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Ausgangslage

Im Kanton Thurgau ist es erforderlich, dass sdmtliche Sondernutzungspléne der Gemeinde
innert 15 Jahre nach Inkrafttreten des neuen Planungs- und Baugesetzes am 01.01.2013 an
das neue Recht und die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) angepasst werden (§ 122 PBG). Ausgenommen von dieser Regelung sind gemass
Angaben des Departementes flir Bau und Umwelt einzig reine Verkehrs- resp. Baulinienplane
ohne weitere Inhalte.

Innerhalb des Romanshorner Stadtgebiets sind geméss dem Kataster der 6ffentlich-rechtli-
chen Eigentumsbeschrankungen 21 Gestaltungsplane, 1 Arealiiberbauungsplan und 13 Bauli-
nienplane resp. Verkehrslinienpléane rechtskréaftig. Von den 21 Gestaltungsplanen wurden
sechs bereits nach neuem Recht erstellt:

. GP Alte Seilerei Fatzer
. GP Gartliszelg

. GP Hof-Gartliszelg Il

. GP Hubhof

. GP Huebzelg Nord

. GP Lowenstrasse

Weitere fuinf Gestaltungsplane und der Arealiiberbauungsplan werden in einem separaten
Verfahren angepasst resp. aufgehoben:

. AP Lagerhausareal

. GP Sonnenfeld Sud

. GP Kerngebiet

. GP 2 Areal Bruggli

. GP Hof-Gartliszelg

. GP Santis Sud / Huebzelg Il

Der Arealliberbauungsplan Lagerhausareal soll im Rahmen der der Entwicklung des Hafen-
parks aufgehoben resp. angepasst und in das neue Recht Uberfuhrt werden. Der Gestaltungs-
plan Sonnenfeld Sid wird infolge eines neuen Gestaltungsplans aufgehoben werden. Im Zuge
der Ortsplanungsrevision und des damit verbundenen Gestaltungsrichtplans Innenstadt wird
zudem der Gestaltungsplan Kerngebiet aufgehoben werden. Die Gestaltungsplane

2 Areal Bruggli, Hof-Géartliszelg und Séntis Sud / Huebzelg Il werden aufgrund neuer Entwick-
lungsiiberlegungen in einem separaten Verfahren an das neue Recht angepasst.

Die Baulinien- und Verkehrslinienplédne bedurfen keiner Anpassung an das neue Planungs-
und Baugesetz, da darin lediglich Baulinien geregelt sind, jedoch keine weiteren Bestimmun-
gen, die eine Anpassung an das neue Recht bediirfen. Kap. 3.1 gibt eine Ubersicht.
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Ubergeordnete Gesetzgebung und
Planungsinstrumente

2.1 Planungs- und Baugesetz (PBG) mit dazugehériger Verordnung (PBV)

Im Méarz 2013 hat das Schweizer Stimmvolk die Anderungen des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) angenommen und damit einem haushalterischen Umgang mit dem Bo-
den zugestimmt. Infolgedessen trat am 1. Januar 2014 das revidierte Raumplanungsgesetz in
Kraft. Damit erfolgte der Auftrag an die Kantone, ihre Gesetzgebungen und Planungsinstru-
mente nachzufiihren. Im Kanton Thurgau ist das neue Planungs- und Baugesetz, welches ei-
nen haushélterischen Umgang mit dem Boden verlangt, bereits am 1. Januar 2013 gemein-
sam mit der revidierten Verordnung (PBV) in Kraft getreten. Unter § 122 regelt das PBG, dass
die Gemeinden ihre Rahmennutzungsplanung (Zonenplan und Baureglement) innert 5 Jahren
und Sondernutzungsplane innert 15 Jahren seit Inkrafttreten des Planungs- und Baugesetzes
an dessen Bestimmungen und an die IVHB anzupassen haben.

2.2 Interkantonale Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Zusammen mit PBG und PBV ist am 1. Januar 2013 auch die interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe in Kraft getreten. Anhang 1 zur IVHB umfasst die
anzuwendenden Begriffe und Messweisen, welche die Bisherigen ablésen. So ist beispiels-
weise die Ausnutzungsziffer nicht mehr weiter anwendbar, dafir besteht die Méglichkeit, eine
Baumassenziffer festzulegen. Die Begriffe und Messweisen gemass IVHB sind in den Son-
dernutzungsplénen nachzufiihren. Durch die Nachfiihrung aller Sondernutzungspléne im ge-
samten Kanton kann in Zukunft eine flachendeckende Anwendung des neuen Rechts gewahr-
leistet werden.

2.3 Gewasserschutzgesetz (GSchG) / Gewéasserschutzverordnung (GSchV)

Die Pflicht der Kantone zur Festlegung des Gewdasserraums und dessen extensive Gestaltung
und Bewirtschaftung ist seit Januar 2011 im Gewasserschutzgesetz (GSchG) verankert und
wurde im Juni des gleichen Jahres auf Verordnungsstufe (GSchV) konkretisiert. Der Kanton
Thurgau regelt die Festlegung der Gewéasserraume Uber § 34 des Gesetzes Uber den Was-
serbau und den Schutz vor gravitativen Naturgefahren (WBSNG):

8§ 34 Gewasserraumlinien

1 Zur Abgrenzung des Gewasserraumes im Sinne von Art. 36a des Bundesgesetzes iiber den Schutz der
Gewasser legen die Gemeinden auf Basis der Grundlagen gemass § 2 Gewasserraumlinien fest.

2 Soweit keine tiberwiegenden Interessen entgegenstehen, wird bei eingedolten Gewéssern in Landwirt-
schaftszonen auf die Festlegung des Gewasserraumes verzichtet. In den weiteren in Art. 41a Abs. 5 und
Art. 41b Abs. 4 der Gewasserschutzverordnung genannten Fallen kann auf die Festlegung des Gewas-
serraumes verzichtet werden.

3 Fur das Verfahren zur Festlegung der Gewasserraumlinien gelten 8 5 Abs. 2 bis Abs. 5 sowie § 6 und §
29 bis 8§ 31 des Planungs- und Baugesetzes.
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Im PBG regelt § 76 die Festlegung des Gewéasserraums:
§ 76 Gewasser

1 st die Lage von Bauten und Anlagen nicht durch Gewasserraumlinien geméass § 34 des Gesetzes Uber
den Wasserbau und den Schutz vor gravitativen Naturgefahren (WBSNG) bestimmt, betragt der Abstand
gegenulber Seen, Weihern und Flussen 30 m, gegenuber Bachen und Kanalen 15 m.

2 Die Gemeindebehorde kann aus besonderen Griinden in Sondernutzungsplanen andere Abstande vor-
sehen.

Die Festlegung der Gewasserraume ist bei der Uberprifung der Sondernutzungsplane zu be-
rucksichtigen.

2.4 Rahmennutzungsplanung

Die Stadt Romanshorn hat Zonenplan und Baureglement entsprechend der ibergeordneten
Gesetzgebung revidiert. Das kantonale Departement fir Bau und Umwelt hat den von der Ge-
meindeversammlung am 2. Juli 2020 erlassenen Rahmennutzungsplan (Zonenplan und Bau-
reglement) mit Vorbehalten genehmigt. Parallel zur Teilinkraftsetzung fuhrte die Stadt die er-
forderlichen Anpassungen aufgrund der Genehmigungsvorbehalte durch. Eine erste Nachfiih-
rung wurde am 30. April 2024 mit Ausnahmen genehmigt. Die zweite Nachfiihrung von Zo-
nenplan und Baureglement befindet sich zurzeit im Erarbeitungsprozess. Der nicht geneh-
migte Gestaltungsrichtplan Innenstadt wurde Uberarbeitet und mit dem Entscheid Nr. 17 am
15.02.2024 vom Departement fir Bau und Umwelt genehmigt. Die Revision der Rahmennut-
zungsplanung ist bei der Uberpriifung der Sondernutzungsplanungen zu beriicksichtigen.

2.5 Schutzplan

Mit der Nachfiihrung von Zonenplan und Baureglement wurde das Bundesinventar der schiit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) abgehandelt. Die Uber-
arbeitung des Schutzplans wird in einem separaten Verfahren zu einem spéateren Zeitpunkt
behandelt.

