Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 8. Februar 2023

Entscheid Nr. 5

BOA/PG Nr. 2022.09-005

Politische Gemeinde Kreuzlingen
Gestaltungsplan 'Riiiitiwise Siid'

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1.

Der vom Stadtrat Kreuzlingen am 22. Marz 2022 beschlossene Gestaltungsplan
'‘Ruttiwise Sud' wird genehmigt.

2. Mitteilung an:

- Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 88, 8280 Kreuzlingen, unter Beilage der Dos-
siers zum Gestaltungsplan, mit Genehmigungsvermerken (chargé)

- BHAteam Ingenieure AG, Breitenstrasse 16, 8501 Frauenfeld

- Amt fur Denkmalpflege

- Amt fur Umwelt (2)

- Amt fur Wirtschaft und Arbeit, Arbeitsinspektorat

- Departement fir Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Hochbauamt

- Tiefbauamt

- Amt fur Raumentwicklung (2), unter Beilage eines Dossiers zum Gestaltungs-
plans, mit Genehmigungsvermerk sowie der Uibrigen Akten.

Erwagungen:

1. Mit Schreiben vom 15. September 2022 ersucht die Stadt Kreuzlingen um Geneh-
migung des Gestaltungsplans 'Rultiwise Sud'. Aufgrund der eingereichten Unterla-
gen kann geschlossen werden, dass das Verfahren ordnungsgemass durchgeftihrt
wurde. Beim Departement fur Bau und Umwelt sind gegen den Gestaltungsplan
keine Rekurse eingegangen. Die Genehmigungsvorlage wurde vom Amt fur Raum-
entwicklung mit Bericht vom 12. Januar 2021 vorgeprft.

2. Das Gestaltungsplanareal befindet sich im alten Dorfkern von Kurzrickenbach, am

6stlichen Rand von Kreuzlingen. Das rund 0,5 ha grosse Areal ist mehrheitlich be-
baut, teilweise mit historisch wertvollen Geb&uden. Es soll nun in Teilen neu bebaut
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werden. Das Gebiet grenzt stdlich an die Romanshornerstrasse und westlich an
den Kirchweg. Im Norden und Osten befinden sich weitere Wohngebiete.

Gemass rechtskraftigem Zonenplan ist das Areal der Dorfzone zugewiesen und mit
einer Gestaltungsplanpflicht iiberlagert. Diese Pflicht wurde zum Schutz des Oris-
bilds von Kurzrickenbach festgesetzt. Unter dieselbe Gestaltungsplanpflicht fallen
auch das nérdlich angrenzende Areal 'Riltiwise Nord', fur das vor kurzem ein Ge-
staltungsplan erarbeitet wurde, und das westlich angrenzende Areal 'Kurzricken-
bach Zentrum', fur das sich ein Gestaltungsplan in Erarbeitung befindet.

Der Gestaltungsplan besteht aus den allgemeinverbindlichen Bestandteilen Situati-
onsplan 1:500 und Sonderbauvorschriften. Der Planungsbericht inklusive Planbeila-
gen erlautert die Sondernutzungsplanung.

Gemass Art. 1 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften (SBV) bezweckt der Gestaltungs-
plan eine geordnete und auf die 6rtlichen Verhaltnisse abgestimmte Uberbauung.
Diese soll Ricksicht auf die historische Bausubstanz nehmen und eine angemes-
sene Verdichtung im Dorfkern ermdéglichen. Weitere Zielsetzungen sind die Rege-
lung der Erschliessung und das Schaffen einer attraktiven Siedlung mit reduziertem
Energieverbrauch. Da mit dem Gestaltungsplan von der Regelbauweise abgewi-
chen wird, soll eine gesamthaft bessere Siedlungsgestaltung im Sinne von § 24
Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700) sichergestellt werden.

Der Zweck des Gestaltungsplans scheint sachgerecht und auf die 6rtliche Situation
abgestimmt. Um die angestrebten Ziele zu erreichen, werden in den SBV verschie-
dene Baubereiche festgelegt und die Bauvolumen in ihren Auspragungen naher de-
finiert. Mit den festgelegten Fassadenhdhen und reduzierten Grenzabstanden soll
eine verdichtete Bauweise ermdglicht werden. Zudem werden Bestimmungen zur
Gestaltung der Bauten und des Aussenraums festgelegt, die Erschliessung geregelt
und Massnahmen gegen den Strassenverkehrslarm definiert.

Die Einhaltung der Grundanforderungen an einen Gestaltungsplan gemass § 23
PBG wird im Planungsbericht in Kapitel 8.1 thematisiert. Die aufgefihrten Punkte
sind nachvollziehbar und die Grundanforderungen werden erfullt.

