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Ausgangslage

Die letzte Gesamtrevision der Kommunalplanung von Romanshorn wurde vom Regierungsrat mit
Beschluss Nr. 644 vom 7. August 2001 genehmigt. Bestandteil der genehmigten Kommunalplanung
(damals Ortsplanung genannt) waren Zonenplan, Schutzplan und Baureglement sowie der Kommu-
nale Richtplan. Im Zusammenhang dazu steht der vom DBU am 2. August 2001 genehmigte Rah-
mengestaltungsplan Kerngebiet.

a) Ubergeordnete Vorgaben und Grundlagen

Im Wesentlichen bestehen seit der letzten Gesamtrevision des Rahmennutzungsplans folgende
geanderten Planungsvorgaben:

¢ Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom 22. Septem-
ber 2005; Beitritt TG gemass GRB vom 21. April 2010, in Kraft seit 1. Januar 2013.

e Inventar der schitzenswerten Ortshilder der Schweiz (ISOS), Ortsbilder von nationaler Bedeu-
tung Kanton Thurgau vom Herbst 2008.

¢ Neues Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 21. Dezember 2011; in Kraft seit 1. Januar 2013,
mit Anpassungsfrist fir Rahmennutzungsplan bis 1. Januar 2018 (§ 122 Abs. 1 PBG).

¢ Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (PBV) vom 18. September 2012; in Kraft seit 1.
Januar 2013, mit verschiedenen Anderungen, insbesondere Anderung von § 38 PBV (Hohere
Hauser, Hochhauser) vom 1. November 2016.

¢ Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG): Am 3. Marz 2013 hat die Schweizer Stimmbevélke-
rung der Gesetzesanderung zugestimmt (in Kraft seit 1. Mai 2014), welche vorwiegend die Len-
kung der Siedlungsentwicklung nach innen bezweckt.

o Umsetzung Naturgefahren im Kanton Thurgau (Departement fir Bau und Umwelt / Gebaudever-
sicherung Thurgau) vom September 2013.

e Siedlungsdichten — Beispiele aus dem Kanton Thurgau (Amt fir Raumentwicklung) vom April
2015.

e Siedlungsgebiet der Politischen Gemeinde Romanshorn — Fakten & Handlungsbedarf (Amt fiir
Raumentwicklung) vom 21. April 2015.

¢ Arbeitshilfe Innenentwicklung Kanton Thurgau (Amt fir Raumentwicklung) vom Marz 2017.

e Erlauterungen zum Planungs- und Baugesetz beziglich Rahmennutzungsplan sowie Bauvor-
schriften/Messweisen (Departement fir Bau und Umwelt) vom 26. Juni 2017.

e Kantonaler Richtplan vom Juni 2017.

e Bestandesaufnahme Ensembles im Thurgau (BETG), Projekt Romanshorn, abgeschlossen
Herbst 2017 (http://geo.tg.ch/betg).

b) Muster-Baureglement der Region

Die Regionalplanungsgruppe Oberthurgau und Mittelthurgau legten am 12. Dezember 2016 ein vom
Kanton vorgepriftes Muster-Baureglement vor. Es besteht aus dem tabellarisch dargestellten Mus-
ter-Baureglement (12 Seiten), der Tabelle «Grundmasse Mustertabelle» sowie dem Anhang «Masse
und Messweisen gemass PBG und PBV — IVHB / Abstéande Strassen — Wald — Gewasser» (25 Sei-
ten, Stand 1.12.2016).
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c) Grundlagen der Stadt

Die Stadt Romanshorn leistete bisher beziiglich Revision der Kommunalplanung im Wesentlichen
folgende Arbeiten:

e Hochhausstudie vom 19. Mai 2010.
e Verdichtungsstrategie und visuelle / raumliche Durchlassigkeit vom 21. November 2013.

e Begegnungsrdume Romanshorn — Empfehlungen der Bevélkerung an die Stadtentwicklung vom
November 2014.

o Kommunaler Energierichtplan; vom DBU mit Entscheid Nr. 6 vom 29. Januar 2015 genehmigt.

¢ Richtlinien zu héheren Hausern und Hochhausern vom 7. Juli 2015; Vorprifung des DBU vom
22. November 2016.

