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Sachverhalt

Abb. 1

Kartenausschnitt mit Planungsgebiet
(rot) (ohne Massstab), ThurGIS, Novem-
ber 2021

1 Ausgangslage

1.1.1 Planungsanlass

Das bisher gewerblich genutzte Hydrel-Areal in Romanshorn soll kiinftig fir
eine Wohnsiedlung genutzt werden. Fur die bauliche Entwicklung hat das Ar-
chitekturbiiro Max Dudler auf Grundlage einer stadtebaulichen Analyse von
KCAP Architects&Planners drei Varianten erarbeitet. Der am besten geeignete
Vorschlag wurde unter Beizug des Baubeirates von Romanshorn fortlaufend
weiterentwickelt und bildet nun das Richtprojekt fur die geplante Uberbau-
ung beziehungsweise den vorliegenden Gestaltungsplan.

1.1.2 Planungsgebiet
Das Gestaltungsplangebiet befindet sich nordlich des Stadtzentrums von Ro-
manshorn an direkter Seelage zwischen dem nérdlichsten Hafenbecken und
dem Seebad. Im Westen befindet sich die geschitzte Villa Banziger. Gegen-
uber dem See wird die Bebauung durch den Seepark begrenzt, welcher sich in
o6stlicher Richtung bis zur Seepromenade erstreckt. Stdlich grenzt das Hydrel-
Areal an die Badstrasse, Uber welche es auch verkehrstechnisch erschlossen
wird. Stdlich der Badstrasse befindet sich ein Friedhof. Der Perimeter der Be-
bauung umfasst nur die Parzelle Nr. 2500 und weist insgesamt eine Flache
von 11'402 m? auf.

Das Gestaltungsplangebiet erstreckt sich auch tGber einen Teil des See-
parks, um die Weganschlisse an diesen sicherzustellen.

e
|

3

zga§§

oo
o <g>
R A%éﬁﬁ

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 4




Stadt Romanshorn

Gestaltungsplan Hydrel-Areal

Planungsbericht

Abb.2  Orthophoto mit Planungsgebiet (weiss)
(ohne Massstab), ThurGIS, November
2021

1.1.3 Planungsziele

Durch den Gestaltungsplan soll eine qualitativ hochwertige Wohntberbau-
ung ermoglicht werden. Neben der Sicherung der ortsbaulichen und architek-
tonischen Qualitat kommt der Freiraumgestaltung sowie der Einpassung am
Seeufer eine wichtige Bedeutung zu. Die Uberbauung soll einen eigenstandi-
gen Charakter besitzen und sich optimal ins Seeumfeld eingliedern. Dazu soll
das historische Ensemble mit dem Fabrikgebdude (Assek. Nr. 863), der Villa
Banziger sowie der alten Ufermauer erhalten bleiben. Zudem soll das Gebiet
den Geist des ehemaligen Industrieareals in ein charakteristisches Ensemble
transformieren, welches an dieser Lage bestehen kann. Auch fur die Offent-
lichkeit sollte das Planungsgebiet zuganglich und zum Seepark und zum See
erlebbar sein.

Stadtebauliche Parameter
Im Madrz 2021 fuhrte KCAP Architects&Planners eine stadtebauliche Analyse
durch, welche zum Ziel hatte, die ortsspezifische Identitat und das Entwick-
lungspotenzial zu definieren. Daraus ergaben sich folgende stadtebauliche
Parameter:
— Umgang mit Bestand: Gebaude Assek. Nr. 863 ist zu erhalten;
— Bauliche Kanten: Es ist eine bauliche Kante entlang des Seeparks auszubil-
den. Der Abschluss der Bauparzelle auf der Ostseite ist mit einem Ge-
baude zu besetzen;
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— Silhouette und Héhenstaffelung: Es ist eine Hohenstaffelung von der Bad-
strasse (hoher) in Richtung Seepark (niedriger) anzustreben und eine le-
bendige Silhouette in der Fassade zu schaffen;

— Dichte, Gebdudekdrnung und Typologie: Eine stadtische Dichte kann auf
dem Areal erreicht werden, wenn unterschiedliche Typologien und Ge-
baudekornungen geschaffen werden;

— Durchwegung: Auf dem Areal ist mindestens eine offentlich zugangliche
Wegverbindung in Nord-Siid-Richtung (Seepark zu Badstrasse) vorzuse-
hen;

— Erdgeschossnutzung: Gemeinschaftliche Einrichtungen wie beispielsweise
eine Kita oder eine Quartiersbibliothek sind punktuell in den Erdgeschos-
sen an der Schnittstelle zu 6ffentlich belebten Raumen anzubieten.

1.2 Vorgehen Nachdem die stadtebaulichen Parameter definiert wurden und frihzeitige
Gesprache mit der kantonalen Denkmalpflege stattgefunden haben, wurden
die bereits vorhandenen konzeptionellen Bebauungsstudien in Ricksprache
mit dem Baubeirat von Romanshorn weiterentwickelt und bilden nun zusam-
men mit der unmittelbaren Umgebung die Richtprojekt der geplanten Bebau-
ung. Mit dem «Schlussbericht Dialogverfahren» (vgl. Anhang A2) wurden die
Richtprojekte bezliglich des Stadtebaus, Architektur, Orts- und Landschaftsbil-
des, Freiraumgestaltung, Erschliessung und Parkierung sowie Nachhaltigkeit
gewdirdigt. Dieser Stand der Richtprojekte bildet die Grundlage fur den Gestal-
tungsplan.
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1.3 Projektorganisation Projektteam
Erarbeitung Richtprojekte:
— Architektur Max Dudler AG
— Umgebung vetschpartner Landschaftsarchitekten AG

Erarbeitung Gestaltungsplan:
— Raumplanung Strittmatter Partner AG

Behorden
Folgende Stellen der kommunalen und kantonalen Behorden wurden in die
Erarbeitung mit einbezogen:

— Stadt Romanshorn

— Baubeirat Romanshorn (beratendes Fachgremium)

— Amt fiir Raumentwicklung (ARE)

— Amt flr Denkmalpflege

— Amt flr Energie

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 7
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2.1 Grundlagen

Abb. 3

Ausschnitt kantonaler Richtplan mit Pla-
nungsgebiet (weiss) (ohne Massstab),
ThurGIS, November 2021

NN
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Schiffsanlegestellen

Bootsstationierungen

2 Analyse

2.1.1 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Die Planungsgrundlagen von Bund, Kanton und Region sind in den kommuna-
len Planungsinstrumenten grundsatzlich umgesetzt worden. Im Folgenden
werden die, speziell zu beachtenden lbergeordneten Grundlagen erlautert.

2.1.2 Kantonales Planungs- und Baugesetz

Am 1.Januar 2013 sind im Kanton Thurgau das neue Planungs- und Bauge-
setz (PBG) sowie die zugehdrige Planungs- und Bauverordnung (PBV) des Re-
gierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in Kraft getreten.
Neue Gestaltungsplane unterstehen dem neuen Recht.

Mit dem Beitritt des Kantons zur IVHB anderte sich die Dichteberech-
nung, die Messweise sowie die Begriffe der Gebaude- und Firsthohe. Bis die
Gemeinden ihre Rahmennutzungsplanungen (Zonenplan und Baureglement)
angepasst haben, gelten in Bezug auf Nutzungsziffern und Hohenmasse die
Umrechnungswerte nach § 57 der Planungs- und Bauverordnung.

2.1.3 Kantonale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan wird das gesamte Planungsgebiet als Siedlungsge-
biet bezeichnet. Weiter halt der kantonale Richtplan keine fir die vorliegende
Planung relevanten Inhalte fest.

lnseﬁ‘\\
398 .

Leuchttus
g
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Abb.4  Ausschnitt ISOS mit Planungsgebiet (rot)
(ohne Massstab)
ISOS Romanshorn, Januar 2007

2.1.4 ISOS

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsgebiet des ISOS Romanshorn von
nationaler Bedeutung. Es liegt in der Umgebungszone Nr. Il «<Ebenes bzw.
zum See abfallendes und von der Eisenbahnlinie unterteiltes Gelande mit
Wohn- und Industriebauten» und wird mit dem Erhaltungsziel b bezeichnet.
Direkt angrenzend liegt die Umgebungszone Nr. | «Nordufer zum Bodensee
mit unterschiedlichen Parkanlagen», welche mit dem Erhaltungsziel a be-
schrieben wird.

Aus diesem Grund sind allfallige Neubauten raumlich und architekto-
nisch so zu integrieren, dass die Eigenschaften, die fur die angrenzenden Orts-
bildteile wesentlich sind, erhalten bleiben. Innerhalb der Umgebungszone
Nr. | ist die Beschaffenheit als Freiflache zu erhalten, was das Bewahren der
ortsbildwesentlichen Vegetation miteinschliesst.

2.1.5 Kommunale Richtplanung

Der kommunale Richtplan der Stadt Romanshorn wurde revidiert und an die
neuen uUbergeordneten Rahmenbedingungen angepasst. Der revidierte kom-
munale Richtplan wurde am 23. April 2019 und am 29.Juni 2021 vom Stadt-
rat beschlossen. Die Richtplanung ist zurzeit beim DBU in Genehmigung. Fir
das Planungsgebiet sind keine Inhalte direkt relevant.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 9
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Abb. 5

Ausschnitt kommunaler Richtplan mit
Planungsgebiet (weiss) (ohne Massstab),
Stand: Erlass Stadtrat vom 23. April 2019
und 29.Juni 2021
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2.1.6 Rahmennutzungsplanung

Die Rahmennutzungsplanung vom 2. Juli 2020 (ausserordentliche Gemeinde-
versammlung) ist der massgebende heutige Stand und derzeit beim DBU in
Genehmigung.

Zonenplan
Der Zonenplan vom 2.Juli 2020 weist das Grundsttick Nr. 2500 der Wohn-
zone dreigeschossiger Erscheinung W3 zu. Nordlich und 6stlich grenzt das
Planungsgebiet an die Freihaltezone Fh mit Gberlagernder Baumschutzzone.
Westlich des Gebiets befindet sich eine Wohnzone zweigeschossiger Erschei-
nung W2 und sudlich, auf der gegenlberliegenden Strassenseite, befindet
sich eine Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen oeBA sowie eine weitere
Wohnzone zweigeschossiger Erscheinung W2.

Im Gstlichsten Bereich des Planungsgebietes besteht die tiberlagernde
Gefahrenzone (vgl. Kap.2.1.8 ).

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 10
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Abb.6  Ausschnitt Zonenplan mit Planungsge-
biet (weiss) (ohne Massstab),
Stand: ausserordentliche Gemeindever-
sammlung vom 2.Juli 2020
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Zone mit Gestaltungsplan-
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Tab.1

Baumasse der Zone, 2.Juli 2020

Baureglement
Das Baureglement vom 2. Juli 2020 hadlt unter Art. 5 Masstabelle folgende Re-
gelbaumasse fuir die Wohnzone dreigeschossiger Erscheinung W3 fest.

w3
min. Grenzabstand klein | gross 5.00]10.00 m
max. Gebdudeldnge 40.00m
max. Fassadenhdhe 11.00 m
max. Gesamthdhe 14.00 m
min. Griinflachenziffer 0.45

Empfindlichkeitsstufe Il

Das Baureglement definiert keinen Gebaudeabstand. Demnach sind gemass
§ 30 PBV die Brandschutzrichtlinien der Vereinigung kantonaler Feuerversi-
cherer (VKF) einzuhalten.

Der Schutzabstand ist so festzulegen, dass Bauten und Anlagen nicht
durch gegenseitige Brandubertragung gefahrdet sind. Wenn beide benach-
barten Aussenwande eine brennbare dusserste Schicht aufweisen, ist ein
Schutzabstand von 10.00 m aufzuweisen. Bei einer brennbaren und einer
nicht brennbaren aussersten Schicht sind 7.50 m Schutzabstand einzuhalten.
Wenn beide Aussenwande eine nicht brennbare dusserste Schicht aufweisen,
sind 5.00 m Schutzabstand einzuhalten.
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Abb. 7

Ausschnitt Hinweisinventar Bauten mit
Planungsgebiet (rot) (ohne Massstab),
ThurGIS, Dezember 2021

E wertvoll
: bemerkenswert
E aufgenommen

Art. 25 Gefahrenzone

Gefahrenzonen sind tiberlagernde Zonen und umfassen Gebiete, in welchen
Menschen, Tiere und Sachwerte durch Naturereignisse bedroht sind. Gefah-
renzonen enthalten Nutzungseinschrankungen oder Massnahmen zur Gefah-
renpravention. Eine Baubewilligung wird nur erteilt, wenn mit Massnahmen
zum Objektschutz gemass Leitfaden des Kantons Thurgau (Objektschutz-
nachweis gravitative Naturgefahren Kanton Thurgau) sichergestellt ist, dass
Menschen, Tiere und Sachwerte nicht gefahrdet sind. Allfallige Massnahmen
sind nach Gefahrenart und Intensitat zu richten. Die Bewilligungsbehorde
stellt eine Ausfertigung der Baubewilligung der Gebaudeversicherung Thur-
gau zu.

2.1.7 Schutzplan

Auf dem Areal befinden sich gemass Schutzplan (Stand Genehmigung: 7. Au-
gust 2001) keine inventarisierten Kulturobjekte. Jedoch sind die Gebaude
Nrn. 863, 865 und 866 im kantonalen Hinweisinventar flir Bauten als bemer-
kenswerte Bauten aufgeflihrt. Fur diese Gebdude lautet das Erhaltungsziel,
ortsbaulich wichtige Merkmale nach Méoglichkeit zu erhalten. Betreffend
Schutz ist jedoch kein Entscheid der Gemeinde erforderlich.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 12
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2.1.8 Weiteres

Naturgefahren
Fur das Grundstiick Nr. 2500 und das Planungsgebiet besteht im Osten eine
geringe Gefahrdung durch Uberschwemmungen.

Objektschutzmassnahmen betreffend Wassergefahrdung sind im Bereich
der Gefahrdung innerhalb der Bauzone empfehlenswert.

Abb.8  Ausschnitt Gefahrdung synoptische Dar-
stellung mit Planungsgebiet (rot) (ohne
Massstab), ThurGIS, Dezember 2021

keine

Restgefahr

gering
B it
.

erheblich

Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt im Gewasserschutzbereich A, und befindet sich ge-
mass der Gewasserschutzverordnung in einem besonders gefahrdeten Ge-
biet. Im Baubewilligungsverfahren ist ein Bauvorhaben in der Regel durch die
entsprechende kantonale Behorde zu prifen und zu bewilligen. Das Merkblatt
«Bauvorhaben im Grundwassergebiet» muss beachtet werden.

Abb.9  Ausschnitt Gewdsserschutzbereiche mit
Planungsgebiet (weiss) (ohne Massstab),
ThurGlIS, Dezember 2021

- Schutzbereich A,
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Abb. 10 Ausschnitt Kataster der belasteten
Standorte mit Planungsgebiet (rot) (ohne
Massstab), ThurGis, Juni 2022

belastet, keine schadlichen oder
lastigen Einwirkungen zu erwarten

belastet, untersuchungsbeddirftig

. belastet, liberwachungsbediirftig

Abb.11 Standort Fledermausquartier

. Fledermausquartier

Belastete Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte befindet sich ein Eintrag innerhalb des
Planungsgebietes. Das Objekt Nr. 4436 S 17 betrifft leichte Schwermetallbe-
lastungen infolge Erzeugnisse der Elektrotechnik. Der Standort ist belastet
und Uberwachungsbedurftig.

\

4436 D 16

Fledermausquartier

Auf dem Hydrel-Areal befindet sich ein Fledermausquartier. Gemass Art. 20
Anhang 3 der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV), welche
sich auf Art. 20 des Bundesgesetzes liber den Natur- und Heimatschutz (NHG)
stitzt, sind alle einheimischen Fledermausarten geschutzt. Es ist untersagt,
ihre Brutstatten zu beschadigen, zu zerstéren oder wegzunehmen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 14
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Tab. 2

Ubersicht (iber die relevanten Rechte und
Lasten

Servitute

Die Grundbuchauszlige vom 24.Juni 2022 zeigen folgende, fiir den Gestal-
tungsplan relevanten Rechte und Lasten:

Parzelle Nr. Dienstbarkeit Beleg und Datum

2500 — Last: Durchleitungsrecht 365,29.08.1926
— zugunsten: Parz. Nr. 47

2500 — Last: Durchleitungsrecht 97s,18.11.1926
— zugunsten: Parz. Nr. 36

2500 — Recht: Naherbaurecht 180s,17.12.1926
— zulasten: Parz. Nr. 33

2500 — Recht: Naherbaurecht 52s,23.11.1933
— zulasten: Parz. Nr. 1884 179s,18.07.1959

2500 — Last: Gewerbebeschrankung 192s,27.06.1946
— zugunsten: Parz. Nrn. 33,1884, 2102

Parzelle Nr. Dienstbarkeit Beleg und Datum

2500 — Last: Dauernder Verzicht auf Textil-Veredelung 88s,22.03.1947
— zugunsten: diverser Textil-Veredelungs-Industrien und Ver-

bande gem. Servitutsvertrag vom 22.03.1947

2500 — Last: Beniitzungsrecht der Griinrabatte 226s5,05.10.1957
— zugunsten: Politische Gemeinde Romanshorn

2500 — Last: Naherpflanzungsrecht 179s,18.07.1959
— zugunsten: Parz. Nr. 1884

2500 — Last: Baubeschrankung 179s,18.07.1959
— zugunsten: Parz. Nr. 1884

2500 — Last: Naherpflanzungsrecht 128s,26.04.1962
— zugunsten: Staat Thurgau und Politische Gemeinde Romans-

horn

2500 — Recht: Naherbaurecht 274s,16.09.1971
— zulasten: Parz. Nrn. 1884, 2228

2500

— Recht: Verzicht auf Einsprachen und Klagen aus Art. 684 ZGB
— zulasten: Parz. Nrn. 2014, 2788, 2789, 2797 und 2798

249s,21.07.1982

© Strittmatter Partner AG

St. Gallen, 9.Juni 2023

Seite 15




Stadt Romanshorn
Gestaltungsplan Hydrel-Areal

Planungsbericht

Eigentiimer- und Parzellenstruktur

Das Planungsgebiet umfasst eine Parzelle mit einer Flache von insgesamt
11'402 m?. Die Parzelle befindet sich im Eigentum der M.U.T. Areal Lake-
side AG, wie folgende Tabelle zeigt.

Tab.3  Ubersicht Eigentiimerstruktur Parz.Nr.  Eigentiimer Flache [m?] Anteil an Gesamtflache [%]
2500 M.U.T. Areal Lakeside AG 11'402 100
Total 11'402 100

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 16
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2.2 Richtprojekte

Abb.12 Ansicht Ost, Max Dudler
Stand Richtprojekt: 7. Mdrz 2023

2.2.1 Entwicklung und Varianten

Fur die bauliche Entwicklung hat das Architekturbiro Max Dudler auf Grund-
lage der stadtebaulichen Analyse von KCAP Architects&Planners drei Varian-
ten erarbeitet. Unter Beizug des Baubeirates wurden die Varianten basierend
auf der stadtebaulichen Setzung optimiert, wovon die am besten Geeignete
fortlaufend weiterentwickelt wurde. Auf Basis des architektonischen Richt-
projektes wurde auf Empfehlung des Baubeirates ein Landschaftsarchitektur-
biro fir die Ausarbeitung des Umgebungskonzeptes beigezogen.

