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1 AUSGANGSLAGE

1.1 PLANUNGSANLASS

Die Ceres Heilmittel AG stellt pflanzliche hom&opathische Arzneimittel her, die in der Schweiz und in Deutschland
sowie den USA und Kanada vertrieben werden. Der Betrieb befindet sich seit 2002 an seinem heutigen Standort in
Kesswil. Das Unternehmen ist in den vergangenen Jahren stetig gewachsen.

Die Ceres Heilmittel AG m&chte an ihrem Standort Kesswil festhalten und diesen weiter stéarken. Als erster Aus-
bauschritt sind der Ausbau des unterirdischen Tinkturenlagers sowie der Neubau eines Lager- und Anlieferungs-
gebaudes mit Lift geplant. Hierzu bestehen bereits konkrete Pléne. Als zweiten Ausbauschritt sind zusatzliche
Erweiterungsbauten fiir Produktion und Verwaltung sowie ein Seminargeb&dude vorgesehen. Der genaue Raumbe-
darf hierzu ist noch nicht bekannt.

Das Areal siidlich des bestehenden Betriebsgeb&dudes wurde im Zusammenhang mit der Gesamtrevision des Zo-
nenplans der Wohn- und Arbeitszone WA2 zugewiesen und mit einer Gestaltungsplanpflicht Giber das gesamte
Areal belegt. Dies bedingt die vorliegende Planung.

Abb. 1: Ceres Heilmittel AG, Betriebsstandort Kesswil
Quelle: Ceres Heilmittel AG | 2018

1.2 GELTUNGSBEREICH

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich siidostlich des Dorfzentrums von Kesswil, zwischen dem Dorfbach und
der Bachtobelstrasse. Im Norden grenzt das Planungsgebiet an den historischen Kern von Kesswil, im Siiden an
die Landwirtschaftszone. Der Perimeter umfasst das Grundstiick Nr. 656 sowie Teilflachen der Grundstiicke
Nrn. 606 und 193 mit einer Fldache von gesamthaft ca. 7'130 m2.

Das Gebiet liegt am Hang und ist ab der Kantonsstrasse von Romanshorn kommend einsehbar.
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Quelle: ThurGIS | September 2023

Abb. 2: Orthofoto 2023 mit Geltungsbereich (rot) und Sichtbeziehung (Pfeil, griin)
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Heute bestehen auf dem Areal der Ceres Heilmittel AG vier Gebadude. Im Gebdude A befinden sich der Hauptzu-
gang, sowie Administration und Produktion. Das Gebaude B wurde im Jahr 2016 erbaut und dient als Labor- und
Konfektionstrakt. Im Gebaude Nr. C befinden sich Lagerrdume und Garagen. Das Geb&ude D ist urspriinglich das
Wohnhaus der Firmengriinderpaars und wird aktuell von einem Familienmitglied bewohnt.
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Abb. 3: Amtliche Vermessung mit Geltungsbereich (rot) und Gebaudebezeichnungen

Quelle: ThurGIS | September 2023
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1.3 PLANUNGSZIELE

Der Gestaltungsplan soll eine qualitativ hochwertige Arealiiberbauung fiir die geplante Betriebserweiterung er-
maoglichen und damit den Betriebsstandort als Hauptsitz langfristig sichern.

Neben der Sicherung der ortsbaulichen und architektonischen Qualitat kommt der Freiraum- und Siedlungsrand-
gestaltung eine wichtige Bedeutung zu. Die Sicherung der Wegfiihrung des alten Kirchwegs um das Firmenge-
lande herum ist eine weitere wichtige Pramisse. Weiter soll das Areal moglichst platzsparend erschlossen wer-
den.

2 ANALYSE UND STRATEGIE

2.1 UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN

Die Planungsgrundlagen von Bund, Kanton und Region sind in den kommunalen Planungsinstrumenten grund-
satzlich umgesetzt worden. Nachfolgend werden speziell zu beachtenden libergeordneten Grundlagen erlautert.

2.1.1 KANTON

KANTONALES PLANUNGS- UND BAUGESETZ

Am 1. Januar 2013 sind im Kanton Thurgau ein neues Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie die zugehdrige Ver-
ordnung (PBV) des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Vereinbarung lber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in Kraft getreten. Mit dem Beitritt des Kantons zur IVHB dnderten sich die
Dichteberechnung, die Messweise sowie diverse Begrifflichkeiten wie beispielsweise die der Gebdude- und First-
hohe.

KANTONALE RICHTPLANUNG

Im kantonalen Richtplan wird das Planungsgebiet als Siedlungsgebiet bezeichnet. Ostlich des Areals bezeichnet
die rote Linie die nach Osten gesicherte Abgrenzung des Siedlungsgebiets.
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Abb. 4: Ausschnitt kantonaler Richtplan (Geltungsbereich rot)
Quelle: ThurGIS | September 2023
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2.1.2 GEMEINDE

KOMMUNALE RICHTPLANUNG

Der kommunale Richtplan der Gemeinde Kesswil wurde revidiert und an die neuen libergeordneten Rahmenbedin-
gungen angepasst. Der revidierte kommunale Richtplan wurde am 31. Mai 2021 durch das Departement Bau und
Umwelt (DBU) genehmigt. Der Gemeinderat hat Anpassungen am Richtplan am 13. September 2022 beschlossen,
die Genehmigung durch das DBU ist noch ausstehend. Nachfolgend aufgefiihrte Inhalte sind relevant.
RICHTPLAN SIEDLUNG

e S2.04 Vorgaben Gestaltungsplan Ceres Heilmittel AG:

Im neu zu erlassenden Gestaltungsplan ist insbesondere Art und Mass der Nutzung festzulegen. Eine Wohnnut-
zung soll nur beschrankt méglich sein. Zusatzlich ist die Verlegung und Neuanlage des bestehenden Kirchwegs
zu regeln. Die Linienfiihrung des verlegten Kirchwegs ist im Gestaltungsplan festzulegen.

RICHTPLAN VERKEHR

e V 2.01 Neue Gemeindestrassen:

Die Siedlungsgebiete sind zweckmassig und vollstandig, jedoch sparsam zu erschliessen. Dabei sind Fussweg-
verbindungen sicherzustellen.
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Abb. 5: Kommunaler Richtplan (teilgenehmigt mit E-Nr. 34) (Geltungsbereich rot)
Quelle: Gemeinde Kesswil | 2021
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ZONENPLAN UND BAUREGLEMENT

Der Zonenplan (in Kraft gesetzt am 1. September 2021) weist das Gestaltungsplangebiet der Wohn- und Arbeits-
zone WA2 zu. Im Westen grenzt das Gebiet an die Freihaltezone.

Die Gestaltungsplanpflicht soll insbesondere eine gute Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild hervorbringen
sowie die betrieblich optimierte Nutzung tiber das ganze Areal erreichen (Art. 20 BauR).
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Abb. 6: Zonenplan (in Kraft gesetzt am 1. September 2021) mit Geltungsbereich Gestaltungsplan (rot)
Quelle: Gemeinde Kesswil | 2021
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Das rechtskréftige Baureglement (in Kraft gesetzt am 1. September 2021) enthélt folgende Regelbaumasse:

Tab. 1: Auszug Regelmasstabelle (in Kraft gesetzt am 1. September 2021)
Quelle: Gemeinde Kesswil | 2021

ZONEWA 2
Geschossflachenziffer GFZ [1] max. 0.80
Grenzabstand GA klein mind. 4.00 m
GA gross mind. 6.00 m
Gebdaudelange max. 40.00 m
Fassadenhdhe max. 8.50 m
Gesamthéhe max. 12.50 m
ES 9 I
Bauweise offen, halboffen

e

Grenzabstand gilt fir Hauptbauten, Mehrlangenzuschlag vgl. Art. 24 BauR + Art. 23 BauR

b)

=

Die Fassadenhohe wird bei Schragddchern auf der Traufseite, bei Flachddchern an denjenigen Fassaden, an
welchen das Attikageschoss zuriickversetzt ist, gemessen, wobei Briistungen, die um das Mass ihrer Hohe ge-
geniiber der Fassadenflucht zuriickspringen, nicht mitgemessen werden.

Bei Schrdgdéachern darf die Differenz zwischen der projektierten Fassadenhdhe an der Traufseite und der pro-
jektierten Gesamthohe die Differenz der geméss Masstabelle festgelegten Fassaden- und Gesamthdhe nicht
Uberschreiten.

Bei Flachdéchern darf die Hohe von Attikageschossen 3.20 m nicht iberschreiten.

9 ES = Larmempfindlichkeitsstufe geméss LSV

SCHUTZPLAN

Der Schutzplan der Gemeinde Kesswil wurde am 24.08.2004 mit dem Entscheid Nr. 92 des Departements fiir Bau
und Umwelt genehmigt. Der revidierte Teil Naturobjekte wurde im Schutzplan am 1. September 2021 mit Ent-
scheid Nr. 34 am 31. Mai 2021 genehmigt.

Auf dem Areal befinden sich keine inventarisierten Kultur- oder Naturobjekte.
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2.1.3 WEITERES

ISos
Kesswil ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) eingetragen.

Gemadss Plan vom September 2006 befindet sich das Planungsgebiet mit den bestehenden Bauten und Anlagen
der Ceres Heilmittel AG in einer Umgebungszone ( U-Zo IIl) mit Erhaltungsziel B. Der Bereich der Erweiterung des
Betriebs befindet sich in der Umgebungsrichtung (U-RI V) mit Erhaltungsziel a).

A — el
— e e e—

Abb. 7: Ausschnitt ISOS Kesswil mit Planungsgebiet in rot
Quelle: Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) | September 2006

NATURGEFAHREN

Das Areal wird von keinen Naturgefahren {iberlagert, daher resultiert fiir die vorliegende Planung kein Handlungs-
bedarf.

BELASTETE STANDORTE

Gemass dem Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind nach heutigem Kenntnisstand innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters keine belasteten Standorte bekannt.

STRASSENABSTAND

Die Bachtobelstrasse, die das Planungsgebiet im Osten begrenzt, ist eine Gemeindestrasse. Der nérdliche Teil
(Parzelle Nr. 199) ist asphaltiert, der siidliche Teil bis zur Einmiindung in die Wiesenwinkelstrasse ist chaussiert,
wie auch die Wiesenwinkelstrasse selbst. Fiir Geb&aude gilt geméss § 44 StrWG TG ein Strassenabstand von
3.00 m.

O
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ERSCHLIESSUNG MIT DEN OFFENTLICHEN VERKEHRSMITTELN

Das Betriebsgeldnde der Ceres Heilmittel AG ist rund 500 m vom Bahnhof Kesswil entfernt, was einer Fussweg-
strecke von ungefahr 7-8 Minuten entspricht. Ab dem Bahnhof Kesswil verkehren halbstiindlich Ziige Richtung
Schaffhausen und St. Gallen (S1).

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich in der OV-Giiteklasse D (geringe Erschliessung).
®
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|:| Klasse D: geringe Erschliessung

Abb. 8: OV-Giiteklasse (Geltungsbereich rot)
Quelle: map.geo.admin.ch | September 2023

ERSCHLIESSUNG WERKLEITUNGEN

Das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Werkleitungen fiir das bestehende Strom-, Wasser- und Abwasser-
netz der Gemeinde in der Bachtobelstrasse grob erschlossen.

KANALISATION / ENTWASSERUNG

Das Gebiet ist geméss Generellem Entwasserungsplan der Gemeinde (GEP) im Mischsystem zu entwassern. An-
schlusspunkt fiir das Regenabwasser ist der naheliegende Dorfbach.

