehrverkehr im Quartier zu rechnen sein.

Vor allem werden mit dem weitestgehenden Verzicht auf oberirdi-
sche Parkplatze und der gemeinsamen Tiefgarage die Verkehrsemissio-
nen auf dem Areal so weit als moglich begrenzt und konzentriert. Ferner
wird mit einem Mobilitdtsmanagementkonzept beabsichtigt einen mog-
lichst hohen Anteil der Verkehrsbewaltigung durch den &ffentlichen Ver-
kehr sowie den Fuss- und Veloverkehr zu erreichen und somit das Park-
platzbedarf moglichst tief zu halten.

Insofern fuhrt die Planung insgesamt nicht zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung der benachbarten Grundstucke.

Ziff. 3.5: Siedlungen sollen viele Grunflachen und Baume enthalten

Die neuen Bauten und Anlagen werden so angeordnet, dass ein zentraler
halbdffentlicher begrunter Innenhof realisiert werden kann und grossfla-
chig versiegelte Flachen vermieden werden kdnnen. Zudem sind Pflan-
zungen mehrere Baume und Straucher sowie Fassadenbegrunungen vor-
gesehen, die das Mikroklima innerhalb des Siedlungsgebiets positiv beein-
flussen. Mit der Begrenzung der unterirdischen Bauten und von versiegel-
ten Flachen sowie der Sicherung einer angemessenen Begrunung des
Freiraums, kann eine nachhaltige Gestaltung des Freiraums gewahrleistet
werden.

Ziff. 3.7: Rad- und Fusswege sind zu erhalten und zu schaffen

Die Anordnung der neuen Stadthauser ermdglicht einerseits die im Ge-
staltungsrichtplan Innenstadt vorgegebenen Fusswegverbindungen inner-
halb des Areals zu sichern und férdert andererseits mit den intermen Fuss-
wegverbindung eine engmaschige Durchwegung des Plangebiets. Die un-
versiegelten Fusswege gewahrleisten zudem eine angenehme Aufent-
haltsqualitat.

2.3.2 Fazit

Die Planung verfolgt das Ziel, die Siedlungsentwicklung nach innen zu
lenken und den bestehenden Raum effizienter zu nutzen. Durch die Ver-
dichtung im Stadtzentrum wird brachliegende Flache aktiviert, und eine
nachhaltige, kompakte Siedlungsstruktur geférdert. Die zusatzliche Schaf-
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fung von Wohn- und Gewerberaum an zentraler, gut erschlossener Lage
entspricht den Zielsetzungen des Raumplanungsgesetzes. Gleichzeitig
wird durch eine angemessene Wohngqualitat sichergestellt, dass die Ver-
dichtung sozial vertraglich erfolgt.

Mit der Realisierung neuer Gewerbe- und Geschaftsflachen werden
publikumsaktive Nutzungen geférdert. Dies starkt die lokale Wirtschaft,
belebt das Stadtzentrum und tragt zur Erhaltung eines vielfaltigen Nut-
zungsangebots bei. Die geplanten Flachen sind geeignet, unterschiedliche
Geschaftskonzepte zu beherbergen und erhéhen die Attraktivitat der In-
nenstadt.

Das Projekt fordert eine soziale Durchmischung durch die Schaffung
von 86 Wohnungen verschiedener Grossen und Preissegmente. Gemein-
schaftlich nutzbare Innenhofe und barrierefreie Zugadnge unterstutzen
den sozialen Austausch und die Inklusion.

Das Konzept Uberzeugt durch eine harmonische Einbettung der Neu-
bauten in das bestehende Stadtbild. Zwischenraume zwischen den Ge-
bauden schaffen eine angenehme Freiraumatmosphare.

Verkehrsemissionen werden durch eine gemeinsame Tiefgarage und
die Forderung umweltfreundlicher Mobilitatsformen minimiert. Ein Mobili-
tatsmanagementkonzept zielt auf eine nachhaltige Verkehrsabwicklung
ab.

Ein zentraler begrunter Innenhof, Baum- und Strauchpflanzungen so-
wie Fassadenbegrunungen tragen zu einem verbesserten Mikroklima bei.

Die geplanten Fusswegverbindungen férdern die Durchlassigkeit des
Quartiers und die Aufenthaltsqualitat.

Die Planung bringt die verschiedenen offentlichen Interessen in einen
ausgewogenen Einklang. Die innere Verdichtung wird mit hoher Wohn-
und Freiraumqualitat verbunden. Wirtschaftliche, dkologische und soziale
Aspekte werden angemessen bertcksichtigt. Insgesamt stellt die Planung
eine zukunftsgerichtete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung fur
Romanshorn sicher.

Aufgrund der vorstehenden Beurteilung und im Lichte des erhebli-
chen Ermessensspielraumes der Planungsbehorde gemass Art. 2 Abs. 3
RPG uberwiegt das Interesse an der Realisierung der haushalterischen und
dichten Wohnuberbauung mit einer qualitativen und &kologisch wertvol-
len Freiraumgestaltung an der Mittleren Gasse.
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3 Erlauterungen Gestaltungsplan

3.1 Allgemeines 3.1.1  Planeintrige
Sind im Situationsplan keine Masse angegeben, gilt die Messgenauigkeit
des Situationsplans im Massstab 1:500.

3.1.2 Bestandteile und Verbindlichkeit

Das Richtprojekt «Architektur und Freiraum» ist mit Ausnahme, der in den

Sonderbauvorschiften verbindlich erklarten Teile, richtungsweisend.
Soweit im Gestaltungsplan nichts Abweichendes bestimmt wird, gel-

ten die Vorschriften des ubrigen Rechts.