Anpassung der Sondernutzungspléane

3.1 Ubersicht

Nachfolgende Auflistung gibt eine Ubersicht {iber die rechtskraftigen Gestaltungs- und Bauli-
nien- resp. Verkehrslinienplane und den Umgang mit diesen.

3.1.1  Anzupassende Gestaltungsplane

. Parzelle Nr. 710 & 2870 "Maron"
. Obere Zelg

. Sonnenring

. Witenzelg
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3.1.2

3.1.3

3.15

3.1.6

Aufzuhebende Gestaltungspléane

Allee- / Bahnhofstrasse
Konsumhof
Reckholdern

Untere Rislenstrasse
Wiesental

Wiesental West

Separate Anpassung der Gestaltungsplane / Arealiiberbauungsplane

2 Areal Briiggli

Hof-Gartliszelg

Séntis Siid / Huebzelg 1l
Arealiiberbauungsplan Lagerhausareal

Separate Aufhebung der Gestaltungsplane

Kerngebiet
Sonnenfeld Sud

Gestaltungspléne bereits nach gultigem Recht

Alte Seilerei Fazer
Gartliszalg
Hof-Gartliszelg Il
Hubhof

Huebzelg Nord
Lowenstrasse

Baulinienplane (werden nicht angepasst)

Aahegg / Romiszelg / Scharf Eck
Amriswilerstrasse

Entlang der Aach

Erschliessung Parz. 355 Schmidhauser
Hafenstrasse

Kronenweg

Mittlerer Bachweg und teilweise Ausserkraftsetzung Verkehrslinienplan Weitenzelg

Schlossbergstrasse - Badstrasse
Seeufer - Landhauszone

Unterer Bachweg

Umlegung / Offnung Méarzenbach
Hof (Verkehrslinienplan)
Weitenzelg (Verkehrslinienplan)
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3.2 Vorgehen

In einem ersten Schritt wird eruiert, aufgrund welcher Gesetzestexte die Gestaltungsplane zu
Uberprufen sind. Anhand einer tabellarischen Zusammenstellung (siehe Beilage 1) wird aufge-
zeigt, wie sich die Gesetzestexte (PBG/PBV/IVHB) geandert haben und ob sich daraus einen
Anpassungsbedarf ergibt. Dasselbe Vorgehen wird beim Baureglement (siehe Beilage Il) an-
gewendet. Der daraus resultierende Anpassungsbedarf wird zu einer Checkliste (siehe Bei-
lage lll) zusammengetragen, anhand welcher die einzelnen Gestaltungsplane im Anschluss
Uberpruft werden (siehe Beilage V).

3.3 Anzupassende Gestaltungsplane

3.31 GP Parzellen Nr. 710 & 2870 «Maron»"

Redaktionelle Anderungen

Aufgrund der neuen Gesetzgebung und der Einfiihrung der IVHB sowie in Folge von veran-
derten Vorrausetzungen sind in den Sonderbauvorschriften des GP Parzellen Nr. 710 & 2870
«Maron» folgende rein redaktionelle Anderungen notwendig:

. Anpassung Begrifflichkeiten «Gebdudehdhe» und «Firsthbhe» > «Fassadenhthe»

und «Gesamththe»

. Anpassung Begrifflichkeit «Mantelbauline» - «Baubereich»

. Anpassung Begrifflichkeit «gewachsenes Terrain» - «massgebendes Terrain»

. Streichung eines Verweises auf alte Gesetzgebung

. Erganzung zu Abweichung vom neuen Baureglement (Art. 45 Abs.21)

. Anpassung fehlerhafte Angabe der Himmelsrichtung
Inhaltliche Anpassungen sind nicht notwendig.

Anpassungen Sonderbauvorschriften

Art. 1 Geltungsbereich / Verbindlichkeit

2 Soweit nicht anders festgelegt, gelten die Bauvorschriften des Baureglements von

Romanshorn vem-7-August 2001

Art. 3 Baubereich Neubauten

Neubauten sind nur innerhalb der Baubereiche mit-Mantelbaulinien A, B, C definierten-Baube-
reiche zulassig. Diese geben die maximal zuléssigen Dimensionen der Neubauten vor. Es-be-
ehtkeine-Piieht-die-Fassaden-derNeubauten-aut-cie-Mantelbauhnien—zu-stellen. Es gelten
die maximal zuléssigen Fassaden- bzw. Gesamththen Gebaude-bzw--Firsthéhen

- im Baubereich Mantelbaulinie A: 417.20 m.i.M. (10.0 m)
- im Baubereich Mantelbaulinie B: 413.70 m.0.M. (6.5 m)
- im Baubereich Mantelbadlinie C: 412.70 m.u.M. (5.5 m)

Art. 4 Baubereich Vorbauten

Bis zu den bezeichneten Baubereichen zurbezeichneten-Mantelbaulinie kdnnen Vordacher
auf die Flache auskragend oder mit einfacher Abstiitzung auf Tiefe des Vordachs erstellt

Seite 8
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werden. Die Vordacher dirfen mit ihrer Oberkante die Hohe von 6.5 m ab massgebendem
gewachsenem Terrain nicht Uberschreiten; die Durchfahrtshéhe betragt mindestens 4 m.

Art. 5 Gestaltungsvorschriften

1 Es sind nur Flachdacher oder schwach geneigte Dacher, die als Flachdacher wahr-
genommen werden, zuléssig. Fir Letztere gilt ebenfalls die max. Fassadenhdhe Gebaude-
héhe gemass Art 3.

2 Neubauten im Bereich Il mit Fassadenhthe Gebaudehéhe des Baubereichs Mantel-
baulinie B sind in der Fassadengliederung jenen im Beriech Il anzugleichen. Das kann sich
nach dem heutigen Zustand richten oder nach einer zukiinftigen Fassadenerneuerung im Be-
reich I1.

s Die Fassaden von Neubauten im Baubereich Mantelbaulinie A sind dem Zweck ent-
sprechend in zuriickhalten wirkenden Materialien z.B. Holz, Faserplatten oder matten Metall-
blechen zu gestalten. Durch die Profilierung und Anordnung der Fensterbanke ist die Hohe
optisch zu reduzieren.

Art. 6 Bepflanzung

4 In Abweichung zu Art. 45 Abs. 2 des Baureglements kann im westlichen Bereich des
Planungsgebiets bis auf die im Plan bezeichneten Elemente auf eine geeignete, naturnahe
Gestaltung und Bepflanzung verzichtet werden.

Gemass Art. 45 Abs. 2 des neuen Baureglements miissen Anlagen zu industriellen und ge-
werblichen Nutzungen gegenuber nicht gewerblichen Nutzungen durch geeignete, naturnahe
Gestaltung und Bepflanzung aufgelockert bzw. abgeschirmt werden. Im heutigen Zustand las-
sen die Platzverhéltnisse, abgesehen von der bereits vorhandenen Hecke an der westlichen
Grenze, keine weitere Bepflanzung entlang der Zu- und Wegfahrt zu.

3.3.2  GP Obere Zelg

Redaktionelle Anderungen

Aufgrund der neuen Gesetzgebung und der Einfihrung der IVHB sowie in Folge von veran-
derten Vorrausetzungen sind in den Sonderbauvorschriften und im Gestaltungsplan des GP
Obere Zelg folgende rein redaktionelle Anderungen notwendig:

. Anpassung Begrifflichkeiten «Gebaudehdhe» und «Firsthéhe» = «Fassadenhthe»

und «Gesamthdhe»

. Anpassung Begrifflichkeiten «Vorbauten» - «vorspringende Geb&audeteile»

. Streichung des Begriffs «Anbauten» aufgrund neuer Definition

. Anpassung Begrifflichkeiten «Baufeld» - «Baubereich»
Inhaltliche Anderungen

Des Weiteren werden im GP Obere Zelg weitere, inhaltliche Anderungen vorgenommen, wel-
che aufgrund neuer Voraussetzungen und Erkenntnisse notwendig sind.

