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Gemeinde Flawil

Richtplan Stickerquartier

Planungsbericht

1.1

Anlass

1 Ausgangslage

Das als «Stickerquartier» bezeichnete Quartier westlich des Bahnhofs besticht
noch heute durch eine einheitliche, pragnante ortsbauliche Struktur. Die be-
stehenden Bauten sind noch weitgehend im Stil des «Stickerhauses» aus der
Bauperiode von ca. 1870 bis 1915 gehalten. Die Struktur ist nur an wenigen Stel-
le durch orts- oder massstabsfremde Bauten gebrochen. Diese Einheitlichkeit
gibt dem Quartier einen ganz besonderen, identitatsstiftenden Charakter fur
ganz Flawil.

Das Quartier sieht sich je langer je mehr mit gravierenden Problemen konfron-
tiert. Die Bausubstanz ist —zumindest aus energetischer Sicht - sanierungsbe-
durftig. Die kleinmassstablichen Parzellenformen schranken die bauliche Nut-
zung stark ein, denn Neubauten sind in dieser (kleinmassstéblichen) Form heu-
te wirtschaftlich kaum mehr tragbar. Der zusatzliche Wohnraumbedarf wird
mit Anbauten befriedigt und es entsteht zusehends ein Sammelsurium an un-
terschiedlichen Ausfihrungen. Die Umgebung der Stickerhauser ist urspriing-
lich nicht auf den motorisierten Verkehr ausgelegt worden, sodass sie vermehrt
als Parkierungsflache verbraucht wird — mit entsprechend negativen Auswir-
kungen auf das Ortsbild. Mit der baulichen Verdichtung sieht sich das Quartier
in seiner Identitat gefahrdet. Es konnten bereits einige Bauprojekte abgewehrt
oder durch Baubegleitung qualitativ verbessert werden.

Mit der Revision der Nutzungsplanung wurde eigens fur das Quartier die Kern-
zone B geschaffen. Gleichzeitig wurde es in die Schutzverordnung aufgenom-
men (Strukturschutz). Damit sind die ersten grundlegenden, planungsrechtli-
chen Festlegungen zum Erhalt des Quartiercharakters gemacht worden. Mit
dem vorliegenden Richtplan wird ein behdrdenverbindliches Sanierungspro-
gramm nach Massgabe des Gemeinderichtplanes bereitgestellt, welches den
Erhalt und die Erneuerung der historischen Baustruktur durch geeignete Mass-
nahmen aufzeigt. Den Behorden und Grundeigentimern dient es als Leitfaden
bei baulichen Veranderungen im Quartier.
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1.2 Planungsgebiet

Abb.1  Lageim Siedlungsgebiet (0. M.)
s Geltungsbereich

geoportal.ch, August 2014

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von Flawil und umfasst die abgebildete
Flache im Strassengeviert Oberdorf-, Enzenbuhl-, Wiler-, Résslistrasse.
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21 Ubergeordnete
Planungen

2 Grundlagen

2,11 Kommunaler Richtplan

Die Gemeinde Flawil hat in den Jahren 2009 / 2012 den Richtplan beschlossen.
Das Quartier ist in die Gebiete von offentlichem Interesse aufgenommen wor-
den. Der Richtplan trifft dafiir folgende Aussagen (Objektblatt S 3.1.3):

Das Areal im Ortszentrum umschreibt ein Quartier mit wertvoller, nahezu
geschlossener Bausubstanz mit Bauten aus der Stickereizeit. Dadurch
kommt diesem Quartier eine hohe Bedeutung hinsichtlich seiner Wirkung
im Ortsbild und seiner Funktion als Identitatsfaktor der Gemeinde zu.

Das Alter der Bauten bedingt einen wachsenden Renovationsdruck respek-
tive die Haufung des Wunsches nach Ersatz- und Umbauten. Dabei lasst die
Parzellenstruktur kaum Losungen Uber einzelne Grundstiicke zu. Damit be-
steht die Gefahr, dass die heutige Erscheinung mit dem Punktbauraster zu-
nehmend verandert wird.

Der Uberwiegende Teil des Quartiers liegt nach dem Baureglement von
2004 innerhalb der Wohn-Gewerbezone mit Strukturschutz.

Die pragenden Elemente des Quartiers sollen gesichert und der 6ffentliche
Raum aufgewertet werden.

Sensibel konzipierte Ersatzbauten und Renovationen sollen unter Beach-
tung der besonderen Qualitaten ermoglicht werden und zur Aufwertung
des Quartiers beitragen.

Als erster Schritt ist ein Sanierungskonzept und Sanierungsprogramm zu
entwickeln, welches auf der Basis einer fundierten Analyse die Definition
der besonderen Qualitaten, der spezifischen Potenziale und im Hinblick auf
den innerortlichen Wohnungsmix die Ausrichtung auf eine geeignete Ziel-
und Bewohnergruppe formuliert.

Das Sanierungsprogramm soll mindestens in einem fuir Behorden verbindli-
chen Richtplan festgehalten werden. Fir die Umsetzung sind nach Bedarf
flir einzelne Teilbereiche Sondernutzungsplane zu erlassen.

Eingehende Baugesuche sind bereits vor Rechtskraft einer Quartierplanung
hinsichtlich ihrer Eignung fur das Quartier konsequent zu prifen.

2.1.2  Zonenplan

Die ortsbildpragenden Stickerhauser befinden sich in der eigens mit der Zo-
nenplanrevision vom 28. April 2014 dafuir geschaffenen Kernzone KB, welche
mit den entsprechenden Bauvorschriften auf die besondere Situation reagiert.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 5
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Des Weiteren befinden sich Teile des Planungsperimeters in der Kernzone K
und den Wohn-Gewerbezonen WG3 und WG4.

Die Kernzone KB begegnet den kleinmassstablichen Grundstiicksformen
mit einem allseitig reduzierten Grenzabstand von 2.50 m, dem Verzicht auf ei-
ne Ausnutzungsziffer und beschrankt die Gebaudeldnge auf quartiersvertragli-
che 12.00 m. Diese kann auf 29.00 m erhoht werden, sofern die Baute mit max.
12.00 m langen Korpern gegliedert wird und eine gute Einfligung in das Quar-
tier gewahrleistet ist.

t=r
Abb.2  Ausschnitt Zonenplan vom 28.04.2014 A=
g
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Abb.3  Ausschnitt Schutzplanrevision (0. M.)

| e e— Ortsbildschutzgebiet
(| Strukturschutzgebiet
Jossssatatetesesate Archaologisches Schutzgebiet
| ] Kuliurobjéh

2.1.3 Schutzverordnung

Das Planungsgebiet wird durch die revidierte Schutzverordnung in Teilen von
Ortsbild- und Strukturschutzgebieten tberlagert. Das Ortsbildschutzgebiet be-
zeichnet Ortsbilder, die in ihrem wertvollen Erscheinungsbild zu erhalten sind.
Bestehende Gebdude sind in der Regel zu erhalten. Eine Hauserzeile an der Mit-
telgasse ist zudem als Kulturobjekt grundeigentimerverbindlich unter Schutz
gestellt und somit zwingend im Bestand zu erhalten.

Bauten innerhalb des Strukturschutzgebiets sind in ihrer historischen Glie-
derung zu erhalten und zu erneuern. Sie mussen sich gut in die Siedlungsstruk-
tur einfligen. Diese kann auch durch architektonisch gute, zeitgendssische Er-
satzbauten erreicht werden.

7.

0

I
/1

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 7




Gemeinde Flawil

Richtplan Stickerquartier

Planungsbericht

2.1.4 Bestehende Uberbauungspline

Im Planungsgebiet befinden sich die rechtskraftigen Uberbauungspline «Ton-
halle» vom 5. Januar 2011 und «Oberdorfstrasse-Neugasse» vom 16. Januar
2009. Beide Planungsinstrumente sind auf den Ortsbild- und Strukturschutz
abgestimmt. Die Neulberbauungen wurden zwischenzeitlich realisiert.

