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Protokollauszug

Sitzung vom 5. September 2018

73.02.03.01 Uberbauungs-, Gestaltungs-, Quartierplane: Allgemeines 160/2018

Sondernutzungsplan ,Hauptstrasse-Stationsstrasse” / Eréffnung des Planverfahrens / Offentli-

che Planauflage / Plangenehmigung / 1. Lesung

Sac

hverhalt

A)

Q)

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Nr. 131B, 133B, 135B, 2191B, 2263B, 2398B,
2425B und 2607B und befindet sich unmittelbar 6stlich des Bahnhofs Bronschhofen. Das Gebiet
wird 6stlich von der Hauptstrasse und westlich von der Bahnhof- / Stationsstrasse begrenzt. Die
Thurvita AG beabsichtigt zusammen mit den beiden Grundeigentiimern katholische Kirchgemein-
de Wil und Stadt Wil das Areal westlich des ehemaligen Gemeindehauses von Bronschhofen pri-
maér als Quartierzentrum und Wohngebiet fiir dltere Menschen mit einem umfassenden Dienstleis-
tungsangebot flr Senioren zu entwickeln. Zu diesem Zweck wurde ein Studienauftrag ausge-
schrieben.

Eine rechtmdssige Umsetzung des Siegerprojekts ,Confratelli” setzt einen Sondernutzungsplan
voraus, welcher vom Raumplanungsbtro ERR Raumplaner AG, St.Gallen, erarbeitet wurde. Als
Richtprojekt fir diesen dient das Uberarbeitete Siegerprojekt, welches in enger Zusammenarbeit
zwischen Bauherrschaft, Architekt, Landschaftsarchitekt, Raumplaner, Architektenkollegium und
der Stadt Wil weiterentwickelt wurde.

Die Planung basiert auf dem Thurvita-Konzept , Alter werden im Quartier” und einer breiten Ab-
stitzung innerhalb der beteiligten Partner. Im Beurteilungsgremium zum Studienauftrag waren
neben Vertretern der Thurvita AG, der katholischen Kirchgemeinde Wil und dem Stadtrat bzw. der
Stadtverwaltung Wil auch Mitglieder fast aller Fraktionen des Stadtparlaments vertreten.
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Erwdgungen

1.

Gesetzliche Grundlagen

Die politische Gemeinde kann gestltzt auf Art. 23 Planungs- und Baugesetz (PBG) Sondernut-
zungsplane insbesondere zu folgenden Zwecken erlassen: a) Regelung einer besonderen Bauweise
oder Gestaltung von Bauten und Aussenrdaumen; b) Entwicklung von Orts- und Quartierzentren; ¢)
Planung und Bau von: 1. Erschliessungen sowie Entsorgungs- und Versorgungsanlagen; 2. Was-
serbauvorhaben; 3. Energiegewinnungsanlagen; 4. Abbau- und Deponiestandorten; 5. Flachen fiir
die Siedlungsausstattung; d) Landsicherung fur Bauten und Anlagen im &ffentlichen Interesse; e)
Massnahmen zugunsten des Natur- und Heimatschutzes. Sondernutzungsplane durfen keine ma-
terielle Anderung des Rahmennutzungsplans bewirken. Geméss Art. 25 PBG kann der Sondernut-
zungsplan in Abweichung vom Rahmennutzungsplan: a) eine besondere Bauweise festlegen; b)
eine héhere bauliche Nutzung im Interesse einer Uberbauung von hoher stadtebaulicher und archi-
tektonischer Qualitat zulassen.

Aktuell gilt fur das ehemalige Gemeindegebiet Bronschhofen das Baureglement vom 14. Dezem-
ber 2012. Es ist festzuhalten, dass der vorliegende Sondernutzungsplan auch gestitzt auf die ma-
teriellen Vorschriften des aktuellen Baureglements erlassen werden kann. Die zukunftsgerichtete
Planung des Sondernutzungsplans stiitzt sich indes auf das noch nicht rechtskraftige, vom Stadt-
parlament am 3. Méarz 2016 genehmigte Baureglement. Zur Vereinfachung wird nachfolgend nur
noch auf das neue Baureglement (nBauR) Bezug genommen.