Anpassung des Plangebiets / Aufhebung Vorplatz Zelgstrasse

Die Umgrenzung des Plangebiets wird westlich sowie in der siiddstlichen Ecke an die Parzel-
lengrenze angepasst. Davon betroffen sind lediglich 6ffentliche Strassenflachen. Im Stidosten
liegt ein Teil des Vorplatzes der Zelgstrasse entsprechend ausserhalb des Plangebiets und
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wird aufgehoben. Im Norden wird die Begrenzung belassen, damit die oberirdischen Besu-
cherparkplatze und die drei hochstammigen Laubbaume weiterhin gesichert sind.

Bereinigung von Flachen ohne Bestimmungen

Aufgrund der im aktuellen Plan ohne Bestimmungen festgelegten Flachen werden zur Voll-
standigkeit inhaltliche Ergdnzungen getroffen. Diese Erganzungen werden so ausgefihrt,
dass die Grundeigentumerschaften wenig bis keine rechtlichen Einschréankungen erfahren.

Die festgelegten Flachen ohne Bestimmungen im Plangebiet dienen hauptsachlich der inter-
nen Erschliessung. Im heutigen Zustand befinden sich entsprechend in diesen Bereichen vor
allem Fusswege, Vorplatze und Einfahrten. Ausserdem sind die Flachen teilweise begriint und
bepflanzt. Demzufolge soll die erganzende Bestimmung diese Nutzungen beinhalten.

Anpassungen Sonderbauvorschriften

Art. 4 Baubereiche Baufelder fir Doppelbauten

1 Die bezeichneten Baubereiche Baufelder sind fur die Erstellung von Doppelbauten
mit einem eingeschossigen Zwischenbau oder mit gefasstem Innenhof bestimmt. Die einzel-
nen Doppelbauten sind als Einheit zu realisieren.

2 Das zulassige Nutzungsmass und die Abstande zwischen den Bauten bestimmen
sich aus der Ausdehnung der Baubereiche Baufelder, der Anzahl der Geschosse sowie der in
den Beilageplanen gemass Art. 1.2 ABV aufgezeichneten Bebauung.

3 Die in den Schnitten bezeichneten EG-Koten fertig Boden sind mit einer Abweichung
von 0.50 m einzuhalten. Die Fassaden- und Gesamththen Gebaudehdhen sind im Beilage-
plan 2 mit den entsprechenden Héhenkoten bezeichnet und sollen innerhalb der angegebe-
nen Bereiche liegen.

4 Die Baubereiche Baufelder sind in der Breite, LAnge und Hohe mit einem kompakten
Baukorper auszufiillen. Eine Reduktion der Baubereiche Baufelder ist allseitig bis maximal
0.50 m nach innen zulassig. Auf den eingeschossigen Zwischenbau kann beim Baubereich
Baufeld an der oberen Zelgstrasse zugunsten eines gefassten Innenhofes verzichtet werden.
Liftaufbauten sind auf das Minimum zu beschranken und méglichst der Sicht zu entziehen.
Die Motorenrdume dirfen nicht auf dem Dach platziert werden.

7 Vorspringende Gebaudeteile An--und-\forbauten haben sich auf elegant gestaltete
Vordacher bei den Hauseingangen zu beschrénken. Vorspringende Gebaudeteile Auskra-
gende-\forbauten wie etwa Balkone, Erker und dergleichen sind nicht gestattet.

Art. 5 Baubereich Bauteld Villa Voigt

1 Der Baubereich Bas-Baufeld bezweckt die Erhaltung des Charakters der Villa. Um-
bauten sind soweit zul&ssig, als dass der architektonische Ausdruck gewahrt werden kann.

Art. 6 Baubereiche Baufelder Zelgstrasse

1 Die bezeichneten Baubereiche Baufelder bezwecken die Wahrung der dorflichen Be-
bauungsstruktur im Kreuzungsbereich. Die kleinkérnige Bebauung mit der Kammerung des
Strassenraumes und der Torsituation ist zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

3 Ersatzbauten haben sich beziiglich der kubischen Gestaltung, der Stellung und der
architektonischen Ausformulierung bei einer zeitgemassen Interpretation an den
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urspriinglichen Strukturen zu orientieren. Sie sind mindestens zweigeschossig zu erstellen
und sollen die zugewiesenen Baubereiche Baufelder ausfiillen. Die Bauten haben ein ruhig
gestaltetes Satteldach aufzuweisen. Der Sockel ist klar zu zeigen. Fir die Gestaltung von Er-
satzbauten sind die Beilageplane gemass Art. 1.2 SBV wegleitend.

Art. 7 Verkehrserschliessung

5 Der Erschliessungsbereich dient der Erstellung von befestigten Flachen fur die
Durchwegung, Vorplatze und die Zu- und Wegfahrten oder ist begriint bzw. bepflanzt auszu-
gestalten.

Art. 8 Parkierung

1 Die Autoabstellplatze sind, abgesehen von den bezeichneten Besucherparkplatze, in
der Tiefgarage oder innerhalb der Baubereiche Baufelder anzuordnen. Bei den bezeichneten
Verbindungsstellen ist die unterirdische Zufahrt zu den angrenzenden Parkgaragen zu ge-
wabhrleisten.

Art. 10 Aussenraumgestaltung / Bepflanzung

2 Ausserhalb der Baubereiche Baufelder sind lediglich Klein- und Anbauten unterge-
ordnete-Bauten gemass BauR zuléssig, welche fur die Nutzung der bestimmten Flache not-
wendig und in die Umgebungsgestaltung eingegliedert sind.

Art. 12 Allgemeine Grinflachen

5 Die Grunflachenziffer geméss Art. 5 Baureglement gelangt innerhalb des Plangebiets
nicht zur Anwendung.

Mit der Revision der Ortsplanung wurde eine Grunflachenziffer eingefuhrt. Der Grunbereich
des Gestaltungsplans sichert die mit der Grinflachenziffer geforderte Grinflache nicht in allen
Parzellen. Der Grinbereich sichert die urspriinglich vorgesehene, notwendige Grunflache fir
die Siedlung uUber den gesamten Gestaltungsplanperimeter, weshalb auf die Griinflachenziffer
verzichtet wird.

3.3.3  GP Sonnenring

Redaktionelle Anderungen

Aufgrund der neuen Gesetzgebung und der Einfihrung der IVHB sowie in Folge von veran-
derten Vorausetzungen sind in den Sonderbauvorschriften des GP Sonnenring folgende rein
redaktionellen Anderungen notwendig:

. Aufhebung Bestimmungen zur Ausnitzungsziffer

. Bereinigung Geltungsbereich an Parzellierung

. Streichung eines Verweises auf alte Gesetzgebung

. Anpassung Begrifflichkeiten «Baubereich» - «Teilbereich»

. Streichung der Begrifflichkeit «untergeordnete Fassadenflache»

. Anpassung Schreibfehler
Inhaltliche Anderungen

Des Weiteren werden im GP Sonnenring inhaltliche Anderungen vorgenommen, welche auf-
grund neuer Voraussetzungen und Erkenntnisse notwendig sind.
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Bereinigung Geltungsbereich und Teilbereich B aufgrund eines Geb&audes auf der Grenze des
Geltungsbereichs

Das Gebaude Assek.-Nr. 3185 im Norden des Teilbereichs B wurde auf der Grenze des Gel-
tungsbereichs erstellt. Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans wird erweitert, damit das
Gebéude vollsténdig darin zu liegen kommt. Der Teilbereich B wird ebenfalls so erweitert,
dass sich das gesamte Gebaude innerhalb des Baubereichs befindet.

Baubereich C

Im Baubereich C wird lediglich die Bebauung durch Ein- und Zweifamilienhauser geregelt. An-
sonsten gilt die Regelbauweise. Gemass neuem Baureglement ist in der zugrundeliegenden
Wohnzone W2 die Bebauung mit Wohnbauten, demnach auch mit Mehrfamilienh&usern, vor-
geschrieben. Der Baubereich C wurde grésstenteils bereits mit Einfamilienhdusern bebaut. In
Angesicht dessen und dem Fakt, dass die umliegenden Grundstiicke der Wohnzone W2
ebenfalls die Moglichkeit haben, Mehrfamilien und Reihenhduser zu bauen, soll der Baube-
reich C aus dem Geltungsbereich entfernt und die Vorschrift aufgehoben werden. Aus heuti-
ger Sicht ist weder ein raumplanerisches bzw. stadtebauliches noch ein &ffentliches Interesse
vorhanden, weshalb die Grundstiicke im Baubereich C gegeniiber den umliegenden Grund-
stiicken in der Wohnzone W2 benachteiligt werden sollten. Infolgedessen wird auch der Gel-
tungsbereich um den Baubereich C verkleinert.