2.2.2 Beschrieb Richtprojekt Architektur

Silhouette und Kubatur

Das neue Ensemble schafft als Gesamtanlage im Zusammenspiel mit dem Be-
standsbau ein neues, zeitgendssisches Wohngebiet. Es entsteht ein neues,
hochwertiges Wohnquartier mit direktem Bezug zum angrenzenden Park und
zum Seeufer. Das Ensemble mit terrassierter Kubatur greift die Silhouette des
aktuellen Industriekomplexes auf und wird neu interpretiert. Die Bebauung
wirkt durch die verschiedenen Hohenverspriinge kleinteilig und divers und er-
laubt spannende Durch- und Einblicke. Die Volumina werden prazise geglie-
dert, wodurch eine lebendige Silhouette entsteht. Durch die differenzierte Ho-
henausbildung der Gebdude ergeben sich Hoch- und Tiefpunkte mit visueller
Verbindung zum Bodensee. Mit dem Setzen der Gebaude auf die alte Ufer-
mauer entsteht zudem ein Hohenversatz, welcher eine Zasur zwischen dem
offentlich genutzten Seepark und der Wohnnutzung bildet.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9. Juni 2023 Seite 17
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Dichte und Typologien

Auf dem Areal vermischen sich unterschiedlichste Gebaudekornungen und
Typologien. Es entsteht eine grosse Vielfalt von verschiedenen Wohnformen
sowie eine grosse Aufenthaltsqualitat durch eine spannungsvolle Raumse-

quenz.
Abb.13 Schwarzplan Bestand, Max Dudler
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Abb. 14 Schwarzplan neue Bebauung, Max Dudler
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Abb. 15 Verlauf der alten Ufermauer und neue
Inszenierung mit Setzung der Bauten,
Max Dudler

Erdgeschosszonen

Gemeinschaftliche Einrichtungen wie eine Kita und ein Gemeinschaftsraum /
Café werden in den Erdgeschossen an der Schnittstelle zu 6ffentlich belebten
Raumen angeboten. Eine punktuelle Aktivierung der Erdgeschosszone mit er-
ganzenden Nutzungen sorgt fiir eine bessere Integration des zukunftigen
Wohngebietes in die Nachbarschaft.

Bauliche Kanten

Parkseitige Gebdudezeilen

Die parkseitigen Gebaude setzen sich als gerichtete Gebaudekorper entlang
der Parzellengrenze. Diese Kante trennt den frequentierten Seepark vom neu-
en Wohnquartier und nimmt gleichzeitig die Flucht der historischen Ufer-
mauer auf. Die Wohnnutzung erfolgt erhoht, auf dem Erdgeschossniveau des
gesamten Areals. Diese topographische Abgrenzung wird durch die neue In-
szenierung der alten Ufermauer verstarkt, da diese zwischen den beiden Ni-
veaus und Nutzungen vermittelt. Ein Durchgang auf den Fabrikplatz ist durch
eine grossformatige Offnung und die darin eingefasste Treppenanlage jeder-
zeit gewahrleistet.

Gebdude zur Badstrasse
An der 6stlichen Ecke zur Badstrasse ist in Anlehnung an das historisch ge-
wachsene Industrieareal ein Hochpunkt in Form eines flinfgeschossigen
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Abb.16 Freiraumachsen und Blickachsen,
Max Dudler

Gebaudes vorgesehen. Ein quer und ein langs zur Badstrasse orientiertes Ge-
baude sowie ein Punkthaus erganzen die Raumsequenz strassenseitig.

Gebéaudeldngen

Das Gebaude an der nordlichen Parzellengrenze entlang des Parks schliesst
aufgrund seiner Langenabwicklung die Bebauung ab und schafft eine klare
raumliche Abgrenzung zwischen dem stark genutzten, 6ffentlichen Seepark
und dem zukiinftigen Wohngebiet. Mittig ist eine grosse Offnung im Volu-
men einbeschrieben, die auf die 6ffentliche Freiraumachse und in den Fabrik-
platz mindet. Mit dieser Massnahme wird die Lange optisch verkurzt. Die
Durchgange oder Passagen sind als stadtebauliches Element identitatsstif-
tend und dienen einem differenzierten raumlichen Erlebnis. Die Langenab-
wicklung nimmt dabei explizit Bezug auf die Arealgeschichte und die Gebau-
deldngen werden punktuell aus der Lange und Volumetrie des Bestandsge-
baudes abgeleitet.

Offentliche Freiraumachse

Mit dem Durchgang in Richtung See ist eine 6ffentliche Freiraumachse und
Durchwegung im Quartier moglich. Mittig in diesem attraktiven Durchgang
befindet sich der Fabrikplatz mit angrenzenden Wohnateliers und Studios.
Der grosse zweigeschossige Durchgang eroffnet eine Blickachse und einen di-
rekten Zugang zum See und zum Park.
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Abb. 17 Ansicht Nord — Blick vom See (oben)
Ansicht Stid — Blick von Badstrasse (unten)
Max Dudler, Stand Richtprojekt:
7.Marz 2023

‘"2.
T

Umgang mit Bestand

Bestandsgebdude

Das schitzenswerte Bestandsgebaude des heutigen Industriekomplexes
schliesst die Bebauung gegen den Park der Villa Banziger ab und starkt gleich-
zeitig das neue Ensemble in seiner Kubatur. Es dient der Durchmischung von
Alt und Neu, welches ein charakteristisches Ortsbild von Romanshorn dar-
stellt.

Historische Ufermauer

Ein Parzellensockel fungiert als Verlangerung der historischen Ufermauer und
bringt gleichzeitig eine natlrliche Zasur zwischen dem Seepark und dem pri-
vaten Wohnquartier. Uber breite Treppenanlagen — sowie eine barrierefreie
Erschliessung liber eine Rampe und ebenerdige Zugange — ergeben sich den-
noch direkte Zugange vom Park auf das hohergelegene Plateau.

Zwei neue Hofe
Die neuen Hofe erinnern an die parkahnliche Anlage der Villa Banziger und
bilden eine Erweiterung des historischen Komplexes. Untergeordnet befinden
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Abb.18 Fortsetzung der Parkanlage (1) mit neuen
Hofen (2 und 3), Max Dudler

sich interne Wege flr die Anwohner im Quartier. Die beiden grosszuigigen, be-
grinten Platze bieten den Anwohnern gemeinschaftliche Aussenrdaume mit
hoher Aufenthaltsqualitat und schaffen ein angenehmes Wohnklima. Durch
die differenzierte Gestaltung der Hofe entstehen unterschiedliche Aufent-
haltsqualitaten.

Fabrikplatz

Der Bezug zur industriellen Vergangenheit wird iber den Fabrikplatz als neue,
offentliche Zone aktiviert und inszeniert. Der langliche Platz mit urbanen Cha-
rakteristiken ist bewusst anders gestaltet und materialisiert als die beiden be-
grinten Hofe. Der Industriecharakter der Fassaden im Bereich des Fabrikplat-

zes sowie die Uberhohen Atelier- und Wohnraume sind in Reminiszenz an die

Vergangenheit als neue Merkmale vorgesehen.
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Abb.19 Blick entlang Freiraumachse mit Fabrik-
platz, Max Dudler, Stand Richtprojekt:
7.Marz 2023

Abb. 20 Perspektive vom See, Max Dudler
Stand Richtprojekt: 7. Marz 2023

Fassadengestaltung — Materialisierung und Ausdruck

Die Erstellung samtlicher Neubauten ist in Massivbauweise vorgesehen. Dies
kann uber ein zweischaliges Mauerwerk oder eine Verkleidung in Natur- oder
Kunststein erreicht werden. Teilweise ist auch ein verputztes Mauerwerk
denkbar. Wichtig ist eine differenzierte Gestaltung der einzelnen Gebaude in
Bezug auf Farbigkeit, Textur und Materialisierung. Die Gesamtanlage wird im
Zusammenspiel mit dem Bestandsbau zu einem neuen, zeitgenossischen En-
semble erganzt und komplettiert. Als weiteres ortspragendes Element wird
die neu interpretierte Hafenmauer thematisch bewusst anders materialisiert,
beispielsweise in einem Bruchsteinmauerwerk.
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2.2.3 Beschrieb Richtprojekt Umgebung
Die Freiraume im neuen Wohngebiet auf dem ehemaligen Hydrel-Areal fol-
gen der prazisen Gliederung der neuen Gebaude und deren differenzierter
Ausbildung. Die unterschiedlichen Gebaudetypologien im Areal sowie die
Lage an der Schnittstelle von Stadt zum lbergeordneten Griinraum am See
spiegeln sich dabei in den unterschiedlichen Freiraumatmospharen wider.
Der Baubeirat sieht im beiliegenden Konzeptdossier vom 23. September
2021 vorgestellte Projekt ein zusammenhangendes System, das bewusst auf
die Gegebenheiten des Ortes eingeht und mit prazise gesetzten Grenzen
uberzeugende Ubergange zur Landschaft herstellt. Die vier Kanten werden
dabei differenziert betrachtet und ausformuliert. Innerhalb des neuen Ge-
vierts fordert die differenzierte Auseinandersetzung mit dem Freiraum die
Identitat, so wie beispielsweise der direkte Ubergang von Bebauung zu Frei-
raum am Fabrikplatz den Geist des Ortes splrbar macht. Die festgestellten
Qualitaten sind im nun vorliegenden Projekt weiter gescharft und die zu ver-
feinernden Inhalte Uberarbeitet worden.

Topographie und Erschliessung

Die neue Inszenierung der alten Ufermauer hebt das Areal topografisch vom
Seepark ab. Durch gezielte Offnungen in den Volumen entsteht eine visuelle
und raumliche Durchlassigkeit, die mit grosszugigen Treppen und barriere-
freien Zugangen materialisiert wird. Entlang der Badstrasse schliessen die
Freiraume topografisch nahtlos an und generieren eine neue Offenheit zur
Stadt. Eine zentrale Achse bildet einen grosszugigen 6ffentlichen Durchgang
von der Badstrasse zum Seepark und 6ffnet neue Sichtachsen zum Bodensee.
Mit einer fein abgestimmten Hierarchie der Wege im Areal wird die Feiner-
schliessung sichergestellt. Im Zusammenspiel mit differenzierten Vorzonen
entlang der Erdgeschosse und des Hochparterres wird damit auch das funkti-
onierende Nebeneinander von (halb-) 6ffentlichen und privaten Freiraumen
moglich.

Kontextuelle Felder

Als offentliche Aufenthaltsorte sind flinf kontextuelle Felder in die topografi-
sche Plattform, die das Areal darstellt, eingelassen. Ihre unterschiedlichen At-
mospharen und Materialisierung entstammen dem umliegenden Kontext
und geben diesen in neuer Form wieder. Zur Badstrasse vermittelt die Baum-
spur als grlner Filter zwischen Bebauung und Strassenraum. Auf der zentra-
len Freiraumachse liegt der Fabrikplatz, der zusammen mit den iberhohen
Erdgeschossen Merkmale aus der Vergangenheit des Areals aufnimmt. Der
Garten der Villa Banziger findet im dichten Kronenvolumen des Baumkorpers
einen Ubergang zu den neuen Gebaudevolumen. Die zwei neuen Hofe auf
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dem Areal tragen Atmospharen aus dem Villengarten und dem Seepark in das
Areal. So vermittelt der Baumhof mit seinem platzartigen, offenen Charakter
und der lockeren Baumsetzung zwischen Bestandesgebaude und Neubauten
und bietet mit reichhaltiger Ausstattung Raum fur Aufenthalt und Aktivitat.
Der in Uppigem Grin gestaltete Gartenhof zeichnet sich durch intensive BIU-
tenfarben und Blatttexturen aus und ladt zum Aufenthalt in gartenartiger
Stimmung ein.

Wasser und Griin

Die neue Durchlassigkeit des Areals ist neben der raumlichen auch auf der
technischen Ebene auffindbar. Anfallendes Oberflachen- und Dachwasser
wird wo immer moglich den Grinflachen zur Verdunstung und Versickerung
oder Retention (Schwammstadtprinzip) zugeflhrt. Die Tiefgarage verfligt
Uber Aussparungen, die das versickerte Wasser weiter in den tieferen Unter-
grund abgeben konnen.

Die Dachflachen der Neubauten sind im Grundsatz extensiv begriint. An
geeigneter Lage sind intensiv begriinte Dacher vorgesehen, die auch in der
Hohe Regenwasserriickhalt, mehr Biodiversitat und eine visuelle Verknipfung
zum Seepark schaffen. Eine Erganzung mit wertvollen okologischen Strukturen
wie z. B. Totholz, Sandhtigel oder Lehmmulden bieten diversen Tierarten neuen
Lebensraum auf dem ehemaligen Industriestandort.

Die mit Baumen, Hecken und mehrjahrigen Stauden und Grasern be-
pflanzten Grinflachen generieren starke Bilder und schaffen Gber ihre Ver-
dunstungsleistung auch in zuklnftig warmeren Sommern einen angeneh-
men Aufenthalt im Areal. Der Artenmix orientiert sich am Standort und ent-
halt sowohl typische Seeuferarten als auch stadtklimafitte Zukunftsarten,
womit am ehemaligen Industriestandort eine hohe Biodiversitat langfristig
sichergestellt wird.

Eingliederung in den Park

Der Seepark wird nordseitig in seiner Offenheit neu direkt bis an die Areal-
grenze geflihrt, das bestehende Abstands- und Sichtschutzgriin soll als nutz-
bare Parkflache der Offentlichkeit zur Verfligung stehen. Die erhaltenswiirdi-
gen Bestandsbaume werden durch gezielte Neupflanzungen erganzt und die
Arealeintritte an das Wegenetz des Parks angeschlossen. Der sldseitige Park-
platz zwischen Areal und Hotel Inseli soll im Zuge der Neubauten als Freiraum
aufgewertet und gestalterisch an die neue Situation und an den offentlichen
Griinraum angebunden werden.
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Baumspur

Die Baumspur bildet den Auftakt in das Areal und einen griinen Filter zwi-
schen Strassenraum und der Bebauung. Die hochstammigen Baumreihen ste-
hen leicht vertieft in einer offenen Abdeckung wie zum Beispiel ein Stahl- Git-
terrost, der die Geschichte des Areals als Industriestandort widerspiegelt. In
der Flache dient der unversiegelte Boden zur Versickerung von Regenwasser,
das auf dem Areal und den Dachflachen anfallt. Die Baumartenwahl ent-
spricht dieser Funktion, vorgesehen sind Ufer- und Pioniergeholze wie zum
Beispiel Zitterpappeln oder Birken. Im Bereich der Baumspur sind die Veloab-
stellplatze flr Besucher angeordnet.

Baumkorper

Der Baumkarper stellt als dichtes Griinvolumen einen Ubergang vom Areal
zum Garten der Villa Banziger dar. Die Nahe zum Bestandesgebaude und der
ehemaligen Produktionsstatte wird Gber die Belagswahl und die im Raster
stehenden Baume aufgenommen. Die Baume stehen vertieft in einem Be-
cken, das mit einem wasserdurchldssigen Rost abgedeckt ist. Wie bei der
Baumspur erlaubt der Bodenaufbau im Becken die Versickerung von Regen-
wasser, die Baumartenwahl ist beispielsweise mit Erlen und Weiden gut da-
rauf abgestimmt.

Baumhof

Der Baumhof vermittelt mit seinem platzartigen Charakter und der lockeren
Baumsetzung zwischen Bestandesgebaude und Neubauten und bietet An-
wohnern und der Offentlichkeit mit reichhaltiger Ausstattung Raum fur Auf-
enthalt und Aktivitat. Verschiedene Parkbaume wie beispielsweise Ahorne
oder Linden als Hoch- und Mehrstammbaume stehen in einem wasserdurch-
lassigen Belag. Ein Wasserelement sammelt bei Starkregen anfallendes Ober-
flachenwasser. Dieses kann zum Spiel genutzt werden und verdunstet vor
Ort.

Fabrikplatz

Der Fabrikplatz liegt in der Durchgangsachse von der Badstrasse zur Hafen-
promenade. Er ist als Zentrum des Areals sowohl offener Bewegungs- als
auch Aufenthaltsraum. In Reihen stehende Hochstammbaume erlauben eine
durchgehende Blickachse zum See und bilden héherliegend ein dichtes, be-
schattendes Kronendach. Der Klinkerbelag nimmt wie die Neubauten Bezug
auf die Geschichte des Areals und ist wasserdurchlassig ausgebildet. Im Zent-
rum des Platzes liegt ahnlich zum Baumhof ein Wasserelement, das einen Teil
des Regenwassers sammelt und sichtbar macht.
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Gartenhof

Der Gartenhof zeichnet sich durch dichtes, blihendes Griin aus. Der Hof wird
gefasst von lppig bepflanzten Vegetationskorpern, in die eine Belagsflache
eingelassen ist. Die Belagsflache verlauft durch verschiedene Raume, die zum
Aufenthalt und Spiel in gartenartiger Atmosphdre einladen. Verschiedene
Zierbdume und Straucher sowie Staudenpflanzungen bieten iber das Jahr
hinweg vielfaltige Sinneseindriicke und generieren eine hohe Biodiversitat.
Wasserelemente sind in die Pflanzflachen integriert und greifen das Thema
als Zierelement auf.

Vorzone Typ 1

Private Aussensitzplatze im Erdgeschoss werden mit einer Vorzone, beste-
hend aus einem Heckenkorper und einer Graserpflanzung, gefasst. Sie dienen
als raumlicher Filter zu den 6ffentlich zuganglichen Bereichen des Areals und
zur Versickerung oder Retention (Schwammstadtprinzip) des Oberflachen-
wassers.

Vorzone Typ 2

Private Aussensitzplatze im Hochparterre werden mit einer Vorzone aus einer
Graserpflanzung gefasst. Sie dienen als raumlicher Filter zu den 6ffentlich zu-
ganglichen Bereichen des Areals und zur Versickerung oder Retention
(Schwammestadtprinzip) des Oberflachenwassers.

Regenwassermanagement

Im Areal anfallendes Regenwasser wird grundsatzlich vor Ort versickert. Be-
lagsflachen sind mehrheitlich wasserdurchlassig ausgebildet und werden zu-
dem in die Grunflachen entwassert. Ein mehrschichtiger Bodenaufbau, nach
dem Prinzip Schwammstadt, hilft, das anfallende Meteorwasser zu speichern
und stellt es den Pflanzen zur Verfligung. Einlaufrinnen und -schachte sollen
nur wo technisch unbedingt nétig zum Einsatz kommen. Das Dachwasser der
Gebaude an der Badstrasse wird in Baumkorper und Baumspur zur Retention
und Versickerung eingeleitet, wo es durch die belebte Oberbodenschicht gefil-
tert und vor Ort versickern kann. Im Bereich von Baumhof, Fabrikplatz / Bau-
bereich B3 und Gartenhof sind Aussparungen in der Tiefgarage als Retention
und Versickerung vorgesehen. Diese stellen eine Anbindung und den Ablauf
des Wassers in den tieferliegenden Untergrund sicher. Das Entwdsserungs-
system des Hydrel-Areals wird Gber Notuberlaufe verfliigen. Gemass dem
Nachweis des GEP-Ingenieurs (Generelle Entwasserungsplanung) darf das Re-
genabwasser, das nicht auf dem Grundstiick versickert werden kann, tber
eine Regenabwasserleitung in den Bodensee abgeleitet werden.
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Abb. 21 Situation, vetschpartner Landschaftsar-
chitekten AG
Stand Richtprojekt: 7. Mdrz 2023

Bestandesbaume Seepark

Entlang der Nordseite des Areals stehen im Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans zwischen Parzellengrenze und Parkweg zwolf Baume, flir die ein Baum-
gutachten der Baumpflege Signer AG vorliegt. Entsprechend den Empfehlun-
gen des Gutachtens werden finf Baume erhalten. Es handelt sich dabei um
zwei Birken, eine Saulenpappel, eine Rotbuche sowie eine Robinie. Wahrend
der Bauarbeiten sind die Baume gemass dem Baumschutzkonzept des Gut-
achtens mit den notwendigen Massnahmen (Kronenschnitt, Wurzelvorhang,
Bewdsserung etc.) zu schiitzen. Fir die sieben nicht erhaltenswiirdigen Bau-
me sind standortgerechte Ersatzpflanzungen vorgesehen. Der Seepark soll
neu visuell in seiner Offenheit bis an die ehemalige Hafenmauer grenzen, da-
her werden die Baume gruppiert angeordnet.
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Abb.22 Schemaschnitt Dachaufbau extensiv,
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
Stand Richtprojekt: 7. Marz 2023

Abb. 23 Schemaschnitt Dachaufbau intensiv,
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
Stand Richtprojekt: 7. Marz 2023

Terrassen und Dacher

Wie zuvor beschrieben, sollen die Dachflachen extensiv und intensiv begriint
und teilweise auch als Terrassen genutzt werden. Im Konzept fir die Gestal-
tung der Dacher sind 44 % der Dachflachen extensiv und 12 % intensiv ge-
nutzt. 20 % sind fur 6kologisch wertvolle Strukturen vorgesehen. 15 % der
Dachflachen sollen als Terrassen genutzt werden kdnnen, wobei ca. die Halfte
der Flache fir Pflanztroge fur Straucher und Stauden beansprucht werden.
Mit der intensiven und extensiven Begriinung der Dachflachen entstehen zu-
satzliche qualitativ hochwertige Griinflachen auf dem Areal.