Nach Art. 9 nBauR wird zur Erreichung einer qualitativ guten Uberbauung bei Ausarbeitung eines

Uberbauungsplanes eine Mehrausniitzung zur zonengemassen Grundnutzung zugesichert. Diese

bemisst sich an der ortsbaulichen und architektonischen Qualitdt sowie der Einhaltung der spezifi-

schen Anforderungen gemass Abs. 3 und wird erst aufgrund eines konkreten Projektes im Rahmen

des Baubewilligungsverfahrens festgelegt. Die Behérde legt im Uberbauungsplan die maximale

Mehrausntitzung und die dafir zu erfillenden Anforderungen fest. Dabei wird der Zuschlag in

Abhangigkeit der nachfolgenden Anforderungen bis maximal 25% der jeweiligen zonengemassen

Ausnutzungsziffer festgelegt. Als Anforderungen gelten insbesondere die nachfolgenden Kriterien:

a) Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung;

b) hohe ortsbauliche und architektonische Qualitat, in der Regel Uber ein Konkurrenzverfahren
ermittelt;

¢) Uberdurchschnittliche Wohnqualitéat;

) sichere und attraktive Fihrung der zu Fuss gehenden;

) attraktive Gestaltung der Freirdume und halb&ffentlichen Flachen;

f) effiziente Erschliessung fur den motorisierten Verkehr;

g) platzsparende, nicht stérende Anordnung der Autoabstellplatze;

h) effiziente Energieversorgung mit Einsatz erneuerbarer Energien.
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Anstelle der friheren Planungsinstrumente ,Uberbauungsplan®” und , Gestaltungsplan” verwendet
das PBG, in Kraft seit 1. Oktober 2017, ausschliesslich den einheitlichen Begriff , Sondernutzungs-
plan”. Die konkretisierenden Bestimmungen im kommunalen Baureglement bleiben sinngemass
anwendbar.

2. Sondernutzungsplan ,Hauptstrasse-Stationsstrasse”

Der Sondernutzungsplan besteht aus der Karte im Massstab 1:500, den besonderen Vorschriften
(BesV) mit 25 Artikeln sowie den Beilageplénen (Projektdokumentation). Mit dem vorliegenden
Bebauungskonzept fur das Plangebiet werden Bestimmungen der zonenkonformen Regelbauweise
des Baureglements der Stadt Wil teilweise nicht eingehalten. Im Sondernutzungsplan werden die
besonderen stddtebaulichen und freirdumlichen Qualitdten des Projektes verbindlich festgelegt
und eine ortsvertrégliche, qualitdtsvolle Bebauung des Plangebiets gesichert. Der vorliegende Son-
dernutzungsplan bezweckt als bau- und planungsrechtliche Grundlage die sorgféltige Innenent-
wicklung des zentral gelegenen Planungsgebiets. Er sichert die 6ffentlichen Nutzungsinteressen ei-
ner guten &ffentlichen Durchwegung und eines Trottoirs an der Haupt- und Bahnhof- / Stations-
strasse. Zudem ist es das Ziel, dass im Planungsgebiet eine attraktive und gut an das Verkehrsnetz
angebundene Uberbauung umgesetzt wird. Wichtig dafiir sind insbesondere die bauliche Einglie-
derung entlang der Hauptstrasse sowie die flachensparende Parkierung und Erschliessung zur Si-
cherung grossziigiger Griin- und Aufenthaltsbereiche im Innern der Uberbauung.