Streichung des Art. 16 Abs 1

Art. 16 Abs. 1 der SBV legt die Bebauung des Teilbereichs B mit Ein-, Zwei- und kleinen
Mehrfamilienhdusern, sowie mit Reihenhausern fest. Im mittlerweile tGiberbauten Baubereich
wurden ausschliesslich Mehrfamilienhauser erstellt. Zudem schreibt das neue Baureglement
in der zugrundeliegenden Wohnzone W3 die Bebauung durch Mehr- und Reihenfamilienh&u-
ser mit mindestens 2 Vollgeschossen und in der Wohn- und Arbeitszone WAS3 eine bauliche
Nutzung mit mindestens 2 Vollgeschossen vor. Demzufolge entsprechen der Artikel und die
mogliche Bebauung durch Ein- und Zweifamilienh&user nicht mehr der heutigen angestrebten
Entwicklung und den Interessen. Aus diesen Grinden soll der Absatz gestrichen werden.

Einfuhrung der Grinflachenziffer / Teilbereich B1

Das neue Baureglement regelt die Dichte ausschliesslich mit den maximalen Geb&audelangen
und Hohenvorschriften sowie mit einer Grunflachenziffer. Aufgrund der Aufhebung der Bestim-
mungen zur Ausnitzungsziffer (siehe oben) soll im Gestaltungsplanperimeter die Grunfla-
chenziffer eingefuhrt werden. Aufgrund der heutigen Parzellierung im Teilbereich B, wird die
Grunflachenziffer auf der Parzelle Nr. 3406 nicht eingehalten, weshalb fur diese Parzelle ein
eigener Teilbereich B1 ausgeschieden wird, in dem die Grunflachenziffer nicht zur Anwen-
dung gelangt.

Anpassung der Héhevorschriften in den Teilbereichen B / B1

In den Sonderbauvorschriften besteht die Vorschrift zur Unterschreitung der Zonenvorgaben
bezuglich der Bauhthe. Zum einen wird die Begrifflichkeiten der Hohenmasse seit der Einfuh-
rung der IVHB klar definiert und der Begriff «Bauhthe» kann nicht mehr verwendet werden.
Gemass der Empfehlung des DBU werden die Hohenmasse folglich neu mit max. Fassaden-
und Gesamthohen festgelegt.
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Anpassungen Sonderbauvorschriften

Art. 3 Zweck

2 Der Gestaltungsplan Sonnenring dient zudem als Grundlage fir die Erstellung einer
in die bestehende Situation ortsbaulich gut eingebundenen Uberbauung, welche innerhalb der
jeweiligen Teilbereiche Baubereiche A beziehungsweise B / B1 eine architektonisch korres-
pondierende Bebauung mit hoher architektonischer Qualitat anstrebt.

Art. 4 Verkehrserschliessung

Die offentliche Verkehrserschliessung der Teilbereiche A und B / B1 Baubereiche-A;-B-und-C
erfolgt Uber die bezeichneten noch nicht erstellten Strassenstlicke.

Art. 7 Fusswege / Radfahrer

2 Innerhalb des Teilbereichs Baubereichs A ist mindestens eine querende offentlich
zugangliche Fusswegverbindung zu erstellen und rechtlich zu sichern.

Art. 9 Parkierung

1 Die erforderlichen Autoabstellplatze fir den Teilbereich Baubereich A sind zusam-
menzufassen und hauptsachlich in Tief- oder Sammelgaragen vorzusehen.

2 Die Sicherheitsbedirfnisse des 6ffentlichen Fuss- und Radverkehrs sind bei der Ge-
staltung der Parkierungsanlagen zu beriicksichtigen.

Art. 13 Energieversorgung

1 Die Teilbereiche Baubereiche A und B / B1 sind gemass Richtplan Energie mit Ab-
warme des Gewerbebetriebes Biro AG zu versorgen.

3 Werden in den Teilbereichen Baubereichen A und B / B1 keine erneuerbaren Ener-
gien verwendet, sind die Neubauten fir die Versorgung mit Heizenergie an das Gasnetz anzu-
schliessen.

Art. 14 Gestaltung

1 Auf eine konstruktiv einfache und wirtschaftliche Ausflihrung nach 6kologischen
Grundsatzen ist zu achten. Die Materialisierung, kubische Gestaltung und Farbgebung sind
innerhalb der einzelnen Teilbereichen Baubereiche A und B / B1 aufeinander abzustimmen.

8 iche-die-geltende-Ausnitzungsziffer von-0-7insgesamt-eingehalten-bleibt. Mit Ausnahme
des Teilbereichs B1 gelangt die Grinflachenziffer gemass Regelbauweise zur Anwendung.

3 Der Gemeinde ist mit der ersten Baueingabe je Teilbereich Baubereich Aund B / B1
ein Gestaltungskonzept vorzulegen.

Art. 15 Teilbereich Baubereich A

1 Dieser Teilbereich Baubereich dient dem Bau von Mehrfamilienhausern.

2 Der minimale Gebaudeabstand betragt bei-untergeordneten-Fassadenflachen min-

destens 6 m, sofern dadurch keine wohnhygienischen Nachteile entstehen und die

Seite 13
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Feuerschutzvorschriften eingehhalten werden. Die Fassaden- und Gesamthohen Gebaude-
und-Firsthéhe betragen maximal 14 m.

Art. 16 Teilbereich Baubereich B/ B1

- maximale Fassadenhohe: 11.0 m

- maximale Gesamthéhe: 13.0 m

Die Fassadenhohe wird bei Schragdachern an der Traufseite, bei Flachdachern an denjeni-
gen Fassaden, an welchen das Attikageschoss zuriickversetzt ist, gemessen.

2 Der minimale Gebaudeabstand betragt bei-untergeordneten-Fassadenflachen 3 m,

sofern dadurch keine wohnhygienischen Nachteile entstehen und die Feuerschutzvorschriften
eingehalten bleiben. Bavhéhe-und-Baudichte kénnen-die i

Art. 20 Umgebungsgestaltung

2 Eine Gemeinschaftszone innerhalb der Teilbereiche Baubereiche A oder B / B1 bietet
Platz fir grossere Anlasse, ist attraktiv zu gestalten und mit Sitzgelegenheiten auszustatten.
Anzahl und Standorte sind wegleitend fiir die Projektierung und Bewilligung.

3 In allen Teilbereichen Baubereichen sind grosstenteils wasserdurchlassige Oberfla-

chenbelage zu wahlen.

3.3.4  GP Witenzelg

Redaktionelle Anderungen

Aufgrund der neuen Gesetzgebung und der Einflihrung der IVHB sowie in Folge von veran-
derten Voraussetzungen sind in den Sonderbauvorschriften und im Gestaltungsplan des GP
Witenzelg folgende rein redaktionellen Anderungen notwendig:

. Aufhebung Bestimmungen zur Ausnutzung

. Anderung Begrifflichkeiten «anrechenbare BGF» - «Hauptnutzflache»

. Anpassung Begrifflichkeiten «Gebaudehdhe» und «Firsthéhe» = «Fassadenhthe»
und «Gesamth6éhe» sowie grundlegende Anpassung der Regelung der Héhenvor-
schriften

. Anpassung Begrifflichkeiten «Baufeld» - «Baubereich»

. Anpassung Begrifflichkeiten «Vorbaute» - «Balkon»

. Anpassung der Begrifflichkeit «<Baubereich» (bei Baubereich W) - «Teilbereich»

. Anpassung Begrifflichkeiten «untergeordnete Bauten» - «Kleinbauten»

. Streichung diverser Verweise auf alte Gesetzgebungen
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. Streichung der Bestimmung der Altersklasse fir Spielflachen «flir Kinder mittleren
Alters»

Inhaltliche Anderungen

Des Weiteren werden im GP Witenzelg weitere, inhaltliche Anderungen vorgenommen, wel-
che aufgrund neuer Voraussetzungen und Erkenntnisse notwendig sind.