Nach Angaben der NRP Ingenieuren AG sollten die bestehenden Leitungen den geméass GEP zuldssigen Abwas-
seranfall problemlos aufnehmen kdnnen. Bei dem Riickbau in der Entwicklung eines Bauvorhabens sind die beste-
henden Meteorwasserleitungen zu ersetzen.
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Abb. 9: Ausschnitt Genereller Entwésserungsplan (GEP) der Gemeinde mit Geltungsbereich (rot)

Quelle: Gemeinde Kesswil | 2024



SERVITUTE

Im Grundbuch sind zahlreiche Dienstbarkeiten eingetragen, welche die Parzellen Nr. 606 und 193 (Teilflachen aus-
serhalb Perimeter) betreffen. Diese sind in der folgenden Zusammenstellung zu finden.

Tab. 2: Geltende Servitute
Quelle: Gemeinde Kesswil | 2024

NR. ART INHALT ZUGUNSTEN ZULASTEN MASSNAHMEN
223/2001a Last Fuss- und Fahrwegrecht Offentlichkeit 606 Anpassung an neue Linienfih-
rung des alten Kirchwegs
223/2001b Recht Grenzbaurecht 193 606 Keine (belassen)
223/2001b Last Grenzbaurecht 606 193 Keine (belassen)
223/2001c Recht Recht auf gemeinsame 193 606 Keine (belassen)
Werkleitung und Anlagen
223/2001¢ Last Recht auf gemeinsame 606 193 Keine (belassen)
Werkleitung und Anlagen

2.2 KONZEPT

2.21 BESTAND UND BISHERIGE ENTWICKLUNG

Die Ceres Heilmittel AG wurde 1991 gegriindet und bezog im Jahr 2002 den Neubau in Kesswil, in dem seither
Produktion und Administration untergebracht sind. Die CERES Heilmittel AG verarbeitet iber 60 Heilpflanzen zu
derzeit 53 Urtinkturen, 12 Komplexmittel sowie 25 Dilutionen. Die Flaschen a 20 ml sind in Apotheken und Droge-
rien erhaltlich.

Das Areal umfasste urspriinglich die beiden Betriebsgebdaude mit den Assekuranznummern 533 sowie das Wohn-
gebaude mit Assekuranznummer 532.

Das Unternehmen ist am Hauptstandort in Kesswil in den vergangenen Jahren stetig gewachsen. Nebst der Pro-
duktion, Administration und Abfiillung findet auch die Qualitatskontrolle hier statt. Im Jahr 2012 wurde eine
zweite Produktionsanlage in Nax (Kanton Wallis) er6ffnet.

Im Jahr 2016 wurde die letzte Landreserve auf Parzelle Nr. 606 mit einem neuen Labor- und Konfektionstrakt mit
der Assekuranznummer 618 liberbaut.

Die Ortsplanungsrevision ermdglichte die Einzonung der Parzelle Nr. 656 und damit die Betriebserweiterung Rich-
tung Siiden. Das erstellte Richtprojekt bildet die Basis fiir den Gestaltungsplan, dessen Genehmigung notwendig
ist, bevor ein Baugesuch bewilligt werden kann.

222 ERWEITERUNGSSTRATEGIE

Auf dem Grundstiick Nr. 656 wird der Ausbau des Hauptstandorts geplant. Dabei soll das bestehende Gebau-
deensemble erhalten bleiben und durch Neubauten im Siidwesten ergéanzt werden. Aktuell ist eine Erweiterung
des Produktsortiments der Ceres Heilmittel AG in Arbeit. 2024 wurde in Deutschland und der Schweiz das erste
Produkt im Bereich Kosmetika eingefiihrt. Weiter ist die Herstellung von Nahrungsergénzungsmitteln geplant. Der
Vertrieb dieser Produktkategorien ist in Zukunft auch in weiteren Méarkten wie Osterreich, Italien und Frankreich
geplant.

Das Richtprojekt Architektur und Freiraum (Beilage B1) zeigt in erster Linie die ortsbauliche Setzung der Bauten
auf, detailliert das neue Anlieferungs- und Lagergebaude sowie die Freiraumgestaltung.

O
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Der im folgenden Abschnitt erlduterte erste Ausbauschritt ist konkret in Planung, die detaillierte Planung der wei-
teren Bauten sind hingegen noch nicht abschliessend beschlossen worden. Die Ceres Heilmittel AG priift mehrere
Optionen von moglichen Produkterweiterungen.

Aufgrund der Dringlichkeit der Erweiterung des Logistikgebdudes (Lagerung und Anlieferung) wird der Gestal-
tungsplan erstellt, um die Grundvoraussetzung zu schaffen, damit diese geplante Baute, die teilweise auf die Par-
zelle Nr. 656 zu liegen kommt, bewilligungsfahig wird.

In einem ersten Ausbauschritt werden die bestehenden unterirdischen Lagerrdume erweitert. Gleichzeitig wird ein
Verbindungsbau erstellt, der einerseits die neue Anlieferung inklusive einem Liftzugang zum Lager im Unterge-
schoss ermdglicht, andererseits aber gleichzeitig die Einfahrt in die Tiefgarage aufnimmt.

In einem zweiten Ausbauschritt werden weitere Betriebsgebaude entstehen, deren Nutzung noch offen ist. Im
Endzustand soll ein Campus entstehen, der Labors, Produktionsrdaume sowie Schulungsrdaume umfasst, die alle-
samt durch eine neu zu erstellende Tiefgarage erschlossen werden. Ein Teil der Tiefgarage wird mit der ersten
Etappe bereits erstellt, um den erweiterten Bedarf an Parkplatzen fiir Mitarbeitende abzudecken. Die Besucher-
parkplatze werden weiterhin entlang der Bachtobelstrasse angeordnet bleiben.

Das bestehende Einfamilienhaus mit Assek.-Nr. 532 kdnnte in Zukunft umgenutzt werden als Geschaftsgebaude,
allenfalls auch fiir eine betriebseigene Kantine.

Der neue CERES-Campus soll den Anforderungen der Firma geniigen und eine hohe Aufenthaltsqualitét in 6ffentli-
chen Bereichen anbieten. Sdmtliche Informationen zum Richtprojekt kénnen dem Dossier Richtprojekt und den
Richtprojektplanen (Beilage B1) entnommen werden.

..........

677 N\ /4 3

Abb. 10: Situationsplan Richtprojekt
Quelle: Lukas Imhof Architekten GmbH | August 2025
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Abb. 11: Visualisierung Bestand mit Innenhof (rechts) und Arealerweiterung (links)
Quelle: Lukas Imhof Architekten GmbH | August 2025

Abb. 12: Visualisierung Neues Lager- und Anlieferungsgebaude (links) und Tiefgarageneinfahrt PW (rechts) der 1. Etappe
Quelle: Lukas Imhof Architekten GmbH | August 2025

O



2.2.3 BESCHREIBUNG RICHTPROJEKT

Der Text in diesem Unterkapitel stammt von Lukas Imhof Architekten GmbH.
ORTSBAULICHE SETZUNG

RASTER AUSRICHTUNG

Die Setzung der Betriebserweiterung der Ceres Heilmittel AG in Kesswil, siidlich des jetzigen Campus orientiert
sich an dem bestehenden Ensemble. Die bestehende Anlage, die man als «Gehoft» interpretieren kann, wird um
eine weitere Gebaudegruppe mit vier Hausern, in d@hnlicher Grosse, erweitert. Die Orientierung der Geb&aude wird
entsprechend dem Terrain und der Parzelle abgedreht, um eine optimale Nutzung der Flache zu ermdglichen und
angemessen auf das bestehende Geldnde zu reagieren. Die Abdrehung der in sich orthogonalen Anlage zum Be-
stand unterstreicht zudem die Eigenstéandigkeit des neuen «Gehofts», das gestalterisch keine Erweiterung des
bestehenden Ensembles sein mdchte, sondern ein neuer - wenn auch verwandter - Baustein im ortsbaulichen Ge-
fuge.

Das Gesamtensemble besteht in dieser Perspektive aus zwei Gruppen von Gebaduden mit je vier Bauten. Die bei-
den «eigenstandigen» Standorte werden durch ein inneres Wegenetz und eine Abfolge von vier Garten verbunden.

Die Setzung der Geb&ude reagiert auf die unterschiedlichen angrenzenden Gegebenheiten. Ostlich zur Strasse hin,
folgen die Fassaden der Strassenflucht. Auf der Westseite hingegen verzahnen sich die Hauser mit der angren-
zenden Kulturlandschaft.

PROPORTIONEN UND BAUKORPER

Die vier neuen Hauptbauten orientieren sich an den Grossen der bestehenden Baukorper der benachbarten, beste-
henden Anlage und auch in Etwa der Grosse von Scheunen. Somit haben die neuen Bauten eine ortstypische
Grosse und passen in die historisch gewachsene Kornigkeit von Kesswil und der naheren Umgebung - sie kdnnen
den ortstypischen Charakter der Bebauung weiter kultivieren. Die Grossen der Einheiten entsprechen aber auch
den Bediirfnissen der Ceres Heilmittel AG auf ideale Weise.

Das Lager- und Anlieferungsgebaude bildet den Auftakt des neuen Gevierts. Da die Funktion dieses Hauses klar
definiert ist, konnte dieses bereits prazisiert werden. Die Hohe der Anlieferungsrampe und der Geschosskoten
sind prazise in das gewachsene Terrain gesetzt, damit die ober- und unterirdische Verbindung zum Bestand ge-
wabhrleistet werden kann.

Das Volumen erinnert an eine Mischung zwischen gewerblichem Lagergeb&ude und landwirtschcaftlichem
Zweckbau. Dieser Charakter soll auch durch die architektonische Motivik der Fassadengestaltung und Konstruk-
tion verstarkt werden.

ERSCHLIESSUNG UND HIERARCHIEN

Der Zugang zum «Campus» erfolgt tiber die Bachtobelstrasse. Der Haupteingang in das Firmenareal bleibt an der
jetzigen Stelle. Durch das Abdrehen der neuen Geb&dudegruppe entsteht ein zentraler, trapezférmiger Hof, der aus-
schliesslich von der Strasse aus erschlossen ist. Die Tiefgaragenzufahrt fiir Personenwagen und die Anlieferungs-
rampe fir die LKWs geben diesem Zwischenraum seine Funktion.

Entlang der Strasse vor den Hausern wird genligend Platz fiir oberirdisches Parkieren von Autos und Fahrradern
vorgesehen.

Die Zufahrt der Tiefgarage wie auch das Zentrum des Geldndes wird mit einem grosseren Baum markiert. Dieser
schliesst die bestehende Baumreihe ab. Die Feinerschliessung der Hauser erfolgt tiber ein Wegnetz im Innern der
Anlage. Die Wegfiihrung erfolgt stets entlang der Fassaden. Zwischen den Gebauden kénnten die Wege iiber-
dacht werden. Um die unterschiedlichen Hohenniveaus zu erschliessen, werden Rampen mit maximal 6 % Nei-
gung und Treppen eingesetzt.

O



Von dem ersten Obergeschoss im Haus B wird neu eine Verbindungsbriicke erstellt, die Entlang der Fassade an-
geordnet wird und bei der neuen Anlieferungsrampe ankommt. Zudem wird das Untergeschoss vom Haus B mit
dem zweiten Untergeschoss vom Hauses E mit einem Stichgang verbunden.