Beztiglich der weiteren Erlduterungen wird auf den Planungsbericht vom 18. Juli 2018 verwiesen

3. Abweichungen von der Regelbauweise / Zusammenfassung
Das Planungsgebiet liegt gemass Zonenplan in der dreigeschossigen Wohn-Gewerbezone WG3
bzw. soll mit dem héngigen Teilzonenplanverfahren entsprechend umgezont werden. Der Son-
dernutzungsplan ,Hauptstrasse-Stationsstrasse” weicht in einigen Teilen von den Bestimmungen
der Regelbauweise gemdss dem neuen, noch nicht rechtskraftigen Baureglement ab:
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5.12 (Haus E)

Baureglement Sondernutzungsplan Abweichung
(Zone WG3)
Geschosse 3 + Dachgeschoss 4 (Haus A) Dachgesch. = Vollgesch.
5 (Haus B) +1VG
4 (Haus C) DG =VG
4 (Haus D) DG =VG
4 (Haus E) DG = VG
Ausnltzungsziffer 0.65/0.852 0.852 eingehalten
(exkl. Pfarreiheimausbau)
Gebgudehoéhe 10.00/11.00 2 14.94 (Haus A) @ +3.94
(in m) 16.46 (Haus B)* +5.46
14.13 (Haus C) +4.13
13.55 (Haus D) +3.55
12.37 (Haus E) +:2:37.
Firsthohe 14.00/15.00 2 16.54 (Haus A) @ +1.54
(in m) 18.06 (Haus B)? +3.06
15.73 (Haus C) +1.73
15.15 (Haus D) +1.15
13.97 (Haus E) -0.03
Gebaudelange 40.00 51.27 (Haus A) +11.27
(inm) 57.43 (Haus B) +17.43
45.25 (Haus C) +5.25
58.35 (Haus D) +18.35
43.05 (Haus E) + 3.05
Mehrlangenzuschlag " 3.00 0.00 (Haus D) -3.00
(inm)
Grenzabstand extern 5.00 5.00 (Haus D) keine Abweichung
klein (in m)
Grenzabstand extern 10.00 | findet keine Anwendung keine Abweichung
gross (in m) da Strassenabstand
Strassenabstand 4.00 (Haus A) keine Abweichung
(in m) 6.54 (Haus B)
- Kantonsstr. mit Trottoir 4.00 4.23 (Haus C)
- Gemeindestr. 1. /2. Kl. 4.00 6.70 (Haus D)

' Der Mehrlangenzuschlag zum Grenzabstand fiir Gebaudeseiten liber 25.00 m betragt 1/6 der Mehrlénge, héchstens aber 3.00 m. Fir reine

Gewerbebauten und Bauten mit einer maximalen Gebdudehohe von 5.00 m wird der Mehriéingenzuschlag nicht angewendet.

% Fir Bauten, bei denen mindestens das Erdgeschoss der Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzung dient, kommen der Gewerbebonus sowie
sine um 1.00 m erhéhte Gebaude- und Firsthéhe zur Anwendung. Solche Bauten miissen, wenn die Wohnhygiene nicht beeintrachtigt wird,
nur den Kkielnen Grenzabstand einhaiten.
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Die Abweichung zur Regelbauweise besteht hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse, welche in
samtlichen Grundfléchen um mindestens ein Vollgeschoss {berschritten wird. Sowohl die Gebu-
dehodhe bei sémtlichen Gebauden, die Firsthéhe (ausser bei Haus E) und die Gebsudeldnge werden
Uberschritten. Vorliegend konzentriert sich die Gewerbenutzung auf einzelne Geb&ude bzw. die
Gewerbenutzung findet nicht in allen Bauten im Erdgeschoss statt. Der Gewerbeanteil (iber das
gesamte Planungsgebiet betragt 27%. Bei Anwendung des Gewerbebonus betragt die Ausniit-
zungsziffer 0.81. Unter Berticksichtigung der zentralen Lage sind die Abweichungen von Geschos-
sigkeit, Abstdnden und Dimensionen der Bauten gegeniiber den Bestimmungen der Regelbauwei-
se vertretbar respektive tragen zur guten stddtebaulichen Eingliederung der Uberbauung bei.