¢ Réaumliche Entwicklungsstrategie (RES) vom 29. August 2015.

e Kommunaler Richtplan vom 29. August 2015; Vorprifung des DBU vom 22. November 2016
sowie gemass Konsens mit kantonalem Tiefbauamt vom Januar 2017; Beantwortung von 75 Ein-
gaben im Rahmen der 6ffentlichen Bekanntmachung am 14. Marz und 4. Juli 2017.

e Erlass Planungszone Innenstadt vom 8. November 2016.
e Stadtebauliche Konzeption im Bereich Stadtkern vom 6. Dezember 2016.

e Baureglements-Entwurf vom 14. Februar 2017 fiir partielle kantonale Vorpriifung; Vorpriifung des
DBU vom 9. Mai 2017.

e Erlass Planungszone Mittliszelgstrasse vom 9. Mai 2017.
¢ Umsetzung Gefahrenzone Romanshorn — Grundlagenbericht vom 31. Juli 2017.

e Stadtebauliche Konzeption im Bereich Hafenbecken-Nord vom 12. September 2017.

d) Planungssystem

Der Rahmennutzungsplan ist nach 8 8 Abs. 3 PBG Teil der Kommunalplanung und umfasst das
Baureglement (BR), den Zonenplan und den Schutzplan (siehe Abb. 1). Fir die Kernzone, die Ha-
fenzone sowie Gebiete der Touristik- und Freizeitzone in der «Innenstadt» wird ein behdrdenverbind-
licher Gestaltungsrichtplan erlassen. Ebenfalls Teil des Rahmennutzungsplans bzw. des Bauregle-
ments sind die Ortlich spezifizierten, méglichen Hohenmasse gemass Anhang B des Baureglements
sowie die im Kommunalen Richtplan aufgenommenen Festlegungen zu den héheren Hausern und
Hochh&usern.
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Abb. 1: Kommunalplanung Romanshorn — Planungssystem
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Anderung des Baureglements

a) Allgemeine Vorbemerkungen

Die Totalrevision des Baureglements ist Folge der einschneidenden Anderungen des (ibergeordne-
ten Rechts (siehe Ziff. 1a). Die Totalrevision des Baureglements lehnt sich in vielen Bereichen an
das Musterbaureglement der Regionalplanungsgruppen Oberthurgau und Mittelthurgau an. Dies hat
neben inhaltlichen Auswirkungen auch Folgen fur die Systematik und die Terminologie, welche
Ubernommen werden. Ein Vergleich mit dem bisherigen Baureglement ist daher in mehrfacher Hin-
sicht erschwert.

Es werden an geeigneter Stelle Bestimmungen des ibergeordneten Rechts, namentlich der PBV im
Wortlaut in das Reglement tlbernommen. Dies geschieht im Wissen um die Problematik dieses Vor-
gehens bei Anderungen des iibergeordneten Rechts. Die Lese- und Anwendungsfreundlichkeit wer-
den hoher gewichtet, und der genannte Nachteil wird relativiert durch Verweis auf die zitierte Be-
stimmung der PBV; von deren Konsultationen dispensiert die Lektire des Baureglements nicht.

Im Baureglement aus dem Jahr 2001 wurde die Ausnitzungsziffer als Nutzungsziffer festgelegt. Da
nach IVHB die Ausnitzungsziffer nicht mehr zuléssig ist, wird die Grinflachenziffer eingefiihrt. Diese
Ziffer ist geeignet, die im Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) in Art. 1 Abs. 2 lit. a” ver-
langten Bestrebungen zur Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen — unter Beriicksichtigung
einer angemessenen Wohnqualitdt — sicherzustellen. Ebenso ermdglicht die Grunflachenziffer zu-
sammen mit geeigneten Qualitatsanforderungen die in § 77 Abs. 3 Kantonsverfassung verankerte
qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen. Die Grunflachenziffer bezweckt ausrei-
chend dimensionierte Grinflachen, ein gutes Mikroklima und als Beitrag zum Hochwasserschutz das
ortliche Versickern von Regenwasser. Eine bauliche Verdichtung ist somit — mit Ausnahme unterirdi-
scher Bauten und Anlagen — einzig ausserhalb des definierten Mindestmasses an Grinflachen zu-
lassig. Mit der Grinflachenziffer erfolgt keine «Bestrafung» fur unterirdische Geschossflachen (was
bei der Anwendung der Geschossflachenziffer faktisch zu einer Verhinderung von Tiefgaragen flhrt).
Es kann mit dieser Nutzungsziffer darauf verzichtet werden, Nutzungseinschrankungen nach abge-
schlossener Bauphase zu kontrollieren, aufrecht zu erhalten und durchzusetzen. Nachtragliche Ver-
anderungen im Innern der bewilligten Bauten haben den wohnhygienischen Anforderungen gemass
Art. 40 zu genligen, mehr nicht.