3.1.3  Perimeter
Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst die Grundstucke Nrn. 198,
199, 200, 201, 202, 203, 205 und 2107. Er entspricht einerseits dem im Ge-
staltungsrichtplan Innenstadt definierten «Gebiet G13» und orientiert sich
andererseits am Perimeter des zuvor durchgefuhrten Varianzverfahrens,
dessen Resultat als wesentliche planerische Grundlage fur den vorliegen-
den Gestaltungsplan dient. Daruiber hinaus wurde die Abgrenzung unter
Berucksichtigung der aktuellen Eigentumerinteressen sowie des gegen-
wartigen Planungsstands vorgenommen, um eine koordinierte und um-
setzungsorientierte Entwicklung innerhalb des Perimeters sicherzustellen.
Aus ortsplanerischer Sicht ware ein Einbezug der nérdlich angrenzen-
den Grundstucke Nrn. 195, 196 und 197 zwar denkbar. Diese Parzellen las-
sen sich jedoch sinnvollerweise in einem separaten Gestaltungsplan mit
den ndrdlich angrenzenden Grundstticken Nrn. 190 bis 194 (Bahnhof- bis
Rutistrasse) zusammenfassen. Auf diese Weise kann fur beide Teilbereich
eine koharente und auf die jeweiligen Rahmenbedingungen abgestimmte
Planung erfolgen, ohne den vorliegenden Gestaltungsplan inhaltlich zu
Uberlasten.

314 Zweck

Der Zweck des Gestaltungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung des
im Studienauftrag evaluierten Siegerprojekts «Gartenhofe» und die Siche-
rung einer gesamthaft besseren Siedlungsgestaltung nach § 24 Abs. 2 PBG.

3.2 Erschliessung 3.2.1  Zu- und Wegfahrt
Die Erschliessung des Plangebiets fur den motorisierten Verkehr erfolgt

«ruckseitig» uber die im Einbahnregime gefuhrte Mittlere Gasse. Somit
wird die Begegnungszone der Alleestrasse weitgestehend von zuséatzli-

30154
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Abb. 18 Nachweis Parkfelder Wohnen (Bedarf ge-
mass Baureglement)

Abb. 19 Nachweis Parkfelder Gewerbe (Bedarf ge-
mass Baureglement

chem Verkehr verschont und steht primér der Erschliessung fur Zufussge-
hende und Velofahrende zur Verfugung.

3.2.2 Parkierung

Motorfahrzeuge

Mit der Erweiterung der bestehenden Sammelgarage und dem weitestge-
henden Verzicht auf oberirische Besucherparkplatze (Ausnahme ein barri-
erefreier Parkplatz), kann das Areal weitgehend frei von motorisiertem
Verkehr und somit auch von versiegelten Flachen gehalten werden.

Approximativer Nachweis

Nach Art. 31 Abs. 2 BauR ist ein Parkfeld pro Wohnung bis zu 3 Zimmer
und 1.5 Parkfelder fur grossere Wohnungen zu realisieren. Pro 4 Wohnun-
gen ist bei Mehrfamilienhausern zusatzlich ein oberirdisches Parkfeld als
Besucherparkfeld zu erstellen. Folglich ergibt sich aufgrund des Richtkon-
zepts (ohne Alleestrasse 44) nachfolgender Bedarf:

Bedarf Autoparkfelder Wohnen nach Art. 31 Abs. 2 BauR

Anzahl Wohnungen unter 3 Zimmer 76
Anzahl Wohnungen ab 3 Zimmer 10
erforderliche Parkfelder Bewohner (1 PP pro Whg. unter 3 Zimmer) 76
erforderliche Parkfelder Bewohner (1.5 PP pro Whg. ab 3 Zimmer) 15
erforderliche Parkfelder Besucher Wohnen (1 PP pro 4 Wohnungen) 22
Total erforderliche Parkfelder (ohne Reduktion) 113
Reduktionsfaktor (Standorttyp B VSS 40 281) 0.5
Total erforderliche Autoparkfelder (mit Reduktion) 57

Autoabstellplatze fur Gewerbeflachen sind nach VSS-Norm 40 281 zu be-
rechnen:

— Personal: 2 PP/ 100 m2 BGF;

— Kunden: 0.5 PP / 100 m2 BGF.
Pflichtparkfelder kénnen bei einem Standort-Typ B zwischen 40 und 60 %
reduziert werden.

Bedarf Autoparkfelder Gewerbe nach VSS 40 281

Gewerbeflachen in m2 361
erforderliche Parkfelder Beschaftigte (Annahme fur 2 PP/ 100 m?) 8
erforderliche Parkfelder Kunden (Annahme fur 0.5 PP/ 100 m2) 2
Total erforderliche Parkfelder 10
Reduktionsfaktor (Standorttyp B VSS 40 281) 0.5
Total erforderliche Parkfelder (mit Reduktion) 5
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Richtprojekt
Das Richtprojekt bietet in der Sammelgarage Platz fur 38 Parkplatze fur die
Bewohnenden und Besuchenden sowie zuséatzlich ein oberirdischen bar-
rierefreien Besucherparkplatz an. Fur das Gewerbe werden keine Park-
platze angeboten. Fur Kunden stehen an der Alleestrasse diverse bewirt-
schaftete offentliche Parkplatze zur Verfugung.

Gegenuber dem oben errechneten Bedarf entspricht das einer Reduk-
tion von rund 30 %.

Reduktion

Gemass Art. 31 Abs. 4 BauR kann in Kernzonen die Zahl der realisierbaren
Parkfelder nach Massgabe von § 88 Abs. 2 PBG beschrankt oder deren Er-
stellung ganzlich untersagt werden. Fur die fehlenden Parkfelder ist nach
Art. 31 Abs. 5 BauR eine Ersatzabgabe zu leisten.

Velos
Die Anzahl Veloparkplatze wird mit Richtwerten ermittelt. Gemass VSS-
Norm ist pro Zimmer ein Veloparkplatz zu erstellen. In dieser Zahl sind die
Veloparkplatze fur Besucherinnen und Besucher enthalten. 30 % dieser
Veloparkplatze sollte als Kurzzeitparkplatze nahe den Eingangen angeord-
net werden.

Das Richtprojekt sieht fur die 86 Wohnungen ein Angebot von Total
144 Veloabstellplatze davon 48 als Kurzzeitplatze und 96 als Langzeit-
platze vor.

