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Abkiirzungen

ARE Amt fiir Raumentwicklung Kanton Thurgau

BauR  Vorliegendes Baureglement

EnG Energiegesetz; 730.0

EnV Energieverordnung; 730.01

FIGG Gesetz tiber Flur und Garten; 913.1

GO Gemeinde-Organisationsreglement

GSchG  Gewasserschutzgesetz; 814.20

GSchV  Gewasserschutzverordnung; 814.201

IVHB Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe
KRP Kantonaler Richtplan

LRV Luftreinhalteverordnung; 814.318

LSV Larmschutzverordnung; 814.41

TG NHG Gesetz zum Schutz / zur Pflege der Natur und der Heimat; 450.1/450.11
PBG Planungs- und Baugesetz Kanton Thurgau; 700

PBV Verordnung zum Planungs- und Baugesetz; 700.1

RPG Bundesgesetz iiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz); 700
RPV Raumplanungsverordnung; 700.1

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

SN Schweizer Norm

SNV Schweizerische Normen-Vereinigung

StWG  Gesetz (iber Strassen und Wege; 725.1/725.10

TBA Kantonales Tiefbauamt

TVA Technische Verordnung tiber Abfélle; 814.600

USG Bundesgesetz iiber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz); 814.01
VSS Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute

WEG  Bundesgesetz tiber die Wohnbau- und Eigentumsférderung

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch; 210

Flurnamen
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Die Schreibweise der Gebietsbezeichnungen richten sich in der Regel nach den Empfehlungen der kantonalen Arbeitsgruppe
Orts- und Flurnamen (2010), d.h. es wird die mundartnahe Schreibweise verwendet, wie sie auch in der amtlichen Vermes-
sung angewendet wird.
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Einleitung

Raumplanerische Ausgangslage

Die Stadt Kreuzlingen hat letztmals in den 90-er Jahren ihre Ortsplanungsinstrumente gesamthaft tiberar-
beitet. Zonenplan, Baureglement und Richtplan wurden am 4. Juli 2000 vom Regierungsrat genehmigt und
per 1. September 2000 vom Stadtrat in Kraft gesetzt.

Betreffend des Richtplanes brachte der Regierungsrat damals allerdings einen Genehmigungsvorbehalt an,
da der Plan den gesetzlichen Mindestanforderungen nicht geniigen konnte. Der Stadtrat wurde aufgefor-
dert, die langfristigen Entwicklungsstrategien und damit die Richtplanung umfassend und vertieft anzuge-
hen und dem Regierungsrat vorzulegen.

In der Folge Ieitete der Stadtrat den Prozess fiir eine umfassende Stadtentwicklungsplanung (STEP) ein.

Stadtentwicklungsplanung / Kommunale Richtplanung

2005 wurde ein phasenweises Vorgehen fiir die Stadtentwicklungsplanung (STEP) beschlossen:

Ablaufschema STEP Kreuzlingen

Einzelprobleme Problemfelder Leitbild Entwicklungs- Stadt: icklung Richtpt

szenarien konzept

Szenario

Leitsatze

Konzept

Szenario

C

[ Phase 1 ] [ Phase 2 ][ Phase 3 ][ Phase 4 ]

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung gilt es nun die aus der Stadtentwicklungs- und Richtplanung ge-
wonnene Erkenntnisse in die grundeigentiimerverbindliche Rahmennutzungsplanung (Zonenplan und Bau-

reglement umzusetzen.

; Baureglement
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Rahmennutzungsplan

Zonenplan
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Leitbildprozess 2005

Wahrend der ersten STEP-Phase, der Grundlagenerarbeitung und Analyse, beschloss der Stadtrat, die Leit-
bilderarbeitung kurzfristig anzugehen und so insbesondere eine Basis fiir das weitere Wirken in der Stadt-
entwicklung zu schaffen. Unter der Federfiihrung des Instituts fiir dffentliche Dienstleistungen und Touris-
mus der Uni St.Gallen wurden die Arbeiten 2005 in Angriff genommen.

- Kreuzlingen Fs -
5’ Interviews ]( Umfrage ]

/ Wohe | / Mahilt
nen tat

O A
™ I'EIZ!il
Dahalm gruppen | \-.ri.,./)
."/ Arbeis ."/ Natur, < b

'. Zukunftsforum }

Offentliche Diskussion

4
Stadtratsbeschluss
o Leitbild
Leitbild Kreuzlingen 2020
Kreuzlingen 2020 I

Der Beteiligung der Bevdlkerung sowie der Information wurde viel Gewicht beigemessen. Mit diversen
Arbeitsgruppen wie den Fokusgruppen und der Abschlussveranstaltung ,Zukunftsforum” konnte eine breite
Abstiitzung bei den Einwohnerinnen und Einwohnern erreicht werden.

Stadtentwicklungskonzept 2008

Aufbauend auf den Grundlagenanalysen und dem Leitbild 2020 wurden in der Folge verschiedene Entwick-
lungsszenarien entworfen und ein Stadtentwicklungskonzept erarbeitet. Dieses wurde im Rahmen eines
breiten Mitwirkungsverfahrens offentlich diskutiert. Die vom Stadtrat formulierte Stadtentwicklungsstra-
tegie fand dabei mehrheitlich Zustimmung.

= i_—..u ]

Koordination / Abstimmung auf Leitbildprozess

Richtplan | | Ri

i : P _: 4 .
S ;.'-LL > Sy PhaseS
Phase1; Phase2: : stautennmmungsxonzem Phase4
Grundlagen . Ptanungsscnmmunme : : E:arnenung : :
Problemanalyse = EnMCk!ungsszenaﬂen | 'Event. Bearbeitung " Riehtplan | Richtpi :
: i e Schwerpunmhemﬁn [behdrdenverbl.ndllchesPlanungsinstr]

Stadtentwicklungsplanung (STEP)
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Leitbild
Kreuzlingen 2020

| Ablauf STEP
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Kommunaler Richtplan 2012 / 2019

Die Umsetzung des Stadtentwicklungskonzepts in den vollstandig neu erstellten Richtplan der Stadt Kreuz-
lingen fand 2012 mit der Genehmigung durch das kantonale Departement Bau und Umwelt seinen vorlau-
figen Abschluss. Neben diversen andern Richtplanbeschliissen wurde darin auch die Umsetzung mehrerer
Nutzungsplananpassungen postuliert.

Entwicklungs-und Planungsziele

Siedlungsentwicklung Angebot an Bauzonen
Bedarf an Bauzonen

Bilanzen, Bedarf an Bauzonen

»
-
-
=
>

Richtplanung Themenfelder Richtplanung

Umsetzung in kommunale Richtplanung
(Plan und Massnahmenb latter)

Phase 1

Phase 2
Umsetzung in kommunale Nutzungsplanung

12. Januar 2021

Die Nachfiihrung der Richtplanung 2019, welche mit DBU-Entscheid Nr. 25 vom 30. Mé&rz 2020 vom Kanton
genehmigt und anschliessend vom Stadtrat auf den 1. Juni 2020 in Kraft gesetzt wurde, bildete die Grund-
lage fiir die konkrete Umsetzung in den Zonenplan und das Baureglement.

Nutzungsplanung 2000 - 2021

Zonenplan und Baureglement wurden Ende der 90-iger Jahre letztmals gesamthaft iberarbeitet. Seit der
Inkraftsetzung des heute rechtskraftigen Zonenplans aus dem Jahr 2000 erfolgten danach jedoch mit rund
zwei Dutzend Zonenplananpassungen laufend Aktualisierungen bzw. Anderungen.

Das heute rechtskraftige Baureglement aus dem Jahr 2000 wurde in den Jahren 2005, 2011 sowie 2012
ebenfalls teilrevidiert.

Schutzplanung

Die Stadt Kreuzlingen verfiigt mit verschiedenen Inventaren und den im Jahr 2012 vom DBU genehmigten
Teilrichtplanen Natur- und Heimatschutz (iber umfassende Planungen im Schutzbereich.

Zwischenzeitlich sind der Grossteil der Kulturobjekte und ein Teil der Natur- und Landschaftsobjekte mittels
Vereinbarungen und Einzelschutzverfiigungen rechtlich unter Schutz gestellt. Pendenzen bestehen insbe-
sondere noch hinsichtlich erwiinschter Anderungen im Bereich des Umgebungsschutzes sowie der Natur-
und Landschaftsschutzzonen, welche nun bei der laufenden Revision der Rahmennutzungsplanung umge-
setzt werden..

6 |
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Anlass der Uberarbeitung der Ortsplanung

Verschiedene neue Anforderungen an die kommunale Raumplanung sind Anlass fiir die Uberpriifung und
teilweise Uberarbeitung der Stadtplanung Kreuzlingen:

e Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG)
Mit dem revidierten, auf den 1. Mai 2014 in Kraft gesetzten Bundesgesetz (iber die Raumplanung
haben sich die Rahmenbedingungen fiir die Raumplanung in der Schweiz wesentlich gedndert.

Insbesondere der Grundsatz «Innenentwicklung vor Aussenentwicklung» wird die Planung auf der
«griinen Wiese» in Zukunft erheblich einschrénken, die Innenentwicklung im bereits tiberbauten Raum
riickt in den Hauptfokus der Planung.

Die Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes RPG erforderte eine Anpassung der iiber-
geordneten kantonalen Planung, was sich wiederum auf die kommunale Planung auswirkt.

e Neues Planungs- und Baugesetz (PBG)
Das revidierte Planungs- und Baugesetz des Kantons Thurgau (PBG) ist seit 1. Januar 2013 in Kraft.
Gemass 8 122 PBG haben die Gemeinden innert 5 Jahren ihre Rahmennutzungspléne an die Bestim-
mungen des Gesetzes und an die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) anzupassen. Diese Anpassungen waren bis Ende 2017 vorzunehmen gewesen. Gestiitzt auf
§122 Abs.2 PBG hat das Departement fiir Bau und Umwelt der Stadt Kreuzlingen eine Fristerstreckung
bis 31.12.2021 gewahrt.

Auf die Planungen der Gemeinden hat die Gesetzesanderung einen grossen Einfluss. Einerseits sind
die Grundnutzungszonen in der Planungs- und Bauverordnung neu definiert worden. Andererseits an-
dern mit der Verbindlichkeitserklarung der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) und der erganzenden Festlegungen in der Verordnung des Regierungsrates zum
Planungs- und Baugesetz (RB-Nr. 700.1) die Messweisen gegentiber der bisherigen Regelung stark.

Die Umstellung der Regelung der Baudichte von der bisherigen Ausniitzungsziffer zur Geschossfla-
chen- oder Baumassenziffer stellt eine weitere Herausforderung fiir die Gemeinden dar.

Die neuen planungsrechtlichen Anforderungen erfordern eine grundsétzliche Neubearbeitung des Bau-
reglements und eine Uberpriifung des Zonenplanes.

e Kantonaler Richtplan
Das revidierte Raumplanungsgesetz des Bundes verlangt von den Kantonen, dass sie im kantonalen
Richtplan festlegen, wie sich der Kanton réumlich entwickeln soll. Basis dazu ist das kantonale Raum-
konzept.

Die kantonale Richtplanung wurde in verschiedenen Teilen grundlegend im Zeitraum von 2014 bis
2017 einer umfassenden Teilrevision unterzogen und iberarbeitet. In der Hauptsache wurden das
Siedlungsgebiet festgesetzt sowie die Bereiche Verkehr und Energie tberarbeitet. Mit der Genehmi-
gung der Teilrevision 2017 des kantonalen Richtplanes TG (Ausnahme: Kapitel 4.4 Abfall) durch den
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Bundesrat vom 4. Juli 2018 verfiigt der Kanton Thurgau Gber eine aktuelle, dem revidierten Raumpla-
nungsgesetz entsprechende, behérdenverbindliche Kantonalplanung. Inhaltliche Schwerpunkte bilden
die Definition der Raumtypen, die Zentrenstruktur und die Methode zur Festlegung des Siedlungsge-
biets. Im Rahmen der ordentlichen Uberpriifung und Aktualisierung des kantonalen Richtplans, welche
alle zwei Jahre erfolgt, wurden in der nachfolgenden Teilrevision des kantonalen Richtplans
2018/2019 diverse kleinere Anpassungen in den Bereichen Landschaft- und Naturschutz, Verkehr, Ab-
fall, Sportanlagen sowie Agglomerationsprogramme vorgenommen. Die Genehmigung dieser Teilrevi-
sion durch den Bundesrat wird im Verlauf des Jahres 2021 erwartet.

Die grundlegenden Stossrichtungen des kantonalen Richtplanes, decken sich weitgehend mit der kom-
munalen Richtplanung der Stadt Kreuzlingen.

Agglomerationsprogramm 2. und 3. Generation

Das siedlungsplanerische Konzept der Agglomeration zielt auf die Starkung des Agglomerationskerns
mit den Zentren Kreuzlingen und Konstanz, die Lenkung der Entwicklung in den definierten Entwick-
lungsraum, die Férderung der inneren Verdichtung, der Festlegung von Entwicklungsarealen und -
schwerpunkten sowie den sorgsamen Umgang mit den prégenden Landschafts- und Griinelementen
ab.

Die im Agglomerationsprogramm formulierten Handlungsabsichten und daraus abgeleiteten Mass-
nahmen gehen teilweise weiter als die Richtplanfestlegungen. Sie bediirfen der konkreten Umsetzung
im Rahmen der kommunalen Raumplanung.

12. Januar 2021
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Planungsablauf

Im Friihjahr 2016 wurde damit begonnen, den Richtplan der Stadt Kreuzlingen an die neuen Gegebenheiten
anzupassen und den Rahmennutzungsplan gesamthaft zu (iberarbeiten.

Grundlagenerarbeitung und -beschaffung
2016 . FErarbeitung Entwurf Richt- und Rahmennutzungsplanung
Vernehmlassung verwaltungsinterne Stellen
Verabschiedung Entwurf Richt- und Rahmennutzungsplanung zu Handen der kantona-
len Vorpriifung und der Information und Mitwirkung der Bevolkerung
Kantonale Vorpriifung

2017 Offentliche Bekanntmachung kommunale Richtplanung und Rahmennutzungsplanung
Vernehmlassung bei Parteien, Interessengruppen, Quartiervereinen, Nachbargemein-
den und anderen Organisationen sowie dffentliche Mitwirkung der Bevélkerung
Uberarbeitung Richt- und Rahmennutzungsplan aufgrund Vorpriifung und Vernehmlas-

2018 sungen

Beratung im Stadtrat
Beratung Rahmennutzungsplan durch Spezialkommission des Gemeinderates
Verabschiedung Rahmennutzungsplan und kommunaler Richtplan 2019 durch Stadtrat
Genehmigung kommunaler Richtplan 2019 durch das DBU
2019 . 1. offentliche Auflage Zonenplan und Baureglement (Rahmennutzungsplan 2019)
Behandlung und Beratung der eingegangenen Einsprachen nach 1. 6ffentlicher Auf-
lage durch gemeinderatliche Spezialkommission Ortsplanung.
Inkraftsetzung kommunaler Richtplan 2019 auf den 1. Juni 2020 durch Stadtrat
Beratung der Einsprachen durch Stadtrat gemass Antragen der Spezialkommission
2. dffentliche Auflage Anderungen Zonenplan und Baureglement (Rahmennutzungs-
plan 2019)
Behandlung und Beratung der eingegangenen Einsprachen nach 2. 6ffentlicher Auf-
lage durch gemeinderatliche Spezialkommission Ortsplanung.
Verabschiedung Rahmennutzungsplan 2019 zu Handen des Gemeinderates und Erlass
2021 Einspracheentscheide durch Stadtrat
Beratung und Erlass Rahmennutzungsplan 2019 durch Gemeinderat

2020
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Statistische Grundlagen

Einwohner- und Beschéftigtenentwicklung

Die planerischen Annahmen zur Einwohner- und Beschaftigtenentwicklung fir die nachsten Jahre finden
sich im Richtplantext unter dem Kapitel S 1.4 des kommunalen Richtplans 2019.

Gemass der Dienststelle fiir Statistik des Kantons Thurgau wies die Stadt Kreuzlingen Ende 2019 einen
Bevdlkerungsstand von 22193 Einwohner auf. Nach einer Phase von nur leichter Einwohnerzunahme zwi-
schen 1970 und 2000 (von 15'769 EW auf 17118 EW, Durchschnitt rund + 0.27% pro Jahr) war in den
letzten Jahren eine verstarkte Zunahme mit Wachstumsraten von teils iiber 2% pro Jahr zu verzeichnen.
Seit 2006 (17'722 EW) hat die Einwohnerzahl um rund 4’500 EW oder rund 25% zugenommen.

Einwohnerentwicklung im Kanton TG 2006-2018
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Kanton TG 042% 1.12% 157% 1.29% 1.11% 1.44% 1.55% 1.46% 1.45% 1.72% 1.21%

Amriswil -0.07% 042% 1.76% 1.48% 2.02% 1.49% 153% 1.06%  0.50% 2.74% 1.89%
Arbon 1.36% 1.16% 1.72% 0.65% 0.61% 1.00% 1.74% 1.04% -030% 1.42% 0.51%
Romanshorn 0.13% 1.10% 1.75% 160% 0.97% 3.89% 177% 1.77%  1.18% 1.42% 0.58%
Frauenfeld 0.59% 1.13% 1.21% 1.31% 1.09% 1.73% 1.79% 1.14% 0.78% 1.33% 1.31%
Weinfelden 1.53% 2.10% 1.27% 1.64% 189% 1.04% 197% 1.53% 1.29% 1.82% 0.84%
Kreuzlingen 0.79% 2.32% 1.65% 2.71% 2.55% 2.02% 2.73% 1.63% 2.35% 1.57% 0.18%

In den letzten Jahren ist die Bevolkerung in Kreuzlingen stetig und im Vergleich zu den iibrigen grésseren
Gemeinden im Kanton teils deutlich starker gewachsen. Im Schnitt wuchs die Bevolkerung in Kreuzlingen
seit 2006 um rund 1.74 % pro Jahr. Eine l&ngerfristige Entwicklung mit jahrlich tiber 2% Einwohnerzuwachs
ist nicht erwiinscht.

Gemass der Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT) des Bundesamtes fiir Statistik wies die Stadt
Kreuzlingen Ende 2018 insgesamt 11'751 Beschéftigte, respektive 9382 Vollzeitaquivalente, in 1638 Ar-
beitsstatten. Rund zwei Drittel der Beschaftigten (8712) arbeiten im Dienstleistungsbereich (Sektor 3), 3005
Beschaftigte sind im 2. Sektor (produzierendes Gewerbe) und 34 Stellen im 1. Sektor (Land- und Forstwirt-
schaft). Nach einer leichten Abnahme konnte die Zahl der Beschaftigten in den letzten Jahren wieder ge-
steigert werden.

Verdnderung

2011 2013 2015 2011 - 2015
Kanton Thurgau 99'506 102'209 103'860 4.38%
Amriswil 4'634 4'646 4'516 -2.55%
Arbon 4'970 4'764 4'942 -0.56%
Romanshorn 4'455 4'376 4'425 -0.67%
Frauenfeld 14'832 15'344 15'848 6.85%
Weinfelden 6'610 6'967 6'957 5.25%
Kreuzlingen 9'304 9'168 9'184 -1.29%
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Einwohnerentwicklung
Datenquelle: Dienststelle fiir
Statistik Kanton Thurgau
(Kantonale Bevélkerungser-
hebung)

2017 2018 [}
1.13% 0.99%  1.27%

0.67% 058% 1.24%
1.22% 0.71%  0.99%
1.46% 1.71%  1.49%
0.95% 063% 1.15%
0.86% 1.28% 1.47%
1.20% 089% 1.74%

Beschaftigtenentwicklung

Datenquelle: Bundesamt fiir
Statistik, STATENT (Datenbe-
stand: Méarz 2018)
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Im Vergleich zu den Einwohnern im Jahr 2015 geht das Agglomerationsprogramm der 3. Generation von
25'300 (+18%) Einwohner (2030) beziehungsweise 26'800 (+25%) Einwohner (2040) aus (+1%).

Die Stadt Kreuzlingen weist gemdass kantonalem Datenblatt «Fakten und Handlungsbedarf» (Stand 2014)
innerhalb der Wohn- und Mischzonen (WMZ) 25'456 Raumnutzer (Einwohner Stand 2013 / Beschaftigte
Stand 2012) auf.

Mit 88 Raumnutzern (RN) pro Hektare (Stand 2014) liegt Kreuzlingen leicht iber der kantonalen Vorgabe
zur Mindestdichte im urbanen Raum.

Die Annahmen zur zukiinftigen Beschéaftigungs- und Bevdlkerungsentwicklung basieren auf Szenarien des
Bundesamts fir Statistik, die auf die Raumtypen und Gemeinden umgelegt wurden.

Gemass Datenblatt «Fakten und Handlungsbedarf» des Kantons (Stand 2014) ist davon auszugehen, dass
bis zum Planungshorizont des Zonenplans (2030) sich die Anzahl Raumnutzer um rund 21% auf 30°600 RN
(davon rund 25'000 Einwohner), bis zum Planungshorizont des Richtplans (2040) um 29% auf 32'600 RN
(davon rund 27°000 Einwohner) erhéht. Dies entspricht einem jahrlichen Raumnutzerwachstum von rund
1% pro Jahr.

Aufgrund der seitens des Kantons 2018 aktualisierten Auslastungsberechnung wurde der Planungshorizont
des Zonenplans auf 2033 angepasst. Dies bedeutet eine Anpassung der Anzahl Raumnutzer auf 31'200 RN
(davon rund 25'600 Einwohner), wobei das Wachstumsziel fiir den Richtplanhorizont 2040 mit rund 32'600
Raumnutzern unveréndert bleibt.

Der erwartete Zuwachs an Raumnutzer soll primér durch eine Verdichtung der iberbauten Gebiete sowie
der Entwicklung von unbebauten Baugebieten (Bauentwicklungsgebiete) aufgefangen werden, sei es in
Wohn- wie auch in Arbeitszonen.

12. Januar 2021
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Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung

Die Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung wurde bis 2018 von der Stadt Kreuzlingen in Zusammenar-
beit mit dem Amt fiir Raumentwicklung j&hrlich per Anfang jeden Jahres nachgefiihrt. Kiinftig werden die
Daten der Ubersicht tiber den Stand der Erschliessung tiber das gesamtkantonale Projekt "Raum+" erhoben.

Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung Stand Marz 2018 Flachenangaben in ha Flichentabelle zum Plan
nur genehmigte Bauzonen “Ubersicht iiber den Stand der
Total berbauungs- Erschliessung” Stand Mérz
iiberbaut nicht iiberbaut Bauzone grad [%e] 2018
innert 5
/ weitgehend Jahren Gibrige
dberbaut baureif baureif Gebiete

1 Wohnzonen N . a0
Waohnzone 33 13.00 288 200 0.00 487 17.87 73
Wohnzone 50 9438 11.03 263 0.00 13.66 108.04 87
Wohnzone 70 71.09 241 0.00 0.34 275 73.84 96
Wohnzone 90 2057 0.20 0.00 0.00 020 2077 a9

2 Mischzonen 94 .52 337 419 077 B8.33 102.85 92
‘Wohn- und Gewerbezone 50 11.75 218 2456 0.77 541 1717 68
‘Wohn- und Gewerbezone 70 18.26 0.42 0.00 0.00 0.42 18.68 a8
Wohn- und Gewerbezone 90 1417 0.16 0.55 0.00 071 14.88 a5
Wohn- und Gewerbezone 100 13.87 0.19 0.00 0.00 019 14.06 a9
Cityzane 2425 017 0.16 0.00 033 24 58 a9
Dorfzone 1221 0.26 1.02 0.00 127 13.49 91

3 Arbeitszonen 63.92 11.15 0.00 0.00 11.15 75.08 85
Industrie- und G rbezone 1 26.70 8.49 0.00 0.00 8.49 3519 76
Industrie- und G rbezone 2 3722 2.67 0.00 0.00 267 39.89 a3

4 Offentliche Zonen 45.04 1.71 0.00 0.00 171 46.75 96
Zone fur dffentliche Bauten und Anlage  45.04 1.71 0.00 0.00 171 46.75

5 Spezialbauzonen 242 0.07 0.00 0.00 0.07 248 a7
Campingzone 242 0.07 0.00 0.00 0.07 248 a7

G Spezialbauzone mit beschrankier ES 1342 0.00 0.00 0.00 0.00 13.42 100
Kleingartenzone 1342 0.00 0.00 0.00 0.00 13.42 100

7 Freihalte- und Erhelungszone 58.63 0.59 0.25 5.68 6.51 65.15 a0
Freihaltezone 761 0.00 0.00 0.00 0.00 761 100
Erholungs- und Freizeitzone 51.02 0.59 0.25 5.68 6.51 57.53 a9

Die Reserven an uniiberbautem Bauland kénnen geméass Auswertung im Marz 2018 wie folgt zusammen-
gefasst werden:

Zonenart uniiberbaut tiberbaut

21.5 Hektaren 199.0 Hektaren

Mischzonen: 8.3 Hektaren 94.5 Hektaren

Arbeitszonen: 11.1 Hektaren 63.9 Hektaren
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Seit Inkrafttreten des Zonenplanes 2000 hat sich die Bauzone um rund 4.4 ha vergrossert. Die starkste
flachenhafte Zunahme im Zeitraum von 2005 bis 2017 fand in den Mischzonen statt, wo die Zunahme rund
3.7 ha betragt. Die Arbeitszonen wuchsen im selben Zeitraum um 2.1 ha, wohingegen sich die Wohnzone
um 2.1 ha verkleinerte. Die Bauzonenerweiterung ist auf die definitive Zonenzuweisung im Gebiet Bernrain
im Rahmen der Zonenplananderung Bernrain im Jahr 2013 zuriickzufiihren (sistiertes Gebiet). Kleinere Fla-
chenverdnderungen haben sich zudem durch die Korrektur der Gemeindegrenze zu Tégerwilen ergeben.

Entwicklung der Bauzonen in der Stadt Kreuzlingen, 2005 - 2017
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Den geringsten Uberbauungsgrad weist die Arbeitszone mit 85 % auf. Die Wohn- und Mischzone ist zu 92
% iiberbaut.

Wahrend von 2005 bis 2017 die (iberbaute Flache in den Mischzonen um 10.3 ha und in den Arbeitszonen
um 8.6 ha zugenommen hat, betragt der Zuwachs in den Wohnzonen rund 22.2 ha. Uber die letzten 5 Jahre
gesehen, gab es bezogen auf die (iberbauten Wohn-, Misch- und Arbeitszonen nur eine minimale Zunahme.
Dies deutete darauf hin, dass trotz durchgehend hoher Bautatigkeit, ab 2010 eine vermehrte Uberbauung
auf bereits tiberbauten Grundstiicken im Sinne der Siedlungsverdichtung stattgefunden hat.

Uberbaungsgrad der Stadt Kreuzlingen, 2005 - 2017
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Verdnderung der Bauzone,
2005 - 2017
(ERR Raumplaner)

Uberbauungsgrad der
Bauzonen, 2005 - 2017
(ERR Raumplaner)
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Die gesamte Flache der unbebauten Bauzonen nahm in den letzten 12 Jahren um rund 37 ha ab. Die grosste
Abnahme verzeichnet die Wohnzone mit rund 24 ha. Die unbebauten Flachen in der Mischzone und der
Arbeitszone nahmen um rund 7 ha ab.

N 1 1 Unbebaute Wohn-, Misch-
Ubersicht Stand der Erschliessung und Arbeitszonen, 2005 -
untberbaute Bauzonen 2017

(ERR Raumplaner)
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Konzeptionelle Grundlagen

Stadtentwicklungsplanung (STEP) / kommunale Richtplanung 2012/2019

Die Stadt Kreuzlingen verfiigt, wie in Kapitel 1 dieses Planungsberichtes eingehend dargelegt, tiber eine
seit (iber zehn Jahren laufend weiterentwickelte Stadtentwicklungsplanung, welche sich ihrerseits auf um-
fangreiche raumplanerische Grundlagen und verschiedene Teilkonzepte abstiitzt. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse und Handlungsmassnahmen wurden in der Folge im kommunalen Richtplan 2012 festgesetzt.

Eine Uberpriifung des Richtplanes 2012 anhand der neueren tibergeordneten Planungen (Agglomerations-
programm Kreuzlingen-Konstanz und dem neuen kantonalen Richtplan) hat ergeben, dass die konzeptionel-
len Uberlegungen weitgehend kongruent sind und die laufende Ortsplanungsrevision deshalb grundstzlich
darauf aufbauen kann.

Auf eine erneute Abhandlung der konzeptionellen Uberlegungen 2012 wird hier verzichtet und auf die um-
fassende Dokumentation der Richtplanung 2012 und 2019 verwiesen.

Erschliessungsprogramm

Das vom Raumplanungsgesetz geforderte Erschliessungsprogramm, welches den Zeitplan und den Finanz-
bedarf der noch ausstehenden Erschliessungen aufzuzeigen hat, ist 1999 erstellt worden. Auf die Uberar-
beitung des Erschliessungsprogramms nach Art. 19 RPG wird mangels unerschlossener Gebiete verzichtet.

Hochhauskonzept

Neben einer flachenhaften Verdichtung im Rahmen der Regelbauweise besteht grundsatzlich auch die
Maglichkeit, in die Héhe zu bauen. Kreuzlingen verfiigt bereits (iber eine gréssere Zahl von Gebauden mit
acht bis elf Stockwerken (20 - 32 m). Mit knapp 58 Meter Héhe ist das Wohnhochhaus an der Hauptstrasse
23 das hochste Gebdude Kreuzlingens und pragt das Siedlungsbild stark.

Die Kldrung der Frage, ob kiinftig vermehrt in die Hohe gebaut werden soll und kann, war Aufgabe der im
Rahmen der Stadtentwicklungsplanung erarbeiteten Hochhausstudie vom 5. Januar 2010. Das Hochhaus-
konzept (erarbeitet durch Feddersen & Klostermann, Zirich, 19.10.2015) stellt eine Weiterentwicklung aber
auch eine Zusammenfassung und Konkretisierung der Hochhausstudie dar. Demnach kénnen Hochhduser,
die nur lokal ihre Dominanz in der Stadtsilhouette ausspielen und aus der Perspektive der wichtigen Aus-
sichtslagen den Horizont nicht tiberragen, zu einem ortsbaulichen Gewinn fiihren.

Aus dem Grad der Eignung kann aber noch kein Anspruch auf eine Abweichung von der Regelbauweise
abgeleitet werden. Hochhduser und hohere Hauser sind und bleiben Ausnahmen. Ob die Voraussetzungen
gegeben sind, muss am konkreten Einzelfall im Rahmen eines qualitativen Varianzverfahrens (Studienauf-
trag / Wettbewerb) als Grundlage fir einen Gestaltungsplan gepriift werden. Das je Gebiet vorgeschlagene
maximale Mass einer Gesamthohe bedeutet nicht ein zu realisierendes, sondern ein im Rahmen des zwin-
gend zu erarbeitenden Gestaltungsplans zu untersuchendes Potenzial.

Das Hochhauskonzept wird in der Uberarbeitung des Rahmennutzungsplans beriicksichtigt, indem neu in
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iiberlagerten Zonen fiir héhere Hauser sowie Hochhauszonen der Bau von héheren Hausern bzw. der Hoch-
hausbau erméglicht wird. Dem Hochhauskonzept 2015 kommt keine rechtliche Verbindlichkeit, sondern die
Funktion eines Grundlagenberichts zu.

Strukturerhaltungsgebiete

Im "alten" kommunalen Richtplan 2012 der Stadt Kreuzlingen wurden auf der Basis von Quartieranalysen
sechs Strukturerhaltungsgebiete ausgeschieden. Es wurde festgelegt, dass die erhaltenswerten Elemente,
die Ziele und die baulichen Entwicklungs- und Nutzungsméglichkeiten zu eruieren und in einem Quartie-
rentwicklungskonzept festzuhalten sind.

In der Zeitspanne vom Oktober 2013 bis Dezember 2015 wurden fiir die Strukturerhaltungsgebiete Wein-
bergstrasse / Winzerstrasse, Felsenburgweg, Stahlistrasse / Rosgartenstrasse und Schulstrasse / Sén-
tisstrasse in Kreuzlingen vertiefte Untersuchungen zu den vom dffentlichen Raum aus wahrnehmbaren Qua-
litdten in Form von Strukturen und Elementen in Auftrag gegeben. In den Untersuchungsgebieten sollten
die relevanten Qualitaten ermittelt und beschrieben, sowie das bauliche Verdichtungspotential unter Be-
achtung der strukturellen Qualitdten aufgezeigt werden.

Die durch Martin Klauser, Landschaftsarchitekt Rorschach, durchgefiihrte Grundlagen- und Konzepterarbei-
tung im Rahmen der Vertiefung der Strukturerhaltungsgebiete wird in der Uberarbeitung des Rahmennut-
zungsplans berlicksichtigt, indem neu {berlagerte Strukturerhaltungszonen festgelegt werden. Diese be-
zwecken die Erhaltung der fiir das Orts-, Quartier- und Strassenbild wesentlichen Strukturelemente.

Seeuferplanung

Der Kanton Thurgau hat die "Uferplanung Bodensee Obersee" erarbeitet (Juni 2018). Die Uferplanung be-
steht aus Gesamtplan, Handlungsrdumen und konkreten Massnahmen.
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Die Uferplanung Bodensee: Obersee bildet eine gemeinsame Verstandigungsgrundlage zwischen den in-
volvierten Gemeinden und dem Kanton. Es ist eine bei inskiinftigen Planungen und Bauvorhaben zu bertick-
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sichtigende Grundlage, die aber weder behérden- noch grundeigenttimerverbindlich ist. Mit anderen Wor-
ten, die in den kommunalen Richt- und Zonenpldnen gemachten Vorgaben behalten nach wie vor ihre
Rechtskraft. Im kommunalen Richtplan 2019 ist festgehalten, dass die Stadt Kreuzlingen die Uferplanung
des Kantons Thurgau zu berlicksichtigen hat und wo notig konkretisiert.