Abb. 4

Lage der Geltungsbereiche (rot)

Abb. 5

Ausschnitte aus den Uberbauungsplanen
(0. M)

links Oberdorfstrasse-Neugasse
rechts  Tonhalle
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3.1 Ortsbau 3.1.1  Historie
Historisch betrachtet, ist die bauliche Entwicklung von der Wiler- und spater

von der Bahnhofstrasse aus erfolgt. Im Folgenden ist in nordwestlicher Rich-
tung eine Gemeindeentwicklung aus «Stickereihausern» an Parallelstrassen zur
Bahnhofstrasse entstanden. Die Mittelgasse ist bereits historisch als Trennlinie
zwischen diesen Strukturen abzulesen.

BE LT -

Abb.6  Siegfriedkarte um 1900,
unbestimmter Massstab

Abb.7  Historische «Reihenhausbebauung”

Abb.8  Siegfriedkarte um 1950,
unbestimmter Massstab

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 9
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Abb.g  Baustruktur, Untersuchungsgebiet
unbestimmter Massstab

m m m 1 Trennlinie Baustruktur

Abb.10 Massstabsfremdes Gebaude

3.1.2 Baustruktur
Auf einem zwischen der Oberdorfstrasse, Mittelgasse und der Kanzleistrasse
annahernd orthogonal aufgespannten Erschliessungsmuster findet sich als
quartiersbildpragender Gebaudetypus das kleinmassstabliche freistehende
"Stickerhaus" mit zwei bis drei Vollgeschossen aus der Bauperiode von ca. 1870
bis 1915. Nur wenige grossmassstabliche Baukorper stellen Abweichungen von
dieser Baustruktur dar.

Der historische Grundriss bedingt, dass heute erforderliche Grenzabstande
haufig unterschritten werden und die Parkierungssituation beengt ist.

Insgesamt handelt es sich hier um ein sehr anspruchsvolles Planungsgebiet,
welches eine wichtige Schlusselstelle in der Siedlungsstruktur Flawils ein-
nimmt. Eine sorgfaltige Losung der Erschliessung und Bebauung wird daher fir
die zukinftige Qualitat des Quartiers entscheidend sein.

—.-[:l: ] e %
~"'. -

ok
I,.
]

Das Quartier verfligt nicht gesamthaft Gber eine homogene Baustruktur. Die
Mittelgasse / Kanzleistrasse, welche das Quartier in westostlicher Richtung
durchqueren, und die Neugasse formulieren gleichsam eine Trennlinie (vgl.
Abb. 9). Wahrend auf der Nordseite der Gasse die homogene Struktur mit we-
nigen Ausnahmen noch gut ablesbar ist, finden sich auf der Stidseite heteroge-
ne Bauformen aus unterschiedlichen Bauzeiten zusammen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 10
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Abb. 11

Strassenparallele Bebauung

Der historischen «Reihenhausbebauung» auf sehr schmalen Grundstiicken
(vgl. Abb. 7) stehen grossmassstabliche Bauten wie z. B. der Geschosswoh-
nungsbau aus den 60er-Jahren gegeniiber (vgl. Abb. 10).

Fazit
Der hohe Grad an Authentizitat des Quartiers, insbesondere bedingt durch den
uberwiegenden Erhalt der historischen Bausubstanz, begriindet das Erforder-
nis, das Stickerquartier strukturell zu erhalten.

Die Moglichkeiten flr eine Neulberbauung einzelner oder auch zusam-
menhangender Grundstiicke mussen so definiert werden, dass die Kérnung
des Quartiers gewahrt bleibt.

3.1.3 Gebaudestellung

Bestand

Im nordlichen Teilbereich sind die zwei- bis dreigeschossigen so genannten
«Stickerhauser» auf annahernd quadratischem Grundriss in der Regel trauf-
standig und strassenparallel auf einer Bauflucht ausgerichtet. Ahnlich breite
und offene Gebaudeabstande von ca. 5 bis 7 Metern bewirken die rhythmische
bauliche Begleitung des Strassenraumes.

Der stidwestliche Bereich zeichnet sich auch im Zusammenspiel mit seiner
heterogenen Bebauung durch unterschiedliche Reaktionen auf den Strassen-
raum aus. Vorherrschend ist auch hier die strassenbegleitende Stellung der
Gebaude, die Anordnung erfolgt aber nicht unbedingt parallel zum heutigen
Strassenverlauf.

Fazit
Bei Neubebauung muss sich die Stellung des projektierten Gebaudes derjeni-
gen des umgebenden Bestandes unterordnen. Dies gilt sowohl fur die Ausrich-
tung als auch den Abstand zu der zugehorigen Erschliessungsstrasse. Hier sind
die durch den Bestand vorgegebenen Baulinien bzw. Gebaudefluchten einzu-
halten.

Die Gebaudeabstande sind auch bei einer Neubebauung beizubehalten. Die
Anordnung offener Besucherparkplatze in diesen Zwischenraumen ist denkbar,
muss aber im Einzelfall gepruft werden.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 11
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Abb. 12

Strassenraum, beispielhaft

Abb. 13

"Liickenschluss” durch Garagengebaude

3.1.4 Strassenraum und Vorgarten

Bestand

Der Strassenraum ist gekennzeichnet durch eingefriedete, begriinte Vorgar-
tenbereiche und schmale Strassenrdume (ca. 5.0 m Fahrbahn) ohne Trottoir.
Der Fussganger bewegt sich auf der Strasse, wodurch dem motorisierten Indi-
vidualverkehr eine geflihlsmassig untergeordnete Rolle zufallt. Der Mischver-
kehr reduziert die Fahrgeschwindigkeit und macht den Strassenraum zum
Kommunikationsraum und Aufenthaltsbereich.

Fazit

Eine zusatzliche materielle Umsetzung des oben benannten Gedankens in der
Gestaltung der Strassenraume ware geeignet, diesen Charakter noch zu ver-
starken.

Die Vorgarten und deren Gestaltung sind zu erhalten. Auch bei Neubebau-
ungen ist ein Vorgartenbereich auszubilden, welcher z. B. mit einem niedrigen
Mauersockel und einem darauf aufgesetzten, vertikal gegliederten Metallzaun
eingefriedet und begriint ist.

Fur die Anlage eines strassenseitig angeordneten Sitzplatzes, privat oder als
Gartenwirtschaft, ist im Vorgartenbereich auch eine befestigte Flache, z. B. in
offenporigem Natursteinpflaster oder Kies, denkbar. Diese Flache darf aber
nicht als Parkierungsflache genutzt werden.

3.1.5 Erschliessung | Parkierung

Bestand
Neben der direkt von den bestehenden Strassen erschlossenen Bebauung be-
finden sich, wo dies die Blocktiefe zulasst, riickwartig ein bis zwei weitere Ge-
baudereihen. Diese sind entweder mit dem Vorderhaus auf einem Grundstuick
angeordnet oder Uber die strassenseitige Parzelle privatrechtlich erschlossen.
Aufgrund des Baualters des Quartiers wird die Parkierung zunehmend zum
gestalterischen Problem. Weder die Strassenbreite noch die privaten Raume
bieten daflir genligenden Spielraum. Dieser Sachverhalt fihrt zum Versiegeln
der Vorgarten und der privaten Innenbereiche. Zur Anordnung von Garagen
dient haufig der Gebaudezwischenraum. Daraus resultiert eine «kettenartige»
Aneinanderreihung der Gebaude, welche den Charakter des Quartiers nachhal-
tig verandert und die Durchblicke verstellt.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 12
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Abb.14  Aufldsung von Vorgartenbereichen Fazit
Das bestehende Erschliessungs- und Wegenetz ist beizubehalten. Zusatzliche
Erschliessungsstrassen sind nicht zu planen.

Zur Verhinderung einer Anordnung von Parkierung im Innenbereich der Be-
bauung und / oder in den Vorgartenbereichen sind erforderliche Abstellplatze
zuklnftig in Tiefgaragen anzuordnen. Deren Zufahrten sind so anzuordnen,
dass sie den offentlichen Raum optisch nicht negativ beeintrachtigen. Ebenfalls
zu prufen sind geschlossene Abstellplatze auf Erdgeschossniveau, insbesonde-
re an Lagen wo keine gewerbliche Nutzung vorgesehen und Wohnen nicht
moglich ist.