Es gibt keine volumetrische Hierarchisierung. Alle Grundkérper sind in der Grundflache ahnlich gross. Die Korper
an der Strasse sind jedoch hoher als die Gebdude im Westen der Anlage. Anbauten werden bewusst als solche
ausgefiihrt und gestaltet. Sie bleiben jeweils eingeschossig und nehmen die Fassadenfluchten der Hauptbauten
nicht auf.

Die Erdgeschosse der Hauser liegen jeweils siidlich auf dem Niveau des bestehenden Terrains. Dadurch entsteht
eine Hohenstaffelung der Bauten entsprechend dem gewachsenen Terrain. Die Riicksicht auf den natirlichen Ge-
landeverlauf fiihrt zu einer spannungsvollen Abfolge von Aussenrdumen und Erschliessungsebenen. Im Innern
des Campus entsteht somit eine Reihe von gefassten Aussenrdumen, welche alle auf je einem eigenen Héhenni-
veau liegen.

Analog zum Konzept des Gehofts, wo historisch gesehen alle Aussenrdaume einem wirtschaftlichen Zweck dien-
ten, werden diesen Aussenrdumen allen eine Funktion, eine Bedeutung gegeben.

Diesen Garten konnten beispielsweise folgende Themen gewidmet werden:

e Garten|: Nutzpflanzen (bestehend) — Zentrum ist Wasser

e Gartenll: B&aume - beschatteter Hof vor der Kantine

e Garten lll: Wiese - Befindet sich auf der Tiefgarage. Soll fiir Festzelte nutzbar bleiben.
e Garten|V: Raumlicher Garten — Bewachsenes Geriist

ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

TYPOLOGIEN

Die Bauten wollen sich gut in die Bautradition des Ortes einfiigen. Somit arbeiten wir mit ortstypischen Gebau-
degrossen, Anordnungen, Materialien und Motiven. In den traditionellen Bautypologien kommt die Anlage eines
Gehofts der geplanten Nutzung an nachsten und bildet damit typologisches Vorbild fiir die geplanten Bauten und
deren Beziehung zueinander.

Die bestehenden Bauten der CERES dienen als Anhaltspunkte fiir die Volumetrien und ihrer volumetrischen Set-
zung, werden aber keinen Einfluss auf die Gestaltung der Fassaden haben.

Es wird aus betrieblichen Griinden an zwei Orten an den Bestand angebaut. Das Haus B wird in der siidostlichen
Ecke erweitert. Dieser Erweiterungsbau schliesst an die Tiefgarageneinfahrt an und trennt den 6ffentlichen Ver-
kehrshof vom westlichen Baumgarten der Kantine.

Die Kantine wird im Erdgeschoss des bestehenden Wohnhauses geplant. Dazu wird auf der Siidfassade ein einge-
schossiger Anbau als Erweiterung geplant. Nach Westen konnte allenfalls eine Terrasse erganzt werden.
NUTZUNG UND STRUKTUREN

Die Nutzung der Erweiterung bzw. der einzelnen Baukorper ist den Bediirfnissen der Firma anzugleichen. In der
ersten Etappe wird das Anlieferungsgebaude mit Lagerrdumen geplant und gebaut. Die Nutzungen der restlichen
Bauten werden zu einem spateren Zeitpunkt definiert. Aus heutiger Sicht ist denkbar, dass Labor- und Produkti-
onsgbaude, ein Biirogebaude und ein Seminargebaude entstehen werden.

Die Struktur und Grosse der Hauser sind so angedacht, dass sie die unterschiedlichen Nutzungen aufnehmen kon-
nen.
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DACHLANDSCHAFTEN

Verglichen mit den bestehenden Bauten, welche alle ein Walmdach aufweisen, sind die Hauptbauten der Betriebs-
erweiterung mit Giebeldachern versehen. Die Neigung der Dacher liegt zwischen 8 und 16 °. Diese flache Neigung
ermdoglichte es, den Dachraum als Vollgeschoss zu nutzen und auf allen Dachflachen - unabhéngig ihrer Ausrich-
tung - Photovoltaikanlagen betreiben zu kénnen. Zudem wird die Gebdaudehdhe durch die recht flachen Dacher
nicht Gbermassig hoch.

Die Dacher der Hauptbauten werden beidseitig mit einem vollflachigen, geschuppt ausgefiihrten In-Roof PV-Sys-
tem eingedeckt Die Anbauten werden als Flachdacher ausgefiihrt und begriint. Der Dachaufbau der Flachdacher
soll mindestens 10 cm Substrat aufweisen.

DETAILLIERUNG

MATERIALISIERUNG

Die Aussenwande bestehen jeweils aus einem Sockel aus Sichtbeton, worauf eine hinterliiftete Fassade gestellt
wird. Konstruktiv sind die Hochbauten in Holz vorgesehen. Die Fassaden orientieren sich an den traditionellen
Wirtschaftsgebauden im Thurgau. Somit sind die Fassaden entweder aus einer unbehandelten vertikal montierten
Holzschalung oder vereinzelt — auf den Wetterseiten oder aber bei jenen Engstellen, wo nichtbrennbare Materia-
lien nétig sind — aus Eternit. Die Dacher sind mit Metall einzudecken. An die Stehfélze sollen Solarpaneele befes-
tigt werden.

Fir den konstruktiven Holzschutz bei Horizontalstdssen wird nicht ein Abwurfblech eingesetzt, sondern eine
Uberlappung der Schalung vorgesehen. Die Horizontalstésse markieren die Geschosse und geben den Bauten
Gliederung und Massstéblichkeit.

Werden im Lagergebaude E einzelne Fenster bendtigt, sind sie mit einer durchlaufenden Holzschalung zu ka-
schieren oder als schmale, strukturelle Offnungen auszufuihren, damit ein geschlossener Ausdruck erhalten
bleibt, der an Scheunen, Remisen und ahnliches erinnert.

Dafiir stehen verschiedene Moglichkeiten zur Verfiigung, etwa

e geschosshohe, schmale Offnungen mit tief angeschlagenen Fenstern

e schmale, gegliederte Bandfenster unterhalb einer Fassadenzasur (Dachvorsprung, Schuppung) mit tief

angeschlagenen Fenstern

e Perforierte Bretterschalungen vor zuriickgesetzten Fenstern

e Weglassen einzelner Bretter oder Deckleisten vor zuriickgesetzten Fenstern
Sollten einzelne Fenster einen Ausblick gewahren, sind die Fenster als bewusst gestaltetes und pragendes Objekt
zu realisieren (z.B. aussenbiindige Verglasungen, Fenster als Kastenelemente etc.)

Diese Regeln gelten auch fiir die restlichen Geb&ude, wobei die Anordnung und Gestaltung der Fenster je nach
Nutzung eine andere Rolle spielen kann und muss. Die Fenster sind gleichmassig, einer konstruktiven Logik nach,
anzuordnen und auf die Nutzung abzustimmen. Der Glasanteil der Fassaden ist moderat und den Nutzungen

- vom Lavor (iber Biironutzungen zu Aufenthaltsrdaumen — angemessen zu gestalten. Auch hier wird die Geschos-
sigkeit mit der Uberlappung der Holzschalung nachgezeichnet.

Muss in einer nichtbrennbaren Fassade zwingend ein Fenster gebaut werden, ist dieses ebenfalls hinter der (per-
forierten) Fassade mdglich oder das Fenster wird objektartig inszeniert. Hier ist nur ein kleiner Fensteranteil még-
lich.

Der Anbau an das Gebaude D, die Erweiterung der Mensa, ist ebenfalls als Holzbau mit hinterliifteter Holzfassade
auszufiihren. Das Flachdach wird begriint und steht weit genug vor, um einen angemessenen Holzschutz zu ge-
wabhren.

Der Anbau fiihrt zu einer Verdunkelung der bestehenden Rdume. Somit miissen entweder ein begriinter Lichthof
oder Oblichter vorgesehen werden.
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Der Anbau an das Gebaude B gegen Siiden ist auf der Westseite weitgehend eingegraben. Somit steht dieser An-
bau auf einem zweischaligen Betonsockel, darauf steht eine Mauer aus Stampflehm. Das Dach wird begriint. Die
Konstruktion ist so auszufiihren, dass eine Verbindungsbriicke oberhalb des Daches abgestiitzt werden kann.

Fir die Verbindungsbriicke ist eine leichte Stahlbaukonstruktion vorgesehen, welche bepflanzt werden kann.
Sollte es aus betrieblichen Griinden notwendig sein, konnte diese Verbindungsbriicke eingehaust werden mit
transparenten Seitenwénden (z. B. aus Glas).

Die Uberdachung der Anlieferung wird ein begriintes Flachdach sein. Die Konstruktion ist als eine ansprechende,
sichtbare Holzstruktur auszubilden.

Mégliche Uberdeckung der Erschliessungsflichen sind in einer offenen und leichten Holzkonstruktion auszufiih-
ren.
FARBGEBUNG

Die Materialien werden primar unbehandelt eingesetzt. Somit ist der Beton im Sockelbereich sowie bei Stiitzmau-
ern in Sichtqualitat auszufiihren. Die Holzfassaden sind naturbelassen zu verbauen und mit konstruktiven Mass-
nahmen zu schiitzen. Die nichtbrennbaren Fassadenmaterialien kdnnen eine, ins Ortsbild passende Farbe erhal-
ten oder sich am Bestand der Ceres (grau bis blasses blau) zu orientieren.

Die Dacher der Hauptbauten werden mit einem vollflachigen, geschuppt ausgefiihrten In-Roof PV-System einge-
deckt. Die Solarpaneele sollten mdglichst dunkel und moglichst wenig spiegelnd ausgefiihrt werden.

Die Fenster sind in Holz oder Holz-Metall auszufiihren.

Alle Metallteile der Fassade sind aufeinander abzustimmen. Die Tiren, Fenster und sonstige Elemente sind vor-
zugsweise dunkel auszufiihren.

ETAPPIERUNG

Aus betrieblichen Griinden wird das Projekt in mindestens zwei Etappen ausgefihrt. Die erste Etappe beinhaltet
den Neubau des Lager- und Anlieferungsgebaudes E. Zusétzlich wird ein Teil der Tiefgarage erstellt. Weil die Tief-
garage erst nach der Realisierung der restlichen Gebaude in die Landschaft eingebunden werden kann, wird die
aus dem Terrain ragende Tiefgarage provisorisch mit einer begriinten Béschung eingegraben. Das Steigungsver-
héltnis der Boschung darf nicht steiler als 1:2 sein.

Die Anbauten an die bestehenden Hauser werden voraussichtlich ebenfalls in der ersten Etappe erstellt.

In der Ubergangszeit benétigt die Ceres Heilmittel AG weitere oberirdische Parkplétze, weil der Ist-Zustand nicht
ausreicht und zudem mit dem Bau des Anlieferungsgebadude diverse bestehende Parkpladtze wegfallen.

Im Stiden auf der Wiese soll Folge dessen ein provisorischer Parkplatz geschaffen werden, der 37 Parkfelder (da-
von drei Kleinparkfelder) aufweist. Dieser wird mit schnellwachsenden Baumgruppen gefasst und kaschiert.

Wird die zweite Etappe mit der Tiefgarage gebaut, gibt es oberirdische Parkplatze nur noch entlang der Strasse
sowie ein behindertengerechter Parkplatz in der Platzflache.

Die Etappierung ist notwendig, weil die Firma die genauen Funktionen der Bauten und ihre Bediirfnisse im Mo-
ment noch nicht abschliessend definieren kann.