3.2.3 Fusswege

Die Erschliessung der Gebaude erfolgt uber das interne Wegenetz, das
eine klare Adressierung der einzelnen Wohnbauten und eine feinma-
schige Durchwegung des Areals ermoéglicht. Zudem werden offentlich zu-
gangliche Fusswegverbindungen gesichert, die das Fusswegnetz in der In-
nenstadt erganzen und verfeinem. Die Fuss- und Fahrwegrechte werden
zudem zwischen den betroffenen Grundeigentiumerschaften vereinbart
und im Grundbuch eingetragen.

3.24 Werkleitungen

Der Geltungsbereich ist vollstandig erschlossen. Sdmtliche Werkleitungen
sind bis an den Rand des Geltungsbereichs vorhanden bzw. bereits bis an
die bestehenden Gebaude herangezogen, da der Geltungsbereich bereits
bebaut ist. Aus diesem Grund wird diesbezuglich auf eine Festlegung im
Gestaltungsplan verzichtet.
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3.3 Bebauung
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3.3.1 Baubereiche

Allgemein

Die Baubereiche markieren die maximale horizontale und vertikale Aus-
dehnung der Baukdrper. Gegen innen sind Abweichungen zugelassen, so-
fern damit das architektonische Konzept erhalten bleibt.

Baubereich Bestandserweiterung
Die bestehenden Gebaude an der Alleestrasse 40 und 42 sowie an der Ris-
lenstrasse 12 sind gegenwartig noch in einem guten baulichen Zustand.
Fur diese Baute ist aufgrund der intakten Bausubstanz vorerst eine Be-
standserweiterung vorgesehen. Insofern ermaoglicht der Gestaltungsplan
die Aufstockung und Erweiterung der erwahnten Bauten innerhalb des
bezeichneten Bereichs. Damit im Falle einer Bestandserweiterung einer
Blockrandbebauung (nur Aufstockung ohne Erweiterung) entgegenge-
wirkt werden kann, sind die Bereiche fur die Bestandserweiterung ver-
bindlich.

Sofern diese bestehenden Gebaude Ersatzneubauten weichen, gelten
die bezeichneten Baubereiche E bis G.

Baubereich I

Das Grundstuck Nr. 205 an der Ecke Alleestrasse — Rislenstrasse war nicht
Teil des Bearbeitungsperimeters des Studienauftrags. Insofem liegt zum
Zeitpunkt der Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans kein ausge-
reiftes Richtprojekt fur dieses Grundstuck vor. Da das Grundstuick stadte-
baulich als Teil der Arealentwicklung Mittlere Gasse gelesen wird und Ab-
hangigkeiten bei der Parkierung und Erschliessung bestehen, wird das
Grundstuck Nr. 205 in das Plangebiet des Gestaltungsplans integriert. In-
sofern wird eine zweckmassige Abgrenzung des Plangebiets erreicht.

Das bestehende funfgeschossige Wohn- und Gewerbegebaude auf
dem Grundstuck Nr. 205 reizt die baurechtlichen Moglichkeiten bereits
heute aus. Allseitig unterschreitet der bestehende Bau den Grenz- bzw.
den Strassenabstand.

Um trotzdem eine Entwicklungsmoglichkeit der heutigen Bausub-
stanz zu ermdéglichen, werden im Gestaltungsplan fur den Fall eines Er-
satzneubaus sowie fur Bestandserweiterung Baubereiche mit definierter
horizontaler und vertikaler Ausdehnung festgelegt.
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Abb. 20 Situation Eckhaus GS 205; Thalmann \V
Knechtle Architekten, St.Gallen

—

Abb. 21 oben: Ansicht Alleestrasse
unten: Ansicht Rislenstrasse;
Thalmann Knechtle Architekten, St.Gallen
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Baubereich Vorbauten

Gemass dem architektonischen Konzept ragen die offenen Balkone der
neuen Stadthéauser in den Obergeschossen jeweils Uber die Fassadenlinie
hinaus. Die Ausmasse der vorspringenden Gebaudeteile halten die Vorga-
ben von § 24 Abs. 1 der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (PBV;
RB 700.1) nicht ein, weshalb der Gestaltungsplan die zulassigen Dimensio-
nen mittels Baubereichen definiert. Die vorspringenden Gebaudeteile sind
nur in den Obergeschossen zulassig und durfen nicht abgestutzt werden.

Baubereich unterirdische Baute

Fur die gesamte Bebauung wird eine gemeinsame unterirdische Sammel-
garage erstellt bzw. die bestehende Tiefgarage erweitert. Entsprechende
Dienstbarkeiten werden zwischen den betroffenen Grundeigentumer-
schaften vereinbart und im Grundbuch eingetragen. Die maximale Aus-
dehnung der Sammelgarage und der ubrigen unterirdischen Bauten ist
durch einen Baubereich begrenzt. Absicht der Begrenzung der Ausdeh-
nung von unterirdischen Bauten ist die Sicherung von ausreichend Wur-
zelraum fur die Baumpflanzungen im Freiraum. Wo kein ausreichender
Wurzelraum fur Baume zur Verfugung steht, werden Baumtrége vorgese-
hen. Somit kann eine Uberdeckung von 40 cm bei den Grinflachen und
bis zu 120 cm bei den Baumtrogen gewahrleistet werden.

3.3.2 Pflichtbaulinie

Die Dimensionen der bezeichneten Baubereiche kénnen - soferm das ar-
chitektonische Konzept erhalten bleibt — geringfugig unterschritten wer-
den. Entlang der Alleestrasse ist dieses Prinzip jedoch nicht angezeigt, da
hier die bestehende Bauflucht aus stadtebaulichen Grinden auch weiter-
hin eingehalten werden soll. Dementsprechend ist im Gestaltungsplan fur
die Baubereiche A, C, E, F und [ eine Pflichtbaulinie bezeichnet. Infolge-
dessen sind die Fassaden von Neubauten zwingend auf diese Baulinie zu
setzen.