Eine Dichteziffer wie die Geschossflachenziffer oder die Baumassziffer entspricht — nachdem bereits
Grenz- und Geb&udeabstande sowie Hohen festgehalten sind — einer Uberreglementierung, ohne
damit die gewiinschte Siedlungsqualitat zu erzielen. Auch mit der Uberbauungsziffer wird keine Qua-
litat erreicht.

b) Einzelne Bestimmungen

Art. 1 bis 3: Es werden die bisherigen Bestimmungen tUber Zweck bzw. Zusténdigkeiten formal an-
gepasst; inhaltlich erfolgen keine Anderungen.

Art. 4 (Zoneneinteilung): Diese Bestimmung folgt weitgehend den Vorgaben der PBV, was bei den
jeweiligen Zonen durch Verweis vermerkt ist. Es werden die kantonalen Vorgaben beziglich Zonen-
bezeichnung Ubernommen.

Art. 5 (Masstabelle): Die Veranderungen im Vergleich zum bisherigen Recht ergeben sich aufgrund
der neuen Messweise gemass IVHB bzw. PBV. Neu ist die Schaffung einer Griinflachenziffer anstel-
le der bisherigen Ausnitzungsziffer. Materielle Regelungen dazu finden sich in Art. 44. Die Mess-
weise der Gesamthtéhe (GH) und der Fassadenhdhe (FH) ist dem Muster-Baureglement entnommen
und wird in Anhang A dargestellt.

Art. 6 (Wohnzonen W): Die Neuformulierung lehnt sich an das Muster-Baureglement an.
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Art. 7 (Weilerzone Wz): Die Formulierung lehnt sich an das Muster-Baureglement an.
Abs. 1, letzter Satz, ist aus dem bisherigen Baureglement Glbernommen. In Abs. 3 wird eine Rege-
lung fur Ausnahmen im Sinn von § 92 Abs. 1 Ziffer 4 PBG geschaffen.

Art. 8 (Wohn- und Arbeitszone WA): Abs. 1 entspricht einerseits der Formulierung in 8 7 PBV, an-
derseits auch dem Muster-Baureglement.

Mit den Abséatzen 2 und 3 soll die gewerbliche Nutzung dieser Zone gefdrdert werden. Mit den Ab-
satzen 4 und 5 wird mit Blick auf die notwendige innere Verdichtung eine minimale bauliche Ausnut-
zung vorgeschrieben.

Art. 9 (Kernzone K): Das bisherige Baureglement regelte die Kernzone nur rudimentar. Die wesentli-
chen materiellen Bestimmungen finden sich in den Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan
«Kerngebiet». Neu soll eine hohere Regelungsdichte fur die Kernzone im Baureglement festgelegt
werden. Wegen der sich Uberlagernden Probleme und zum Teil entgegengesetzten Interessen in
diesem wichtigen Gebiet wird ein Gestaltungsrichtplan erlassen, welcher zusatzliche Leitlinien fir die
kinftige Entwicklung der Kernzone festlegt.

Mit dem Ausschluss der reinen Wohnnutzung in der ersten Bautiefe ab den o6ffentlichen Strassen
und mit der Vorgabe, dass entlang dieser offentlichen Strassen im Erdgeschoss eine publikumsori-
entierte Nutzung vorzusehen ist, soll eine Belebung der Innenstadt erreicht werden.

Abs. 3 entspricht dem Muster-Baureglement. Es soll der in 8 92 Abs. 1 Ziffer 4 PBG ertffneten M6g-
lichkeit von Ausnahmen Gebrauch gemacht werden.

Art. 10 (Arbeitszone Gewerbe AG): Die Bestimmung lehnt sich weitgehend an das Muster-Bauregle-
ment an. Der dortige Abs. 6 wird weggelassen, da die Grinflachenziffer ohnehin gilt. Ferner wird auf
einen erhéhten Grenzabstand gegeniiber Zonen mit Wohnnutzung verzichtet.