224 BESCHREIBUNG FREIRAUM

Der Text in diesem Unterkapitel stammt von Martin Klauser, Landschaftsarchitekt HTL/BSLA.



GRUNDKONZEPT

Ausgehend von der bestehenden Anlage mit dem Krautergarten im Zentrum, der Parkierung und der Baumpflan-
zung zur Bachtobelstrasse hin und der Offnung zum Waldrand im Westen hin, wird das Freiraumkonzept weiter-
entwickelt.

Vier neue Baukorper und die Ergdnzungen der bestehenden Hauser B und D bilden vier spezifisch gestaltete und
genutzte Freirdume, wovon drei als zusétzliche Garten das Konzept der bestehenden Anlage mit dem Krautergar-
ten weiterspielen.

Zwischen dem ergénzten Haus D und dem Haus F prégt ein einzelner hochstammiger Laubbaum und eine Terras-
sierung der siidlichen Topografie mit begriinten Sitzstufen sowie eine sich dem Bestand ann&hernde topografi-
sche, dem Haus D zugeordnete Gestaltung den Ort, der sich gegen Westen zum Wald und zum Bachtobel hin 6ff-
net. Angedacht ist hier, die bestehende Eiche in die Gestaltung einzubeziehen, sofern sich der Erhalt im
Zusammenhang mit den baulichen Massnahmen rechtfertigen lasst. Sollte das nicht, oder nur mit unverhaltnis-
massig hohem Aufwand machbar sein, so wird ein addaquater Ersatz geschaffen, allenfalls sogar aus mehreren
B&umen bestehend.

Zwischen den Hausern E und F, auf dem Dach der Tiefgarage gelegen, wird ein strapazierfahiger Rasen als Spiel-
und Erholungsflache fiir Mitarbeitende angesét. Als Erweiterung der Hartfliche zwischen den Hausern E, G und H
kann der Rasen fiir Firmenevents mitgenutzt werden.

Im schmalen Freiraum zwischen den Hausern G und H soll ein sich im Laufe der Jahreszeiten in der dritten Di-
mension stetig sich wandelnder Garten entstehen. Denkbar ist eine Art Hopfengarten anzulegen und zu kultivie-
ren.

Der erste Garten wird barrierefrei ab dem bestehenden Zugang, der zweite und der dritte werden von einem neuen
Zugang ab der oberen Bachtobelstrasse erschlossen.

Zwischen dem bestehenden Haus B und dem neuen Haus E wird die Anlieferung und die Zufahrt zur Tiefgarage
organisiert. Die unterschiedlichen Hohenlagen der beiden Verkehrsanlagen wird mit einer sich gegen Osten stetig
verflachenden Blumenwiesenbdschung tiberwunden. Ein hochstammiger grosskroniger Laubbaum setzt hier ei-
nen Akzent in der gegen Suiden erweiterten strassenbezogenen Baumreihe. In unmittelbarer Nahe zur Anlieferung
wird ein Unterflur (UFC) — Kehrichtcontainer mit Erweiterungskapazitat fiir einen zweiten UFC erstellt.

Im Westen zum Waldrand, zum Bachtobel und zur bestehenden Weissdornkultur hin entsteht eine offene Wiesen-
flache auf der die geodéatische Kuppel und eine sich wandelnde Anzahl von Jurten als mobile Arbeitsplatze ge-
stellt werden kdnnen. Vier grosskronige, hochstammige Laubbdaume markieren die siidwestliche Ecke des Areals
und spenden Schatten.

Der die heutige Arealausdehnung im Siiden begrenzende alte Kirchweg wird zur neuen Arealgrenze im Siiden hin
verlegt. Ab der Siidwestecke des Hause G verlauft der Weg sanft geschwungen, plausibel in die Topografie gelegt,
durch das Areal bis zum Anschlusspunkt an der Zonengrenze.

Die inneren Wegverbindungen erfolgen abseits vom Fahrverkehr betriebs- und bautenbedingt iber die Wege und
Platze in und um die oben beschriebenen Garten.

Die Parkierung erfolgt im angestrebten Endausbau weitgehend unterirdisch in einer Tiefgarage. Zusétzlich zu den
verbleibenden Parkplatzen entlang der bestehenden Bauten werden 7 Besucherparkplatze an der oberen Bachto-
belstrasse und ein barrierefreier Parkplatz auf dem Platz zwischen den Hausern E und H angeboten.

Als Ubergangsldsung bis zur Realisierung weiterer Etappen wird auf der Wiese siidlich des Hauses ein provisori-
scher Parkplatz fiir 27 Personenwagen und 2 Kleinwagen auf einer Schotterrasenflache angeboten. Die Erschlies-
sung erfolgt ab der Bachtobelstrasse. Der Parkplatz wird mit einzelnen und in Gruppen angeordneten, in ihrer
Lage nicht auf die Geometrie der Anlage Bezug nehmende, schnellwachsende und kurzlebige Laubbdume beglei-
tet. In Frage kommen hier Arten der Weichholzauen wie Birken, Pappeln, Erlen und Weiden. Wie bereits oben er-
wahnt wird in dieser Etappe die aus dem gewachsenen Terrain ragende Tiefgarage mit einer provisorischen méh-
baren Béschung eingebettet. Die Béschung wird in der zweiten Etappe durch das Geb&dude F und begriinte
Sitzstufen ersetzt.
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Die Parkierung fiir Zweirader erfolgt unter dem auskragenden Dach westlich des Hauses E.

BEPFLANZUNG:

Zwei der bestehenden Bdume an der Bachtobelstrasse miissen der Tiefgarageneinfahrt und der Anlieferungs-
rampe weichen. Als Ersatz wird, der bereits oben erwahnte, hochstdmmige grosskronige Laubbaum in die B6-
schung gesetzt. Die restlichen Baume an der Bachtobelstrasse bleiben erhalten. Die nicht geschiitzte Straucher-
hecke entlang der heutigen Siidgrenze muss der Arealentwicklung weichen.

Im Laufe der Erweiterung des Betriebs werden den Etappen folgend gross- und mittelkronige hochstammige, vor-
wiegend heimische Laubbdume aus klimaerwarmungsvertraglichen Provenienzen und allenfalls einige klimaver-
tragliche Gastbaume in Einzelstellung oder kleinen Gruppe gepflanzt. Mégliche Baumarten fiir den provisorischen
Parkplatz wurden bereits genannt.

Die Straucher siidlich des Hauses B werden mit Bezug auf die Produktionsgrundlage der Firma Ceres ausgewahilt.
An der Siidostecke des Hauses E wird ein schwarzer Holunder als traditioneller Schutzstrauch gepflanzt. Allen-
falls wird er erganzt durch einen roten Holunder.

Grundsétzlich orientiert sich die Zusammensetzung von Pflanzengattungen und -arten am Bezug zum Bestand,
zur umliegenden Landschaft und zum Betrieb.

In intensiv genutzten Bereichen wird strapazierfahiger Rasen und in extensiv krautreiche Rasengesellschaften
oder Blumenwiesen angesit.

Der Unterhalt erfolgt so, dass sich die Pflanzen ihrem Wesen entsprechend entwickeln kénnen und so ihre gat-
tungs- und artenspezifischen Eigenheiten entfalten kdnnen. Dariiberhinausgehende Pflegeeingriffe erfolgen fach-
gerecht zur Wahrung der Funktion (z.B. Rasenmaht und -diingung), zur Eliminierung von Gefahrdungen der Ver-
kehrssicherheit und zur Pravention zur Vermeidung von Schaden an Leib und Gut.

AUSSENRAUM:

Generell dient der Freiraum innerhalb des Areals dem Betrieb hinsichtlich Zu- und Wegfahrt, Anlieferung, Parkie-
rung und Zwischenlagerung und den Mitarbeitenden zur Kurzzeiterholung, als Aufenthaltsort und zur Pflege der
Firmenkultur.

Der Freiraum zwischen den Neubauten dient zusétzlich als Ort fir unregelmassig stattfindende Firmenevents.

Die Wege und Platze im Areal werden entsprechend ihrer Nutzungsintensitat unterschiedlich materialisiert. Ver-
siegelte oder teilversiegelte Flachen wie Asphalt, Ortsbeton, Betonplatten und Betonsteine) kommen dort zur An-
wendung, wo mit Fahrverkehr und hohen Scherkraften gerechnet werden muss und wo fusslaufige Verbindungen
mit hohem Sauberkeitsanspruch zwischen den einzelnen Bauten sichergestellt werden miissen. Die Entwéasse-
rung erfolgt hier konventionell iiber Einlaufschdchte und Rinnen.

Chaussierte Flachen werden bei extensiver Nutzung und geringem Gefélle, sowie beim neu anzulegenden alten
Kirchweg verwendet. Die Entwésserung erfolgt hier iber die Schulter in angrenzende Griinflachen oder Sickermul-
den. (Letzteres beispielsweise beim provisorischen Parkplatz der ersten Etappe.)

Schotterrasenflachen werden bei Parkplédtzen entlang der Strasse erstellt. Die Entwédsserung erfolgt hier vertikal
Uber den Kieskoffer in den Boden.
RETENTION

Die Entwasserung hat gemass aktuellem GEP zu erfolgen. Die Dachflachen werden in den Dorfbach abgeleitet.
Die Retentionsmassnahmen erfolgen unterirdisch und kommen im westlichen Bereich zu liegen. Der genaue
Standort wird zu einem spéteren Zeitpunkt bestimmt. Das benétigte Volumen betrégt ca. 30 m3. Als mogliches
Produkt, wird das System AquaCell NG von Jansen AG vorgeschlagen.
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225 NACHWEIS ENTWASSERUNG

Die erforderliche Neuplanung der Werkleitungen Ver- und Entsorgung des Areals (Elektrizitdts- und Wasserversor-
gung, Entwésserung) ist im Grundsatz vorhanden. Die Detailplanung erfolgt mit Erstellung der Baueingabe.

Die Firma NRP Ingenieure AG hat basierend auf dem Richtprojekt die Entwasserung des Gebiets berechnet. Das
Resultat liegt vor, die Belange des Gewasserschutzes sowie die Vorgaben des Generellen Entwadsserungsplans
(GEP) kénnen eingehalten werden.

Die bestehenden Sammelleitungen sind im Situationsplan eingetragen, die projektierten Leitungen werden noch
erganzt. Diese stehen in Abhangigkeit zur Etappierung, die noch nicht festgelegt ist.

Der Bereich fiir die Retentionsanlage sowie die Leitungsfilihrung der neuen Meteorwasserleitung ist dem Umge-
bungsplan Nr. 2.1.6 des Richtprojekts zu entnehmen. Meteorwasser der Dachflachen samtlicher Neubauten wer-
den separat nach Retention in den Dorfbach abgeleitet.

Der Abflussbeiwert (Psi) betrégt 0.47, eine Retention ist notwendig und wird auf dem Grundstiick unterirdisch rea-
lisiert. Details sind den Beilagen B2 zu entnehmen.

Abb. 13: Modellfoto 1
Quelle: Lukas Imhof Architekten GmbH | August 2025
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Abb. 14: Modellfoto 2
Quelle: Lukas Imhof Architekten GmbH | August 2025
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3 ERLAUTERUNGEN

3.1 ALLGEMEINES

3.1.1 PLANEINTRAGE

Sind im Situationsplan oder in den Sonderbauvorschriften keine Masse angegeben, gilt die Messgenauigkeit des
Situationsplans im Massstab 1:500. Das Richtprojekt Architektur und Landschaftsarchitektur in der Beilage 1 gilt
als wegleitend.