Gewasserentwicklungskonzept

Das Kreuzlinger Gewassernetz umfasst eine Lange von gut 20 km. Heute beschrénken sich die 6kologisch
wertvolleren, nattirlichen oder durch menschliche Eingriffe nur wenig beeintrachtigten Bachabschnitte fast
ausschliesslich auf die Tobel- und Waldstrecken. Die Bachstrecken im Siedlungsgebiet sind weitgehend
als stark beeintrachtigt bis kiinstlich einzustufen. Uber gut 2.5 km verlaufen die Béche eingedolt.

Das Gewasserentwicklungskonzept 2009 wird nun laufend bei anstehenden Gewassersanierungen gemass
Beschluss Nrn. L 4.1.1 und L 4.1.2 des kommunalen Richtplans 2019 umgesetzt.

Naturgefahren / Gewéasserrdume

Im Rahmen eines vom Kanton begleiteten Pilotprojektes erhielten Meier und Partner AG / Strittmatter Part-
ner AG im Sommer 2015 den Auftrag fiir die Umsetzung der Naturgefahrenkarte und die Festsetzung der
Gewasserraume in der Stadt Kreuzlingen (vgl. Grundlagenbericht 2016).

Im Januar 2016 mussten die Stadt Kreuzlingen und der Kanton das , Teilprojekt Gewésserraum” sistieren.
Grund fiir die Sistierung war das Fehlen eines definitiven Geodaten- und Darstellungsmodells auf Seiten
des Kantons Thurgau, welches fiir die Erfassung der Gewdasserrdume notwendig ist. Dementsprechend
konnten, entgegen der urspriinglichen Absicht, die Gewéasserrdume noch nicht festgelegt werden.

Die seitens des Kantons den Gemeinden in Aussicht gestellten erforderlichen Grundlagen wurden im Laufe
des Jahres 2020 bereitgestellt. Mit Beschluss des Regierungsrates vom 18. Dezember 2018 haben die Ge-
meinden eine Frist bis 31.12.2026 fiir die Inkraftsetzung der grundeigentiimerverbindlichen Gewasserraum-
linien.

Das Teilprojekt , Ausscheiden der Gefahrenzonen” wurde plangeméss bearbeitet und ist im separaten Pla-
nungsbericht «Umsetzung der Naturgefahrenkarte und die Festsetzung der Gewéasserraume» (Meier und
Partner / Strittmatter Partner 2016) entsprechend dokumentiert.

Die darin vorgeschlagenen raumplanerischen Massnahmen sind mehrheitlich in die Uberarbeitung des Rah-
mennutzungsplanes in Form von tiberlagernden Gefahrenzonen eingeflossen. In diesen gelten insbesondere
hohere Anforderungen im Rahmen von Sondernutzungsplanungen und des Baubewilligungsverfahrens.

Nicht vollstandig tibernommen wurden die Vorschlage hinsichtlich der Unterstellung verschiedener (iber-
flutungsgefahrdeter Gebiete unter die Gestaltungsplanpflicht. Eine generelle Unterstellung ganzer Gebiete
wird als zu stark einschneidend beurteilt. Da es sich um meist bereits weitgehend iiberbaute Gebiete mit
geringer bis mittlerer Gefahrdung handelt, sind konkrete Massnahmen ohnehin objektbezogen festzulegen.
Diesbeziigliche Vorbehalte seitens des AFU im Rahmen der kantonalen Vorpriifung konnten anldsslich der
Besprechung vom 2. Mai 2018 ausgeraumt werden (vgl. dazu diesbeziiglichen Richtplantext L.4.2, kommu-
naler Richtplan 2019).
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Freiflachenkonzept

Freiflachen mit unterschiedlicher Gestaltung und Nutzung pragen das Erscheinungsbild und die Aufent-
haltsqualitdt einer Stadt. Sie nehmen als offentliche Begegnungs- und Aufenthaltsorte, als Naherholungs-
raume und Ausgleich zum dicht bebauten Siedlungsraum einen hohen Stellenwert ein.

Um eine hohe Lebens- und Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten, ist in der Stadt Kreuzlingen ein Angebot
an attraktiven offentlichen Begegnungsorten mit differenziertem Charakter bereitzustellen. Das durch die
Stadt Kreuzlingen erarbeitete Freiflachenkonzept bildet die Grundlage dafiir.

Das Freiflachenkonzept wurde am 20.10.2009 vom Stadtrat verabschiedet und ist bereits im heute rechts-
kraftigen kommunalen Richtplan 2019 beriicksichtigt worden. Soweit es sich um 6ffentlichen Grund han-
delt, werden diese Flachen in der Rahmennutzungsplanung weitestgehend entweder mittels der Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen oder der Erholungs- und Freizeitzone gesichert. Weitere wesentliche Frei-
flachen befinden sich im Grundeigentum der Stadt Kreuzlingen.
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6 Ubergeordnete Grundlagen

6.1 Sachplane des Bundes und Bundesinventare

Die Sachplane und Konzepte des Bundes sowie die Bundesinventare wurden — soweit diese sich auf die
Richt- und Rahmennutzungsplanung der Stadt Kreuzlingen auswirken — beriicksichtigt. Die heute vorliegen-
den Bundesinventare des Landschafts- und Naturschutzes wurden in der Uberarbeitung des Rahmennut-
zungsplanes beigezogen. Der Umgang mit dem Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz wurde
im kommunalen Richtplan 2019 in Beschluss Nr. V6.2.1 behdrdenverbindlich aufgenommen und prézisiert.
Weitergehende grundeigentiimerverbindliche Massnahmen sind bei der Revision der Rahmennutzungspla-
nung aufgrund der Lage der historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung nicht notwendig.

Das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ist im Rahmen der NHG-Richtplanung 2012 weit-
gehend beriicksichtigt worden und durch diverse Einzelverfligungen zwischenzeitlich auch weitgehend um-
gesetzt. Ausgeldst durch die Initiative "Schlgsserlandschaft" kam die eidgendssische Natur- und Heimat-
schutzkommission ENHK zum Schluss, dass die Umgebung des Schlosses Brunnegg vor weiterer beein-
trachtigender Bebauung zu schiitzen sei. Dieser Beurteilung wird nachgekommen, indem die Umgebung des
Schlosses Brunnegg einer Freihaltezone sowie der iiberlagernden Ortsbild- und Umgebungsschutzzone zu-
gewiesen wird. Das Areal des Schlosses Brunnegg wird neu einer Spezialbauzone zugewiesen, die nur noch
Bauten und Anlagen zuldsst, wenn diese die Schutzobjekte nicht negativ beeinflussen. Zudem ist auch
dieses Areal mit der Ortsbild- und Umgebungsschutzzone iiberlagert.

6.2 Kantonaler Richtplan und Raumkonzept Kanton Thurgau

Der Kanton Thurgau hat mit einer Teilrevision den kantonalen Richtplan an die gednderte Bundesgesetzge-
bung' angepasst. Die nachstehenden Aussagen und Beurteilungen beziehen sich auf das Raumkonzept und
den teilrevidierten kantonalen Richtplan.

6.2.1 Raumtypen und Zentrenstruktur

Das Raumkonzept des Kantons Thurgau unterscheidet die drei Raumtypen:
o Urbaner Raum;

o  Kompakter Siedlungsraum;
e  Kulturlandschaft;

sowie die Zentrenstruktur mit:
e  kantonalen Zentren;

e regionalen Zentren;

e ausserkantonalen Zentren.

! Anderung Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG); SR 700
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Die Stadt Kreuzlingen wird dem «urbanen Raum» zugewiesen und ist ein kantonales Zentrum. Zusammen
mit den umliegenden Gemeinden und dem ausserkantonalen Zentrum der Stadt Konstanz bildet es den
Agglomerationsraum Kreuzlingen-Konstanz. Der urbane Raum wird wie folgt definiert:

Der urbane Raum, im Wesentlichen bestehend aus den Zentren und den eng verflochtenen Agglomerati-
onsgemeinden, ist gepragt durch seine stadtischen Funktionen und Qualitaten. Er wirkt als Motor der wirt-
schaftlichen Entwicklung, auch dank seiner Bildungseinrichtungen und Innovationsstandorte.

Raumkonzept Kanton TG
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Raumlich differenzierte Entwicklung der Raumnutzer?
Der Kanton Thurgau strebt ein rdumlich differenziertes, auf die urbanen Rdume ausgerichtetes Wachstum

der Raumnutzer an:

o Der Grossteil des Wachstums soll im Urbanen Raum aufgefangen werden (Orientierungswert 65 % des
gesamten Wachstums).

e Im Kompakten Siedlungsraum wird ein moderates Wachstum angestrebt (Orientierungswert 25 % des ge-
samten Wachstums).

o Inder Kulturlandschaft bleibt ein punktuelles Wachstum mdglich, insgesamt soll die Raumnutzerzahl lang-
fristig mindestens gehalten werden (Orientierungswert 10 % des gesamten Wachstums).

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung und entsprechend der réumlich differenzierten Ent-
wicklung hat die Stadt Kreuzlingen bis ins Jahr 2040 rund 32'600 Raumnutzer aufzunehmen (vgl. Kap. 4.1).

2 Raumnutzer: Summe der Einwohner und Beschéftigen (Vollzeitaquivalent)
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Mindestdichten

Mit dem kantonalen Richtplan werden je Raumtyp Mindestdichten (Raumnutzer) festgelegt. Fiir den urba-
nen Raum sind dies 86 Raumnutzer/ha fiir die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WM?Z) fiir den Zonen-
planhorizont 2030 und den Richtplanhorizont 2040. Die Stadt Kreuzlingen weist Ende 2020 eine Raumnut-
zerdichte von knapp 92 RN pro Hektare auf und strebt daher eigene, hohere Dichtezielwerte als nach kan-
tonalem Richtplan vorgesehen an (vgl. Kap. 9):

Total Raumnutzer Einu_rollner- Beyx:t]:te"_ Raur!muizer-
Bauzone gemass GIS [:\:Jc :l:lea] [Vollzeit- [;:‘c :I:lea]
aquivalente / ha]
[ha] [RN]
Kapazitatsrelevante Bauzonen 323.28 26'939 74.90 16.95 91.85
Wohnzonen 22042 15142
W32 Wohnzone 33 17.87 463 32.56 423 36.79
W50  Wohnzone 50 108.04 4721 44.29 5.64 49.93
W70 Wohnzone 70 7384 6914 89.53 6.32 95.86
W90  Wohnzone 90 20.68 3044 141.48 742 148.90
Mischzonen 102.86 11797
WGEE0 Wohn- und Gewerbezone 50 1747 638 44.43 10.63 55.07
WGE70 Wohn-und Gewerbezone 70 18.68 1694 7037 25.67 96.04
WG90 Wohn- und Gewerbezone 90 14.88 1871 106.40 2483 131.22
WGE100Wohn- und Gewerbezone 100 14.06 2240 135.10 24.50 159.60
i Cityzone 2458 4563 87.70 99.29 186.99
D Dorfzone 13.49 791 61.08 6.80 67.88

Weitere Inhalte kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan enthélt zahlreiche Vorgaben zur Entwicklung des Kantons. Die nachfolgende Ab-
bildung zeigt einen Ausschn s Kreuzlingen mit dem festgelegten Siedlungsgebiet®.
QUL A R 8 . T ) ) S =l )

JZLINGEN™

/&
7 ot
1. Siediung
| - B ured siinftige .1 ;mmma::(z.a
) ) - S5 Fruchifolgefiachen (2:2)
== i IR e n i
- : Aboitszonen (15, Festaatzungen) 1S ehmcnscpeice ol Wekd oot 22
& (18, "u. il / ‘-;.’:: Gebiete mit Viernetzungstunktion (2.5)

I il 7 Ausbreitungshindernisse (26)
= Adgrenzingen das Sadlungsgabiates (11} f andece

() Orsbidschizpesiete 18] == L L5
beeonders wartvall | wartvell Gewasser (2.9)

3 Stand Genehmigung Bundesrat 2018
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6.2.5 Fruchtfolgeflachen

Hinsichtlich der Fruchtfolgeflachen ist zu beachten, dass in der Hauptkarte des kant. Richtplanes vom
Siedlungsgebiet iiberlagerte FFF nicht ersichtlich sind. Massgeblich ist der diesbeziigliche Sachplan FFF, in
welchem auch Teile der Siedlungserweiterungsgebiete Leubern und Geissberg mit der FFF iberlagert sind.

Ausschnitt
kantonaler Richtplan

RS . : 2 ’l;:
@:@ el _" ; > iiberlagert mit Teilkarte FFF
& @ e\
e
i : i
F g e

7 v L

Eine allfallige Einzonung dieser Areale hat demnach neben dem Bedarfsnachweis nach Art. 15 des RPG
auch die FFF-Anforderungen geméss kantonalem Richtplan zu erfiillen:

Planungsgrundsatz 2.2 D
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Agglomerationsprogramm Kreuzlingen-Konstanz

Zukunftsbild

Ziel der Agglomerationsplanung ist die Abstimmung von Siedlung, Landschaft und Verkehr. Mit dem Ag-
glomerationsprogramm Kreuzlingen-Konstanz* wurde ein grenziibergreifendes Zukunftshild in Abstimmung
mit der kantonalen Richtplanung erstellt. Dieses zeigt die Zentren der Kernstadte Kreuzlingen und Konstanz,
den Entwicklungsraum (urbaner Raum) Kreuzlingen, Konstanz, Tagerwilen mit Gottlieben und Bottighofen
sowie die landschaftliche Vernetzung des Seeriickens und Bodanriick mit dem Boden- und Untersee.

Raumliche Struktur der
Agglomeration

7? Wallhausen

@ O ~ / - Dingelsdorf

Sq

<altbrunn @

Litzelstetten

Mainau

Zentren der Kernstadte Konstanz { Kreuzlingen
Orte im Entwicklungsraum
Orte an Entwicklungsachsen

*

b
.
.

""""""""" ® Orte in landiicher Umgebung
® Dérfer in landlicher Umgebung
Touristische Orte

& ///// Bottighofen : Entwicklungsraum | urbaner Raum

o . . :| Landschaftsraum | lndiiche Umgebung
S 5 / \\ /8 ,.,4"‘€‘\ > Vemetzung mit See
5| ‘ ‘ﬂ/ f N % Seebecken
Bodensee
— Bahnlinia
——— Strassen

Autobahn / Schnellstrasse

Siegershausen

=== Strassenneizerganzung
—=——= Fihre

------------- Landesgrenze

4 Grundlage Agglomerationsprogramm der 3. Generation, Abgabe an den Bund Ende 2016
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Konzeptkarte Siedlung und Landschaft

Das Zukunftsbild wurde im Bereich Siedlung und Landschaft mit der Konzeptkarte Siedlung und Landschaft
konkretisiert, indem das Kerngebiet, der Entwicklungsraum, das Verdichtungsgebiet, die Entwicklungsare-
ale sowie die landschaftliche Vernetzung zum See grenziibergreifend definiert wurden.

Das wesentliche Ziel ist die Starkung des urbanen Kerns auf beiden Seiten der Grenze und im Miteinander
der Stadte Kreuzlingen und Konstanz: Es soll in beiden Stadten das Zentrum mit hoher Konzentration an
stadtischem Wohnen, Arbeiten und publikumsintensiven Einrichtungen verstarkt werden.

Der sich aus den prognostizierten Bevdlkerungs- und Beschéaftigtenzahlen ergebende Bedarf an Wohn- und
Arbeitszonen soll sich primér durch die gezielte Férderung der Innenentwicklung im Entwicklungsraum und
in den zentralen Orten vollziehen. Die Erschliessung ist auf den OV und den LV ausgerichtet.

RIS AN TN

—o— Bahnlinie / Haltestellen
7////. Entwicklungsschwerpunkt

- ARLE

Entwicklungsraum

: Kerngebiet
] :\‘\‘\H Verdichtungsgebiet

Verrang Landschaft / Siedlungstrennung / o
Vernetzung mit See

qJSA
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Die Konzeptkarte Siedlung und Landschaft enthalt folgende Inhalte:

o  Kerngebiet: Das Kerngebiet umfasst im Stiden den Innenstadtbereich von Kreuzlingen bis zum Bérenplatz
sowie im Norden die historische Altstadt von Konstanz mit Sternen- und Zahringerplatz auf der rechten
Seite des Seerheins.

o Verdichtungsgebiet: Die Gebiete Wollmatingen, Fiirstenberg, Petershausen und das in der Ebene liegende
Siedlungsgebiet von Kreuzlingen und Bottighofen haben ein grosseres Verdichtungspotential.

o  Entwicklungsraum: Der Entwicklungsraum erstreckt sich von Wollmatingen - Petershauen bis nach All-
mannsdorf/Staad auf der rechten Seite des Seerheins sowie tiber das Gebiet Paradies, Altstadt Konstanz,
Tagerwilen und das zusammenhéngende Siedlungsgebiet von Kreuzlingen / Bottighofen.

o  Entwicklungsareale: Die Entwicklungsareale sind heute bereits bestehende Schwerpunkte, deren Nutzung
erhalten und gestarkt werden soll.

o  Entwicklungsschwerpunkte: Die Entwicklungsschwerpunkte sind Gebiete, deren Nutzungen auf Grund ih-
rer Auswirkungen durch aktive planerische Massnahmen gesteuert und geférdert werden miissen.

o  Siedlungsbegrenzung: Die Siedlungsbegrenzungen legen die kiinftigen Siedlungsgrenzen fest, tiber die
nicht hinaus gebaut werden darf (zum Teil in Ergdnzung zum kantonalen Richtplan Thurgau).

e Griinzasur: Die Griinzasuren trennen die historisch gewachsenen Siedlungsgebiete und vernetzen das Hin-
terland mit dem See.

Kommunaler Richtplan 2019

Die Ortsplanungsrevision baut direkt auf den bereits vorhandenen Planungsinstrumenten auf. Die Grund-
ziige der rdumlichen Entwicklung werden beibehalten. Beim Richtplan 2019 handelt es sich demnach um
eine Nachfiihrung des Richtplanes 2012.

In einem ersten Arbeitsschritt wurde 2016 die Aktualitdt des Richtplanes 2012 analysiert und dabei ein
Anpassungsbedarf in diversen Kapiteln festgestellt.

Die Erlduterungen zur Richtplanung sind im separaten Planungsbericht zum kommunalen Richtplan 2019
aufgefiihrt!

Der iiberarbeitete kommunale Richtplan 2019 ist im Marz 2020 vom Departement fir Bau und Umwelt ge-
nehmigt und vom Stadtrat per 1. Juni 2020 in Kraft gesetzt worden. Im Richtplan werden die Themen Sied-
lung, Landschaft, Verkehr, Infrastruktur und Energie umfassend abgehandelt. Insbesondere in den Ausfiih-
rungen zu den Themen Siedlung und Landschaft werden die raumplanerischen Grundlagen und Ziele fiir die
Uberarbeitung der Rahmennutzungsplanung hergeleitet.
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8.1

Rahmennutzungsplan 2019

Richtplan, Rahmennutzungsplan sowie allfallige Sondernutzungspléane mit den zugehdrigen Vorschriften
bilden zusammen die Kommunalplanung (8 8 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes [PBG; RB 700]). Der
Rahmennutzungsplan besteht aus dem Zonenplan und dem Baureglement. Er ist die planerische Grundord-
nung der Politischen Gemeinde, ist periodisch zu tberpriifen und bei erheblich veranderten Verhaltnissen
nétigenfalls anzupassen (Art. 21 Abs. 2 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung [RPG; SR 700] und § 8
Abs. 3 PBG).

Neben den kommunalen Zielsetzungen hat der Rahmennutzungsplan geméass § 5 Abs. 3 PBG das (iberge-
ordnete Recht und die iibergeordneten Plane zu beriicksichtigen. In diesem Zusammenhang sind insbeson-
dere die Ziele und Planungsgrundséatze im Sinne von Art. 1 und 3 RPG, die Umweltschutzgesetzgebung und
das Bundesgesetz iiber den Wald sowie der kantonale Richtplan zu erwahnen. Ferner sind Aufgaben des
Gewadsser-, Natur- und Landschaftsschutzes, der Denkmalpflege, des Schutzes vor Naturgefahren sowie
Prinzipien der Nachhaltigkeit zu erfiillen.

Der Erlass und die Anderung des Rahmennutzungsplans sind eine sowohl politisch, sachlich als auch recht-
lich komplexe Aufgabe, geht es doch oftmals um hohe materielle Werte und um Eingriffe in die Verfiigbar-
keit tiber das Grundeigentum. So sind im konkreten Fall einerseits die massgebenden Ziele und Grundsatze
optimal zu beriicksichtigen, andererseits sind aber auch die 6ffentlichen und privaten Interessen gegenei-
nander abzuwagen (Art. 1 und 3 der Raumplanungsverordnung [RPV; SR 700.1]). Zonenplan und Bauregle-
ment sind fiir jedermann, d.h. fiir Behdrden und Private verbindlich.

Zonenplan

Zentrale Aufgabe des Zonenplans ist nach § 17 Abs. 1 PBG die Aufteilung des Gemeindegebietes in das
Bau- und das Nichtbaugebiet. Dabei unterteilt der Zonenplan das Gemeindegebiet in Bauzonen, Landwirt-
schaftszonen, Schutzzonen und weitere Zonen (Art. 14 Abs. 2 und Art. 18 Abs. 1 RPG, § 17 Abs. 1 PBG). Der
Zonenplan hat das Gemeindegebiet flachendeckend zu umfassen. Davon ausgenommen sind lediglich FI&-
chen fiir Vorhaben, die nicht der kantonalen und kommunalen Planungshoheit unterliegen, wie Eisenbahn-
areale, Areale fiir militarische Einrichtungen oder Flugplatze. Die in der PBV definierten Nutzungszonen
konnen die Gemeinden, soweit sinnvoll, weiter differenzieren und in verschiedene Zonen der gleichen Nut-
zungsart unterteilen. Bei der Ausscheidung und inhaltlichen Ausgestaltung der Nutzungszonen sind na-
mentlich die Planungsziele und die materiellen Planungsgrundsatze (Art. 1 und 3 RPG) zu beachten.

Bauzonen diirfen nach Art. 15 RPG nur Land umfassen, welches sich fiir die Uberbauung eignet, weitgehend
iiberbaut ist oder voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird.

Die neuen Anforderungen erfordern eine Gesamtiiberarbeitung des Zonenplanes.
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Anpassung Zonenplan an die Terminologie des Planungs- und Baugesetzes (PBG)

Die Bezeichnungen der heutigen Nutzungszonen sind an das neue PBG und die PBV anzupassen. Die Zuord-
nung hat zudem den Vorgaben des kantonalen Datenmodells Ortsplanung beziehungsweise des OREB-Ka-
tasters® zu entsprechen. Aufgrund des mit dem PBG verordneten Verzichts auf die Ausniitzungsziffer sind
die diesbeziiglichen bisherigen Zonenbezeichnungen (W33, WG50, etc.) neu zu benennen.

Die Unterscheidung der meisten Grundnutzungszonen erfolgt neu nach der Geschossflachenziffer der je-
weiligen Zone. Die Einteilung der Zonenarten beziehungsweise der Aufbau der Legende im Zonenplan ba-
siert auf der Einteilung geméass PBG.

Heutige Bezeichnung Neue Bezeichnung Katalog-
Nr.
Bauzonen 1
W33 Wohnzone 33 W50 Wohnzone 1102
W50 Wohnzone 50 W80 Wohnzone 1103
W70 Wohnzone 70 W105 Wohnzone 1104
W30 Wohnzone 90 W135 Wohnzone 1105
D Dorfzone D Dorfzone 1407
WG50 Wohn- und Gewerbezone 50 WAB0 Wohn- und Arbeitszone 1302
WG70 Wohn- und Gewerbezone 70 WA105 Wohn- und Arbeitszone 1303
WG90 Wohn- und Gewerbezone 90 WA135 Wohn- und Arbeitszone 1304
WG100 Wohn- und Gewerbezone 100 WA145 Wohn- und Arbeitszone 1305
CZ Cityzone / Zentrumszone 1404
IG1 Industrie- und Gewerbezone 1 AG Arbeitszone Gewerbe 1202
1G2 Industrie- und Gewerbezone 2 Al Arbeitszone Industrie 1201
/0eBA Zone fiir 6ffentliche B. und A. 0eBA Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 1501
EF Erholungs- und Freihaltezone EF Erholungs- und Freihaltezone 1701
C Campingzone C Campingzone 1702
KG Kleingartenzone KG Kleingartenzone 1704
Fz Freihaltezone FH Freihaltezone 1601
VISi Verkehrsflache Strasse innerhalb Bauzone 1801
ViBi Verkehrsfldche Bahn innerhalb Bauzone 1802
SpB Spezialbauzone Brunnegg 1901

5 Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen
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Landwirtschaftszonen 2

L Landwirtschaftszone L Landwirtschaftszone 2101

Schutzzonen 3
Ls Landschaftsschutzzone 3101

Ns Naturschutzzone Ns Naturschutzzone 3102

Weitere Zonen 4
Dep A Deponiezone Typ A 4902

Uberlagernde Zonen 5

Arch archéologische Schutzzone Arch Zone fiir archdologische Funde 5901

Umg Umgebungsschutzzone Umg Ortsbild- und Umgebungsschutzzone 5102

GP Gestaltungsplanpflicht GP Zonen mit Gestaltungsplanpflicht 6201
Se Strukturerhaltungszone 5911
Gef Gefahrenzone 5301
LV Gebiete mit Larmvorbelastung 5902
HH Hochhauszone 5911
hoH Zone fiir hdhere Hauser 5911

AWB Abgrenzung Wald - Bauzone AWB

Ls Landschaftsschutzzone

Weiterer allgemeinverbindlicher Inhalt 4
VIN Verkehrsfldche Nationalstrasse 4203
ViSa Verkehrsfldche Strasse ausserhalb Bauzone 4204
ViBa Verkehrsflache Bahn ausserhalb Bauzone 4201
AWB Abgrenzung Wald — Bauzone

Unverbindlicher Inhalt

Wa Wald Wa Wald

Gew Gewdsser Gew Gewdsser

8.1.2 Aufbau auf dem bisherigen Zonenkonzept

Der Zonenplan der Stadt Kreuzlingen wurde im Jahre 2000 letztmals gesamthaft neu aufgelegt, zwischen-

zeitlich aber mittels diverser Zonenplandnderungen laufend aktualisiert.

In den Bereichen der Grundnutzungen (Wohnen, Arbeiten, Mischnutzung, etc.) wird grundsétzlich weiterhin
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auf dem bestehenden Nutzungsplankonzept aufgebaut. Die meisten der bisherigen Bauzonen bleiben hin-
sichtlich der Grundnutzungsart unverandert, erhalten aber, wie unter 8.1.1 aufgefiihrt, eine neue Zonenbe-
zeichnung und aufgrund der Einfiihrung der IVHB neue Zonenbestimmungen (vgl. Ausfihrungen zum Bau-
reglement in Kapitel 8.3).

Aufgrund der Zielsetzungen der kommunalen Richtplanung werden nun verschiedene Zonenplananpassun-
gen bei der Uberarbeitung der Rahmennutzungsplanung umgesetzt.

Bauzonendimensionierung

Der rechtskraftige Zonenplan weist bei einer Gesamtbauzonenflache (exkl. Verkehrsflachen) von rund 608
Hektaren mit Bebauungstand 2018 noch unbebaute Bauzonenreserven von rund 44.9 Hektaren auf, wovon
rund 30 Hektaren in den kapazitatsrelevanten Wohn- und Mischzonen.

Gberbaut
/weitgehend Total Einwohner Beschiftigte geméss Raumnutzer
iberbaut nicht aberbaut dss GIs GIS gemdss GIS
[ha] [ha] [ha] [EW] [Vollzeitdquivalent] [RN]
Kapazititsrelevante Bauzonen 293.30 29.98 323.28 21'969 4970 26'939
Wohnzonen 199.72 20.70 22042 13'948 1194 15'142
W33  Wohnzone 33 12.59 528 17.87 410 53 463
W50  Wohnzone 50 9456 13.48 108.04 4188 533 4721
W70  Wohnzone 70 7213 1.71 73.84 6'458 456 6'914
W90  Wohnzone 90 2044 0.24 2068 2'892 152 3’044
Mischzonen 93.58 928 102.86 8'021 3776 11797
WG5S0 Wohn- und Gewerbezone 50 11.59 558 1717 515 123 638
WGT70 Wohn- und Gewerbezone 70 17 64 1.04 18.68 1241 453 1694
WG90 Wohn- und Gewerbezone 90 14.26 0.63 14.88 1517 354 1871
WG100 Wohn- und Gewerbezone 100 14.03 0.03 14.06 1'896 344 2240
z Cityzone 2440 0.18 24.58 2140 2423 4'563
D Dorfzone 11.66 1.83 13.49 712 79 791
Weitere Zonen innerhalb Bauzone 188.40 14.92 284.91 365 4'321 4'686
Zoepa Z0ne fur offentichs Bauten und 4442 289 4731 212 906 1118
Anlagen
I1G1 Industrie- und Gewerbezone 1 28.05 7.14 35.19 81 1029 1110
1G2 Industrie- und Gewerbezone 2 36.71 312 39.83 43 2300 2'343
VfBi  Bahnareal - - 14.55 2 10 12
StrB Strassenverkehrsflache - - 67.04 0 a 0
C Campingzone 247 0.00 247 1 15 16
EF Erholungs- und Freizeitzone 56.94 177 58.71 20 59 79
KG Kleingartenzone 12.19 0.00 12.19 2 1] 2
Fz Freihaltezone 781 0.00 761 4 1 5
Summe Bauzone 481.70 44.90 608.19 22°334 9291 31625

Gemdss Berechnungsweise nach kantonalen Richtplan finden in den untiberbauten Flachen des rechtkraf-
tigen Zonenplanes noch rund 2'600 Raumnutzer (Einwohner + Beschaftigte) Platz (vgl. dazu Kapazitatsbe-
rechnungen im Kapitel 9 und die Berechnungstabellen in der Beilage zum Planungsbericht).

Weitere 500 bis 800 Raumnutzer sind bereits heute bei minimaler Verdichtung der iiberbauten Bauzonen
um 2-3 % unterzubringen.

Im Rahmen dieser Zonenplanrevision wird, ausser einzelnen geringfligigen Anpassungen (insb. im Grenz-
bereich zu Tagerwilen) und dem Einbezug des bislang keiner Bauzone zugewiesenen Areals des Autobahn-
zolls, bewusst noch keine Erweiterung der Bauzonen vorgesehen, obwohl gemass kantonalem Richtplan
noch eine Erweiterung moglich ware. Dies erfolgt unter Beachtung des iibergeordneten Grundsatzes des
neuen Raumplanungsgesetzes, mit dem Boden mdglichst haushalterisch umzugehen und unter der Pré-
misse "Innenverdichtung vor Aussenentwicklung”.
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Im Sinne der vom Bundesgesetz postulierten Forderung der Innenentwicklung gilt es, wo sinnvoll und még-
lich, den baurechtlichen Spielraum fiir eine bauliche Verdichtung innerhalb des bereits weitgehend {iber-
bauten Gebietes zu schaffen, diesen zu nutzen und erst dann eine Baugebietserweiterung in Betracht zu
ziehen, wenn die inneren Reserven weitgehend ausgeschopft sind.

Wie aus den Daten des kantonalen Projektes «Raum+» hervorgeht, verfiigt die Stadt Kreuzlingen fiir die
ndchsten Jahre noch (ber mehr als 40 Hektaren uniiberbautes Bauland und zudem dber ein erhebliches
Verdichtungspotential innerhalb des weitgehend iiberbauten Gebietes. Sollten die vorhandenen Bauland-
reserven im Laufe der Zeit weitestgehend ausgeschopft sein, stehen geméass kantonalen Richtplan noch
rund 38 Hektaren an potenziellen Siedlungsentwicklungsflachen zur Verfiigung.

Mit dem neuen Zonenplan verdndert sich die Bauzonenflache nur minim von 608.2 auf 608.9 Hektaren
(weitestgehend auf den Einbezug des Autobahnzolls in die Bauzone und auf Veranderungen bei der Zuwei-
sung von Verkehrsflachen zuriickzufiihren).

aherbaut

/ weitgehend Total

aberbaut nicht uberbaut Bauzone
[ha] fha] [ha]
Kapazitatsrelevante Bauzonen 291.84 30.04 321.88
Wohnzonen 17533 19.54 194.87
W50 hem. 33 Wohnzone 50 0.78 0.00 0.78
Wa0 Wohnzone 80 99.04 16.68 17.72
W105 Wohnzone 105 58.36 0.67 59.04
W135 ehem. Wohnz Wohnzone 135 1716 0.19 17.35
Mischzonen 116.51 10.50 127.01
f J ) Wohn- und Arbeitszone 80 778 4.80 12.58
Wohn- und Arbeitszone 105 38.56 360 42.16
Wohn- und Arbeitszone 135 7.1 067 17.78
Wohn- und Arbeitszone 145 14.08 003 1410
Zentrumszone 26.55 032 26.86
Dorfzone 11.38 1.08 12.45
Spezialbauzone Brunnegg 1.06 0.00 1.06
Weitere Zonen innerhalb Bauzone 191.28 14.92 287.08
o 48.78
OeBA Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 4731 147

AG Arbeitszone Gewerbe 27.94 570 33.64
Al one Arbeitszone Industrie 36.10 3.01 39.11
ViBi Bahnareal 14.48
VESi Strassenverkehrsflache 66.39
C Campingzone 247 0.00 247
EF Erholungs- und Freizeitzone 56.73 177 58.50
KG Kleingartenzone 12.20 0.00 12.20
FH Freihaltezone 8.53 297 11.51

Summe Bauzone 483.12 44.97 608.96

Seitens der Stadt wird in den bereits weitgehend bebauten Bauzonen eine gegeniiber den Vorgaben des
Kantons hohere Verdichtung von 4 % (innert 15 Jahren) bzw. 5 % (innert 25 Jahren) angestrebt, womit
sich die Kapazitat des Zonenplanes ohne Erweiterung des Baugebietes um weitere rund 500 Raumnutzer
erhoht und damit als fiir die kommenden Jahre als ausreichend beurteilt wird.