In der Abb. 22 und Abb. 23 sind die Schemaschnitte der extensiven und
intensiven Begriinung dargestellt. In den Baubereichen C, F und G (jeweils
ohne Bereich Attika) wird eine umlaufende Bristung von 1.00 m Héhe er-
stellt, welche an der Terrassenbristung anschliesst (vgl. Abb. 24). Damit wird
sichergestellt, dass die verbindliche Fassadensilhouette keinen Versatz auf-
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Abb. 24 Situation Terrassen und Dacher, vetsch-
partner Landschaftsarchitekten AG
Stand Richtprojekt: 7. Mdrz 2023

@ @ Terrasse mit Pflanztrogen @ Extensive Dachbegriinung @ Intensive Dachbegriinung

@ Umlaufende Briistung hoch (1.00 m) Umlaufende Briistung niedrig
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2.2.4 Protokoll Baubeirat

Der Schlussbericht des Dialogverfahrens stellt die Wirdigung der Richtpro-
jekte Architektur und Umgebung dar und ist im Anhang A2 ersichtlich. Die
Entwicklung der Planung mit Kritiken und Wirdigungen ist den Protokollen
des Anhangs A2 zu entnehmen. Auch der kantonale Vorprifungsbericht wiir-
digt das Konzept der Uberbauung (vgl. Kap. 4.2.2 ).
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3.1 Allgemeines

3.2 Bebauung

3 Erlauterungen

3.1.1 Geltungsbereich (Art. 1)

Der Geltungsbereich umfasst die Parzelle Nr. 2500 und einen Teil der Parzelle
Nr.2228. Der Gestaltungsplan besteht aus dem verbindlichen Situationsplan
und den verbindlichen Sonderbauvorschriften. Zudem werden das Richtpro-
jekt Architektur der Max Dudler Architekten vom 7. Marz 2023, das Richtpro-
jekt Umgebung der vetschpartner Landschaftsarchitekten vom 7. Marz 2023
sowie das Geometer-Aufmass der Walli AG Ingenieure vom 9. Februar 2023
als verbindlich erklart.

3.1.2 Zweck (Art. 2)
Mit dem Gestaltungsplan soll insbesondere die Transformation eines histori-
schen Industriegebietes mit einem hervorragendem Gesamtprojekt aus Archi-
tektur und Umgebung sowie einer guten stadtebaulichen und architektoni-
schen Einbindung in das bestehende Ortsgefuige erreicht werden. Dazu soll
die planungsrechtliche Umsetzung der Richtprojekte sichergestellt werden.
Insbesondere bezweckt der Gestaltungsplan eine gut eingepasste Bebau-
ung mit hoher Lebensqualitat, die Sicherung einer hochwertigen Architektur
und Siedlungsrandgestaltung, die Sicherstellung attraktiver Freirdume und
attraktiver Fusswege, die Erh6hung der Biodiversitat mit einer standortge-
rechten Bepflanzung sowie eine nachhaltige Bauweise und Versorgung mit
erneuerbaren Energien.

3.2.1 Massgebendes Terrain (Art. 3)

Nach der IVHB Anhang 1, Ziffer 1.1 gilt in der Regel der naturlich gewachsene
Gelandeverlauf als massgebendes Terrain. Sofern das natrlich gewachsene
Terrain infolge Abgrabungen oder Aufschiittungen nicht mehr festgestellt
werden kann, ist vom naturlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszuge-
hen.

Da das beschriebene Planungsgebiet, inklusive der Umgebung, Anfang
des 20.Jahrhunderts grossflachig flr die Fabriknutzung aufgeschittet wurde,
kann der urspriingliche Gelandeverlauf auch nicht von der Umgebung abge-
leitet werden. Tatsachlich wiirde das naturliche Terrain zum See hin unter der
heutigen Oberflache des Sees zu liegen kommen.

Wie in Abb. 25 ersichtlich ist, begann die Geschichte des heutigen Hydrel-
Areals um rund 1900, als am beschriebenen Standort eine Textilfabrik errich-
tet wurde. Dazu wurde das Ufer des Bodensees teilweise aufgeschittet, um
die Fabrikbauten direkt am Wasser zu erstellen. In einem spateren Schritt
wurde die Ufermauer (vgl. «Alte Ufermauer» im Gestaltungsplan) nochmals
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Abb. 25 Historische Entwicklung des Hydrel-Areals,
map.geo.admin.ch

einige Meter weiter im See errichtet und das dahinterliegende Land aufge-
schittet. Auf diesem aufgeschitteten Plateau bestand das Fabrikensemble
flr gut 120 Jahre. Erst Ende der 60er-Jahre wurde die Flache des heutigen See-
parks aufgeschuttet, welche auf einem tieferen Niveau liegt und durch die
nun redundante Ufermauer optisch abgetrennt wird.

Aufgrund des historisch gewachsenen Fabrikensembles mit der denkmal-
pflegerisch erhaltenswerten ehemaligen Ufermauer zum Seepark entspricht
das flr den Gestaltungsplan massgebende Terrain dem heutigen Plateau der
bestehenden Fabrikbauten. Die stadtebauliche Beurteilung wiirdigt den Er-
halt des Fabrikcharakters mit der Setzung der Bauten auf die bestehenden
Kanten des Areals sowie den Erhalt der westlichen Fabrikbaute (Assek.

Nr. 863).

Aus diesem Grund wird das massgebende Terrain gemass dem verbindli-
chen Geometer-Aufmass vom 9. Februar 2023 festgelegt. Das daraus festge-
legte massgebende Terrain bezeichnet die Interpolation der Hohenkoten des
bestehenden Terrains entlang der Parzellengrenzen der Parzelle Nr. 2500 so-
wie der Hohenkoten der alten Ufermauer entlang der nérdlichen Parzellen-
grenze. Die aufgenommenen Héhen entlang der Parzellengrenzen kdnnen
dem Beilageplan 3 — Hohenaufnahmen Parzelle 2500 vom 9. Februar 2023
entnommen werden.

Eeetpng il

7
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Abb. 26 Luftbild des Hydrel-Areals im Jahr 1947
mit Ufermauer,
hydrel.ch

Abb. 27 Luftbild des Hydrel-Areals mit neuer Auf-

schittung fiir heutigen Seepark,
romanshorn.ch

3.2.2 Baubereiche, allgemein (Art.4)
Mit den Baubereichen wird die maximale horizontale Ausdehnung der Bauten
definiert. Die Baubereiche gehen allen anderen Abstanden vor. Abweichungen
gegen innen von 0.50 m sind nur zuldssig, wenn der architektonische Aus-
druck gewahrt bleibt. Die Baubereiche weisen einen Zuschlag von 0.25 m auf.
Ausgenommen davon sind jene Seiten der Baubereiche, die direkt auf der Par-
zellengrenze stehen. Die im Plan als solche bezeichneten abzubrechenden
Bauten und Anlagen sind abzubrechen.

Im Planungsgebiet wird mit der projektierten Hohe und Lange der Bauten
und mit dem Grenzabstand gegen Dritte von der Regelbauweise abgewichen.
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3.2.3 Baubereiche A -G (Art. 5)

Die Baubereiche weisen eine drei- oder viergeschossige Erscheinung auf und
sind mehrheitlich flir Wohnnutzung vorgesehen. Zudem ist in den speziell be-
zeichneten Bereichen der Baubereiche C, F und G ein Attikageschoss moglich.
In den Erdgeschossen der Baubereiche A, C, D und E sind neben Wohnnutzun-
gen auch Dienstleistungsnutzungen im Einklang mit Wohnnutzungen vorge-
sehen. Angedacht sind beispielsweise eine Kindertagesbetreuung, ein Gastro-
nomiebereich, ein Coworking-Space oder Nutzflache flir den Wassersportver-
ein. Im sldlichen Teil von Baubereich C kann im Erdgeschoss eine gastronomi-
sche Nutzung realisiert werden. Die festgelegten maximalen Fassaden- und
Gesamthohen der einzelnen Baubereiche sind im Plan ersichtlich. Hohenab-
weichungen gegen unten sind zuldssig, wenn der architektonische Ausdruck
gewahrt bleibt.

3.2.4 Baubereich Balkone (Art. 6)

An der Westseite des Baubereichs C, an der Ostseite des Baubereichs D sowie
an der Nord- und Ostseite des Schutzobjektes sind Balkone geplant und sollen
ermoglicht werden. Diese mUssen ein einheitliches und regelmassiges Er-
scheinungsbild aufweisen und sich ins Gesamtkonzept einfligen. Allfallige
Balkone am Schutzobjekt konnen im festgelegten Bereich Balkone erstellt
werden.

3.2.5 Baubereich Aussenkiiche (Art. 7)

Im Baumhof soll fiir die Bewohner eine offene Aussenkiiche mit Grill, Koch-
platte und Kiihlschrank realisiert werden. Daflur kann eine Flache von maxi-
mal 10.00 m? in Anspruch genommen werden. Diese soll von den Bewohnern
reserviert und flr private Anlasse genutzt werden konnen.

3.2.6 Schutzobjekt (Art. 8)

Das alte Fabrikgebaude der Hydrel (Assek. Nr. 863) an der Badstrasse 14 wird
mit dem Gestaltungsplan geschutzt. Dabei ist die Volumetrie und die Gliede-
rung des Gebaudes zu erhalten. Die Stltzkonstruktion muss nach dem Ruick-
bau der umliegenden Bauten beurteilt werden. Kiinftig ist flir das Gebaude
eine Wohnnutzung vorgesehen. Die Innenstruktur wird entsprechend ange-
passt.
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3.2.7 Fussweg-Passage (Art. 9)
Die Fussweg-Passage A stellt eine offentliche Verbindung mit einer Treppen-
anlage des Planungsgebietes zum Seepark und zum Bodensee dar. Dadurch
wird die Durchldssigkeit des Areals gewahrleistet und die Sichtachse von der
Badstrasse bis zum Seepark sichergestellt.

Die Fussweg-Passage B quert den Baubereich C und stellt die Durchlassig-
keit innerhalb des Areals sicher. Diese Querung ist in erster Linie fir die Be-
wohner gedacht.

3.2.8 Baubereich unterirdische Bauten (Art. 10)

Mit dem Baubereich unterirdische Bauten-wird die Ausdehnung der Sammel-
garage definiert. Flr die Ausgestaltung der Umgebung ist mindestens eine
Uberdeckung von 1.20 m zu gewahrleisten. Um den Mobilitatswandel zu un-
terstltzen, sind in der Sammelgarage Stromanschlisse zur Schnellladung von
Elektrofahrzeugen vorgesehen. Zudem sind bereits fir samtliche Parkplatze in
der Sammelgarage Leerrohrkanale fur Elektrofahrzeug-Ladestationen einzu-
bauen.

3.2.9 Gestaltung (Art. 11)

Um eine hohe architektonische Gestaltung sicherzustellen, werden die H6-
henstaffelung mit differenzierter Hohenausbildung sowie die Fassadensil-
houette, -struktur und -gliederung aus dem Richtprojekt Architektur (Beilage-
pldne 1A —1E) verbindlich festgesetzt.

3.2.10 Materialisierung (Art. 12)

Um am bestehenden Charakter des Areals anzuschliessen, hat die Materiali-
sierung der Gebdude in Massivbauweise mit zweischaligem Mauerwerk oder
einer Verkleidung in Natur- oder Kunststein zu erfolgen und insgesamt einen
mineralischen Charakter aufzuweisen. Auch die neu interpretierte alte Ufer-
mauer muss einen mineralischen Charakter aufweisen und hat sich gegen-
Uber der Materialisierung der Gebaude abzugrenzen. Das Material- und Farb-
konzept des Richtprojekts Architektur vom 7. Marz 2023 (Beilageplan 1F) ist
verbindlich. Fir das Baugesuch sind der Stadt grossflachige Bemusterungen
(Mockup) vorzulegen. Dazu ist mit dem Baugesuch ein detailliertes Material-
und Farbkonzept einzureichen und bewilligen zu lassen.
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Abb. 28 Schemaschnitt Pflanzfliche zwischen
Terrassen, vetschpartner Landschaftsar-
chitekten AG, Stand Richtprojekt: 7. Marz
2023

3.2.11 Dachgestaltung (Art. 13)

Ein Teil der Dachflachen wird als Terrassen genutzt. Die restlichen Dachfla-
chen der Flachdacher sind gesamthaft und auch bei energetischer Nutzung
durch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen extensiv zu begriinen. Die
Dachflachen der Baubereiche C (ohne Bereich Attika) und D werden intensiv
begriint. Bei der Ausgestaltung der Dachbepflanzung und der energetischen
Nutzung der Dachflache ist das Merkblatt «Dachbegriinung und Solarenergie-
anlagen» von Gebaudehdille Schweiz zwingend zu beachten. Um eine ékolo-
gisch wertvolle Dachbepflanzung sicherzustellen, sind die intensiven und ex-
tensiven Aufbauten sowie die Strukturvielfalt der Schemaschnitte 3 und 4 des
Richtprojektes Umgebung — Situation Dachflachen und Terrassen (Beilage-
plan 2B) verbindlich (vgl. Abb. 22 und Abb. 23).

3.2.12 Terrassengestaltung (Art. 14)

Die maximalen Ausdehnungen der Terrassen gemass Richtprojekt Umge-
bung —Situation Dachflachen und Terrassen (Beilageplan 2B) dirfen nicht
Uberschritten werden. Allfallige Elemente des Sonnenschutzes sind tber das
Planungsgebiet einheitlich zu gestalten. Im Bereich der Terrassen sind Fassa-
denbristungen vorgesehen. Um die verbindliche Fassadensilhouette zu be-
wahren, ist die Bristung von 1.00 m Hohe teilweise umlaufend vorgesehen
(vgl. Abb. 22, Abb. 23 und Abb. 24). Gelander sind aufgrund der Asthetik nicht
zulassig. Die Hohen der Fassadenbriistungen der Schemaschnitte 3 und 4 ge-
mass Richtprojekt Umgebung — Situation Dachflachen und Terrassen (Beila-
geplan 2B) sind verbindlich. Terrassen, welche von zwei Parteien genutzt wer-
den, werden mit Pflanztrogen raumlich voneinander abgegrenzt. Die Bepflan-
zung der Pflanztroge muss Uber alle Terrassen einheitlich sein.

- méglicher Sichtschutz als Element der

Briistung zwischen Terrassen 5 T_rogﬁgur, z.B: Rankg_iner,"Klinker, oder Stahl
H:1.0m / Sichtschutz bis auf eine Hohe
p von'2.0m ab OK Belag garantiert sein
. B 200 " Briistung zwischen Terrassen
Stauden und Gréser " H:1.0m

Bodenaufbau 65 - 80cm,

Wuchshéhe 30 - 80cm —
in Trégen

Heckenkérper und

78

4idiivariabel -,

variabel

A: 0.65m
2.B. Klinker oder
Stahl
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Abb.29 Schemaschnitt Troge auf Terrassen,
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
Stand Richtprojekt: 7. Marz 2023

3.3 Erschliessung

Briistung gegen Dachflache

Briistung gegen Dachfliache H:1.0m
H: 1.0m Stauden und Graser
Wauchshéhe 30 - 80cm
. i | Bodenaufbau 65 - 80cm,
und | in Trogen

3 Wuchshéhe 1.0 - 4.5m

1

3.3.1 Motorisierter Verkehr (Art. 15)
Die Zu- und Wegfahrt zum Areal und zur Sammelgarage erfolgt am bezeich-
neten Standort ab der Badstrasse Uiber die interne Verkehrsflache.

3.3.2 Langsamverkehr (Art.16)
Uber die offentlichen und internen Fusswege wird die Erschliessung fiir den
Langsamverkehr sichergestellt. Die internen Fusswege sowie der westliche of-
fentliche Fussweg werden mit einem sickerfahigen Belag ausgestattet. Sollte
im stdlichen Teil von Baubereich C eine gastronomische Nutzung realisiert
werden, kann die angrenzende Platzflache zwischen Baubereich A und Baube-
reich C als Aussenbereich der Gastronomie genutzt werden. Alle internen
Wege werden behindertengerecht ausgestaltet. Mittig und im Westen des
Planungsgebietes verlaufen 6ffentliche Fusswege, welche die Verbindung mit
dem Seepark und dem Bodensee ermoglichen. Der mittige 6ffentliche Fuss-
weg verlauft Gber den Fabrikplatz, der westliche 6ffentliche Fussweg entlang
des Baumkorpers und des Baumhofes. Fur die behindertengerechte Ausge-
staltung der 6ffentlichen Durchwegung ist im nordwestlichen Bereich eine
Rampe vorgesehen, welche einen stufenlosen Ubergang zum Seepark ermog-
licht. Die 6ffentlichen Fusswege mussen eine Mindestbreite von 2.00 m, die
internen Fusswege eine Mindestbreite von 1.50 m aufweisen.

Da es sich um Bauvorhaben mit sechs oder mehr Wohnungen handelt,
muss die Bebauung § 84 PBG und § 41 PBV dem Behindertengleichstellungs-
gesetz entsprechen. Massgebend ist hierbei die SIA-Norm SN 521 500 aus
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dem Jahr 2009. Mit dem Festlegen einer behindertengerechten Ausgestal-
tung der Wege sowie deren Mindestbreiten werden wichtige Grundsatze be-
reits gesichert.

3.3.3 Autoabstellplatze (Art. 17)

Samtliche Autoabstellplatze flr die Bewohner und die Besucher werden in der
unterirdischen Sammelgarage angeordnet. Damit die Besucherparkplatze
ohne Einschrankungen zu erreichen sind, werden sie in einem von der restli-
chen Sammelgarage separaten Bereich angeordnet.

3.3.4 Veloabstellplitze (Art. 18)

Die Veloabstellplatze fiir die Bewohner werden ebenfalls in der unterirdischen
Sammelgarage in abschliessbaren Veloraumen angeordnet. Oberirdische Ve-
loabstellplatze sind als Kurzzeitabstellplatze fir Bewohner und Besucher ge-
dacht. Die oberirdischen Veloabstellpldtze befinden sich entlang der Badstras-
se. Um die Sicherheit der Velofahrenden zu gewahrleisten, erfolgt der Zugang
zur Sammelgarage Uber eine separate Zufahrt. Die Zu- und Wegfahrt zur
Sammelgarage erfolgt am bezeichneten Standort ab der Badstrasse tber die
interne Verkehrsflache.

3.3.5 Mobilitdtskonzept (Art. 19)

Mit dem Baugesuch ist ein Mobilitatskonzept einzureichen, welches mit der
Stadt Romanshorn abgestimmt ist. Eine zielorientierte Gestaltung von Ver-
kehr wird damit ermoglicht, bevor er iberhaupt entsteht. Das individuelle
Mobilitatsverhalten kann somit direkt mit unterschiedlichen Massnahmen
beeinflusst werden.