Mit dem Gestaltungsplan wird von den Vorschriften der Regelbauweise abgewi-
chen. Die maximale Fassadenhdhe wird fur einen Teil der Baubereiche von 10,50
m bis auf maximal 13,80 m erhéht. An der Nord- und Ostgrenze des Areals wird der
reguldre Grenzabstand von 7,0 m in gewissen Bereichen bis auf ein Minimum von
2,0 m herabgesetzt. Im Siden wird der Strassenabstand gegeniiber der Kantons-
strasse mit Baubereich B und dem &stlichen Baubereich Ersatzneubau unterschrit-
ten, wie dies bereits bei den heutigen Bestandesbauten der Fall ist. An der West-
grenze des Areals unterschreitet der Baubereich D den Wegabstand gegenliber
dem Kirchweg geringfligig. Schliesslich wird die Anzahl Pflichtparkfelder in Abwei-
chung von der Regelbauweise um bis zu 40 % reduziert.
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Die Abweichungen scheinen im Hinblick auf die verfolgte Zielsetzung ausgewogen.
Im Falle der maximalen Fassadenhdhe bewegen sich die Abweichungen im Bereich
einer hypothetisch nachsthéheren Zone bzw. eines Geschosses.

Von der Regelbauweise kann abgewichen werden, wenn dadurch eine gesamthaft
bessere Siedlungsgestaltung im Sinne von § 24 Abs. 2 PBG erreicht wird. Die Vor-
lage zeugt von einer intensiven Auseinandersetzung der Stadt Kreuzlingen mit der
ortsbaulichen Ausgangslage und den Entwicklungsmdéglichkeiten. Die Stadt hat
2015/16 einen Studienauftrag tiber das Gebiet des Dorfkerns Kurzrickenbach
durchgeftihrt, um die strukturellen Grundlagen fur das mit Gestaltungsplanpflicht
uberlagerte Gebiet zu schaffen. Ein Kernelement des Siegerprojekts waren zuei-
nander versetzte Punktbauten, die in kleineren Gruppen jeweils um einen locker ge-
fassten Hofraum angeordnet wurden. Das Siegerprojekt diente als Grundlage fur
das Richtprojekt und den vorliegenden Gestaltungsplan. Die Erarbeitung des Richt-
projekts wurde zur Qualitatssicherung zudem von der Stadtbildkommission der
Stadt Kreuzlingen begleitet.

Die Qualitaten des Richtprojekts sind im Gestaltungsplan und in den Sonderbauvor-
schriften zweckmaéssig festgehalten. Der Gestaltungsplan stellt eine raumlich quali-
tats- und ricksichtsvolle Einpassung ins gewachsene Ortsbild sicher und ergéanzt
und starkt die bestehende Siedlungsstruktur sinngemaéss.

Im Vergleich zur vorgepriiften Version wurde der Bereich des Baufeldes A1 weiter-
entwickelt. Die Uberdimensionierte Zeile des Baufeldes A1 ist durch zwei Punktbau-
ten ersetzt worden, die gegeneinander seitlich leicht verschoben angeordnet sind
und nur durch einen schmalen zweigeschossigen Bau verbunden werden. Dadurch
wird zwischen den Baubereichen A1 Std und A2 ein hofartiger Raum gedéffnet, der
deutlich zu einer Steigerung der Aussenraumqualitat in diesem Teil des Areals bei-
tragt. Ausserdem wird begriisst, dass im westlichen Arealteil der Baubereich C bzw.
C1 neu schmaler definiert ist, die Dachform auf Satteldach festgelegt und die maxi-
male Fassadenhohe reduziert wurde. Das flhrt zu einer betrachtlichen Verbesse-
rung der Einordnung dieser Baute. Gegenuiber dem Stand der Vorpriifung wurden
die zusatzlichen Baubereiche C2 und C3 eingefiihrt, um Ungleichheiten betreffend
Ausniitzung zwischen den einzelnen Grundeigentimern zu beheben. Dies ist ver-
standlich, fuhrt aber bedauerlicherweise zu einem Verlust an Grunflache des Frei-
zeitbereichs und damit zu deutlich engeren Raumverhéltnissen 6stlich gegenuber
dem Baufeld 'A1 Sud'. '

Im Planungsbericht wird in den Kapiteln 8.4 und 8.5 nachvollziehbar dargelegt, wie
mit dem Gestaltungsplan eine gesamthaft bessere Siedlungsgestaltung im Sinne
von § 24 Abs. 2 PBG erreicht wird. Erschliessungs-, Bebauungs- und Aussenraum-
konzept sind gut aufeinander abgestimmt und die ortsbauliche Einpassung ist ge-
wabhrleistet. Die Anforderungen an eine bessere Siedlungsgestaltung werden erfullt.
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Die anlasslich der Vorprufung vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden hinrei-

chend berlicksichtigt oder bei abweichender Auffassung hinreichend begriindet. Die
Vorlage erfiillt die Anforderungen von § 5 Abs. 3 PBG und wird genehmigt.

Departement fur Bau und Umwelt
epartementschef

Dominik Diezi

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kantons
Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerdeschrift muss
einen Antrag und eine Begriindung enthalten sowie die Beweismittel auffiihren. Sie ist
im Doppel unter Beilage des angefochtenen Entscheids einzureichen.

Expediert: 08, FEB. 2003



		2023-06-15T16:35:43+0200
	""
	"OEREBlex Kanton Thurgau"