Bereinigung von Flachen ohne Bestimmungen

Aufgrund der im aktuellen Plan ohne Bestimmungen festgelegten Flachen werden zur Voll-
standigkeit inhaltliche Erganzungen getroffen. Diese Erganzungen werden so ausgefihrt,
dass die Grundeigentumerschaften wenig bis keine rechtlichen Einschréankungen erfahren.

Die festgelegten Flachen ohne Bestimmungen im Plangebiet dienen hauptsachlich der inter-
nen Erschliessung. Im heutigen Zustand befinden sich entsprechend in diesen Bereichen vor
allem Fusswege, Vorplatze und Einfahrten. Ausserdem sind die Flachen teilweise auch be-
grunt und bepflanzt. Demzufolge soll auch die ergdnzende Bestimmung diese Nutzungen be-
inhalten.

Der Artikel 19 Abs. 4 der Sonderbauvorschriften zur Regelung von Restflachen wird dement-
sprechend aufgehoben.

Teilbereich W

Die Regelung wonach im Teilbereich W nur Wohnbauten zugelassen werden, welche sich
massstablich an den umliegenden «niedrigen Wohnbautenx orientieren, wird gestrichen. Mit
der Revision des Baureglement wurden die Art der Bebauung in den Wohnzonen mit dem Ziel
einer dichteren Bauweise definiert. Die Bebauung im Teilbereich W hat der Gibergeordneten,
strategischen Planung Rechnung zu tragen.

Zusatzlich wird fir den Teilbereich W definiert, auf welcher Seitenfassade die max. Fassaden-
hoéhe einzuhalten ist. Diese Regelung orientiert sich am Baureglement, wonach die Fassaden-
héhe bei Schragdachern an der Traufseite, bei Flachdachern an denjenigen Fassaden, an
welchen das Attikageschoss zuriickversetzt ist, gemessen wird.

Grunflachenziffer

Das neue Baureglement regelt die Dichte ausschliesslich mit den maximalen Geb&udeléangen
und Hohenvorschriften sowie mit einer Grunflachenziffer. Der grosse zentrale Grunbereich der
Uberbauung liegt auf einem eigenen Grundstiick, weshalb die Griinflachenziffer auf den be-
bauten Parzellen nicht immer eingehalten werden kann. Die Griinflachenziffer gelangt deshalb
mit Ausnahme des Teilbereichs W in Plangebiet nicht zur Anwendung.

Anpassungen Sonderbauvorschriften

Art. 5 Baubereich A

1 Der Baubereich Al soll der Umsetzung eines Gebaudes mit Wohn- und Gewerbenut-
zungen dienen. Das Gewerbe kann im dafiir gekennzeichneten Bereich frei auf die

Seite 15
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Geschosse verteilt werden und muss mindestens 20% der Hauptnutzflache der zugrundelie-
genden Wohn- und Arbeitszone WA3 20%-der-anrechenbarenBGF-der\WG-Zone einnehmen.
Im Baubereich A2 soll ein Gebaude ausschliesslich mit Wohnnutzung entstehen.

2 Die Geb&ude sind mit begrunten Flachdéchern einzudecken. Die maximal zulassige
Fassadenhdhe Gebaudehéhe betréagt 11.00 m. Fur Bristungen tber dem obersten Vollge-
schoss bis zu einer H6he von max. 1.20 m wird ein Zuschlag entsprechend der Héhe der
Brustung gewahrt. Der Mindestabstand zwischen zwei Gebauden betragt 10.00 m.

Art. 6 Baubereiche B und C

gelassen- Die maximale Gesamthohe betragt 13.0 m.

4 Im Baubereich B muss das oberste zuséatzliche Geschoss mindestens uber ein Drittel
der Langsfassade um 2/3 der Geschosshdhe gegeniiber der Hauptfassadenflucht zuriick-
springen.

5 Im Baubereich C darf das oberste zusatzliche Geschoss auf einer Lange von maxi-
mal 8.60 m auf die Flucht der Langsfassade der darunterliegenden Geschosse gesetzt wer-
den. Im restlichen Bereich hat dieser Gebaudeteil mindestens um die Geschosshéhe von der
Flucht der Langsfassade zuriickzuspringen.

Art. 7 Baubereich D

1 Die Baubereiche D dienen der Umsetzung von einheitlich gestalteten, eingeschossi-
gen Bauten mit Flachdach. Die bezeichneten Flachen durfen vollstandig ausgefillt werden.
Die maximale Fassadenhdhe Gebaudehéhe betragt 3.20 m.

Art. 8 Baubereiche fiir Balkone Baufelderfir\orbauten

1 Angrenzend an die Baubereiche A bis C durfen in den Baubereichen fur Balkone
Baufeldern-firVerbauten Uber die ganze Fassadenlange Balkone erstellt werden. Die maxi-
male Tiefe betragt bei den Baubereichen A 2.50 m und bei den Baubereichen B und C
1.25m.

2 Im Baubereich C hat die Absturzsicherung der Balkone der\erbaute an allen Ge-
schossen der Langsfassade mittels eines Gelanders zu erfolgen und darf nicht tiber einen ge-
mauerten Briistungsabschluss sichergestellt werden.

Art. 9 Teilbereich Baubereich W

‘ aben. Es ist eine maximale Fassa-
denhthe Gebaudeh8he von 7.00 m und eine maximale Gesamthdhe Firsthéhe von 10.00 m
zulassig. Die Fassadenhdhe wird bei Schragdéachern an der Traufseite, bei Flachdéchern an
denjenigen Fassaden, an welchen das Attikageschoss zuriickversetzt ist, gemessen. Im Wei-
teren gelten die Regelbauvorschriften.
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2 Art—6-Abs—3-BauR kemmt-nicht zur Anwendung-
Art. 10 Kleinbauten Untergeordnete Bauten

An den bezeichneten Orten kann entlang der Hauszugange jeweils gegenuber des Einganges

der Baubereiche C eine Kleinbaute untergeordnete-Baute-gemass-BauR-Art26/30 als Velo-

und Abstellraum erstellt werden.
Art. 18 Spielbereich

Die Spielflache ist am dafir bezeichneten Ort forKindermittleren-Alters zu gestalten. Ein Un-
terstand oder Abstellraum fiir Spielgerate ist nur innerhalb des Baubereichs D zulassig.

Art. 19 Bepflanzung

. Restfl . | e Grinfls ¢ '
Art. 20 Umgebungsbereich

Der Umgebungsbereich ist begriint bzw. bepflanzt auszugestalten. Davon ausgenommen sind
die notwendigen Flachen fur die Durchwegung, Vorplatze und die Zu- und Wegfahrten.

Art. 21 Grinflachenziffer

Die Grinflachenziffer gelangt mit Ausnahme des Teilbereichs W nicht zur Anwendung.

3.4 Aufzuhebende Gestaltungspléane

3.4.1 GP Allee- / Bahnhofstrasse, GP Konsumhof, GP Untere Rislenstrasse

Der Gestaltungsplan Allee- / Bahnhofstrasse bezweckt hauptséachlich die Ermdglichung einer
einheitlichen Kernzonenbebauung mit Abweichungen gegentiber der Regelbauweise mit Be-
rucksichtigung von ortsbaulichen, Erschliessungs- und Nutzungs-Aspekten.

Der Gestaltungsplan Konsumhof dient als Grundlage fur die Realisierung einer Zentrumsiiber-
bauung, mit gemischter Nutzung.

Der Gestaltungsplan Untere Rislenstrasse regelt vor allem die horizontale und vertikale Aus-
dehnung sowie Dachform, Gestaltung und Materialisierung von Neubauten.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde der Gestaltungsrichtplan Innenstadt erstellt (ge-
nehmigt DBU: 15.02.2024), welcher basierend auf zwei stadtebaulichen Konzepten gebiets-
spezifische Festlegungen fir Entwicklungsabsichten im Zentrum und Hafenbereich Nord trifft.
Im Gestaltungsrichtplan Innenstadt wird fur die Gebiete ein qualifiziertes Varianzverfahren
(stéadtebaulicher Wettbewerb, Studienauftrag oder Testplanung) vorgeschrieben. Die Perime-
ter der Gestaltungsplane Allee- / Bahnhofstrasse, Konsumhof und Untere Rislenstrasse liegen
innerhalb des Geltungsbereichs des Gestaltungsrichtplans Innenstadt.