3.3.6 Notzufahrt (Art. 20)

Die Notzufahrten fur Rettungsfahrzeuge erfolgen uber die im Plan bezeichne-
ten Bereiche. Diese Zufahrten sowie die Stellflachen werden im Richtprojekt
Umgebung berlcksichtigt.
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3.4 Umgebung

3.4.1 Allgemeine Umgebungsfldche (Art. 21)

Die allgemeine Umgebungsflache umfasst mit dem Baumkaorper, dem Baum-
hof, dem Fabrikplatz, dem Gartenhof und der Baumspur die wesentlichen
Freiraume innerhalb der Uberbauung. Fir die Ausgestaltung ist das Richtpro-
jekt Umgebung — Kontextuelle Felder (Beilageplan 2C) verbindlich. Eine Griin-
flachenziffer von mindestens 0.42 ist zwingend sicherzustellen. Die Flachen
der allgemeinen Umgebungsflache weisen teilweise einen Zuschlag von

0.25 m auf, um an den Zuschlag bei den Baubereichen (vgl. Kap. 3.2.2 ) anzu-
kntpfen.

3.4.2 Bepflanzung (Art. 22)
Fur die Bepflanzung auf dem Areal sind ausschliesslich standortgerechte und
nicht invasive Pflanzenarten zulassig.

Mit dem Baugesuch ist die Ausgestaltung gemass Richtprojekt Umge-
bung — Kontextuelle Felder (Beilageplan 2C) soweit notwendig zu konkretisie-
ren. Um die Baumbepflanzung der Baumspur entlang der Badstrasse zu er-
moglichen, wird der Stockabstand gegentiber der Gemeindestrasse von
2.00 m auf 1.00 m reduziert. Dadurch werden an dieser Lage weder die Sicher-
heit noch die Sichtfelder beeintrachtigt.

3.4.3 Bereich Spiel- und Freizeitfldche (Art. 23)
Innerhalb der bezeichneten Bereiche im Baumkorper, im Baumhof im Garten-
hof und beim Fabrikplatz sind Spiel- und Freizeitflachen angeordnet. Dabei
sind mindestens Spiel- und Freizeitflachen fiir Kinder im Vorschulalter zu rea-
lisieren. Falls innerhalb der Uberbauung nur Flachen fir Kinder im Vorschulal-
ter realisiert werden kénnen, ist eine Ersatzabgabe zu leisten. Dies wird ver-
bindlich festgelegt. Abb. 30 zeigt die vorgesehenen Spiel- und Freizeitflachen.
Allenfalls besteht auch die Moglichkeit, dass sich die Bauherrschaft an der
Erneuerung und Erweiterung des bestehenden o6ffentlichen Spielplatzes im
anliegenden Seepark beteiligt.
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Abb.30 Schema Spiel- und Freizeitflachen,

vetschpartner Landschaftsarchitekten AG,

Stand Richtprojekt: 7. Marz 2023

—— Gesamtflache Arealperimeter: 11'402 m2

[ ] Hauptnutzfliache (inkl. 600m2 Retail) 100% = 14'800 m2

Spiel- und Freizeitfliche soll  15% =2'220 m2
ist  17% =2'510m2

3.4.4 Vorgarten (Art. 24)

Entlang der jeweiligen Baubereiche werden Vorgarten angeordnet, welche
mit Strauchern und Grasern ausgestaltet werden. Damit sollen die privaten
Loggien in den Erdgeschossen zu den Fusswegen abgetrennt werden. Die Aus-
gestaltung sowie allfallige Umzaunungen erfolgen nach einem einheitlichen
Konzept.

3.4.5 Bereich Versickerung (Art. 25)

Innerhalb der bezeichneten Bereiche im Baumhof und im Gartenhof sind min-
destens je 18.00 m? sowie innerhalb des Bereichs auf dem Fabrikplatz 5.00 m?
flir Aussparungen vorgesehen, wodurch die sekundare Oberflachenentwasse-
rung der Sammelgaragendecke und allenfalls Teile vom Oberflachenwasser
sichergestellt wird.

3.4.6 Freihaltebereich (Art. 26)

Der Freihaltebereich ist Bestandteil der Freihaltezone gemadss Art. 17 BauR
und der Uberlagernden Baumschutzzone gemass Art. 24 BauR. Um den An-
schluss des Areals an den Seepark sicherzustellen, wurde dieses an die
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3.5 Umwelt

Parzelle Nr. 2500 angrenzende Gebiet (bis zum bestehenden Weg) dem Gel-
tungsbereich angefligt. So werden die geplanten Wegverbindungen zwischen
dem Hydrel-Areal und dem Seepark sichergestellt. Fir die angrenzenden
Baume zum Seepark entlang der nordlichen und 6stlichen Parzellengrenze
wurden Baumgutachten erstellt, welches die Schutzwirdigkeit der bestehen-
den Bdume aufzeigt (vgl. Kap.4.4.1 ). Die Stadt Romanshorn ist zustandig fir
allfallige Veranderungen am geschitzten Baumbestand, zu welchem auch
der Bereich im Anschluss an die Bebauung gehért. Die eingeholten Baumgut-
achten kénnen als Vollzugshilfe genutzt werden.

3.4.7 Weitere Schutzobjekte (Art. 27)
Entlang der Parzellengrenze Richtung See verlauft eine alte Ufermauer, wel-
che vor der Aufschiittung des heutigen Seeparks den Abschluss des Boden-
sees bildete. Diese Ufermauer ist bei der Umsetzung des Bauvorhabens zu er-
halten. Dabei muss die alte Ufermauer nicht zwingend sichtbar sein und kann
auch verblendet werden.

Um das bestehende Fledermausquartier auf dem Hydrel-Areal zu erhal-
ten, wird dieses in geeigneter Form ersetzt.

3.5.1 Energie (Art. 28)

Maximal 25 % des gewichteten, zulassigen Energiebedarfs fiir Heizung und
Warmwasser durfen mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Ein An-
schluss an die Seewassernutzung ist vorgesehen. Um diesen rechtlich zu si-
chern, gilt eine Anschlusspflicht an die thermische Seewassernutzung der
Stadt Romanshorn, sofern die notwendige Infrastruktur bis zum Bezug der
Bauten vorhanden ist. Zudem ist mit dem Baugesuch ein ausfihrliches Ener-
gie- und Nachhaltigkeitskonzept einzureichen. Zusatzlich haben sich die Bau-
ten am SIA-Effizienzpfad Energie zu orientieren.

3.5.2 Ldrm (Art. 29)

Um die Auswirkungen der neuen Zufahrt auf das 6ffentliche Strassennetz
und die allfallige einhergehende Larmbelastung aufzuzeigen, wurde ein Larm-
gutachten erstellt. Zudem wurden auch allfallige Larmbelastungen bei der
Ein- und Ausfahrt der Sammelgarage untersucht. Die Nachweise nach Art. 7
und Art. 9 LSV (Ldrmschutzverordnung) werden mit dem Gutachten erbracht
(vgl. Kap.4.2.4 ). Um die Larmemissionen zu reduzieren, sind die Regenrinnen
der Sammelgaragenrampe larmarm auszubilden und zu verschrauben. Zu-
dem sind die Wand- und Deckenbereiche der Sammelgarage
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3.6 Infrastruktur

3.7 Schlussbestimmungen

schallabsorbierend auszugestalten. Aufgrund einer Uberschreitung der Pla-
nungswerte gemass Art. 7 LSV kénnen larmempfindliche Wohnraume der
Wohnung im 1. Obergeschoss direkt liber der Sammelgaragenrampe nicht
entlang der Stdfassade angeordnet werden.

3.5.3 Hochwasserschutz (Art. 30)

Das Planungsgebiet liegt zu einem kleinen Teil im Gefahrengebiet bezuiglich
Hochwasser. Um den Objektschutz der Gebaude zu garantieren, wird das Erd-
geschoss der Bauten auf einer Hohe von mindestens 398.09 m . M. erstellt.
Damit wird verbindlich festgelegt, dass die Hohenkoten der Gebaude hoher
als die Hochwasserkoten des Bodensees (Obersee) fiir HW30, HW100 und
HW300 liegen.

3.6.1 Kehrrichtentsorgungsmaoglichkeiten (Art. 31)
Innerhalb des Geltungsbereichs werden zwei Standorte (A und B) mit Unter-
flurcontainern definiert.

3.7.1 Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan «Hydrel-Areal» tritt mit der Genehmigung der «zustandi-
gen kantonalen Behorde» in Kraft.
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4.1 Allgemeines
4.2 Siedlung
Tab.4  Gegenlberstellung Regelbauweise — Ge-

staltungsplan

4 Nachweise

Nachfolgend sind nur die planungsrelevanten Nachweise erlautert. Die Uber-
prufung der Vollstandigkeit der relevanten Nachweise ist im Anhang Al doku-
mentiert.

4.2.1 Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise
Das Hydrel-Areal ist gemass Zonenplan (6ffentliche Auflage Marz 2020) der
Wohnzone dreigeschossiger Erscheinung W3 zugewiesen.

Zur Ermoglichung des Bauvorhabens soll von der Regelbauweise (6ffentli-
che Auflage Méarz 2020) namentlich in den nachfolgenden Punkten abgewi-
chen werden.

Parameter Regelbauweise Gestaltungsplan Abweichung

w3
Grinflichenziffer (GFZ)  0.45 0.42 -0.03(-6.7 %)
Fassadenhohe (FH)
- Baubereich A 11.00 m 1420 m +3.20m (+29 %)
- Baubereich B1 11.00 m 1420 m +3.20m (+29 %)
- Baubereich B2 11.00 m 12.20m +1.20m (+10.9 %)
- Baubereich B3 11.00 m 1420 m +3.20m (+29 %)
- Baubereich B4 11.00 m 1220 m +1.20m (+10.9 %)
- Baubereich B5 11.00 m 1420 m +3.20m (+29 %)
- Baubereich C 11.00 m 1420 m +3.20m (+29 %)
- Baubereich D 11.00 m 1420 m +3.20m (+29%)
- Baubereich E 11.00 m 1420 m +3.20m (+29 %)
- Baubereich F 11.00 m 13.20m +220m (+20%)
- Baubereich G 11.00 m 1420 m +3.20m (+29%)
Gesamthéhe (GH)
- Baubereich A 14.00 m 1420 m +020m (+1.4%)
- Baubereich B1 1400 m 1420m +020m (+1.4 %)
- Baubereich B2 14.00 m 1220 m -1.80m
- Baubereich B3 14.00 m 1420 m +020m (+1.4%)
- Baubereich B4 14.00 m 12.20m -1.80m
- Baubereich B5 14.00 m 1420 m +020m (+1.4%)
- Baubereich C 14.00 m 16.70 m +2.70m (+19.3 %)
- Baubereich D 14.00 m 1420 m +020m (+1.4%)
- Baubereich E 14.00 m 1420 m +020m (+1.4%)
- Baubereich F 14.00 m 1570 m +1.70m (+12.1 %)
- Baubereich G 14.00 m 17.20m +3.20m (+22.9 %)
Gebdudeldnge
- Baubereich A 40.00 m 22.00m -18.00m
- Baubereich B 40.00 m 86.00 m +46.00m (+115 %)
- Baubereich C 40.00 m 57.50m +17.50m (+43.8%)
- Baubereich D 40.00 m 35.00m -5.00m
- Baubereich E 40.00 m 38.50m -1.50m
- Baubereich F 40.00 m 48.00 m +8.00m (+20 %)
- Baubereich G 40.00 m 33.00m -7.00m
Grenzabstand (klein | 5.00m|10.00 m gegeniiber Dritten nordlich und &stlich unter-
gross) schritten, Gebaude stehen direkt auf Parzellen-

grenze
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Strassenabstand
- Baubereich C 3.00m 415m -1.15m
- Baubereich E 3.00m 430m -1.30m

Begriindung der einzelnen Abweichungen

Grinfldchenziffer

Im Richtprojekt der Griinraumplanung durch vetschpartner Landschaftsarchi-
tekten AG, Zirich, wird ein Grinflachenanteil von 25 % und ein Anteil an nicht
versiegelten, wasserdurchldssigen und sickerfahigen Flachen von 17 % ausge-
wiesen. Gesamthaft betragt die anrechenbare Grinflachenziffer nach Defini-
tion IVHB Anhang 1, Ziffer 8.5 somit 42 %. Alle Flachen weisen eine Uberde-
ckung von mindestens 1.20 m auf (gefordert gemass Baureglement sind

0.20 m) und gelten somit als natirlich und/oder bepflanzbar. Gemass Regel-
bauweise sind fur die Wohnzone W3 45 % gefordert. Die Abweichung von 3 %
ist geringfligig und kann durch das hochwertige Griinraumkonzept, welches
einen nachhaltigen, biodiversen Umgang mit den Aussenraumen und eine
dichte Bepflanzung mit Baumen vorsieht, gerechtfertigt werden. Ebenfalls
werden die Aussenrdaume gegen den Seepark (bauliche Kanten) aufgewertet
und die begriinten Dachflachen sind ebenfalls Bestandteil der hochwertigen
Grunraumplanung.

Gesamthohe
Bei den Gesamthohen gibt es sowohl Uberschreitungen als auch Unterschrei-
tungen im Vergleich zur Regelbauweise. Dabei liegen die Gebaudeteile dreige-
schossiger Erscheinung (Baubereiche B2, B4) unter den Massen der Gesamt-
hohe fir die Wohnzone W3. Der Gebaudeteil dreigeschossiger Erscheinung
(Baubereich F) und die Gebaudeteile viergeschossiger Erscheinung (Bauberei-
che A, B1, B3, B5, C, D, E, G) Uberschreiten die Gesamthohe gemass Regelbau-
weise um maximal 1.70 m beziehungsweise um 3.20 m. Die Uberschreitung
der Gesamthohe von 1.70 m im Baubereich F, von 2.70 m im Baubereich C so-
wie von 3.20 m im Baubereich G kommt durch die geplanten Attikageschosse
zustande. In den restlichen Baubereichen wird die Gesamthohe um 0.20 m
Uberschritten. Somit werden die Baukorper von der zuldssigen maximalen Ge-
samthohe hochstens um maximal 3.20 m lberschritten, was gemass
§ 38 PBV zulassig ist.

Die Fassadenhohen werden in allen Baubereichen hochstens um maximal
3.20 m gemass § 38 PBV Uberschritten.

Gebdudeldnge
Im Schlussbericht des Dialogverfahrens wird die interessante Abtreppung der
Volumina von der Badstrasse zum See sowie deren Zurlckhaltung gegentber
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dem Seepark gewlrdigt. Das nordliche lange Volumen wird durch Auf- und
Abspringen von vier zu drei Geschossen wellenartig aufgelockert. Die mittige
Offnung unterstitzt die durchlassige Wirkung und erméglicht ein spannen-
des Blickfenster aus dem Areal hinaus zum See. Dadurch entsteht eine gestaf-
felte Kulisseninszenierung, wobei die alte Hafenmauer das Areal topogra-
phisch ideal vom Seepark abhebt.

Grenzabstand (klein | gross)

Mit der Setzung der Bauten auf die bestehenden Kanten der Fabrik wird der
Charakter des Areals erhalten. Im Schlussbericht des Dialogverfahrens wird
die differenzierte Betrachtung und Ausformulierung aller vier Kanten gewr-
digt. Ebenso wird in Bezug auf das archaologische Gutachten und dem darin
formulierten Erhalt der alten Ufermauer festgehalten, dass mit der Setzung
der Bauten auf der Ufermauer auf dieser weitergebaut werden kann.

Gesamtbetrachtung

Im Schlussbericht des Dialogverfahrens wird festgehalten, dass das Ziel einer
ortsspezifischen Identitat trotz hoher Dichte vorbildlich erreicht wird. Hervor-
gehoben wir die hohe Qualitat bezliglich des Stadtebaus, Architektur, Materi-
alitat, des Freiraums und der Nachhaltigkeit. Auch der kantonale Vorpru-
fungsbericht wiirdigt das Konzept der Uberbauung (vgl. Kap. 4.2.2 ).

4.2.2 Nutzungsqualititen und architektonische Qualitat

Der Gestaltungsplan gemass § 23 PBG dient der architektonisch guten, auf
die bauliche und landschaftliche Umgebung abgestimmten Uberbauung so-
wie deren Verdichtung und Erneuerung. Gemdss § 24 Abs. 2 PBG kann mit
dem Gestaltungsplan von der Regelbauweise abgewichen werden, wenn
dadurch gesamthaft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese
im offentlichen Interesse liegt. Im Gestaltungsplan Hydrel-Areal ist dies der
Fall.

Besseres Siedlungsergebnis

Das Richtprojekt Architektur der Max Dudler Architekten vom 7. Marz 2023
zusammen mit dem Richtprojekt Umgebung der vetschpartner Landschafts-
architekten vom 7. Mdrz 2023 wurde auf der Basis der stadtebaulichen Ana-
lyse von KCAP Architects&Planners entwickelt. Durch die umfassende Ausei-
nandersetzung mit den ortlichen Gegebenheiten wird die architektonische
Qualitat und damit ein besseres Siedlungsbild gewahrleistet. Im Schlussbe-
richt des Dialogverfahrens wird besonders die raumliche Auseinandersetzung
mit den arealtypischen Elementen, welche zur Bestimmung des Quartiers

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 9.Juni 2023 Seite 45




Stadt Romanshorn

Gestaltungsplan Hydrel-Areal

Planungsbericht

beitragen, gewurdigt. Der Charakter des ehemaligen Fabrikareals wird mit der
geplanten Bebauung teilweise erhalten beziehungsweise geschickt in Neu-
bauten transformiert. Die Wohnsiedlung verfugt Gber eine attraktive und
qualitative Umgebungsgestaltung, welche mit dem Fabrikplatz auch der Of-
fentlichkeit zur Verfligung steht. Weiter wird der Anschluss des Siedlungsge-
bietes an den Seepark mit zwei 6ffentlichen Fusswegverbindungen sicherge-
stellt. Das Umgebungskonzept umfasst zahlreiche, gut abgestimmte Baum-
pflanzungen, wodurch sich die Uberbauung bestens in den umliegenden See-
park einflgt.

Die Volumina, die Materialitat und die Nutzung sind vielfaltig und weisen
reichhaltige und spannungsvolle Differenzen auf, was im Schlussbericht des
Dialogverfahrens gewurdigt wird. Zudem wird die prazis komponierte Dach-
silhouette und -landschaft zum pragenden Charaktermerkmal und ist von
weither erkennbar. Auch die unterschiedlich feinen Abstufungen der Fassa-
denmaterialien in zweischaligem Klinkermauerwerk werden gewdrdigt, da sie
einen wichtigen Beitrag innerhalb des Areals leisten und Bestandteil des Cha-
rakters werden und so an den ehemaligen Industriestandort erinnern.

Auch das Umgebungskonzept wird im Schlussbericht gewurdigt. So wi-
derspiegelt dieses die unterschiedlichen Atmospharen innerhalb des Areals
und fordert die Identitat des Gevierts eindrucklich. An den Schnittstellen von
Stadt zum Uibergeordneten Grinraum sind prazise Ubergénge formuliert und
die differenzierten Vorzonen entlang der Erdgeschosse ermoglichen das Ne-
beneinander von ¢ffentlichen und privaten Nutzungen.

Mit den Vorschriften bezuglich der Gestaltung der Bauten und Umge-
bung wird ein qualitativ gutes Siedlungs- und Aussenraumergebnis erreicht.
Die Siedlung wird einen eigenen Charakter aufweisen, welcher an das ehema-
lige Fabrikareal der Hydrel erinnert.

Beurteilung aus der kantonalen Vorpriifung

Auch der kantonale Vorprifungsbericht wirdigt das Konzept der Uberbau-
ung. So werden der Erhalt und die Integration des alten Fabrikgebaudes und
der alten Ufermauer sowie die geplante Transformation des Areals hervorge-
hoben. Mit der hohenmassigen Staffelung der Volumina, dem Abfallen der
héhenmassigen Staffelung in Richtung See sowie dem wellenartigen Auflo-
ckern durch das Auf- und Abspringen der Geschosse entlang der nérdlichen
Parzellengrenze resultiert eine Gesamtanlage, die einen sehr guten, auf den
gebauten Kontext und auf den einzigartigen Landschaftsraum abgestimmten
Eindruck macht. Das lbersichtliche Bebauungskonzept mit Bezug auf die in-
dustrielle Vergangenheit und die Parkanlage flihrt zu einer koharenten, archi-
tektonisch vorziglichen Anlage mit qualitatsvollen Aussenraumen. Insbeson-
dere die Gebaudemehrlange des auf den Seepark ausgerichteten Volumens —
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mit ruhigem Fassadenbild, «Fabriktor, sehr gut gestalteter Dachlandschaft
und Silhouette —ist integraler und identitatsstiftender Bestandteil einer an
die charakteristische Eigenart von Industriebauten erinnernden Architektur.