->vgl. dazu die detaillierteren Ausfiihrungen im Kapitel 9 zur Kapazitdtsberechnung.

12. Januar 2021

Zonenflachen neu
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Zonenplandnderungen

Auch wenn weitgehend auf dem bisherigen Zonenplan aufgebaut wird, sind aufgrund neuer gesetzlicher
Anforderungen, Anpassungsbediirfnissen aus der Behorde, verschiedener Antrage von Grundeigentiimern
sowie von der gemeinderatlichen Spezialkommission Ortsplanung, diverse materielle Anderungen und Er-
gdnzungen an der Zonenzuordnung vorgesehen.

Eine Ubersicht iiber die massgeblichen Anderungen und Erganzungen des Zonenplanes gibt der Plan
"Zonenplan - nur Anderungen" (vgl. Beilage B1).

Bei einem grossen Teil der Zonenplananpassungen handelt es sich um Aktualisierungen und kleinere Ar-
rondierungen (Anpassungen an Parzellierung gemass aktueller Amtliche Vermessung), welche das Ortspla-
nungskonzept nicht massgeblich beeinflussen.

Nicht dargestellt im Anderungsplan ist die bereits im Rahmen der OREB-Datenaufbereitung erfolgte
Basiszuweisung der im Zonenplan 2000 urspriinglich “weiss" dargestellten Strassen- und Bahnflachen
zu den Verkehrsflachen innerhalb (Vfi), respektive ausserhalb Bauzone (Vfa). Neu werden die Verkehrs-
flachen zudem unterschieden in Verkehrsflachen Nationalstrasse, Strasse und Bahn.

Des Weiteren wurde eine Bereinigung des Zonenplanes hinsichtlich der Kleingewdsserflachen vorgenom-
men. Eine diesbeziigliche Abklarung erfolgte am 8. Juni 2018 mit Vertretern des AfU, ARE, BV und Geometer
mit dem Ergebnis, dass verschiedene Kleingewasser (meist Gartenteiche) keine Gewasser im Sinne des
Gesetzes sind und dementsprechend der Bauzone zugewiesen werden.

12. Januar 2021

Plan "Revision Zonenplan -
nur Anderungen”

(Ausschnitt Stand 12. 01. 2021)
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Zonenplananderungstabelle / Plan zur Zonenplananderungstabelle

Eine Ubersicht tiber die diversen Zonenplananderungen im Bereich der Grundnutzungszone samt Kurzbe-
griindung gibt die "Zonenanderungstabelle” gemass Vorlage des Kantons samt zugehorigem "Plan zur Ta-
belle der Zonenplandnderungen” (vgl. Beilage B2/B3).

Im "Plan zur Zonenplananderungstabelle” sind nur die Anderungen der Bauzonen aufgefiihrt, welche
auch fiir die Kapazitaten und allfallige Beanspruchungen von Kontingenten geméss kant. Richtplan
massgebend sind.

Im Bereich der Grundnutzungszonen werden mit dem neuen Zonenplan rund 150 gréssere und kleinere Zo-
nenanpassungen vorgenommen. Nicht enthalten sind die weiteren Anpassungen im Bereich der Gberla-
gernden Zonen (inshesondere Gefahrenzonen und die Zonen fiir Hohere Hauser und Hochhauser).

Plan zur Tabelle Zonen-
plandnderungen

(Ausschnitt Stand 12.01.2021)

BEEE

In der zugehtrigen Tabelle sind die Anderungen einzeln aufgefiihrt und kurz begriindet.

Flache fur die Zonenplananderung | Auswirkungen auf die einzelnen Bauzonenkategorien und auf
Nr. ey dnderung die Bauzonen insgesamt Ausschnitt Tabelle Zonen-
tAbkurzungen (1 bis 2 pos. oder neg, Eintrage in m® aferderlich. bei Umzonungen lanand
gemass innerhath siner Zonenkatagorie Emtrag 0% plananderungen
Baureglement}
(Ausschnitt Stand 12.01.2021)
Verkehrs-
Einzonung Zonen Summe
Umznnung Arbeits- | Offentl, | Spezia- | innethalb | Bauzonen]
Auszanung | Zone alt | Zone neul WNE Zonen Zonan | bauzonen | Bauzonen] flachen
1 2 3 4 5 6 T ] ] 10 " 12
[AUFZONUNG 0N Yeaa N Neus Feo0 ZUF SChatung
1 F453]  Umzanung W3] WsOfder ingen fur inpere Q) 1]
; oz E Bz
2 445]  Einzonung Sira) igifaufgrund Erschiiessungsfunkion 445 - 445)
[Aufzoneng von W33 in neus Wal zur Schaffung
3 15812 Urnzonung W33 WyBOfdar Ve ngen fur inners o o
4 30 Umzahung WD) -thﬂlAnpasslm an effekliven Strassenverlaul -0 50 0
[Aufzonung von W33 in neus Wa0 zur Schaffung
5 14'335]  Umnzonung W33 Wanjder ngen fur innere dichi | 0
Aufzonung von W23 in neue Wal zur Schaffung i
B 138a0] L W33 yyEnjder Voraussetzungen fur innere Yerdichiung 0f a
[Aufzonung won W23 in neus Wa0 zur Schaffung i
7 12'830]  Umzonung W33 Wweojder Vorausselzungen for innere Verdichiung ol 0f
B 6’708—' A | SHB isa]Strasse ausserhaib Baugebiet 708] 8708
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Flachenméassige Auswirkungen der Zonenplandnderungen gemass der seitens des Kantons vorgegebenen

tabellarischen Zusammenstellung (Zonenplananderungstabelle):

innerhalb einer Zonenkategorie Eintrag "0")

Auswirkungen auf die einzelnen Bauzonenkategorien und auf die
Bauzonen insgesamt

(1 bis 2 pos. oder neg. Eintrage in mF erforderlich, bei Umzonungen

Verkehrs-
zonen Summe
Arbeits- | Offentl. | Spezial- | innerhalb |Bauzonen-
WMZ zonen Zonen bauzonen | Bauzonen | flachen
-21'239 -18'542 14'538 38'457 -7'059 6'155

12. Januar 2021

Auszug Zonenplanédnde-
rungstabelle

(Ausschnitt Stand 12.01.2021)

Bei einer Gesamtbauzonenflache von rund 608 Hektaren vergrossert sich das kapazitdts- und kontingents-
relevante Baugebiet lediglich um 0.6155 Hektaren (0.1%).

Weitere 1682 m2 Bauzone kommen hinzu aufgrund der mit dem Amt fiir Raumentwicklung abgesprochenen
Zuweisung verschiedener Kleinstwasserflachen (Gartenteiche) zur jeweiligen Grundnutzungszone

533 733 168 261 -13 1'682

Die grosste flachenmassige Einzonung erfolgt durch die Zuweisung des Autobahnzolls zur Zone fir éffent-
liche Bauten und Anlagen (2.5 ha), aus der im Jahre 2004 vorgenommenen Grenzkorrektur zu Tagerwilen
(0.4 ha) und die Zuweisung einzelner Strassenabschnitte zur "Verkehrsflache innerhalb Bauzone". Demge-
geniiber reduziert sich die Bauzonenflache infolge der Zuweisung bisher als Freihaltezone bzw. als Erho-
lungs- und Freizeitzone bezeichneter Flachen zu Nichtbauzonen und der Zuordnung von Strassen zur "Ver-
kehrsflache ausserhalb Bauzone".

Die Reduktion der Wohn- und Mischzonen erfolgt mehrheitlich infolge von Umzonungen in die kommunale
Spezialbauzone (Brunnegg) und in die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Klink Seeschau). Die Ver-
kleinerung der Arbeitszonen ist mehrheitlich auf die Umzonung im Gebiet Hochstrass (Umsetzung des ISQS)
in die Freihalte- respektive Mischzone zuriickzufiihren. Knapp vier Hektaren werden neu der Freihaltezone
(Romerburg, Hochstrass und Brunnegg) beziehungsweise der Spezialbauzone Brunnegg zugewiesen.

8.2.2 Zonenplandnderungen von konzeptioneller Bedeutung

Die wesentlichen Anderungen von konzeptioneller Bedeutung werden nachfolgend aufgezeigt. Diese sind
in folgende Themen gegliedert:

a) Neuzuweisung bisher keiner Grundnutzungszone zugewiesener Flachen
b}  Nutzungsharmonisierungen

¢}  Nutzungsintensivierung und -flexibilisierungen

d) Ausniitzungserh6hungen

e} Anpassung Zonengrenzen
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f)  Flachen fiir 6ffentliche Bediirfnisse

g} Spezialbauzone Brunnegg

Die Nummern der Anderungen beziehen sich auf die Nummerierung gemass Zonenplananderungstabelle.
Ebenfalls aus der Plantabelle ersichtlich sind die Flachen der jeweiligen Zonenplananderungen in m?.

Neuzuweisung bisher keiner Grundnutzungszone zugewiesener Flachen

o Verkehrsflachen

Bereits im Rahmen der OREB-Datenaufbereitung erfolgte eine Basiszuweisung der im Zonenplan 2000 ur-
spriinglich "weiss" dargestellten Strassen- und Bahnflachen zu den Verkehrsflachen innerhalb (Vfi), respek-
tive ausserhalb Bauzone (Vfa). Neu werden die Verkehrsflachen zudem unterschieden in Verkehrsflachen
Nationalstrasse, Strasse und Bahn (im Plan Zonenplananderungen vgl. Beilage B1/B3 nicht dargestellt).

e  Grenzkorrekturen zu Tagerwilen im Jahr 2004

Der rechtskraftige Zonenplan aus dem Jahre 2000 basiert noch auf der damaligen Abgrenzung des Gemein-
degebietes zur Gemeinde Tagerwilen. Aufgrund der Korrektur der Gemeindegrenzen zu Tagerwilen in Folge
des Autobahnbaus werden die im Zonenplan Kreuzlingen bislang keiner Zone zugewiesenen Flachen
nachgetragen.

Die Parzelle Nr. 9037, welche im Eigentum des Bundes liegt (ASTRA, Nationalstrasse), wird der
Freihaltezone zugewiesen. Die Parzelle Nr. 9219 und eine Teilfldche der Parzellen Nr. 8514 werden unter
Berlicksichtigung der angrenzenden Zonierung der Landschaftsschutzzone zugewiesen.

iberg

Bisher: keiner Zone zugewiesen Neu: Freihalte-/ Landschaftsschutzzone
e Bahnhof Bernrain (Nr. 10 - 14 gemé&ss Zonenplananderungstabelle)

Nordlich des Bahnhofs Bernrain wird das infolge der Strassenverlegung fiir die Bahnnutzung und

Strassenerschliessung nicht bendtigte Areal neu der WA105 zugewiesen (Nr. 11-14). Ebenfalls aus diesem
Grund wird Nr. 10 der angrenzenden Zonierung angepasst und der W80 zugewiesen.

34 |
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Bisher: keiner Zone zugewiesen / Bahnareal Neu: Wohn- und Arbeitszone

e  Autobahnzoll (34)

Das Gebiet des Autobahnzollamts (34) ist bisher keiner Nutzungszone zugewiesen. Aufgrund der bestehen-
den, aber auch geplanter 6ffentlichen Nutzungen (Bauten fiir Zollbehorden und Bundesamt fiir Migration)
wird das Areal der Bauzone zugewiesen (vgl. Ausfiihrungen 8.2.2. f) zu Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen).

Nutzungsharmonisierungen
Nutzungsharmonisierungen sind Anpassungen der Zonenart an die heutige Nutzung respektive in Abstim-
mung auf die Umgebung:

e  Wolfacker (89, 90, 91)

Im Gebiet Wolfacker (91) wird die Mischzone, welche das Areal des abgebrochenen landwirtschaftlichen
Betriebszentrums umfasste, der umgebenden Wohnzone zugewiesen. Aus raumplanerischer Sicht ist eine
Forcierung von Mischnutzungen und Gewerbe im vorliegenden, von reinen Wohnnutzungen umgebenen
Gebiet, nicht sinnvoll. Zudem wurde zwischenzeitlich rund die Halfte der entsprechenden Zone bereits mit
Geb&uden mit reinen Wohnnutzungen tiberbaut.

Mit der Umzonung der Parzelle Nr. 904 (89) von der Kleingartenzone in die WA80 sowie der Teilflache der
Parzellen Nr. 913 (90) von der Freihaltezone in die WA80 wird die Zonenzuweisung der langfristig
bestehenden Nutzung des Reithofes angepasst.

Bisher: Wohn- und Arbeitszone / Kleingartenzone Neu: Wohnzone resp. Wohn- und Arbeitszone

35 |
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e Remisberg (92)

Im Gebiet Remisberg wird die Zonierung hinsichtlich der Ausniitzungsméglichkeiten an die umliegende
Wohnzone W105 angepasst. Dies hat eine Abzonung von der Wohn- und Arbeitszone WA135 in die WA105
zur Folge. Das Areal ist (iberbaut, die bestehenden Bauten geniessen Bestandesgarantie.

|
Bisher: Wohn- und Arbeitszone WA135 Neu: Wohn- und Arbeitszone WA105

e Besmer (128, 129)
Die Zonierung wird

Bisher: Wohn- resp. Wohn- und Arbeitszone Neu: Wohn- resp. Wohn- und Arbeitszone

36 |
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Nutzungsintensivierung und -flexibilisierungen

Mit der Zuweisung verschiedener Grundstiicke zu einer Mischzone (Wohnen und Arbeiten) soll kiinftig fle-
xibler auf die Nutzungsbediirfnisse der Grundeigentiimer reagiert werden kdnnen. Dies ist insbesondere an
bereits mit Immissionen belasteten Orten von Bedeutung, kann damit doch beispielsweise das Erdgeschoss
gewerblich und die Obergeschosse mit Wohnungen genutzt werden.

e Ribistrasse (28)

Zur Nutzungsflexibilisierung, als auch zur Schaffung einer Ubergangszone zwischen den Wohngebieten und
dem Industriegebiet, wird entlang der Ribistrasse eine Bautiefe in die Mischzone umgezont. Zum Erhalt
eines genligenden Arbeitszonenangebots wird, entgegen der 1. 6ffentlichen Planauflage im Jahr 2019, auf
eine Umzonung des ostlich angrenzenden Baulandstreifens an der Ribistrasse verzichtet (gemass 2. 6ffent-
licher Planauflage im Jahr 2020).

Bisher: Wohnzone W70 Neu: Wohn- und Arbeitszone WA105

e Hochstrass (29, 30)

Westlich der Arbeitszone Industrie befindet sich das Ensemble des Landgutes Hochstrass, einem im 17. Jh.
erbauten Herrschaftshaus, welches in den 1930er-Jahren zu einer Industriellenvilla ausgebaut wurde. Die
Villa und Umgebung sind im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufgenom-
men. Demnach handelt es sich um ein Ortsbild von nationaler Bedeutung (Schlosslandschaft Untersee). Die
Villa und der zugehorige grosse Park mit dichtem Baumbestand waren bislang der Industrie- und Gewerbe-
zone 1 zugewiesen. Unter der Berlicksichtigung des ISOS wird neu die bebaubare Flache auf einen Drittel
der urspriinglichen Industriezonenflache reduziert und der Wohn- und Arbeitszone WA105 zugewiesen.

Bisher: Arbeitszone Neu: Wohn- und Arbeitszone / Freihaltezone

37 |
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e Finkern- / National- / Allee- / Gutenbergstrasse (Nrn 44 - 57)

Im Kreuzlinger Zentrum werden verschiedene Ziele verfolgt. Die heute disperse Zonenzuordnung wird im
Hinblick auf die angestrebte Zentrumsentwicklung vereinheitlicht. Dies soll zur Klarung des Siedlungsbildes
beitragen. Zudem soll eine verstarkte Urbanisierung stattfinden. Dies entspricht dem im kantonalen Richt-
plan postulierten Grundsatz nach baulicher Verdichtung in bahnhofsnahen Gebieten.

Die Voraussetzungen zur Zentrumsentwicklung soll einerseits mit einer Nutzungsflexibilisierung verbessert
werden, indem bislang reine Wohnzonen teilweise in Mischzonen umgezont werden (Teilflachen 44, 45,
46, 48, 51, 54, 56, 57). Andererseits ist mittelfristig eine hohere bauliche Dichte anzustreben. Zu diesem
Zweck wird die Wohnzone W80 (bisher W50) in die héhere Zone W105 (bisher W70) um- bzw. aufgezont
(Teilgebiete 49, 50, 53, 55).

Bisher: diverse Wohnzonen Neu: vermehrt Wohn- und Arbeitszone

e Egelshofen (94 - 98, 100 - 105, 107 und 111)

Im Sinne einer erhohten Nutzungsflexibilitdt werden verschiedene zentral gelegene und gut erschlossene
Flachen einer Mischzone (statt wie bisher einer reinen Wohnzone) zugewiesen (94 - 98, 100 - 105 und 111).
Die bisherige Larmvorbelastung entfallt damit.

An der Seetalstrasse (107) ist eine Aufzonung von der altrechtlichen WG50 in die neue WA 105 vorgesehen.
\ i T L5 NP / KA

B

Il
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e  Kurzrickenbach (112 - 122)

Im Sinne einer erhdhten Nutzungsflexibilitat werden verschiedene gut erschlossene Flachen einer Misch-
zone (statt wie bisher einer reinen Wohnzone) zugewiesen (112-118).

Die bisherige Larmvorbelastung entfallt damit.

Fiir das Areal zwischen der Bahnlinie und der Seetalstrasse (119-122) ist eine Aufzonung von der bisherigen
WG 50 in die neue WA 105 beabsichtigt

[\ %%
Bisher: Wohnzone mit Larmvorbelastung / bzw. Wohn-
und Arbeitszone

e Ziil(138)

Umzonung des stark von Immissionen belasteten Areals (138) zwischen der Romanshornerstrasse und der
Zihlstrasse zur Nutzungsflexibilisierung. Damit kann sichergestellt werden, dass in stark immissionsbelas-
teten Bereichen entlang den Kantonsstrassen die Moglichkeit besteht, alternativ zum Wohnen auch weni-
ger immissionsempfindliche Arbeitsnutzungen anzuordnen.

Bisher: Wohnzone

39 |
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d) Ausniitzungserhéhungen
Das iibergeordnete raumplanerische Ziel, gute Voraussetzungen fir die angestrebte innere Verdichtung zu
schaffen wird prioritdr an den gut erschlossenen Lagen im Talboden verfolgt. Entsprechend sind in ver-
schiedenen Gebieten neben einer Nutzungsflexibilisierung auch Aufzonungen beabsichtigt.

Aufzonungen sind insbesondere in folgenden Gebieten vorgesehen:

e

Zentrum (49, 50, 51, 53, 55); Seetalstrasse (66):
= 40 £y w7 —HL =

R £

Verschiedene Ausniitzungserhthungen

e Egelsee (101 - 104, 107 - 111)

Lel=)

g

Verschiedene Ausniitzungserhdhungen
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Kurzrickenbach / Ziil (119 - 122, 135 - 136)

Verschiedene Ausniitzungserhdhungen

Aufzonungen im Sinne einer Offnung der Baubestimmungen zur Erméglichung einer inneren Verdichtung
und haushalterischeren Nutzung des Bodens wird fiir den Grossteil der heutigen Einfamilienhauszonen (mit
Ausnahme derjenigen am See) die Aufzonung von der Wohnzone W50 (bisher W33-Zone) in die néchst
héhere Zone W80 (bisher W50-Zone) vorgesehen. Aufgrund des verhaltnismassig jungen Baubestandes in
den meisten Einfamilienhausgebieten wird diese Massnahmen allerdings erst mittel- bis langerfristig mas-
sgeblich zur inneren Verdichtung beitragen.

e Bernrain (1) / Brunnen (3, 5-7) / Alp (72 - 80)

74
4

Aufzonung von W50 (alte Bezeichnung W33) in W80

M |
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o Ségenﬁsch (88) / Besmer (127, 128)

R

Aufzonung von W50 (alte Bezeichnung W33) in W80 bzw. WAS0

Anpassung Zonengrenzen
Im Sinne der Aktualisierung des Zonenplanes werden verschiedene Detailabgrenzungen auf die Parzellie-
rung gemass aktueller amtlicher Vermessung vorgenommen. Dabei handelt es sich mehrheitlich um "Kanz-
leimutationen”, welche im Anderungsplan nicht einzeln aufgefiihrt sind. In folgenden Gebieten sind
dariiberhinausgehende Zonenbereinigungen unter Berlicksichtigung der Parzellengrenzen und zur Starkung
des Zentrums vorgesehen:

e Hauptstrasse / Konstanzerstrasse (38 - 43, 59 - 62)

Die bisherige Cityzone wird neu als Zentrumszone bezeichnet. Sowohl im Bereich der nordlichen Haupt-
strasse als auch der Konstanzerstrasse stimmen die Zonenabgrenzungen nicht (wie sonst tblich) mit den
Parzellengrenzen iiberein.

Der Bahnhof (40/41) wird gemass der effektiven Nutzung gesamthaft der Verkehrsflache VBi zugewiesen.

12 |
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e Tellstrasse / Bachstrasse / Rosgartenstrasse (67 - 71)
Bisher von Zonengrenzen durchschnittene Grundstiicke, gehdren neu der gleichen Bauzone an.

Bisher: Zonengrenze durschneidet Grundstiick Neu: auf Parzellierung abgestimmte Zonen

e Finkere (47, 52)
Bisher von Zonengrenzen durchschnittene Grundstiicke, gehdren neu der gleichen Bauzone an.

Die Zonenplananderung (52) dient primér der Nutzungsflexibilisierung, jedoch auch der Anpassung der Zo-
nierung an die Parzellengrenzen.

Bisher: Zonengrenze durschneidet Grundstiick Neu: auf Parzellierung abgestimmte Zonen

13 |
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Flachen fir offentliche Bedirfnisse

Aufgrund der bestehenden und/oder beabsichtigten 6ffentlichen Nutzung werden verschiedene Flachen der
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (0eBA) zugewiesen:

e Seeschau (19- 22)
Ein Teil des Areals der Klinik Seeschau (19) wird aufgrund deren Bedeutung als wichtige Institutionen im

offentlichen Interesse gesichert. Demgegentiber wird der stidliche Arealteil (20, 22) im Sinne der Nutzungs-
flexibilisierung der Mischzone WA 80 zugewiesen.

Sowohl die Nutzungsintensitat als auch die Gebaudedimensionen (Bestandsbauten und allfallige Erweite-
rungen) sprengen den Rahmen der hisherigen Wohnzone; die bestehende Nutzung (Zonenzweck, Larm;
Fahrten) widerspricht der Wohnzone.

Bisher: Wohnzone Neu: Klinik in Zone fir off. Bauten und Anlagen, Stdteil in
Mischzone WA

e  Schule / Kirche Kurzrickenbach (123, 125)
Die beiden im Grundeigentum der Offentlichkeit stehenden Grundstiicke (Schule / Kirche) werden ihrer
Nutzung entsprechend der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeteilt.

Bisher: Dorf-/ Wohn- und Arbeitszone Neu: Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen

44 |
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e  Areal Autobahnzoll (34, 35)

Das Gebiet des Autobahnzollamts (34) ist bisher keiner Nutzungszone zugewiesen. Aufgrund der bestehen-
den dffentlichen Nutzungen (Bauten fiir Zollbehdrden und Bundesamt fiir Migration) wird das Areal, soweit
es sich nicht um Strassenflachen handelt, der Zone fiir dffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Die
Teilflache (35) wird ebenfalls aus diesem Grund von IG1 zu 0eBA umgezont.

Bisher: keiner Zone zugewiesen

e (Gaissberg (85) / Alp (81)
Zu Gunsten der Vogelschutzstation wird ein Teil der Kleingartenzone (85) der Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen zugeordnet.

AR

Bisher: Kleingartenzone

Demgegeniiber soll im Gebiet Gaissberg der westlich des Friedhofs gelegene, nicht fir dffentliche Zwecke
bendtigte Boden neu zu Wohnzwecken freigegeben werden (81).

Bisher: Zone fiir 6ff. Bauten + Anlagen Neu: Wohnzone

15 |
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Spezialbauzone Brunnegg

Das Gebiet Brunnegg bildet Teil des ISOS-Gebietes «Schlosslandschaft Untersee». Die beiden zugehérigen
Schlésser Brunnegg und Girsberg pragen die Umgebung wesentlich und liegen rund 180 Meter voneinander
entfernt. Aufgrund verschiedener Umsténde sind die Flachen zwischen dem Schloss Brunnegg und der Bahn
bisher unbebaut geblieben, obwohl sie seit Jahrzehnten Teil der rechtskréftigen Bauzone sind.

Bereits der Nutzungsplan von 1958 setzte entlang der Bahnlinie eine definitive Bauzone fiir zwei- bis drei-
geschossige Wohnbauten fest, welche mit einer Gestaltungsplanpflicht tiberlagert war. Eine Uberlagerung
mit Umgebungsschutz gab es damals noch nicht.

In den 1970er Jahren wurden die Schlossareale Brunnegg und Girsberg erstmals ins Inventar der schiit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS aufgenommen und in der Nutzungsplanung mit einem Objektschutz
(Herrschaftsbau) und Umgebungsschutzzonen tiberlagert. Im ISOS wurde festgehalten, dass «vor allem im
Bereich von Kreuzlingen darauf geachtet werden soll, dass die meist exponierten Landsitze nicht durch
Neubaugquartiere bedrangt oder gar tiberrollt werden».

1989 wurde eine Totalrevision der Nutzungsplanung (Baureglement und Nutzungsplan) an die Hand genom-
men. Diese gestaltete sich jedoch derart schwierig, dass die gesamte Revision im Jahre 1993 sistiert
wurde. Auch eine nachfolgende Teilrevision, welche die Neuregelung der Industrie- und Gewerbezonen
umfasste, scheiterte im Januar 1994 an einem dagegen ergriffenen Referendum.

Trotz erfolgloser Totalrevision der Nutzungsplanung sollte das Gebiet Ribi-Brunnegg der Bebauung zuge-
fihrt werden. Fir die Herbeifiihrung der Baureife war ein Gestaltungsplan erforderlich, fiir deren Erlass
gemass damaligem kantonalem Bau- und Planungsgesetz die Exekutive (in Kreuzlingen der Stadtrat) zu-
standig war. 1992 wurde der entsprechende Gestaltungsplan-Entwurf éffentlich aufgelegt. Im Rahmen die-
ses Verfahrens erhob die Grundeigentiimerschaft des Schlosses Girsberg Einsprache mit dem Antrag, die
geplanten Bauten zwischen den Schlossern Girsberg und Brunnegg seien zu hoch und missten reduziert
werden. Diesem Antrag wurde stattgegeben und der Entwurf iiberarbeitet. Im westlichen Bereich wurde
das grosse Baufeld um den zwischen den Schldssern liegenden Teil reduziert und so von Bauten freigehal-
ten. Dabei wurden 3000 m2 Bruttogeschossflache in die ostlichen Baufelder jenseits der Schlossstrasse
transferiert, was dort zur heute sichtbaren dichten Bebauung fiihrte. Mit Beschluss des Regierungsrates
vom 22. Mai 1995 wurde dieser Gestaltungsplan als Grundlage fiir die kiinftige Bebauung rechtskréaftig.

Als 1996 das revidierte kantonale Planungs- und Baugesetz in Kraft trat, mussten auch die kommunalen
Planungsgrundlagen (Richtplan, Nutzungsplan, Baureglement) angepasst werden. Im Entwurf des Nut-
zungsplans wurde das ganze Gebiet, das im rechtskraftigen Plan noch mit einer Gestaltungsplanpflicht be-
legt war, aus dieser entlassen und neu der Zone W 70 (Wohnzone mit Ausniitzungsziffer 0,7) zugewiesen.
Zudem wurde die Umgebungsschutzzone zwischen den Schldssern Brunnegg und Girsberg gemass dem
rechtskraftigen Gestaltungsplan aus dem Jahre 1995 in den Nutzungsplan iiberfiihrt. Einzig die Schlosspar-
zelle (Parz. Nr. 976) wurde einer Zone WG 70 zugewiesen.

Mit der Genehmigung durch den Regierungsrat am 4. Juli 2000 wies Kreuzlingen erstmals eine RPG-kon-
forme Nutzungsplanung auf. Wesentlich fiir das Gebiet Ribi-Brunnegg war dabei, dass nunmehr alle einge-
zonten Flachen, auch die bisher als Reservezone ausgeschiedenen, zu definitiven Bauzonen wurden. Damit
wurde die noch heute bestehende Situation rechtskréaftig.
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Der Gestaltungsplan aus dem Jahre 1995 wurde verschiedentlich angepasst, letztmals im Februar 2007. Im
Wesentlichen umfasste diese Teilanderung eine Neuanordnung der Bauvolumen und eine Aufhebung der
Verpflichtung zum Bau von Sattelddchern anstelle von Flachdéchern. Nach Genehmigung der Teildnderung
im Jahre 2007, wurde das Gebiet erschlossen und hierfiir neu die Schlossstrasse gebaut. 2009 wurde er-
neut eine Teildnderung des Gestaltungsplans beschlossen. Dabei sollten vorab die maximale Bruttoge-
schossflache sowie der unscharfe Baubereich des urspriinglichen Gestaltungsplans reduziert und klarer
strukturiert werden. Dagegen ergriffen einzelne Beschwerdeberechtigte Rekurs beim kantonalen Departe-
ment fiir Bau und Umwelt (DBU). Das Genehmigungsverfahren wurde daraufhin aufgrund der nachfolgend
beschriebenen Entwicklungen mehrfach sistiert.

Gleichzeitig reichte ein Komitee die Volksinitiative «Gegen die Zerstorung der Schlosslandschaft zwischen
Brunnegg und Girsberg» ein. Die Grundstiicke zwischen den beiden Schldssern sollten mit der Initiative von
jeglicher Bebauung freigehalten werden. Trotz Ablehnung der Initiative durch den Gemeinderat wurde sie
in der Volksabstimmung deutlich angenommen. In der Folge versuchte der Stadtrat, die Anliegen der Initi-
ative umzusetzen. Die Bevdlkerung lehnte jedoch in zwei nachfolgenden Abstimmungen sowohl den Erwerb
des betroffenen Areals wie auch dessen Riickzonung mit jeweils deutlicher Mehrheit ab. Mit Beschluss
vom 21. August 2012 musste der Stadtrat deshalb feststellen, dass die Initiative nicht vollstandig umgesetzt
werden kann.

Danach wurde im Einverstandnis mit den betroffenen Grundeigentiimern ein Kompromissvorschlag ausge-
arbeitet. Dieser wurde der Eidgendssischen Kommission fiir Denkmalpflege EKD und der Eidgendssischen
Natur- und Heimatschutzkommission ENHK zur Begutachtung vorgelegt. Deren Gutachten schloss 2015
jede weitere Bebauung zwischen den beiden Schlossern Girsberg und Brunnegg aus und beantragte, die
fraglichen Bauparzellen einer Nichtbauzone zuzuweisen oder mit planungs- oder denkmalschutzrechtlichen
Massnahmen dauerhaft vor einer Bebauung zu schiitzen.

Bereits zuvor wurden die beiden Schl6sser je einzeln unter Schutz gestellt (gestiitzt auf § 10 NHG-TG: «An-
ordnungen tiber erhaltenswerte Einzelobjekte durch Entscheid»). Nachdem eine Unterschutzstellung bereits
2001 fiir die Hausergruppe um das Schloss Girsberg erfolgte, wurde 2009 auch das Schloss Brunnegg unter
Schutz gestellt.

Um der gednderten Sachlage gerecht zu werden und die notwendigen Massnahmen einzuleiten, erliess der
Stadtrat im September 2015 (iber das fragliche Gebiet eine Planungszone geméss § 32 ff. des Planungs-
und Baugesetzes des Kantons Thurgau.®

Im Juni 2017 erfolgte schliesslich der Entscheid des Departements fir Bau und Umwelt des Kantons Thur-
gau (DBU) tiber den Rekurs zur Gestaltungsplan-Anderung aus dem Jahr 2009. Das Departement schloss
sich der Argumentation des Gutachtens der ENHK und EKD an, stiitzte dessen Antrage und verweigerte der
Gestaltungsplan-Anderung die Genehmigung.

In der Folge fiihrte die Stadt Kreuzlingen mit den Grundeigentiimern eingehende Verhandlungen, u.a. tiber
einen allfalligen Abtausch der Bauflachen. Aus verschiedenen Griinden kam eine giitliche Abtauschlésung

6 Die Planungszone wurde bereits bis zum Abschluss der aktuell laufenden Nutzungsplanrevision verlangert.
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nicht zu Stande, weshalb nun im Rahmen der Ortsplanungsrevision das fragliche Gebiet einer sachgerech-
ten Nutzungszone zuzuweisen ist. In Anlehnung an die planungsrechtliche Behandlung anderer Schldsser
am Untersee (z.B. Tagerwilen, Ermatingen) ist fiir den bebauten nérdlichen Teil die Ausscheidung einer
Spezialbauzone vorgesehen. Darin sind gemass Art. 13 des neuen Baureglements nur Bauten und Anlagen
zuldssig, welche die Schutzobjekte nicht negativ beeinflussen.

Der unbebaute stidlich Arealteil wird der Freihaltezone (FH) bzw. Landschaftsschutzzone (Ls) zugewiesen.

e  Schloss Brunnegg (24 - 26)

Bisher: Wohn- / Wohn und Gewerbezone Neu: Spezialbauzone im Nordteil, Freihaltezone im
Siden

Das Schloss Girsberg ist und bleibt in der Nichtbauzone. Beide Areale werden mit der Ortsbild- und Umge-
bungsschutzzone iiberlagert.