3.3.3 Massgebendes Terrain

Als massgebendes Terrain zur Berechnung der Fassaden- und Gesamt-
hdhe gilt grundsatzlich der naturlich gewachsene Geléandeverlauf. Ist die-
ser nicht mehr eindeutig feststellbar, wird das Gelande der angrenzenden
Umgebung als Referenz herangezogen. Aus planerischen Grunden (z. B.
stadtebauliche Einordnung, Ortsbildpflege, Einhaltung der Bauflucht) oder
aus erschliessungstechnischen Erfordernissen (z. B. Strassenanschluss,
Hdéhenlagen von Kanalisationen, Hochwasserschutz) kann das massge-
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bende Terrain im Rahmen eines Planungs- oder Baubewilligungsverfah-
rens abweichend definiert werden.

Im vorliegenden Gestaltungsplan wird das massgebende Terrain fur
die Bauten entlang der Alleestrasse (Baubereiche A, C, E, Fund I) aus er-
schliessungstechnischen und stadtebaulichen Grunden auf die Strassen-
achse der Alleestrasse festgelegt. Damit wird einerseits berucksichtigt,
dass die vorgegebene Pflichtbaulinie die Ubernahme der bestehenden
Bauflucht der Alleestrasse verlangt. Andererseits ergibt sich aus der Anfor-
derung publikumsorientierter Erdgeschossnutzungen (vgl. Art. 28 BauR)
faktisch eine verbindliche Héhenlage fur das Erdgeschossniveau.

Die abweichende Festlegung des massgebenden Terrains zwischen
0.65 m (Baubereich A) und 1.45 m (Baubereich F), gewahrleistet eine
durchgehende und harmonische Hohenentwicklung der Baukorper ent-
lang der Alleestrasse. Gleichzeitig wird dadurch eine Erdgeschosskote de-
finiert, die eine stadtebaulich adaquate, auf die Innenstadt ausgerichtete
Adressbildung und Nutzbarkeit sicherstellt.

Abb. 22 Hohenkoten Alleestrasse, Thalmann
Knechtle Architekten, St.Gallen

A\
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Abb. 23 Querschnitt Hauptbaute F mit Vermas-
sung des festgelegten massgebenden Terrains,
Thalmann Knechtle Architekten St.Gallen

37|54

GH: +19.7m

FH: +16.7m
FH: +16.7m

5055 Toran = AT Gl ﬁ
400.00 m.U.M. +0.00 m G1=499.9(

3.3.4  Architektonische Gestaltung

Allgemein

Die Vorgaben der architektonischen Gestaltung orientieren sich an den
wichtigsten Charakteristiken des Richtprojekts. Dazu gehéren die Struktur,
Gliederung und Materialisierung der Fassaden und deren Offnungen, die
Anordnung, Gestaltung und Dimensionen der vor- und ruckspringenden
Gebaudeteile, sowie die Gestaltung der Dachlandschaft.

Das definitive Material- und Farbkonzept ist im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahren von der Stadt bewilligen zu lassen. Hierzu sind aufgrund
der hohen gestalterischen Anforderungen in der Kernzone grossflachige
Fassadenbemusterungen zu erstellen.

Baubereich I

Zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans be-
steht fur das Grundstuck Nr. 205 kein detailliertes Projektvorhaben. Des-
halb wird im Gestaltungsplan ein Baubereich definiert und festgelegt, dass
ein allfalliger Neubau innerhalb des Baubereich I Uber ein qualifiziertes
Varianzverfahren zu evaluieren ist. Damit soll eine dem Ort angemessene
stadtebauliche und architektonische Qualitat gewahrleistet werden.

3.3.5 Dachgestaltung

Die Dachgestaltung folgt der ortsbaulichen Analyse sowie dem darauf
aufbauenden architektonischen Konzept des Richtprojekts. Fur Neubauten
sind deshalb ausschliesslich Satteldacher vorgesehen. Als Dachmaterialien
sind Blech- oder Ziegeldacher vorgesehen.
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Abb. 24 Visualisierung Innenhof; Thalmann
Knechtle Architekten St.Gallen
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Dachaufbauten und -einschnitte / Vorspringende Gebaudeteile
Wahrend die Strassenfassaden entlang der Alleestrasse und der Mittleren
Gasse klar gegliedert und vergleichsweise geschlossen ausgebildet sind,
werden die Fassaden zu den innenliegenden Gartenhdfen bewusst offe-
ner und differenzierter gestaltet. Vorgelagerte Elemente wie Erker, Bal-
kone und Terrassen sowie begrunte Gelander tragen zu einer vertikalen
Durchgrunung der Fassaden bei. Dadurch 6ffnen sich die Gebaude raum-
lich zu den Gartenhofen und stellen eine enge funktionale und visuelle
Beziehung zu den gemeinschaftlichen Freiraumen her. Die Fassadenge-
staltung unterstutzt damit das Konzept der durchgrunten Wohnhofe und
starkt die rdumliche Verbindung zwischen Innen- und Aussenraum.

Zur Verbesserung der Belichtung und Beluftung der innenliegenden
Gartenhofe werden die Gebaude entlang der Alleestrasse auf der Hofseite
nach oben hin terrassiert bzw. volumetrisch zuruckgestuft. Diese Staffe-
lung reduziert die rdumliche Enge im Hofbereich und verbessert die
Durchléssigkeit fur Tageslicht. Gleichzeitig entstehen differenzierte Aus-
senradume mit privaten Terrassen sowie gemeinschaftlich nutzbaren Auf-
enthaltsbereichen.