Offentliches Interesse

Das grosse Areal der Hydrel wird kiinftig nicht mehr als Produktionsstatte ge-
nutzt. Deshalb wurde die Chance genutzt, das Areal neu als Wohnzone zu
nutzen, was mit der Zonenanderung im Zonenplan initiiert wurde. Das Richt-
projekt nimmt Bezug zur ehemaligen Fabrik und zur Umgebung und schafft
zudem attraktive Freiraume, sowohl fiir die Bewohnenden als auch fiir die Of-
fentlichkeit. Auf dem Areal entsteht Wohnraum an attraktiver Seelage. Auch
fur punktuelle Dienstleistungen bietet die Uberbauung flexibel nutzbare Fla-
chen. Entlang der Fusswegquerung und auf dem Fabrikplatz kdnnen span-
nende Begegnungsraume entstehen, wo Interaktionen der Bewohnenden mit
der Offentlichkeit ermdglicht werden. Die Fusswegverbindungen vom Sied-
lungsgebiet in den Seepark und an den Bodensee knlipfen am bestehenden
Wegnetz des Seeparks an und verbessern insgesamt deren Erschliessung und
Zuganglichkeit.

Nachbarschutz

Nach § 24 Abs. 3 PBG dirfen die Nachbarsgrundstiicke ausserhalb des Gel-
tungsbereichs in Bezug auf die Grenzabstande, Hohenmasse oder Gebaude-
langen nicht starker als nach der geltenden Regelbauweise betroffen sein.
Sind diese Grundstlicke starker betroffen, ist der Gestaltungsplan nach Erledi-
gung der Einsprachen einer Gemeindeabstimmung zu unterbreiten, wenn
dies ein festgelegter Anteil der Stimmberechtigten wahrend der Auflagefrist
verlangt.

Der vorliegende Gestaltungsplan weicht beim Grenzabstand gegentber
Dritten, bei den Gebaudelangen sowie bei den Hohenmassen von der Regel-
bauweise ab und betrifft dadurch die Nachbarsgrundstiicke starker als nach
der Regelbauweise. Aus diesem Grund wird der Gestaltungsplan dem fakulta-
tiven Referendum unterstellt.

4.2.3 Haushilterische Bodennutzung
Die geplante Wohnsiedlung weist eine dichte Bebauung auf. Mit der Res-
source Boden wird somit haushalterisch umgegangen.
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4.2.4 Lirmschutz

Fir die Beurteilung der Larmwerte auf dem Areal wurden der Strassen- sowie
der Gewerbe- und Industrielarm (Parkierungslarm Tiefgarage) berlcksichtigt.
Im Ladrmgutachten (vgl. Anhang A3) sind die detaillierten Berechnungen er-
sichtlich.

Als allgemeine Massnahme wird empfohlen, die Decken und Wande der
Tiefgarageneinfahrt mit schallabsorbierenden Materialien auszugestalten.
Zudem wird fur die Berechnung der Larmwerte davon ausgegangen, dass die
Regenrinne der Tiefgarageneinfahrt fest verschraubt wird. Diese beiden Emp-
fehlungen werden in Art. 28 der Sonderbauvorschriften bereits verbindlich
festgelegt.

Die Immissionsgrenzwerte bezuglich Mehrbeanspruchung von Verkehrs-
anlagen gemass Art. 9 LSV werden eingehalten. Aufgrund der geplanten Par-
kierung ist mit einer Uberschreitung des Planungswertes gemass Art. 7 LSV
fr [armempfindliche Wohnnutzung bei der Wohnung im 1. Obergeschoss,
welche direkt Gber der Tiefgaragenabfahrt liegt, zu rechnen. Als Massnahme
sind larmunempfindliche Wohnrdume (Bad, Korridor, Treppenhaus, Abstell-
und Serviceraum, geschlossene Kiiche ohne Wohnanteil) entlang der Stidfas-
sade anzuordnen und larmempfindliche Wohnraume entlang der Westfas-
sade. Diese Massnahme wird in Art. 28 der Sonderbauvorschriften verbindlich
festgelegt.

4.2.5 Energie
Fur die Uberbauung diirfen maximal 25 % des gewichteten, zuldssigen Ener-
giebedarfs fir Heizung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie ge-
deckt werden. Weiter wird in den Sonderbauvorschriften festgehalten, dass
die Bebauung nachhaltig und auf erneuerbare Energien ausgerichtet realisiert
werden soll. Dazu haben sich die Bauten am SIA-Effizienzpfad Energie zu ori-
entieren. Fir die Bebauung wird eine Anschlusspflicht an die thermische See-
wassernutzung der Stadt Romanshorn festgeschrieben, sofern die notwen-
dige Infrastruktur bis zum Bezug der Bauten vorhanden ist. Mit Einreichung
des Baugesuchs wird zusatzlich ein ausfiuhrliches Energie- und Nachhaltig-
keitskonzept verlangt.

Mit diesen Festlegungen in den Sonderbauvorschriften wird sicherge-
stellt, dass die Uberbauung nachhaltig und energiesparend konzipiert wird.
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4.3

Infrastruktur und
Wirtschaft

4.2.6 Schutzobjekte

Auf dem Areal befinden sich gemass Schutzplan (Stand Genehmigung vom
7. August 2001) keine inventarisierten Kulturobjekte. Im kantonalen Hinweis-
inventar werden die Gebaude Nrn. 863, 865 und 866 als bemerkenswerte
Bauten aufgefiihrt. Im Rahmen der neuen Uberbauung wird die Volumetrie
sowie die Gliederung des Gebaudes Nr. 863 erhalten und als Bestandesge-
baude in die neue Bebauung integriert. Dieser Entscheid ist im Planungspro-
zess in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege gefallt worden
und wird in den Sonderbauvorschriften gesichert.

Grundlage fur den Schutz des Gebaudes ist der Bericht «Ubersicht Areal-
entwicklung Hydrel-Areal» von IBID vom 17. Mdrz 2021. Gemass dem Gutach-
ten verfugt das Gebdaude Nr. 863 in seiner Lage Uber einen bauzeitlichen Be-
zug zur westlichen Parzelle mit dem Freiraum der ehemaligen Villa Eichhorn
des Dr. Banziger. Ebenso entspricht die Ansicht von Osten zu weiten Teilen
dem bauzeitlichen Bestand. Der Gesamtbezug ist jedoch durch die Abbriiche,
insbesondere des Grindungsbaus und Ersatzneubauten in der dritten Phase
in einer abweichenden Volumetrie und Materialitat verloren. Lediglich durch
den Pavillon (Gebdude Nr. 864) bei Gebdude Nr. 863 ist noch ein direkter Be-
zug zum Wasser vorhanden.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist aus den genannten Griinden ein Erhalt
der Volumetrie und der Gliederung zweckmassig. Dies wird mit Art. 8 der Son-
derbauvorschriften verbindlich festgelegt.

4.3.1 Strategie Schulbauten

Romanshorn verfligt Gber eine Schulraumplanung, welche Aussagen zur Stra-
tegie der Schulbauten flr den Zeitraum 2020 bis 2040 sowie zu deren Finan-
zierung macht. Es wird davon ausgegangen, dass die Anzahl an Schilerinnen
und Schulern in Romanshorn in den nachsten zwei Jahrzehnten betrachtlich
ansteigt. Neben den aktuellen Jahrgangsgrossen und dem prognostizierten
Bevolkerungswachstum berlcksichtigt die Strategie auch beabsichtigte Bau-
projekte der Zukunft.

Aktuell ist die Sekundarschule genligend gross dimensioniert und kann
der Primarschule Raumlichkeiten bei Engpassen anbieten. Bis im Sommer
2025 soll zudem ein neues Primarschulhaus gebaut werden und bis im Jahr
2037 sollen zudem die Ersatzneubauten eines Primarschulpavillons und eines
Kindergartens abgeschlossen sein. Auch der Bau eines Schulprovisoriums
steht zur Diskussion und ist in der Budgetplanung berlcksichtigt.
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4.4 Natur und Landschaft

4.4.1 Einordnung in landschaftlichem Kontext

Der Schlussbericht des Dialogverfahrens wirdigt die gut umgesetzte Vermitt-
lung zwischen der landschaftlichen und der stadtischen Struktur entspre-
chend den Grundlagen der stadtebaulichen Analyse. Auch die Einordnung der
Gebaudesilhouetten, insbesondere von der Seeseite gesehen, sowie die Insze-
nierung der alten Ufermauer wird gewirdigt. Die gezielten Offnungen in den
Volumen bewirken eine visuelle und raumliche Durchlassigkeit, welche der
Offentlichkeit den Durchgang zum Quartier auf selbstverstandliche Weise er-
moglicht. Weiter wird die Transformation des Genius Loci — Geist des Ortes —
des ehemaligen Industrieareals in ein charakteristisches Ensemble gelobt, wo-
mit das Areal zu einem identitatsstiftenden Leuchtturm fiir Romanshorn
wird.

Das Hydrel-Areal grenzt nérdlich und éstlich an den Seepark (Freihalte-
zone Fh) und liegt in unmittelbarer Ndhe zum Bodensee. Diese Freihaltezone
wird von einer Baumschutzzone tiberlagert. Die Baumbepflanzung ist vor al-
lem um das ehemalige Fabrikgelande der Hydrel dicht angelegt, was das Ge-
lande urspriinglich gegen den Park abschotten sollte. Fiir die angrenzenden
Baume zum Seepark entlang der nordlichen und ostlichen Parzellengrenze lie-
gen Baumgutachten der Baumpflege Signer AG vom 5. Mai 2022 und vom
22.Februar 2023 vor. Diese zeigen die Schutzwurdigkeit der bestehenden
Baume auf. Die Baumgutachten sollen der Stadt Romanshorn als Vollzugs-
hilfe bei allfalligen Veranderungen am geschltzten Baumbestand innerhalb
des Bereichs im Anschluss an die Bebauung dienen.

Im Rahmen der Bauarbeiten mussen nordseitig sieben Baume gefallt wer-
den, welche als nicht erhaltenswurdig eingeschatzt sind. Flr diese sind stand-
ortgerechte Ersatzpflanzungen vorgesehen. Damit soll sich der Seepark bis an
die ehemalige Ufermauer erstrecken und so visuell offener in Erscheinung tre-
ten. Auch wird dadurch der Ubergang von der Uberbauung in den Park flies-
sender gestaltet.

Wahrend der Bauarbeiten sind die erhaltenswerten Biume gemass dem
Baumschutzkonzept des Gutachtens mit den notwendigen Massnahmen
(Kronenschnitt, Wurzelvorhang, Bewasserung etc.) zu schitzen.

Okologischer Ausgleich

Die Dachflachen der Neubauten werden extensiv begriint. An geeigneter Lage
sind intensiv begriinte Dachflachen vorgesehen, welche auch in der Hohe Re-
genwasserrickhalt und mehr Biodiversitat schaffen. Erganzungen mit wert-
vollen 6kologischen Strukturen wie Totholz, Sandhlgeln oder Lehmmulden
bieten diversen Kleintierarten neuen Lebensraum auf dem ehemaligen Fab-
rikareal. Die zahlreichen Baume, Hecken sowie mehrjahrige Stauden und Gra-
ser schaffen Gber ihre Verdunstungsleistung ein angenehmes Mikroklima. Mit
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dem Artenmix von typischen Seeuferarten bis zu stadtfitten Zukunftsarten
wird die Biodiversitat auf dem Areal langfristig sichergestellt.

Fledermausquartier

Auf dem Hydrel-Areal befindet sich der Standort eines Fledermausquartiers,
welches gemass Art. 20 NHG und Art. 20 NHV Anhang 3 geschitzt ist. In

Art. 26 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften wird die Umsiedlung und damit der
Schutz des Fledermausquartiers sichergestellt.

4.5 Siedlung und Verkehr 4.5.1 Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

Das Planungsgebiet befindet sich in der OV-Glteklasse B, was einer guten Er-
schliessung entspricht. Die Uber das Gebiet gemittelte Gehdistanz zum Bahn-
hof Romanshorn betragt rund 800 m, was einem Fussweg von 10 min ent-
spricht. Ab dem Bahnhof Romanshorn verkehrt der Regio Express stiindlich
nach Konstanz und nach Herisau, der IC8 stlindlich nach Zurich-Bern-Brig, die
S7 im Halbstundentakt nach Rorschach und im Stundentakt nach Weinfel-
den, die S8 im Halbstundentakt nach St. Gallen und Schaffhausen, die S10 im
Halbstundentakt nach Wil SG. Zudem besteht am frilhen Morgen eine Ver-
bindung nach Zirich mit der S23.

Tw
Abb. 31 Ausschnitt OV-Guteklassen mit Pla- | \
nungsgebiet (weiss) und heutigem Fuss-
weg (weiss) (ohne Massstab),
map.geo.admin.ch, Dezember 2021

- Klasse A: sehr gute Erschliessung
- Klasse B: gute Erschliessung

- Klasse C: mittelmassige Erschliessung
D Klasse D: geringe Erschliessung
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Abb.32 Kartenausschnitt mit Planungsgebiet
(rot) (ohne Massstab), ThurGIS, Dezem-
ber 2021

4.5.2 Kapazitadt bestehendes Strassennetz
Das Areal wird Uiber die angrenzende Badstrasse (Tempo-30-Zone ab der
Schlossbergstrasse bzw. der Hinterwiesenstrasse) erschlossen. Die Badstrasse
ist als Gemeindestrasse bezeichnet, womit flir Gebaude gemass § 44 StrwG
TG ein Strassenabstand von 3.00 m gilt.
Die Badstrasse weist eine Breite von ca. 6.00 m auf. Gemdss VSS-Norm 40-200
und 40-201 betragt das Minimalmass der Fahrbahnbreit fiir den Begegnungs-
fall von zwei Personenwagen 5.10 m. Die minimale Lichtraumbreite betragt
flr diesen Begegnungsfall 5.50 m.

Im Gesamtverkehrskonzept Romanshorn, welches vom 24. Juni 2022 bis
31. August 2022 der Mitwirkung unterstellt wurde, werden fiir die Badstrasse
verschiedene Massnahmen aufgefiihrt, um die Erschliessung des Seebads zu
verbessern. Kiinftig soll das Seebad von Osten tber die Schlossbergstrasse
und die Badstrasse erschlossen werden. Deshalb soll die Badstrasse fuir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) nicht mehr oder nur noch teilweise
durchgehend befahrbar sein und beispielsweise auf der Hohe des Tennisplat-
zes unterbrochen werden (komplette Sperrung fiir MIV-Durchfahrt, Einbahn-
regime, MIV-Durchfahrt nur fiir Berechtigte). Dies wiirde zu einer Entflech-
tung des Mischverkehrs fihren und die Sicherheit fir den Langsamverkehr
markant erhdhen.
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Abb. 33 Kartenausschnitt Fuss- und Velowege
mit Planungsgebiet (rot) (ohne Mass-
stab), ThurGIS, Dezember 2021

Wanderweg
r Wegweiser

' Bodensee-Radweg

4.5.3 Langsamverkehrsnetz
Fir den Langsamverkehr bestehen direkte Anschlisse an Fuss- und Velowege.
So verlauft entlang der Promenade und durch den Seepark ein naturbe-
lassener Fussweg. Von der Wohniberbauung flhren diverse Verbindungen in
den Seepark oder zur Badstrasse.
Weiter fuhrt der Bodensee-Radweg direkt am Planungsgebiet entlang. So-
mit bestehen auch flr Velofahrende optimale Anbindungen.

4.5.4 Parkierung und Erschliessung

Die gesamte Parkierung flir Bewohnende und Besuchende ist unterirdisch in
der Sammelgarage angedacht. Auch die Langzeitabstellplatze fiur Velos sind in
der Sammelgarage angeordnet und werden uber eine separate Zufahrts-
rampe erschlossen. Die gesamtheitliche Parkierung und Erschliessung ist
zweckmassig und sinnvoll. Mit dem Baugesuch wird zudem ein mit der Stadt
Romanshorn abgestimmtes Mobilitatskonzept eingereicht.

Sichtfeld

Die Erschliessung des Planungsgebiets erfolgt Giber die Badstrasse, welche als
Gemeindestrasse klassiert ist. Auf der Badstrasse gilt Tempo-30. In der Abb.
34 sind die erforderlichen Sichtfelder nach der VSS-Norm SN 40 273a darge-
stellt. Mit einer Zufahrtsgeschwindigkeit von 30 km/h und der Funktion als
untergeordnete Erschliessungsstrasse ergibt sich eine erforderliche Knoten-
sichtweite von 20 m. Die daraus resultierenden Sichtfelder sind zwingend
freizuhalten.
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Abb. 34 Sichtfeld gemaéss VSS 40 273a

- Sichtfeld

4.6 Wasser und Boden
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4.6.1 Naturgefahren

Im norddstlichen Bereich ist eine geringe Gefahrdung durch Uberschwem-
mungen vorhanden. In den Sonderbauvorschriften wird das Erdgeschoss der
Bauten auf einer Hohe von mindestens 398.09 m U. M. festgesetzt, was einen
ausreichenden Objektschutz gegen ein 300-jahrliches Hochwasserereignis
darstellt.

4.6.2 Abstimmung Generelle Entwésserungsplanung (GEP)
Auf dem Areal anfallendes Regenwasser wird grundsatzlich zurlickgehalten
und vor Ort versickert. Die vorhandenen Belagsflachen sind mehrheitlich si-
ckerfahig ausgestaltet und werden in die Griinflachen entwassert. Das Dach-
wasser der Gebaude entlang der Badstrasse wird im Baumkorper und in der
Baumspur zur Versickerung eingeleitet. Im Bereich des Baumhofes, Gartenho-
fes und des Fabrikplatzes / Baubereichs B3 lassen durchgehende Aussparun-
gen in der Tiefgarage eine Versickerung des anfallenden Regenwassers in den
tieferliegenden Untergrund zu.

Die Beurteilung des GEP-Ingenieurs (Walli AG Ingenieure) der Stadt Ro-
manshorn vom 6. Februar 2023 wird in den nachfolgenden Abschnitten erlau-
tert.

Schmutzwasser
Eine Einleitung des Schmutzabwassers im Trennsystem an die Mischabwas-
serleitung in der Badstrasse (Haltung zwischen KS 2563 und KS 2564) ist
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moglich. Weiter kdnnen auch ausgewahlte Flachen wie Treppenabgange oder
die Tiefgaragenzufahrt angeschlossen werden.

Regenabwasser
Das Regenabwasser wird vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereichs zu-
rickgehalten und versickert (vgl. Kap.2.2.3 ).

Gemass GEP-Ingenieur werden die Massnahmen zur oberflachigen Be-
wirtschaftung und Versickerung des Niederschlagsabwassers begriisst und
sollen so umgesetzt werden. Die vollstandige Versickerung des Regenabwas-
sers auf dem Areal muss mit Sickerversuchen verifiziert werden. Aufgrund Er-
fahrungen aus angrenzenden Gebieten sowie Kenntnissen Uber die Geologie
wird davon ausgegangen, dass auf dem Hydrel-Areal lediglich schlecht bis gar
nicht versickert werden kann (vgl. Versickerungskarte GEP Romanshorn).

Die vorgesehenen Massnahmen (Baumkorper mit Wasserriickhaltung,
Wasserelemente zur Wassersammlung mit oberflachiger Verdunstung, was-
serdurchldssige Oberflachen, Aussparungen in Tiefgarage flr Versickerung)
sollen trotzdem unbedingt erstellt werden, da eine Teilversickerung und ganz
sicher eine Ruckhaltung und Verdunstung von Regenabwasser erreicht wer-
den kann.

Fur den Uberlastfall sind zwingend Entwésserungsmassnahmen vorzuse-
hen.