Mit dem Gestaltungsplan Innenstadt bestehen folglich neue Entwicklungsabsichten im Gebiet
und die Regelungen der Gestaltungsplane sind tberholt, weshalb sie aufgehoben werden sol-
len. Fir die bestehenden Bauten gilt die Besitzstandsgarantie.

Die Regelungen betreffend Schutz / Erhaltung im Gestaltungsplan Untere Rislenstrasse sind
zudem ausreichend tber andere Instrumente gesichert. Der stdliche Teil des Perimeters ist in
der Rahmennutzungsplanung mit der Ortsbildschutzzone Uberlagert. Mit Ausnahme einer
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Baute sind alle Geb&aude im Gebiet ndrdlich der Unteren Rislenstrasse und dstlich der Mittle-
ren Gasse als geschutzte Kulturobjekte klassiert. Der Bereich westlich der mittleren Gasse
war Bestandteil des Studienauftrags «Mittlere Gasse». Die Umsetzung dessen Siegerprojekts
soll mittels Gestaltungsplanverfahren gesichert werden.

3.4.2 GP Reckholdern

Der Gestaltungsplan Reckholdern bezweckte mehrheitlich die Erschliessung einer unbebau-
ten Flache. Die vollstandige Erschliessung ist inzwischen erfolgt und das Gebiet ist gross-
mehrheitlich Uberbaut.

Der Gestaltungplan macht weiter folgende Vorschriften:
Verdichtete Bauweise

Im westlichen Bereich des Planungsgebietes ist eine verdichtete Bauweise gemass altem
Baureglement moglich. Mit der Revision der Rahmennutzungsplanung gibt es eine solche Re-
gelung nicht mehr. Eine verdichtete Bauweise ist mittels eines neuen Gestaltungplans auch
mit einer Aufhebung des Gestaltungsplans Reckholdern méglich, um aus heutiger Sicht not-
wendige Qualitdten an eine dichtere Gesamtiiberbauung zu sichern.

Larmschutzmassnahmen

Der Gestaltungplan macht entlang der Reckholdernstrasse spezifische Vorschriften zum
Larmschutz, welche grundséatzlich der Larmschutzverordnung (LSV) entsprechen. In der Re-
gel geniigen die tGibergeordneten Vorschriften der LSV.

Fuss- und Radwegverbindung

Die vorgeschriebene Fuss- und Radwegverbindung wurde nicht geméss dem Gestaltungsplan
realisiert. Es wurde zwar eine Fuss- und Radwegverbindung hergestellt, jedoch an einer von
der im Gestaltungsplan vorgesehenen Lage abweichenden Position und mit einer Breite von
2,0 m anstelle der vorgesehenen 2,5 m ausgefihrt. Das 6ffentliche Durchfahrtsrecht ist im
Grundbuch eingetragen.

Verkehrsraumgestaltung

Die festgeschriebene Verkehrsraumgestaltung wurde mehrheitlich umgesetzt. Einzig an der
Kreuzung Hinterlohstrasse- Hinterwiesenstrasse fehlt eine entsprechende Umsetzung. Die
Flachen der Verkehrsraumgestaltung befinden sich alle auf den Strassenparzellen und somit
im Besitz der Politischen Gemeinde Romanshorn. Sie sind dadurch ausreichend gesichert.

Werkleitungen

Die Vorschriften zur Erschliessung gemass Werkleitungskonzept sind durch die erfolgte Er-
schliessung der Parzellen durch Werkleitungen nicht mehr notwendig.

Energieversorgung

Die durch den Gestaltungplan festgelegten Energievorschriften sind aus heutiger Sicht nicht
mehr zeitgemass und entsprechen weder den Anforderungen der Stadt Romanshorn noch
deren des Kantons.
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Bepflanzungen

Die vorgeschriebenen Pflanzungen durch Hochstammbaume wurden umgesetzt. Sie befinden
sich auf den Strassenparzellen und somit im Besitz der Politischen Gemeinde Romanshorn.
Sie sind dadurch ausreichend gesichert.

= Der Gestaltungsplan Reckholdern kann folglich aufgehoben werden.

3.4.3 GP Wiesental / GP Wiesental West

Der Gestaltungsplan Wiesental und die Anderung im Wiesental West bezweckten urspriing-
lich die Erschliessung einer unbebauten Flache. Die vollstandige Erschliessung ist inzwischen
erfolgt und das Gebiet ist grossmehrheitlich Gberbaut.

Der Gestaltungplan macht weiter folgende Vorschriften:
Larmschutz

Der Gestaltungsplan Wiesental legt fiir den gesamten Gestaltungsplanperimeter den Pla-
nungsgrenzwert fest. Grundsatzlich geniigen die Uibergeordneten Vorschriften der Larm-
schutzverordnung (LSV).

Verbindliche Bezugslinien fir Bauten und Anlagen

Die Festlegung der Begrenzungslinie der Verkehrsflachen im Gestaltungsplan als verbindliche
Bezugslinien fur den Grenzabstande von Bauten und Anlagen ist nicht nachvollziehbar. Das
Ubergeordnete Recht regelt die Strassenabstande ausreichend bzw. abschliessend.

Uberbauungskonzept Parzelle 1793

Der Gestaltungplan Wiesental ermdglicht eine optionale Gesamtuberbauung im Rahmen ei-
nes Gestaltungsplanes fir die ehemalige Parzelle Nr. 1793. Folglich wurde der Gestaltungs-
plan Wiesental West erstellt, welcher zusatzlich die Erschliessung dieses Bereiches regelt.
Eine Gesamtuberbauung wurde damit allerdings nicht umgesetzt. Es wurden hauptséchlich
Einfamilienh&user und einzelne Mehrfamilienhauser erstellt. Die urspriingliche Parzelle wurde
dabei abparzelliert. Nach einer Aufhebung der beiden Gestaltungspléane ist eine Gesamtiber-
bauung mittels neuem Gestaltungsplan ohnehin mdglich.

Rad- und Fusswege

Die in den Gestaltungplénen festgelegten Rad- und Fusswege wurden erstellt. Sie befinden
sich entweder auf Parzellen im Besitz der politischen Gemeinde oder es besteht ein 6ffentlich-
rechtlicher Grundbucheintrag. Die Rad- und Fusswege sind entsprechend ausreichend recht-
lich gesichert.

Wendeplatz

Der Gestaltungplan Wiesental legt die Erstellung eines Wendeplatzes fest. Dieser wurde nicht
umgesetzt. Durch die im Gestaltungplan Wiesental West festgesetzte Erschliessungsstrasse
«Wiesenring» ist ein Wendeplatz an dieser Stelle nicht mehr notwendig.

Seite 19
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Strassenraumgestaltung

Die festgeschriebene Strassenraumgestaltung wurde mehrheitlich umgesetzt. Die Flachen der
Verkehrsraumgestaltung befinden sich alle auf den Strassenparzellen und somit im Besitz der
Politischen Gemeinde Romanshorn. Sie sind dadurch ausreichend gesichert.

Abfallentsorgung

Die im Gestaltungplan Wiesental festgelegten Bereitstellungsplétze fir die Abfallentsorgung
wurde lediglich an einer der drei Stellen umgesetzt. Demnach wurde auf der Parzelle Nr. 3243
ein Halb-Unterflurcontainer erstellt. Dieser dient als Abfallentsorgungsstelle fiir die Bewohnen-
den der Wiesentalstrasse und des Wiesenrings. Damit ist die Abfallentsorgung ausreichend.

Energieversorgung

Die Energievorschriften sind nicht mehr notwendig, da der Bereich | bereits Giberbaut ist. Zu-
dem entsprechen die durch den Gestaltungplan festgelegten Energievorschriften weder den
heutigen Anforderungen der Stadt Romanshorn noch deren des Kantons.

= Die Gestaltungsplane Wiesental und Wiesental West kénnen folglich aufgehoben
werden.