Abb.15 Vorgartengestaltung | -nutzung
unbestimmter Massstab

Analyseplan "Alt Flawil", Vorbereiche | Vorgérten > 78 SO

19. November 2013 M 11000

Legende ¥ : N s Ny Vig

Vorgartenflachen

versiegelte Vorbereiche 4

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 13




Gemeinde Flawil
Richtplan Stickerquartier
Planungsbericht

3.2 Gebaude 3.2.1 Erdgeschossnutzung
Die Ubersicht Gber die Erdgeschossnutzungen zeigt, dass sich die Wohnnut-

zung mit gewerblicher Nutzung etwa die Waage halt. Insbesondere seitens der
Wiler- sowie der Oberdorfstrasse finden sich Laden und gastronomische Ein-
richtungen. Im Innenbereich liberwiegt die Wohnnutzung. Damit verfligt das
Quartier bis heute tber einen heterogenen Nutzungsmix, welcher massgeblich
zu dessen Identitat und Belebtheit beitragt.

Abb.16 Erdgeschossnutzung,
unbestimmter Massstab

yseplan “Alt Flawil", Erd;

12. November 2013 M 11000

Erdgeschossnutzung

Sonstige Dienstieistungen
Hotel., Caststattengewerbe
Handwerk

Handel / Lacen

Wohnen

e

Unbekannt (Haus wird zurzeit renoviert)
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Mit zunehmendem Alter der Gebaude wachst deren Erneuerungsbedarf. Hau-
fig stehen sich eine vergleichsweise aufwendige Sanierung und der Neubau
gegenuber. Dabei geht der Trend hin zur reinen Wohnbaute. Die vorherrschen-
de, eher kleinteilige Gewerbestruktur entspricht kaum noch den aktuellen An-
spruchen an Gewerberaume und wird damit zukinftig nur schwer zu halten
sein.

In jedem Fall sollte der Ansatz verfolgt werden, die Belebtheit des Quartiers
weiterhin durch die Anordnung von gewerblich nutzbaren Flachen zu sichern.
Im Vordergrund werden gastronomische Einrichtungen und Laden, evtl. mit
kleinen Werkstatten, stehen. Eine zusatzliche Richtung konnten Atelierraume
und glinstiger Raum mit geringerem Ausbaustandard fir kleinere Jungunter-
nehmen im Dienstleistungssektor sein.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite 15
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3.2.2 Geschossigkeit

Der hohe Grad an erhaltenen Bauten im Quartier spiegelt sich auch in der ho-
mogenen Geschossigkeit wider. Der klassische Gebaudetypus des Stickerhau-
ses mit zwei oder drei Vollgeschossen, unterschiedlich hohem, aber immer ab-
gesetztem Sockelbereich bestimmt das Quartierbild. Diese Homogenitat macht
das Quartier hochempfindlich fiir bauliche Eingriffe, welche von der Typologie
abweichen, was an den Gebauden der 60er- / 7oer-Jahre gut abzulesen ist.

Abb.17  Geschossigkeit (Erscheinungsbild),
unbestimmter Massstab

- e )
g

lan “Alt Flawil”, hossigk

19, November 2013 Mia'coo

Geschossigkeit

2 Voligeschoss
— 2 Voligeschosse
| (om——] 3 Voligeschosse
== 4 Voligeschosse
— 5 Voligaschosse
— Massstabsfremoe Gebauce
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Das Ziel muss sein, das homogene Erscheinungsbild auch im Falle von Neu- o-
der Ersatzbauten zu erhalten und zu stitzen. Gleichzeitig sollten aber auch
zeitgenossische Architekturrichtungen ermoglicht werden, so dass das Quar-
tier nicht nur «konserviert» wird, sondern auch der Wandel ablesbar bleibt.

3.2.3 Dichte, Ausnutzung

Eine exemplarische Auswahl einzelner Grundstuicke ist bereits geeignet zu zei-
gen, dass die bestehende Dichte derjenigen einer dreigeschossigen Wohnzone
entspricht und diese bei weitem Gberschreitet: Die vergleichsweise kleinen
Grundsticke, hdufig zwischen 250 m? bis 350 m?, sind mit zwei- oder dreige-
schossigen Gebauden mit einer Grundflache von ca. 80 m® bebaut. Das ent-
spricht, bei ausgebautem Dachgeschoss, einer Ausnutzung von ca. 0.6 bis 1.0.
Haufig finden sich zusatzliche Nebengebaude auf dem Grundsttick, was den
Eindruck des dichten Quartiers zusatzlich verstarkt.

Das Quartier kann als dicht uberbaut bezeichnet werden. Dabei verfligen die
einzelnen Stickerhduser mit ca. 180 m? (bei zwei VG) bis 250 m* (bei drei VG) nur
uber eine Geschossflache, welche den aktuellen Anspriichen an ein Einfamili-
enhaus genligen wirde. Die hohe Dichte resultiert damit aus den vergleichs-
weise kleinen Grundstucken und Gebaudeabstanden.

Das Gebaudealter, die kleine Grundflache und die hohe Dichte im Zusam-
menspiel mit dem haufig niedrigen Ausbaustandard machen die Gebaude-
renovation im Vergleich zu einem neuwertigen Einfamilienhaus tendenziell
unattraktiv. Damit werden zwei Bewohner- bzw. Kauferklientel angesprochen:
Die eine, welche sich eher mit einem geringen Standard zufrieden gibt (Nied-
rigeinkommen) oder die andere, welche die Vielféltigkeit des Quartiers schatzt
und in den Gebauden eher «Liebhaberobjekte» sieht. Die zweite Gruppe scheint
im Quartier noch unterreprasentiert, so dass mit der Aufwertung des 6ffentli-
chen Raums und mit dem Er6ffnen geeigneter baulicher Moglichkeiten weitere
Anreize geschaffen werden sollten.
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3.2.4 Baulicher Zustand | Authentizitit

Der bauliche Zustand der Gebaude wurde augenscheinlich beurteilt, so dass
Mangel des Innenausbaus, wie z. B Sanitdranlagen, Heizung, etc., nicht in die
Beurteilung eingeflossen sind. Dem dusseren Erscheinungsbild nach ist der
uberwiegende Teil der Bebauung in einem vergleichsweise guten Zustand

(griin).

Abb.18 Baulicher Zustand (augenscheinlich) |
Authentizitat, unbestimmter Massstab

lan "Alt Flawil”, izitatsgrad und Einfiigung

8 Novernber 2003 M 1¥000
Authentizititsgrad
a1 Kein Authentizitatsverlust
B Niedriger Authentizitatsverlust
¢ Hoher Authentizitatsverlust
Baulicher Zustand
= o
] gendgend
ER— ungendgend
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Im Rahmen einer Gebaudeteilsanierung sind bereits haufig die Fenster und
Eingangsturen ersetzt worden. Wenn dabei z. B. auf Sprossenfenster verzichtet
wurde und die Fensterladen durch Rollladen ersetzt wurden, verandert sich das
«Gesicht» des Gebaudes bereits nachhaltig.

Es ist von grossem Vorteil, dass bisher nur wenige Gebaude mit einer Nach-
isolation versehen wurden. Ohne entsprechende Wegleitung fihrt diese Mass-
nahme in der Regel dazu, dass das Erscheinungsbild des Gebaudes hin zu einer
banalen Lochfassade verandert wird: Die Fenster (-6ffnungen) kommen tiefer
in der Fassade zu liegen, auf das Wiederanbringen der Fensterladen wird ver-
zichtet und die Sandstein- oder Holzleibungen verschwinden unter der Isolati-
onsschicht. Damit werden samtliche Details, welche fur das Spiel der Fassade
verantwortlich sind, vollstandig entfernt.

Bei solchen Gebauden, die bereits jetzt tber einen kritischen baulichen Zustand
verfligen (rot), aber gleichzeitig von ortsbaulicher Relevanz sind, scheint der
Handlungsdruck am starksten. Dies trifft insbesondere auf folgende, zusam-
menhangende Gebaudegruppen zu:

- Oberdorfstrasse 17 bis 21

- Kronenstrasse 28, 32 sowie

- Rosslistrasse 13 / Kanzleistrasse 23

Alle drei Gruppen setzen sich aus benachbarten Parzellen zusammen, so dass
die Gefahr bestilinde, dass eine parzellenlibergreifende, massstabsfremde
Neutliberbauung in Erwdagung gezogen wird.