Die daraus resultierende Dachgestaltung weicht teilweise von der Ub-
lichen Regelbauweise ab. Insbesondere fuhren die ruckwartigen Terras-
sierungen zu grésseren Dacheinschnitten, welche das gemass Art. 41 Abs.
2 BauR Ubliche Mass von maximal der Hélfte der Dachflache Uberschrei-
ten kdnnen. Um dennoch eine qualitatvolle und gestalterisch abge-
stimmte Dachlandschaft sicherzustellen, wird die Dachgestaltung im Ge-
staltungsplan verbindlich gemass Richtprojekt festgelegt.
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Abb. 25 Ansicht «Gartenfassaden» Alleestrasse,
Thalmann Knechtle Architekten St.Gallen
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Abb. 26 Ansicht Fassaden Alleestrasse, Thalmann
Knechtle Architekten St.Gallen
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3.4 Umgebung
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3.41 Umgebungsgestaltung
Die Umgebungsgestaltung folgt einem einheitlichen Konzept mit unter-
schiedlich gestalteten Nutzungsbereichen. Im Sinne eines madglichst na-
turlichen Wasserkreislaufs sind grosszugige Grunflachen im Innenhof vor-
gesehen.

Die Gelandemodellierung folgt soweit moglich dem naturlichen Ge-
landeverlauf.

3.42 Allgemeine Umgebungsflache

Aufgrund der hohen Durchwegung des Innenhofs wird die allgemeine
Umgebungsflache zu grossen Teilen gepflastert. Versiegelte Oberflachen
sollen auf ein Minimum beschrankt werden, um ein angenehmes Mikro-
klima im Innenhof zu gewéhrleisten.

3.4.3 Vorgartenfliache

Entlang der Mittleren Gasse sind bei den Baubereichen B und D Vorgar-
tenbereiche vorgesehen, die mittels einer Einfriedung oder eines Lebhags
begrenzt werden. Der Vorgarten dient als halbéffentliche Vorzone zu den
Erdgeschosswohnungen und soll den angrenzenden Strassenraum fassen.
Es ist eine angemessene Begrunung mittels Hecken

3.44 Grunbereich

Die Grunbereiche sollen eine naturnahe und biodiverse Bepflanzung auf-
weisen und extensiv gepflegt werden. Oberirdische Bauten und Anlagen
sind in diesem Bereich nicht zulassig.

3.4.5 Gartenflache privat

Die Vorschrift zu den privaten Gartenflachen sichert deren begrunte und
unversiegelte Gestaltung und tragt damit zu einem einheitlichen und at-
traktiven Innenhof bei. Die Flachen dienen der privaten Nutzung der an-
grenzenden Wohnungen, bleiben jedoch durch den Ausschluss von Zau-
nen und geschlossenen Lebhagen raumlich in den Hofraum eingebun-
den. Dadurch wird der Innenhof belebt und weiterhin als zusammenhéan-
gender Aussenraum wahrnehmbar.

3.4.6 Platzflache
Die Platzflache soll ein offentlich zuganglicher Ort werden, der mit einem
Baum, einem Brunnen und Sitzgelegenheiten mobliert und beschattet
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3.5 Umwelt
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wird. Um dem offentlichen Charakter des Platzes gerecht zu werden, ist
eine Einfriedung des Platzes nicht zulassig. Es ist vorgesehen den Platz
analog der Umgebungsflache zu pflastern.

3.4.7 Verkehrsfliche

Die Verkehrsflachen werden asphaltiert und sind deshalb auf das notwen-
dige Minimum, wie die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage oder Randberei-
che entlang der Strassenraume reduziert.

3.4.8 Spiel- und Begegnungsbereich

Zentraler Spiel-, Begegnungs- und Aufenthaltsbereich der neuen Uber-
bauung soll der Innenhof werden. Die bezeichneten Bereiche fur gemein-
schaftliche Nutzungen werden mit entsprechenden Anlagen und Méblie-
rungen ausgestattet.

3.49 Bepflanzung

Aufgrund der stadtischen Lage des Plangebiets, wird trotz grosszugiger
Bepflanzung des Innenhofs und der Vorgéarten, an diesem Standort zu-
kunftig mit grosser Lufttrockenheit zu rechnen sein. Eine grosse Artenviel-
falt ist in diesem Kontext eine Massnahme zur Forderung der Wider-
standsfahigkeit der Bepflanzung. Die Wahl von robusten, an das kunftige
Klima angepassten und breit gefacherten Anzahl Arten soll eine hohe
Diversitat sicherstellen.

3.51 Energie

Die Zielsetzung der Bauherrschaft ist die Realisierung Uberbauung mit ge-
ringem Energiebedarf, geringen CO2-Emissionen in Erstellung und Betrieb
sowie die Erstellung von Bauten in nachhaltiger Bauweise gemass aktuel-
len Standards. Entsprechend werden erneuerbare Energien in Form von
Eigenstromerzeugung mittels Photovoltaikanlagen sowie Ladestationen
fur Elektrofahrzeuge, bei denen lediglich noch die Ladestation (Wallbox)
nachgerustet werden muss, vorgesehen.

3.5.2 Retention

Gemass Entwasserungskonzept kann im Gestaltungsplanperimeter nur
sehr eingeschrankt versickert werden. Das Niederschlagswasser ist des-
halb soweit mdglich Uber begrunte, sickerfahige und blau-grune Infra-
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3.6 Verschiedenes
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strukturen zuruckzuhalten, zu verdunsten und teilweise zu versickern. Fur
die Bautiefe Mittlere Gasse ist zusatzlich eine unterirdische Retentionsan-
lage mit einem Ruckhaltevolumen von ca. 30 m3 und einem gedrosselten
Abfluss von ca. 10 I/s vorgesehen. Die Retentionsanlage ist am im Gestal-
tungsplan bezeichneten Standort festgelegt. Das Entwasserungskonzept
liegt dem Planungsbericht bei (vgl. Beilage).

3.5.3 Larmschutz

Um die Emissionen im Zusammenhang mit der Sammelgarage moglichst
zu minimieren, soll das Rampenwerk mit schallabsorbierenden Materialien
verkleidet und die Regenrinne larmarm ausgebildet werden.

3.6.1 Etappierung

Bereits im Programm zum Studienauftrag wurde darauf hingewiesen, dass
die Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs in Etappen zu ermogli-
chen ist. Einerseits sind die Grundstuicke im Besitz verschiedener Grundei-
gentumer und andererseits soll die Moglichkeit bestehen, die gegenwartig
noch intakte Baustruktur der Bauten an der Alleestrasse 40 und 42 sowie
an der Rislenstrasse 12 im Sinne der Nachhaltigkeit zu erhalten bzw. zu er-
weitern.