Auswirkungen auf die Bebauung sind bei einer Aufhebung nicht vorhanden. Die Regelung zu
den Grenzabstanden gemass Art. 4 SBV hat keine Relevanz mehr, da die Verkehrsflachen
mittlerweile abparzelliert sind und somit der ordentliche Strassenabstand gilt. Von einer Ge-
samtuberbauung geméss Art. 5 SBV wurde abgesehen, eine entsprechende Regelung ist
nicht mehr notwendig.

Interessenabwéagung

Mit dem vorliegendem Planungsvorhaben sollen keine inhaltlichen und materiellen Anderun-
gen aufgrund neuer Entwicklungsabsichten umgesetzt werden. Es handelt sich grundsétzlich
nur um eine Anpassung an das neue Recht. Auswirkungen auf private Interessen wurden nur
vorgenommen, wenn dies aufgrund der Anpassung an das neue Recht erforderlich ist, wes-
halb folgend eine reduzierte Interessenabwégung vorgenommen wird:

Bei dieser Anpassung der Sondernutzungsplane handelt es sich um eine Nachfiihrung auf-
grund der neuen Gesetzgebung, wie dies unter § 122 PBG geregelt ist. Im Vordergrund steht
damit das 6ffentliche Interesse, Planungen im Sinne der heutigen Planungsabsichten nachzu-
fuhren und auf das neue Recht abzustimmen. Eine materielle Anpassung der Sondernut-
zungsplane wird nicht bezweckt. Dennoch ergeben sich fiir die Eigentiimer und Eigentiimerin-
nen innerhalb der Gestaltungsplanperimeter teilweise andere Bestimmungen. Zum Beispiel
wird mit der Revision des Baureglements die Ausnutzungsziffer aufgehoben und im Gegenzug
die Grunflachenziffer eingefuhrt. Wurde also mit den alten Gestaltungspléanen eine Ausnut-
zungsziffer geregelt, so ist dies unter Anwendung des neuen Rechts nicht mehr mdglich. Es
stellt sich im Einzelfall die Frage, ob grundséatzlich auf eine Dichteziffer verzichtet werden
kann, oder ob zur langerfristigen Sicherung der Siedlungsqualitat alternative Bestimmungen
(z.B. mit der Grinflachenziffer) eingefiihrt werden sollen. Dabei ist gleichzeitig zu
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berlicksichtigen, dass die neue Gesetzgebung eine Innenentwicklung vorsieht. Im Sinne die-
ser Absichten und unter Beriicksichtigung der Gleichbehandlung innerhalb des gesamten
Siedlungsgebiets, ist ausgehend von diesem Aspekt eine Aufhebung der Ausnitzungsziffer —
wie dies mit der Revision des Baureglements ebenfalls umgesetzt wurde — vorzusehen.

Andere Bestimmungen — wie zum Beispiel die Neuregelung zur Erstellung von Zweirad-Par-
kierungen (Art. 34 BauR) oder die Einfiihrung von Zonen mit publikumsorientierten Erdge-
schossnutzungen (Art. 28 BauR) — finden meist direkte Anwendung. Von solchen Bestimmun-
gen betroffene Gestaltungspléane werden diesbeziiglich grundsétzlich nicht angepasst resp.
eine Nichtanwendung innerhalb des Perimeters wird nicht vorgesehen. Es gilt die Bestandes-
garantie. Jedoch haben Bauten auch innerhalb der Gestaltungsplanperimeter im Falle von
Umbauten oder Erweiterungen diesen Bestimmungen gerecht zu werden.

Wie die gesetzlichen Bestimmungen in die Sondernutzungspléne tberfihrt werden, bedingt
also den Entscheid, ob Bestimmungen direkt anzuwenden sind, ob mit dem Sondernutzungs-
plan davon abgewichen werden soll oder ob gleichwertige Bestimmungen die bisherige ablo-
sen missen / kénnen. Offentliche und private Interessen sind jedoch entsprechend den obi-
gen Ausfiihrungen nur sehr bedingt und nur soweit rechtlich erforderlich betroffen. Aus dieser
Anpassung resultierende Interessenkonflikte werden so gut wie moglich in Einklang gebracht.
Offentliche Interessen gehen dabei den privaten Interessen vor, da letztere nicht wesentlich
betroffen sind.

Wo in den Gestaltungsplanen Anderungen vorgenommen werden, welche die rechtlichen Be-
dingungen fir die Grundeigentiimerschaft verandern, werden diese in den Kapiteln 3.3.1 bis
3.3.4 begriindet. Insgesamt werden private Interessen kaum tangiert, da keine neue raumpla-
nerischen Uberlegungen in die Anpassungen einflossen, sondern mit den Anderungen aus-
schliesslich die Uberfiihrung in das neue Recht bezweckt wird.

Mit der Uberpriifung der Sondernutzungsplane wurde zudem festgestellt, dass die Absichten
(meist Quartiererschliessung) von einigen Gestaltungsplanen umgesetzt wurden und diese
nicht mehr notwendig sind. Eine Anpassung dieser Gestaltungspléane ist daher obsolet. Sie
werden aufgehoben. Private Interessen von Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer
sind von den Aufhebungen keine betroffen. Weiter wurde festgestellt, dass mit dem neu ge-
nehmigten Gestaltungsrichtplan Innenstadt die Regelungen der Gestaltungsplane, welche in-
nerhalb des Geltungsbereiches zum Gestaltungsrichtplan liegen, tberholt sind und somit
ebenfalls aufgehoben werden kdnnen.

Information und Mitwirkung

Die Bevolkerung und die Eigentimerschaften werden zeit- und sachgerecht tiber den Stand
der Planung informiert und angehort.



Stadt Romanshorn | Anpassung der Sondernutzungsplane an die neue Gesetzgebung

Kantonale Vorpriufung

Die Uberpriifung der Sondernutzungspléne wurde am 19. Marz 2024 dem Departement Bau
und Umwelt des Kantons Thurgau zur Vorprufung zugestellt. Mit dem Schreiben vom 20. Juni
2024 nahm das DBU Stellung dazu. Die Ruckmeldung vom Kanton wurden wie folgt bertick-
sichtigt und in die Uberarbeiteten Planungen integriert:

Kapitel VP Antrag / Hinweis / Bemerkungsart Umsetzung

Plandarstel-  Die geplanten Anpassungen werden im Planungsbe- Die Plane sowie die SBV wurden

lung richt beschrieben und zusatzlich in separaten Ande- mit den Vermerken versehen.
rungs-Dokumenten dargestellt. Damit diese Anderungs-

Dokumente (Plane oder Vorschriften) genehmigt wer-
den koénnen, sind sie noch mit den tblichen Vermerken
(Auflage-, Beschluss-, Genehmigungs- und Inkraftset-
zungsdatum) zu erganzen.

Plandarstel-  Sollen SNP aufgehoben werden, gentigt es nicht, diese Fur die aufzuhebenden GP's

lung bloss im Planungsbericht und im Amtsblatttext zu be- wurden Deckblatter erstellt.
schreiben. Vielmehr missen dafiir auch entsprechende
Deckblatter erstellt und zur Genehmigung eingereicht
werden. Ferner muss aus den jeweiligen Deckbléattern
klar hervorgehen, dass es sich um eine Anderung bzw.

Aufhebung eines rechtskraftig genehmigten SNP han-
delt.

2.1 Art. 3, Art. 4 und Art. 5 Abs. 2 und 3 Der Begriff ,Mantelbaulinie”

Die Verwendung des Begriffs ,Mantelbaulinie" ist mit wurde an das neue Recht ange-
der IVHB nicht vereinbar. So kennt das neue Recht die- P35St

sen Begriff nicht mehr, sondern nur den Begriff ,Baube-

reich" (vgl. Ziff. 7.3 Anhang 1 IVHB). Die Bestimmun-

gen von Art. 3, 4 und 5 Abs. 2 und 3 sind entsprechend

zu Uberarbeiten.

2.1 Art.4 Der Begriff ,gewachsenes Ter-
Der Begriff ,gewachsenes Terrain" wird mit der IVHB rain” wurde an das neue Recht
durch den Begriff ,massgebendes Terrain" ersetzt. Art. angepasst.