Bereits mit wenigen Eingriffen kann das Erscheinungsbild eines Gebaudes ne-
gativ verandert und damit die Authentizitat verringert werden. Um einer sol-
chen Entwicklung entgegenzuwirken, ist es wichtig, Vorschriften zu entwickeln
und zu erlassen, welche die Sanierung eines Gebaudes ermoglichen und
gleichzeitig dessen Erscheinungsbild wahren (vgl. Richtplantext).

Insbesondere fir Gebaude mit dringendem baulichen Handlungsbedarf ist
zu prifen, wie diese erhalten oder gegebenenfalls in quartiergerechter Form
gemeinschaftlich ersetzt werden konnten.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 30. Dezember 2015 Seite19




Gemeinde Flawil

Richtplan Stickerquartier

Planungsbericht

4.1

Allgemeines

4 Erlauterung
Richtplaninhalte

4.1.1 Richtplanbestandteile und deren Verbindlichkeiten

Die Festsetzungen gemass Richtplantext enthalten die minimalen Vorschrif-

ten, welche bei allen baulichen Massnahmen zwingend in der beschriebenen
Form einzuhalten sind. Der Planungsbericht erlautert Sinn und Absicht hinter
den Festsetzungen. Diese Erlauterungen sind wegleitend bei der Beurteilung
baulicher Vorhaben. Teilweise geht der Planungsbericht inhaltlich weiter als

der Richtplantext und zeigt, wie die Festsetzungen im Detail umgesetzt wer-
den konnten oder sollten. Somit ist auch der Planungsbericht bei der Beurtei-
lung von Bauvorhaben zu bertcksichtigen.

Der Richtplantext ist der Verstandnis halber pro raumplanerisch relevantem
Themenbereich (z. B. Bebauung, Erschliessung, Umgebung usw.) nach Aus-
gangslage, Zielsetzung und Festsetzungen gegliedert. Diese Gliederung soll ein
besseres Verstandnis Uber die geplanten Ziele und die daraus abgeleiteten, be-
hordenverbindlichen Festsetzungen schaffen und dem Leser als roter Faden
dienen.

Die Koordinationsstande unterscheiden sich hinsichtlich der bereits erfolgten
Interessenabwagung der Inhalte des Richtplans Stickerquartier und orientieren
sich an der Begrifflichkeit der Raumplanungsverordnung (Art. 5 RPV).

4.1.2 Rechtliche Umsetzung

Die sachgerechte Umsetzung der Richtplaninhalte erfolgt in der Regel im Bau-
bewilligungsverfahren, wobei die zu bewilligende Behdrde das Bauprojekt auch
auf die Berticksichtigung des Richtplanes hin tUberprift.

Fur die bauliche Entwicklung zusammenhangender Gebiete oder einzelner Par-

zellen besteht die Moglichkeit, grundeigentiimerverbindliche Sondernut-

zungsplane nach Art. 22ff BauG auszuarbeiten. Diese regeln die Erschliessung,

Bebauung und Umgebungsgestaltung im Sinne des Quartiersrichtplanes und

erlauben notwendige Abweichungen zur Regelbauweise im Interesse einer

ortsbaulich positiven Entwicklung. Sondernutzungsplane sind insbesondere

angezeigt bei:

- Abweichungen zum vorliegenden Richtplan, sofern dieser nicht angepasst
wird;

- Abweichungen zum Baureglement (z. B. Bauten mit Mehrhohen) sowie bei
Bauten mit vier Vollgeschossen;

- den bezeichneten Sondernutzungsplangebieten (vgl. Kap. 4.2.7).
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4.2

Bebauung

4.2.1 Baubereiche

Die ausgeschiedenen Baubereiche reagieren auf die bestehende Baustruktur
im Quartier. Der Uberwiegende Teil besteht aus den einheitlichen Stickerhau-
sern. Der Richtplan macht hierzu diverse Festsetzungen mit dem Ziel des Struk-
turerhalts. In den Ubrigen Bereichen besteht diese Einheitlichkeit nicht. Der
Richtplan beschrankt sich hier auf das Einfligungsgebot und trifft lediglich mi-
nimale Festsetzungen.

4.2.2 Baubereich A

Die Festsetzungen zum Baubereich A zielen darauf ab, kiinftige Bauvorhaben
bestmoglich in die historische Struktur zu integrieren. Der Lesbarkeit halber
sind sie nach baulichen Vorhaben am Bestand (Erhalt und Sanierung) und Neu-
bzw. Ersatzbau aufgeteilt.

Die getroffenen Festlegungen werden nie abschliessend fur alle Spezialfalle
und dergleichen anwendbar sein. Im Zweifelsfalle ist somit immer eine Abwa-
gung notwendig, ob das geplante Vorhaben mit dem Strukturschutz gemass
Schutzverordnung vereinbar ist (vgl. 2.1.3). Als Beurteilungshilfen dienen in sol-
chen Fallen die Analyse gemass Kapitel 3 sowie die im Richtplantext unter Aus-
gangslage beschriebenen Strukturelemente.

In der Regel gilt, dass ein ortsbaulich und architektonisch gut ausgefihrter
Neubau einer qualitativ ungeniigenden Sanierung des Bestandes vorzuziehen
ist.

4.2.3 Erhalt und Sanierung bestehender Bauten

Die Gefahr von baulichen Veranderungen am Bestand, sei es zur Verbesserung
der Warmeenergiebilanz oder zur Erweiterung der Nutzflache, liegt in dem Ver-
lust der erhaltenswerten Gebaudecharakteristika. In diesem Abschnitt werden
daher Festsetzungen gemacht, mit dem Ziel, die historisch wertvolle Architek-
tur bestehender Bauten moglichst zu erhalten und gleichzeitig gentigend
Raum flr Erneuerungsmassnahmen an der Bausubstanz zu gewahren. Weil die
diesbezlglichen Richtplanfestsetzungen genereller Natur sind und konkrete
Projekte immer Detailfragen aufwerfen, ist es notwendig, die Baubewilli-
gungsbehorde frihzeitig in den Planungsprozess einzubeziehen. Durch den
gegenseitigen Austausch kdnnen massgeschneiderte und optimale Losungen
am zweckmassigsten gefunden werden.

Der (historische) Bestand weist durchwegs einen erhohten Energieverbrauch
auf, hauptsachlich infolge ungenligender Warmedammung. Somit wird das
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Abb.19  Erlduterungsskizze Erweiterung des Be-

standes

min.2.5m  Fassadenfluchten
—_—
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Erweiterungsbau, ein- bis mehrgeschossig
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Hofbereich

Thema der Gebaudehillensanierung je langer je mehr Gewicht bekommen. Mit
der Sanierung kann aber vieles falsch gemacht werden, weshalb der Richtplan
die wiederherzustellenden Mindestbestandteile festsetzt.

Mit der Sanierung von Fenstern, Tlren, Dach- und Kellergeschoss kann der
Warmeenergieverbrauch bestehender Bauten bereits sehr gut verbessert wer-
den. Die Sanierung der Fassade, namentlich durch das Anbringen einer zusatz-
lichen Dammeschicht, ist hingegen problematisch und deren Wirkung be-
schrankt. Die zusatzliche Dammschicht von Kompaktfassaden zerstort das his-
torisch wertvolle Fassadenbild. Zudem mussen Fenster, Dachvorspriinge, So-
ckel etc. komplett wiederhergestellt werden. Daher ist eine Sanierung prioritar
uber die oben genannten Bauteile zu suchen. Sind dennoch Fassadensanierun-
gen notig, so sind hinterliftete Fassadensysteme zu wahlen, weil diese eine
geringere Dammschicht aufweisen und so der Verlust des architektonischen
Ausdrucks kleiner ist.

Im Baubereich A findet sich ein Sammelsurium an verschiedenen An- und Ne-
benbauten. Diese verstarken das Bild der dichten Bebauung zusatzlich. Insbe-
sondere drohen die Gebaudezwischenraume durch gemeinsame Grenzanbau-
ten verloren zu gehen. Mit den getroffenen Festlegungen wird deshalb ver-
sucht, einerseits Raum fur notwendige Erweiterungen zu gewahren, anderer-
seits aber die negativen ortsbaulichen Auswirkungen bestmoglich einzu-
schranken. Droht jedoch die ortsbauliche Dichte mit einer geplanten Erweite-
rung zu Uberfrachten, so ist eine Losung mittels Ersatz- oder Neubau anzustre-
ben.