Regenabwasser, welches nicht innerhalb des Geltungsbereichs versickert
werden kann, ist Uber eine Regenabwasserleitung in den Bodensee abzulei-
ten. Die Verlegung der bestehenden Regenabwasserleitung infolge der Neu-
bebauung ist mit der Stadt Romanshorn zu koordinieren.

Im Rahmen der Detailprojektierung fiir das Baugesuch sind die verschie-
denen Massnahmen zur Retention beziehungsweise Versickerung zu prazisie-
ren und zu prifen.

4.6.3 Belastete Standorte

Aufdem Areal ist der Boden durch leichte Schwermetallkonzentrationen be-

lastet. Im Rahmen der geplanten Uberbauung wird eine Altlastensanierung

durchgefuhrt. Die Sanierung der Altlasten wurde bereits abgeschlossen.
Durch die Unterschutzstellung des Gebdudes (Assek. Nr. 863) ist eine Sa-

nierung des belasteten Bodens in diesem Bereich nicht méglich. In Absprache

mit dem Kanton und dem zustandigen Geologen wurde entschieden, diese

belastete Parzelle abzutrennen, damit die restliche Flache der Parzelle

Nr. 2500 aus dem Kataster der belasteten Standorte entlassen werden kann.

Dies wurde im Sanierungskonzept so beschrieben und vom Kanton bewilligt.
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4.7 Erganzungen

Abb. 35 Brandschutz Untergeschoss,
B3 Kolb AG, 5.Januar 2022

vertikaler Fluchtweg
horizontaler Fluchtweg

30m Fluchtweglange

» Raum/Bereich mit

Rettungszeichen

4.7.1 Brandschutz

Folgende Abbildungen mit Projektstand vom Januar 2022 zeigen die Abkla-
rungen bezuglich des Brandschutzes flr die unterirdische Sammelgarage, das
Regelgeschoss sowie das Erdgeschoss mit Zufahrten sowie Bewegungs- und
Stellflachen.

Das Untergeschoss bietet mit den zahlreichen vertikalen Fluchtwegen
grundsatzlich genligend Moglichkeiten, die Sammelgarage korrekt zu ent-
fluchten. Wichtig ist, dass vor jedem Fluchtweg aufgrund der Grosse der
Brandabschnitte jeweils eine Schleuse (in Abb. 35 hellgriin) vorgeschaltet
wird. Zudem sollte die Sammelgarage in zwei Brandabschnitte unterteilt wer-
den, da so der Einbau einer Loschanlage (Sprinkler) ausreichend ist.

Weitere Informationen sind den Unterlagen von B3 Kolb AG zu entneh-
men.
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Abb. 36 Brandschutz Regelgeschoss,
B3 Kolb AG, 5.Januar 2022
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Abb. 37 Notzufahrten mit Bewegungs- und Stell-

flachen
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51

Bearbeitungsphase

5.2

Vorprufung

Tab.5

Ubersicht der beriicksichtigten Hinweise
aus der Vorpriifung

5 Verfahren

Ausarbeitung
Auf Basis der Richtprojekte (Architektur und Umgebung mit Stand vom
7.Mérz 2023) wurde im Jahr 2022 der grundeigentiimerverbindliche Gestal-
tungsplan ausgearbeitet.

Die Erarbeitung der Richtprojekte und des Gestaltungsplans erfolgte im
engen Austausch mit der Stadt Romanshorn und den kantonalen Amtern
(Amt fir Raumentwicklung, Amt fiir Denkmalpflege).

Am 27.Juli 2022 wurde der Gestaltungsplan Hydrel-Areal im Sinne von

§ 11 PBG zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht
vom 20. Dezember 2022 wurde in der Folge ausgewertet und wie folgt be-
rucksichtigt:

Ziffer VP Anmerkung Umsetzung Verweis
2 Begrifflichkeiten Der Begriff «besondere Vorschriften» wurde durch den Begriff «Sonderbauvor- Art. 1,2 SBV
schriften» ersetzt.
2 Verbindlichkeiten Richtprojekte Die Unklarheit, welche Inhalte/Pldne/Bestandteile der jeweiligen Richtprojekte Art.11,12,13, 14,
verbindlich sind, wurde im Planungsbericht und in den SBV behoben. Die SBV 20 SBV
wurden prazisiert.
3.1 Bebauung und Umgebungsgestal- Die Unklarheit, welche Inhalte/Pldne/Bestandteile der jeweiligen Richtprojekte Art.11,12,13, 14,
tung verbindlich sind, wurde im Planungsbericht und in den SBV behoben. Die SBV 20 SBV
wurden prazisiert.
3.1 Bebauung Es wurde ein Material- und Farbkonzept ausgearbeitet, welches verbindlich fest- Art. 12 SBV
geschrieben wird.
3.1 Umgebungsgestaltung Die im Richtprojekt Umgebung bezeichneten Baume kénnen mit der vorgesehe- Art. 24 SBV, Pla-
nen Uberdeckung der Tiefgarage gepflanzt werden. Aussparungen in der Tiefga- nungsbericht Kap.
rage sind nur fir die Versickerung des Regenwassers vorgesehen, wenn das Sub- 223,441
strat als Retentionskorper gesattigt ist. Die Aussparungen wurden verbindlich in
den SBV festgelegt.
3.1 Umgebungsgestaltung Mit der verbindlichen Ausgestaltung des Baumhofes, des Baumkérpers, der Art. 20 SBV
Baumspur, dem Gartenhof und dem Fabrikplatz wird die Anzahl der vorgesehe-
nen Bdume gemadss Richtprojekt gesichert.
3.1 Umgebungsgestaltung Die Farbgebung (Allgemeine Umgebungsflache, Vorgarten, Freihaltebereich) Plan
wurde korrigiert und tberarbeitet.
3.2 Erschliessung Es werden keine Besucherparkplatze auf der Parzelle Nr. 2199 vorgesehen. Im Art. 17 SBV
Rahmen des Gestaltungsplans werden alle Besucherparkplatze innerhalb der
Sammelgarage realisiert.
5 Abweichung von der Regelbau- Abweichungen von der ordentlichen Fassadenhéhe wurden erganzt. Weiter Art. 5 SBV, Plan,
weise (Fassadenhohe) wurde eine maximale Fassadenhdhe von 14.20 m (Abweichung von maximal Planungsbericht
3.20 m) verbindlich festgelegt. Kap.4.2.1
5 Abweichung von der Regelbau- Eine minimale Griinflichenziffer von 0.42 wurde verbindlich festgelegt. Der Pas- Art. 20 SBV
weise (Griinflachenziffer) sus zur Wahrung der Griinflichenziffer wurde gestrichen.
5 Abweichung von der Regelbau- Fiir die Fassadenhohe und die Gesamthohe wurden die Abweichungen gegen- Art.5SBV, Plan

weise (Fassaden-/Gesamthohe,
Baubereiche, Attika)

lber der Regelbauweise auf maximal 3.20 m festgelegt.
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Um die maximal zuldssigen Fassaden- du Gesamthdhen nicht zu Gberschreiten,
wurden die Baubereiche C1 und C2, F1 und F2 sowie G1 und G2 zu je einem Bau-
beriech zusammengefasst. Die ehemaligen Baubereiche C2, F2 und G2 werden
als Bereich Attika festgeschrieben.

6 Situationsplan (Darstellung) Die Darstellung und Farbwahl im Plan wurde korrigiert. Plan
6 Situationsplan (Darstellung/Be- Die verschiedenen Flachen der Allgemeinen Umgebungsflache wurden im Plan Plan
zeichnung) bezeichnet.
6 Situationsplan (Spiel-/Freizeitfla- Die Standorte der Spiel- und Freizeitflichen wurden verbindlich erganzt und fest-  Art. 22 SBV, Plan
chen) gelegt.
6 Situationsplan (Freihaltebereich) Die Bezeichnung wurde in den SBV angepasst. Der zu erhaltende Weg befindet Art. 25 SBV
sich stlich des Areals. Klein- und Nebenbauten sind keine vorhanden.
7 Sonderbauvorschriften (Art. 1) Die Unklarheit, welche Inhalte/Pldne/Bestandteile der jeweiligen Richtprojekte Art.11,12,13, 14,
verbindlich sind, wurde im Planungsbericht und in den SBV behoben. Die SBV 20 SBV
wurden prazisiert.
7 Sonderbauvorschriften (Art. 2) Eine textliche Erlauterung der gesamthaft besseren Siedlungsgestaltung wurde Planungsbericht
im Planungsbericht erganzt. Kap.4.2.2
7 Sonderbauvorschriften (Art. 3) Der Satz, wonach Baubereiche allen anderen Abstanden vorgehen, wurde gestri- Art. 4 SBV
chen.
7 Sonderbauvorschriften (Art. 3) Die Bestimmung wurde angepasst. Kleinstbauten ausserhalb der Baubereiche Art. 4 SBV
sind nicht zuldssig.
Sonderbauvorschriften (Art. 4) Der Widerspruch beziglich Erdgeschossnutzung wurde behoben. Art. 5 SBV
7 Sonderbauvorschriften (Art. 5) Der Baubereich fiir vorspringende Gebdudeteile wurde in Baubereich Balkone un-  Art. 6 SBV
benannt.
7 Sonderbauvorschriften (Art. 5) Die Bestimmung, wonach vorspringende Gebaudeteile am Schutzobjekt die Zu- Art. 8 SBV
stimmung der kantonalen Denkmalpflege erfordern, wurde gestrichen.
7 Sonderbauvorschriften (Art. 7) Die Beurteilung der Schutzwiirdigkeit der Baute wurde im Planungsbericht er- Planungsbericht
ganzt. Kap.4.2.6
7 Sonderbauvorschriften (Art. 9) Der Begriff Baulinie wurde durch Baubereich fiir unterirdische Bauten ersetzt. Art. 10 SBV
7 Sonderbauvorschriften (Art. 10, 11) Die Unklarheit, welche Inhalte/Plédne/Bestandteile der jeweiligen Richtprojekte Art.11,12,13, 14,
verbindlich sind, wurde im Planungsbericht und in den SBV behoben. Die SBV 20 SBV
wurden prazisiert.
7 Sonderbauvorschriften (Art. 12) Die Aussagen bezliglich Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sowie technisch Art. 13 SBV

bedingten Dachaufbauten wurden prazisiert.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 15) Die Vorschrift wurde differenziert. Somit sind alle internen Wege behindertenge-  Art. 16 SBV
recht zu gestalten. Zudem wird eine Mindestbreite fiir alle Wege vorgeschrieben.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 19) Die Bestimmung, wonach standortgebundene Erschliessungsanlagen in der all- Art. 20 SBV
gemeinen Umgebungsfldche zuldssig sind, wurde gestrichen.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 19) Die Standorte der Spiel- und Freizeitflichen wurden verbindlich erganzt und fest- ~ Art. 22 SBV, Plan
gelegt.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 20) Der Satz mit der Wiederholung des Wortlauts von § 42 Abs. 2 StrWG wurde ge- Art. 21 SBV
strichen.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 21) Vorgaben zur Ausgestaltung der Vorgarten nach einheitlichem Konzept wurden Art. 23 SBV
erganzt.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 22) Mit dieser Bestimmung wird geregelt, dass der Freihaltebereich Bestandteil der Art. 25 SBV

Freihaltezone gemass Art.17 BauR und der tberlagernden Baumschutzzone ge-
mass Art. 24 BauR ist. Um den Anschluss der arealinternen Wege an das Wegnetz
des Seeparks sicherzustellen, umfasst der Geltungsbereich des Gestaltungsplans
auch einen Teil der Freihaltezone, welcher im Gestaltungsplan als Freihaltebe-
reich definiert wird.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 23) Im Plan sowie in den SBV wurde der Aussenbereich erganzt. Art. 16 SBV

7 Sonderbauvorschriften (Art. 24) Die Bestimmung betreffend Schutz der alten Ufermauer wurde prazisiert. Art. 26 SBV, Plan
7 Sonderbauvorschriften (Art. 29) Der Artikel betreffend Etappierung wurde gestrichen.

7 Sonderbauvorschriften (Art. 30) Das Geometer-Aufmass wurde fiir verbindlich erklart. Art. 3 SBV,

8.2 Biodiversitat und Stadtklima Mit den Bestimmungen in Art. 20 wird eine verbindliche Griinflachenziffer von Art. 10, 20, 24 SBV

mindestens 0.42 fiir die Parzelle Nr. 2500 festgelegt. Zudem wird die Gestaltung
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der Allgemeinen Umgebungsflache gemass Beilageplan 2C verbindlich festge-
schrieben. Mit der in Art. 10 festgeschriebenen Uberdeckung von mindestens
1.20 m in Griinbereichen werden grosse Retentionskorper gesichert. Die allfdllige
Versickerung von Regenwasser wird liber festgelegte Aussparungen in der Sam-
melgarage gesichert.

Tab.6

Ubersicht der nicht bertcksichtigten Hin-
weise aus der Vorpriifung

Ziffer VP Anmerkung

Umsetzung Verweis

3.1

Umgebungsgestaltung

Im Rahmen des Gestaltungsplans wurde zusatzlich zum Baumgutachten fiir die Planungsbericht
Baume entlang der Nordseite auch eines fiir die Biume entlang der Ostseite ein- Kap.3.46 ,441
geholt. Da der Schutz der Baume uber die Freihaltezone gemass Art. 1 BauR und

die Baumschutzzone gemdss Art. 24 BauR geregelt wird, werden im Gestaltungs-

plan keine Verbindlichkeiten bezliglich Ersatzpflanzungen festgehalten. Die

Baumgutachten sollen der Stadt Romanshorn als Vollzugshilfe bei allfalligen Ver-

anderungen am geschiitzten Baumbestand dienen.

Sonderbauvorschriften (Art. 10, 11)

Auf eine Regelung gemass dem Leitfaden Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht der schweizerischen Vogelwarte sowie auf Nisthilfen im Schutzgebaude
wurde verzichtet, zumal keine grossflachigen Glasfassaden vorgesehen sind.

Sonderbauvorschriften (Art. 20)

Auf eine Formulierung, dass bei den Pflanzenarten ausschliesslich einheimische,

standortgebundene Arten zu verwenden sind, wurde verzichtet. Durch die stadti-
schen Gegebenheiten der Bebauung mit erhéhter Dichte muss die Artenwahlim

Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Anstieg der Som-

mertemperaturen den Fokus auf standortgerechte Pflanzenarten legen.

Inkraftsetzung

Eine Bestimmung zur Inkraftsetzung befindet sich auf den jeweiligen Titelblat- SBV, Plan
tern der SBV und des Plans

8.2

Biodiversitat und Stadtklima
(Art. 20)

Auf eine Formulierung, dass bei den Pflanzenarten ausschliesslich einheimische,

standortgebundene Arten zu verwenden sind, wurde verzichtet. Durch die stadti-
schen Gegebenheiten der Bebauung mit erhéhter Dichte muss die Artenwahlim

Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Anstieg der Som-

mertemperaturen den Fokus auf standortgerechte Pflanzenarten legen.

8.3

Entwdsserung

Die Versickerungsflichen werden im Plan dargestellt und sind verbindlich. Die Art. 24 SBV, Pla-
Nachweise zur Generellen Entwdsserungsplanung wurden im Planungsbericht nungsbericht Kap.
erganzt. 4.6.2

5.3 Mitwirkung und

Information

Allgemeines
Am 13. April 2023 fand die 6ffentliche Informationsveranstaltung im Korn-
haussaal im Kornhaus Romanshorn statt. Rund 120 Personen liessen sich am
Anlass Uber die Inhalte des Gestaltungsplans und die Mitwirkung informie-
ren. Anschliessend wurde die Planung vom 14. April 2023 bis 14. Mai 2023 der
offentlichen Mitwirkung gemass § 9 PBG unterstellt, indem sich die Bevolke-
rung zum Entwurf dussern konnte. Wahrend der Mitwirkungsfrist sind bei der
Stadtverwaltung 6 schriftliche Eingaben von Privatpersonen eingegangen.
Der 6ffentliche Mitwirkungsbericht zum Gestaltungsplan Hydrel-Areal ist
direkt Gber die Website der Stadt Romanshorn zuganglich. Darin werden alle
Eingaben inklusive Beantwortung seitens der Stadt Romanshorn aufgefuhrt.
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Die folgenden Mitwirkungseingange wurden berticksichtigt und im Gestal-
tungsplan umgesetzt.

Tab.7  Ubersicht der beriicksichtigten Hinweise
aus der Mitwirkung

Thema Umsetzung Verweis
Trottoir Das heute bestehende Trottoir entlang der Badstrasse wird neu erstellt und Plan
verlauft gemdss dem Richtprojekt Architektur und dem Richtprojekt Umge-
bung. Das geplante Trottoir liegt ausserhalb des Geltungsbereichs des Gestal-
tungsplans. Im Gestaltungsplan wurde der geplante Verlauf des Trottoirs als
Hinweis erganzt.

Autoabstellplatze und Mobilitat Mit dem Baugesuch wird ein mit der Stadt Romanshorn abgestimmtes Mobili- Art. 19 SBV, Pla-
tatskonzept eingereicht. Darin wird auch die Anzahl an Autoabstellpldtzen the- nungsbericht Kap.
matisiert werden. 335
5.4 Rechtsverfahren Beschluss Stadtrat

Der Stadtrat Romanshorn hat den Gestaltungsplan Hydrel-Areal am
XX.XX.XXXX beschlossen und zu Handen des Rechtsverfahrens erlassen.

Auflage
Die Planung wurde vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx o6ffentlich aufgelegt.

Fakultatives Referendum
Wird zu einem spateren Zeitpunkt erganzt

Einsprachen
Wird zu einem spéteren Zeitpunkt erganzt

Auflage Anderung
Wird zu einem spateren Zeitpunkt erganzt

Einsprachen
Wird zu einem spateren Zeitpunkt erganzt

Antrag auf Genehmigung
Der Gestaltungsplan Hydrel-Areal ist dem Departement fir Bau und Umwelt

des Kantons Thurgau am xx.xx.xxxx zur Genehmigung eingereicht worden.

Wird zu einem spateren Zeitpunkt erganzt
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Anhang

Al
A2
A3

Checkliste Nachweise

Schlussbericht Dialogverfahren vom 9. Juni 2022
Larmgutachten Gestaltungsplan Hydrel-Areal
vom 1.Juli 2022 (mit Anhangen)
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A1l Checkliste Nachweise

Checkliste Gestaltungsplan

Siedlung nicht relevant  relevant
— Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise 421
— bauliche und gestalterische Integration 422
— Wohnlichkeit und architektonische Qualitat 422
— Haushalterische Bodennutzung 4223
— Larmschutz 424
— Luftverschmutzung und Geriiche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
— Notwendigkeit einer Richtplananpassung X
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler 426
— Energie 425
— Etappierung X
— Storfallvorsorge X

Infrastruktur und Wirtschaft

nicht relevant relevant

— Nutzungszuordnung

431

— Kosten / Ertrage

Natur und Landschaft

nicht relevant relevant

— Einordnung in die Landschaft oder das Quartier

441

— Forderung Natur im Siedlungsraum

441

— Freihaltung von Bach- und Flussufern

Siedlung und Verkehr

nicht relevant relevant

— Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr 451
— Kapazitatsreserven Strassennetz 4.5.2
— Industriegleisanschliisse X

— Voraussetzungen fiir den Langsamverkehr 453
— Parkierung und Erschliessung 454

Wasser und Boden

nicht relevant relevant

— Naturgefahren 4.6.1

— Abstimmung Generelle Entwasserungsplanung 462
(GEP)

— Belastete Standorte 463

Ergdnzungen nichtrelevant  relevant
— Brandschutz 471
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A2 Schlussbericht

Dialogverfahren vom
9.Juni 2022

HAFENSTADT 5ROMANSHORN

09. Juni 2022 / thog
Telefon +41 58 346 83 75

Gestaltungsplan Hydrel-Areal, Romanshorn — Schlussbericht Dialogverfahren

Ausgangslage

Im Jahr 2020 fanden erste Gesprache zwischen der Grundeigentiimerin M.U.T. Areal Lakeside AG,

Zug, und der Stadt Romanshorn beziglich einer Arealentwicklung auf der Parzelle Nr. 2500 (Grund-
stiicksflache 11'402m2), dem sogenannten Hydrel Areal, statt.

