Geht an: He

Departement fiir Bau und Umwelt .
Eing. =5, Juli 2018 B4 Juti 20

Sekretariat: s Thurgal.l&%?

Frauenfeld, 28. Juni 2018 Heall zw: SR, VH, 25, Wb pbii6

Gohlan | Auttrag
Entscheid Nr. 38 e L2
0031/2018/DBU/ARE «< e

l

 Datom | ST A | _
Politische Gemeinde Kreuzlingen nterstlt AT | Exldinung s
- Gestaltungsplan Groossi-Wis L o B

- Teilaufhebung Gestaltungsplan Remisberg-Langhalden

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Kreuzlingen am 28. November 2017 beschlossene Gestaltungs-
plan Groossi-Wis wird genehmigt.

2. Die vom Stadtrat Kreuzlingen am‘ 28. November 2017 beschlossene Teilaufhebung
des Gestaltungsplans ,Remisberg - Langhalden (RRB Nr. 1773 vom 2. Oktober
1978) wird genehmigt.

3. Mitteilung an:

- Stadtrat Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen, unter Beilage von funf
Dossiers Gestaltungsplan Groossi-Wis und Teilaufhebung Gestaltungsplan ,Re-
misberg - Langhalden® (RRB Nr. 1773 vom 2. Oktober 1978), je mit Genehmi-
gungsvermerk (chargé)

- Amt fir Umwelt

- Departement fir Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Hochbauamt

- Tiefbauamt

- Amt fir Raumentwicklung, unter Beilage von einem Dossier Gestaltungsplan
Groossi-Wis und Teilaufhebung Gestaltungsplan ,Remisberg - Langhalden” (RRB
Nr. 1773 vom 2. Oktober 1978), mit Genehmigungsvermerk sowie der tbrigen Ak-
ten

Erwagungen:

Mit Schreiben vom 4. Januar 2018 ersucht die Politische Gemeinde Kreuzlingen um
Genehmigung der im Titel erwdhnten Vorlagen. Der neue Gestaltungsplan Groossi-Wis
und die Teilaufhebung des bestehenden Gestaltungsplans ,Remisberg - Langhalden”
wurden mit Bericht vom 5. September 2017 durch das Amt fur Raumentwicklung vorge-
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pruft. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann geschlossen werden, dass das Ver-
fahren ordnungsgemass durchgefihrt wurde. Beim Departement fuir Bau und Umwelt
sind gegen die Vorlagen keine Rekurse hangig.

Teilaufhebung Gestaltungsplan Remisberg-Langhalden _

Das von der vorliegenden Planung betroffene Areal befindet sich im Stidosten von
Kreuzlingen, im Gebiet Remisberg. Das Planungsgebiet umfasst die Parzelle Nr. 2352
mit einer Flache von circa 6800 m?. Gemass rechtskraftigem Zonenplan befindet sich
das Planungsgebiet in der Wohnzone W 50.

Fur die Parzelle Nr. 2352 und die 6stlich angrenzende Parzelle Nr. 6233 besteht ein
rechtskraftiger Gestaltungsplan (GP ,Remisberg - Langhalden®). Der Gestaltungsplan
,Remisberg - Langhalden® wurde mit RRB Nr. 1773 vom 2.10.1978 genehmigt und mit
RRB Nr. 1240 vom 15.11.1994 geédndert. Im Jahre 2007 (DBU-Entscheid Nr. 65 vom
14. August 2007) wurde bereits eine Teilaufhebung des Gestaltungsplans Remisberg -
Langhalden genehmigt. Diese wurde damit begriindet, dass das von der Aufhebung be-
troffene Areal bereits gemass Gestaltungsplan tiberbaut und erschlossen wurde. Zu-
dem wollte man auch fiir den Gestaltungsplanperimeter die im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision 2000 eingefiihrte Wohnzone W50 (anstelle W2) und die damit verbunde-
ne Erhéhung der Ausnitzungsziffer geltend machen.

Um auch flr die Parzelle Nr. 2352 von der Erhohung der Nutzungsziffer profitieren zu
kénnen und die geméss Gestaltungsplan geltende Beschrankung auf eine Ausniit-
zungsziffer von 0.4 aufzuheben, wird der Gestaltungsplan ,Remisberg - Langhalden®
erneut angepasst. Die Parzelle Nr. 2352 wird aus dem Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans ,Remisberg - Langhalden® entlassen (Teilaufhebung bestehender GP ,Re-
misberg - Langhalden®) und gleichzeitig der neue Gestaltungsplan Groossi-Wis erlas-
sen. Die im Stadtratsprotokoll vom 28. November 2017 dargelegten Griinde fir diese
Planungsmassnahme sind grundsatzlich nachvollziehbar. Die geringe Regelungsdichte
des rechtskréftigen Gestaltungsplans ,Remisberg - Langhalden fir die Parzelle Nr.
2352 und die geanderten Verhaltnisse seit dessen Erlass rechtfertigen eine Teilaufhe-
bung des bestehenden Gestaltungsplans.

Gestaltungsplan Groossi-Wis

Geméss Art. 2 der Sonderbauvorschriften (SBV) bezweckt der Gestaltungsplan Groos-
si-Wis die Erstellung einer attraktiven Uberbauung, eine haushalterische Bodennutzung,
eine zweckmassige und sparsame Verkehrserschliessung, einen optimalen Larmschutz
der Bebauung und eine gemeinsame Spiel- und Freizeitflache.