Zukunftige An- und Erweiterungsbauten an die bestehenden Hauptbauten
sind, sofern Platz vorhanden, in einer Schicht an der Rickseite des Hauptbaus
anzuordnen. Dabei darf insgesamt die Gebaudelange bzw. Gebaudetiefe von
12.00 m nicht Uberschritten werden. Die Anordnung hat tberdies so zu erfol-
gen, dass die Fassadenfluchten des Hauptbaus nicht durchbrochen werden
und die weiteren Bestimmungen, insbesondere zum Hofbereich, eingehalten
werden.
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Abb. 20 Historischer, schmiedeeiserner Balkon an
der Rosslistrasse.

Neue Vorbauten

Neue Balkone an bestehenden Bauten sind nur an rlickwartiger Lage zuldssig.
Eine Anordnung an den Gebaudeseiten oder gar an der Vorderseite ist nicht
quartierstypisch. Die gestalterischen Vorgaben zielen auf eine gute Einfligung
ab und gewahren ausreichend Spielraum fur gute Ausfihrungen.

Neue Nebenbauten

Die bauliche Dichte im Bestand soll nicht weiter zunehmen durch neue Neben-
bauten. Zudem soll so der Aussenraum bewahrt und insbesondere die Durch-
blicke zwischen den Bauten geschutzt werden.

4.2.4 Ersatz- und Neubauten

Um eine gute Einfugung von Neubauten in das historisch wertvolle Quartier zu
erreichen, sind in diesem Kapitel generelle Festlegungen zu verschiedenen
ortsbaulich und architektonisch relevanten Themenbereichen formuliert. Da-
mit die Detailausfiihrung im Sinne des Strukturschutzes erfolgt, ist die Baube-
willigungsbehorde frihzeitig in den Entwurfs- und Planungsprozess einzube-
ziehen.

Gebdudestellung

Hauptbauten

Die Stellung und Ausrichtung der Hauptbauten in einer gemeinsamen Bau-/
Fassadenflucht und die gleichmassigen, rhythmisch angeordneten Gebaude-
abstande sind wesentlich flr die ortsbauliche Struktur bzw. das Quartiersbild.
Diese Elemente sind von Neubauten zu tGbernehmen. Insbesondere der stras-
senseitige Gebaudeabstand ist in der Grossenordnung der bestehenden Ge-
baudeabstande vorzusehen (ca. 5.00 bis max. 9.00 m), sodass diese Rhythmik
erhalten bleibt.
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Abb. 21 Erlduterungsskizze Punkthaus
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Die zu wahrende Struktur zeichnet sich durch eine orthogonal ausgerichtete
Punktbebauung aus. Dieser Logik folgend sind Neubauten in erster Linie als
quadratische Punktbauten zu erstellen. In Nachachtung zweckmassiger Woh-
nungsgrossen dirfen diese bis zu 12.00 m Gebaudelange erstellt werden.

Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit sieht der Richtplan vor, dass die
Punktbauten mittels Erweiterungsbau zusammengebaut werden durfen. Diese
Losung eignet sich besonders um den Erschliessungskern (Lift und Treppen-
haus) zwischen die Hauptbauten zu setzen und so mehr nutzbare Flache in den
Hauptbauten zu generieren. Der Erweiterungsbau ist dabei aber materiell von
den Hauptbauten abzusetzen. Als geeignet erscheinen Glas- / Stahlkonstrukti-
onen, Holzverschalungen und Sichtbetonfassaden. Er sollte zudem von der
strassenseitigen Fassade mindestens um 3.00 m zurlickversetzt angeordnet
werden, sodass die Gebaudeecken der Hauptbauten wahrnehmbar bleiben und
das typische Strassenbild erhalten bleibt (vgl. Abb. 21). Die Gesamtlange solcher
Ensembles ist gemass Art. 12 Abs. 2 BauR auf 29.00 m beschrankt.

Reihenhaus

Ein weiterer, aber nur bedingt strukturvertraglicher Bautyp ist das Reihenhaus.
Es eignet sich besonders an Orten, wo die Platzverhaltnisse keine zweckmassi-
ge Punktbebauung erlaubt. Dieser Bautyp vermag aber relativ schnell die orts-
bauliche Struktur zu verandern, sollte er zu oft vorgesehen werden. Er soll da-
her ausnahmsweise erlaubt werden. Das bedeutet, dass er nur vereinzelt vor-
zusehen ist und dass keinesfalls zwei dieser Bautypen unmittelbar neben- oder
beieinander stehen sollten.

Die Mehrheit der Stickerhauser weisen zwei bis drei Vollgeschosse und ein
ausgebautes Dachgeschoss auf. Dies entspricht heute der ortstypischen Bau-
weise. Die Gebaudehohe betragt in der Regel 9.00 m und die Firsthohe liegt bei
max.12.00 m.

Der Richtplan sieht fir Neubauten die Viergeschossigkeit als Strukturver-
traglich an, sofern sich die vertikale Auspragung im baulichen Kontext (Bebau-
ung innerhalb und ausserhalb des Geltungsbereichs) sehr gut einfligt. Dies ist
fallweise zu beurteilen. In diesem Sinne hat sich auch die Parkierung gut einzu-
fligen. Parkplatze in viergeschossigen Bauten sind daher im Erdgeschoss oder
in einer unterirdischen Sammelgarage vorzusehen. Offene Parkplatze sind
nicht erwiinscht.

Je nach Abweichungen zur Regelbauweise bedingt die Realisierung vierge-
schossiger Bauten einen Sondernutzungsplan nach Art. 22ff BauG (z. B. auf-
grund der Mehrhéhe).
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Abb. 22 Historischer Fabrikanbau

Abb.23 Beispiel eingezogene Balkone (mittig an-
geordnet)

Abb. 24 Zwerchgiebel mit Flachdach

An- und Nebenbauten

Bei einem Neubau sind grundsatzlich keine weiteren An- und Nebenbauten
vorzusehen, weil diese im begrenzten Aussenraum die bauliche Dichte zusatz-
lich erhdhen und dadurch die ortsbaulichen Qualitaten beeintrachtigen wiir-
den. Fir notwendige An- und Nebenbauten, welche von der Bauherrschaft gut
begrindet werden kénnen und nicht im Konflikt mit der angestrebten Qualitat
stehen, sollen Ausnahmen gewahrt werden.

Bei An- und Nebenbauten handelt es sich um dem Hauptgebaude unterge-
ordnete Bauten. Dies soll in der Gestaltung erkennbar werden, beispielsweise
mit materiell oder farblich anders gestalteter Hille. Die Gebaudeecken der
Hauptbauten sollten zudem wahrnehmbar bleiben, weshalb Anbauten mit ei-
nem seitlichen Abstand von mindestens ca. 0.50 m zu diesen anzuordnen sind.

Vorbauten

Indem Balkone in das Gebaude integriert (eingezogen) werden, entstehen klar
ablesbare, gefasste Gebaudekuben. Im ortsbaulichen Kontext entspricht dies
am ehesten einer vertraglichen Losung. Diese kann aber theoretisch auch mit
auskragenden Balkonen erreicht werden, was aber eine sehr gute Gestaltung
voraussetzt. Solche Losungen sind im Einzelfall zu prufen. Die Vorgaben zu Kap.
4.2.3 gelten sinngemass.

Architektonische Gestaltung

Im Sinne des Strukturschutzes ist die architektonische Erscheinung von Neu-
und Ersatzbauten auf den Bestand bzw. die historische Stickerhausarchitektur
abzustimmen. Dies ist notwendig, weil die Struktur und die Architektur gleich-
zeitig gewachsen sind und zwei Elemente des Ganzen darstellen. Man kann die
historische Baustruktur nicht wahren, ohne auch die historische Architekturin
ihren Grundziigen zu erhalten. Insbesondere bei Neubauten kann und soll die-
se in eine zeitgenossische Form gebracht werden.

Dach

Das Satteldach ist die vorherrschende Dachform der Stickerhauser und daher
auch bei Neubauten vorzusehen. Flachdacher bei Hauptbauten wiirden das
Quartiersbild negativ verandern.