Bereits zu diesem Zeitpunkt war von Seiten der Grundeigentliimerin das Architekturbiiro Max Dudler
AG, Zirich, fur die Ausarbeitung eines Richtprojektes vorgesehen und es wuden auch bereits erste

konzeptionelle Bebauungsstudien prasentiert.

Im Zuge der Gesprache fand auch friihzeitig ein Austausch mit der Kantonalen Denkmalpflege statt.
Das Biiro IBID Bewahren Beraten Bauen, Winterthur, wurde mit der Erstellung eines Berichtes als
Grundlage fiir die kommunalen denkmalpflegerischen Entscheidungen beauftragt. Weiter sollte der
Grundeigentiimerin ein moglicher Umgang mit dem Bestand aufgezeigt werden.

Ebenfalls wurde das Biiro KCAP Architects&Planners, Zirich, mit der Erstellung einer stadtebaulichen
Analyse beauftragt. Das Biiro KCAP hatte in der Vergangenheit bereits stadtebauliche Grundlagen
und Konzeptionen fiir die innerstadtische Entwicklung von Romanshorn erarbeitet. Diese Grundlagen
bilden die Basis fiir den behérdenverbindlichen Gestaltungsrichtplan Innenstadt.

Stadtebauliche Analyse
Die stadtebauliche Analyse tber das Hydrel Areal wurde im Marz 2021 durch KCAP Architects&Plan-
ners abgeschlossen und prasentiert.

Das Hydrel-Areal zeigt sich heute als ein in sich geschlossenes Werkareal mit einer dichten, industri-
ell-gewerblichen Bebauung auf einer ebenen Plattform ohne zusatzliches Umland. Die Bebauung bil-
det ein dichtes Konglomerat an unterschiedlichen Baukorpern aus verschiedenen Epochen. Sie ist
stetig gewachsen und wurde immer wieder verandert. Knappe Aussenraume sind nur siidseitig in
Form von befestigten Platzen fir Anlieferungen vorhanden.

Die Parzelle ist heute fiir eine Industrienutzung, aufgrund fehlender Erschliessungsqualitat, ungeeig-
net. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde in Anbetracht der vorziiglichen, attraktiven Lage eine
Umzonung in eine Wohnzone vorgenommen. Sinnbildlich zeigt das Areal den Wandel in der Wert-
schétzung durch die Gesellschaft auf, wurden doch in der Ursprungszeit der Bebauung Gebiete mit
Seenanstoss als unattraktiv wahrgenommen und somit fiir Industriebetriebe erschwinglich.

Stadtplanung

Bahnhofstrasse 19, 8590 Romanshorn

Telefon +41 58 346 83 75

thomas.gerber@romanshom.ch, www.romanshorn.ch 07.05.08 / 2020-923
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Ziel der stadtebaulichen Analyse ist die Definition von ortsspezifischer Identitat, Entwicklungspotenzial
und qualitatssichernden stadtebaulichen Parametern, die als Grundlage fiir die Weiterentwicklung des
Hydrel Areals dienen sollen.

Aus einer sorgféltigen Analyse von Lagequalitaten, ortstypischen Merkmalen sowie Identitét, histori-
sche Entwicklung, Sichtbarkeit, Durchwegung und stadtebaulichem Entwicklungspotenzial ergeben
sich folgende stédtebauliche Parameter:

Umgang mit Bestand
e Das Gebaude Nr. 2 auf dem Hydrel Areal ist zu erhalten.

Bauliche Kanten
e Esist eine bauliche Kante entlang des Seeparks zu bilden. Die dstlichen Ecken der Baupar-
zelle sind mit je einem Geb&ude zu besetzen.

Silhouette und Hohenstaffelung
e Grundsétzlich ist eine Hohenstaffelung von der Badstrasse (héher) in Richtung Seepark (nied-
riger) anzustreben und eine lebendige Silhouette in der Fassade zu schaffen

Dichte, Gebaudekornung und Typologien
e Eine stadtische Dichte kann auf dem Areal erreicht werden, wenn unterschiedliche Typologien
und Gebaudekdrnungen geschaffen werden.
o Basis bildet dabei die neu geschaffene Wohnzone W3 mit dreigeschossiger Erscheinung.

Durchwegung
e Auf dem Areal ist mindestens eine 6ffentlich zugangliche Durchwegung in Nord-Siid Richtung
(Seepark zu Badstrasse) vorzusehen.

Erdgeschossnutzung
e Gemeinschaftliche Einrichtungen wie z.B. eine Kita, Quartiersbibliothek etc. sind punktuell in
den Erdgeschossen an der Schnittstelle zu 6ffentlich belebten Rdumen anzubieten.

Dialogverfahren

Fir die Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Arealentwicklung und als Grundlage fiir einen Son-
dernutzungsplan wird in Romanshorn die Durchfiihrung eines qualitatssichernden Verfahrens gefordert.
Dies wurde, in Wiirdigung der bereits geleisteten Vorarbeiten und der fachlichen Qualitat der beigezo-
genen Biiros, in Form eines begleiteten, dreistufigen Dialogverfahren mit dem Baubeirat, der Stadtpla-
nung, KCAP Architects&Planners und der Kantonalen Denkmalpflege durchgefiihrt. Im Rahmen von
drei Dialogen wurden in einem ersten Schritt drei Variantenstudien durch das Biiro Max Dudler AG,
Zirich, prasentiert. In der Folge wurde das Konzept "Silouhette" durch das Biro Max Dudler AG, Zirich
unter Beizug von vetschpartner Landschaftsarchitekten AG, Zirich, fir die Griinraumplanung, weiter-
entwickelt. Die stadtebauliche Konzeption hat sich dabei liber drei Phasen von Studien Uber die Kor-
nung und die Einzelbaukérper zu einem zusammenhéngenden stadtebaulichen System entwickelt, das
bewusst auf die speziellen, dicht bebauten Gegebenheiten des Ortes eingeht.

An der Baubeiratssitzung vom 23. September 2021 wurde dem vorliegenden Konzept die notwendige
hohe Qualitat in Bezug auf den Stadtebau sowie den Landschaftsraum und im gesamten fiir ein besse-
res Siedlungsergebnis gemass § 24 Abs. 3 PBG zugesprochen.

Wiirdigung Richtprojekt (Verfasser Tina Arndt, Mitglied Baubeirat)

Stadtebau

Es ist gelungen, ein zusammenhangendes stadtebauliches System zu entwickeln, das bewusst auf die
Gegebenheiten des Ortes eingeht. Besonders die raumliche Auseinandersetzung mit arealtypischen
Elementen, welche zur Bestimmung des Quartiers beitragen, wird gewiirdigt. Die Ubergénge zur Land-
schaft iberzeugen durch prazis gesetzte Grenzen. Dabei werden alle vier Kanten differenziert betrach-
tet und ausformuliert. Das Freistellen des zu erhaltenden Gebaudes 2 wird gewdirdigt wie auch die un-
mittelbare Setzung der Bebauung auf die alte Hafenmauer. Bezugnehmend auf das archéolgische

2 07.05.08 / 2020-923
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Gutachten wird festgehalten, dass die alte Hafenmauer erhalten werden soll und auf dieser weiterge-
baut werden kann.

Ort- und Landschaftsbild

Die Vermittlung zwischen landschaftlicher und stadtischer Struktur wird entsprechend der Grundlagen
der stadtebaulichen Analyse (KCAP) gut umgesetzt. Die Gebaudesilhouetten ordnen sich, insbeson-
dere von den beiden Seeseiten gesehen, trotz ihrer eindriicklichen Gebaudehdhe sehr gut ein. Von der
Badstrasse gesehen treppen sich die Voluminas zum offenen See interessant ab und bleiben zum See-
park zurlckhaltend. Das lange Volumen nach Norden wird durch Auf- und Abspringen von 4 zu 3 Ge-
schossen wellenartig aufgelockert. Die Offnung mittig hinein gesetzt unterstiitzt die durchlassige Wir-
kung und gibt aus dem Areal heraus ein spannendes Blickfenster zum See frei. Es entsteht eine gestaf-
felte Kulisseninszenierung, wobei die alte Ufermauer das Areal topografisch ideal vom Seepark abhebt.
Durch gezielte Offnungen in den Volumen entsteht eine visuelle und raumliche Durchlassigkeit, die
gleichzeitig der Offentlichkeit den Durchgang zum Quartier auf selbstversténdliche Weise freigibt. Der
Geist des Ortes — Genius Loci - des Industrieareales wird tiberzeugend in ein charakteristisches En-
semble transformiert, welches an diesem besonderen Ort bestehen kann. Damit wird ein einzigartiges
Areal zu einem identitatsstiftenden Leuchtturm fir Romanshorn.

Architektur

Nicht nur die Volumina weisen eine reichhaltige und spannungsvolle Differenzierung auf, auch die Ma-
terialitat und die Nutzung folgen dieser Vielfaltigkeit. Die prazis komponierte Dachsilhouette und -land-
schaft wird zum pragenden Charaktermerkmal und ist von weither erkennbar. Sie wird zum bestimmen-
den Teil der Architektur und darf nicht mit unnétigen Aufbauten insbesondere auf den Terrassen ver-
unklart werden. Es gilt deshalb, die Nutzung der Dachflachen prazis zu definieren und entsprechend
einzuhalten. Auch die unterschiedlich feinen Abstufungen der Fassadenmaterialien in zweischaligem
Klinkermauerwerk leisten ihren wichtigen Beitrag innerhalb des Areals und werden Bestandteil der Cha-
rakteristik. Sie erinnern an den ehemaligen Industriestandort. Ausserdem ist es gelungen, spezifisch
ausformulierte Grundtypen mit zukunftsortientierten Nutzungsmaglichkeiten zu entwickeln.

Freiraumgestaltung

Die Freiraume widerspiegeln die unterschiedlichen Atmospharen innerhalb des Areals auf gelungene
Weise. Sie fordern die Identitat des neuen Gevierts eindriicklich. An den Schnittstellen von Stadt zum
libergeordneten Griinraum sind prazise Uberginge formuliert. Die Differenzierung bis in die kleinsten
Details der Pflanzen- und Baumwahl setzt gute Voraussetzungen fiir einen nachhaltigen Umgang mit
zukiinftigen Klimaszenarien. Deshalb ist es sehr wichtig, dass die grosse Anzahl an Baumen und Stau-
den auch eingehalten werden. Der direkte Ubergang vom Aussenraum zur Bebauung beim «Fabrik-
platz» macht den Geist des Ortes deutlich spiirbar. Eine neue Offenheit wird mit der zentralen Achse
vom Seepark zur Stadt erreicht. Die differenzierten Vorzonen entlang der Erdgeschosse und Hochpar-
terres sind enorm wichtig, damit das Nebeneinander von &ffentlichen und privaten Freirdumen funktio-
niert.

Erschliessung / Parkierung

Die konsequente Verlegung der Autoabstellplatze in den Untergrund macht Sinn. Die Aussparungen fiir
die Entwéasserung des Areals sollen eingehalten werden, da die unterirdische Ausdehnung mehr oder
weniger flachendeckend ist. Die Ein- und Ausfahrt in die Unterniveaugarage ist am richtigen Ort gewahlt.
Die zentrale Achse bildet einen grossziigigen &ffentlichen Durchgang von der Stadt zum Seepark und
offnet neue Sichtachsen zum Bodensee. Mit einer fein abgestimmten Hierarchie der Wege im Areal wird
die Feinerschliessung sichergestellt.

Nachhaltigkeit

Die Nachhaltigkeit ist bis und mit Aussenraum eine wichtige Komponente und soll nicht nur als Nach-
haltigkeitskonzept ausgewiesen werden, sondern auch im Projekt sichtbar gemacht werden.
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Fazit

Das Ziel einer ortsspezifischen Identitat wird trotz hoher Dichte vorbildlich erreicht. Dies dank der sehr
hohen Qualitat bezlglich Stadtebau, Architektur, Materialitét, Freiraum und Nachhaltigkeit. Bei der Um-
setzung des Gestaltungsplanes ist deshalb besonderes Augenmerk auf die Umsetzung dieser Punkte
zu werfen.

Fachgremium Dialogverfahren

Baubeirat Beat Rothen, Architekt
Tina Arndt, Architektin
Thomas K. Keller, Architekt

KCAP Architects&Planners Yoo Na Ho, Architektin

Denkmalpflege Kanton TG Giovanni Menghini, Abteilungsleiter

Stadt Romanshorn Thomas Gerber, Stadtplanung (Protokoll)

Grundlagen und Beilagen

o Ubersicht Arealentwicklung, 17.03.2021, IBID Beraten Bewahren Bauen, Winterhur

e Stadtebauliche Analyse, 11.03.2021, KCAP Architects&Planners, Ziirich

e Zusammenfassung stadtebauliche Parameter, 15.03.2021, KCAP Architects&Planners, Zirich

e Variantenstudium "Silhouette — Wohnen im Park — Weiterbauen", 06.2021, Max Dudler AG,
Zirich

e Protokoll 1. Dialog, 21.06.2021, Baubeirat Stadt Romanshorn

e Protokoll 2. Dialog, 22.07.2021, Baubeirat Stadt Romanshorn

e Protokoll 3. Dialog, 23.09.2021, Baubeirat Stadt Romanshorn

e Richtprojekt Stadtebau und Architektur, 23.09.2021, Max Dudler AG, Zirich

e Situation und Projektbeschrieb Richtprojekt Griinraum, 19.05.2022, vetschpartner Land-
schaftsarchitekten AG, Zirich

Romanshorn, 09. Juni 2022
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1.1 Ausgangslage

1.2 Rechtliche Grundlagen

1 Grundlagen

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans Hydrel Areal Badstrasse
wird die Larmsituation auf dem Areal gepriift. Die geplanten Gebaude des
Richtprojekts sind von Strassenlarm sowie Industrie- und Gewerbelarm (Par-
kierungslarm) betroffen.

Nachfolgend werden die Immissionen an geplanten sowie bestehenden
Gebauden ermittelt, die Resultate beurteilt sowie Massnahmen bei allfalligen
Uberschreitungen vorgeschlagen.

1.2.1 Aligemein

Das Hydrel-Areal befindet sich in der Wohnzone W3. Demnach sind fiir die
Beurteilung der Larmimmissionen die Belastungsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe (ES) Il massgebend.

Tab.1  Relevante Planungs- und
° -

8

(PW) [dB(A)] Immissionsgrenzwerte IGW
n () [dB(a)]
Tag* Nacht** Tag* Nacht**
n 55 45 60 50
* Tag Strassenlarm: 06-22Uhr;  TagIndustrie- und Gewerbeldrm: 07-19 Uhr

** Nacht Strassenlarm: 22-06 Uhr;  Nacht Industrie- und Gewerbelarm: 19-07 Uhr

1.2.2 Strassenldrm

Gemass Art. 31 der Larmschutzverordnung (LSV) diirfen neue Gebaude in be-
reits erschlossenen Gebieten nur erstellt werden, wenn die Immissionsgrenz-
werte (IGW) fiir Strassenlarm an den larmempfindlichen Raumen eingehalten
oder durch bauliche oder gestalterische Massnahmen einhaltbar sind. Da das
Areal in dem fiir Strassenlarm relevanten Bereich bereits bebaut, erschlossen
und eingezont ist, sind beziiglich des Strassenlarms die Immissionsgrenz-
werte massgebend.

Mehrverkehr

Gemass Art. 9 LSV darf der Betrieb einer neuen Anlage nicht dazu fiihren, dass
durch die Mehrbeanspruchung der Verkehrsanlage die Immissionsgrenzwerte
tberschritten werden. Sind die Immissionsgrenzwerte bereits Giberschritten,
darf die Mehrbeanspruchung zu keiner wahrnehmbaren Erhohung der Larm-
immissionen fiihren. Fiir Strassenlarm gilt eine Erhohung der Lairmimmissio-
nen um ungefihr 1 dB(A) als gerade wahrnehmbar.
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1.3 Modellgrundlagen

1.2.3 Industrie- und Gewerbeldrm
Die Larmimmissionen des Industrie- und Gewerbelarms setzten sich aus den
Immissionen der Parkierung im Aussenraum sowie in der Tiefgarage (Portal
und Rampe und der Haustechnikanlagen zusammen.

Die Lirmemissionen, die durch den Betrieb neuer ortsfester Anlagen (Bau-
bewilligung nach dem 1.1.1985 erteilt) erzeugt werden, miissen gemass
Art. 7 LSV so weit begrenzt werden, als dies technisch und betrieblich mach-
bar sowie wirtschaftlich tragbar ist.

Die Lirmimmissionen, die gesamthaft durch den Betrieb der Anlagen er-
zeugt werden, diirfen die Planungswerte nicht iiberschreiten.

1.3.1 Aligemein

Die Larmberechnungen werden mit der Software fiir Lirm-Immissions-Prog-
nosen SLIP'16 (Version 7.0e) durchgefiihrt. Die Berechnungen fiir Strassen-
larm basieren auf dem Emissionsmodell StL-86+. Das Modell ist auf eine Ge-
schwindigkeit von 50 km/h geeicht. Die Lirmimmissionen bei tieferen Ge-
schwindigkeiten werden leicht Giberschatzt.

Reflexionen an Gebauden und anderen Hindernissen kénnen zu uner-
wiinschten Immissionen fiihren. Im vorliegenden Fall wird mit Reflexionen
von 80 % gerechnet und es werden die Reflexionen 2. Ordnung beriicksichtigt.

Standort und Grundrisse der bestehenden Gebaude sowie die Lage der
Strassenachse basieren auf den AV-Daten der Gemeinde. Das neue Gebdude
basiert auf dem Richtprojekt der Max Dudler Architekten mit Stand vom
14. April 2022. Aufgrund der geringen Hohenunterschiede im Untersuchungs-
perimeter wurde kein Hohenmodell beriicksichtigt. Allfallige Steigungskorrek-
turen sind in den Emissionen der Parkierungsanlage beriicksichtigt.

Das Berechnungsmodell beriicksichtigt Boden- und Luftddmpfung, Ab-
stands- und Aspektwinkelverluste und die Hinderniswirkung. Die Modell-Ge-
nauigkeit liegt bei einer Standardabweichung von + 1 — 3 dB(A), wobei die
Prognoseunsicherheit bei zunehmender Entfernung zur Quelle steigt.

1.3.2 Anlage und Zustinde
Fir die Beurteilung des Lirms wurden an den geplanten Gebauden sowie an
einigen Gebauden in der Umgebung an insgesamt 14 Punkten die Larmim-
missionen ermittelt.

Pro Larmart (Strassenldrm oder Industrie- und Gewerbeldrm) wurden un-
terschiedliche Immissionspunkte beriicksichtigt. Die Immissionspunkte wur-
den jeweils an den stérksten exponierten Gebaudeteilen und jeweils auf der
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1.4 Emissionen

mittleren Hohe der Stockwerke bzw. der Fassade definiert. Die Larmsituation
wird in folgenden Zustidnden betrachtet:
— Ist-Zustand: ohne das Vorhaben
— Zustand mit Richtprojekt: mit dem durch das Vorhaben induzierten Ver-
kehr (unter Annahme der vollstandigen Realisierung des Richtprojekts)

1.4.1 Strassenldarm

Ist-Zustand

Die Auswertung der Verkehrsdaten der Bau und Verkehrsabteilung der Stadt
Romanshorn ergeben einen durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von
1597 Fahrten pro Tag an der Badstrasse. Die signalisierte Geschwindigkeit be-
tragt 30 km/h.

Zustand mit Richtprojekt

Fiir die Beurteilung des Strassenlarms auf dem Hydrel Areal werden die Emis-
sionen inklusive des durch das Vorhaben induzierten Verkehrs durch die kiinf-
tigen Bewohner und Besucher beriicksichtigt. Es wird von einer theoretischen
vollstandigen Umsetzung des Projekts ausgegangen.