8.2.3 Freihalte- und Schutzzonen

Die Freihaltezonen geméss 8 10 PBV bezwecken insbesondere die Gliederung der Bauzonen und die Schaf-
fung der nétigen Griinflachen mitsamt Anlagen zur Erholung. Zonenrechtlich gehéren die Freihaltezonen
zwar zu den Bauzonen, haben aber durchaus auch Schutzcharakter. In dieser Zone diirfen nur Bauten und
Anlagen errichtet werden, welche auch dem genannten Zweck dienen oder standortgebunden sind. Der
Rahmennutzungsplan Kreuzlingen unterscheidet Freihaltezonen sowie Erholungs- und Freizeitzonen. Die
Schutzzonen werden in Landschaftsschutz- und Naturschutzzonen unterschieden.

Nachfolgend werden die wesentlichen Anderungen im Bereich der Freihalte- und Schutzzonen aufgezeigt:

e Erweiterung Erholungs- und Freizeitzone
o Erweiterung Freihaltezone / Naturschutzzone

e  Erweiterung / Reduktion Landschaftsschutzzone
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Erweiterung Erholungs- und Freizeitzone /Kleingartenzone

e  Fischerhaus (142 - 144)

In Abstimmung mit der vom Stadtrat beschlossenen Neukonzeption im Bereiche Fischerhaus wird der Zo-
nenplan entsprechend der effektiven Nutzung des Areals angepasst. Deswegen erfolgt die Zuordnung zur
Erholungs- und Freizeitzone.

Bisher: Zone fir 6ff. Bauten + Anlagen Neu: Erholungs- und Freizeitzone

e Tobeli(37)

Im Hinblick auf eine Neuanordnung der Sportplatze wurde die Erweiterung der Erholungs- und Freizeitzone
im Tobeli anstelle des bislang nicht fiir Kleingarten genutzten Teils der Kleingartenzone bereits vorgenom-
men (Teilflache Parz. Nr. 9168, genehmigt vom DBU 1. Juli 2020)).

Demgegeniiber wird im siiddstlichen Arealteil (37) die Kleingartenzone zu Lasten der Erholungs- und Frei-
zeitzone erweitert.

Bisher: Erholungs- und Freizeitzone Neu: Kleingartenzone
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Erweiterung Freihaltezone
In Ergdnzung zu den bereits im geltenden Zonenplan bezeichneten Flachen der Freihaltezone werden zur

Sicherstellung des Umgebungsschutzes verschiedene zuséatzliche Flachen neu der Freihaltezone zugewie-
sen.

e Hochstrass (30)

Im vorherigen Kapitel wurde unter dem Aspekt der Nutzungsflexibilisierung die Situation des Ensembles
des Landgutes Hochstrass erlautert. Aufgrund der hohen Bedeutung der Parklandschaft wird die bisherige
Arbeitszone zu einem grossen Teil in die Freihaltezone umgezont (30).

Bisher: Arbeitszone Neu: teilweise Freihaltezone

e  Schloss Brunnegg (23, 27)

Wie bereits (unter 8.2.2 a) erwdhnt, werden die bisher aufgrund der Korrektur der Gemeindegrenze zu
Tagerwilen (2004) nicht zugewiesenen Flachen nachgetragen. Dabei wird im Gebiet Brunnegg (23) die
angrenzende Zonierung (Freihaltezone) weitergefiihrt. Das stidlich des Schlosses Brunnegg gelegene Areal
wird im Sinne der geforderten Umsetzung des Inventars der Schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
der Freihaltezone zugewiesen (vgl. auch Ausfiihrung im Kapitel 8.2.2 g) Spezialbauzone Brunnegg).

,-' )
Z _I'ﬁs .

-

Bisher: keine Zonenzuordnung (23) / Wohnzone (27) Neu: Freihaltezone
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e Barnegg (15 - 18) / Romerburg (98)

Im Zonenplan 2000 sind Umgebungsschutzzonen als Uberlagerungen zu den Grundnutzungszonen
festgesetzt worden. In diesen Gebieten war zu priifen, wie weit Ergdnzugsbauten abgestimmt auf die
Schutzziele angeordnet werden kénnen. Dies betraf vor allem die Umgebungsschutzzonen Romerburg
sowie um das Schloss Barnegg. Das Schloss Barnegg und dessen Umgebung liegen in der Dorfzone. Der
Garten wie auch das umgebende Wiesland sind geméss ISOS eine Schlosslandschaft von nationaler
Bedeutung und als solche zu erhalten. Die Romerbug war der Wohnzone zugewiesen. Der kommunale
Richtplan 2012 sah fiir das Schloss Barnegg und die Rémerburg die Zuweisung zur Freihaltezone vor.

Schloss Barnegg : Gemass erster Auflage der Zonenplandnderung 2019 war vorgesehen, einen Teil des
Areals Barnegg von der Dorfzone (D) neu der Freihaltezone (FH) zuzuweisen. Zwischenzeitlich konnte in
Absprache zwischen der Merhart'schen Stiftung und der Stadt ein Gestaltungsplan erarbeitet werden,
welcher sicherstellt, dass die Sicht auf das Schloss erhalten bleibt und diesem Bereich zukiinftig keine
Bauten erstellt werden kénnen. Geméss 2. Auflage der Anderungen der Rahmennutzungsplanung verbleibt
somit das Areal in der Dorfzone (D). Abgestimmt auf den neuen Gestaltungsplan und
Erschliessungssituation sind dennoch kleine Anpassungen der Zonierung in diesem Gebiet notwendig. Die
Teilfachen 17 und 18 werden als Strassenflachen entlassen und neu der Dorfzone zugewiesen. Die
Teilflachen 15 und 16 werden als Bahnareal entlassen und neu der Verkehrsflache Strasse innerhalb der
Bauzone zugewiesen. Die Umgebungsschutzzone als auch die Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Barnegg
gemdss 1. Auflage der Rahmennutzungsplanung 2019 bleiben bestehen.

Areal Bérnegg verbleibt in Dorfzone

LS

Neuzuordnung Strassenflachen und Dorfzone

Romerburg (98): Das umgebende Areal wird neu der Freihaltezone zugeschieden.

& Pl
aeeaul ST Ny
M I

bislang ganzes Areal in der Wohnbauzone Umgebung neu in Freihaltezone
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Naturschutzzone

Der kommunale Richtplan 2012 sah angesichts der Bedeutung fiir Flora und Fauna eine Gebietsergdnzung
der Naturschutzzone westlich des Leemweihers (31) vor. Zudem sollte die bestehende Naturschutzflache
im Seeburgpark (149), die als Amphibienlaichgebiet von nationaler Bedeutung ausgeschieden ist, neu unter
Schutz gestellt werden. Um dies grundeigentiimerverbindlich umzusetzen, werden die entsprechenden
Flachen neu der Naturschutzzone zugewiesen.

e leemweiher (31)
N\ 3

Bisher: Freihaltezone

e  Seeburgpark (149)

Bisher: Erholungs- und Freizeitzone Neu: Naturschutzzone

e Ziegeleiweiher

Auf die im Rahmen der Vorpriifung seitens des Kantons vorgeschlagenen Ausscheidung eines
Waldreservats respektive Naturschutzzonenstreifens wird verzichtet. Gemass Besprechung vom 20. Mérz
2018 zwischen dem Umweltschutzbeauftragten der Stadt Kreuzlingen und Vertretern des Kantons (ARE,
Abteilung Natur + Landschaft sowie Kreisforstingenieur) kann auf eine Ausscheidung als Waldreservat
verzichtet werden, da diese in der Regel erst ab einer Flache von 20 ha ausgeschieden werden.

Die Sitzungteilnehmer haben sich geeinigt, dass statt einer Zuweisung des Landstreifens @stlich des
Weihers zur Naturschutzzone, dieser Landstreifen durch grundbuchrechtliche Vertrage zwischen der Stadt
und den betroffenen Grundeigentiimern geregelt werden soll. Falls dieses Vorgehen nicht zielfiihrend ist,
kann der Stadtrat iber NHG-Schutzverfligungen und ein nachgelagertes Pflegekonzept den Schutz und die
Nutzung der Uferzone regeln.
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Landschaftsschutzzone

Der kantonale Richtplan legt «Vorranggebiete Landschaft» fest, welche es in der Rahmennutzungsplanung
umzusetzen gilt. Stidwestlich von Kreuzlingen liegt eine Landschaft von nationaler Bedeutung (Seerlicken),
die sich bis an die Gemeindegrenze erstreckt. Landschaftsschutzgebiete dienen insbesondere der Erhaltung
der topografischen Eigenart und der Strukturierung mit unterschiedlichen Landschaftselementen. Solche
Gebiete sind meist grossflachig angelegt, damit sie alle wesentlichen Elemente einschliessen.

Im Zonenplan 2000 waren bislang nur einzelne kleinflachige «Landschaftsschutzzonen» als Uberlagerung
zur Landwirtschaftszone ausgeschieden. Diese werden in den neuen Zonenplan tibernommen und mit den
Landschaftsschutzgebieten gemdss kantonalem Richtplan ergénzt.

Im Sinne der Umsetzung der Schldsserinitiative wird im westlichen Gemeindegebiet die Landschaftsschutz-
zone grossflachig erweitert, wobei die Abgrenzung aus der kantonalen Richtplanung iibernommen wird
(ausgenommen parzellenscharfe Abgrenzung gemass aktuellen AV-Daten).
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Neu sind die Landschaftsschutzzonen geméass kantonalem PBG nicht mehr Zonentiberlagerungen, sondern
als eigensténdige Grundnutzungszonen zu bezeichnen. Dementsprechend sind alle, auch die bisher als
Uberlagerung eingetragenen Landschaftsschutzzonen von einer Zonenanderung betroffen, effektiv erwei-
tert wird der Landschaftsschutz hingegen nur in folgenden Gebieten:
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Deponiezone Ziegelhiitte (Typ A: sauberer Aushub)

Standortwahl und -beurteilung

Im Hinblick auf die seitens der Erde Thurgau AG beantragten Ausscheidung einer Deponiezone im Gebiet
Ziegelhiitte wurden durch das Ingenieurbiiro Meier+Partner, Weinfelden umfassende Vorabklarungen und
Standortevaluationen durchgefiihrt.

Im Folgenden werden die wichtigsten Erkenntnisse aus dem Grundlagenbericht auszugsweise aufgefiihrt:
Potenzielle Deponiestandorte

Fiir eine erste grobe, nicht flichendeckende Evaluation der Deponiestandorte wurden folgende Hauptkrite-
rien verwendet und beurteilt:

e B1: Grundwasserschutz

e  B3:Richtplangebiete

e (1: Fliessgewasser

e (2: Schutzobjekte auf kommunaler und kantonaler Ebene sowie auf Bundesstufe
e (3: Wildtierckologie (Lebensraume, Vernetzungskorridore)

e  (5: Belastete Standorte geméss KBS C7: Strassen-/Bahnprojekte

e  (8: Infrastrukturanlagen

o D1: Direkte Erreichbarkeit von Hautverkehrsachsen

e D2:Keine Deponiezufahrt durch Wohngebiete und Lage zum Siedlungsgebiet

e D3: Mdglichst wenig betroffene Grundeigentiimer

Basierend auf den dffentlich zuganglichen Grundlagen wurden folgende potenziellen Deponiestandorte
ausgewahlt und grob beurteilt:

o Standort 1: Autobahnausfahrt Sid
e  Standort 2: Lengwil Siid

e Standort 3: Lengwil Nord

e  Standort 4: Lengwil Nord Il

o Standort 5: Oftershausen West

e  Standort 6: Oftershausen Ost
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Grobbeurteilung der Standorte

In der nachfolgenden Tabelle werden die definierten Hauptkriterien fiir alle 6 Standorte zusammengefasst
und mittels eines Ampelschemas grafisch dargestellt.

1 Autobahnausfahrt Siid o o o| o o o o o o Positiv

2 Lengwil Siid o o 0| o o o o o Positiv

3 Lengwil Nord o o ° o| o e o |Schwierig

4 Lengwil Nord Il o o o ° Schwierig

5 Oftershausen West ° ° o o o o | Priifenswert
6 Oftershausen Ost ° o o o | o o o |Prifenswert

Zusammenfassung Grobbeurteilung

Gemass der ersten Grobbeurteilung sind die beiden Standorte 1 Autobahnausfahrt Siid und 2 Lengwil Siid
zu favorisieren. Bei den Standorten 5 und 6 in Oftershausen sind weitere Abklarungen nétig, um deren
Potential genauer bestimmen zu kénnen. Samtliche potentiellen Deponiestandorte erreichen die in Kapi-
tel 2 festgelegte Mindestgrosse von ca. 100'000 m2.

Im Herbst 2017 hat der Stadtrat der Stadt Kreuzlingen den tiberarbeiteten kommunalen Richtplan bekannt-
gemacht und zur kantonalen Vorpriifung freigegeben. Gemass dem damaligen Wissensstand waren keine
Absichten oder Vorhaben seitens Grundeigenttimer oder Betreiber bekannt, eine Deponie in Kreuzlingen zu
erstellen. Im Richtplan wurde jedoch darauf hingewiesen, dass sich das Stadtgebiet im Perimeter von mog-
lichen Deponiestandorten fiir unverschmutztes Aushubmaterial befindet.

Im Zuge der Bekanntmachung des kommunalen Richtplans haben die Erde Thurgau AG und die Grundei-
gentlimer der Parzellen Nrn. 8376 sowie 8443 im Gebiet Ziegelhiitte den Antrag gestellt, dass diese beiden
Parzellen von der Landwirtschaftszone in eine Deponiezone fiir sauberen Aushub mit Gestaltungsplanpflicht
und UVB-Pflicht umzuzonen seien (fiir die Dauer von ca. 8 Jahre). Begriindet wird dieser Antrag dadurch,
dass im Kanton Thurgau jahrlich 800 000 m3 Aushubmaterial anfallt, welches fachgerecht in Deponien des
Typs A, in Gruben oder als Terrainverdnderungen abgelagert werden miissen. Fir das Deponieren von sau-
berem Aushub spielen Kiesgruben, die nach der Kiesentnahme im selben Umfang mit Aushubmaterial ver-
fiillt werden konnen, eine wichtige Rolle. Aktuell werde weniger Kies abgebaut, sodass an diesen Orten
weniger Deponieraum fiir Aushub zur Verfligung stehe. Zudem sei in den letzten zehn Jahren das nutzbare
Deponievolumen in Kiesgruben auf weniger als ein Fiinftel zuriickgegangen.

’ Die Erde Thurgau AG ist eine gemeinsame Deponie-Firma von 15 Thurgauer Tiefbau- & Transportunternehmungen.
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Seitens des Departements fiir Bau und Umwelt sind im Rahmen der kantonalen Vorpriifung des kommuna-
len Richtplanentwurfs 2017 zum vorgesehenen Standort fiir eine Deponiezone fiir sauberen Aushub im Ge-
biet Ziegelhiitte keine Bemerkungen oder Vorbehalte eingegangen. Zwei eingegangen Stellungnahmen zum
Zonenplanentwurf, welcher im Herbst 2017 der 6ffentlichen Vernehmlassung und Mitwirkung freigeben
wurde, beantragten dass das Gebiet Ziegelhiitte im Rahmen der anstehenden Ortsplanungsrevision der
Industriezone zuzuordnen sei.

Zonenplananderung Ziegelhiitte

Aufgrund der Topografie und dem direkten Anschluss ans iibergeordnete Strassennetz mit der Autobahn
Ein- und Ausfahrt der A7, Kreuzlingen Siid eignet sich das Gebiet Ziegelhiitte fiir die Errichtung einer De-
ponie.

Die Parzellen Nrn. 8376 und 8443 (sind heute als Landwirtschaftszone ausgeschieden), sowie die Parzelle
Nr. 9146 und eine Teilflache der Parzelle Nr. 8751 (sind heute als Strassenflache ausgeschieden), sollen
neu in eine Deponiezone Typ A mit Gestaltungsplanpflicht umgezont werden.

Im heute rechtskréftigen Baureglement der Stadt Kreuzlingen ist keine Vorschrift betreffend die Deponie-
zone vorhanden. Entsprechend ist im neuen Baureglement eine diesbeziigliche Zonenvorschrift vorgesehen
(Art. 28 BauR).
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Umzonung Ziegelhiitte

Weisrtipu

Dornbusch  pug /

Eichhot

| Waldrietwisg’

/;(“?A‘

Bisher: Landwirtschaftszone / Verkehrsflache Neu Deponiezone

Deponien gemdass Kantonalem Richtplan
Fiir die Planung einer Deponie fir unverschmutztes Aushubmaterial sind folgende Inhalte aus dem rechts-
kraftigen kantonalen Richtplan (Stand 2009) massgebend:

Deponiestandorte

In den vorgesehenen Deponiestandorten sind nur Stoffe abzulagern, Planungsgrundsatz 4.4 D
fiir die keine weitere Verwertungsmaglichkeit besteht.

Deponiestandorte fiir unverschmutztes Aushubmaterial

Unverschmutzter Aushub ist in erster Linie auf der Baustelle wieder zu  Planungsgrundsatz 4.4 G
verwenden. In zweiter Linie sind Abbaugebiete mit Aushub zu rekulti-

vieren. Kleinere Mengen nachweislich unverschmutzten Aushubs diir-

fen fiir lokale Terrainveranderungen verwendet werden. Reichen diese

Kapazitaten nicht aus, sind (iberregionale und gut zugangliche Ablage-

rungsgebiete auszuscheiden.

Deponiestandorte fir unverschmutztes Aushubmaterial sollen nur dort  Planungsgrundsatz 4.4 H
geschaffen werden, wo sie bestehende Ablagerungsrdume nicht kon-

kurrenzieren. Sie sind regional zu planen und zu betreiben und sollen

grundsatzlich eine Mindestgrésse von 100'000 m? aufweisen. Es |st

anzustreben, dass die Nutzung fir alle Materialanlieferer zu gleichen

Konditionen erfolgen kann.

Deponiestandorte fir unverschmutztes Aushubmaterial sind nurinden  Festsetzung 4.4 A

auf der Ubersichtskarte «Deponiestandorte fir unverschmutztes Aus-
hubmaterial» dargestellten Gebieten méglich.
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Ver- und Entsorgung Kantonaler Richtplan

Karte 4.4 Deponie-
Oeporisstandorto fir unver: standorte fiir unver-
h schmutztes Aushubma-
terial

Kantonaler Richtplan

Vergrésserung Ausschnitt
Karte 4.4 Deponiestandorte
fiir unverschmutztes Aushub-
material (gelbe Schraffur) mit
Verortung des Gebietes Zie-
gelhiitte
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Die oben dargestellte Karte 4.4 Deponiestandorte zeigt auf, dass das Gebiet Ziegelhiitte sich im Bereich
der mdglichen Deponiestandorte fiir unverschmutztes Aushubmaterial befindet.

59 |



e

Ortsplanung der Stadt Kreuzlingen | Planungsbericht Rahmennutzungsplanung 12. Januar 2021

Deponie im Gebiet mit Vernetzungsfunktion

Gemass dem rechtkraftigen kantonalen Richtplan (Stand Juni 2017) befindet sich im siidlichen Bereich des
Gebietes Ziegelhiitte ein Gebiet mit Vernetzungsfunktion. Folgende Richtplaninhalte sind behdrdenverbind-

lich:

2,5 Gebiete mit Vernetzungsfunktion

Gebiete mit Vernetzungsfunktion unterstiitzen die Wanderung von Tie-
ren und die Ausbreitung von Pflanzen. Sie tragen zur Arterhaltung so-
wie zur Steigerung der Vielfalt bei. Das Vernetzungssystem ist zu erhal-
ten und wo nétig durch geeignete Massnahmen zu verbessern.

Das Neuanlegen von Hecken, das Offnen eingedolter Béche, sowie
weitere die Vernetzungsfunktion dieser Gebiete fordernde Massnah-
men sind prioritar zu unterstitzen.

Bauliche Eingriffe diirfen die Vernetzungsfunktion nicht erheblich
beeintrachtigen. Landwirtschaftszonen mit besonderen Nutzungen
(Art. 16a Abs. 3 RPG) sind nur in Ausnahmefallen zugelassen.

In den Gebieten mit Vernetzungsfunktion erfilllen die Biodiversitatsfor-
derflachen die Anforderungen der Direktzahlungsverordnung des Bun-
des (DZV; SR 910.13) betreffend Vernetzung. Der Kanton erlasst die
notwendigen Massnahmen zur Sicherstellung seiner Beitrage.

Deponie in der Fruchtfolgeflache (FFF)

Planungsgrundsatz 2.5 A

Planungsgrundsatz 2.5 B

Festsetzung 2.5 A

Festsetzung 2.5 B

Der Sachplan Fruchtfolgeflachen des Bundes (SP FFF) dient dazu, die ausreichende Versorgungsbasis des
Landes, den Schutz des Bodens sowie den Erhalt von geeignetem Kulturland und Griinflachen zwischen den
Siedlungen zu sichern. Der SP FFF wurde im Jahr 1992 vom Bundesrat in Kraft gesetzt und legt fiir die
gesamte Schweiz einen Mindestumfang der FFF von 438'560 ha fest. Diese Gesamtflache wurde abhéngig
von der Kantonsflache und der Bodenqualitdt der Landwirtschaftsflache auf die Kantone aufgeteilt. Die
Kantone haben dafiir zu sorgen, dass der Mindestumfang der FFF jederzeit garantiert ist.

Gemass SP FFF hat der Kanton Thurgau einen Mindestumfang von 30°000 ha FFF zu gewahrleisten. Der
Kanton Thurgau weist aktuell (Stand 11. September 2018) FFF von 30'627 ha auf. Das heisst, dass die

aktuelle Reserve von FFF 627 ha betragt.

Darnbusch

Weierhau M v Geodatensatz) ausgewiesen. Die Gesamt-
’ flache dieser beiden Parzellen betragt ins-
gesamt 124’913 m2 Landflache.

Die von der Deponiezone betroffenen Par- Fruchtfolgefldche
zellen Nr. 8376 und 8443 sind teilweise gﬂzﬁl Vereinfachter
als Fruchtfolgeflache (Vereinfachter FFF FFF-Geodatensatz vom

Kanton Thurgau
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Die Inanspruchnahme der Fruchtfolgeflachen im Gebiet Ziegelhiitte fiir eine Deponie fiir sauberen Aushub
und Ausbruchmaterial ist aus folgenden Griinden als zweck- und verhaltnismassig zu taxieren:

o Der Kanton Thurgau weist aktuell eine FFF-Reserve von 627 ha auf. Fir die geplante Deponie werden rund
12 Hektaren beansprucht.

¢  Die Umzonung von Landwirtschaftszone zu einer Deponiezone im Gebiet Ziegelhiitte ist als temporére Um-
zonung zu verstehen. Aus heutiger Sicht wird mit einer Verfiillungszeit von 6-8 Jahren gerechnet.

e Mit der Verfiillung der Deponie mit sauberem Aushub und Ausbruchmaterial sowie der anschliessenden
Rekultivierung des Bodens kann dieses Gebiet spater wieder der Landwirtschaft bzw. der Gewahrleistung
der FFF dienen.

o Unbebaute Grundstiicke in der heute rechtskraftigen Bauzone eignen sich nicht als Alternativstandorte auf-
grund der zu geringen Parzellengrdsse oder weil sie sich mitten in Wohngebieten bzw. an steilen Hanglagen
befinden.

e  Auf dem Gemeindegebiet der Stadt Kreuzlingen und in der naheren Umgebung gibt es keine valable FFF-
sparende Alternative fir eine Deponiezone.

Interessenabwagung Deponiezone

Mit der Zuweisung des Gebietes Ziegelhiitte von der Landwirtschaftszone und Verkehrsflache in eine De-
poniezone fiir sauberen Aushub und Ausbruchmaterial mit Gestaltungsplanpflicht, und dem Erlass des da-
mit verbundenen neuen Art. 28 Deponiezone BauR, handelt es sich um eine Umzonung, welche nach Ab-
schluss der Endgestaltung der Deponiezone einer sachgerechten Zone zuzuweisen ist.

Da Deponien in der Regel nach Vorgaben eines Gestaltungsplans etappiert aufzufiillen und fachgerecht zu
rekultivieren sind kommt aus heutiger Sicht nach der Verfiillung wieder eine Zuweisung in die Landwirt-
schaftszone in Frage. Dank der Rekultivierung des Bodens und der Tatsache das nur sauberer Aushub und
Ausbruchmaterial abgelagert wird, kann sichergestellt werden, dass der Boden dannzumal erneut als FFF
zur Verfiigung stehen wiirde.

Aufgrund der Gelandetopografie eignet sich dieses Gebiet fir die Verfillung. Zudem befinden sich in der
Nahe der Deponiezone keine larmsensible Nutzungen. Ergénzend sind in der ndheren Umgebung der Stadt
Kreuzlingen keine weiteren Deponiestandorte auszumachen, welche eine FFF-sparende Alternative darstel-
len wiirden. Das Gebiet Ziegelhiitte ist bereits heute bestens an das iibergeordnete Strassennetz angebun-
den und ist klar den anderen untersuchten Alternativstandorte fiir eine Deponie vorzuziehen. Da das umzu-
zonende Gebiet Ziegelhitte der Gestaltungsplanpflicht unterstellt wird, kann im Zuge des zu erarbeitenden
Gestaltungsplans auch die Vernetzungsfunktion dieses Gebietes gebiihrend beriicksichtigt werden.
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Uberlagernde Zonen

Bei den Uberlagernden Zonen handelt es sich nicht um eigenstandige Nutzungszonen. Sie iberlagern Nut-
zungszonen des Bau- und des Nichtbaugebietes. Sie erweisen sich insbesondere dort als sinnvoll, wo einem
besonderen Schutz- oder Nutzungsbediirfnis Rechnung getragen werden soll. Gemass 819 des kantonalen

PBG

konnen die Gemeinden die Vorgaben des Regierungsrates in ihren Rahmennutzungsplanen konkreti-

sieren und weitere Nutzungszonen sowie (iberlagernde Zonen festlegen. Der iiberarbeitete Zonenplan der
Stadt Kreuzlingen sieht folgende (iberlagernde Zonen vor:

Zone fiir archéologische Funde (Anpassungen gemass Stellungnahme des Amtes fiir Archdologie im Rah-
men des Vorpriifungsberichtes vom 6.12.2017)

Ortsbild- und Umgebungsschutzzone
Strukturerhaltungszone

Zonen mit Gestaltungsplanpflicht (neue / aufzuhebende)
Gefahrenzone

Gebiete mit Larmvorbelastung

Hochhauszone / Zone fiir héhere Hauser

Aufgrund der grossflachigen Uberlagerungen mit den Gefahrenzonen ist der Grossteil des Stadtgebietes
von einer Zoneniiberlagerung betroffen. Einer besonderen Erwéhnung bediirfen insbesondere folgende
neuen Zonen:

Zone fiir archdologische Funde
Anpassungen erfolgen geméass Stellungnahme des Amtes fiir Archdologie im Rahmen des Vorpriifungsbe-
richtes vom 6.12.2017

Zone fiir archdologi-
sche Funden

Ergdnzungen gemass

Vorpriifungsbericht
6.12.2017

O aufzuheben
O neu
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Ortsbild- und Umgebungsschutzzone

In Ergdnzung zu den diversen bereits bestehenden Ortshild- und Umgebungsschutzzonen werden zur Um-
setzung des Inventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) im Umgebungsbereich wertvoller
Bauten folgende zuséatzlichen Schutzzonen ausgeschieden:

e (ut Hochstrass:
Umsetzung der im ISOS formulierten Anforderungen an den Erhalt der Villa samt Umgebung.

e Irsee:
Umsetzung der im ISOS formulierten Anforderungen an den Erhalt der Villa samt Umgebung.

e Loh:
Erweiterung der bestehenden Umgebungsschutzzone auf die stidlich angrenzenden Bauten.

e Girsberg und Brunnegg:
Zwischen den Schldssern wird die bestehende Ortshild- und Umgebungsschutzzone erweitert, beziehungs-
weise auf die Korrektur der Gemeindegrenze abgestimmt.

!

TS beriRille
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Strukturerhaltungszone

Trotz des (ibergeordneten Ziels der Innenentwicklung sind nicht alle Gebiete fiir eine substantielle Innen-
verdichtung geeignet. Kreuzlingen verfiigt tiber mehrere Quartiere, in welchen zwar ein erhebliches Ver-
dichtungspotential bestiinde, in denen aber die bestehenden Quartierstrukturen erhalten bleiben sollen und
somit hochstens eine massvolle Verdichtung angezeigt ist. Diese werden mit der neu eingefiihrten Struk-
turerhaltungszone iiberlagert.

Hier gelten ergdnzend zu den Regelbauvorschriften der jeweiligen Grundnutzungszone besondere Bau- und
Umgebungsbestimmungen (Art. 23 BauR).
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Zonen mit Gestaltungsplanpflicht

Im bestehenden Zonenplan sind diverse Gebiete mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Fiir die meisten
dieser Gebiete ist zwischenzeitlich ein entsprechender Sondernutzungsplan vorhanden. Jene Areale mit
einem rechtskraftigen Gestaltungsplan kdnnen dementsprechend aus der Gestaltungsplanpflicht entlassen
werden. Fir die Gbrigen bleibt die Pflicht bestehen.

Aufgehobene Gestaltungsplanpflichten:

12. Januar 2021

Aus Gestaltungsplanpflicht
entlassene Gebiete im west-
lichen Gemeindeteil

Aus Gestaltungsplanpflicht
entlassene Gebiete im ostli-
chen Gemeindeteil
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Neu werden folgende vier Gebiete einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt:

e Hochstrass

Nordlich der Unterseestrasse werden die beiden von der Arbeitszone neu der Wohn- und Arbeitszone WA105
sowie der Freihaltezone zugewiesenen Parzellen Nr. 8120 und 8693 der Gestaltungsplanpflicht unterstellt, da
dort auch Fragen zur Gestaltung des Umgebungsschutzes fiir das auf Tagerwiler Gemeindegebiet liegende 1SOS-
Objekt «Gut Hochstrass» geklart werden miissen.

e Alp
Aufgrund der Grosse des neu der Wohnzone zugeschiedenen Gebietes, der noch festzulegenden Erschliessung
und der Gestaltungsanforderungen dréngt sich ein Gestaltungsplan auf.

e Deponie Ziegelhiitte

Voraussetzung fiir die Erstellung und den Betrieb der im Gebiet Ziegelhiitte seitens der Erde Thurgau AG bean-
tragten Deponie fiir sauberen Aushub ist die vorgéngige Erarbeitung eines Gestaltungsplans (Art. 28 BauR) und
eines Umweltvertraglichkeitsberichtes notwendig.

Neue Gestaltungsplanpflicht: Ziegelhiitte (Deponiezone), Hochstrass, Alp
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e Seezélg

Im Rahmen der eingegangenen Einsprachen bei der 1. Planauflage 2019 sind mehrfach Bedenken gedussert
worden, dass den offentlichen Interessen in diesem Gebiet zu wenig Rechnung getragen werde, respektive
die Gefahr bestehe, dass der bestehende Gestaltungsplan ersatzlos aufgehoben werden kénnte. Mit der
Unterstellung des Areals unter die Gestaltungsplanpflicht im Rahmen der 2. Planauflage 2020 wird bindend
festgesetzt, dass zwingend ein Gestaltungsplan erforderlich ist. Beim Erlass des Gestaltungsplans kénnen
die ffentlichen Interessen gebiihrend beriicksichtigt werden.

Seezdly : .
3 /

Sl W™ )éssmgarggar
= 7

Neue Gestaltungsplanpflicht: Seezélg

Gefahrenzonen

Das Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) hat im Jahr 2018 die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss erarbeitet und
offentlich zuganglich gemacht. Die Karte ist nicht behdrdenverbindlich geméass 8 2 WBSNG, jedoch muss sie von
Gemeinden beriicksichtigt werden, da teilweise Menschenleben gefahrdet sind. Die Geféhrdungskarte ist konzi-
piert auf ein 100-jahriges Ereignis. Sie wird nicht nachgefihrt.

Gemadss kantonalem Richtplan sollen Naturgefahren in erster Linie durch raumplanerische Massnahmen, Unter-
haltsmassnahmen an Gewassern, Renaturierung von Bachldufen sowie angepasste Bewirtschaftung minimiert
oder vermieden werden. Zur Risikoverminderung erforderliche bauliche Eingriffe an Gewassern oder im Gelande
haben schonend fiir Natur und Landschaft zu erfolgen. Gesetzliche Grundlage bildet auf kantonaler Ebene das
Gesetz (iber den Wasserbau und den Schutz vor gravitativen Naturgefahren (WBSNG 2018, RB 721.1).

Die Gemeinden sind gemass Planungs- und Baugesetz des Kantons Thurgau verpflichtet, die gravitativen Natur-
gefahren in der Nutzungsplanung durch das Ausscheiden einer Gefahrenzone umzusetzen. Weiter miissen sie
gemdss der Verordnung des Regierungsrates zum Gesetz (iber den Wasserbau und den Schutz vor gravitativen
Naturgefahren (WBSNV 2018, RB 721.11) Massnahmen zur Schadensvorsorge planen und ausftihren. Sonderri-
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siken wie Personenrisiken, Risiken von Folgeschdden und Sachrisiken sind durch eine separate Interventionspla-
nung der Erst-Einsatzkrafte angemessen zu reduzieren.

In der Stadt Kreuzlingen sind gemass Gefahrenkarte ca. 25% des Baugebietes von Uberflutungen durch Bach-,
oder Seehochwasser betroffen. Der theoretische Schaden an Geb&uden betragt gemass einer Berechnung der
Gebaudeversicherung des Kantons Thurgau jahrlich ca. CHF 450°000. Kreuzlingen hat in den vergangenen Jahren
gemass ihrem Gewdasser-Entwicklungskonzept (2010) bereits verschiedene Hochwasserschutzprojekte an den
Béachen getroffen.

Die Stadt Kreuzlingen hat 2015 die Arbeitsgemeinschaft Meier + Partner, Weinfelden / Strittmatter Partner,
St.Gallen den Auftrag fir die Aufarbeitung der Grundlagen fiir die Umsetzung der Naturgefahren erteilt. Mit
Datum vom 19.5.2016 liegt diesbeziiglich ein umfassender Untersuchungsbericht mit Massnahmenplan vor (vgl.
Grundlagenbericht).