Ein pragendes Element sind die symmetrisch angeordneten Kreuzfirste mit
Zwerchgiebelaufbauten. Der Richtplan schreibt diese fiir Neubauten nicht
zwingend vor. Sie sind aber grundsatzlich erwiinscht, tragen sie doch wesent-
lich zum Ortsbild bei. Wichtig bei der Ausfiihrung ist, dass die Fassadenflache
blindig (ohne Unterbruch) in den Zwerchgiebel lduft. Die Traufe ist in diesem
Bereich zu unterbrechen. Im Sinne einer gestalterischen Neuinterpretation sind
auch Zwerchgiebel mit Flachdach erlaubt (vgl. Abb. 24).
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Abb. 25 Ortstypische Fassadengliederung und
-rhythmik, schematisch

Die Bauten weisen immer einen farblich und materiell abgesetzten Sockel auf.
Die Auspragungen sind unterschiedlich und reichen von kleinen Sockelbandern
bis hin zu ganzen Sockelgeschossen. Bei Neubauten ist daher ein Sockel vorzu-
sehen.

Das typische Stickerhaus hat eine Fassade mit symmetrisch und Ubereinan-
der angeordneten, stehenden Fensterformaten. Die Fenster sind in der Regel
gleichartig und weisen gemeinsame Brustungshohen auf. Der Richtplan ver-
langt lediglich stehende Fensterformate, sodass moderne und gut ausgefuhrte
Neuinterpretationen nicht im Vornherein ausgeschlossen werden.
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Mit den Festsetzungen zur Materialitat wird erzielt, dass Neubauten sich sehr
gutin den entsprechenden Strassenzug eingliedern. Es ist daher immer zu
uberlegen, welche neuen Materialien das Strassenbild insgesamt verbessern
konnten und welche Materialien eher eine nachteilige Gesamtwirkung hatten.
Der Richtplan zahlt hierflr geeignete Materialien auf, wobei diese in der kon-
kreten Ausfiihrung nach Projekt beurteilt werden mussen. Mit der verlangten
Bemusterung kann deren Wirkung vor Ort tGberprift werden.

Die Farbwahl ist wesentlich fur das Quartiersbild und muss sich daher op-
timal einflgen. Dazu sind fachliche Grundlagen zu erstellen und beizuziehen.

4.2.5 Baubereich B

Der Richtplan macht zum Baubereich B nur minimale Aussagen, weil dieser
grosstenteils Bestandteil anderer Planungen ist und die entsprechenden Vor-
schriften massgebend sind (Ortsbildschutz, bestehende Uberbauungsplane).
Generell gilt fir bauliche Vorhaben das Einfligungsgebot.

4.2.6 Hofbereiche

Die bezeichneten Bereiche bilden gewissermassen Innenhofe, welche nicht mit
Hauptbauten belegt sind und einen relativ hohen Griinanteil aufweisen. Sie
bilden das Negativ zur Bebauung und sind flr den Erhalt der ortsbaulichen
Struktur und den zugehorigen Aussenraum von Bedeutung. Es sind daher nur
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4.3 Nutzung

neue Bauten und Anlagen zuldssig, die in einem Zusammenhang mit der Frei-
und Grinraumnutzung stehen.

4.2.7 Sondernutzungsplan

Die umgrenzten Gebiete sind das Ergebnis von Grundeigentiimergesprachen
(vgl. Anhang A1) und bilden zukiinftige, zusammenhéngende Entwicklungsge-
biete ab. Sie eignen sich besonders fir eine konzeptionell abgestimmte Gesam-
tentwicklung mittels Sondernutzungsplan (Gestaltungs- oder Uberbauungs-
plan). Insbesondere bieten sie die Mdglichkeit zur Erstellung von grossen Tief-
garagen, welche die Parkierungsproblematik auch fir Nachbarn und andere
Quartiersbewohner losen konnten (vgl. 4.5.1).

4.3.1  Nutzungsmix

Das Quartier wird nicht nur zum Wohnen genutzt. In vielen Erdgeschossen fin-
det sich kleine Laden, Gastronomiebetriebe, Werkstatten und dergleichen. Die-
ser heterogene Nutzungsmix ist mitverantwortlich fiir die Quartiersbelebung
und widerspiegelt zu einem gewissen Grad die Zentrumslage. Allerdings genu-
gen die kleinmassstablichen Grundrisse der Stickerhauser den heutigen Anfor-
derungen des Gewerbes nur bedingt, sodass der Trend zukunftig vermehrt in
Richtung Wohnnutzung gehen wird.

Um die Quartiersbelebung zu erhalten und der Zentrumslage gerecht zu
werden, ist die Ansiedelung von wohnvertraglichem, kleinflachigem Gewerbe
(Kleinbiros, Laden, Gastronomie etc.) zu fordern. In Analogie der historischen
Nutzungsanordnung in den Stickerhausern ist Gewerbenutzung prioritar im
Erdgeschoss vorzusehen, welches wiederum als Sockelgeschoss zu gestalten
ist.

4.3.2 Ausniitzung

Das dicht Uberbaute Quartier mit tatsachlichen Ausnitzungsziffern in der
Grossenordnung von 0.6 bis 1.0 (ohne zusatzliche An- und Nebenbauten!) soll
kinftig nicht wesentlich verdichtet werden. Der Strukturschutz ist nur zu ei-
nem gewissen Grad mit einer Verdichtung vereinbar. Die im Richtplan ge-
troffenen Festsetzungen zur Bebauung und deren Einfligung ins Quartier sind
auf diese Zielsetzung abgestimmt.

4.3.3 Zielgruppen

In der heutigen Situation weist nicht nur die Bebauung ein hohes Durch-
schnittsalter auf. Auch die Bewohnerschaft zeichnet sich durch eine einseitige
Altersverteilung aus. Junge Leute und Familien sind oft untervertreten.
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4.4

Umgebung

Abb. 26 Typischer Vorgarten; eingefriedet und

punktuell bepflanzt

Abb. 27

Offenporiges Natursteinpflaster

Es ist das erklarte Ziel der Gemeinde, im Quartier wieder eine bessere
Durchmischung in der Bewohnerschaft zu erzielen. Dieses Ziel wird mit der
Quartiersaufwertung bis zu einem gewissen Grad automatisch erreicht werden
konnen. Daruber hinaus kann die Gemeinde insbesondere im Rahmen von
Sondernutzungsplanen fir die Zielerreichung einstehen.

4.4 \Vorgartenbereiche

Die ortstypischen Vorgarten sind bei Ersatz- und Neubauten (wieder) anzule-
gen. Sie sind im wesentlichen Masse fir das typische Strassenbild verantwort-
lich und es besteht ein Ubergeordnetes Interesse an deren Erhalt.

4.4.2 Einfriedungen

Es ist generell wichtig, dass Bauten an Erschliessungsstrassen sich optisch
nicht vom Strassenraum abschotten, sondern dass der Bezug zwischen offent-
lichem und privatem Raum erhalten bleibt. Dies gilt im bedingten Mass auch
zwischen den privaten Liegenschaften untereinander. Mit der Festsetzung zu
den Lebhagen (als Grundstiickseinfriedungen) wird sichergestellt, dass dieser
Bezug erhalten bleibt. Daflr spricht auch die annahernd innerstadtische Lage
nah beim Zentrum und beim Bahnhof.

Werden im Baubereich A (Stickerhduser) die Vorgarten eingefriedet, so soll-
ten diese mit einem kleinen, betonierten Mauersockel (ca. 0.20 m Héhe) und
einem darauf aufgerichteten, vertikal gegliederten Metallzaun mit einer Hohe
von max. 1.10 m ausgefuhrt werden. Dies entspricht der ortstypischen Ausfiih-
rung. Die Verwendung anderer Materialien muss im Einzelnen gepruft werden.