4 SBV ist entsprechend anzupassen

2.1 Da die Anpassungen der SBV auch Auswirkungen auf  Die Begriffe wurden in den Plan-
die Planlegende des Situationsplans haben, ist dieser legenden angepasst.
ebenfalls anzupassen.

2.2 Art. 4 Abs. 1 Die Regelung wurde angepasst

Nach Art. 8 Abs. 2 BauR sind in den Wohn- und Ar-
beitszonen Einfamilien-, Doppeleinfamilien- und Rei-
heneinfamilienh@user nicht zulassig. Dass die Stadt

Es handelt sich nicht um eine ei-
gentliche Abweichung vom
BauR. Bei den ,Doppelbauten*
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Romanshorn nun eine von Art. 6 Abs. 5 und Art. 8 Abs.
3 des Baureglements abweichenden Regelung erlas-
sen mochte, ist planerisch nicht nachvollziehbar. Insbe-
sondere fehlt eine planerische Begriindung fiir eine sol-
che Regelung, zumal die bestehende Siedlung weitge-
hendst durch Mehrfamilienh&user gepragt ist.

handelt es sich um Mehrfamilien-
hauser.

2.2 Art. 4 Abs. 7 Der Begriff ,Anbaute” wurde ge-
Bei den in Art.4 Abs. 7 SBV normierten Vordéchern bei strichen.
den Hauseingangen handelt es sich nicht um ,Anbau-
ten" im Sinne von Ziff. 2.3 Anhang 1 IVHB i.V.m. §22
PBV. Der Begriff ,Anbauten" ist deshalb zu streichen.

2.3 ... Dieser Schritt ist planerisch nicht nachvollziehbar, zu- Die bestehenden Baubereiche
mal die bestehenden Baubereiche nach IVHB nicht den wurden in Teilbereiche umbe-
Charakter von Baubereichen haben. Daher empfehlen  nannt.
wir, die Abgrenzung der Baubereiche nicht anzupassen.

Vielmehr sollte geprift werden, diese umzubenennen
(z.B. in Teilgebiet A und B).

2.3 Art.4 Die Regelungen zur Verkehrser-
Dabher ist es nicht zuléssig, fur den Baubereich C wei- schllgs;ung innerhalb dgshBau-
terhin die Verkehrserschliessung zu regeln. So dirfen bereichs C wurden gestrichen.
Festlegungen eines Gestaltungsplans nur Flachen in-
nerhalb des Planungsperimeters betreffen.

2.3 Art. 14 Abs. 2 Die Regelung zu den Grunfla-
Die Begriffe bzw. die Bezugsgrdssen der ,anrechenba- chenziffern wlurd?n(gj:]_emassd .
ren Griinflache" und der ,anrechenbaren Grundstiicks- I\Q—"?’ ger(leghe L l;gr |e"GIr.L.mh stll-
flache" sind abschliessend und verbindiich in der IvHB Sk in welchen die Granflache
geregelt. Fir eine kommunale Regelung bleibt kein n'Ché eingehalten \(\Ilsrde_n:ann,
Raum. Art. 14 Abs. 2 SBV, wonach die Grinflachenzif-  WUrden €lgene g
fer innerhalb der Baubereiche einzuhalten ist, kann des- geschieden.
halb nicht genehmigt werden.

2.3 Art. 16 Abs. 1 und 2 Der Artikel wurde Uberarbeitet,

Durch die mit der revidierten Bestimmung von Art. 16
Abs. 1 SBV ermdglichte Erstellung von ,Reihenfamilien-
h&ausern" auf jener Teilflache des Baubereichs B, der
der Wohn- und Arbeitszone WA3 zugewiesen ist - und
in der nach Art. 8 Abs. 2 BauR ,Reiheneinfamilienh&u-
ser" ausdriicklich nicht zuléssig sind - wird die die zo-
nengemasse Nutzungsart verlassen (vgl. vorstehende
Bemerkungen zu Art. 4 Abs. 1 SBV des Gestaltungs-
plans ,Obere Zelg"). Dies stellt eine Verletzung von §23
PBG dar und kann daher nicht genehmigt werden. Glei-
ches gilt fiir den Begriff ,Bauhohe"(Abs. 2 letzter Satz).
Wir empfehlen Absatz 2 grundlegend zu Uberarbeiten
und moglichst konkrete (Metermass) max. Fassaden-
und Gesamthdhen festzulegen.

so dass die zonengemasse Nut-
zungsart nicht verlassen wird. Es
wurden Héhenmasse gemass
IVHB festgelegt.

Seite 23
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2.3

Absatz 2: Der Begriff ,untergeordneten Fassadenfla-
chen" ist nicht justiziabel und auch mit der IVHB nicht
vereinbar. Daher schlagen wir vor, diese Bestimmung
zu streichen resp. grundlegend zu Uberarbeiten.

Der Begriff ,untergeordnete Fas-
sadenflachen® wurde gestrichen.

2.4

Art. 6 Abs. 2 und 3

Diese Regelung einer Fassadenhdhe (ohne Zusatzge-
schoss) ist nicht justiziabel und nicht genehmigungsfa-
hig. Wird eine max. Fassadenhéhe von 10.0 m festge-
legt, muss diese Hohe allseitig eingehalten werden.

Die Bezugnahme auf das ,gewachsen Terrain" macht
daher keinen Sinn. Zudem ist der Begriff ,gewachsenes
Terrain" nicht mit der IVHB vereinbar. Art. 6 Abs. 2 und
3 SBV sind deshalb grundlegend zu lberarbeiten.

Die Artikel wurden Uberarbeiten.
Es wurden Héhenmasse gemass
IVHB festgelegt.

2.4

Art. 6 Abs. 4und 5

Da Art. 6 Abs. 2 und 3 angepasst werden miissen,
sollte auch der Begriff ,zusatzliches Geschoss" in den
Absatzen 4 und 5 z.B. durch die Bezeichnung ,oberstes
Geschoss" ersetzt werden.

Der Begriff ,zusatzliches Ge-
schoss” wurde mit ,oberstes Ge-
schoss" ersetzt.

2.4

Art. 8 Abs. 1

Im vorliegenden Fall Giberschreiten in den Baubereichen
fur vorspringende Gebaudeteile zugelassenen Balkone,
die nach Art. 8 Abs. 1 SBV uber die ganze Fassaden-
lange mit einer maximalen Tiefe von 2.50 m (Bauberei-
che A) bzw. 1.25 m (Baubereiche B) erstellt werden
dirfen, die Masse von 8§24 PBV, weshalb es sich dabei
nicht mehr um ,vorspringende Gebaudeteile" im Sinne
dieser Bestimmung handelt.

Der Begriff ,vorspringendes Ge-
baudeteil* wurde angepasst.

2.4

Art. 9

Das heisst, ein allfalliges oberstes Geschoss oder Atti-
kageschoss misste auch allseitig zuriickspringen. Da-
her schlagen wir vor, fir den Baubereich W noch die
Seite zu bestimmen, wo die Fassadenhthe eingehalten
werden muss.

Sie Seite, wo die Fassadenhdhe
einzuhalten ist, wurde wie in der
Anderung des Baureglemts vor-
gesehen angepasst.

2.4

Art. 21

Diese Bestimmung, wonach die Grunflachenziffer inner-
halb der Baubereiche einzuhalten ist, kann nicht geneh-
migt werden.

Die Grinflachenziffer wurde mit
Ausnahm des Baubereichs W
aufgehoben.

Seite 24
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Offentliche Auflage

Das Planvorhaben lag vom 10. Januar 2025 bis zum 07. Februar 2025 6ffentlich auf. Wahrend
der Eingabefrist gingen keine Eingaben bei der Gemeindebehdrde ein.

Beilagen

| Anpassungsbedarf der Sondernutzungsplane aufgrund von PBG/PBV/IVHB (tabellari-
sche Zusammenstellung), dat. 28. Februar 2024

Il Anpassungsbedarf der Sondernutzungsplane aufgrund von ZP/BauR (tabellarische
Zusammenstellung), dat. 28. Februar 2024

11 Checkliste Ubersichtsblatt, dat. 28. Februar 2024

\ Checklisten zur Uberpriifung der Sondernutzungsplane, dat. 11. November 2024

Ivo Liechti | ivo.liechti@err.ch
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