In Abs. 4 wird die zuldssige Wohnnutzung zusatzlich definiert.

Art. 11 (Arbeitszone Industrie Al): Diese Bestimmung lehnt sich weitgehend an das Muster-
Baureglement an.

Art. 12 (Arbeitszone Hafen AH): Diese Zonenart wird neu geschaffen. Diese soll eine gewerbliche
Nutzung mit Bezug zum See und zur Hafenstadt erhalten und férdern.

Art. 13 (Arbeitszone Gartenbau AGb): Es wird weitgehend der bisherige Art. 14 Baureglement tber-
nommen. Der bisherige Abs. 4 betreffend Nutzung von Abwarme wird gestrichen, da diese Frage
Uber den Energierichtplan angegangen wird.

Art. 14 (Touristik- und Freizeitzone TF): Es wird weitgehend der bisherige Art. 11 Abs. 1 Ubernom-
men.

Art. 15 (Hafenzone H): Der Zonentyp «Hafenzone» wurde am 21. Juni 2012 gestitzt auf eine gutge-
heissene Volksinitiative in das Baureglement eingefligt. Am 24. September 2017 hat die Stimmbe-
volkerung den Verkauf eines Teilstiicks von 3‘900 Quadratmetern der Hafenpromenade zum Zweck
der Erstellung eines Hotels mit mindestens 100 Zimmern sowie Saal und Restaurant mit einem An-
teil von 63.1 Prozent beflrwortet. Damit liegen erheblich veranderte Verhaltnisse im Sinne von § 8
Abs. 3 PBG vor, welche eine Anpassung der Zonenbestimmung erfordern.

Art. 16 (Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA): Der Wortlaut entspricht einerseits 8§89
PBV, anderseits dem Muster-Baureglement.

Art. 17 (Freihaltezone Fz): Der Wortlaut entspricht einerseits 8 10 PBV, anderseits dem Muster-
Baureglement.

Art. 18 (Kleingartenzone Kg): Mit Ausnahme des Immissionsmasses, welches sich aus Art. 5 ergibt,
wird die bisherige Fassung weitgehend beibehalten. Diese Uberzeugt mehr als die Formulierung im
Muster-Baureglement.

Schon im bisherigen Reglement galt die Vorschrift betreffend einer «Rahmenbaubewilligung» ge-
mass Abs. 3. Dies hat sich als praktikable und pragmatische Lésung erwiesen, welche beibehalten
werden soll. Die Begriffe werden an die IVHB angepasst.
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Art. 19 (Landwirtschaftszone Lw): Der Wortlaut entspricht einerseits § 11 PBV, anderseits dem Mus-
ter-Baureglement.

Art. 20 (Landschaftsschutzzone Ls): Der Wortlaut entspricht einerseits § 13 PBV, anderseits dem
Muster-Baureglement.

Terrainveranderungen werden im Vergleich zum friheren Reglement nicht mehr gesondert erwéahnt.
Es gilt diesbeziiglich § 98 Abs. 1 Ziffer 6 PBG (siehe auch: § 99 Abs. 1 Ziffer 2 PBG).

Art. 21 (Naturschutzzone Ns): Der Wortlaut entspricht § 14 PBV, mit Erganzungen. In Abs. 3 wird die
bisher im Baureglement unter ,Feuchtstandorte” festgehaltene Regelung betreffend erstem Schnitt
Ubernommen.

Art. 22 (Naturschutzzone im Wald NsWa): Die Formulierung lehnt sich an die Vorgabe in § 14 PBV
an, mit Ergénzungen.

Art. 23 (Naturschutzzone im Gewasser NsGe): Die Formulierung lehnt sich an die Vorgabe in § 14
PBV an, mit Erganzungen.

Art. 24 (Zone fir archéologische Funde AF): Die Formulierung entspricht § 18 PBV.

Art. 25 (Ortsbildschutzzone Os): Abs. 1 entspricht dem Text von § 19 PBV.

Die Absatze 2—4 wurden gegentber dem bisherigen Baureglement vereinfacht.

In Abs. 5 erfolgt eine Gesetzesdelegation an den Stadtrat, welche auf Verordnungsstufe in Form
eines Reglements fir die einzelnen Quartiere mit Ortsbildschutz spezifische Regelungen erlassen
soll. Da die verschiedenen Areale mit Ortshildschutz unterschiedlich ausgepragt sind, ist es nicht
zweckmassig, diese im Baureglement, mithin auf kommunaler Gesetzesstufe, mit individuell-
konkreten Bestimmungen abzuhandeln.