4.4.3 Oberflichengestaltung
Die privaten Umgebungsflachen sollen sich gestalterisch von der asphaltierten
Fahrbahnflache unterscheiden. Dadurch wird eine ablesbare Differenzierung
zwischen privatem und 6ffentlichem Raum erzielt und gleichzeitig sowohl das
Strassen- wie auch das Ortsbild verbessert. Hierzu eignet sich besonders das
offenporige Natursteinpflaster (in Analogie zur Strassenraumgestaltung), aber
auch chaussierte Flachen sind geeignet. Nicht zu verwenden sind hingegen
Verbundsteinsysteme. Diese sind einerseits optisch weniger ansprechend und
harmonieren andererseits nicht mit der geplanten Strassenraumgestaltung.
Die Oberflachengestaltung mit unversiegelten Beldgen bringt den Vorteil
mit sich, dass das Regenwasser teilweise vor Ort versickern kann und so der na-
turliche Wasserkreislauf nicht iibermassig beeintrachtigt wird. Die Abwasserin-
frastrukturen werden nicht unnétig belastet.
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Abb. 28 Beispiel Strassenraumgestaltung

4.5

Erschliessung

4.4.4 Strassenraumgestaltung

Mit der Strassenraumneugestaltung wird nicht nur das Strassenbild verbessert,
sondern vielmehr das ganze Quartier attraktiver. Dies zeigen die Ergebnisse
bisheriger Strassenraumgestaltungen (Kanzleistrasse, Teil Kronenstrasse) deut-
lich. Die noch nicht umgestalteten Strassenziige sind daher in der gleichen Art
und Qualitat zu gestalten. Dabei sind die folgenden Anforderungen bei der
Strassenplanung zu beachten:

- Verengung der asphaltierten Fahrbahnflache auf das notwendige Mini-
mum fiir den Begegnungsfall PW / Velo bei Tempo 30 (Grossenordnung
3.50 m Fahrbahnbreite).

- Ausgestaltung der Randbereiche zwischen Fahrbahn und Gebaudefassade
bzw. Vorgarten mit kleinteiligen Natursteinquadern. Verbundsteinsysteme
sind nicht zulassig.

- Verwendung einheitlicher Gestaltungselemente und Materialien im ge-
samten Geltungsbereich.

4.5.1 Parkierung | Gemeinschaftssammelgaragen

Aus ortsbaulicher Sicht liegt ein Hauptproblem des Quartiers darin, dass der
vorhandene Umgebungsraum zu knapp ist, um alle damit verbundenen Inte-
ressen zu befriedigen. Dies gilt insbesondere fiir das Interesse des Grundeigen-
tUmers an einer ausreichenden Anzahl Autoabstellplatze auf dem eigenen
Grundstick. Weil die historischen Stickerhauser logischerweise nicht liber Ab-
stellplatze und Sammelgaragen verfligen, werden die Umgebungsflachen re-
gelrecht zu parkiert. Dazu tragen auch die nach Baureglement verlangten
Pflichtparkplatze bei. Es muss daher einerseits die Moglichkeit zur Befreiung
von den Pflichtparkplatzen (und den damit verbundenen Entschadigungszah-
lungen) geschaffen werden und andererseits ist eine gesamtheitliche Losung
im Sinne von Gemeinschaftssammelgaragen anzustreben. Fiir eine Befreiung
von den Pflichtparkplatzen sprechen insbesondere die Zentrumslage und die
unmittelbare Nahe zum Bahnhof und dessen Bedienungshaufigkeit durch Bus
und Bahn.
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Abb. 29 Erlduterungsskizze
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4.6 Ver-und Entsorgung

Die Erlauterungsskizze zeigt die konzeptionelle Idee der Anordnung oberir-
discher Parkplatze und die Zufahrtsrichtung fur gebaudeinterne Garagen. Im
offentlichem Interesse liegt in erster Linie das Erscheinungsbild des 6ffentli-
chen Raumes, sprich des Strassenraumes und des Griinraumes (namentlich des
Hofbereiches).

Aufgrund der optischen Wirkung von oberirdisch parkierten Autos auf das
Strassenbild sind diese vorzugsweise zwischen den Gebauden anzuordnen. Ei-
ne Anordnung vor dem Haus steht in Konflikt mit den quartierstypischen Vor-
garten, eine rlickwartige Anordnung widerspricht den Zielsetzungen bezlglich
des Hofbereiches. Die Zufahrt zu gebaudeinternen Garagen sollte aus densel-
ben Griinden aus diesen Richtungen erfolgen.

4.6.1 Sonnenenergie

Die Energiegewinnung aus erneuerbaren Energietragern ist zu fordern, aller-
dings durfen entsprechende Baumassnahmen das Ortsbild nicht wesentlich
beeintrachtigen. Bei einer Abwagung ist das Interesse des Ortsbildes hoher zu
gewichten.

Insbesondere Solaranlagen auf Dachflachen vermogen relativ schnell das
Ortsbild negativ zu beeintrachtigen. Dies um so mehr, da die bestehenden Sti-
ckerhauser mit den Zwerchgiebeln schwierig nutzbare Dachflachen bilden. Da-
her schreibt der Richtplan vor, dass Solaranlagen immer vollflachig angeordnet
werden mussen, da ansonsten unschone «Verschnitte» entstehen. Ebenso gilt,
gestutzt auf Art. 18a Abs. 2b Raumplanungsgesetz, die Bewilligungspflicht fir
Solaranlagen.

4.6.2 Abfallentsorgung

Die Gemeinde verflgt Uiber ein Entsorgungskonzept mit festgelegten Kehricht-
sammelstellen. Diese sind im Rahmen von Bauprojekten gemass Konzept zu
realisieren. Das Konzept wird fortlaufend erganzt und muss deshalb vorab kon-
sultiert werden.
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5.1 Bezugzu
Ubergeordneter
Planung

5.2 Bezugzur Umgebung

5 Nachweise

5.1.1 Kantonaler Richtplan
Der kantonale Richtplan macht zum Stickerquartier keine spezifischen Aussa-
gen.

5.1.2 Kommunaler Richtplan

Mit dem Richtplan «Stickerquartier» werden die Zielsetzungen des Gemeinde-
richtplanes prazisiert und dessen Inhalt fur das Quartier behordenverbindlich
festgesetzt (vgl. 2.1.1).

5.1.3 Zonenplan

Die eigens fur das Stickerquartier erstellte Kernzone KB wird im Richtplan be-
rucksichtigt. Insbesondere ist der Richtplaninhalt auf die Vorschriften der Re-
gelbauweise abgestimmt und prazisiert diese. Abweichungen zur Regelbau-
weise — insbesondere bei Bauten mit Mehrhohe und vier Vollgeschossen - sind
mittels Sondernutungsplan zu realisieren.

5.1.4 Schutzverordnung

Die Festlegungen der Schutzverordnung zur Strukturschutz- und Ortsbild-
schutzzone werden im Quartierplan sachgerecht, durch die Ausscheidung ver-
schiedener Bereiche mit entsprechenden Festlegungen, berlicksichtigt. Die
ortsbildgeschitzten Bereiche sind massgeblich durch die Vorschriften der
Schutzverordnung gesichert. In den strukturgeschitzten Bereichen sind die
Festsetzungen des Richtplanes fur die baulichen Moglichkeiten erganzend
massgebend.

Die stdlich des Geltungsbereichs liegende Wilerstrasse wird gemass dem Be-
triebs- und Gestaltungskonzept Wilerstr. — St. Gallerstr. (BGK) neugestaltet und
ausgebaut. Vorgesehen ist unter anderem ein Kreisel im Knotenbereich Wiler- /
Enzenblhlstrasse.

Grundsatzlich sieht der Richtplan Stickerquartier keine Festsetzungen vor,
welche dem geplanten Strassenausbau zuwiderlaufen wiirden. Im Sinne der
koordinierten Planung sind Bauten im Ubergangsbereich zur Strasse auf das
BGK Wilerstr. — St. Gallerstr. anzupassen. Dies gilt insbesondere bei der Stras-
senraumgestaltung von Quartiersstrassen.

Das Kerngebiet der Bahnhofsstrasse bleibt durch den Richtplan Stickerquartier
weitgehend unverandert.
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Der Bahnhofsplatz wird auf Basis eines Gestaltungs- und Betriebskonzeptes
aufgewertet. Im Ubergangsbereich zum Richtplangebiet (Parzelle Nr. 396) wird
voraussichtlich ein Koordinationsbedarf zwischen den beiden Planungsinstru-
menten notwendig.

Weite Teile der westlich und nordwestlich angrenzenden Quartiere / Sied-
lungsbereiche befinden sich innerhalb des Ortsbild- und Strukturschutzgebie-
tes (vgl. Abb. 3). Der Bezug zu diesen Gebieten wird durch die gemeinsamen
Schutzbestimmungen baulich wie gestalterisch hergestellt und es findet ein
ortsbaulich fliessender Ubergang zum Richtplangebiet statt.
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6.1 Erarbeitungsphase

6.2 Vorprufungsphase

6.3 Mitwirkung und
Information

6.4 Rechtsverfahren

6 Verfahren

Der Richtplan wurde im Zeitraum von August 2014 bis Dezember 2015 in enger
Zusammenarbeit zwischen den Planungsbehorden, dem beigezogenen Archi-
tekturblro Consoni und der Strittmatter Partner AG erarbeitet.