4. Verkehr und Parkierung

Gemass Verkehrsgutachten der Gruner Wepf AG, St.Gallen, vom 24. Juli 2018 ist die Erschliessung
des Projektes fiir den motorisierten Individualverkehr, den éffentlichen Verkehr und den Fuss- und
Veloverkehr gesichert. Im Projekt sind ausreichend und angemessen Personenwagenparkplétze
vorgesehen. Der Parkfeldbedarf wird geméss SN 640 281 bestimmt und im Planungsbericht aus-
gewiesen. Es sind geméss Norm mindesten 100 Parkfelder erforderlich. Im Projekt sind 118 Park-
felder vorgesehen. Die Differenzen betreffen 16 Parkfelder fir Fahrzeuge der Spitex sowie zwei
Reserveparkfelder. Die genauen Berechnungen sind dem Verkehrsgutachten zu entnehmen, die
Verortung der Parkplatze ergibt sich aus der Projektdokumentation (Seite 44). Fir die Wohnnut-
zung ist je Wohnung ein Parkfeld erforderlich. Der Normbedarf an Autoabstellpldtzen wird firr Ge-
baude, welche der Altersnutzung dienen um mindestens 50% reduziert. Dies ist zum einen durch
die gute OV-Erschliessung zu begriinden. Zum anderen sinkt der Motorisierungsgrad und deshalb
auch der Parkplatzbedarf mit dem Alter der Bewohner. Aus diesen Griinden erscheint es zweck-
massig, dass bei den Alterswohnungen auf einen Anteil der Parkplitze zu verzichten ist. Die fest-
gelegte Reduktion entspricht den langjahrigen Erfahrungen im Bereich von Pflege- / Alterswoh-
nungen der beteiligten Partner. Geméass Auskunft diverser Betreiber von Alterswohnungen wiirde
eine weitere Reduktion dem Mobilitatsbedirfnis von &lteren Menschen und dem damit verbunde-
nen Parkplatzbedarf nicht mehr gerecht werden. Der Mehrverkehr durch das geplante Projekt hat
keine Auswirkungen auf die gute Verkehrsqualitit im Bereich der Hauptstrasse in Bronschhofen.
Eine Sensitivitatsbetrachtung zeigt, dass die Grundstlickszufahrt auf der Hauptstrasse zu den Hiu-
sern A und B noch grosse Kapazitatsreserven aufweist.

Betreffend Parkierung und Veloabstellpldtze enthélt Art. 5 BesV ausfuihrliche Bestimmungen. So
sind die Parkierung fur Motorfahrzeuge der Bewohner sowie Parkplétze fiir Motorfahrzeuge der
Mitarbeitenden der Uberbauung in Tiefgaragen anzuordnen. Fir Alterswohnungen ist der im
Parkplatzreglement geforderte Normbedarf an Autoabstellpldtzen um 50% zu reduzieren. Die An-
zahl Parkplatze ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen. Fiir Motorrader sind 10% der Anzahl
zu erstellender Parkfelder fir Personenwagen von Bewohnenden anzubieten. Oberirdisch diirfen
Parkpldtze nur an den im Plan bezeichneten Stellen angeordnet werden (Parkierungsflache Besu-
cher, Kunden und Kurzzeit). An der bezeichneten Stelle an der Hauptstrasse (Parkierungsfléche
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Kunden) diirfen maximal fuinf oberirdische Kundenparkplatze erstellt werden, welche gegentiber
der Hauptstrasse mit einem nicht Uberfahrbaren Hindernis abzugrenzen sind. Ein Abstellplatz ist
behindertengerecht auszugestalten. Sdmtliche tbrigen Kundenparkplétze sind in einer Tiefgarage
anzuordnen, welche zwingend ab der Hauptstrasse zu erschliessen ist. An der im Plan bezeichne-
ten Stelle (Parkierungsfliche Kurzzeit) sind max. 2 Kurzzeit-Parkplédtze zu erstellen, zu bezeichnen
und dauerhaft ihrem Zweck (Vorfahrt Thurvita) entsprechend freizuhalten. Beide Abstellpldtze sind
behindertengerecht auszugestalten. Abstellflachen fur Fahrrader und Mobilitétsgerate sind an den
bezeichneten Stellen im Aussenraum und an gut zugénglichen Stellen innerhalb der Geb&dude zu
erstellen. Eine allfallige Uberdeckung der Abstellflachen im Aussenraum ist ansprechend zu gestal-
ten und gut zu beleuchten. Die Anzahl der erforderlichen Veloabstellpldtze ist im Baubewilligungs-
verfahren festzulegen und richtet sich nach der VSS-Norm SN 640 065.