Mit der Ausscheidung der Gefahrenzonen im Zonenplan hat die Stadt Kreuzlingen den Auftrag zur Beriicksichti-
gung der Naturgefahren im Rahmen der Rahmennutzungsplanung umgesetzt. Die Ausscheidung der Gefahren-
zone wurde entsprechend dem Leitfaden des Kantons Thurgau vorgenommen. Dabei wurde bewusst auf eine
parzellenscharfe Abgrenzung verzichtet, sind doch diverse Grundstiicke nur am Rande von einer Naturgefahr be-
troffen. Der gesamtheitliche Einbezug der Grundstiicke in die Gefahrenzone wiirde einen nicht gerechtfertigten
Eingriff in die Rechte der Grundeigentiimer bedeuten.

Zonenplan Uberlagerung
Gefahrenzone (Ausschnitt
aus Zonenplan 2019)

=
A SN
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Gebiete mit Larmvorbelastung

Mit der Umzonung der Gebiete entlang der Egelsee- und Romanshornerstrasse von der Wohnzone in die
Mischzone (vgl. Kap. 8.2.2 Nutzungsflexibilisierung) andert sich die massgebende Larmempfindlichkeits-
stufe und damit die zu einhaltenden Belastungsgrenzwerte gemass Larmschutzverordnung. Damit kann die
iiberlagernde Larmvorbelastung in den entsprechenden Parzellen aufgehoben werden. Demgegentiber wer-
den (basierend auf den Larmsanierungsprojekten (LSP) Stadt Kreuzlingen November 2014 (Kantonsstrassen)
und September 2015 (Stadtstrassen)) verschiedene Einzelparzellen neu als ldarmvorbelastet bezeichnet.
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Rot: neue Gebiete mit Larmvorbelastung
Blau: aufgehobene Larmvorbelastung (ersetzt durch Umzonung in Wohn- und Arbeitszonen)

Hochhauszone, Zone fiir hohere Hauser

Basierend auf dem Hochhauskonzept der Stadt Kreuzlingen werden im Zonenplan mittels (iberlagernden
Hochhauszonen / Zonen fiir hohere Hauser jene Gebiete bezeichnet in welchen der Bau von hdheren Hau-
sern und / oder Hochhdusern denkbar ist. Aufgrund der vielen Einwendungen im Rahmen der Vernehmlas-
sung 2017 wird auf die urspriinglich vorgesehene dreistufige Abgrenzung der zuldssigen Hohen verzichtet.
Neu werden héhere Hauser / Hochhauser auf drei enge begrenzte Bereiche im Zentrum, Wolfacker und
dem Industriegebiet Sonnenwiesen beschrankt und nach der maximal zuldssigen Hohe unterschieden.

Ausdriicklich ist darauf hinzuweisen, dass in diesen Zonen kein genereller Anspruch auf den Bau von Hoch-
hdusern oder hoheren Hausern besteht, vielmehr kann in diesen Gebieten deren Bau im Rahmen des erfor-
derlichen Gestaltungsplans gepriift und bei Nachweis der Erfiillung der besonders hohen Anforderungen
auch bewilligt werden.

Fiir rechtmassig erstellte hohere Hauser und Hochhauser, welche ausserhalb der Zone fiir héhere Hauser
bzw. Hochhauszone erstellt wurden, gilt unter Einhaltung der Bestimmungen von § 94 PBG die Besitzstands-
garantie.
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e Hochh&user bis maximal 40 Meter Gesamthohe
Hochh&user mit einer maximalen Gesamthdhe von 40 Metern sollen kiinftig ausschliesslich stdlich der
Bahnhofstrasse und im Bereich der Lowenstrasse zugelassen werden kdnnen.

Zonenplan Uberlagerung
Zonen fiir Hochhduser
bis max. 40 m

e  Hohere Hauser bis maximal 30 Meter Gesamthdhe

In der Zone fiir Hohere Hauser gilt, abweichend vom Hochhauskonzept (28 m), eine maximale Gesamthohe

von 30 Meter, weil 2017 die gesamtschweizerisch angewendeten Brandschutzbestimmungen entsprechend

angepasst wurden. Dies hat jedoch keine konzeptionellen Auswirkungen.

Zonenplan Uberlagerung Zo-

nen fiir hohere Hauser bis
max. 30 m
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Baureglement

Die Gemeinden haben geméss § 122 PBG ihre Rahmennutzungsplane an die Bestimmungen des Planungs-
und Baugesetzes und an die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) anzu-
passen.

Mit dem revidierten Planungs- und Baugesetz (PBG), der Verordnung des Regierungsrates zum PBG und zur
IVHB hat der Kanton bereits wesentliche Inhalte des Planungs- und Bauwesens (Zonen- und Begriffsdefini-
tion) vorgegeben und abschliessend geregelt. Von diesen kann nicht abgewichen werden.

In der Umsetzung des alten zum neuen Recht stellen sich folgende Herausforderungen:

« die Gewahrleistung und Uberfilhrung des Bestandes in einen rechtmassigen Zustand;
e die Wahl und die Umsetzung der Nutzungsziffern (Geschossflachenziffer, Baumassenziffer);

e  eine zweckmassige und verstandliche Regelung der zuldssigen Hohen und Volumen von Bauten, dies unter
Beachtung einer guten Gestaltung;

o die Forderung einer qualitativen Innenentwicklung;

o die Formulierung von notwendigen flankierenden Massnahmen zur Erreichung zweckméassiger raumplane-
rischer Lésungen (z. B. Gewahrleistung einer addquaten Grosse an Nebennutzflachen);

o eine zweckmassige Vereinheitlichung und Vereinfachung der tibrigen Bauvorschriften.

Allgemeine Vorbemerkungen

Das neue Baureglement basiert weitgehend auf dem bislang rechtskraftigen Baureglement und wurde un-
ter Beriicksichtigung der geltenden neuen Gesetzgebung und Rechtsprechung erarbeitet. Insbesondere
wurden die neuen Baubegriffe geméass der Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baube-
griffe IVHB aufgenommen und der Zonenkatalog sowohl der PBV als auch der Struktur des Datenmodels
gemass OREB-Kataster angepasst.

Seitens des Stadtparlaments wurde 2018 eine breit zusammengesetzte Spezialkommission eingesetzt, wel-
che die Rahmennutzungsplanung (Baureglement und Zonenplan) in einem rund einj&hrigen Prozess einer
detaillierten Beratung unterzog.

Die Definitionen in den bisherigen Art. 27 bis 36 («Abstande und Hohen» / «Ausniitzung») sind weitestge-
hend ersetzt durch die ibergeordneten Bestimmungen des kantonalen Verordnungsrechts bzw. der Inter-
kantonalen Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB). Die Masse in der Masstabelle
mussten dementsprechend an die neu gesamtkantonal geltenden Messweisen angepasst werden.

Streichung von bisher geltenden Artikeln des Baureglements 2000:

o Derhisherige Art. 24 «Plane und Inventare zum Objektschutz» wird aufgehoben und teilweise in Art. 3 inte-
griert. Fiir den Erlass eines Richtplans ist ohnehin der Stadtrat als Gemeindebehérde im Sinne des PBG
zustandig

o Die Beitragsregelungen erfolgen heute im (ibergeordneten Recht oder sind im «Beitrags- und Gebiihrenreg-
lement fir das Bauwesen» festgelegt. Die bisherigen Art. 25 «Erschliessungsbeitrage» und Art. 26 «Beitrdge
an Gestaltungsplane» werden deshalb ersatzlos gestrichen.

12. Januar 2021
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o Derbisherige Art. 39 (BauR2000) «Aussenantenne» wird aufgrund der ibergeordneten Rechtsprechung ge-
strichen, respektive teilweise in Art.8 Abs. 5 (Dorfzone) integriert.

o Der bisherige Art. 44 «Gebiihren fir baupolizeiliche Auflagen» wird gestrichen, weil diese Abgaben im se-
paraten «Beitrags- und Gebiihrenreglement fir das Bauwesen» geregelt sind.

e Ebenfalls hinfallig sind die bisherigen Art. 46 «Aufhebung bisherigen Rechts» und Art. 47 «Anderungen bis-
herigen Rechtes».

Anpassung Baureglement an die Terminologie des PBG

Die Struktur des neuen Baureglements im Vergleich zum heute rechtskraftigen Baureglement présentiert
sich wie folgt:

Rechtskraftiges Baureglement Neues Baureglement
[. Allgemeine Bestimmungen 1 Allgemeine Bestimmungen
A, Zweck
B.  Sachliche Zustandigkeit
Il.  Planung 2 Zonenvorschriften
A.  Einteilung des Gemeindegebietes 2.1 Allgemeines
B.  Baugebiet 2.2 Bauzonen
C.  Nichtbaugebiet 2.3 Landwirtschaftszonen
D. Uberlagernde Zonen 2.4 Schutzzonen
E.  Natur- und Heimatschutz 2.5 Uberlagernde Zonen
2.6 Weitere Zonen
[Il. Erschliessung 3 Bauvorschriften

3.1 Massvorschriften
Masstabelle Regelbauweise

3.2 Ausstattung

3.3 Weitere Bauvorschriften

IV.  Bauvorschriften 4 Qestaltungsvorschriften
A.  Abstande und Héhen 4.1 Allgemeine Gestaltungsvorschriften
B.  Ausnlitzung 4.2  Umgebungsgestaltung
C.  Aussere Gestaltung

V. Gebihren

VI. Ubergangs- und Schlussbestimmungen 6  Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Die wesentlichen inhaltlichen Anderungen sind nachstehend aufgelistet und erlautert.
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8.3.2 Allgemeine Bestimmungen

Mit den allgemeinen Bestimmungen werden Zweck und Geltungsbereich, eine kurze Auflistung der we-
sentlichen Bestandteile der Kommunalplanung sowie die Zustandigkeiten geregelt.

Art. 3 Zusténdigkeiten:

In diesem Artikel werden die bisherigen Artikel 2 bis 5 des rechtskraftigen Baureglements aus dem Jahre
2000 zusammengefasst, Neben den Zustandigkeiten und Kompetenzen des Stadtrates und der Baukommis-
sion wird auch die Unterschutzstellung der erhaltenswerten Objekte gemass Natur- und Heimatschutzge-
setzgebung geregelt. In der Stadt Kreuzlingen erfolgt dies nicht mit einem Schutzplan / Schutzreglement,
sondern wie bisher mit Einzelverfiigungen. Dafiir zustandig ist der Stadtrat.

Geméss 2. Planauflage der Anderungen der Rahmennutzungsplanung 2019 im Herbst 2020 wird auf eine
Erwadhnung der Stadthildkommission verzichtet. Die Gemeindeordnung gibt dem Stadtrat das Recht, Kom-
missionen — also auch die Stadtbildkommission — einzusetzen, ohne dass er aber dazu verpflichtet wére.
Mit der Erwahnung im gemeinderatlich zu genehmigenden Baureglement miisste die Stadtbildkommission
jedoch zwingend eingesetzt werden, was der Regelung in der Gemeindeordnung widersprechen wiirde.

8.3.3 Zonenvorschriften

Die Zonenvorschriften umfassen die generellen Vorschriften zu den einzelnen Bauzonen und die darin gel-
tenden Masse (vgl. Masstabelle in Art. 5), die Bestimmungen der Landwirtschaftszone, der Schutzzonen,
der weiteren Zonen sowie der tiberlagernden Zonen.

Art. 4 Zoneneinteilung mit Empfindlichkeitsstufen

In Abstimmung mit dem Raumplanungsgesetz®, den Vorgaben des PBG und der PBV sowie dem Zonenplan
sind die Nutzungszonen den Bauzonen, der Landwirtschaftszone sowie den Schutzzonen bzw. weiteren Zo-
nen zugewiesen. Ebenfalls aufgefiihrt sind die berlagernden Zonen.

Neu eingefiihrt werden folgende Zonen (vgl. dazu die Ausfiihrungen im Kapitel 8.1):
e Verkehrsflachen Strasse / Bahn (innerhalb und ausserhalb der Bauzone).

e  Spezialbauzone Brunnegg: Diese ersetzt die bisherigen Grundnutzungszonen als Folge der "Schlosser-
initiative" und der Beurteilung der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK).

e landschaftsschutzzone: gemass PBG neu Grundnutzungszone (bisher tiberlagernde Zone).
e  Deponiezone Typ A

e Strukturerhaltungszone

o  (efahrenzone

e Zone fiir hohere Hauser

e Hochhauszone

8 Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG); SR 700
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Die Terminologie der Zonenbezeichnung wurde dem PBG und der PBV angepasst. Die Differenzierung der
Wohnzonen und der Wohn- und Arbeitszonen erfolgt geméass der Geschossflachenziffer (z.B. W80 =
Wohnzone mit Geschossflachenziffer 0.80). Die Bezeichnungen des heutigen und des neuen Zonenkatalogs
sind in Kapitel 8 dargestellt.

Die Zuweisung der Empfindlichkeitsstufe stiitzt sich auf Art. 43 Larmschutzverordnung® und wurde weitge-
hend aus dem rechtskréftigen Baureglement 2000 iibernommen. Neue Zuweisungen erhalten die Kleingar-
tenzone (ES 1), die Freihaltezone (ES II), die Spezialbauzone Brunnegg (ES Ill) und die Deponiezone (ES Ill).
Geandert wird die Zuweisung der Erholungs- und Freizeitzone (von ES Il zu ES IlI).

Art. 5 Masstabelle, Mindestnutzung

In der Masstabelle sind fiir die Bauzonen die Nutzungsziffern, Grenzabsténde, Geb&udeldngen und die Ho-
henmasse, zusammengestellt."

Masstabelle
Zone Kiirzel Nutzungsziffern [NZ) Grenzabstand Gebaude F [FH)" 2 Auszug Art. 5 Masstabelle
Basisausnutzung Mindest- lange Flachdach Schragdach
nutzung
GFZ BMZ BMZ GZ klein gross trauf- giebel-
seitig seitig
max max. min. min. min, min. max. Mmax. max., max,
[m] [m] [m] [m] [m] [m]
Wohnzone W50 0,50 - - 0.30 400 6.00 20.00 8.00 5.00 8.00
Wohnzone W0 0.80 - - 0.30 4.00 B.00 40.00 10.00 7.00 10,00
Wohnzone W105 1.05 - - 0.30 5.00 7.00 50,00 13.00 10.00 13.00
Wohnzone W135 1.35 - — 0.30 6.00 8.00 55.00 16.00 13.00 16.00
Dorfaone ] - - — - 5.00 5.00 50.00 14.00 10.50 14.00
Wohn- und Arbeitszone WABD 0.80 - - 0.20 4.00 6.00 40.00 11.00 8.00 11.00
Wohn- und Arbeitszone WAI05 1.05 - — 0.20 5.00 7.00 50,00 14.00 10.50 14.00
Wohn- und Arbeitszone WA135 135 - — 0.20 6.00 B.00 55.00 17.00 14.00 17.00
Wohn- und Arbeitszone W45 1.48 - - 020 5.00 1000 55.00 2000 17.00 2000
Zentrumszone z 220 - - - 6.00 6.00 - 18.00 17.00 2000
Arbaitszone Gawerbe AG - 6.60 4.00 010 4.00 4.00 150.00 14.00 11.00 14.00
Arbaitszone Industrie Al - B.60 .00 010 6.00 6.00 220,00 18.00 15.00 18.00
Zone fiir offentliche Bauten 0eBA - - - - .00 8.00 180.00 17.00 14.00 17.00
und Anlagen
Erholungs- und Freizeitzone EF - - - - B.00 B.00 150.00 17.00 14.00 17.00

U a. Fiir Flachdachbauten gilt die Fassadenhohe (FH} filr Flachddcher. Die obersten 2.00 m der festgelegten Fassadenhthe sind nur im Bereich eines
Attikageschosses gemdass § 29 PBV in Verbindung mit Ziff. 6.4 IVHB bebaubar.

b. For Schragdachbauten gelten die traufseitige und die giebelseitige Fassadenhdhe. Die Differenz zwischen den projektierten trauf- und
niebelseitigen Fassadenhdhen darf die Differenz der maximalen trauf- und giebelseitigen Fassadenhdhen gemé&ss Masstabelle nicht
liberschreiten.

c. Bei Pultdachbauten gilt die Fassadenhtihe (FH) an der Traufseite. Die Hohendifferenz zwischen First und Traufe darf max. 3.50 m betragen.

2 Siehe Bauen an Hanglagen: Art. 31 BauR.

9 Larmschutzverordnung (LSV); SR 814.41

10 Aufgrund der kantonalen Vorpriifung, der éffentlichen Vernehmlassung und der Diskussion in der Spezialkommission wird auf die differenzierte
Regelung der Bauweise (offen, halboffen, geschlossen) weitestgehend verzichtet. Davon ausgenommen ist in der Zentrumszone die 1. Bautiefe
entlang der Bahnhof-, Haupt-, Konstanzer- sowie der Léwenstrasse. Die Nutzungszuschlage werden neu im separaten Artikel 6 geregelt.
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Die Bestimmungen zur Nutzungsziffer und zu den Hohenmassen wurden unter Berlicksichtigung von Um-
rechnungsfaktoren, neuen Definitionen gemdss IVHB und der bisherigen Masse vorgenommen. Dabei
wurde tendenziell so gerundet, dass mdglichst keine zusatzlichen Einschrénkungen gegeniiber den bisheri-
gen Regelungen entstehen.

[=1]

)} Dichteregelung / Mindestmass

Mit der Einfiihrung der IVHB wurde die bekannte Ausniitzungsziffer (AZ) durch die Geschossflachenziffer
(GFZ) ersetzt. Im neuen Baureglement wird in den WMZ-Zonen™ die Nutzungsdichte Gber die GFZ und in
den Arbeitszonen wie bisher mit der Baumassenziffer (BMZ) festgelegt.

Im Rahmen der Uberlegungen, welches Dichtemass als Ersatz fiir die Ausniitzungsziffer geeignet ist, wurde
zwischen der GFZ und der BMZ abgewogen. Da die GFZ nahe bei der heutigen AZ liegt und insbesondere
in Hanglagen einfacher anwendbar ist als die Baumassenziffer, soll diese in den meisten Bauzonen zur
Anwendung gelangen. In den Arbeitszonen hat sich hingegen die bisher geltende BMZ bewahrt.

Die Berechnung der Geschossflache bezieht sich auf die SIA-Norm 416. Dabei ist zu beachten, dass bei der
GFZ neben den Hauptnutzflachen (HNF) auch die Nebennutzflachen (NNF, z.B. Keller- und Abstellraumen,
Fahrzeugeinstellraume, Waschkiichen usw.), die Verkehrsflachen (VF, z.B. Korridore, Eingangshallen, Trep-
pen, Aufzugsschachte usw.) sowie die Funktionsflachen (FF, z.B. Rdume fir Haustechnikanlagen, Motor-
rdume von Aufziigen- und Forderanlagen, Ver- und Entsorgungsschéchte, Tankrdume usw.) mit eingerech-
net werden. Somit sind die Geschossflachenziffern nicht direkt vergleichbar mit den bisherigen Ausniit-
zungsziffern.

Im Anhang der PBV wurde gestiitzt auf $ 57 PBV eine Umrechnungstabelle der Ausniitzungsziffern zu den
Geschossflachenziffern aufgenommen. Fir die GFZ im neuen Baureglement wird mit Ausnahme der W50
und der Zentrumszone die Umrechnungstabelle angewendet und die AZ in die entsprechende GFZ tiberfiihrt.

Zone rechtskraftiges Baureglement neues Baureglement
Kiirzel A7 BMZ Kiirzel GFZ BMZ

Wohnzone W33 0.33 = W50 0.50

Wohnzone W50 0.50 - W80 0.80

Wohnzone w70 0.70 -- W105 1.05

Wohnzone wao 0.90 = W135 1.35

Dorfzone D 0.70 -- D --

Wohn- und Arbeitszone WG50 0.50 - WA80 0.80

Wohn- und Arbeitszone WG70 0.70 -- WA105 1.05

Wohn- und Arbeitszone WG90 0.90 = WA135 1.35

Wohn- und Arbeitszone WG100 1.00 = WA145 1.45

Zentrumszone Cityzone 1.45 -- Z 2.20 --

Arbeitszone Gewerbe G 1 - 6.0 AG - 6.6

Arbeitszone Industrie G2 - 8.0 Al - 8.8

11 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

~
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In der Dorfzone wird auf die Festlegung einer Nutzungsziffer verzichtet, da sich eine Bebauung primér an
der Einfiigung in das vorhandene Ortsbild zu orientieren hat. In der Regel sind tiber diese Zonen auch bereits
Gestaltungsplane mit prazisierenden Sonderbauvorschriften erlassen. Um in Einzelféllen auf die Anforde-
rungen einer speziellen Situation reagieren zu kénnen, wird in Art. 8 Abs. 4 Baureglement eine Ausnah-
meregelung gestitzt auf 8 92 Abs. 1 Ziff. 4 PBG eingeftihrt. In der Zone fiir 8ffentliche Bauten und Anlagen
und in der Erholungs- und Freizeitzone werden wie bisher keine Nutzungsziffern festgelegt.

Per 1. Juli 2020 hat der Regierungsrat den Energiebonus von 10% bei Einhaltung des Minergiestandards
aufgehoben. Neu kann der Energiebonus nur noch geltend gemacht werden, wenn die deutlich strengeren
Anforderungen (Minergie-P-Standard) erfiillt werden. Insbesondere bei bestehenden Gewerbebetrieben ist
dies schwer erreichbar. Die Baumassenziffer in den Arbeitszonen Gewerbe und Industrie wird deshalb
um 10% erhoht. Damit bei einer Bebauung nach Regelbauweise das Nutzungspotential hinreichend reali-
siert wird, wird in den Arbeitszonen eine Mindestdichte (BMZ) eingefihrt. Eine Unterschreitung der Min-
destnutzung ist jedoch gemdss Art. 11 Abs. 4 zu bewilligen, sofern der Nachweis erbracht wird, dass der
Neubau eine spatere Erweiterung bis zur Mindestnutzung nicht verunméglicht. Die in der Masstabelle fest-
gehaltenen Mindestnutzungen gelten fir Grundstiicke ohne bestehende Gebaude mit Hauptnutzflache so-
wie Grundstiicke, auf denen die bestehenden Gebdude mit Hauptnutzflachen abgebrochen werden.

(=

}  Abstandsregelung

Damit einerseits der Innentwicklung im Sinne des Raumplanungsgesetzes gebiihrend Rechnung getragen
werden kann und andererseits bei kleinen Grundstiicken oder beengten Situationen flexiblere Bebauungs-
moglichkeiten gewahrleistet werden kénnen, wird der bisher allseitig gleiche Grenzabstand in den Wohn-
sowie Wohn- und Arbeitszonen durch einen differenzierten grossen und einen kleinen Grenzabstand er-
setzt. Dabei orientiert sich der grosse Grenzabstand weitgehend am Mass des friiheren allseitigen Grenz-
abstands und ist auf der Hauptwohnseite, der kleine Grenzabstand auf den tibrigen Seiten einzuhalten. Der
Mehrlangenzuschlag wird aufgrund der Pflicht zur haushalterischen Bodennutzung aufgehoben.

Zone rechtskr. Baureglement neues Baureglement
_ Kiirzel Grenzabstand  Kiirzel kleiner Grenzab-  grosser Grenz-
[m] stand [m] abstand [m]
w33 550 W50 4.00 6.00
ws0 550 W8p 4.00 6.00
w70 7.00 W105 5.00 7.00
wao 8.50 W135 6.00 8.00
D 7.00 D 5.00 5.00
WG50 550 WA80 4.00 6.00
w670 7.00 WA105 5.00 7.00
WG90 8.50 WA135 6.00 8.00
WG100 9.00 WA145 8.00 10.00
Cityzone  1/2 Geb. héhe  Z 6.00 6.00
61 1/3 Geb. hohe ~ AG 4.00 4.00
162 1/3Geb. hehe Al 6.00 6.00
Z0eBA 1/2 Geb. hohe ~ 0eBA 8.00 8.00
£F 1/2 Geb. hohe  EF 8.00 8.00

~J
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o

) Mehrlangenzuschlag

Der Mehrlangenzuschlag geméss rechtskraftigem Baureglement, wonach ab einer gewissen Mehrlange
der Grenzabstand vergrossert werden muss, wird aufgrund der Pflicht zur haushélterischen Bodennutzung
aufgehoben. Dieser wird teilweise kompensiert durch die Einfiihrung eines grossen und kleinen Grenzab-
standes in den Wohn- sowie Wohn- und Arbeitszonen.

=1

}  Gebaudelange

Gemass Vorgabe des Kantons (vgl. Schreiben vom 4.10.2017, 2.11.2017 und Vorpriifungsbericht vom
6.12.2017) muss fir jede Bauzone neben den Hohen und Abstanden auch eine maximale Gebdudeldnge
oder das Nutzungsmass (Geschossflachen- oder Baumassenziffer) festgelegt werden.

Die Gebaudelangen gemass rechtskraftigem Baureglement haben sich mehrheitlich bewahrt und werden
(mit Ausnahme der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen, der Erholungs- und Freizeitzone sowie den
Arbeitszonen) ins neue Baureglement ibernommen.

Bei der ehemaligen W33, neu Wohnzone W50, wird die maximale Gebaudeldnge von 30.00 m auf 20.00 m
reduziert, da diese Zone im neuen Zonenplan nur noch im Gebiet "Unteri Bleichi" ausgeschieden ist und
dort keine zuséatzliche Verdichtung gewiinscht wird.

Zone rechtskréftiges Baureglement neues Baureglement
L el Gebéudelénge Kirzel Gebaudelinge
] fm] m]
w33 30.00 W50 20.00
w0 40.00 W80 40.00
w70 50.00 W105 50.00
wao 55.00 W135 55.00
D 50.00 D 50.00
WG50 40.00 WAB0 40.00
w670 50.00 WA105 50.00
WG 55.00 WA135 55.00
WG100 55.00 WA145 55.00
z0ne
61 110.00 AG 150.00
162 150.00 Al 220.00
ZoeBA 50.00 0eBA 180.00
und Anlagen
£F 50.00 EF 150.00

Entsprechend der Forderung des Kantons wird auch in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen und der
Erholungs- und Freizeitzone eine maximale Gebaudelange festgelegt. Diese ist verhaltnisméassig hoch an-
zusetzen, da viele bestehende Bauvolumen (Schulhduser, Altersheime, Kirchen, Pflegeheime, Freizeit- oder
Sporteinrichtungen etc.) die bisherigen rigiden Langenbeschrankungen Gberschritten und regelméassig nur
mit Ausnahmebewilligungen genehmigt werden konnten. Dies soll in Zukunft vermieden werden.

Aufgrund der Einfiihrung der IVHB und der Verordnung zum PBG hat die Messweise der Gebaudelange

~
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geadndert, indem kiinftig bei mit untergeordneten Zwischenbauten verbundenen Bauten die Gebdudelange
iiber alles zu messen ist. Aus demselben Grund wird auch die Gebaudeléngen in den Arbeitszonen erhéht.

Demgegeniiber wird in der Zentrumszone (bisher Cityzone) bewusst auf eine maximale Gebaudelange ver-
zichtet, weil

e mitder bereits bisher in der Cityzone geltenden Regelung ohne Langenbeschrankung gute Erfah-
rungen gemacht werden konnte. Die Beschrankung auf die Bestimmung des Nutzungsmasses
(GFZ), Fassadenhdhe (FH) und Grenzabstand (GA) reichen erfahrungsgemass aus,

o der Spielraum fiir die prioritare Innenentwicklung in den zentralen Gebieten nicht unnétig ge-
schmalert werden soll,

e aufgrund der sehr unterschiedlichen Bebauungsformen (teils offene, teils geschlossenen Bau-
weise, teils sehr grossvolumige Bauten (z.B. Karussell) anderseits aus Ortshildschutzgriinden be-
wusst beschrankt zu haltende Baukorper), kein zweckmassiges, allgemeinverbindliches Langen-
mass festgesetzt werden kann.

e) Hohenregelung

Mit der Einfiihrung der IVHB wurde die bestehende Messweise mit der Gebdude- und Firsthdhe durch die
Fassaden- und Gesamthohe ersetzt. Die Problematik bei den Hohenregelungen geméass IVHB ist, dass es
viele verschiedene Definitionen (berg-, tal-, trauf- und giebelseitige Fassadenhchen, Gesamthohe) und
Kombinationen (differenziert nach Dachform: Schrégdach, Flachdach) gibt und man bei der Messweise von
Fassaden- und Gesamthdhe nicht vom gleichen Messpunkt ausgeht: Die Fassadenhohe ist der grosste Ho-
henunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und
der dazugehérigen Fassadenlinie (vgl. nachstehende Abbildung). Die Gesamth¢he jedoch ist der grosste
Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und dem tiefsten, lotrecht darunter
liegenden Punkt auf dem massgebenden Terrain.

Brisiung
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Damit nicht zwei verschiedene Messweisen gelten, kommt (mit Ausnahme der Zone fiir héhere Hauser und
der Hochhauszone'?) im neuen Baureglement fiir die Hohenregelung nur die Fassadenhthe zur Anwendung.
Dabei werden je Nutzungszone verschiedene Fassadenhthen fir Flachdach- und Schréagdachbauten einge-
flhrt:

e Fiir Flachdachbauten gilt die "Fassadenhdhe (FH) Flachdach". Die obersten 2.00 m der festgelegten Fassa-
denhthe sind nur im Bereich eines Attikageschosses geméass § 29 PBV in Verbindung mit Ziff. 6.4 IVHB
anwendbar.

o Fiir Schragdachbauten gelten die traufseitige und die giebelseitige Fassadenhdhe. Die Differenz zwischen
den projektierten trauf- und giebelseitigen Fassadenhdhen darf die Differenz der maximalen trauf- und gie-
belseitigen Fassadenhdhen geméss Masstabelle nicht {iberschreiten.

e  Bei Pultdachbauten gilt die Fassadenhcdhe (FH) an der Traufseite. Die Hohendifferenz zwischen First und
Traufe darf maximal 3.50 m betragen.

Bemerkungen zur Héhenregelung:

e Mit der Anwendung der Fassadenhdhe befinden sich die Referenzpunkte zur Bestimmung der Fassadenhd-
hen immer auf der projizierten Fassadenlinie.

o Die Hohenregelung fiir Schragdacher kommt sinngemass auch fiir andere Dachformen (z.B. Tonnendach) zur
Anwendung.

o Die traufseitige Fassadenhthe gilt nur fiir Schragdachbauten, da gemass IVHB bei Flachdachbauten keine
traufseitige Fassadenhdhe definiert ist.

o Bei Flachdachbauten gilt die Fassadenhohe (FH). Um bei den Flachdachbauten sicherzustellen, dass durch
die vorgegebene Fassadenhdhe kein unerwiinschtes zusétzliches Vollgeschoss erstellt werden kann, gilt
zusétzlich die Regelung, dass die obersten 2.00 m der festgelegten Fassadenhdhe nur beim Bau eines Atti-
kageschosses gemass § 29 PBV in Verbindung mit Ziff. 6.4 IVHB bebaubar sind.

o Die Hohe bei Pultdachbauten wird mit der Fassadenhéhe bei der tieferen Traufe festgelegt. Zusatzlich darf
die Differenz zwischen Traufe und First nicht mehr als 3.50 m betragen und das Pultdach muss geméass den
Festlegungen von § 28 PBV ausgeftihrt werden, um die Dachform sicherzustellen.

o Damit geneigtes Geldnde (ab 12 % Neigung zwischen Tal- und Bergfassade) sinnvoll bebaut werden kann,
darf die talseitige Fassadenhohe um maximal 1.60 m {iberschritten werden, wenn sie auf der Bergseite um
mindestens das gleiche Mass unterschritten wird (vgl. Art. 31 Bauen an Hanglagen").

o In der Masstabelle orientieren sich die neu festgelegten Fassadenhdhen weitgehend an den bisherigen
Massen gemdss alter Regelung.

Art. 6 Kommunale Zuschlage

Zur Férderung der Innenentwicklung und zur Schaffung von Anreizen fiir mehr Qualitat werden in dem neu
eingefligten Art. 6 die Voraussetzungen geschaffen, verschiedene Nutzungszuschlége zur Geschossflachen-
ziffer (GFZ) respektive Baumassenziffer (BMZ) zu gewahren, wenn Bauvorhaben erhohten Anforderungen
geniigen. Mit der 2. Planauflage des Baureglements im Herbst 2020 wurde prézisiert, dass die kommunale
Zuschlage in allen Zonen mit einer Nutzungsziffer (GFZ, BMZ oder GZ) zur Anwendung gelangen kénnen.

12 Gemass ubergeordnetem Recht (8§ 38 PBV) kommt fuir héhere Hauser und Hochh&user die Gesamthohe zur Anwendung.
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Nutzungszuschlage zu der in der Masstabelle jeweils festgesetzten maximalen Basisausnutzung sollen ins-
besondere dann beansprucht werden konnen, wenn folgende Kriterien erfiillt werden (Art. 6 Abs 1):

e 10% Zuschlag, sofern fiir das Projekt eine sehr hohe stddtebauliche, architektonische und gestalterische
Qualitat nachgewiesen ist.

e 5% Zuschlag, sofern 100% der Pflichtparkfelder (inkl. Besucher) unter Terrain angeordnet werden.

e 10% Zuschlag, sofern die Fassadenflachen von Gebauden (ohne Klein- und Anbauten) grossmehrheitlich
dauerhaft intensiv begriint werden. Mit dem Baugesuch muss ein Konzept vorgelegt werden, welches die
Erhaltung der Begriinung auf Dauer belegt {ausreichend Substrat, Bewésserungssystem etc.).

Fiir Art 6 Abs. 2 gilt:

e In Wohn- und Arbeitszonen (WA) gewahrt die Gemeindebehdrde einen Zuschlag von 10 % auf die Basis-
nutzung, wenn gemischte bauliche Nutzungen mit mindestens 20% Gewerbe-/ Dienstleistungs- oder Wohn-
anteil realisiert werden.