Der Gestaltungsplan weist daher samtliche Baubereiche einer der
nachfolgend beschriebenen Etappe zu. Die einzelnen Etappen sollen un-
abhangig der jeweils anderen Etappen realisiert werden, wobei die
Etappe I — aufgrund der Einfahrt zur Sammelgarage — als erste erstellt
werden muss.
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Etappe I

Die Etappe I umfasst die Baubereiche C und D (Alleestrasse 38 und Mitt-
lere Gasse 6). Mit der Realisierung der Neubauten innerhalb dieser Baube-
reiche sind auch der mittlere Teil der Tiefgarage inkl. Ein- und Ausfahrt an
der Mittleren Gasse zu erstellen sowie die gesamte Innenhofgestaltung
samt Spiel- und Begegnungsbereiche mit Wegverbindungen.

Abb. 27 Ubersicht Etappe I, Thalmann Knechtle
Architekten, St.Gallen
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Abb. 28 Ubersicht Etappe II, Thalmann Knechtle
Architekten, St.Gallen

Erdgeschoss
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Etappe II

Die Etappe Il umfasst die Baubereiche A und B (Alleestrasse 36a und Mitt-
lere Gasse 4). Mit der Realisierung der Neubauten innerhalb dieser Baube-
reiche sind auch der ndrdliche Teil der Tiefgarage zu erstellen sowie die
zugehdrigen Grun- und Freirdume und Wegverbindungen.
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Etappe III
Fur die Etappe III sind die Varianten moglich:

Variante Bestandserweiterung

Die Variante «Bestandserweiterung» ermoglicht die Aufstockung und Er-
weiterung der Gebaude Alleestrasse 40 und 42 sowie der Rislenstrasse 12.
Mit der Aufstockung soll einerseits die innere Verdichtung ermoglicht
werden und mit der Vorgabe zur Erweiterung der bestehenden Gebau-
degrundflachen, soll das im Studienauftrag gewurdigte stadtebauliche
Konzept der «khohen Stadthauser» gesichert werden.

Da bei der Bestandserweiterung die Gebaude Alleestrasse 40, 42, 44
und Rislenstrasse 12 zusammengebaut werden, wird im Gestaltungsplan
festgelegt, dass beim Gebaude Alleestrasse 42 ein Durchgang zum Innen-
hof zu erstellen ist, um die Durchwegung des Innenhofs zu gewahrleisten.

Mit dem Ruckbau des Gebaudetrakts Rislenstrasse 10 ist die im Gestal-
tungsplan vorgesehene Platzflache sowie der Baubereich H zu realisieren.

Abb. 29 Ubersicht Etappe III (Bestandserweite-
rung), Thalmann Knechtle Architekten, St.Gallen
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Abb. 30 Ubersicht Etappe III (Neubau), Thalmann
Knechtle Architekten, St.Gallen

—

Erdgeschoss
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Variante Neubau

Die Variante Neubau stellt eine abweichende Variante dar. Sie ist umzu-
setzen, wenn die Gebaude an der Alleestrasse 40, 42 und Rislenstrasse 12
neugebaut werden. Sie sieht an der Alleestrasse 40, 42 und der Ris-
lenstrasse 12 drei Neubauten gemass dem Konzept des Studienauftrags
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Etappe IV

Die Etappe IV umfasst das Grundstuick Nr. 205. Mit der Realisierung einer
Neubaute innerhalb dieses Baubereichs ware auch die Tiefgarage zu er-
weitern sowie die zugehorigen Aussenraume.

Abb. 31 Ubersicht Etappe IV, Thalmann Knechtle
Architekten, St.Gallen
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4 Nachweise

4.1 Abweichungen zur 411  Ubersicht
Regelb auweise Zur Erméglichung des Vorhabens soll von der Regelbauweise namentlich

in den nachfolgenden Punkten abgewichen werden:

Regelbauweise Gestaltungsplan Abweichung
Baubereiche A bis G, [ jeweils
Fassadenhohe 1350 m
16.70 m +320m
Baubereiche A bis G, [ jeweils
Gesamthohe 16.50 m
19.70 m +320m
Baubereiche Bestandser-
Gebaudelédnge 40 m weiterung inkl. Allee- +15m
strasse 44: 55 m
Baubereich A 0.00 m -300m
BaubereichB  0.00 m -300m
BaubereichC 0.00 m -300m
BaubereichD 2.00m -100m
Grenzabstand 3.00m
BaubereichE  0.00 m -300m
BaubereichF  0.00 m -300m
Baubereich G 250 m -050m
Baubereich I 0.00 m -300m
Strassenabstand, Baubereich A  0.00 m -300m
oberirdisch BaubereichB 0.50 m -250m
BaubereichC 0.00 m -300m
BaubereichD 150 m -150m
3.00m
BaubereichE  0.00 m -300m
BaubereichF  0.00 m -300m
Baubereich G 0.00 m -300m
Baubereichl  0.00 m -300m
Strassenabstand,
L. 0.50m 0.00 m -0.50m
unterirdisch

4.1.2 Begrundung der einzelnen Abweichungen

Fassaden- / Gesamthéhe

Von der nach Regelbauweise geltenden Fassadenhdhe von 13.50 m wird
mit dem vorliegenden Gestaltungsplan abgewichen. Die Baubereiche A
bis G ermoglichen jeweils eine maximale Fassadenhdhe von 16.70 m. Dies
entspricht einer Abweichung der Regelbauweise von 3.20 m. Dasselbe gilt
fur die Gesamthohe, die in den Baubereichen A bis G ebenfalls um maxi-
mal 3.20 m auf 19.70 m erhdht wird.