Der Sondernutzungsplan stiitzt sich im Allgemeinen auf das neue, noch nicht rechtskréaftige Bau-
reglement ab. Die Parkplatzberechnung indes basiert geméss Verkehrsgutachten direkt auf der
VSS-Norm SN 640 281. Falsch ist der Verweis auf ein Parkplatzreglement. Ein solches gilt aktuell
noch fiir das alte Gemeindegebiet der Stadt Wil und wird mit dem neuen Baureglement aufgeho-
ben. Die grundsétzliche Festlegung des Parkplatzbedarfs direkt anhand der Norm SN 640 281, mit
einer Reduktion des Pflichtparkplatzbedarfs bei den Alterswohnungen um 50% sowie die Abstit-
zung auf den Standorttyp C mit einer Reduktion des spezifischen Parkplatzangebots auf 50% des
spezifischen Bedarfs ist gutzuheissen. Um Unklarheiten im Vollzug auszuschliessen, ist Art. 5 BesV
wie folgt anzupassen:

....der im Parkplatzreglement geforderte Normbedarf....

darf...”

,Die Anzahl Parkplétze ist im Baubewilligungsverfahren anhand der VSS-Norm 640 281 festzu-

legen. Innerhalb des Plangebiets diirfen maximal 118 Parkfelder erstellt werden. "

u

ersetzen durch ,...der Normbe-

5. Vorprifung AREG

Der Sondernutzungsplan wurde durch das kantonale Amt fir Raumentwicklung und Geoinforma-
tion (AREG) sowie durch das Departement Bau, Umwelt und Verkehr vorgepriift. Das AREG hélt in
seinem Priifungsbericht vom 5. Marz 2018 fest, dass die Abweichungen zur Regelbauweise im
Rahmen des Sondernutzungsplans, vorbehaltlich der zu erflllenden stadtebaulichen und architek-
tonischen Qualitdten (Art. 25 PBG), mdglich sind. Zur stddtebaulichen und architektonischen Quali-
tat wird auf den Beurteilungsbericht des Architektenkollegiums Wil vom 11. September 2017 ver-
wiesen. Dieses habe festgestellt, dass das Richtprojekt zum Sondernutzungsplan einen wertvollen
Beitrag an das Gefiige des Dorfes Bronschhofen leiste. Die gemachten Ausfiihrungen betreffend
Volumen und Setzung der Baukérper, Ablesbarkeit der unterschiedlichen Nutzungsbereiche, Aus-
senrdume und Erschliessung sind nach Auffassung des AREG plausibel und nachvollziehbar.

6. Stadtebauliche Qualitat
Der Sondernutzungsplan , Hauptstrasse-Stationsstrasse” wurde dem Architektenkollegium zur
Begutachtung vorgelegt. Dieses stellt im Beurteilungsbericht vom 11. September 2017 Folgen-
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des fest: , Die Thurvita AG und diie katholische Kirchgemeinde Wil beabsichtigen zusammen
mit der Stadt Wil das Areal westlich des ehemaligen Gemeindehauses von Bronschhofen pri-
maér als Quartierzentrum und Wohngebiet fiir &ltere Menschen mit einem umfassenden Dienst-
leistungsangebot fiir Senioren zu entwickeln.