Die Mindestanteile beziehen sich auf die realisierten Hauptnutzflachen unter Beriicksichtigung der jeweils
gtiltigen SIA-Norm 416 fiir Gewerbe/Dienstleistung oder Wohnen. Diese sind dauernd zu erhalten und diese
Pflicht wird als éffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch angemerkt.

Dabei muss jedoch verhindert werden, dass durch eine Kumulation der Zuschldge eine spekulativ tiberstei-
gerte Nutzung eines Grundstiicks erfolgt. In Art. 6 Abs. 3 wird demgemass die Kumulierbarkeit der Nut-
zungszuschldge auf maximal 15% bzw. 20% beschrankt.

Art. 10 Zentrumszone

Die hisherige Cityzone wird in die "Zentrumszone" geméass der Terminologie der PBV iberfiihrt. Der Min-
destwohnanteil von 10 % wurde entsprechend dem rechtskréftigen Baureglement tibernommen.

Zur Belebung der Strassenrdume und zur Schaffung der baulichen Voraussetzungen fiir publikumsorien-
tierte Nutzungen im strassenzugewandten Erdgeschoss haben diese entlang der Bahnhof-, Haupt-, Kon-
stanzer- sowie der Ldwenstrasse in der 1. Bautiefe eine minimale lichte Raumhdhe von mindestens 3.50 m
aufzuweisen und es gilt die geschlossene Bauweise. Zur Bahnhof-, Haupt-, Konstanzer- sowie L§-
wenstrasse zugewandte Wohnnutzungen sind in Erdgeschossen nicht zuldssig. Im Gbrigen Gebiet in der
Zentrumszone gilt die offene Bauweise. Wenn sich die Nachbarn ein gegenseitiges Grenzbaurecht einrau-
men, ist der Zusammenbau gestattet; vorbehalten bleibt die Bewilligung der zustdndigen Gemeindebehdrde
gemdass 8 77 PBG. Reihenhausbauten sind zuldssig. Gegeniiber geschiitzten Kulturobjekten geméass dem
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Natur und der Heimat (TG NHG) ist in Abweichung zu Abs. 4 und Abs.
5 ein minimaler Gebdudeabstand von 1/3 der Gesamthéhe des Schutzobjektes einzuhalten.

Art. 11 Arbeitszonen Gewerbe und Industrie

Die bisherigen Industrie- und Gewerbezonen 1+2 werden entsprechend der neuen Zonenbezeichnungen des
Kantons zu Arbeitszonen. Die Differenzierung erfolgt aufgrund ihrer Nutzung, Dimensionierung der Bauten
(Gebaudelange und Fassadenhohe) und des Stérmasses:

o  Arbeitszone Gewerbe = massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

o Arbeitszone Industrie = stdrende Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Bauten und An-
lagen, die in den (ibrigen Zonen untersagt sind.
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Gemass Absatz 3 sind in den Arbeitszonen pro Grundstiick maximal zwei Wohnungen zuldssig. Damit soll
je eine Wohnung z.B. fiir den Betriebsinhaber und den Hauswart erméglicht werden. Die zuldssige Wohn-
nutzung muss mit dem zugehdrigen Betrieb eine bauliche Einheit bilden. Es darf somit kein freistehendes
Wohnhaus erstellt werden. Die Baumassenziffer wird um 10% erhéht, weil per 1. Juli 2020 der Regierungs-
rat den Energiebonus von 10% bei Einhaltung des Minergiestandards aufgehoben hat. Bei Neubauten muss
kiinftig in den Arbeitszonen Gewerbe und Industrie eine Mindestnutzung geméss Masstabelle erreicht wer-
den. Eine Unterschreitung der Mindestnutzung ist jedoch zu bewilligen, sofern der Nachweis erbracht wird,
dass der Neubau eine spatere Erweiterung bis zur Mindestnutzung nicht verunméglicht. Die in der Massta-
belle festgehaltenen Mindestnutzungen gelten fiir Grundstiicke ohne bestehende Gebdude mit Hauptnutz-
flache sowie Grundstiicke, auf denen die bestehenden Geb&dude mit Hauptnutzflachen abgebrochen wer-
den.

Art. 13 Spezialbauzone Brunnegg

Die Spezialbauzone dient dem Schutz und dem Erhalt der Schutzobjekte Schloss und Gutshof Brunnegg. Es
diirfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, welche die Schutzobjekte nicht negativ beeinflussen (vgl.
dazu Ausfiihrungen im Kapitel (8.2.1 g).

Art. 18 Landschaftsschutzzone

Die im rechtskraftigen Zonenplan der Landwirtschaftszone (berlagerte Landschaftsschutzzone wird im
neuen Zonenplan gemass § 13 PBV als Grundnutzung festgelegt. Landschaftsschutzzonen umfassen Ge-
biete, die der dauernden Erhaltung der wertvollen Landschaftsraume in ihrer Schonheit, Vielfalt und Eigen-
art dienen. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist nicht eingeschrankt. Die Zuldssigkeit von Bauten
und Anlagen richtet sich nach 813 Abs. 2 PBV.

Art. 23 Strukturerhaltungszone

Die Strukturerhaltungszone bezweckt "die Erhaltung der fir das Orts-, Quartier- und Strassenbild wesentli-
chen Strukturelemente. Bauten, Anlagen sowie die Freirdume haben sich besonders sorgfaltig in ihre Um-
gebung einzugliedern, so dass eine gute Gesamtwirkung entsteht". Die folgenden wesentlichen Elemente
diirfen nur verandert oder entfernt werden, wenn damit eine besonders sorgfaltige Eingliederung der Bau-
ten und Anlagen in das Orts-, Quartier- und Strassenbild gewahrleistet bleibt:

e quartiertypische Strassenaushildung;

o hoher Anteil an Griinflachen entlang der 6ffentlichen Strassen zwischen Strassenrand und zugewandter
Gebaudefassade. Auf unbebauten Grundstiicken oder Grundstiicksteilen ist der Erhalt der Griinflachen im
Bereich von 5 m ab Strassenrand auf den jeweiligen Parzellen zu priifen;

e  Sockelmauern, Zaune, Gartentore und geschnittene Hecken entlang von dffentlichen Strassen oder Wegen;
e  klar ausgebildete Boschungen entlang von éffentlichen Strassen oder Wegen;

o markante Einzelbdume oder Baumgruppen mit einer Wuchshéhe von mehr als 10 m.

In den Strukturerhaltungszonen gelten grundsétzlich die Masse der Regelbauweise der ihr zu Grunde lie-

genden Nutzungszone, jedoch mit zusétzlichen Anforderungen wie beispielsweise der Einhaltung einer
Griinflachenziffer von mindestens 0,5.
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Art. 25 Gefahrenzone

Dieser Artikel entspricht den Vorgaben fiir die Gefahrenzonen gemass PBG und PBV. Die Gefahrenzonen
sind im Zonenplan als tiberlagernde Zonen festgelegt. Mit dem neuen Abs. 3 wird geregelt, dass Bauten,
welche aufgrund von Objektschutzmassnahmen héher ins Terrain zu stellen sind, eine entsprechende ho-
here Fassadenhdhe aufweisen durfen.

Art. 26 Gebiete mit Larmvorbelastung

In den mit Larm vorbelasteten Gebieten wurde im Rahmen der Zuweisung der Empfindlichkeitsstufe (ES)
die nachst héhere Empfindlichkeitsstufe festgelegt. Dabei handelt es sich primdr um die erste Bautiefe von
Wohnzonen entlang von stark befahrenen Strassen (ES IIl statt ES Il).

Art. 27 Zone fiir hohere Hauser und Hochh&duser

Basierend auf dem Hochhauskonzept der Stadt Kreuzlingen werden im Zonenplan mittels (iberlagernden
Hochhauszonen / Zonen fiir hohere Hauser jene Gebiete bezeichnet in welchen der Bau von hdheren Hau-
sern und / oder Hochhausern denkbar ist (vgl. dazu Ausfiihrungen in Kapitel 8.2.6).

In Art. 27 BauR sind die Anforderungen an die beiden Zonen detailliert umschrieben. So sind die architek-
tonischen und stadtebaulichen Grundlagen fiir die Festlegungen im zwingend erforderlichen Gestaltungs-
plan im Rahmen eines qualifizierten Varianzverfahrens (Studienauftrag / Wettbewerb) zu erarbeiten. Im
Rahmen des fiir den Bau von hoheren Hausern oder Hochhdusern erforderlichen Gestaltungsplans ist ins-
besondere auch deren Vertraglichkeit im Nahumfeld als auch in ihrer Fernwirkung nachzuweisen.

Auf eine Bezugnahme auf das der Planung zu Grunde liegende Hochhauskonzept wird bewusst verzichtet,
wird doch mit der Ausscheidung der diesbeziglichen Zonen grundeigentiimerverbindlich festgelegt, wo ho-
here Hauser, resp. Hochhauser bewilligbar sind (sofern die diesbeziiglichen Anforderungen geméss Art. 27
erfiillt werden). Das Hochhauskonzept bildete demnach eine richtungsweisende Grundlage, welche nun im
neuen Baureglementsartikel und im Zonenplan Eingang gefunden hat.

Art. 28 Deponiezone Typ A

In den neu eingefiihrten Bestimmungen zur Deponiezone werden die zwingend einzuhaltenden Rahmenbe-
dingungen fiir die vorgesehene Auffiillung im Gebiet Ziegelhiitte festgelegt. Von Bedeutung sind insbeson-
dere, die Beschrankung auf unverschmutztes Aushub- und Ausbruchmaterial Deponie (Typ A), das Erforder-
nis einer befristeten Bewilligung von Bauten und Anlagen sowie die Wiederherstellung des Bodens in einer
Fruchtfolgeflachenqualitat nach Abschluss der Auffiillarbeiten.

Bauvorschriften

Dieses Kapitel des Baureglements enthalt erganzende Massvorschriften (zu den in der kantonalen Pla-
nungs- und Bauverordnung PBV enthaltenen Bestimmungen) sowie Regelungen hinsichtlich der Ausstat-
tung (insbesondere Abstellflachen fiir Fahrzeuge sowie Spiel- oder Freizeitflachen) und weitere Bauvor-
schriften beziiglich Reklameanlagen.
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Art. 29 Grenzabstand

Neu werden in den Wohnzonen sowie Wohn- und Arbeitszonen ein grosser und ein kleiner Grenzabstand
eingefiihrt. Der grosse Grenzabstand ist auf der Hauptwohnseite, der kleine Grenzabstand auf den tibrigen
Seiten einzuhalten (vgl. Erlduterungen zu Art. 5 "Masstabelle").

Art. 30 An- und Kleinbauten, Unterniveaubauten

Diese Bestimmung prazisiert die diesbeziiglichen Vorschriften der kantonal geltenden PBV bzw. [VHB.

Art. 31 Bauen an Hanglagen

Anpassung des bisherigen Art. 33 aufgrund der neuen Messweise nach der [VHB.

Art. 32 Unterirdische Bauten, Anlagen, Terrainveranderungen

Diese Bestimmungen definieren die Grenzabstande fiir unterirdische Bauten, Anlagen, sowie Terrainveran-
derungen gegeniiber den Nachbargrundstiicken.

Art. 33 Grenzabstande Bepflanzungen

In der Praxis zeigt sich, dass die Anwendung des Gesetzes tiber Flur und Garten (FIGG) bei Pflanzungen und
begriinten Einfriedungen zu Problemen fiihren kann. § 96 PBG sieht deshalb ausdriicklich vor, dass u.a. im
Baureglement vom Gesetz tiber Flur und Garten abgewichen werden kann.

Im Art. 33 ist der Umgang mit den Grenzabstanden von Bepflanzungen umfassend geregelt. Mit den Ab-
weichungen vom Flurgesetz sollen die Durchgriinung der Stadt sowie die Siedlungstkologie geférdert wer-
den, denn vor dem Hintergrund steigender Temperaturen in den Stadten kommt insbesondere einem nach-
haltigen Baumbestand grosse Bedeutung fiir die sommerliche Kiihlung des Stadtklimas zu.

Art. 34 Nebennutzflachen

Bei der Geschossflache nach IVHB miissen die Nebennutzflachen wie Abstell-, Estrich- und Kellerrdume
auch angerechnet werden, was bisher bei der Berechnung der zuldssigen Bruttogeschossflachen nicht der
Fall war. Damit im Mehrfamilienhausbau in jeder Wohnung auch die notwendigen Nebennutzflachen {ohne
Fahrzeugabstellrdume) erstellt werden, sind bei Mehrfamilienhdusern mindestens 10 % der realisierten
Hauptnutzflachen geméss der jeweils giiltigen SIA-Noem 416 als Nebennutzflachen zu realisieren.

Art.35 Parkierung fiir Fahrzeuge

Fiir die Festlegung der Anzahl Parkfelder fiir Fahrzeuge, die Anordnung und Geometrie der Parkierungsan-
lagen sowie die Grundstiickszufahrten gelten die jeweils giiltigen VSS-Normen (640 281 und 640 291a).

Es liegt im dffentlichen Interesse, dass die Anzahl der Pflichtparkfelder abgestimmt auf die konkreten ort-
lichen Verhaltnisse, die OV-Erschliessungsqualitat oder die besondere Wohnform (Alterswohnungen, Stu-
dentenwohnungen, usw..) reduziert werden kann (Parkplatzreduktion geméass SN-Norm 640 281).

Bei Wohnnutzungen soll neu zusatzlich die Anzahl von Pflichtparkfeldern fiir Bewohner {ohne Besucherab-
stellplatze) in Abhangigkeit der OV-Giiteklassen (Berechnungsmethodik gemass Bundesamt fiir Raument-
wicklung ARE), wie folgt reduziert werden kénnen:
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o inder OV-Giteklasse A: um bis zu 50 %
o inder OV-Giteklasse B: um bis zu 40 %

o inder OV-Guteklasse C: um bis zu 20 %

Im Sinne der haushalterischen Bodennutzung wird in Abs. 3 festgelegt, dass fiir Neubauten und wesentli-
che Erweiterungen die Parkierungsanlagen ab 10 Parkplétzen in Tiefgaragen oder vollstandig ins Gebaude
integriert anzuordnen sind. Ausgenommen sind Besucher- und Kundenparkpldtze. Demgegeniiber sind fiir
neue Einkaufszentren und Einzelhandelsgeschéfte ab 500 m2 publikumsaktiver Flache geméass Abs. 4 die
alle erforderlichen Autoabstellplatze in Tiefgaragen oder ins Gebédude integriert zu erstellen.

Im Weiteren sind die Griinde fiir eine Befreiung der Pflicht zur Erstellung von Parkierungsanalgen aufgefiihrt
sowie die Ersatzabgaben geregelt.

Art. 36 Parkierung fiir leichte Zweirdder

Zur Forderung des Langsamverkehrs werden vor allem bei Mehrfamilienhdusern sowie bei Dienstleistungs-,
Gewerbe- und Industriebetrieben mit mehr als 10 Arbeitspldtzen geniigend und sicher zugéngliche, tber-
dachte Parkierungsanlagen fiir leichte Zweirader verlangt. Der Bedarf sowie die Anordnung sind unter Be-
riicksichtigung der jeweils giiltigen VSS-Normen 640 066 und 640 065 zu bestimmen.

Art. 37 Spiel- oder Freizeitflachen

Mit dem Titel "Spiel- oder Freizeitflachen" wird zum Ausdruck gebracht, dass eine vielseitige, altersdurch-
mischte und altersgerechte Aussenraumgestaltung fiir Kleinkinder, Jugendliche, Erwachsene und &ltere
Personen angestrebt wird. Die Spiel- oder Freizeitfl4chen diirfen dabei nicht nur "Restflachen" der Uber-
bauung darstellen. Wichtig ist, dass diese klar bezeichnet und dauerhaft erhalten werden und nicht durch
private Aussenraumnutzungen vereinnahmt werden. Gestiitzt auf § 18 Abs. 1 Ziff. 14 PBG wurde eine Min-
destflache von 10 % der Hauptnutzflache gemass SIA-Norm 416 festgelegt.

Art. 38 Reklameanlagen

Prézisierung der rechtskraftigen Bestimmungen zu den Reklameanlagen.

8.3.5 (Gestaltungsvorschriften

Art. 39 Gesamtwirkung

Mit der Aufnahme von generellen Gestaltungsvorschriften fiir Bauten und Anlagen und den Anforderungen
an eine gute Gesamtwirkung wird eine positive Leistung verlangt. Damit geht die gute Gesamtwirkung tiber
ein reines Verunstaltungsverbot hinaus. Insbesondere bei Bauten im Bestand, am Siedlungsrand und an
Hanglagen ist eine gute Gesamtwirkung und Einfiigung besonders wichtig. Bei Bedarf kann die Baukom-
mission eine fachliche Beurteilung durch die Stadtbildkommission einholen.

Art. 40 Verglasungen und Vogelschutz

Diese Bestimmung dient dem Schutz der Vogel vor dem Tod durch den ungebremsten Flug in fir sie nicht
erkennbare Hindernisse. Die diesbeziiglichen Merkblatter der Schweizerischen Vogelwarte Sempach
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(https://www.vogelwarte.ch/) und der Leitfaden "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht geben" wert-
volle Hinweise, wie die Gefahren fiir die Vogel minimiert werden kénnen.

Art. 41 Dachgestaltung

Die bisherigen Festlegungen fiir die Dachgestaltung werden weiter konkretisiert. So sind nicht begehbare
Flachddcher und Dacher bis 15° Neigung mit mehr als 30 m2 Flache extensiv zu begriinen, soweit sie nicht
zur Energieproduktion genutzt werden. Die 15° sind so festgelegt, dass kein konstruktiver Mehraufwand
notwendig ist. Hinsichtlich der "erhdhten Anforderungen fiir den dkologischen Ausgleich" wird insbeson-
dere auf die SIA Norm 312 "Begriinung von Déchern" Ziffer 2.7.2 verwiesen.

Art. 42 Terraingestaltung

Die Anforderungen an die Terraingestaltung wurden prézisiert und erganzt. Insbesondere sollen sich Stiitz-
bauwerke besser einordnen und Abgrabungen zuriickhaltend angewendet werden.

Art. 43 Bepflanzung

Die Gesamtwirkung des Freiraumes ist ebenso bedeutend wie die Gestaltung der Bauten an sich und bedarf
einer sorgfaltigen Projektierung und Pflege. Insbesondere die Zwischenrdume kdnnen durch entsprechende
Ausgestaltung, Bepflanzung und Begriinung 6kologische Funktionen {ibernehmen und massgebend zur
Wohn- und Lebensqualitat beitragen. Daher muss bei Neubauten und wesentlichen Erweiterungen eine
minimale Begriinung erfolgen.

Pro 500 m2 anrechenbarer Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer Hochstammbaum zu pflan-
zen. Die Stammhdhe bei Neupflanzung hat mindestens 1.50 m zu betragen. Werden diese Baume (iber einer
unterirdischen Baute oder einer Unterniveaubaute angeordnet, muss die Erdiiberdeckung mindestens 1.50
m betragen, bezogen auf den Kronentraufbereich von mindestens 10 m2 des jeweiligen Baumes. Als "Trauf-
bereich" eines Baumes bezeichnet man das Ausmass seiner Krone (im ausgewachsenen Zustand) projiziert
auf die horizontale Flache rund um den Stamm.

Art. 44 Kiinstliche Beleuchtung

Lichtimmissionen stellen heute immer mehr eine ldstige Beeintrachtigung fiir die Umgebung und die Um-
welt dar. Es ist daher angezeigt, eine mégliche Beeintrachtigung durch Massnahmen an der Quelle vorsorg-
lich zu begrenzen. Die SIA-Norm 491 bildet daftir eine gute und anerkannte Grundlage, um unnétige Lichte-
missionen zu vermeiden.

Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Regelung des Inkrafttretens und des Umgangs mit hdngigen Baugesuchen bei Inkrafttreten des neuen Bau-
reglements und des zugehdrigen Zonenplans.
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9.1

Kapazitatsabschatzungen

Uberblick

Wie im Kapitel 4.1 Einwohnerentwicklung angefiihrt, wuchs die Bevolkerung in Kreuzlingen seit 2006 im
Schnitt um rund 2% pro Jahr. Eine langerfristige Entwicklung mit tiber 2 % Einwohnerzuwachs wird von
der Stadt Kreuzlingen nicht angestrebt. Im Vergleich zur Anzahl Einwohner im Jahr 2015 geht das Agglo-
merationsprogramm der 3. Generation von 25'300 (+18 %) Einwohner (2030) beziehungsweise von 26'800
(+25%) Einwohner (2040) innerhalb der Wohn- und Mischzonen (WMZ) aus.

Gemass den Szenarien des Bundesamtes fiir Statistik erhéht sich die Anzahl der Raumnutzer (RN) innerhalb
der Wohn- und Mischzonen bis zum Jahr 2030 um rund 21 % auf rund 30'600 RN (davon rund 25'000 Ein-
wohner) und bis zum Jahr 2040 um 29 % auf rund 32'600 RN (davon rund 27'000 Einwohner). Dies entspricht
einem jahrlichen Raumnutzerwachstum von rund 1 % pro Jahr. Im Rahmen der Gemeindegespréache 2016
hat Kreuzlingen sich bereit erklart, davon rund 250 RN an einzelne Regionsgemeinden abzugeben.

Entsprechend den Vorgaben des kantonalen Richtplanes sind fiir die Kapazitatsabschatzungen dementspre-
chend den im Richtplanbeschluss S1.4.1 festgesetzten Zielgrossen relevant:

e imJahr 2033: 31200 Raumnutzer (kant. Vorgabe interpoliert auf das Jahr 2033)
e imJahr 2040: 32'600 Raumnutzer. (kant. Vorgabe bleibt unverandert)

Im Hinblick auf den prognostizierten Einwohnerzuwachs muss in den Wohn- und Mischzonen gegeniiber
heute (mit rund 27'000 RN) zuséatzlicher Raum fiir weitere rund 4'000 Einwohner bis 2033 beziehungsweise
iiber 5'000 Einwohner bis 2040 geschaffen werden.

Bei den Beschaftigten wird der Erhalt der heutigen Arbeitsplatze beziehungsweise eine leichte Erhdhung
durch Verdichtung in den Arbeitszonen angestrebt. Zum Aufzeigen der vorhandenen Kapazitaten wurde eine
Kapazitdtsabschatzung des rechtsgltigen Zonenplans mit der Zonenplanrevision gegeniibergestellt.

Der kantonale Richtplan sieht fiir kantonale Zentren eine Mindestdichte von 86 Raumnutzern pro Hektare
(RN/ha) vor, welche Kreuzlingen mit rund 88 RN/ha aber bereits 2014 deutlich tiberschritten hat (vgl. Kap.
6.2.3). Geméss Vorpriifungsbericht des Kantons ist fiir die Kapazitdtsberechnung dieser effektive Dichte-
wert in den (iberbauten WMZ-Zonen massgebend™.

Im Folgenden wird ein Uberblick tiber die aktuell vorhandene Kapazitét anhand der Dichte geméss Vorgaben
Kanton (88 RN/ha) und anhand einer Zieldichte nach den Vorstellungen der Stadt Kreuzlingen dargestellt.
Weiter wird veranschaulicht, wieviel Raumnutzer bei einer Verdichtung bis 2033 beziehungsweise bis 2040
zusatzlich in den aktuell Giberbauten Bauzonen untergebracht werden kénnten.

13 gemass Festsetzung 1.2 B im kantonalen Richtplan
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Fiir die Kapazitdtsberechnung auf Basis der Dichte geméass kant. Richtplan wurde eine Verdichtung der
iiberbauten WMZ um 2 % bis 2030 beziehungsweise um 3 % bis 2040 gemédss Mindest-Vorgaben des
kantonalen Richtplans verwendet.

Festsetzung gemass kanto-

Festsetzung 1.2 C Im Rahmen der Kapazitatsberechnung gemass Festsetzung 1.2 B ver- :
nalem Richtplan

dichten alle Gemeinden ihre Uberbauten WMZ bis 2030 um zusatzlich
2 Prozent beziehungsweise bis 2040 um zusatzlich 3 Prozent, gemes-
sen an der Raumnutzerzahl von 2012/2013.

Demgegeniiber wird bei der Kapazitatsberechnung auf Basis der Zieldichte eine héhere Verdichtung der
tiberbauten WMZ von 4 % bis 2030 und 5 % bis 2040 angenommen. Die Stadt Kreuzlingen ist gesttitzt auf
die Erfahrungswerte der letzten Jahre der Uberzeugung, dass eine starkere Verdichtung in den bereits be-
bauten Gebieten durchaus moglich ist. Voraussetzung dafiir ist, dass nicht grossflachig eingezont wird und
damit der Druck zum Verdichten wegféllt.

Basis fiir die Kapazitatsberechnungen bilden:

o derrechtskraftige Zonenplan mit Nachfiihrungsstand 2020
o derrevidierte Zonenplan mit Stand Januar 2021

e der Giberarbeitete Richtplan mit rund 38 Hektaren kapazitatsrelevanten Richtplangebieten (potenziellen
Wohnbaugebieten).

Die vollstandigen Tabellen sind dem Planungsbericht beigelegt (Beilage B4).
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Kapazitat des rechtskraftigen Zonenplanes (2000, nachgefiihrt bis 2020)

Von den im rechtskréftigen Zonenplan ausgeschiedenen 323 Hektaren Wohn- und Mischzonen (WMZ) wa-
ren 2018 noch rund 30 ha unbebaut. In den rechtskraftigen Wohn- und Mischzonen wohnen knapp 22'000
Einwohner (Ende 2020) und arbeiten rund 5'000 Beschéftigte (Vollzeitdquivalente, Stand 2018).

aberbaut
/ weitgehend Total Eir | Beschiftigte gema Raumnutzer
tberbaut  nichttberbaut B gemiiss GIS Gls gemiss GIS Ist-Bestand an Flachen und
Ihal [ha [ha] [EW] [Vollzeitaquivalent] [RN] Raumnutzern des rechts-
Kapazititsrelevante Bauzonen 293.30 29.98 32328 21'969 4970 26'939 kréftigen Zonenplans
Wohnzonen 199.72 2070 22042 13'948 1194 15'142
W33 Wohnzone 33 1259 528 17.87 410 53 463
W50 Wohnzone 50 9456 13.48 108.04 4188 533 4721
W70  Wohnzone 70 7213 171 73.84 6458 456 6914
W90  Wohnzone 90 2044 024 2068 2692 152 3044
Mischzonen 93.58 928 102.86 8021 3776 11797
WG50  Wohn- und Gewerbezone 50 1159 558 1747 515 123 638
WGT0 Wohn- und Gewerbezone 70 1764 1.04 18.68 1241 453 1694
WGA0  Wohn- und Gewerbezone 90 1426 063 14.88 1517 354 1871
WG100 Wohn- und Gewerbezone 100 14.03 003 14,06 1'896 344 2240
z Cityzone 24.4D 018 2458 2140 2423 4563
D Dorfzone 11.66 183 1349 712 79 791

Die Flachen beziehen sich auf den Bebauungstand 2018, die Einwohner auf den Stand 2020, die Beschaf-
tigten auf den Stand 2018.

Auf Basis der Dichtevorgaben des kantonalen Richtplanes weist der noch rechtskréftige Zonenplan fol-
gende Raumnutzerkapazitdt auf:

Raumnutzerkapazitit des

aktuell § - Summe Kapazitit .
vorhandene Raumnutzer- Summe Verdichtung iiberbaute WMZ WNZ rechtskréftigen Zonenplans
Raumnutzer kapazitat Kapazitat
g GIS- BZ Bauzonetotal um 34, bis 2033 um 3 % bis 2040 ";")J;:' ""2;;')"
Analyse [RNI [RN] [zusatzliche RN] [zusétzliche RN]
[RN] [RN] [RN]
Kapazitatsrelevante
26'939 2'638 29'577 +539 +808 I 30116 30386 I
Bauzone
Wohnzonen 15142 1822 16964 +303 + 454 17267 17418
Mischzonen 11797 817 12614 +236 +354 12850 12968

Mit der Annahme einer Uberbauung der unbebauten Wohn- und Mischzonen mit den gemass Vorpriifung
anzuwendenden 88 RN/ha sowie einer zusatzlichen Verdichtung der iiberbauten Wohn- und Mischzonen
um 2 bis 3 % kénnen bis zum Jahr 2033 rund 30'100 Raumnutzer (Einwohner und Arbeitsplatze) beziehungs-
weise bis zum Jahr 2040 rund 30'400 RN in der Wohn- und Mischzone untergebracht werden. Die Zonen-
plankapazitét liegt demnach rund 1200 RN unter der Zielvorgabe.
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Kapazitat des revidierten Zonenplanes

Raumnutzerkapazitat auf Basis der Dichtevorgaben des kantonalen Richtplanes

Aufgrund des vorldufigen Verzichts auf Neueinzonungen von grésseren Gebieten bleibt die Gesamtbauzone
gegeniiber dem rechtskraftigen Zonenplan praktisch unverandert. Die kapazitatsrelevante Bauzone (WMZ)
reduziert sich leicht aufgrund der Umzonung des Gebietes Brunnegg in die Spezialbauzone und der Gebiete

Rémerburg und Hochstrass zu Freihaltezonen (geméass kantonalen Zonenkatalog keine WMZ).

Berechnungsweise kantonaler Richtplan

Kapazitatsrelevante Bauzonen

Wohnzonen
W50 Wohnzone 33
W80
W105 hnzone 70
W135  Wohnzone 90
Mischzonen
WAS0 Wol
WA105
WA135
WA145
z
D
SpB -

Weitere Zonen innerhalb Bauzone
OeBA L

AG
Al
ViBi
ViSi

Dementsprechend dndern sich bei gleichen, auf den Vorgaben des kantonalen Richtplanes basierenden

iberbaut

/weitgehend
fiberbaut nicht iberbaut Bauzone

(Verdichtung mit 2 % / 3 % bis 2033 / 2040)

Wohnzone 50
Wohnzone 80
Wohnzone 105
Wohnzone 135

Wohn- und Arbeitszone 80
Wohn- und Arbeitszone 105
Wohn- und Arbeitszone 135
Wohn- und Arbeitszone 145
Zentrumszone

Dorfzone

Spezialbauzone Brunnegg

1 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
Arbeitszone Gewerbe

Arbeitszone Industrie

Bahnareal

Strassenverkehrsflache

Campingzone

Erholungs- und Freizeitzone
Kleingartenzone

Freihaltezone

Dichteannahmen auch die Kapazitdten kaum:

Kapazitit gemass kant. RP Verdichtung lberbaute WMZ

Zonenplankapazitét

Berechnungsweise kantonaler Richtplan
(Verdichtung mit 2 % / 3 % bis 2033 / 2040)

Kapazitatsrelevante Bauzonen

W50 Wohnzone 50
wso Wohnzone 80
W105  Waohnzone 105
W135  Waohnzone 135

WABO  Wohn- und Arbeitszone 80

WA105 Wohn- und Arbeitszone 105

WA135 Wohn- und Arbeitszone 135

WA145  Wohn- und Arbeitszone 145

z Zentrumszone

D Dorfzone

SpB  Spezialbauzone Brunnegg

Weitere Zonen innerhalb Bauzone

QeBA  Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen
AG Arbeitszone Gewerbe

Al Arbeitszone Industrie

ViBi Bahnareal

ViSi Strassenverkehrsflache

C Campingzone

EF Erholungs- und Freizeitzone
KG Kleingartenzone

FH Freihaltezone

Summe Bauzone
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[ha]
291.54
175.33
078
99.04
58.36
1716
116.20
778
37.98
17.31
14.08
26.55
11.45
1.06
191.59
4731
2794
36.48

247
56.73
12.20

8.46
483.13

Total

[ha] [ha]
3074 32227
19.54 194.87

0.00 0.78
18.68 117.72
0.67 59.04
0.19 17.35
11.19 127.40
4.80 12.58
349 41.47
0.67 17.98
0.03 14.10
0.32 26.87
1.88 13.33
0.00 1.06
14.23 286.70
1.47 48.78
570 33.64
312 39.60
14.48
66.39
0.00 247
1.77 58.50
0.00 12.20
217 10.63
44.96 608.97

Summe Kapazitat

Raumnutzer-
R o K itit WMZ R r R
kapazitat Total Verdichtung um \ um kapazitz kap
unbebaute WMZ 2 % bis 2033 3 % bis 2040 2033 2040
[RN] [RN] [zusatzliche RN] [zusitzliche RN] [RN] [RN]
2705 29'550 + 537 + 805 30087 30355
1720 14424 + 2564 +381 14678 14'805
0 30 +1 +1 30 30
1644 6274 +93 +139 6366 6413
59 E'575 +110 + 165 5686 5741
17 2545 + 41 +76 2596 2621
+985 + 15126 +283 +424 15408 15550
423 770 +7 +10 T 780
307 3912 +72 +108 3985 4021
59 2414 +47 +71 2461 2484
2 2242 +45 +67 2287 2309
28 4824 +96 +144 4919 4967
165 952 +186 +24 967 975
0 13 +0 +0 13 13
4834 4834
1266 1266
1110 1110
2335 2335
23 23
0 0
16 16
79 79
0 0

5 5

12. Januar 2021

Zonenflachen des neuen
Zonenplans

Kapazitdten des neuen
Zonenplans mit kantona-
len Dichtevorgaben
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Nach der Revision des Zonenplanes bestehen bei vorgenannten Annahmen in den derzeit noch uniiberbau-
ten Wohn- und Mischbauzonen Reserven fiir rund 2700 zusatzliche Einwohner und Beschéftigte.

Weitere rund 500 RN (+2 % bis 2033) respektive 800 Raumnutzer (bei + 3 % bis 2040) kommen bei einer
Verdichtung des bereits bebauten Gebietes hinzu.

Raumnutzerkapazitat bei hdherer Verdichtung in den bereits bebauten Bauzonen

Mit dem im neuen Zonenplan vorgenommenen Zonendnderungen, insbesondere den diversen Aufzonungen,
werden hingegen dariiber hinausgehende Kapazitdten geschaffen, welche in der Kapazitatsabschatzung zu
berlicksichtigen sind.