Nachfolgend werden die Sonderbauvorschriften detailliert erldautert, wo diese nicht selbsterklarend sind.

3.1.2 GELTUNGSBEREICH (ART. 1)

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans «Bachtobel» umfasst diejenigen Teilflaichen der Parzellen Nrn. 193 und
606, die in der Bauzone liegen sowie die gesamte Parzelle Nr. 656, die mit der Gesamtrevision neu eingezont
wurde.

Sofern nichts in den Sonderbauvorschriften geregelt ist, gelten die Vorschriften des (ibrigen Rechts.

3.2 ERSCHLIESSUNG

3.2.1 MOTORISIERTER VERKEHR (ART. 3)

Die Erschliessungsflachen fiir den motorisierten Verkehr kdnnen aufgrund der Anordnung der neuen Sammelga-
rage im sldlichen Planungsgebiet gering gehalten werden. Die Anlieferung mit Lastwagen und Sammelgarage fir
Privatwagen werden getrennt voneinander erschlossen. Damit ist der Zugang zur Tiefgarage fiir Mitarbeitende
und Besucher jederzeit sichergestellt, auch zu Anlieferungszeiten.

Die heute provisorisch erstellten Parkfelder fir Mitarbeitende entlang der oberen Bachtobelstrasse sollen mit dem
Bau eines ersten Teils der Tiefgarage in den Untergrund verlegt werden.

Abb. 15: Blick zu Parzelle Nr. 192 Abb. 16: Bestehende Besucher Parkplatze
Quelle: Eigene Aufnahme | 2023 Quelle: Eigene Aufnahme | 2023
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Im nérdlichen Planungsgebiet bleiben die bestehenden Verkehrsflachen erhalten (Zufahrt zu Doppelgaragen im
Gebaude Assek.-Nr. 533 und bestehende Anlieferung), ebenso die bestehenden Besucherparkplatze entlang der
Bachtobelstrasse beidseits des Haupteingangs.

NACHWEIS BEFAHRBARKEIT

Der Nachweis der Schleppkurven zeigt auf, dass die Lastwagenzu- und wegfahrt iber die bestehenden Strassen-
parzellen in das Areal erfolgen kann.

Abb. 17: Schleppkurvenpriifung Einfahrt Abb. 18: Schleppkurvenpriifung Ausfahrt
Quelle: Eigene Darstellung | Marz 2025 Quelle: Eigene Darstellung | Marz 2025

3.2.2 FUSSVERKEHR (ART. 4)

Das Planungsgebiet wird (iber die Bachtobelstrasse und die internen Verkehrsflachen erschlossen. Eine attraktive
und direkte Erschliessung der Gebaude und Aussenraume wird tber die Innenhtfe sowie gedeckte und unge-
deckte Fusswegverbindungen zwischen den Gebauden sichergestellt.

Alle Wegverbindungen, die nicht direkt an der Bachtobelstrasse oder iber den 6ffentlichen Fussweg nach Art. 5
geregelt werden, gelten als private Wege. Diese kdnnen auch innerhalb der allgemeinen Umgebungsflache erstellt
werden.

3.23  OFFENTLICHER FUSSWEG (ART. 5)

Heute verlauft der 6ffentliche Fussweg «Alter Kirchweg» mitten durch das Planungsgebiet, am Siidrand des heuti-
gen Firmenareals. Mit der vorliegenden Planung wird die 6ffentliche Fusswegverbindung an den Rand des erwei-
terten Firmenareals verlegt. Die neue 6ffentlichen Fusswegverbindung ist entlang der Richtungspunkte zu erstel-
len. Bei der Verlegung des Fusswegs gilt es zu beachten, dass die Wegfiihrung ausserhalb des Gewéasserraums
verlauft, und Riicksicht auf die bereits vorhandene Weissdornbusch-Pflanzung nimmt. Im Rahmen der Entwick-
lung des Areals sollen temporére, insbesondere direktere Fusswegverbindungen maglich sein. Wesentlich ist,
dass die Verbindung jederzeit aufrechterhalten wird und benutzerfreundlich verlauft.

Da dieser Fussweg bereits heute unbefestigt ist und nur eine geringe Breite aufweist, ist eine maximale Flexibilitat
vorhanden. Die Verlegung des Weges ist analog des bestehenden Verlaufs mit einer Breite 1.50 m auszubilden.

Das Trassee des Offentlichen Fusswegs ist auch als Notzufahrt auszubilden. Dafiir wird der Fussweg um das er-
forderliche Mass entsprechend der Befestigung fiir Fahrzeuge ausgelegt (Unterhaltsfahrzeuge Wald, Ambulanz
etc.). Diese Befestigung (liber die Fusswegbreite hinaus) ist im Koffer vorzunehmen und soll optisch nicht wahr-
genommen werden kénnen.

O
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3.24 PARKIERUNG FAHRZEUGE (ART. 6)
Die Berechnung der Autoparkfelder fiir Angestellte und Besucher / Kunden erfolgt geméass VSS-Norm.

SN 640 281. Fir Industrie und Gewerbe sind pro 100 m2 Bruttogeschossflache ein Parkplatz fiir das Personal und
0.2 Parkplatze fur Besucher empfohlen, wobei sich in der vorliegenden Situation die Anzahl massgeblich am Be-
darf orientiert.

Gemeinsam mit der Realisierung des Logistikgebdudes (Baubereiche A1/A2) soll in der ersten Ausbauetappe be-
reits ein Teil der Sammelgarage erstellt werden, um die heute vorhandenen, provisorisch erstellten Parkplatze in
den Untergrund zu verlegen.

Insgesamt werden aus heutiger Schatzung gemass Richtprojekt maximal ca. 61 Parkfelder bendtigt, die etappen-
weise in der Tiefgarage sowie oberirdisch angeordnet werden sollen.

Nach der Realisierung der ersten Etappe sollen provisorische Parkplatze innerhalb der unbebauten Baubereiche
B1, B2 und B3 sowie der Platzflache erstellt werden kdnnen. Damit soll sichergestellt werden, dass der Bedarf je-
derzeit abgedeckt wird und keine Autos entlang der Bachtobelstrasse parkiert werden. Die Zu- und Wegfahrt zu
dieser temporaren Parkierungsanlage darf im Bereich Zufahrt Parkierung 1. Etappe erfolgen. Werden die Baufel-
der B2 und B3 liberbaut, muss die temporare Zufahrt riickgebaut werden und die Umgebungsgestaltung geméss
Gestaltungsplanfestlegungen erfolgen (allgemeine Umgebungsflache mit Parkfeldern und Baumpflanzungen).

|

Bereich Parkierung 1. Etappe
E magliche Parkplatzflache

mogliche Bepflanzung 1. Etappe

Abb. 21: Parkierungsanlage 1. Etappe
Quelle: Eigene Darstellung | August 2025

Mit Realisierung der weitere(n) Etappe(n) erfolgt die vollstéandige Verlegung der oberirdischen Parkplatze in die
unter den Neubauten zu liegen kommende Tiefgarage. Einzig entlang der oberen Bachtobelstrasse werden noch
7 Parkfelder fiir Besuchende erstellt.

O



3.25 PARKIERUNG VELOS (ART. 7)

Ein ausreichendes Angebot an attraktiven Veloparkplatzen ist eine Grundvoraussetzung fiir eine nachhaltige Mo-
bilitdt. Um moglichst viele Mitarbeitende zu motivieren, mit dem Velo zum Arbeitsplatz zu gelangen, sollen genii-
gend liberdachte Parkplatze zur Verfiigung stehen, die moglichst nahe bei den Eingéngen liegen und gut ausge-
stattet sind (beleuchtet, (iberdacht, mit Haltebligeln, die ein Anbinden erlauben).

Die Berechnung der Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach der VSS-Norm 40 065. Gemass der Norm sind pro
10 Arbeitsplatze 2 Veloabstellplatze zu erstellen, zusatzlich sind pro 10 Arbeitsplédtze 0.5 Veloabstellplatze fiir
Besucher zu erstellen.

Rund 30 % der Abstellplatze sind als Kurzzeitabstellplatze (Besucherplatze) in der Nahe der Gebdudezugéange in-
nerhalb der Gebaude oder in Kleinbauten zu platzieren. Die restlichen 70 % sind als Langzeitabstellplatze mit
Uberdachung auszufiihren und kénnen innerhalb der Baubereiche, in der Sammelgarage oder oberirdisch, witte-
rungsgeschiitzt, gut beleuchtet und mit Haltebligeln versehen angeordnet werden.

3.2.6 NOTZUFAHRT UND ZUFAHRT UNTERHALT (ART. 8)

Fir alle Bauten erfolgt die Notzufahrt direkt iber die Bachtobelstrasse oder die Innenh&fe, mit Ausnahme des Ge-
baudes innerhalb des Baubereich B2. Dieser ist aufgrund des Hohenversatzes zur Platzflache nur via Treppe oder
Rampen zu erreichen. Die Notzufahrt fiir das Gebaude im Baubereich B2 soll entlang des neuen 6ffentlichen Fuss-
wegs ermoglicht werden und kann bei Bedarf verlangert werden auf der ganzen Lange des 6ffentlichen Fusswe-
ges.

Fir die Ausgestaltung ist die Richtlinie fiir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflichen der Feuerwehr Koor-
dination Schweiz (FKS) zu beachten. Diese schreibt vor, dass der Fahrweg auf geraden Abschnitten mindestens
3.50 m breit sein muss. Fir Geb&ude iiber 11.0 m Gebdudehohe ist eine Standflache von 6.0 x 11.0 m fiir Hubret-
tungsfahrzeuge zu erstellen.

Die Notzufahrt entlang des 6ffentlichen Fusswegs soll gleichzeitig fir Unterhaltsfahrten zum Wald oder Dorfbach
zu Verfligung stehen.

3.3 BEBAUUNG

3.3.1 TEILBEREICH R (ART. 9)

Fir den gréssten Teil der bestehenden Bebauung wird ein eigener Teilbereich ausgeschieden in dem die Regel-
bauweise gilt. Davon ausgenommen ist die Umgebung im Ubergangsbereich zu den Neubauten sowie die Erweite-
rungen des Bestandes, fiir welche eigene (Bau-) Bereiche festgelegt werden.

3.3.2 BAUBEREICHE (ART. 10 UND 11)

Fir die Neubauten wurden 5 Baubereiche festgelegt: Baubereiche A1 und A2 (Lager- und Anlieferungsgeb&ude),
Baubereich B1 (Seminarraum, Schulungsraume), Baubereiche B2 und B3 (Zusatzgeb&ude Produktion / Labor so-
wie Biiros. Die Baubereiche orientieren sich am Richtprojekt. Wo mdglich wurde jeweils gegeniiber dem Richtpro-
jekt ein Zuschlag von 0.5 m angebracht (Spielraum Baubereich). Der Baubereich A2 dient der Uberdachung fiir
den Bereich des Warenumschlags. Fiir den Witterungsschutz darf eine seitliche Verglasung angebracht werden.

Das Lager- und Anlieferungsgebaude weist zwei Vollgeschosse auf und wird in der Hohe beschrénkt. Es weist
eine geringe Dachneigung auf.

Die Bestandesbauten, die geméss Regelbauweise erstellt wurden (noch nach altem Baureglement, vor der Ge-
samtrevision), befinden sich im Teilbereich R. Fiir Erweiterungsbauten des Bestandes wurden die Baubereiche E
festgelegt.