Die neuen Bauten sollen an der Hauptstrasse die heute vorhandene Llicke schliessen und zwi-
schen Dorfkern, Gemeindeverwaltung und Bahnhof einen Zusammenhalt herstellen. In diesem
Sinn werden Baukdrper entwickelt und gesetzt, welche sich aufgrund ihrer Ausmasse, der
Gliederung und Dachform sehr gut in ihr Umfeld einfiigen.

Die Wohnbauten werden dabei in Lange und Héhe mit einem Versatz versehen. Im ebenfalls
aufgegliederten Kopfbau im Norden des Grundstticks findet der verhéltnisméssig grosse Laden
Platz, ohne dass seine Dimension negativ aufféllt. Die Z-férmige Figur fihrt gleichzeitig die
beiden stdlich anschliessenden Hauserreihen zusammen. In die tiefer liegende Zeile wird das
Kirchzentrum so integriert, dass es sich aufgrund respektvoll bemessener Abstinde und seiner
besonderen Form gut behaupten kann.

Die Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungsbereiche ist sehr gut gelést. Das &ffentlich zu-
géngliche Café und der Verkaufsladen sind ebenerdig zur Hauptstrasse an einen neuen Quar-
tierplatz angelegt, von wo aus sich ein Einblick in den tiefer liegenden Thurvitaplatz &ffnet.
Dort befindet sich an zentraler Lage der Quartierstiitzounkt, von dem aus hindernisfrei und
gedeckt die Bewohner zur Betreuung erreicht werden.

Die Wohnungsgrundrisse wurden nach dem Wettbewerbsprojekt einer grundlegenden Uber-
arbeitung unterzogen. Die Erschliessung erfolgt nun Gber einen Laubengang, sodass nun alle
Einheiten von der Ausrichtung zur Landschaft hin profitieren. Die Wohnungen erfiillen die An-
sprtiche an altersgerechtes Wohnen in hohem Masse.

Die Hauser sind mit vertrauten Mitteln gestaltet, die Offnungen widerspiegeln die innere Struk-
tur und verweisen auf die Zweckbestimmung der dahinter liegenden Réume, entsprechend ab-
lesbar sind offentliche Nutzungen, Wohnen und Gewerbe. Die Konstruktionsweise mit Holz-
lassaden erzeugt eine Schichtung der Fassaden in Sockel und einen Aufbau, der mit waagrecht
und senkrecht im Wechsel angebrachten Holzschalungen detailreich gegliedert ist. Die Sattel-
décher tragen das ihre zu einer einnehmenden Erscheinung bei.

Eine stimmungsvolle Abfolge von gut proportionierten und fein differenzierten Aussenrdumen
fliesst mit wenig Gefalle von Norden nach Stiden und verbindet das Quartier nach innen. Ge-
schditzt vom Verkehr spannen die Gebaude vom Quartierplatz bzw. der Sonnenterrasse (ber
den Thurvita-, Chriesi- und Opfelplatz Themenplétze auf. Die Platzfolge steht untereinander
und mit den Gebauden, was Form, Nutzung und Massstablichkeit anbelangt, in guter Wech-
selbeziehung und ist in Querrichtung mehrfach zwischen Hauptstrasse und Stationsstrasse ver-
bunden. Ihre Gestaltung wirkt leicht und selbstverstandlich. Es ergeben sich abwechslungsrei-
che und vielféltige Mdglichkeiten fir die Bewohner, sich zu treffen. Die raumbildenden Béume
sind locker angeordnet. Die verschiedenen Sortenwahlen bei den Plitzen setzen gekonnte Ak-
zente und verankern sich gut mit der umliegenden Landschaft.