Die nachfolgende Kapazitdtsabschatzung basiert wiederum auf unverdnderten Annahmen bei den heute
noch unbebauten Baugrundstiicken (88 RN/ ha), jedoch einer gegeniiber den Annahmen des Kantons um
zwei Prozent hoheren Verdichtung in den iiberbauten Wohn- und Mischzonen:

Zonenplankapazitat Kapazitit gemdss kant. RP Verdichtung iiberbaute WM2 Summe Kapagzitét

kapazitat kapazitit WMZ Verdicht um Verdicht um kapazitat kapazitat
(Verdichtung mit 4 % / 5 % bis 2033 / 2040) unbebaute WMZ Total 4 % bis 2033 5 % bis 2040 2033 2040
[RN] [RN] [zusitzliche RN] [zusitzliche RN] RN] [RN]
Kapazitatsrelevante Bauzonen 2'705 29'550 +1'074 +1'342 30'624 30'892
Wohnzonen 1720 14'424 +508 +635 14'932 15'059
Mischzonen 985 15'126 + 566 +707 15'691 15'833
Weitere Zonen innerhalb Bauzone 4'834 4'834

Dadurch erhoht sich die Kapazitdt des Zonenplanes um rund 500 zusétzliche Raumnutzer.

Weitere, hier noch nicht beriicksichtigte Kapazitaten kdnnen geschaffen werden, wenn in den bislang noch
unbebauten Wohn- und Mischzonen hohere Dichten, als die vom Kanton vorgegebenen 88 RN/ha, erreicht
werden. Dies ist, wie die neueren Uberbauungen zeigen, durchaus umsetzbar (z.B. Uberbauung Bellevue
rund 130 RN/ha, Wolfacker Mitte rund 118 RN/ha).

Wenn die angestrebte innere Verdichtung wider Erwarten nicht in dem angestrebten Mass umgesetzt wer-
den kann, fehlen mit dem revidierten Zonenplan zur Erreichung der Zielvorgabe die Zonenkapazitaten fiir
rund 1'000 bis 1'500 Raumnutzer. Bei der geméss kant. Richtplan angenommenen mittleren Dichte von 88
RN/ha entspricht dies einer zu gegebener Zeit zuséatzlich einzuzonenden Flache von 11 bis 17 Hektaren.

Kapazitat bei Einzonung Siedlungserweiterungsgebiete gemass Richtplan

Im Richtplan 2019 sind rund 38 ha Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet. Diese kénnen -bei ausgewie-
senem Bedarf und der Erfiillung der Anforderungen an die Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen- der
Bauzone zugewiesen werden. Bei einer Teileinzonung (zum Beispiel des Gebietes Leubere Nord) von rund
16 Hektaren sind die kantonalen Zielwerte fiir das Jahr 2033, respektive bei vollstandiger Einzonung der
Richtplangebiete™, diejenigen fiir das Jahr 2040 gut erreichbar.

14 Annahme: 1/5 des Siedlungserweiterungsgebietes Wohnen wird als Wohnzone W105 und der Rest als Wohnzone W80 eingezont.
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10 Verhaltnis zu den Zielen und Grundsdtzen des Raumplanungs-
gesetzes sowie den Planungen von Bund und Kanton

vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 6 dieses Berichtes

10.1 Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG)

10.1.1 Ziele und Grundsétze der Raumplanung
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Haushalterische Bodennutzung

Die Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden haushalterisch genutzt wird. Die Siedlungsentwicklung ist
nach innen zu lenken und es sind kompakte Siedlungen zu schaffen.

Die Verdichtung des heutigen Siedlungsgebietes ist ein Schwerpunkt der vorliegenden Ortsplanungsrevi-
sion. Neben Aufzonungen im Rahmen der Zonenplaniiberarbeitung schafft das Baureglement die nétigen
Voraussetzungen zur Innenverdichtung.

Esist das erklarte Ziel der Stadt Kreuzlingen, die Verdichtung nach Innen voranzutreiben, weshalb auf gross-
flachige Einzonungen respektive Baugebietserweiterungen (vorerst) verzichtet wird. Die Stadt Kreuzlingen
geht denn auch von héheren Zielwerten betreffend die innere Verdichtung aus, als die Mindestzielwerte
nach kantonalem Richtplan (siehe beigelegte Kapazitatsberechnungen).

Natiirliche Lebensgrundlagen

Natiirliche Lebensgrundlagen sind zu schiitzen, die Landschaft ist zu schonen. So sollen gentigende Flachen
geeigneten Kulturlandes sowie naturnahe Landschaften und Erholungsrdume erhalten bleiben und Flussufer
freigehalten werden. Der dffentliche Zugang zu den Gewdssern soll erleichtert werden.

Um die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen, wird auf grossflachige Einzonungen verzichtet. Gegen-
iber dem heute rechtskréftigen Zonenplan wurden vermehrt Fldchen der Freihalte-, Naturschutz- und Land-
schaftsschutzzone zugewiesen. Die grossflachigen Griinrdume entlang des Sees werden vollumfénglich in
der Erholungs- und Freizeitzone belassen, um unter anderem der Bevélkerung den Zugang zum See zu er-
moglichen.

Angemessene Wohnqualitat

Die Siedlungsentwicklung ist nach Innen zu lenken, jedoch unter Beriicksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitét. Bei der Siedlungsentwicklung achten die Gemeinden auf die Bediirfnisse der Bevilkerung.
Wohngebiete sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen mdglichst verschont bleiben und haben
viele Griinfldchen zu enthalten.

Die Stadt Kreuzlingen verfiigt bereits iiber viele attraktive Griinflachen, die auch weiterhin erhalten bleiben
sollen. Eine Siedlungsentwicklung nach Innen soll weiterhin stattfinden, aus stadtstrukturellen Griinden soll
diese jedoch in den Strukturerhaltungs- und Dorfkernzonen massvoll erfolgen. In den {ibrigen Zonen besteht
hingegen ein grosseres Verdichtungspotential, das auch baulich realisiert werden soll.

Eine Gesamtverkehrsstrategie sowie eine klare Stadt- und Quartierstruktur bewahren die Wohngebiete vor
schadlichen oder lastigen Einwirkungen.

Wirtschaft
Fiir die Wirtschaft sind rdumliche Voraussetzungen zu schaffen und zu erhalten.

Wahrend im gesamten Kanton Thurgau die Anzahl der Beschéftigten zunahm, kam es zu einer Abnahme der
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Beschaftigten in der Stadt Kreuzlingen. Aufgrund eines Mangels an potenziellen, raumplanerisch sinnvollen
Alternativgebieten fiir Industrie und Gewerbe innerhalb der Gemeindegrenzen, steht der Erhalt beziehungs-
weise die Erhthung der heutigen Arbeitsplatzzahl im Vordergrund. Neben den Wohnzonen sollen daher auch
die Arbeitszonen hinsichtlich der Beschéftigtenzahl verdichtet werden.

o Offentlicher Verkehr
Wohn- und Arbeitsgebiete sind mit dem dffentlichen Verkehr angemessen zu erschliessen.

Die Stadt Kreuzlingen setzt sich fir die Verbesserungen des Bahn- und Busangebotes ein. Massnahmen
dazu sind primar im Agglomerationsprogramm Kreuzlingen — Konstanz abgehandelt. Sie betreffen gréssten-
teils den Busverkehr {Ausbau Busterminal Bérenplatz, Busbevorzugung an Kreiseln und separate Busspu-
ren).

e langsamverkehr
Rad- und Fusswege sollen erhalten, verbessert und neu geschaffen werden.

Der Stadtrat genehmigte am 30.3.2015 das (berarbeitete Langsamverkehrsprogramm. Darin wurden ver-
schiedene Massnahmen formuliert, welche einerseits ins Agglomerationsprogramm Kreuzlingen - Konstanz
Einzug fanden, andererseits im Gemeinderichtplan beriicksichtigt wurden.

10.1.2 Beriicksichtigung Mitwirkung der Bevdlkerung

10.2

10.3

Gemass Art. 4 Abs. 2 RPG sorgt der Gemeinderat dafiir, dass die Bevolkerung bei Planungen in geeigneter
Weise mitwirken kann. Die Kreuzlinger Offentlichkeit wurde von Anfang an in den Planungsprozess einbe-
zogen. Die konkreten Mitwirkungsmdglichkeiten sind in Kapitel 11 erlautert.

Sachplane und Konzepte des Bundes

Die Sachplane und Konzepte des Bundes wurden — soweit diese sich auf die Ortsplanung der Gemeinde
auswirken — berlicksichtigt. Die heute vorliegenden Bundesinventare, insbesondere des Kultur-, Land-
schafts- und Naturschutzes, wurden beigezogen (vgl. dazu Ausfiihrungen im Kapiteln 6).

Die Konsultation der Sachplane des Bundes hat ergeben, dass sich deren Relevanz fiir die Stadt Kreuzlingen
im Wesentlichen auf den Sachplan Fruchtfolgeflachen beschrankt. Dessen Anliegen, die in Art. 30 der
Raumplanungsverordnung (RPV) und im kantonalen Richtplan konkretisiert werden, sind in die Erarbeitung
des kommunalen Richtplans Kreuzlingen eingeflossen. Die mit dem kantonalen Richtplan festgesetzten
Fruchtfolgeflachen werden nur temporar beziigliche der Nutzung des Gebietes Ziegelhiitte als Deponie (Typ
A) beeintrachtigt, Nach Abschluss der Deponie ist zwingend eine Riickfiihrung des Bodens mit FFF-Qualitat
gefordert. Sollte die ebenfalls mit dem kantonalen Richtplan festgesetzten Bauentwicklungsgebiete Leu-
bern und /oder Gaissberg im Laufe der Zeit beansprucht werden wollen, wéren davon Fruchtfolgefléchen
betroffen. Einzonungen mit Auswirkungen auf die FFF sind zwar nicht ausgeschlossen, hingegen sind er-
hohte Anforderungen zu erfiillen.

Kantonaler Richtplan / Agglomerationsprogramm

Die iibergeordneten raumplanerischen Rahmenbedingungen aus dem neuen kantonalen Richtplan und dem
aktuellen Stand des Agglomerationsprogramm (3. Generation) ist in die Richtplanung eingeflossen und be-
riicksichtig (vgl. dazu Ausfiihrungen im Kapiteln 6).
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1

Information und Mitwirkung / Offentliche Bekanntmachung

Mit Publikation im Amtsblatt und den lokalen Medien 18. Juli 2017 erdffneten der Stadtrat die "Vernehm-
lassung und 6ffentliche Mitwirkung zum Entwurf der Revision Rahmennutzungsplan Kreuzlingen" sowie die
"Offentliche Bekanntmachung des iiberarbeiteten und aktualisierten kommunalen Richtplans Kreuzlingen,
inklusive Energierichtplan”. Jedermann war eingeladen, sich zu informieren und sich zu den Entwiirfen zu
aussern.

Die Vernehmlassungsfrist dauerte vom 1. August bis 29. Oktober 2017.

Neben erganzenden Informationen in den Medien fand am 2. Oktober 2017 eine 6ffentliche, gut besuchte
Informationsveranstaltung statt.

Mit den Nachbargemeinden und der Stadt Konstanz wurden bilaterale Gesprache gefiihrt.

Im Rahmen der gleichzeitig durchgefiihrten 6ffentlichen Bekanntmachung des tiberarbeiteten Richtplanes
und der Vernehmlassung der Rahmennutzungsplanung gingen in der Folge rund 140 Eingaben mit rund 300
Einzelantrdgen aus der Bevdlkerung, Parteien und Institutionen ein. Davon betrafen 225 Einzelantrdge den
Zonenplan und das Baureglement. Die Eingaben zur Rahmennutzungsplanung wurden von der parlamenta-
rischen Spezialkommission einzeln beraten.

Weitere rund 75 Einzelantrage betreffen den Richtplan (vgl. dazu Ausfiihrungen im separaten Planungsbe-
richt Richtplanung Kapitel 11).

Alle Antrage wurden dem Stadtrat zur Behandlung vorgelegt. Die schriftliche Beantwortung der Eingaben
der Bevélkerung zu den Entwiirfen der Richtplannachfiihrung, des Zonenplans und des Baureglements er-
folgt im September 2019 vor der dffentlichen Auflage der Rahmennutzungsplanung.

Ein grosser Teil der Eingaben wendeten sich gegen die im Entwurf der Ortsplanungsrevision vorgesehene
grossflachige Bezeichnung von Gebieten, welche sich fir héhere Hauser oder Hochhéuser eigneten. Mit
der nun vorgesehenen Reduktion der Eignungsgebiete auf das Stadtzentrum und die Gebiete Wolfacker und
Sonnenwiesen konnte vielen Bedenken Rechnung getragen werden. Diverse Einzelinteressen konnten dem
Gegentiber nicht beriicksichtigt werden.

Eine weitere offentliche Veranstaltung zur Ortsplanungsrevision fand am 21. August 2019 vor der Planauf-
lage der Rahmennutzungsplanung (6. September bis 25. September 2019 statt.

Im Rahmen der Behandlung der Einsprachen (1. Auflage) beschloss der Stadtrat verschiedene Anderungen,
welche eine zweite 6ffentliche Auflage erforderlich machte. Die beabsichtigten Anderungen wurden am
24. August 2020 anlasslich eines 6ffentlichen Informationsanlasses wiederum der Bevélkerung vorgestellt.

93 |

12. Januar 2021



Ortsplanung der Stadt Kreuzlingen | Planungsbericht Rahmennutzungsplanung

12

Kantonale Vorpriifung

Mit Beschluss vom 7. Mérz 2017 hat der Stadtrat den Entwurf der revidierten Ortsplanung verabschiedet
und zur kantonalen Vorpriifung freigegeben.

Am 4. April 2017 wurde die Ortsplanungsrevision (Richtplanung und Rahmennutzungsplanung) dem Amt fiir
Raumentwicklung zur Vorpriifung eingereicht. Nach einer ersten Grobpriifung mussten noch einzelne er-
ganzende Unterlagen nachgereicht werden.

Am 31. Oktober 2017 fand eine Aussprache zwischen Vertretern des Departements und der Stadt Kreuzlin-
gen statt, an welcher insbesondere die Bewilligharkeit von Bauvorhaben mit grossen Geb&udeléngen, res-
pektive die Frage einer vorzeitigen Teilrevision des Baureglements erértert wurde (in der Folge verzichtete
die Stadt auf eine vorgezogene Reglementsanderung).

Mit Vorpriifungsbericht vom 6. Dezember 2017 nahmen die kantonalen Amtsstellen umfassend Stellung zu
den Ortsplanungsentwiirfen. Da verschiedene Fragen noch offen blieben gab das Amt fiir Raumentwicklung
mit dem Schreiben vom 22. Marz 2018 insbesondere zu den Themen Hohere Hauser / Hochhduser, Gefah-
renzonen und dem Umgang mit dem Gebiet Ribi-Brunnegg eine ergénzende Vorpriifung ab.

Mit Schreiben vom 16. April 2018 erfolgte eine 2. Vorpriifung seitens des Rechtsdienstes des DBU zu offe-
nen Fragen zum Baureglementsentwurf.

Im Rahmen der Detailberatung der Rahmennutzungsplanung durch die vom Parlament der Stadt Kreuzlingen
eingesetzten Spezialkommission ergaben sich verschiedene Fragen, welche seitens des ARE und des
Rechtsdienstes einzeln beantwortet wurden. Die Endfassung des Baureglements nach der parlamentari-
schen Beratung wurde am 8. Mai 2019 dem Rechtsdienst des Departements fiir Bau und Umwelt nochmals
zu einer eingeschrankten Vorpriifung unterbreitet. Mit Bericht vom 12. Juni 2019 gab das zustandige Amt
fir Raumentwicklung in Form eines 3. Vorpriifungsberichtes seine Stellungnahme dazu ab.

Nachfolgend werden nur die Stellungnahmen und Beurteilungen der kantonalen Amtsstellen zur Rahmen-
nutzungsplanung gemass den erwahnten drei Vorpriifungen zusammenfassend abgehandelt. Auf den Um-
gang mit den Vorpriifungsergebnissen zur Nachfiihrung der Richtplanung wird auf den separaten Bericht
verwiesen.

Die Nummerierung bezieht sich dementsprechend auf die entsprechenden Kapitelnummern im Bericht des
Amtes fiir Raumentwicklung vom 6. Dezember 2017. Die im Vorpriifungsbericht erwahnten Gebietsnum-
mern beziehen sich auf den damals zur Vorpriifung eingereichten Stand des Planes zur Zonenénderungsta-
belle.

9 |
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Thema

Zusammengefasste Stellungnahme durch ARE

(bezieht sich auf Stand Vernehmlassung / Vorpriifung 2017)
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Behandlung im Rahmen der Bereinigung der Ortsplanungsin-
strumente

VPa2.1/A
Pa4.3/B
\REWAIVAEE BauR, ZP, PB
Pad2/A
\EEWAVNNN 7P, PB, An-
hang Kapazi-
tat
\EEWAVNAS BauR, ZP, PB
RV VAN Kap. 8.1.2
\'sc vy AV 7P, PB, An-
Ve AAY hang Kapazi-
tat
\EEWAVAA I 7P, PB, An-
hang Kapazi-
tat
\EEWACHEA BauR, ZP, PB
VPa3.3/A

BauR, ZP, PB Begriindungen zu den einzelnen Zonenplandnderungen sind im

Planungsbericht teilweise zu erganzen.
--> Interessensabwagung (Siedlungserweiterung - geschiitzte
Ortsbilder) nicht klar, um Zweckmassigkeit zu tiberpriifen

Der PB ist mit der Auseinandersetzung zu den Fruchtfolgefld-

chen zu ergénzen. --> fehlt noch, Nachweis inwiefern die iiber-

geordneten Gesetze eingehalten werden

Bilanz der Bauzonen (kapazitdtsrelevante + weitere Bauzonen)
ausweisen.

Samtliche Zonenplananderungen sind einzeln aufzufiihren mit
Flachenangabe, Parzellen Nrn. zu versehen und zu nummerie-

ren. Anhand der Nummern ist der Bezug zum Plan Revision Zo-

nenplan nur Anderung herzustellen.

Hinweis: Flachentabelle von ARE fiir den Eintrag der Anderun-
gen verwenden. Diese sollte Ende 2017 vorliegen.

Differenz der Bauzonenflache von 1.76 ha oder 3.6 ha begriin-
den. --> einzelne Dokumente kommen auf unterschiedliche
Zahlen, ev. wegen Zuweisung von bislang keiner Nutzungs-
zone zugewiesenen Flache an der Gemeindegrenze zu Téger-
wilen

Differenz der Bauzonenvergrdsserung von 0.5 ha begriinden. --
> Gemass nachgelieferter Tabelle betragt sie 4.0 ha, gemass
Planungsbericht nach Seite 87 auf 4.5 ha

Planungsauftrag (kant. Richtplan, 1.3 B): "Bei der Siedlungs-
entwicklung nach innen ist eine hochwertige Siedlungsquali-
tat anzustreben". Dies ist grundsatzlich erfiillt.

Empfehlung: Innere Entwicklungspotentiale und Massnahmen
zur Mobilisierung von Nutzungsreserven ausftihrlicher behan-
deln und Gesamtschau aufzeigen.

Planungsbericht mit Begriindungen ergdnzen. --> Begriindung
fiir diverse Anderungen gegentiber dem Richtplan 2012 fehlen
teilweise.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Die relevanten Zonenplananderungen werden im Planungsbe-
richt einzeln begriindet. Im Rahmen der Nutzungsplanung sind
keine Siedlungserweiterungen vorgesehen, eine diesbeziigliche
Interessenabwdgung erlibrigt sich deshalb. Planungsbericht ent-
sprechend erganzt.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:

Die mit dem kantonalen Richtplan festgesetzten Fruchtfolgefla-
chen werden nur temporar beztigliche der Nutzung des Gebietes
Ziegelhitte als Deponie (Typ A) beeintrdchtigt, Nach Abschluss
der Deponie ist zwingend eine Riickfiihrung des Bodens mit FFF-
Qualitat gefordert. Sollte die ebenfalls mit dem kantonalen
Richtplan festgesetzten Bauentwicklungsgebiete Leubern und /o-
der Gaissberg im Laufe der Zeit beansprucht werden wollen, wé-
ren davon Fruchtfolgeflachen betroffen. Einzonungen mit Auswir-
kungen auf die FFF sind zwar nicht ausgeschlossen, hingegen
sind erhdhte Anforderungen zu erfiillen. Planungsbericht entspre-
chend ergdnzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Flachentabelle geméass Vorlage Kanton erstellt

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend bereinigt.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt

Im Planungsbericht werden die gestrichenen Kapitel aufgelistet
und mit entsprechenden Begriindungen ergénzt.
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Einzonung von Fldchen fiir Arbeitszonen, 6ffentliche Zonen,
Spezialbauzonen sind maglich, sofern ein entsprechender Be-
darfsnachweis erbracht werden kann.

Aufgrund der Vergrosserung der Bauzonen ist eine Genehmi-
gung der Ortsplanungsrevision erst nach Inkrafttreten des teil-
revidierten kantonalen Richtplans mdglich (Einzonungsmorato-
rium).

A) -Plausibel darlegen, dass trotz deutlich geringerer Erweite-
rung der WMZ geniigend Kapazitdten geschaffen werden, um
die gemass kantonalem Richtplan vorgesehene Zahl von rund
30'650 Raumnutzern (Zonenplanhorizont 2030) aufnehmen zu

konnen.

B) Auswirkungen auf Ortsbild und Quartiercharakter in den
von den Aufzonungen betroffenen Gebieten priifen. > Ver-
dichtungsziele erscheinen nicht realistisch, starke RN-Verdich-
tung (Verdopplung) in der W80, mit Aufzonung von tiberbauten
EFH-Quartieren werden sich RN noch nicht verdoppeln, Be-
griindung fiir Verdoppelung fehlt (z.B. alter Geb&udebestand,
Parzellengrosse), unterschiedliche Dichte als das ARE (effek-
tive Dichte : eigenen Zieldichten)

Kapazitdtsherechnung PB Seite 82 korrigieren. --> Ausftihrun-
gen zu den Kapazitatsberechnungen in Bezug auf die kanto-
nale Berechnungsmethodik (effektive Dichte) sind falsch

Die Ubersichten zur Kapazitatsberechnung (Beilagen des Pla-
nungsberichts) sind mit der durchschnittlichen Mindestdichte

von knapp 88 RN/ha gemass kantonaler Berechnungsmethodik

fur alle untiberbauten WMZ neu zu rechnen. --> die in den ein-
zelnen Zonentypen vorzufindende Dichte ist nicht relevant.

Im Planungsbericht ist zu erldutern, wie sich die Zusatzkapazi-
tat von 1508 RN (vgl. S. 84) im Siedlungserweiterungsgebiet
flr den Zonenplanhorizont 2030 herleiten I&sst und wie viele
Flachen dazu (allenfalls) eingezont werden sollen.

BauR, ZP, PB Planungsbericht erganzen, ob und inwiefern die vertragliche

Sicherstellung (Verfiigharkeit) von bebaubarem Bauland er-
folgt. Vertrage (Kaufrechtsvertrag) fiir die nicht tiberbauten
neuen Bauzonenflachen einreichen.

-->von Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG verlangt

Auf Einzonung des Gebiets Bindt (Nrn. 8, 9, 10) verzichten. -->
Gebiet liegt ausserhalb der Richtplangebiete fur WMZ und im
Gebiet mit Vorrang Landschaft, nur die Halfte des Gebietes er-
reicht die geforderte OV-Giiteklasse D, Fruchtfolgeflachen,
Einzonung im best. Richtplangebiet vornehmen, sofern an Ein-
zonung festgehalten wird Begriindung dafiir und Interessens-
abwagung erganzen

Umzonungen Nrn. 115, 117 und 118 im Planungsbericht expli-
ziter begriinden. --> zu knapp gehalten
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Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Mit Ausnahme der (temporaren) Deponiezone und den Grenzkor-
rekturen zur Gemeinde Téagerwilen sind keine Einzonungen vor-
gesehen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Der kantonale Richtplan ist zwischenzeitlich genehmigt. Auf eine
Vergrosserung der Bauzone wird verzichtet.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend bereinigt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend bereinigt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend bereinigt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Da im Rahmen dieser Ortsplanungsrevision keine neuen Bauzo-
nen ausgeschieden werden, sind auch keine diesbeziiglichen ver-
traglichen Sicherstellungen vorgenommen worden.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Verzicht auf Einzonung im Gebiet Biindt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.
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Umzonungen Nrn. 72 und 73, Finkere im Planungsbericht er-
lautern. --> Zweckméssigkeit nicht beurteilbar

Ist bestehende industrielle Nutzung im Gebiet Nr. 44 nach der
Umzonung zonenkonform? -> Schaffung eines Ubergangs zwi-
schen Industrie- und Wohnzone planerisch sinnvoll

Die Parzellen Nrn. 8120 und 8693 (Nr. 43, 45) sind der Land-
wirtschaftszone zuzuweisen. --> liegen in der Umgebungszone
ISOS-Gebiet mit dem Erhaltungsziel a (Kulturland oder Freifla-
che, kein Baugebiet)

Auszonung Nr. 34 zu Gewasser im Planungsbericht erldutern.
--> Zweckmassigkeit nicht beurteilbar

Auszonung Nr. 59 zu Gewasser im Planungsbericht erldutern.
--> Zweckmassigkeit nicht beurteilbar

Auszonung Nr. 74 zu Gewasser im Planungsbericht erldutern.
--> Zweckmdssigkeit nicht beurteilbar

Das Gebiet Nr. 57 beim Autobahnzoll ist ebenfalls der Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen zuzuweisen.

--> Sachplan Asyl des Bundes sieht dort ein allfalliger Stand-
ort zur Weiterentwicklung des Bundesasylzentrums vor

Umzonung Nr. 84 im Planungsbericht weiter erldutern.
-->reicht nicht aus

Im Planungsbericht festhalten, dass Kreuzlingen seine reinen
Arbeitszonen gemdss revidiertem Zonenplan als ausreichend
betrachtet und darum auch Iangerfristig keinen Bedarf zum Be-
zug von Arbeitszonen aus dem kantonalen Kontingent geltend
machen wird. --> grossflachige Reduktion in OP-Revision zu
Mischzonen, fiir kiinftige Neueinzonungen von Arbeitszonen
braucht es einen Bedarfsnachweis, welcher den Kriterien zum
Bezug von Kontingentsfléchen geméss Festsetzung 1.1 B des
kantonalen Richtplans geniigt

Auf die Umzonung Nr. 30, Klinik Seeschau ist zu verzichten o-
der Planungsbericht darzulegen, wieso die jetzige Nutzung in
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Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Der 6stliche Bereich entlang der Ribistrasse wird in der Arbeits-
zone Industrie belassen. Der westliche Bereich wird der WA 105
als Larmpuffer zw. Wohn- und Arbeitszone zugewiesen.

Anderungsbegehren wird nicht berticksichtigt:

Die Verhaltnisméassigkeit einer Auszonung ist vorliegend nicht
gegeben --> materielle Enteignung. Mit der vorgeschlagenen
Umzonung, der Gestaltungsplanpflicht und der tiberlagernden
Ortsbild- und Umgebungsschutzzone wird dem Anliegen des Um-
gebungsschutzes bereits gebiihrend Rechnung getragen.

zudem: VP-Bericht Seite 20/21: Widerspruch zu Stellungnahme
Denkmalpflege: "Arbeitszone in eine Freihaltezone im Gebiet
Hochstrass erscheint zweckmassig, da dadurch ISOS anzustre-
bende Erhaltung der Freiflachen und die Industrievilla sicherge-
stellt werden kann." Anlasslich der Besprechung zwischen der
Bauverwaltung und der kant. Denkmalpflege vom 21.06.2019 er-
flllt die vorgesehene Umzonung und Reduktion des Baugebietes
dem Erhaltungsziel des ISOS.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Eine diesbeztigliche Abkldrung erfolgte am 8. Juni 2018 mit Ver-
tretern des AfU, ARE, BV und Geometer mit dem Ergebnis, dass
verschiedene Kleingewasser (meist Gartenteiche) keine Gewas-
ser im Sinne des Gesetzes sind und dementsprechend einer
Bauzone zugewiesen werden.

analog VPa 4.3.1 /G

analog VPa 4.3.1 /G

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Das Grundsttick 9164 wird, soweit nicht Nationalstrassenflache,
der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen.

Entfallt aufgrund Riickkommen auf die Umzonungsabsicht (bleibt
in der Arbeitszone).

Hinweis zur Kenntnis genommen:

Der im Jahre 2012 genehmigte behérdenverbindliche kommunale
Richtplan sah grossere Gebiete vor, welche von einer Arbeits-
zone in eine Wohn- und Gewerbezone hatten umgezont werden
sollen. Auf grossere Umzonungen von bisherigen Arbeitszonen
wird nun aber verzichtet (mangels Alternativen zur Schaffung ei-
nes regionalen Arbeitsplatzgebietes). Es wird nur noch eine Fla-
che im Gebiet Gut Hochstrass von der Arbeitszone in eine Misch-
zone umgezont. Auf die vorgesehenen Umzonungen in den Ge-
bieten Chalchtore und Ribistrasse (teilweise) wird verzichtet.

Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt:

Die Umzonung in die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen



Ortsplanung der Stadt Kreuzlingen | Planungsbericht Rahmennutzungsplanung

VPa 43.
VPa435/A
VPa 4.3.

Pa43.5/B
VPa4.3.5/B

% |

\ERIRIRYAN 7P, PB 8.1.2

34 /B EAERE

BauR Art.
17, P, PB
813

BauR Art.
18, ZP, PB
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BauR Art.
17, 2P, PB
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einer WMZ nicht mehr zonenkonform sein soll. --> Privatklinik
rechtfertigt keine Umzonung

Umzonung Nr. 103 im Planungsbericht erlautern. --> Zweck-
massigkeit nicht beurteilbar.

Umzonungen Nrn. 153 und 154 im Planungsbericht erldutern.
--> Zweckmassigkeit nicht beurteilbar

Werden die Parzellen Nrn. 216, 219 und 2096 der Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen zugewiesen?

--> im Planungsbericht f) Flachen fiir 6ffentliche Bedtrfnisse
erwdhnt, im Plan und Tabelle jedoch nicht aufgefiihrt

Zur Umzonung Nr. 128 ist im Planungsbericht ausftihrlicher
darzulegen, warum die nicht mehr fiir den Bahnverkehr bend-
tigten Flachen einer oeBA zugewiesen werden sollen.

--> Zweckmdssigkeit nicht beurteilbar

Umzonungen Nr. 161, 162 und 163 im Planungsbericht explizi-
ter begrtinden. --> "Neukonzeption im Bereich Fischerhaus" zu
unklar, um Zweckmassigkeit zu beurteilen

Einzonungen Nrn. 19 und 20 im Planungsbericht begriinden
und im Zusammenhang mit Einzonungen Nrn. 8, 9 und 10 be-
trachten. --> durch fehlende Begriindung Zweckmassigkeit
nicht beurteilbar

Auszonung Nr. 180 zu Gewdasser im Planungsbericht erldutern.

--> Zweckmassigkeit nicht beurteilbar

Landschaftsschutzzonen werden richtigerweise neu als Grund-

nutzungszonen ausgeschieden.

Im Planungsbericht ist zu begriinden, wieso im Wald Natur-
schutzzonen Nrn. 47, 49, 182 - 185 ausgeschieden werden.

--> Naturschutzzone im Wald widerspricht Waldgesetzgebung,

erstellen von Bauten und Anlagen nicht zuldssig, Losungsvor-
schldge siehe Vorpriifungsbericht Seite 25

Im Planungsbericht begriinden, weshalb das Gebiet Forehdlzli
nicht der Landschaftsschutzzone zugewiesen wurde. --> liegt
ebenfalls im Gebiet mit Vernetzungsfunktion, wie andere Ge-
biete in der Landschaftsschutzzone

12. Januar 2021

wird beschrankt auf das engere Areal der Klinikbaute, die stdli-
che vorgelagerte Flache wird neu der Wohn- und Arbeitszone zu-
geschieden.

Gemass Richtplan gilt es Institutionen im 6ffentlichen Interesse
sicherzustellen; sowohl die Nutzungsintensitat als auch die Ge-
baudedimensionen (Bestandsbauten und allféllige Erweiterun-
gen) sprengen den Rahmen der bisherigen Wohnzone; die beste-
hende Nutzung (Larm; Fahrten) widerspricht der Wohnzone.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Vom 15.6 - 4.7.2018 erfolgte die dffentl. Auflage Zonenplanande-
rung "Alterszentrum" Parz. Nr. 1224. Im dazugehtrigen Planungs-
bericht wurden die Begriindungen fir die Umzonung aufgefihrt.
Anschliessend ist Genehmigung durch Kanton erfolgt.
Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Verzicht auf Umzonung, Planungsbericht korrigiert.

Kenntnisnahme:

Erledigt durch vorgezogene Zonenplandnderung Hafenbahnhof
offentliche Auflage: 20.4. - 9. 5.2018, anschliessend Genehmi-
gung durch Kanton erfolgt.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Verzicht auf Einzonung im Gebiet Bindt. Fldchen werden der
Landschaftsschutzzone zugewiesen geméass Vorgaben kant.
Richtplan.

analog VPa 4.3.1 /G

Kenntnisnahme.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Die statische Waldabgrenzung ausserhalb der Bauzone erfolgte
zwischenzeitlich und wurde durch den Kanton in Kraft gesetzt.
Die Waldabgrenzungen werden gemass den tibergeordneten
Festlegungen des Kantons iibernommen.

Stellungnahme teilweise berticksichtigt:

Im neuen Zonenplan werden die bisherig ausgeschiedenen kom-
munalen Landschaftsschutzzonen gemdss Zonenplan 2000 und
zusétzlich die Landschaftsschutzgebiete gemass kantonalem
Richtplan (Gebiete mit Vorrang Landschaft) 1:1 tbernommen
(ohne Fldche von Vernetzungskorridoren).
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Die folgenden Gebiete sind der Zone fiir archdologische Funde
ZUzUwWeisen.