Fir den Zustand mit Richtprojekt wird mit einem DTV von 1817 Fahrten
pro Tag gerechnet. Einerseits gibt es eine Reduktion von rund 130 Fahrten, da
mit dem Standortwechsel der Firma Hydrel auch die Anzahl Fahrten von LKWs
abnimmt, andererseits gibt es rund 360 zuséatzliche Fahrten durch die Bewoh-
ner der Uberbauung.

1.4.2 Industrie- und Gewerbeldarm

Es wird davon ausgegangen, dass von den insgesamt 151 geplanten Parkplat-
zen 136 fir die Bewohner in der Tiefgarage und 15 fiir Besucher oberirdisch
angeordnet werden.

Parkierung Tiefgarage
Im Richtprojekt ist eine Tiefgarage mit 136 Parkplatzen fiir Anwohner und Be-
sucher geplant. Die Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich an der Badstrasse.
Die Berechnung der Emissionen der Tiefgaragenzufahrt und des Portals
richtet sich nach der VSS-Norm 40 578.
Die Larmemissionen entstehen einerseits bei der Zufahrt und anderer-
seits bei der Offnung des Portals. Die Emissionen ergeben sich aus der Anzahl
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Tab.2  Durchschnittliche Fahrten pro Tag und
pro Stunde am Tag und in der Nacht
(Tiefgaragen)

Abb.1  Standorte Quellen Industrie- und Gewer-

beldrm, Karte ohne Massstab, genordet

der Fahrten am Tag, bzw. in der Nacht. Es wird angenommen, dass 340 Fahr-
ten pro Tag am Portal stattfinden. Bei Wohnnutzung verteilen sie sich erfah-
rungsgemass zu 90 % auf den Tag (07-19 Uhr) und zu 10 % auf die Nacht (19-
08 Uhr).

Fahrten pro Tag Fahrten am Tag Fahrten in der
pro Stunde Nacht pro Stunde
Total 340 25.5 28

Aufgrund der Annahmen zu den Fahrtenzahlen resultieren folgende
Larmemissionen fiir die Tiefgaragenzufahrt und das Portal:

— Emissionspegel Rampe Tag: 73.3dB(A)
— Emissionspegel Rampe Nacht: 68.7 dB(A)
— Emissionspegel Portal Tag: 70.8 dB(A)
— Emissionspegel Portal Nacht: 61.3dB(A)

Die detaillierten Berechnungen befinden sich im Anhang Al. Fiir die Rampe
wurde gemass LSV aufgrund der Art der Anlage eine Pegelkorrektur K1 von

5 dB(A) in der Nacht beriicksichtigt. Werden die Regenrinnen fest verschraubt,
kann eine Pegelkorrektur fiir den Impulsgehalt vernachlassigt werden. Bei
Parkierungslarm in die Garage ist nicht von einem Tongehalt auszugehen,
weshalb die entsprechende Pegelkorrektur vernachlassigt werden kann.

Die Standorte von Zufahrt und Portal sind in Abb. 1 ersichtlich.

“ parkplatzl
aussen
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Parkierung aussen
Auf der Flache auf der anderen Strassenseite der Badstrasse sind 15 Besucher-
parkpléatze vorgesehen. Die Berechnung des Parkplatzlarms erfolgt anhand
der VSS-Norm 40 578 (Anhang A2).
Pro Parkierungsvorgang und pro Stunde wird gemass VSS-Norm
SN 640 578 mit einem Schallleistungspegel von 67 dB(A) gerechnet. Nachts
wird eine Pegelkorrektur von 5 dB(A) fir die Art der Parkierungsanlage zuge-
rechnet. Bei Parkierungslarm ist nicht von einem Tongehalt auszugehen, wes-
halb die entsprechende Pegelkorrektur vernachléssigt werden kann. Durch
haufiges Tirenoffnen und -schliessen ist ein deutlicher Impulsgehalt horbar.
Es wird eine Pegelkorrektur von 4 dB(A) berlicksichtigt.
Aufgrund der Berechnung resultieren folgende Lirmemissionen fiir die
Parkierung aussen:
— Emissionspegel Tag: 67.5 dB(A)
— Emissionspegel Nacht: 62.7 dB(A)

Haustechnikanlagen

Standorte sowie die Art von moglichen Haustechnikanlagen wie Liftungen
und Klimaanlagen sind zum aktuellen Projektstand nicht bekannt. Grundsatz-
lich sind die Haustechnikanlagen so zu gestalten, dass ihre Emissionen so
weit begrenzt werden, als dies technisch und betrieblich moglich, sowie wirt-
schaftlich tragbar ist.

Die Immissionen von Haustechnikanlagen sind im Rahmen von jeweiligen
Baubewilligungsverfahren aufgrund der aktuellen Situation zu untersuchen.
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2.1 Strassenlarm

Abb.2  Standorte Immissionspunkte Strassen-
larm, Karte ohne Massstab, genordet

2 Resultate und
Beurteilung

Fiir die Beurteilung des Strassenlarms werden die Immissionspunkte (Abb. 2)
entlang der Badstrasse betrachtet. In Tab. 3 und Tab. 4 sind die Resultate fiir
beide Zustande aufgefiihrt.

Die Immissionspunkte «Str_01» bis «Str_04» und «Str_09» liegen in der
Wohnzone der Empfindlichkeitsstufe Il. Fiir die Gibrigen Punkte gilt die Emp-
findlichkeitsstufe Il.

Ist-Zustand

Fiir die Beurteilung des Strassenlarms im Ist-Zustand werden die Immissions-
punkte «Str_01» bis «Str_05» und «Str_09» beriicksichtigt. Die Berechnungen
zeigen, dass im Ist-Zustand ohne das Vorhaben die Immissionsgrenzwerte an
allen Immissionspunkten eingehalten werden konnen.

Str_04

*//Str_01
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Tab.3  Resultate Immissionsberechnung Stras-
senlarm

Immissi- Stock-
ons- werk  [dB(a)]
punkt
Tag Nacht
Str_01 EG 589 445
Str_01 1.0G 576 433
Str_02 EG 36 216
Str_02 10G 361 217
Str_03 EG 573 429
Str_03 1.0G 56.9 425
Str_04 EG 341 19.7
Str_04 1.0G 354 21
Str_05 EG 59.1 44.7
Str_05 1.0G 583 439
;_05 20G 571 42.7
Str_09 EG 347 20.3
Str_09 1.0G 356 212

Zustand mit Richtprojekt
Fiir die Beurteilung des Strassenlarms im Zustand mit Richtprojekt werden die
Immissionspunkte «Str_01» bis «Str_04» und «Str_06» bis «Str_09» beriick-
sichtigt. Die Berechnungen zeigen, dass im Zustand mit Richtprojekt die Im-
missionsgrenzwerte an allen Immissionspunkten eingehalten werden kon-
nen. In Tab. 4 sind die Resultate der Berechnung der Strassenlarmimmissio-
nen dargestellt. Es sind jeweils die Werte des lautesten Stockwerks aufgefiihrt
sowie die Differenz zum Immissionsgrenzwert fiir Wohnnutzung. Die voll-
standigen Resultate befinden sich im Anhang A3.
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Abb.3  Standorte Immissionspunkte Strassen-
larm, Karte ohne Massstab, genordet

S

Str_09 \

Tab.4  Resultate Immissionsberechnung Stras- (e Stock- | Differenz zum
senlarm ons- werk  [dB(A)] - wert [dB(A)] Immissionsgrenz-
punkt wert [dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Str_01 EG 59.8 451 -5.2 -9.9
Str_01 1.0G 58.5 439 -6.5 -111
Str_02 EG 36.9 222 -28.1 -32.8
Str_02 1.0G 37 223 -28 -32.7
Str_03 EG 58.2 435 -6.8 -115
Str_03 1.0G 57.8 431 60 50 7.2 -11.9
Str_04 EG 351 204 -29.9 -34.6
Str_04 1.0G 36.3 216 -28.7 -33.4
Str_06 EG 58.5 438 -6.5 -112
_Str_06 1.0G 58.2 435 -6.8 -115
Str_06 2.0G 574 42.7 -7.6 -123
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Tab.5 Vergleich Strassenlarmimmissionen Ist-
Zustand und Zustand mit Richtprojekt
sowie Zunahme durch Mehrverkehr

Str_06 3.0G6 56.8 421
Str_07 EG 344 19.7
Str_07 1.0G 34 193
Str_07 2.0G 334 18.7
Str_07 3.0G 329 18.2
Str_07 4.0G 345 19.8
Str_08 EG 331 184
Str_08 1.0G 33 183
_Str_o08 2.0G 327 18
Str_08 3.0G 336 189
Str_09 EG 356 209
Mehrverkehr

-8.2
-30.6
-31

-31.6

-321 =

-30.5

-31.9

-32

-32.3

-314
-29.4

Fiir die Beurteilung des Mehrverkehrs werden die Immissionen der Punkte an
den bestehenden Gebduden entlang der Badstrasse («Str_01» bis «Str_04»
und «Str_09») im Ist-Zustand mit dem Zustand mit Richtprojekt verglichen.

Immissi- Immissionen durch Mehr-
ons- Ist-Zustand [dB(A)] Zustand 2021 [dB(A)]  verkehr [dB(A)]
punkt Tag Nach Tag Nach Tag Nach
Str_01 58.9 445 59.8 451 0.9 0.6
Str_01 57.6 433 585 439 0.9 0.6
Str_02 36 216 36.9 222 09 0.6
Str_02 36.1 217 37 223 09 0.6
Str_03 57.3 429 582 435 09 0.6
Str_03 56.9 425 57.8 431 0.9 0.6
Str_04 341 19.7 351 204 1 0.7
_Str_04 354 21 363 216 0.9 0.6
Str_08 34.7 203 356 209 0.9 0.6
Str_09 35.6 212 36.5 218 09 0.6
Str_09 58.9 44.5 59.8 45.1 0.9 0.6
Beurteilung

Der Mehrverkehr durch das Vorhaben fiihrt an keinem der betrachteten
Punkte zu weiteren Uberschreitungen. Der Mehrverkehr fiihrt zu keiner wahr-
nehmbaren Erhohung der Immissionen von mehr als 1 dB(A). Es sind somit
keine weiteren Massnahmen aufgrund des Mehrverkehrs notwendig.
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2.2 Industrie- und Fiir die Beurteilung des Industrie- und Gewerbeldrms werden Immissions-
Gewerbelirm punkte bei den neu geplanten Gebauden auf der mittleren Hohe pro Stock-

werk der lirmzugewandten Fassade betrachtet.

In Tab. 6 sind die Resultate der Immissionsberechnung des Industrie- und
Gewerbeldrms dargestellt. Es sind jeweils die Werte des lautesten Stockwerks
aufgefiihrt.

Abb.4  Standorte Immissionspunkte Parkie-
rungslarm, Karte ohne Massstab und ge-

nordet
Tab.6  Resultate Immissi Parkie- g [dB(A)]  Differenz zum
rungslarm punkt [dB(A)] Immissionsgrenzwert
[dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
1POO 54.1 474 -0.9 24
1PO1 50.1 43 -4.9 -2
1P0O2 50.2 442 -4.8 -0.8
55 45 R —

1PO3 449 397 -10.1 -5.3
P04 49 428 -6 -2.2
IPOS 47 409 -8 -4.1

Der Planungswert wird in der Nacht beim Immissionspunkt IP 00 Gberschrit-
ten. Am Tag liegt der Beurteilungspegel jeweils bei allen Immissionspunkten
unter dem Planungswert. Bei allen anderen Immissionspunkten ist die Larm-
belastung tiefer und der Planungswert eingehalten.
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3.1 Massnahmen Grundsatzlich wird empfohlen, Decken und Wande von Tiefgarageneinfahr-
ten generell mit schallarmen Materialien auszugestalten. Wie in Kapitel 1.4.2
erwahnt, wird ausserdem davon ausgegangen, dass die Regenrinne fest ver-
schraubt wird.

aufgrund Industrie-
und Gewerbeldrms

Aufgrund der geplanten Parkierung ist mit einer Uberschreitung des Pla-
nungswertes fiir lirmempfindliche Wohnnutzung bei der Wohnungim 1.
Obergeschoss, welche direkt tiber der Offnung der Tiefgarage liegt, zu rech-
nen. Mit der folgenden Massnahme kann der Grenzwert eingehalten werden:
— Anordnung larmunempfindlicher Wohnraume nach Stden (Bad, Korridor,
Treppenhaus, Abstell- und Servicerdume, geschlossene Kiichen ohne
Wohnanteil etc.)
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Al Emissionsberechnung
Tiefgarage

Nutzung Wohnen Gewerbe
Anzahl Parkplatze 136

Bewohner Besucher Hotel Offentliche PP
Anzahl Parkplatze 136 0 0 0
Faktoren Fahrten /PP + Tag 2.5 1.2 4.7 5.7
Fahrten pro PP/Tag nach Nutzung 340 0 0 0

Fahrten gesamt pro Tag

Einheit

Anzahl Fahrten Tag M tag F/12h 306 90%|
Anzahl Fahrten Nacht M pacht F/12h 34 10%
Anzahl Fahrten proStunde am Tag N F/h 255
Anzahl Fahrten proStunde in der Nacht Ny F/h 28
Fliche Ein- Ausfahrtsoffnung Feof m2 16.5

Einheit Tagwert Nachtwert
Lange der Zufahrt | m 8.4
Steigung i % 0
Korrektur Steigung di dB(A) -15
Schallleistungspegel Zufahrt Lwzy dB(A) 70.8 61.3

Einheit Tagwert Nachtwert
Flache Garagenoffnung Foo m? 21
Reduktion bei absorbierender Auskleidung d, dB(A) -4
Pegelkorrektur K1 1dB(A) i 0} 5|gemass Anhang 6 Ziff. 33cder
Schallleistungspegel Rampe Lw,gR dB(A) 733 68.7
Tag-/Nachtkorrektur SLIP 1dB(A) i -4.6 Nachtkorrektur Portal
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A2 Emissionsberechnung
Aussenparkierung

Grundlagen
Attribut Teilflachen
1
Anzahl Parkplitze (PP) 15
Fahrten proPP und Tag 12
Anzahl Fahrten proTag 18
Schallleistungspegel proTeilflache
Attribut Teilflachen
Tag Nacht
Anzahl Parkierungsvorgange auf Teilflache i pro Stunde und PP
Breiinicne Tag/Nacht 0.08 0.03
Verkehrsmengenzuschlag dM; Tag/Nacht [dB(A)] 051 -4.26
Schalleistungspegel pro Parkierungsvorgang gem. Tab 2 VSS 40 67
578
Schalleistung Teilflache Ly reiifsche i 67.5 62.7
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A3 Resultate Strassenlarm

Strassenlarmin Ist-Zustand ohne Vorhaben
H[m] [Lr t [Lr_n [PW t|PW n|Diff PW_t|Diff PW n
Str 01[[0]| 25| 589| 445| 60| 50 11 -5.5
str 01[[1]] 5.5[ 576] 433] 60| 50 24 6.7
str 02[[0]| 2.5 36] 216/ 60| 50 24 -28.4
Str 02[[1]]| 55| 361| 21.7] 60| 50 -239 -28.3
str 03[[0]| 2.5[ 573 429] 60| 50 2.7 7.1
Str_ 03[[1]]| 55| 56.9| 425| 60| 50 31 -7.5
Str 04[[0]| 25| 341| 197] 60| 50 -25.9 -30.3
str 04[[1]] 5.5[ 354 21] 60| 50 -24.6 -29
str 05[[0]| 2.5[ 59.1[ 447] 60| 50 -0.9 5.3
str 05[[1]] 5.5[ 583[ 439] 60| 50 -1.7 6.1
str 05[[2]] 85| 57.1| 427] 60| 50 2.9 7.3
str 09[[0]| 2.5] 347[ 203] 60| 50 -25.3 -29.7

Strassenlarmimmissionen Zustand mit Richtprojekt

H[m]|Lr t [Lr_n [PW _t|PW_n|Diff PW _t|Diff PW n
Str_01[0] 25/59.8| 451 60| 50 -0.2 -4.9
Str_01([1] 55|585|439| 60 50 -15 -6.1
Str 02 |[0] 25(369| 222 60 50 -231 -27.8
Str 02 |[1] 55| 37|223| 60 50 -23 -27.7
Str_03|[0] 25582435 60| 50 -1.8 6.5
Str 03 [[1] 55|57.8| 431 60| 50 22 -6.9
Str 04 |[0] 25(351| 204| 60 50 -249 -29.6
Str 04 |[1] 55|363|216| 60 50 -237 -28.4
Str_06 |[0] 25|585| 438 60 50 -15 -6.2
Str_06|[1] 55|582| 435 60| 50 -1.8 -6.5
Str 06 |[2] 85|574| 427| 60| 50 2.6 -7.3
Str 06/[3] | 11.5|56.8| 421 60 50 -32 -7.9
Str 07 [[0] 25[344|197| 60| 50 -25.6 -30.3
Str 07 |[1] 55| 34|193| 60 50 -26 -30.7
Str 07 |[2] 85|334|187| 60 50 -26.6 -313
Str 07|[3] | 115|329 182| 60 50 -27.1 -31.8
Str 07[[4] | 145|345|198| 60| 50 -25.5 -30.2
Str_08 [[0] 25(331| 184 60| 50 -269 -316
Str_08 |[1] 55| 33| 183| 60 50 27 -31.7
Str_ 08 |[2] 85|327| 18| 60 50 -27.3 -32
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Str 08 |[3] | 115|336| 189| 60 50 -26.4 -311
Str 09 | [0] 25(356| 209 60 50 -24.4 -29.1
Str_09 | [1] 55| 365| 21.8| 60 50 -23.5 -28.2
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A4 Resultate Industrie-
und Gewerbelarm

Hlm]{Llr t |Lr.n PW_t | PW_n | Diff PW_t | Diff PW_n

IPOO | [0]| 5.5 54.1 47.4 55 45 -0.9 2.4
IPOO | [1]| 85 50.8 43.7 55 45 -4.2 -13
P00 | [2]| 11.5| 486| 416| 55| 45 -6.4 -3.4
1P01 | [0] 2| 501 43| 55| 45 -4.9 -2
IPO1[[1]| 55| 496| 427| 55| 45 -5.4 -23
IPO1|[2]| 85| 486| 417| 55| 45 -6.4 -3.3
IPO1|[3]| 11.5| 475| 407| 55| 45 -7.5 -4.3
1P02 | [0] 2| 494| 433| 55| 45 56 -17
P02 [[1]| 55| 502| 442| 55| 45 -4.8 -0.8
IPO2 | [2]| 85 49.9 43.8 55 45 -5.1 -1.2
1PO2 | [3]| 11.5 49.4 43.4 55 45 -5.6 -1.6
IP02 | [4]| 145| 489| 428| 55| 45 -6.1 -2.2
1PO3 | [0] 2 423 372 55 45 -12.7 -7.8
IPO3|[1]| 5.5 44.9 39.7 55 45 -10.1 -5.3
P03 [[2]| 85| 446| 395| 55| 45 -10.4 -5.5
P03 [[3]| 11.5| 443| 392| 55| 45 -10.7 -5.8
1P03 [ [4] | 145 44| 389| 55| 45 -11 -6.1
1P04 | [0] 2| 475| 413| 55| 45 7.5 -3.7
IP04|[1]| 5.5 49 42.8 55 45 -6 -2.2
IP04|[2]| 85 48.7 42.5 55 45 -6.3 -2.5
P04 [[3]| 11.5| 483| 421| 55| 45 -6.7 -2.9
IP04 | [4]| 14.5 47.8 41.6 55 45 -7.2 -34
IPOS | [0] 2 44.6 384 55 45 -10.4 -6.6
IPO5 | [1]| 5.5 47| 409| 55| 45 -8 -41
IPO5 | [2]| 8.5 46.8 40.6 55 45 -8.2 -4.4
IPOS [ [3]| 11.5| 466| 404| 55| 45 -8.4 -4.6
1POS | [4]| 14.5| 462 40| 55| 45 -8.8 -5
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