Der Verkehr ist klar gegliedert, (bersichtlich angeordnet und rhythmisch gestaltet was dem
Quartier einen Zusammenhalt, Ruhe und den Bewohnenden leichte Orientierung verleiht. In
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der ganzen Ldnge von Quartierplatz bis zum Stationsweg sind die Wege rollstuhlgangig mit
(max. 6%) ausgebildet. Sitzgelegenheiten werden an verschiedenen Stellen angeboten. Die
Querverbindung fir Velos ist mit 12% Steigung zu tiberwinden. Die Zufahrten fir Parkierung
und Anlieferung liegen peripher und sind verkehrstechnisch einwandfrei geldst. Die Wohnge-
baude haben jeweils um ein Geschoss versetzt Zugange sowohl von Osten wie von Westen, al-
so einerseits Adressen an Hauptstrasse und Stationsstrasse sowie eine Verbindung zu den In-
nenhdfen.

Das Richtorofekt zum Sondernutzungsplan, verfasst von raumfindung architekten, leistet mit
seiner vorziiglichen ortsbaulichen Setzung, der zweckmaéssigen Zuordnung und Ausbildung der
unterschiedlichen Nutzungsbereiche, der in sich schltissigen und ansprechenden Gestaltung
der Bauten und Aussenréume, der dichten Vernetzung mit dem Umfeld und nicht zuletzt mit
der Zweckbestimmung einen wertvollen Beitrag an das Geftige des Dorfes Bronschhofen. "

Die Umsetzung des aus einem Studienauftrag hervorgegangenen und in der Folge weiterentwi-
ckelten Siegerprojekts “Confratelli” der Raumfindung Architekten GmbH aus Rapperswil und der
Graber Allemann Landschaftsarchitektur GmbH aus Pfaffikon verspricht eine gelungene Aufwer-
tung des erweiterten Ortskerns von Bronschhofen. Das Konzept der Zusammenfihrung von Alters-
und Familienwohnungen, Dorfladen, Gewerbefldche und dem Restaurant ,,Chez Grand Maman”
in einem identitatsstiftenden Quartierzentrum tberzeugt. Im innovativen Thurvita-Konzept , Alter
werden im Quartier” werden die 34 Alterswohnungen direkt vom hauseigenen Spitex-Stutzpunkt
aus betreut. Betagte Menschen kénnen so auch bei schwerem Pflegebedarf an einem Ort leben,
den sie als ihr Zuhause empfinden.

Stadtebaulich verbindet das Projekt den Dorfkern an der Hauptstrasse mit dem tiefer gelegenen
Pfarreiheim und dem Bahnhof. Ausgangspunkt der neuen Siedlungsstruktur ist das bestehende
Pfarreiheim Franziskus und Klara. Die funf projektierten Neubauten sind in der Ausgestaltung des
Bauvolumens und der ortsbaulichen Setzung sinnesverwandt. Die ,Confratelli” — sinnbildlich als
funf ,Mitbrider” des bestehenden Pfarreiheims — verbinden die Quartiere und lassen zugleich
Sichtachsen und vielseitige, altersgerechte Wegbeziehungen zu. Der Projektvorschlag bietet in den
Erdgeschossen die Nutzflachen kombiniert mit attraktiven, rollstuhlgéngigen Freirdumen an. Der
quartiersmittige Platzraum wird in der warmen Jahreszeit zur Drehscheibe als dorflicher Ort der
Begegnung und des Verweilens. Der Dorfladen befindet sich gut sichtbar auf der Ebene der
Hauptstrasse. In den Obergeschossen werden insgesamt 78 Wohnungen mit Loggien angeboten.
Alle Wohneinheiten der Thurvita werden behindertengerecht erschlossen und sind an das gemein-
schaftliche Café an gebunden. Die Alterswohnungen sind als Cluster gruppiert und mit den freien
Wohnungen durchmischt situiert.