-->im NHG-Richtplan auch als archéologische Fundstelle fest-
gehalten

- Egg, Parz. 1979 / Festungsgiirtel Kreuzlingen: Bunker A 5679
- Egg/Stockhau, Parz. 1978/ Festungsgtirtel Kreuzlingen: Bun-

ker A 5682

Die folgenden Gebiete sind im Zonenplan nicht mehr der Zone
flir archdologische Funde zuzuweisen.

--> im kantonalen Richtplan keine archdologischen Fundstellen
mehr, Funde durch bauliche Eingriffe gestort

- Schloss Girsberg, Parzelle Nr. 8514

- Schloss Granegg, Parzellen Nrn. 8251, 8254, 8255, 8256 und
8888

- Schldssli Gaissberg, Parzellen Nm. 633, 2301, 2337 und 2338
- Leubern, Parzellen Nrn. 5471, 5473, 5474, 5475 und 6272

- Burgstelle Kashach, Parzelle Nr. 5605

Uberlagernde Zone fiir Gebiete mit Larmvorbelastung anpas-
sen. --> Gemass Art. 43 Abs. 2 LSV nur fiir Teile von Zonen mit
der Empfindlichkeitsstufe | und Il zuldssig.

Planungsbericht "Umsetzung Naturgefahren Stadt Kreuzlin-
gen" dem AFU nachreichen

Bei der Ausscheidung der tiberlagernden Zone ,,Gebiete mit
Larmvorbelastung" sind die beiden Larmsanierungsprojekte
(LSP) Stadt Kreuzlingen November 2014 (Kantonsstrassen) und
September 2015 (Stadtstrassen) zu konsultieren. Mit den darin
ausgewiesenen Hausbeurteilungen kénnen allféllige Aufstu-
fungen entlang larmbelasteter Kantons- und Stadtstrassen ge-
priift und festgelegt werden. --> diverse Gebaude und unbe-
baute Parzellen weisen Grenzwertiiberschreitungen (ES II) auf

Waldstrasse und Waldareal systematisch Gberpriifen und mit
amtlichen Vermessung abgleichen.
-->im Zonenplan und Richtplan nur teilweise dargestellt

Die Abgrenzung Wald-Bauzone auf Parz. Nr. 9263 (Detailplan
Nr. 3-1) ist zu Gberpriifen und Detailplan Nr. 3-1 parallel zur
OP-Revision zu tberarbeiten. --> nordliche Abgrenzung grenzt
nicht unmittelbar an das Baugebiet (Naturschutzzone und Ge-
wasser) und gilt nicht als Abgrenzung Wald und Bauzone

Im Zonenplan sind die Strassen im Nichtbaugebiet in Ver-
kehrsflachen Strassen ausserhalb Bauzonen und Natio-
nalstrassen aufzuteilen. --> gemass kantonalem Zonenkatalog

BauR, ZP, PB Planungsbericht mit Zuweisung der kommunalen Zonen zum

kantonalen Zonenkatalog erganzen.

Hinweisspalte streichen. --> ist unvollstandig und teilweise
verwirrlich, z.B. wiederkehrender Verweis auf § 17 PBG

Verpflichtungen zu einem Eintrag im Grundbuch tberpriifen.
--> sind nur zuldssig, soweit sie vom kant. Recht vorgesehen
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Stellungnahme wird berticksichtigt:

Im Zonenplan entsprechend nachgetragen.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Im Zonenplan entsprechend nachgetragen.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Zonenplananpassung ist erfolgt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

waurde nachgereicht

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Zonenplananpassung ist erfolgt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Uberpriifung erfolgte aufgrund der nun rechtskraftigen Waldfest-
stellung

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Uberpriifung und Anpassung der Waldfeststellung ist erfolgt.
Das DBU hat den Detailplan 3.2 am 30.03.2019 in Kraft gesetzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Zonenplan entsprechend erganzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Planungsbericht entsprechend erganzt.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Hinweisspalte ist gestrichen

Stellungnahme wird berticksichtigt:
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sind (Art. 962 Abs. 3 ZGB, Art. 129 Abs. 4 GBV)

Variante mit Unterschutzstellung durch Richtplan streichen.
--> dafiir besteht keine gesetzliche Grundlage

Verweis auf SN Norm streichen oder anders formulieren.
--> dynamischer Verweis auf privates Regelwerk unzuléssig

Abs. streichen. --> Pflicht zur Erstellung und zur dauernden Er-
haltung der Abstellplatze in § 88 PBG und Anmerkung in § 106
Abs. 2 PBG geregelt, kommunales Recht kann gegentiber kant.
Recht keine neuen Anmerkungstatbestande schaffen

Bestimmung sprachlich anpassen. --> unklar was gemeint ist

Bestimmung anders formulieren, Verweis auf SN Norm und
Grundbucheintrag streichen. --> gewahlte Formulierung be-
zeichnet Spiel- und Freizeitflachen als Hauptnutzflachen, An-
teil Spiel- und Freizeitsflache hat 10 % von der Hauptnutzfla-
che zu betragen

A) In Abs. 8 zustandige Behérde definieren.
B) Fraglich, ob Regelungsbedarf Reklameanlage im BauR defi-
niert werden kann und ob Begriff “stark befahren” rechts-

Gesamthaft tiberpriift und soweit erforderlich angepasst.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Baureglementsartikel angepasst.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:

Verweis auf Norm umformuliert.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:

Verweis auf Norm umformuliert. Abs. 2: Der Anteil an Spiel- oder
Freizeitsflache hat mindestens 10 % von der Hauptnutzflache zu
betragen.

Sicherung mittels Grundbucheintrag gestrichen.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Der Reklameartikel wurde im Rahmen der Beratung in der ge-
meinderatlichen Spezialkommission total tiberarbeitet -> vgl. 2.

geniiglich ist. --> Strassenreklame ist bundesrechtlich definiert Vorpriifung.

(Art. 95 SSV), nicht im BauR umschrieben, entlang Kantons-
strassen wird auf die Richtlinien des TBA verwiesen

A) Rechtliche Situation fiir Leitfaden zu beachten unklar.
B) Verbindlichkeitserklarung und dynamischer Verweis nicht
zuldssig.

Dynamischer Verweis auf SIA-Norm 312 streichen.

Bestimmung ist nicht verstandlich: "Mansardenddcher sind
mindestens auf den beiden Langsseiten auszubilden. Quergie-
bel sind beziiglich Traufgesimse, Form und Material dem Man-
sardendach anzupassen.”

A) Bestimmung Abs. 1 in Gestaltungsvorschrift umformulie-
ren. --> aus Bestimmungen resultiert eine Quasi-Unterschutz-
stellung, nicht zuldssig

B) Keine flachendeckende Pflicht zur Ersatzpflanzung (ganzes
Gemeindegebiet) in Abs. 4 festlegen.

--> Pflicht zur Ersatzpflanzung grundsatzlich zuldssig, wenn es
sich um konkreten Standort handelt

Dynamische Verweis auf SIA-Norm 491 streichen.

Art. integral streichen. --> Begriffe "massig storend, etc." kon-

nen nicht durch ein kommunales Reglement definiert werden,

bundesrechtliche Begriffe, die im Einzelfall (unter Berticksichti-
gung der Rechtsprechung) auszulegen sind

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt:

Verweis auf Norm umformuliert.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Der Bepflanzungsartikel wurde im Rahmen der Beratung in der
gemeinderatlichen Spezialkommission total tiberarbeitet -> ge-
mass 2. Vorpriifung genehmigungsfahig.

Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt:
Verweis auf Norm umformuliert.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Avrtikel gestrichen.
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W[zl ENN BauR Art. 5, Fussnote 1a anpassen. --> statt von "anwendbar” von "bebau-
Anhang A har" sprechen
Fussnote 1a

BauR Art. 5, Widerspruch zwischen Art. 3 und Masstabelle Fussnote 4 ki&-
Anhang A ren > Mit der Fussnote 4 wird der Stadtbildkommission im-
plizit eine Entscheidungsbefugnis zugesprochen

Fussnote 4

VPa5.2 /A0

W[l FNEE BauR Art. 5, A) Fussnote 4 mit Prazisierung "kumulativ' ergdnzen --> mit ku-
Anhang A mulativ klarstellen, dass alle drei Punkte erfiillt sein missen

Fussnote 4

B) Dynamischer Verweis streichen.

stufe zuzuordnen.

W[ AR BauR Art. 5 Vorschrift prazisieren. --> schwierig den Nachweis zu erbrin-

zung wiederum nicht.

VPab.2/E
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VRl AN BauR Art 49 A) Bestimmung anpassen: Mit Inkrafttreten des neuen BauR
ist das neue Recht sofort anzuwenden
B) Aufnahme der Bestimmung: Im Perimeter von altrechtlichen
Gestaltungsplanen gilt weiterhin integral das bisherige Recht,
bis der Gestaltungsplan an das neue Recht angepasst wurde.

W[ ANV BauR Art. 5, ZoeBA und EF mit Gebéudelénge oder einer Baumassenziffer

Anhang A ergéinzen und im Planungsbericht raumplanerische Begriin-
dung fiir die konkrete 6rtliche Situation ausfiihren. -- ohne
Festlegung rechtsungentigliche Regelungsdichte

BauR Art. 4 Samtliche Nutzungszonen sind einer Larmempfindlichkeits-

BauR Art. 5 Bestimmung ist anzupassen. --> nicht verstandlich, sobald auf

Abs. 2 einem Grundstiick ein Gebaude mit Hauptnutzflache erstellt
wird, soll die Mindestnutzung nicht mehr gelten? Gemass 2.
Satzteil gilt die Mindestnutzung, wenn die Parzelle nach ei-
nem Abbruch neu tiberbaut wird. Wenn dann aber ein Ge-
bdude mit Hauptnutzflache erstellt wird, gilt die Mindestnut-

Abs. 3 gen, dass Mindestnutzung mit einer Bebauung nach Regelbau-
weise nicht realisiert werden kann, Rechtsfolge fraglich

BauR Art. 5 Zweite Satz "Andernfalls stellt der Stadtrat durch Verfiigung
Abs. 5 fest, in welchem Mass die Ausniitzung von Parzellen, in der
die Mindestnutzung nicht erreicht werden kann, auf andere

Stellungnahme teilweise beriicksichtigt:

A) Zwischenzeitlich ist diese Aussage im VP tiberholt, da in § 56
Abs. 2 eine neue gesetzliche Grundlage seit 10.03.2018 gilt.
--> neue Formulierung ist geméass 2. VP genehmigungsfahig.

B) berticksichtigt --> neue Formulierung ist gemass 2. VP geneh-
migungsfahig

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Entsprechend der Forderung des Kantons wird auch in der Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen und der Erholungs- und Frei-
zeitzone eine maximale Gebaudeldnge festgelegt. Diese ist ver-
haltnismassig hoch anzusetzen, da viele bestehende Bauvolumen
(Schulhduser, Altersheime etc.) die bisherigen rigiden Ldngenbe-
schrankungen tberschritten und regelméssig nur mit Ausnahme-
bewilligungen genehmigt werden konnten. Dies soll in Zukunft
vermieden werden. Die Festlegung einer maximalen Gebdude-
lénge wird gegeniiber der alternativen Einfiihrung der Baumas-
senziffer bevorzugt, ist diese doch fir die Bevolkerung nachvoll-
ziehbarer und auch einfacher zu priifen.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Fussnote entsprechend angepasst.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Neu wird die Stadtbildkommission im Baureglement nicht mehr
erwahnt.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Die mdglichen kommunalen Zuschldge werden neu in einem se-
paraten Artikel (neu Art. 6) umfassend geregelt und im Rahmen
der 2./3. Vorpriifung nicht mehr beanstandet.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:

Kleingartenzone, Freihaltezone und Naturschutzzone werden neu
der ES Il zugewiesen,

hingegen wird bei den Verkehrsflachen auf eine Zuordnung einer
Empfindlichkeitsstufe verzichtet.
Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Mindestausnutzung wird auf Arbeitszonen beschréankt. Neue For-
mulierung in Art. 11 Abs. 4.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Mindestausnutzung wird auf Arbeitszonen beschrankt. Neue For-
mulierung in Art. 11 Abs. 4.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

BauR Art. 5 Abs. 5 wird gestrichen; Mindestausnutzung wird auf
Arbeitszonen beschrankt.
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VPab5.2/M

VPab5.2 /N

VPa52/Q
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BauR Art. 5
Abs. 6

BauR Art.9
Abs. 3

BauR Art.9
Abs. 4 +
Abs. 5

BauR Art. 10
Abs. 5

BauR Art. 14
Abs. 1

BauR Art. 14
Abs. 2

BauR Art. 21
Abs. 1

BauR Art. 21
Abs. 3 +
Abs. 4

BauR Art. 21
Abs. 5

BauR Art. 23
Abs. 3

BauR Art. 25
Abs. 1+2

Parzellen tbertragen wird." streichen. --> wird in § 80 PBG be-
reits geregelt

Abs. 6 betreffend Anmerkung im Grundbuch bei Nutzungstiber-
tragung streichen. - in § 81 Abs. 2 PBG geregelt.

Die Pflicht zur Eintragung des Wohnanteils ins Grundbuch
streichen.
--> gemass kant. Gesetzgebung Eintrag nicht zulassig

Widerspruch zwischen geschlossener Bauweise (Abs. 4) und
festgelegtem Geb&udeabstand gegeniiber NHG-Objekten (Abs.
5) kldren.

Formulierung anpassen. --> kant. Recht sieht kein Zonenab-
stand vor, nur Grenzabstand gegeniiber von Parzellengrenzen
statuiert

Bestimmung sprachlich anders formulieren. --> Terminus
"nicht stérende Garten" ist unschon, planungsrechtliches
Emmissionsmass anders festlegen

Bestimmung tberdenken. --> Ziel, Sinn und Zweck unklar, wel-
ches sind Kleintiere, deren Pflege und Unterbringung im 6f-
fentlichen Interessen liegt, in Bestimmung kann auch Forde-
rung erkannt werden, dass das Tier an sich im 6ffentlichen In-
teresse liegen muss

Bestimmung tiberdenken. --> widerspriichlich mit positiv (be-
sonders sorgfaltig einzugliedern) und negative (nicht gestort)
formulierter Eingliederungsvorschrift, lediglich Verunstaltungs-
verbot

Bestimmung anders formulieren. --> nicht verstandlich, er-
wahnte Punkte miissen mit Bauvorschriften erreicht/gesichert
werden.

Bestimmung Ubertrag Griinfl4chenziffer streichen
--> Ausntitzungstransfers im § 81 PBG abschliessend geregelt
(siehe V5.1 /B)

Bestimmungen zur kantonal, definierten tberlagerten Gefah-
renzone leiten sich abschliessend aus tibergeordnetem Recht
ab. Pauschale Bestimmung genigt dieser Anforderung nicht

Um die Rechtsanwendung notwendige Bestimmtheit zu erlan-
gen ist das Hochhaukonzept verbindlich zu erklaren und in

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Mindestausnutzung wird auf Arbeitszonen beschrankt. Beanstan-
deter Abs. 6 entfallt (Nutzungsiibertragung ist bereits im tiberge-
ordneten Recht geregelt).

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Pflicht zur Eintragung des Wohnanteils ins Grundbuch gestri-
chen.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Mit neuem Art.10 Abs. 6 Widerspruch aufgehoben.

Stellungnahme berticksichtigt:

prazisiert mit Art. 11 Abs. 5: Gegentiber Grundstticken in anderen
Zonen gilt der grosse Grenzabstand der Nachbarzone. ...
Stellungnahme berticksichtigt:

nicht storend gestrichen

Stellungnahme berticksichtigt:

Formulierung angepasst.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Die Formulierung der Bestimmungen zur Strukturerhaltungszone
sind grundlegend (iberarbeitet worden --> Gemass 2. kant. VP ist
der Art. in der vorliegenden BauR Version vom 9.5.2018 geneh-
migungsfahig.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Die Formulierung der Bestimmungen zur Strukturerhaltungszone
sind grundlegend tiberarbeitet worden --> Gemaéss 2. kant. VP ist
der Art. in der vorliegenden BauR Version vom 9.5.2018 geneh-
migungsfahig.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Die Formulierung der Bestimmungen zur Strukturerhaltungszone
sind grundlegend (iberarbeitet worden --> Gemaéss 2. kant. VP ist
der Art. in der vorliegenden BauR Version vom 9.5.2018 geneh-
migungsfahig.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Die gemass Stand Vorpriifung vorgesehene Formulierung von
Abs. 3 wird gestrichen. Mit dem neuen Abs. 3 wird geregelt,
dass Bauten, welche aufgrund von Objektschutzmassnahmen ho-
her ins Terrain zu stellen sind, eine entsprechende héhere Fassa-
denhthe aufweisen diirfen.

Stellungnahme wird nicht berticksichtigt:

Auf eine Bezugnahme auf das der Planung zu Grunde liegende
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VPa52/R

\WEERSA A BauR Art. 27

BauR Art. 29

BauR Art. 26

BauR Art. 30
Abs. 2

BauR Art. 33
Abs. 3

BauR Art. 33
Abs. 4

BauR Art. 33
Abs. 5

BauR Art. 34

BauR Art. 35
Abs. 1

BauR Art.
23, 7P
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Abs. 2 des Art. 25 direkt auf die Anforderungen gemass Hoch-
hauskonzept zu verweisen

Art. streichen. --> Bestimmung tiberflissig, da Ausschlusszone
aus Zonen fiir hdhere Hauser und Hochhauser resultieren, wo
Uberlagerung hohere Hauser und Hochhauser nicht besteht,
keine solche Gebaude

Art. streichen. --> Inhalt geht aus IVHB (insb. Figur 5.2) hervor.

Hinblicklich § 30 Abs. 2 PBV (Brandschutzrichtlinien) ist Be-
stimmung nicht zu beanstanden. Jedoch fraglich, wieso nur fir
Gebaude mit Hauptnutzflachen ein Geb4udeabstand geregelt
ist.

Mindestgrenzabstand in Grenzabstand von min. 1.00 m korri-
gieren.
--> nicht verschiedene Begriffe verwenden

Abs. streichen. --> Klagemdglichkeit bei iberméssigen Immis-
sionen ist gemdss Bundesrecht (ZGB) nicht nur fiir Anstosser
zulassig, 8 8 des Gesetz tiber Flur und Garten (FIGG, Wieder-
herstellung des rechtméssigen Zustandes) kann durch BauR
nicht gedndert werden, gemass & 96 PBG konnen nur Ab-
standsvorschriften des FIGG abweichend geregelt werden.

Abs. streichen. --> fiir Bestimmung fehlt im ibergeordneten
Recht eine gesetzliche Grundlage, welche das Hammer-
schlags- und Leiterrecht Art. 635 ZGB zuliesse

Bestimmung prézisieren, inshesondere ob Ersatzpflanzung
auch direkt an Grenze erstellt werden darf. --> Pflicht zur Er-
satzpflanzung ist im NHG geregelt

Verweis auf SN Norm streichen. --> dynamische Verweise
sind unzuldssig,

Verweis auf SN Norm streichen und andere Formulierung
wahlen: "Der Parkierungsbedarf wird im Einzelfall unter Be-
riicksichtigung der jeweils gultigen SN Norm (...) festgelegt.”

Die vorgeschlagenen Gefahrenzonen sind zu tiberpriifen und
allenfalls anzupassen. --> Kann mit Hochwasserschutzprojek-
ten fiir Fliessgewasser die Gefahr eingeddmmt werden? An-
dernfalls sind Vorschriften fir die Gestaltung der Bauten und
Anlagen festzulegen.

Insbesondere Entwicklungsschwerpunkte mit ausgewiesener
Hochwassergefahrdung sind mit einer Gestaltungsplanpflicht
2u tberlagern. --> ausgewiesene Gefahrdung (ca. CHF

Hochhauskonzept wird bewusst verzichtet, wird doch mit der
Ausscheidung der diesbeztiglichen Zonen grundeigenttimerver-
bindlich festgelegt, wo hohere Hauser, resp. Hochhauser bewil-
lighar sind (sofern die diesbeziiglichen Anforderungen geméass
Art. 27 erfiillt werden).

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Die Formulierung der Bestimmungen zur Zone fiir hohere Hauser,
Hochhauszone sind grundlegend tiberarbeitet worden. Die Be-
stimmung zur Ausschlusszone ist damit hinféllig geworden.
Stellungnahme wird berticksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme berticksichtigt:

Auf die Festsetzung eines kommunalen Gebdudeabstandes wird
verzichtet, demnach kommen geméss § 30 PBV die brandschutz-
technischen Mindestabstande (VKF Brandschutzrichtlinie) zur An-
wendung.

Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Bestimmung korrigiert.

Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt:

Verweis auf Norm umformuliert.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:

Verweis auf Norm umformuliert.

Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt:

Anlasslich der Besprechung vom 2. Mai 2018 zwischen der Bau-
verwaltung, dem Amt fiir Umweltschutz, dem Amt fiir Raument-
wicklung und dem Verfasser des Naturgefahrenberichtes konn-
ten die im Vorprifungsbericht aufgefiihrten offenen Fragen ein-
gehend diskutiert werden. Wesentliche Anderungen an der Aus-
scheidung der Gefahrenzone, respektive der Bezeichnung gestal-
tungsplanpflichtiger Gebiete ergaben sich daraus nicht.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:
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450'000.- bei 30-jahrigem Ereignis), unverstandlich wieso nur  In Abweichung zu den Empfehlungen im Planungsbericht "Um-
einige wenige Gebiete der Gestaltungsplanpflicht unterstellt  setzung Naturgefahren Stadt Kreuzlingen, wird teilweise auf die
werden Bezeichnung einer Gestaltungsplanpflicht verzichtet.
--> Bereits rechtskraftige Gestaltungspléne fiir diese Gebiete
vorhanden, GP-Pflicht somit nutzlos
--> Bereits (iberbaute Gebiete mit kleiner Parzellenstruktur: Mag-
lichkeiten von raumplanerischen Massnahmen im Sinne von An-
ordnungen von Tiefgaragenzufahrten oder eine andere Anord-
nung der Baufelder bzw. die Verteilung der Bauvolumen in einem
GP unrealistisch. Auch eine Festsetzung von Mindestkoten fiir
Erdgeschosse ware fiir bestehende Bauten nutzlos.
--> Objektschutzmassnahmen sind in diesen Féllen zielfiihrender.

Richtplanbeschluss L 4.2.5 ergénzt: Durchfiihren einer Risikoana-
lyse betreffend Sonderrisiken auf dem Gemeindegebiet der Stadt
Kreuzlingen.

BauR Art. 25 Stellungnahme wird beriicksichtigt:

A) Begriff “strukturelle Grundlage" ist unklar. A) Die Formulierung der Bestimmungen zur Zone fiir hohere Héu-
ser, Hochhauszone sind grundlegend tiberarbeitet worden.

B) Begriff "qualifiziertes Varianzverfahren" eventuell unklar

und muss im Planungsbericht erl&utert werden.

B) Planungsbericht wurde ergénzt.

BauR Art. 25 Bestimmung muss Bezug zum Anhang B nehmen, sodass es zu  Stellungnahme wird nicht berticksichtigt:

einem konstitutiven Bestandteil des BauR wird. Auf eine Bezugnahme auf das der Planung zu Grunde liegende

Hochhauskonzept wird bewusst verzichtet, wird doch mit der
Ausscheidung der diesbeziiglichen Zonen grundeigentiimerver-
bindlich festgelegt, wo hdhere Hauser, resp. Hochhauser bewil-
lighar sind (sofern die diesbeziiglichen Anforderungen geméass
Art. 27 erfiillt werden).

BauR Art. 25 Anforderungen sind zu definieren. Stellungnahme wird berticksichtigt:

Abs.2 . . .
s Die Formulierung der Bestimmungen zur Zone fiir hhere Hauser,

Hochhauszone sind grundlegend iberarbeitet worden. Die zu er-
fillenden Anforderungen sind prazisiert.

BauR Art. 25 Zone fiir Hochhauser und héhere Hauser in Hanglagen sind ~ Stellungnahme wird berticksichtigt:

nochmals kritisch zu tberprifen. Zone fiir hohere Hauser und Hochhauser wurde tiberpriift und auf
die Gebiete Zentrum, Wolfacker und Sonnenwiesen reduziert.

ZP Sobald die kantonalen Vorgaben zur Gewasserraumfestlegung Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

vorliegen, ist das Pilotprojekt Festsetzung der Gewdsserrdume aufgrund der fehlenden kantonalen Grundlage konnte die Ge-

abzuschliessen. —> gemass Gewasserschutzgesetzgebung  \4sserraumausscheidung nicht wie vorgesehen im Rahmen die-

ser Ortsplanungsrevision durchgefiihrt werden; wird in der vom
Regierungsrat im Dezember 2019 neu festgesetzten Frist bis

2026 umgesetzt.
BauR Art. 5 Verzicht auf Festlegung einer Gebdudelénge erfordert Erlaute-  Stellungnahme wird berticksichtigt:
rung / Begriindung im Planungsbericht Planungsbericht entsprechend erganzt.
BauR Art.  Das kommunale Recht kann keine zuséatzlichen Anmer- Stellungnahme wird berticksichtigt:

Sa.litd " kungstatbestande kreieren (...). Durchsetzbarkeit und daver- |, Abweichung zum Beschluss der parlamentarischen Spezial-

hafte Sicherung der Auflage fragli.ch. BestirT]mung inder vor- yommission beschliesst der Stadtrat den Art. 5a lit.d aufgrund
geschlagenen Form nicht genehmigungsfahig. des kantonalen Genehmigungsvorbehalts, zu streichen. Der
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BauR Art.
Ma

BauR Art. 21
Abs. 4

BauR Art. 25

BauR Art. 28
Abs. 3

BauR Art. 31
Abs. 2 und 5

BauR Art. 39

BauR Art. 40
Abs. 1

BauR Art. 42
Abs. 1

Die Zweckmassigkeit der Zuordnung der Spezialbauzone zu
den Bauzonen wird in Frage gestellt (besser Schutzzone?).
Fraglich ist auch, ob die Zweckbestimmung der Spezial-
bauzone mit den Erhaltunszielen gemass ISOS in Einklang
steht. -> Besprechung mit Amt fiir Denkmalpflege empfohlen.

Das ARE empfiehlt die Bestimmung zu (iberdenken, weil diese
einige sehr vage Begriffe enthalte, deren Anwendung in der
Praxis nicht einfach sein diirfte.

Das ARE stellt fest, dass trotz fehlendem Bezug zum Hoch-
hauskonzept, die Bestimmung bei klarer Verortung im Zonen-
plan (was vorliegend der Fall ist}, genehmigt werden kann.

Das ARE weist auf mégliche Anwendungsprobleme hin und
fragt sich, weshalb sich kein grenzabstand fiir unterirdische
Bauten findet. Rein rechtlich spreche aber nichts gegen die
Bestimmung.

Das ARE weist auf darauf hin, dass die kant. Abstandvorschrif-
ten gemass StrWG den kommunalen Vorschriften vorgehen.
Abs. 5 kénnte weggelassen werden. Weiter wird empfohlen
die Messweise zu definieren

Unklare Bestimmung

Begriff "Erhthte Anforderungen fiir den 6kologischen Aus-
gleich" im Planungsbericht erldutern

Hinweis auf den weitgehenden Eingriff in die Eigentumsfrei-
heit, als (strenge) Gestaltungsvorschrift aber genehmigungsfa-
hig (Vorbehalt Rechtsmittelverfahren). Prézisierung des Be-
griffs "Traufbereich des Baumes".

Stadtrat bekennt sich aber weiterhin zur Forderung des preis-
glinstigen Wohnungsbaus, der Richtplanbeschluss (S3.1.2) bleibt
entsprechend bestehen.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Anlasslich der Besprechung zwischen der Bauverwaltung und der
Denkmalpflege vom 21.6.2019 wurde eine Lésung erarbeitet, in-
dem die bebauten Arealteile wie vorgesehen der Spezial-
bauzone, die stidlich vorgelagerten unbebauten Arealteile aber
der Freihaltezone zugewiesen werden. Der Stadtrat hat an seiner
Sitzung vom 2.7.2019 diesem Vorschlag zugestimmt.

Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt:

Die vorgeschlagene Formulierung der Vorschriften zur Strukturer-
haltungszone sind Ergebnis einer sehr intensiv gefiihrten Diskus-
sion in der Spezialkommission. Der Stadtrat hat sich trotz der ge-
dusserten Bedenken entschieden die Formulierung zu belassen.
Die seit dem Erlass der «Planungszone Strukturerhaltungsge-
biete» in den letzten drei Jahren gesammelten Erfahrungen im
Baubewilligungsverfahren sind durchaus positiv zu taxieren und
haben sich damit als praxistauglich erwiesen.

Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen:

Art. 28 Abs. 3 aber noch erganzt: --> Erganzung Art. 28 Abs. 3 mit
..., er betrdgt jedoch mindestens 0.5 m. Fiir unterirdische Teile
von Unterniveaubauten gilt ein Mindestgrenzabstand von 0.5 m.

Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt:
Abs. 2 wird erganzt mit ... ab Stammmitte ...".

Abs. 5 wird in ergénzter Form beibehalten. Die Erwéhnung der
kant. Abstandsvorschriften gemass Str'WG wurde jedoch im Art.
erganzt.

Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt:

Bestimmung bleibt unverdndert, im Planungsbericht wird aber
verwiesen auf die diesbeztiglichen Merkblétter der schweizeri-
schen Vogelwarte Sempach.

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Ergénzung Planungsbericht: Verweis auf SIA Ordnung 312 “Be-
griinung von Ddchern”, Ziff. 2.7.2

Stellungnahme wird berticksichtigt:

Hinweis wird zur Kenntnisgenommen, der Planungsbericht mit
der Definition erganzt: Als "Traufbereich" eines Baumes bezeich-
net man das Ausmass seiner Krone (im ausgewachsenen Zu-
stand) projiziert auf die horizontale Flache rund um den Stamm.
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13 Auflage
Die 1. Auflage der Rahmennutzungsplanung (Gesamtauflage Zonenplan und Baureglement 2019) erfolgte
vom 6. September bis 25. September 2019.
Wahrend der Auflagefrist der 1. Auflage der Rahmennutzungsplanung 2019 sind fristgerecht 67 Einspra-
chen eingegangen. Sieben weitere Einsprachen sind verspatet eingegangen.
Die 2. Auflage der Anderungen der Rahmennutzungsplanung 2019 erfolgte vom 6. bis 25. November 2020.
Wihrend der Auflagefrist der 2. Auflage der Anderungen der Rahmennutzungsplanung 2019 sind fristge-
recht 4 Einsprachen eingegangen.
Die Einsprachen zur 1. und 2. Auflage der Rahmennutzungsplanung 2019 werden vor dem Erlass der Rah-
mennutzungsplanung durch den Gemeinderat vom Stadtrat entschieden und die Einsprache-Entscheide den
Einsprechern ertffnet.

14 Genehmigung

15 Beilagen

Integrierende Bestandteile des Planungsberichtes sind folgende Beilagen:

e B1: Zonenplan nur Anderungen (Ubersicht tiber alle relevanten Zonenplananderungen)
e B2: Zonenplananderungstabelle (geméass Vorlage Kanton)

e B3:Plan zur Tabelle Zonenplananderungen (enthlt nur tabellenrelevante Anderungen)

e  B4:Kapazitatsberechnungen (rechtskraftiger Zonenplan und revidierter Zonenplan)
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Grundlagen

Fiir die Revision der Ortsplanung massgebliche tibergeordnete Grundlagen:

Stufe Bund

Bundesgesetz tiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG)

Verordnung tiber die Raumplanung (Raumplanungsverordnung, RPV)

Bundesgesetz (iber den Wald (Waldgesetz, WaG), inkl. Verordnung tiber den Wald (Waldverordnung WaV)
Bundesgesetz tber den Natur- und Heimatschutz (NHG), inkl. Verordnungen

Bundesgesetz tiber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG)

Bundesgesetz tiber den Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz, GSchG), inkl. Verordnungen
Larmschutzverordnung (LSV)

Luftreinhalteverordnung (LRV)

Verordnung tiber Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Stufe Kanton

(einsehbar unter https://tg.clex.ch):

Planungs- und Baugesetz (PBG)

Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (PBV)

Gesetz (ber die Energienutzung (Energienutzung)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Natur und der Heimat (NHG)
Gesetz (iber Strassen und Wege (StrWG)

Waldgesetz (WaG)

Gesetz tiber Flur und Garten (FIGG)

Gesetz Uber den Wasserbau (WBG)

(einsehbar unter https://raumentwicklung.tg.ch):

Bauzonenreserven Raum+ (2014 / 2018)
Kantonaler Richtplan 2017

diverse Richtlinien und Vollzugshilfen

(einsehbar unter http://www kreuzlingen.ch):

Agglomerationsprogramm Kreuzlingen-Konstanz (2016)
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Stufe Gemeinde

Fiir die Revision der Ortsplanung massgebliche kommunale Grundlagen:
(einsehbar unter http://www.kreuzlingen.ch):

e Strukturerhaltungsgebiete-Grundlagen Freiraumplanung 2017
e Parkierungs-Konzept der Stadt Kreuzlingen, 21. Méarz 2017

o Grundlagenbericht Gefahrenzonen Mai 2016

e Konzept OV-Bevorzugung Stadt Kreuzlingen; SNZ; 29. Juli 2016
e Hochhausstudie 2010 / Hochhauskonzeptkonzept Kreuzlingen 2015
e langsamverkehrsprogramm 2015

o  Stadtanalyse Netzwerk Altstadt 2014

e  kommunaler Richtplan 2012 / 2019

e Richtplan Natur- und Heimatschutz 2012

e Stadtentwicklungskonzept (STEP) 2009

e (uartieranalyse 2009

o (Gewdsserentwicklungskonzept 2009

e Energierichtplan 2006

o Leitbild Kreuzlingen 2020 (2006)
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