Die Uberschreitungen der Fassaden- und Gesamthdhen folgt dem
stadtebaulichen Konzept der Uberbauung, welches in den besagten Bau-
bereichen jeweils funf Vollgeschosse und ein zusatzliches Dachgeschoss
vorsieht.
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Gebaudelange

Die einzelnen Baubereiche (A bis G) Uberschreiten fur sich gesehen die
zulassigen Regelbaumasse nicht. Aufgrund der geschlossenen Bauweise
entlang der Alleestrasse, wird die maximale Gebaudelange von 40 m je-
doch um 15 m Uberschritten, falls die Bestandsbauten aufgestockt und er-
weitert werden (vgl. «Etappe III; Bestandeserweiterung»).

Grenzabstand

Aufgrund des stadtebaulichen Konzepts mit zusammengebauten Wohn-
hausern werden teilweise auch die Grenzabstande vollstandig unterschrit-
ten.

Strassenabstand

Der ordentliche Strassenabstand wird gegenuiber allen angrenzenden
Strassen an diversen Stellen unterschritten. Dies vor allem darum, weil die
Bauten entlang der bestehenden Baufluchten teilweise bis unmittelbar auf
der Parzellengrenze erstellt werden. Da dies aus stadtebaulicher Sicht ge-
wunscht ist und keine offentlichen Interessen entgegenstehen, kdnnen
die Unterschreitungen vernachlassigt werden.

Die Ausbildung geschlossener Baufluchten tragt wesentlich zur raum-
lichen Fassung und Gliederung des Strassenraums bei und schafft ein
ortsbildpragendes, urbanes Erscheinungsbild, wie es fur die Kernzone
bzw. Innenstadt charakteristisch ist. Die direkte Stellung der Bauten am
Strassenraum starkt die Adressbildung und sorgt fur eine klare Trennung
zwischen offentlichem und privatem Raum. Gleichzeitig wird eine bessere
stadtebauliche Integration erreicht, indem sich die Neubauten an die vor-
handenen Strukturen und die historische Kbmung anpassen. Durch die
Kontinuitat der Baufluchten entstehen lebendige Strassenrdume mit einer
hohen Aufenthaltsqualitat, die fur Fussgangerinnen und Fussgéanger at-
traktiv sind und die Nutzbarkeit der Erdgeschosszonen fordern.

Gesamtbetrachtung
Der Gestaltungsplan lasst Abweichungen, namentlich von der Fassaden-
und der Gebaudehdhe, der Gebaudelange sowie von Strassen- und
Grenzabstanden, zur Regelbauweise zu. Diese sind priméar durch das dem
Gestaltungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept zu begrunden.
Mit der rechtlichen Umsetzung des Richtprojekts wird ein hohes Mass
an stadtebaulicher, architektonischer und freiraumlicher Qualitat erreicht
und eine Uberbauung im Sinne der inneren Verdichtung erméglicht.
Durch die Sicherung der wesentlichen Qualitaten (minimale Ver-
kehrserschliessung, architektonisch und stadtebaulich hochwertige Be-
bauung mit einem attraktiven, begrunten Innenhof, gemeinsame Parkie-



Stadt Romanshorn
Gestaltungsplan Mittlere Gasse
Planungsbericht

4.2 Gesamthaft bessere
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Siedlungsgestaltung

rung) im Gestaltungsplan, wird den Anforderungen an eine bessere Sied-
lungsgestaltung Rechnung getragen.

42.1 Bessere Siedlungsgestaltung

Mit dem Gestaltungsplan kann von der Regelbauweise abgewichen wer-
den, wenn dadurch gesamthaft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt
wird und diese im offentlichen Interesse liegt.

Mit dem Richtprojekt respektive dessen rechtlicher Umsetzung im Ge-
staltungsplan, wird eine sehr gute architektonische, stadtebauliche und
freirdaumliche Qualitat und damit ein insgesamt besseres Siedlungsergeb-
nis gewahrleistet. Der Gestaltungsplan ermaoglicht eine ganzheitliche Ent-
wicklung des Plangebiets und eine hochwertige Bebauung mit halboffent-
lichem Charakter und einem einheitlichen Erscheinungsbild. Die Neubau-
ten werden so angeordnet, dass sie sich gut ins Stadtbild einfugen und
damit den Anforderungen des ISOS entsprechen. Die Parkierung wird
konzentriert und in einer unterirdischen Sammelgarage angeordnet. Da-
mit konnen befestigte Verkehrsflachen minimiert und der Freiraum von
Parkierungsflachen freigehalten werden.

42.2 Offentliches Interesse
Fur das Areal an der Mittleren Gasse wird mit dem vorliegenden Gestal-
tungsplan auf der Basis eines Gesamtkonzeptes eine Uberbauung pla-
nungsrechtlich gesichert. Dies tragt zu einer qualitativen und bodenspa-
renden Bebauung nach Art. 1 RPG bei. Mit dem vorliegenden Gestaltungs-
plan wird ein hohes Mass an stadtebaulicher und architektonischer Quali-
tat sichergestellt. Das Projekt nimmt Bezug zur Umgebung und schafft at-
traktive Fretrdume.

Mit der Umsetzung der im Gestaltungsplan vorgesehenen Bebauung
wird den Absichten des Gesetzgebers Rechnung getragen und somit dem
offentlichen Interesse entsprochen.

423 Nachbarschutz

Grundsatz

Nach § 24 Abs. 3 PBG durfen die Nachbarsgrundstucke ausserhalb des Ge-
staltungsplanperimeters in Bezug auf die Grenzabstande, Hohenmasse
oder Gebaudelange und -breite nicht starker als nach der geltenden Re-
gelbauweise betroffen sein. Sind diese Grundstticke starker betroffen, ist
der Gestaltungsplan nach Erledigung der Einsprachen, der Volksabstim-
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mung zu unterbreiten, wenn dies ein festgelegter Anteil der Stimmbe-
rechtigten wéhrend der Auflagefrist verlangt.

Fakultatives Referendum

Der vorliegende Gestaltungsplan weicht bei den Hohenmassen, den
Grenzabstanden und der Gebaudelange von der Regelbauweise der Kern-
zone ab und betrifft dadurch die Nachbarsgrundstuicke starker als nach
der Regelbauweise. Deshalb wird der Gestaltungsplan dem fakultativen
Referendum unterstellt.