O
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3.3.3 BEREICH VERBINDUNGSBAU (ART.12)

In diesen Bereichen darf eine eingeschossige Verbindungsbaute in Ausgestaltung einer Briicke erstellt werden.
Sie dient als Verbindung zwischen den Gebduden B (Gebdudekomplex Bestand) und A2 (Logistikgebaude). Auf-
grund des Hohenunterschieds erstreckt sich diese Briicke vom 1. OG des Gebdudes B zum EG des Logistikgebau-
des und verlduft oberhalb des eingeschossigen Erweiterungsbaus im Baubereich E2. Sollte sich zeigen, dass aus
betrieblichen Griinden ein Witterungsschutz fiir die Mitarbeitenden notwendig ist, kénnte die Briicke eingehaust
werden, wobei die Seitenwénde mit transparentem Material versehen werden miissten (z. B. Glas).
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Quelle: Lukas Imhof Architeken AG | August 2025
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Abb. 23: Ansicht Verbindungsbriicke von Westen her: Verbindung 2. Obergeschoss Bestand mit Erdgeschoss Neubau
Quelle: Lukas Imhof Architeken AG | August 2025

3.34 BAULINIE UNTERIRDISCHE BAUTEN (ART. 13)

Die maximale Ausdehnung der Sammelgarage und weiteren unterirdischen Bauten ist mit einer Baulinie festge-
legt. Aufgrund der bestehenden Bebauung im Norden beschrankt sich die mogliche Ausdehnung der Sammelga-
rage auf den Bereich der Neubauten im Siiden. Die Zufahrt zur Sammelgarage liegt im Baubereich A2 und wird
teilweise ins Gebaude integriert. Dadurch wird eine hohe dsthetische Gesamtwirkung erzielt.

Der mogliche Bereich fiir Unterniveaubauten wird relativ grossziigig gefasst, um Spielraum fiir die weitere Pla-
nung zuzulassen.

3.3.5 ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG UND DACHGESTALTUNG (ART. 14 UND 15)

Der Gestaltungsplan dient der Sicherung eines Projekts mit erhohter stadtebaulicher und architektonischer Quali-

tat. Eine gute Eingliederung ist dabei zentral. Die neue Bebauung soll nicht als Erweiterung sondern als ein neuer -
wenn auch verwandter - Baustein des bestehenden Firmenareals der CERES und im ortsbaulichen Gefiige wahrge-
nommen werden.

Die Vorgaben der architektonischen Gestaltung orientieren sich an den wichtigsten Grundséatzen des vorliegenden
Richtprojektes. Dies betrifft insbesondere die architektonischen Grundséatze zur Fassadengestaltung, welche
mehrheitlich in Holz auszufiihren ist. Um farbliche, architektonische Akzente zu setzten und um die Brandschutz-
richtlinien einhalten zu kénnen, diirfen Stirnfassaden eine andere, nicht brennbare Materialisierung aufweisen, die
sich farblich von den in einem Naturton gehaltenen Holzfassaden abgeben kann, sich dabei aber an ortstypischen
Farben oder den Bestandesfarben der Veres orientiert.

Wie das bisherige Areal soll auch die Erweiterung durch Schragdéacher gepréagt werden. Flachdacher sind nur bei
den Erweiterungsbauten respektive im Baubereich A2 zuldssig. Diese sind extensiv zu begriinen.

O



Die Neubauten weisen verhaltnismassig flache Dacher auf. Die flache Dachneigung dient der besseren Sicht der
Bestandesbauten siidlich des Perimeters in Richtung See sowie einer méglichst optimalen Nutzung fiir PV- Anla-
gen.

Abgesehen von technischen Anlagen sind bei den Neubauten keine Dachaufbauten zuldssig. damit wird ein ruhi-
ges Erscheinungsbild aus Fern- und Nahsicht erreicht und die bessere Einpassung in die Landschaft in der Umge-
bungszone des ISOS erreicht.

3.4 FREIRAUM

3.4.1 GRUNDSATZE FREIRAUMGESTALTUNG (ART. 16)

Eine hochwertige und standortgerechte Umgebungsgestaltung ist ein massgebender Faktor fiir die Entwicklung
des Areals. Wie sich unschwer an der qualitdtsvollen und sorgfaltig gestalteten Umgebung des bestehenden Fir-
menareals ablesen |asst, ist das fiir die Firma CERES Heilmittel AG eine Selbstverstandlichkeit und Teil ihrer Fir-
menphilosophie.

Die Umgebungsgestaltung der Arealerweiterung besteht ebenso aus weitgehend einheimischer und standortge-
rechter Bepflanzung in grosser Biodiversitat. Nebst der hohen Durchgriinung soll die versiegelte Flache minimal
gehalten werden.

Das detaillierte Umgebungskonzept ist dem Richtprojekt in der Beilage B1 zu entnehmen.
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3.4.2 BEREICH GARTEN (ART. 17)

Bereits im bestehenden Firmengeldnde befindet sich im Innenhof ein Garten mit Heilpflanzen und Kréutern. Das
Richtprojekt nimmt dieses Element auf fiir die Arealerweiterung. In den gekennzeichneten, zentral gelegenen Be-
reichen zwischen den Bauten sind Themengarten mit Bepflanzungen und fir den Aufenthalt anzuordnen.

Die Art, Lage und Ausdehnung dieser Themengérten ist geméss Richtprojekt Freiraum (Umgebungsplan und zu-
gehorigem Beschrieb) auszufiihren.

s 2
Abb. 24: Krautergarten im Innenhof der Parzelle Nr. 606 mit Wasserspiel
Quelle: Eigene Aufnahme | 2023

3.43  BAUME UND STRAUCHER (ART. 18)

Neue Bepflanzungen entlang der Bachtobelstrasse und entlang der siidlichen Fassaden der Neubauten sorgen fir
eine gute Eingliederung in den Bestand und das Quartier sowie einen ansprechenden Siedlungsabschluss.

Die strassenbegleitenden Baume dienen einer hochwertigen und einheitlichen Gestaltung des Strassenraums und
dienen gleichzeitig der Beschattung. Die Bepflanzung der Arealerweiterung auf Parzelle Nr. 656 soll nicht mit re-
gelméassigem Abstand von Strassenbdumen ergéanzt werden sondern entsprechend der Lage westlich der Land-
wirtschaftszone mit passenden Gehdlzsorten in einer lockerer Bepflanzungsweise erfolgen.

Die Bepflanzung entlang der der Fassaden am Siedlungsrand bildet einen Ubergang zur siidlich des Fussweges
direkt angrenzenden Landwirtschaftszone. Hier kdimen beispielsweise Holunderstrauche oder Spalierobst in
Frage.

Weiter werden Bereiche fiir Strauchergruppen ausgeschieden. Innerhalb dieser Bereiche ist eine festgelegte An-
zahl an grossen Strauchern gemass Richtprojekt zu pflanzen.



3.5 VER- UND ENTSORGUNG

3.5.1 ENERGIE UND NACHHALTIGKEIT (ART. 19)

Die Neubauten sind mit erneuerbarer Energie zu versorgen. Ein Label (Minergie-Eco oder SNBS-Areal) wird nicht
verlangt, soll aber sinngeméss angestrebt werden.

3.5.2 LARMSCHUTZMASSNAHMEN (ART. 20)

Die Umgebung (firmenintern und Nachbarschaft) wird durch die Vorschrift betreffend Regenrinne vor Larmemissi-
onen geschiitzt. Die Integration der Tiefgaragenrampe in das Gebdude beriicksichtigt dieses Anliegen zusétzlich.

3.5.3 KEHRICHTSAMMELSTELLE (ART. 21)

Die Abfallentsorgung erfolgt mittels Unterflurcontainer (UFC). Die benoétigte Flache ist im Gestaltungsplan ausge-
schieden und bereits mit der Gemeinde respektive der KVA Thurgau abgesprochen. Diese ist fiir Kehrichtfahr-
zeuge gut zu erreichen. Die Sammelstelle ist geméass den Weisungen der Gemeinde zu erstellen.

3.5.4 ELEKTRIZITATS- UND WASSERVERSORGUNG (ART. 22)

Die Planung der ergédnzten Elektrizitdts- und Wasserversorgung ist noch nicht im Detail erfolgt, da mit der ersten
Etappe nur das Logistikgebaude erstellt wird, das an die bestehenden Leitungen angeschlossen werden kann. Die
etappenweise Erweiterung des Firmenareals bedingt jeweils auch die Neuverlegung von Elektrizitats- und Wasser-
leitungen, die jeweils mit dem entsprechenden Baugesuch einzureichen sind.

3.5.5 ENTWASSERUNG UND RETENTION (ART. 23)

Um Hochwasserspitzen umgehen zu kdnnen, haben Flachdacher eine Retentionswirkung aufzuweisen. Das anfal-
lende Regenwasser der Gebaude mit Steildachern ist iber eine Retentionsleitung mit Drosselung in den Dorfbach
zu leiten.

Die Retentionsleitung ist fiir alle Neubauten zu dimensionieren und mit der ersten Etappe zu erstellen. Die entspre-
chenden Nachweise und Berechnungen wurden vom Biiro NRP Ingenieure AG erstellt und befinden sich in der Bei-
lage B2. Die grobe Linienfiihrung dieser neuen Leitung und Retentionstank Aquacell sind im Situationsplan einge-
tragen. Ausserhalb des Perimeters verlduft die Leitung in den Dorfbach. Das entsprechende Projekt ist mit dem
Baugesuch der ersten Etappe einzureichen.

3.6 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

3.6.1 ETAPPIERUNG (ART. 23)

Mit der ersten Etappe sind mindestens die Bauten der Baubereiche A1 und A2 zu erstellen. Dabei ist auch ein Teil
der unter dem Gebd&ude liegenden unterirdischen Sammelgarage zu erstellen. Die heute bestehenden oberirdi-
schen Parkfelder, die mit Realisierung der ersten Etappe wegfallen, werden damit ersetzt.

Zudem werden zusétzliche provisorische Parkfelder siidlich des neuen Logistikgebdudes erstellt. Damit soll si-
chergestellt werden, dass auch Spitzen im Betrieb abgedeckt werden kdnnen und alle Mitarbeitenden auf dem
Geléande parkieren kdnnen.

Die Freiraumgestaltung ist jeweils der Etappierung anzupassen. Damit wird sichergestellt, dass zwischen den
Bauetappen eine hochwertige Umgebungsgestaltung vorliegt.

Die 6ffentliche Fusswegverbindung ist in jeder Etappe und auch wahrend den Bauphasen zu gewébhrleisten, darf
aber temporar von der finalen Linienfiihrung am siidwestlichen Rand des Perimeters abweichen.

O
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4 NACHWEISE

4.1 SIEDLUNG

4.1.1 ABWEICHUNG GEGENUBER DER REGELBAUWEISE

Die geplante Bebauung und Vorschriften durch den Gestaltungsplan befinden sich grésstenteils in der Regelbau-
weise. Einzig bei der vorgegebenen Dachneigung konnte eine geringfligige Abweichung gegeniiber der Regelbau-
weise auftreten, sollte die Mindestneigung von 9° realisiert werden:

Tab. 3: Abweichungen der Regelbauweise

REGELBAUWEISE (ART.37 BAUR) REGELUNG IM GESTALTUNGSPLAN (ART. 15) ABWEICHUNG

min. 15° min. 9° - max. 18° -6°

Diese Abweichung gegeniiber der Regelbauweise bedeutet nicht, dass der Gestaltungsplan dem fakultativen Refe-
rendum unterstellt werden muss, da die abschliessende Aufzahlung gemass §3 PBG nicht betroffen ist.