Der Stadtrat schliesst sich im Ubrigen den Ausfiihrungen des Architektenkollegiums an. Die Ab-
weichungen von den Regelbauvorschriften sind fir das vorliegende Projekt gerechtfertigt, die Vo-
raussetzungen von Art. 25 PBG und Art. 9 nBauR werden erfullt.
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7.

Zustandigkeit Erlass Sondernutzungspléne

Im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung ist in der Stadt Wil eine Neuregelung der
Kompetenzen beziiglich des Erlasses von Sondernutzungsplanen vorgesehen. Gemass neuem Bau-
reglement (Art. 3 und 4) ist das Stadtparlament kiinftig fir den Erlass von Sondernutzungsplénen
zustdndig, wenn diese wesentlich von der Grundordnung abweichen oder empfindliche Lagen be-
treffen. Fir den Erlass aller tibrigen Uberbauungs- und Gestaltungsplanen bleibt der Stadtrat zu-
standig. Vorgesehen ist auch, dass das Stadtparlament die Kompetenz an eine vorberatende
Kommission delegieren kann. In diesem Fall entscheidet die vorberatende Kommission mit qualifi-
ziertem Mehr abschliessend tber den Erlass der Uberbauungs- und Gestaltungspléne.

Das Baureglement 2014 ist noch nicht in Kraft getreten. Wann dies der Fall sein wird, ist aufgrund
der hangigen Rekursverfahren nach wie vor unklar. Bis auf Weiteres gelten die rechtskraftigen
Baureglemente Wil (1992) und Bronschhofen (2012) und somit auch die alleinige Kompetenz des
Stadtrats zum Erlass von Sondernutzungsplénen.

Teilzonenplanverfahren

Am 28. Juni 2017 (SRB 120/2017) beschloss der Stadtrat den Teilzonenplan ,Hauptstrasse-
Stationsstrasse”, Bronschhofen, vom 16. Juni 2017, zur éffentlichen Auflage. Die 6ffentliche Auf-
lage wurde vom 22. August 2017 bis 20. September 2017 durchgefiihrt. Einsprachen gingen kei-
ne ein. Nach der 6ffentlichen Auflage wurde das Teilzonenplanverfahren sistiert und im Sinne der
Koordination die Erarbeitung und die 6ffentliche Auflage der erforderlichen Sondernutzungspline
abgewartet. Eine Genehmigung wurde nur in Verbindung mit den weiteren zu erarbeitenden Pla-
nungsinstrumenten in Aussicht gestellt.

Beschluss

1

2,

Der Stadtrat genehmigt den Sondernutzungsplan ,Hauptstrasse-Stationsstrasse” in erster Lesung.

Art. 5 BesV ist betreffend die Ermittlung des Bedarfs an Pflichtparkplatzen im Sinne der Erwagun-
gen anzupassen.

Die Beschlussfassung und Freigabe zur &ffentlichen Planauflage erfolgt nach der Beratung des
Berichts und Antrags zum Baurechtsvertrag im Stadtparlament bzw. in der Liegenschaftenkommis-
sion.
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Susanne Hartmann ansjorg Baumberger
Stadtprdsidentin Stadtschreiber

Information an (durch Protokollauszug)

— Thurvita AG, Haldenstrasse 18, 9500 Wil (Gesuchstellerin)

— Katholische Kirchgemeinde Wil , Lerchenfeldstrasse 3, 9500 Wil (Grundeigentiimerin)

— ERR Raumplaner AG, Kirchgasse 16, 9004 St.Gallen (Projektverfasserin)

—  Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation, Lémmlisbrunnenstrasse 54, 9001 St. Gallen
— Stadtpréasidentin Susanne Hartmann

— Stadtrat Daniel Stutz, Departementsvorsteher Bau, Umwelt und Verkehr

— Stadtrat Dario Sulzer, Departementsvorsteher Soziales, Jugend und Alter

— Stadtschreiber Hansjorg Baumberger

— Thomas Kobler, Leiter Bewilligungen, Bau, Umwelt und Verkehr