4.3 Okologischer Der 6kologische Ausgleich basiert einerseits auf dem Ziel, mdglichst we-
Ausgleich nig des belebten Bodens zu bebauen, bzw. davon einen moglichst gros-
sen Teil 6kologisch wertvoll zu begrunen.

Das Richtprojekt sieht ein dichtes und trotzdem kompaktes platzspa-
rendes Bauvolumen vor, das von einem grosszugigen, differenziert gestal-
teten Freiraum umspielt wird. Dies ermdglicht im Innenhof der Bebauung,
im Kontext der innerstadtischen Lage und im Hinblick auf die angestrebte
bauliche Dichte auf dem Areal, grosszugige und stark bepflanzte natur-
nahe Freiflachen. Zudem werden an den Gebauden begrunte Fassaden
geplant. Mit der Realisierung der Wohnuberbauung des heute bereits be-
bauten und grossflachig versiegelten Gebiets, kann ein umfangreicher
o6kologischer Ausgleich auf dem Areal gewahrleistet werden.
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5.1
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Verfahren

Vorprufung Das Gesuch um eine ordentliche Vorprufung im Sinne von § 11 PBG
wurde am 8. Mai 2025 dem Amt fur Raumentwicklung eingereicht. Der
Vorprufungsbericht vom 1. September 2025 wurde in der Folge ausge-
wertet. Die relevantesten Hinweise wurden wie folgt bertcksichtigt:

Plan und Sonderbauvorschriften

— Entlang der Alleestrasse werden Pflichtbaulinien fur die betroffenen
Baubereiche festgelegt.

— Das massgebende Terrain fur die Baubereiche entlang der Alleestrasse
wird neu definiert.

— Auf dem Grundsttck Nr. 205 (Eckhaus) wird ein Baubereich (I) festge-
legt und die stadtebauliche und architektonische Qualitat uber ein
nachgelagertes qualitatssicherndes Verfahren gesichert.

— In den Sonderbauvorschriften wird verbindlich festgehalten, dass die
Baugesuchsplane dem Baubeirat Romanshorn sowie der kantonalen
Denkmalpflege zur Stellungnahme vorzulegen sind.

— Fur das Baubewilligungsverfahren wird die Erstellung grossflachiger
Fassadenmuster vorgeschrieben.

— Die Sonderbauvorschriften werden um eine zusatzliche Bestimmung
zur vogelfreundlichen Fassadengestaltung erganzt.

— Auf eine Uber die Strassenflache der Rislenstrasse ragende Vorbaute
wird verzichtet.

— Auf eine Vorschrift zur Erstellung eines Mobilitdtsmanagements wird
aufgrund fehlender gesetzlicher Grundlage verzichtet.

— Zudem werden verschiedene formelle Anpassungen und Prazisierun-
gen in den besonderen Vorschriften vorgenommen.

Richtprojekt
— Die Gesamt- und Fassadenhdhen werden préazisiert und im Hinblick
auf die Anpassung des massgebenden Terrains eindeutig festgelegt.
— Die Dachgestaltung — insbesondere die Dachaufbauten und -ein-
schnitte — wird angepasst und gestalterisch konkretisiert.

Planungsbericht

— Der gewahlte Perimeter des Gestaltungsplans wird nachvollziehbar
begrundet.

— Die vorgesehenen Reduktionen der Strassenabstande werden im Pla-
nungsbericht sowohl stadtebaulich als auch unter dem Aspekt der
Verkehrssicherheit begrundet.

— Die Reduktionen der Strassenabstande werden im Planungsbericht
stadtebaulich und bezuglich Verkehrssicherheit zu ausfuhrlicher be-
grundet.
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5.2 Mitwirkung

5.3 Rechtsverfahren

53|54

— Zudem werden verschiedene formelle Anpassungen und Prazisierun-
gen gemass den Anderungen in den Sonderbauvorschriften vorge-
nommen.

Gemass Art. 4 des Raumplanungsgesetzes bzw. § 9 PBG sorgt die fur den
Planerlass zustandige Behorde fur eine geeignete Mitwirkung der Bevolke-
rung. In Nachachtung der gesetzlichen Vorgaben wurde fur die Planungs-
gegenstande ein offentliches Mitwirkungsverfahren durchgefthrt. Das
Mitwirkungsverfahren erfolgte im Anschluss an die kantonale Vorprufung
der Planungsgegenstande.

Das offentliche Mitwirkungsverfahren wurde vom 6. Marz bis zum
2. April 2026 durchgefuihrt. Die Planungsgegenstande wurden auf der
Homepage der Stadt Romanshorn publiziert. Als Auftakt der Mitwirkung
wurde von der Stadtplanung ein Informations-/Mitwirkungsanlass durch-
gefuhrt. Dieser fand am 3. Marz 2026 in Romanshorn statt.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens gingen verschiedene Ruck-
meldungen zur Planung ein. Diese umfassen insbesondere Themen zur
ortsbaulichen und architektonischen Einordnung, zu Verfahrens- und Ei-
gentumsfragen, zu Energie und Nachhaltigkeit, Mobilitat, Freiraum- und
Innenhofgestaltung sowie zur Materialisierung und Nutzung der Dachfla-
chen.

Offentliche Planauflage

Der Gestaltungsplan wird gestutzt auf §§ 29 bis 31 PBG zwischen dem 16.
Juni und dem 15. Juli 2026 wahrend 20 Tagen &ffentlich aufgelegt. Die
offentliche Auflage wird im kantonalen Amtsblatt publiziert.

Fakultatives Referendum

Der Gestaltungsplan wurde wahrend des Auflageverfahrens dem fakultati-
ven Referendum gemass § 24 Abs. 3 PBG unterstellt.

Beschluss

Der Gestaltungsplan wurde vom Stadtrat am [...] beschlossen.

Das Kapitel wird laufend erganzt.