41.2 ISOS

Baugruppe 1.1

Gebiet 1

Umgebungszone Il|

Umgebungszone V

Geltungsbereich Gestaltungsplan

Bachtobe!

Baute bestehend

Abb. 25: Infoplan ISOS
Quelle: Eigene Darstellung | Juli 2025

Der Bestand der Ceres Heilmittel AG befindet sich in der Umgebungszone U-Zo Il mit Erhaltungsziel b. Dier Erwei-
terung des Betriebs liegt in der Umgebungsrichtung U-Ri V mit Erhaltungsziel a. Die Umgebungsrichtung U-Ri V
umfasst beinahe die gesamte Freifldche entlang des Siedlungsrandes von Kesswil. Mit der Ortsplanungsrevision
(in Kraft seit September 2021) wurde die Flache zur Erweiterung des Betriebsstandortes der Ceres Heilmittel AG
eingezont. Da diese Einzonung genehmigt wurde, ist davon auszugehen, dass die Interessen der Betriebserweite-
rung der CERES im Revisionsverfahren der Ortsplanung héher gewichtet wurde als das Schutzinteresse.

Der Gestaltungsplan dient unter anderem dazu, die Vorgaben aus der Richtplanung umzusetzen. Mit der Typolo-
gie der Bebauung und der architektonischen Ausgestaltung mit Anlehnung an ein Bauerngehoft wird dem Ortsbild
Rechnung getragen und die erforderliche gute Einpassung gewéhrleistet.
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41.3 ARCHITEKTONISCHE QUALITAT

Der Gestaltungsplan geméss § 23 PBG dient der architektonisch guten, auf die bauliche Umgebung abgestimm-
ten Uberbauung sowie deren Verdichtung und Erneuerung.

Mit dem Gestaltungsplan kann geméss §24 Abs. 2 von der Regelbauweise abgewichen werden, wenn dadurch
gesamthaft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt.

GESAMTHAFT BESSERE SIEDLUNGSGESTALTUNG

Das Richtprojekt der Lukas Imhof Architektur GmbH in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekten Martin
Klauser ist das Resultat einer sorgféltigen und umfassenden Auseinandersetzung mit den ortlichen Gegebenhei-
ten und zeugt von hoher architektonischer Qualitédt. Eine gesamthaft bessere Siedlungsgestaltung ist gewabhrleis-
tet, muss aber nicht explizit nachgewiesen werden, da sich das Richtprojekt innerhalb der Massvorschriften der

Regelbauweise bewegt. Aus diesem Grund unterliegt der Gestaltungsplan auch keinem fakultativen Referendum.

OFFENTLICHES INTERESSE

Entlang der Bachtobelstrasse wird der Strassenraum mit einer ansprechenden Baumpflanzung aufgewertet. Der
offentliche Fussweg wird mit seiner Verlegung attraktiv gestaltet und verlduft benutzergerecht auf moglichst kur-
zem Weg am Siedlungsrand.

Mit den Vorschriften beziiglich der Gestaltung der Bauten und Aussenrdumen wird ein sehr gutes Siedlungs- und
Aussenraumergebnis erreicht.

Das Unternehmen Ceres Heilmittel AG will mit der Betriebserweiterung den Hauptsitz seines Standortes starken.
Mit dem Gestaltungsplan kann dieser Wunsch erfiillt werden, wodurch Arbeitsplatze und ein wichtiges Unterneh-
men fir die regionale Wirtschaft der Gemeinde erhalten bleiben. Die CERES Heilmittel AG ist Teil des regionalen
Branchenclusters PhytoValley Switzerland (phytovalleyswitzerland.org). Es besteht ein grosses 6ffentliches Inte-
resse am Fortbestand des Firmenstandorts.

41.4 NACHBARSCHAFTSSCHUTZ

GRUNDSATZ

Nach § 24 Abs. 2 PBG diirfen die Nachbarsgrundstiicke ausserhalb des Geltungsbereiches in Bezug auf die
Grenzabstande, Hohenmasse oder Gebdudeldnge und -breite nicht starker als nach der geltenden Regelbauweise
betroffen sein. Ansonsten ist der Gestaltungsplan gemass § 24 Abs. 3 PBG, nach Erledigung der Einsprachen der
Gemeindeabstimmung zu unterbreiten, wenn dies ein festgelegter Anteil der Stimmberechtigten wahrend der Auf-
lagefrist verlangt.

Die Grenzabstande, Hohenmasse und Gebaudeldngen halten die Regelbaumasse ein, der Gestaltungsplan unter-
steht somit nicht dem fakultativen Referendum.

41.5 LARMSCHUTZ

Das geplante Ceres-Areal wird voraussichtlich nur geringfligigen Mehrverkehr generieren und verursacht keine
relevanten Larmimmissionen. Der Nachweis, die Forderungen des Larmschutzes zu erfiillen, ist jeweils mit dem
Baugesuch zu erfiillen.



4.2 NATUR UND LANDSCHAFT

4.2.1 EINORDNUNG IN DIE LANDSCHAFT UND DAS QUARTIER

Die Bebauung fiigt sich mit der gewahlten Setzung der Bauten sehr gut in das gewachsene Gelande ein. Die Volu-
mina sind zueinander versetzt angeordnet und die vorhandenen Hohenspriinge werden allesamt innerhalb des
Areals Uberbriickt. Sichtbeziehungen ins Bachtobel und Richtung See werden durch beschrankte Geb&audeldngen
sichergestellt.

Das Strassenbild der Bachtobelstrasse kann durch die Erganzung der bestehenden Baumreihe mittels Einzelbau-
men aufgewertet werden. Zudem gelingt die Gestaltung des zukiinftige Siedlungsrandes durch die gestalteri-
schen Vorgaben einer Bepflanzung der Fassaden im Gestaltungsplan. Im Osten erfolgt der Ubergang zur Land-
wirtschaftszone mit der Bachtobelstrasse, im Siidwesten mit dem neuen Verlauf desoffentlichen Fusswegs.

422 FORDERUNG NATUR IM SIEDLUNGSRAUM

Im Gestaltungsplan werden Flachen fiir Garten mit Bepflanzung definiert. Zudem sind verbindlich Baum- und
Straucherpflanzungen vorzunehmen, wobei die Bepflanzung nur aus vorwiegend einheimischen und standortge-
rechten Pflanzen- und Baumarten bestehen darf.

Die Verzahnung von Freiraum und umgebender Natur im Westen sowie ein sorgfaltiger Ubergang zu den Land-
wirtschaftsflachen im Siiden und Osten ist mit der geplanten Bepflanzung sichergestellt.

4.3 ABSTIMMUNG VON SIEDLUNG UND VERKEHR

4.3.1 ERSCHLIESSUNG MIT DEM OFFENTLICHEN VERKEHR

Die Betriebserweiterung liegt innerhalb der OV-Giiteklasse D und gilt als gering durch den OV erschlossen. Ein
Busnetz besteht nicht. Durch attraktive Anlagen fiir Velofahrende und die Nahe zum Bahnhof ist der Standort
trotzdem attraktiv fur den Langsamverkehr. Es besteht ein durchgehender Fussgangerschutz ab Bahnhof.

43.2 KAPAZITATSRESERVEN STRASSENNETZ

Auf der Bachtobelstrasse ist mit geringem Mehrverkehr zu rechnen, da das Unternehmen nicht eine Vielzahl an
Personen beschaftigt und sich die Anlieferungen auf wenige Fahrten pro Woche beschrénken. Die Bachtobel-
strasse verfiigt Giber eine geringe Verkehrsmenge und kdnnte zuséatzliche Fahrten problemlos aufnehmen, ein
Ausbau ist nicht erforderlich.



5 INTERESSENABWAGUNG

5.1 ERMITTLUNG DER RELEVANTEN INTERESSEN

Innerhalb des Planungsgebiets treffen verschiedene Interessen aufeinander. In nachfolgender Tabelle ist darge-
stellt, welche Interessen fiir die vorliegende Planung relevant sind:

Tab. 4: Ermittlung der relevanten Interessen

UNTERSUCHTE INTERESSEN RELEVANT
Haushélterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Siedlungen X
(Art. 1 RPG)

Raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten (Art. 1 RPG) X

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 RPG)

Schutz von Landschafts- und Ortsbildern sowie Natur- und Kulturdenkmaélern (Art. 1 NHG)
e Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)

e Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

e Schutzobjekte gemass Schutzplan

¢ Okologischer Ausgleich

Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG)

Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsraume (Art. 3 RPG) X
OV-Erschliessung von Wohn- und Arbeitsgebieten (Art. 3 RPG)

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen (Art. 3 RPG) X
Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen (Art. 3 RPG) X
Siedlungen mit vielen Griinflaichen und Baumen (Art. 3 RPG) X
Das Treffen von Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Fl&- X
chen in Bauzonen und der Moglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache (Art. 3 RPG)

Weitere Bundesinteressen, z.B. Gewédsserschutz, ...

e Bundesgesetz liber den Schutz der Gewéasser (GSchG)

e  Gewadsserschutzverordnung (GSchV)

Interessen der Anstdsserinnen und Anstosser (Mehrbelastungen durch Schattenwurf oder Mehrverkehr,

Wohnhygiene, Eigentumsgarantie, Planbestéandigkeit, Verhaltnismassigkeit etc.)

Interessen der Grundeigentiimerschaft (Mehrausniitzung, Eigentumsgarantie, Planbestandigkeit, Verhaltnis- X

massigkeit, Wohnhygiene etc.)




5.1.1 BEWERTUNG DER INTERESSEN

Die vorgangig ermittelten Interessen werden nachfolgend gewichtet und entsprechend in eine Rangfolge geord-
net:

Tab. 5: Bewertung der Interessen

RANGFOLGE | UNTERDUCHTE INTERESSEN

1 Haushalterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen

Raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten

Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen

Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen

Siedlungen mit vielen Griinflichen und Baumen

NININININ|[=

Das Treffen von Massnahmen zur besseren Nutzung der ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen und
der Moglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache

Interessen der Anstosserinnen und Anstosser / 6ffentliches Interesse

w

3 Interessen der Grundeigentiimerschaft

Die Interessen der Siedlungsentwicklung nach innen, sowie das Schaffen und Erhalten der rdumlichen Vorausset-
zungen fir die Wirtschaft sind in der Rangfolge der untersuchten Interessen an oberster Stelle, da es mit dem
Raumplanungsgesetz (RPG) in einem nationalen Gesetz verankert ist.

Die daraus resultierende Notwendigkeit der darauf ausgerichteten Massnahmenerstellung und weiteren Inhalten
vom RPG sind an zweiter Stelle, da sie in einem héheren Artikel aufgefiihrt sind als die beiden Aufgaben im Art. 1
RPG. Das Interesse der Anstdsserinnen und Anstdsser ist gleichwertig mit dem Interesse der Grundeigentiimer-
schaft.

5.1.2 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN GESETZGEBUNG UND PLANUNG

Die vorliegende Planung beriicksichtigt die (ibergeordnete Gesetzgebung und Planung vollumféanglich. Der Gestal-
tungsplan beriicksichtigt insbesondere die Vorgaben aus dem rechtskréftigen kantonalen Richtplan und Gemein-
derichtplan.

5.1.3 AUSWIRKUNGEN AUF DIE ERMITTELTEN INTERESSEN

Nachfolgend werden im Rahmen der Interessenabwagung die relevanten betroffenen Interessen beurteilt und ab-
gewogen.