Mit Schreiben vom 4. August 2015 hat das Amt fir Raumentwicklung und

Geoinformation der Gemeinde das Ergebnis der Vorprufung eréffnet. Die Vor-

behalte und Hinweise der Vorprifung wurden in der Bereinigung wie folgt be-

rucksichtigt:

- Erlduterung zu Sondernutzungsplanpflicht bei Abweichungen zur Regel-
bauweise oder Richtplaninhalt erganzt;

- Ermoglichung von auskragenden Balkonen bei Neubauten gewahrt;

- Die Farbwahl ist anhand fachlich abgestimmter Grundlagen (z. B. Farbkar-
ten) zu treffen. Die entsprechenden Unterlagen sind noch zu erarbeiten.

Im Februar 2014 wurden die Quartierbewohner und Grundeigentimer anlass-
lich einer Informationsveranstaltung uber die Planungsabsichten der Gemein-
de und das Ergebnis der stadtebaulichen Analyse informiert und zu Grundei-
gentumergesprachen eingeladen. Die Gesprache zeigten eine hohe Bereit-
schaft seitens der Bewohner zu den anvisierten Entwicklungsvorstellungen fir
das Quartier. Die wesentlichsten Gesprachsergebnisse sind im Anhang A1 do-
kumentiert.

Am 25. April 2016 wurde die Quartierbevolkerung und insbesondere die Grund-
eigentlimer Gber den Entwurf des Richtplanes informiert.

Der Richtplan wurde am 5. September 2017 vom Gemeinderat verabschiedet
und zur 6ffentlichen Mitwirkung freigegeben.

Die 6ffentliche Mitwirkung des Richtplanes erfolgte wahrend 30 Tagen vom
9. Oktober 2017 bis 7. November 2017.

Der Richtplan wurde am 22. Mai 2018 vom Gemeinderat erlassen und zur
Kenntnisnahme an das kantonale Amt fiir Raumentwicklung und Geoinforma-
tion weitergeleitet.
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Das kantonale Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation hat den Richt-
plan mit Schreiben vom .................. zur Kenntnis genommen.
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A1 Einwicklungsabsichten der Grundeigentimer
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Abb. 30 Ubersichtsplan (0. M.) | geoportal.ch, Aug.

2014
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Liegenschaften mit der gleichen Eigen-
tlimerschaft

Bereich A

A1 Entwicklungsabsichten
der Grundeigentumer

Im Februar 2014 wurden die Quartiersbewohner und Grundeigentimer anlass-
lich einer Informationsveranstaltung tber die Planungsabsichten der Gemein-
de informiert und zu Grundeigentimergesprachen eingeladen. Diese fanden
zwischen April und Juni 2014 statt. Die Gesprache gaben Einblick Gber die zu-
kinftigen Entwicklungsvorstellungen / -winsche der Eigentimerschaften. Da-
bei wurde auch die Bereitschaft zur Kooperation mit anderen Nachbarn eror-
tert. Die Ergebnisse dieser Gesprache sind nachfolgend aufgelistet und geben
einen Uberblick Gber die zu erwartenden Bauvorhaben. Durch die (teilweise)
Bereitschaft zur nachbarschaftlichen Zusammenarbeit eroffnen sich neue
Entwicklungsmaoglichkeiten im Hinblick auf die Bebauung und insbesondere
auf die gemeinsame Nutzung unterirdischer Erschliessungsanlagen.

Im Grundsatz zeigten die Eigentimergesprache deutlich, dass im Quartier
eine hohe Bereitschaft zum Strukturerhalt vorhanden ist und die Entwick-
lungsplanungen der Gemeinde seitens der Bewohner unterstutzt werden.

\//

//

- Haus soll tendenziell eher erhalten und renoviert werden.

- Garagenanbau ist zu ersetzen; nachbarschaftliche Gesamtlosung erstre-
benswert (z. B. Anschluss an Tiefgarage).

- Gewerberaume im Erdgeschoss werden derzeit von einem Kiinstler genutzt.

- Obergeschoss soll zukiinftig zum Wohnen genutzt werden.

- Gebaude steht leer.
- Im Hinblick auf Gesamtentwicklung ist Eigentimer bereit fir Zusammen-
arbeit mit Nachbarsparzellen 463, 467, 468.
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- Abbruch und Neubau der bestehenden Bauten mit guter Architektur ist er-
winscht.

- Wohnungen flur Familien und Alterswohnsitz Grundeigentimer geplant.

- Eigentlmer ist grundsatzlich bereit fir eine grenziibergreifende Tiefgarage
(mit Parzelle Nr. 463 und allenfalls mit weiteren Parzellen).

- Beabsichtigt Ersatz des Stickereigebaudes auf Parzelle Nr. 921 durch dreige-
schossige Baute inkl. Dach- / Attikageschoss (z. B. Dachwohnung, Maisonet-
te).

- Parkierung problematisch; bereit fiir nachbarschaftliche Gesamtlésung (z.
B. Anschluss an Tiefgarage).

Es wurden noch keine Gesprache mit der Grundeigentiimerin gefuhrt. Die Par-
zelle wird zurzeit als Parkplatz fiir die Liegenschaft vis-a-vis (Nr. 397) genutzt. Es
ware daher sinnvoll, diese Parzelle in eine allfallige Gesamtplanung einzube-
ziehen und die Flache flr eine unterirdische, grenzubergreifende Tiefgarage zu
nutzen. Die Nachbarn stehen dieser Losung — wie bereits erwahnt — positiv ge-
genuber. Die oberirdische Flache konnte so ebenfalls baulich genutzt werden.

Bereich B
- Der Betriebsbau soll erhalten und aufgestockt werden. Mit den Entwurfsar-
beiten wurde das Architekturbiiro Bantliin Eschenz beauftragt.
- Die baufalligen Gebaude entlang der Oberdorfstrasse sollen neu entwickelt
werden. Es ist eine Tiefgarage vorgesehen.
- Die Parzelle Nr. 428 soll (noch) nicht entwickelt werden.
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Abb.31  Ubersichtsplan (0. M.) | geoportal.ch, Aug.
2014
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Bereich C Nr. 440 (Briillmann)
- Gebaudehulle wurde energetisch-wirksam saniert.
- Gebadudenutzung zurzeit als EFH, mittelfristig ist Ausbau zu Zweifamilien-
haus vorgesehen.
- Ausbauvorhaben kann mittels Anbau umgesetzt werden.
- Garten soll erhalten bleiben. Es ist keine flachige Parkierungsanlage ge-
wiinscht.

Nrn. 442, 443 und 446 (Frauenknecht)

- Geplantist der Neubau eines MFH an der Sternenstrasse. Dazu muss die
Parzelle Nr. 444 (Diem) miteinbezogen werden. Entsprechende Verhand-
lungen sind noch ausstehend.

- Der Neubau soll mit einer Tiefgarage erschlossen werden. Am zweckmas-
sigsten ware eine Gesamtlésung mit der Nachbarsparzelle Nr. 451 (KHG
Immo AG) durch den Anschluss an die bestehende Tiefgarage. So konnte
auch die bestehende Einfahrt mitgenutzt werden. Entsprechende Verhand-
lungen sind pendent.

- Der bestehende Kopfbau (Wohnhaus) auf der Parzelle Nr. 446 soll erhalten
werden, die ehemalige Garage (Langsbaute) wird abgebrochen.
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Abb.32  Ubersichtsplan (0. M.) | geoportal.ch, Aug.
2014
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Bereich D Nr. 284 (Benz AG)
- Der nordliche, eingeschossige Bau (Nutzung als Werkstatt) soll ersetzt wer-

den. Die Werkstatt soll weiterhin im Erdgeschoss verbleiben und daruber
soll neu Wohnnutzung angeordnet werden.

- Der sudliche Wohn-Gewerbebau bleibt erhalten.

- Neu- und Altbau sollen allenfalls zusammengebaut werden.
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