Um die Ziele gemass Art. 2 SBV zu erreichen, werden vier Baubereiche ausgeschieden
und festgelegt, dass das oberste Geschoss als Attikageschoss auszubilden ist. Die Er-
schliessung und Parkierung wird mittels Festlegungen im Situationsplan und in den
Sonderbauvorschriften geregelt. Die gemeinsame Spiel- und Freizeitflache wird im Si-
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tuationsplan festgelegt. Mit Bestimmungen in den Sonderbauvorschriften zur architek-

tonischen Gestaltung, zur Umgebung und zur Bepflanzung soll die Qualitat der Uber-

bauung sichergestellt werden. ,

Insgesamt erscheinen der Zweckartikel des Gestaltungsplans und die zur Umsetzung

des Zweckartikels getroffenen Regelungen mit Blick auf § 23 PBG zweckmassig und

auf die ortliche Situation abgestimmt. Im Rahmen der Vorpriifung wurden von Seiten

des kantonalen Hochbauamtes verschiedene Anregungen zum Bebauungskonzept ab-

gegeben. Diese wurden grésstenteils berticksichtigt respektive konnte die Anordnung

der Bauten mit der bereits vorhandenen, konkreten Grundrisstypologie begriindet wer-

den.

Mit dem Gestaltungsplan Groossi-Wis wird nicht von der Regelbauweise abgewichen,

womit der Nachweis der Erfullung der erhohten Anforderungen geméss § 24 Abs. 2

PBG nicht erbracht werden muss. Trotzdem ist aus kantonaler Sicht im Zusammenhang

mit der weiteren Planung und Ausfithrung auf folgende Aspekte hinzuweisen:

- Zugunsten der Aufenthaltsqualitat der Aussenrdume sollten méglichst viele Besucher-
parkplatze in der Tiefgarage untergebracht werden.

- Die Larmschutzwénde sollten mdglichst durch topographische, landschaftsarchitekto-
nische Massnahmen eliminiert oder zumindest minimiert werden.

- Die gleichmassig am Parzellenrand verteilten Hochstammb&ume koénnten spezifischer
auf die Hierarchie und Bedeutung der Strassenverlaufe reagieren.

Im Bereich des Gestaltungsplanperimeters verlauft der eingedolte Remisbergbach in
einer Druckleitung (Bachleitung). Im Friihling 2017 hat die Stadt Kreuzlingen fiir den
Remisbergbach ein Hochwasserschutzkonzept erarbeiten lassen, welches unter ande-
rem eine Bachoffnung im Bereich des Gestaltungsplans Groossi-Wis vorsah. Abklarun-
gen im Juli 2017 ergaben jedoch, dass eine Bachéffnung im Perimeter des Gestal-
tungsplans "Groossi-Wis" aus hydraulisch-technischen Griinden nicht méglich ist. Auf
eine Festlegung der Gewasserraumlinien entlang des Remisbergbaches im Bereich des
Gestaltungsplans Grossi-Wis kann daher gemass Art. 41a Abs. 5 Bst. b GSchV verzich-
tet werden.

Aufgrund der vorhandenen Hochwassergefahrdung im Planungsgebiet ist das Hoch-
wasserschutzprojekt fir den Remisbergbach méglichst bald zu erarbeiten und umzu-
setzen. Eine allfallige Betroffenheit Dritter infolge der Objektschutzmassnahmen (ein
Teil des Oberflachenwassers vom Remisbergbach kann sich nicht mehr im Planungs-
perimeter ausbreiten und fliesst auf der Remisbergstrasse nach Norden) wurde bislang
nicht aufgezeigt. Im Rahmen des Hochwasserschutzprojektes sind allfallige Auswirkun-
gen auf Dritte auszuweisen.

Weiter weist das Amt fur Umwelt darauf hin, dass bei der Projektierung von Tiefgaragen
die Richtlinien fur Liftungsarten in vollumbauten Fahrzeugeinstellhallen des Departe-
mentes fur Bau und Umwelt des Kantons Thurgau vom Januar 1995, welche sich auf
die SWKI Richtlinie 96-1 abstitzen, beachtet werden missen.
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Um die Situation der bodennahen Stickoxidimmissionen nicht noch zu verscharfen,
muss gemass Massnahmenplan Thurgau die Abluft von Tiefgaragen mit mehr als 40
Stellplatzen kantonsweit zwingend mit einer mechanischen Entltftung tUber Dach abge-
fahrt werden.

Gemass den eingereichten Unterlagen ist beim vorliegenden Projekt eine Tiefgarage
mit 54 Stellplatzen vorgesehen. Die Abluft aus der Tiefgarage ist dementsprechend mit
einer mechanischen Entliftungsanlage Giber Dach abzufihren. Die Planung und Aus-
fuhrung hat nach der SWKI Richtlinie 96-1, respektive deren Nachfolge-Richtlinie VA
103-01 zu erfolgen. Im Weiteren sind fir die Abluftabfiihrung die Kamin-Empfehlungen
des Bundesamtes fur Umwelt (BAFU), einzuhalten.

Im Ubrigen haben im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung die einbezo-
genen Fachstellen keine grundsatzlichen Vorbehalte gegen die Plananderungen ange-
bracht. Die Teilaufhebung des Gestaltungsplans ,Remisberg - Langhalden® und der
neue Gestaltungsplan Groossi-Wis erfillen die Anforderungen von § 5 Abs. 3 PBG und
kénnen genehmigt werden.

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kantons
Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefiihrt werden. Diese hat einen Antrag und
eine Begrundung zu enthalten. Sie ist im Doppel unter Beilage des angefochtenen Ent-
scheides einzureichen.

Expediert: -1 JULI 2018
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