Tab. 6: Auswirkungen auf die ermittelten Interessen

ERMITTELTE INTERESSEN BEURTEILUNG

Innenentwicklung Mit der Entwicklung des Gestaltungsplans kann am Siedlungsrand von Kesswil der Be-
triebsstandort weiterentwickelt werden.

Der Gestaltungsplan ermdglicht eine gemass Baureglement geplante Ausniitzung der be-
troffenen Parzellen, die Ziele der Innenentwicklung werden umgesetzt.

Raumliche Voraussetzungen Die gewiinschte Betriebserweiterung der Ceres Heilmittel AG braucht mehr Bauvolumen
fiir die Wirtschaft schaffen und aufgrund spezifischer Produktionsabldufe entsprechende Gebaudeléngen. Der Gestal-
und erhalten tungsplan kann die raumlichen Voraussetzungen fiir einen lokalen Betrieb schaffen und

férdert damit den Standort Kesswil fiir die Ceres Heilmittel AG als Hauptstandort, womit
deren Arbeitsplatze erhalten bleiben.

Einordnung von Siedlungen, Durch die einheitliche Arealentwicklung und das hochwertige ortsbauliche Konzept ist die
Bauten und Anlagen in die Einordnung gewahrleistet. Das Bachtobel ist mit Waldflichen gesdumt. Der Gestaltungs-
Landschaft plan Bachtobel reagiert auf die Umgebung und stellt eine naturnahe Gestaltung sicher.

Der Siedlungsrand wird durch die hochwertige Gestaltung vorbildlich ausgestaltet.

O



ERMITTELTE INTERESSEN

BEURTEILUNG

Schonung der Wohngebiete
vor lastigen Einwirkungen

In den Vorschriften des Gestaltungsplans Bachtobel fiir die Ceres Heilmittel AG wird auf
die Larmimmissionen mit Schutzmassnahmen an der Quelle der Sammelgarageneinfahrt
reagiert. Dadurch kann das umliegende Wohngebiet vor Larmeinwirkungen geschont wer-
den. Die zusétzlichen Lieferfahrten, welche durch die Betriebserweiterung erwartet werden,
sind von untergeordneter Bedeutung.

Erhalt von Fusswegen und
Schaffung von Siedlungen mit
vielen Griinflichen und B&au-
men

Bereits heute besteht durch das Bachtobel ein 6ffentlicher Fussweg. Dieser wird in Zusam-
menhang mit der Arealentwicklung fiir die Ceres Heilmittel AG verlegt. Mit der neuen Lini-
enflihrung wird ein addquater Ersatz geschaffen.

Die Vorschriften des Gestaltungsplans zur Umgebung garantieren eine hohe Durchgriinung
des Ceres-Campus sowie die Pflanzung von Baumen entlang des 6ffentlichen Weges.

Interessen der Anstdsserinnen
und Anstosser / 6ffentliches
Interesse

Der 6ffentliche Fussweg dient der Erschliessung der sich angrenzenden Quartiere. Durch
den Erhalt des Weges wird dieses 6ffentliche Interesse gewahrt.

Interessen der Grundeigenti-
merschaft

Der Gestaltungsplan Bachtobel beriicksichtigt die Wiinsche der Ceres Heilmittel AG fiir die
Betriebserweiterung. Die Regelungen im Gestaltungsplan ermdglichen eine Realisierung in
Etappen. Bei Bedarf und sich @ndernden Bedirfnissen kann der Gestaltungsplan in einigen
Jahren angepasst werden.

5.1.4

RESULTAT DER INTERESSENABWAGUNG

Mit der Festlegung des Gestaltungsplans nach § 23 ff. PBG werden alle beriihrten Interessen angemessen be-
riicksichtigt und nicht eingeschrankt.

Der Grundsatz der Verhéltnismassigkeit verlangt, dass ein Eingriff in ein Grundrecht zur Erreichung des beabsich-
tigten Ziels geeignet und erforderlich sein muss und eine verniinftige Zweck-Mittel-Relation zu wahren ist. Eine
Massnahme ist nur gerechtfertigt, wenn sie ein verniinftiges Verhaltnis zwischen dem angestrebten Ziel, welches
aus offentlichen Interessen resultiert, und dem Eingriff wahrt, den sie beim Privaten bewirkt.

Der Gestaltungsplan dient zur Sicherung des in den Sonderbauvorschriften festgelegten Zwecks und kann somit
die Wahrung des 6ffentlichen Interesses garantieren und zugleich einen Mehrwert fiir die Ausniitzung innerhalb
des Perimeters fiir die Grundeigentiimerschaft ermdglichen.

Der Gestaltungsplan Bachtobel ermdglicht somit die Planungssicherheit und eine Betriebserweiterung fiir die Ce-

res Heilmittel AG.

6

6.1

VERFAHREN

BEARBEITUNGSPHASE

Auf Basis des Richtprojektes von Lukas Imhof Architektur GmbH sowie von Martin Klauser Landschaftsarchitek-
tur vom 31. Juli 2025 wurde der grundeigentiimerverbindliche Gestaltungsplan erarbeitet.

6.2

VORPRUFUNG

Am 19. August 2025 wurde der Gestaltungsplan vom Gemeinderat Kesswil zur kantonalen Vorpriifung und Mitwir-
kung freigegeben. Die Hinweise der ordentlichen Vorpriifung im Sinne von § 11 PBG des Amtes fiir Raumentwick-
lung wurden in der Bereinigung wie folgt beriicksichtigt/nicht beriicksichtigt:

O



6.3 MITWIRKUNG UND INFORMATION

Die Bevolkerung und die Anstosser wurden anlasslich der 6ffentlichen Informationsveranstaltung vom 29. Sep-
tember 2025 (ber den Stand der Planung informiert, im Anschluss wurde vom 310.9. bis 31.10.2025 eine Ver-
nehmlassung durchgefiihrt. Die eingegangenen Hinweise aus der Bevolkerung wurden in der Bereinigung wie
folgt beriicksichtigt/nicht beriicksichtigt:

6.4 RECHTSVERFAHREN

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan Bachtobel an der Sitzung vom ... 2026 beschlossen und fiir die Auflage
freigegeben.

6.4.1 OFFENTLICHE AUFLAGE

Der Gestaltungsplan Bachtobel wurde, gestiitzt auf § 29 PBG, vom ... bis ... wahrend 20 Tagen 6ffentlich aufgelegt
Die Auflage wurde im Amtsblatt Nr. ... vom ... publiziert. Wahrend dieser Frist gingen beim Gemeinderat ....... Ein-
sprachen ein.

6.4.2 GENEHMIGUNG

Der Gestaltungsplan Bachtobel wird anschliessend dem Departement fiir Bau und Umwelt zur Genehmigung ein-
gereicht.

6.4.3 INKRAFTSETZUNG

Nach erfolgter Genehmigung des Gestaltungsplans und eingetretener Rechtskraft, setzt der Gemeinderat den Ge-
staltungsplan in Kraft.
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Hydraulischer Nachweis Regenabwasserkanalisation

nr-g

nrpingenieure

INGENIEURE - GEOMATIKER -RAUMPLANER

Projekt:

Gemeinde:
Parzellennummer:

Parzellenflache gesamt:
Parzellenflache in Bauzonen:

Grundlage:

Bauzone:
Entwéasserungssystem:
Abflussbeiwert:
Versickerung:

Neubau Ceres Campus

Kesswil

656

4038 m?
4038 m?

Umgebungsplan 1:500, 14.11.2024

Die Parzelle befindet sich in der Zone Wohn- und Arbeitszone (WA2).

Die Parzelle entwassert im Trennsystem.

Der einzuhaltende Abflussbeiwert fiir die Einleitung Dorfbach (i) betragt 0.15.

Die Versickerungsmaéglichkeit sind zu Uberprifen.

Bemerkung: Vorliegender Nachweis gilt ausschliesslich fur die Regenabwasserkanalisation.
Flachenart Agrutto Y C-Wert | Areduziert | Aangeschi. {  |Bermerkung zur Entwasserung
m2 % - m2 m2 -

Dachflachen
Giebeldécher: Blech oder PV 1'294.0 | 32.0% 1.0| 1294.0 | 1'294.0 [ 0.32 [Dorfbach
Flachdécher: Kies 2170 5.4% 0.8 173.6 173.6 | 0.04 [Dorfbach
Platze und Wege
Vorplatze und Zufahrten: Beton, Belag sickerfahig 7100 | 17.6% 0.6 426.0 426.0 | 0.11 |Dorfbach
Grunflachen und Weiteres
Grunflachen 1’817.0 | 45.0% 0.0 - - - lokale Versickerung
TOTAL 4°038.0 [ 100% 1'893.6 | 1'893.6 | 0.4689

Y= 0.47

Der Yry-Wert des Gebietes lUiberschreitet den zulassigen $gy-Wert. Es mussen Versickerungs- oder
Retentionsmassnahmen umgesetzt werden.

23.01.2025/cha/hydraulischer Nachweis_20250123.xIsx



Berechnung Retentionsvolumen

Projekt: = Neubau Ceres Campus Gemeinde: Kesswil
Liegenschaft: 656
Berechnung nach VSA
Regendaten: Regenregion  Guttingen Anforderungen:  Qpycsel,max [I/S/ha]: 300
Jahrlichkeit 10 PSizisssig [-]  0.15
Parzelle:
Parzellenflache A[m?]: 4’038 (gemdss Angaben im hydraulischen Nachweis)
Abflussbeiwert Psi [-]: 0.47 (gemadss Angaben im hydraulischen Nachweis)
reduzierte Flache Aeg [M?] : 1’893 (Abflussrelevante Flache)
zulassige Flaiche  Areq, 2o [M?]:  605.7
Drosselabfluss Qorosser [1/5]: 18.2
Retentionsvolumenbestimmung:
Regendauer D Regenint. Qan Van Vab VRetention
[min] [h] [I/s/ha] [1/s] [m°] [m°] [m°]
0 0 0 0 0 0 0
5 293 55.55 16.67 2.53 14.14
10 251 47.52 28.51 6.47 22.04
15 0.25 220 41.66 37.49 10.84 26.65
20 189 35.79 42.94 15.01 27.93
25 171 32.38 48.57 19.40 29.16
30 0.5 153 28.97 52.14 23.41 28.74
35 140 26.51 55.67 27.41 28.26
40 127 24.05 57.71 30.90 26.81
45 0.75 118 22.25 60.07 34.42 25.64
50 108 20.45 61.35 37.43 23.92
55 102 19.31 63.73 40.79 22.94
60 1 96 18.18 65.44 43.77 21.67
65 91 17.14 66.83 46.49 20.33
70 85 16.09 67.60 48.78 18.82
75 1.25 81 15.34 69.02 51.30 17.72
80 77 14.58 69.98 53.46 16.52
85 73 13.82 70.49 55.24 15.25
90 1.5 69 13.06 70.55 56.61 13.94
100
90 ——Summenlinie der Regenwassermenge
80 ——Summenlinie der Drosselleistung =
o <> erforderliches Retentionsvolumen ———
E 70 e
¥ 60
g
£ 50
o
a 40 —
[ £ 29.16 m3
H 30
c
> 20
Q
(-4
10
0
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
Regendauer [min]
Resultate:
- Massgebende Regendauer 25 min
- Erforderliches Retentionsvolumen 29.16 m3
- z.B. Maximale Einstauhdhe ca. 0.58 m bei Grundflache 50 m2 und Drosseldurchmesser ca. 11.0 cm
24.01.2025/cha/Retentionsanlage_Berechnung_20250123.xlsm Seitel1/1