Das PBG schliesst diese in Abs. 5 festgehaltene Gesetzesdelegation nicht aus. Nach § 4 Abs. 2
PBG kann der Stadtrat geringfiigige Anderungen von Baureglement und Zonenplan beschliessen.
Es handelt sich dabei um einen gesetzesvertretenden Erlass des Stadtrates, nicht um einen das
Gesetz vollziehenden Erlass. Die Delegationsnorm beschrankt sich auf ein bestimmtes, genau um-
schriebenes Sachgebiet und definiert die wesentlichen Inhalte. Sie erfillt somit die bundesrechtli-
chen Vorgaben an eine Gesetzesdelegation.

Art. 26 (Baumschutzzone Bs): Die Neuformulierung erfolgt aufgrund einer Analyse der Bedirfnisse
und nach Prifung von analogen Regelungen in anderen Gemeinden.

Art. 27 (Gefahrenzone GF): Die Formulierung entspricht § 21 PBV.

Art. 28 (Zone mit Gestaltungsplanpflicht GP): Die Formulierung entspricht 8 20 PBV. Alle Zonen mit
Gestaltungsplanpflicht werden im Zonenplan schwarz bandiert dargestellt, so dass in jenen Zonen,
in welchen generell GP-Pflicht besteht, namlich in der Kernzone (Art. 9), in der Arbeitszone Hafen
(Art. 12), in der Touristik- und Freizeitzone (Art. 14) und in der Hafenzone (Art. 15) auf eine entspre-
chende Zonenbestimmung verzichtet werden kann. Im Weiteren wurden Areale in der Gefahrenzone
(Art. 27) sowie Gebiete, in denen hdhere Hauser und Hochh&auser ermoglicht werden kénnen (siehe
Anhang B sowie 8 72 Abs. 2 PBG), als Zonen mit GP-Pflicht bezeichnet.

Art. 29 (Grenzabstande, Bauten, Anlagen, Terrainverdnderungen): Die Formulierung orientiert sich
am Muster-Baureglement, mit geringfiigigen redaktionellen Anpassungen.

Kleinbauten, Anbauten und unterirdische Bauten sind im Grundsatz im Anhang 1 zur IVHB definiert.
Nahere Umschreibungen der zuldssigen Masse finden sich in § 22 f. PBV. Auf Gemeindeebene
bleibt kein weiterer Handlungsspielraum.

Art. 30 (Grenzabstande Bepflanzungen): Die Formulierung lehnt sich an das Muster-Baureglement
an, erganzt dieselbe. Mit dieser Bestimmung soll von der in § 96 PBG er6ffneten Mdglichkeit, vom
Gesetz uber Flur und Garten abzuweichen, Gebrauch gemacht werden.

Art. 31 (Abstellplatze/a. Pflichtbedarf): Die Formulierung des bisherigen Art. 35 Baureglement wird
mit Ausnahme von Abs. 4 Glbernommen. In Abs. 7 wird neu eine Kompetenzdelegation eingefligt. Es
kann diesbeziiglich auf die Ausfiihrungen zu Art. 25 Abs. 5 verwiesen werden.
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Die bisherige Regelung hat nicht zu Problemen gefiihrt, weshalb von einem Systemwechsel, den die
Ubernahme des Muster-Baureglements bedeuten wiirde, abgesehen wird.

Art. 32 (Abstellplatze/b. Ausgestaltung): Die Formulierung des bisherigen Art. 36 Baureglement wird
— unter Weglassung des ersten Satzes — ibernommen.

Art. 33 (Anforderungen an Grundstiickzufahrten): Diese Bestimmung entspricht dem Muster-Bau-
reglement.

Art. 34 (Parkierung fiir Zweirader): Diese Bestimmung entspricht dem Muster-Baureglement.

Art. 35 (Spielplatze, Freizeitflachen): Abs. 1 entspricht dem Muster-Baureglement. Die Absatze 3 bis
4 entsprechen dem bisherigen Recht, wobei in Abs. 2 eine Reduktion des Ausmasses vorgenommen
wird.

Neu ist Abs. 5, in welchem wiederum eine Delegationsnorm enthalten ist. Es wird auf die Ausfihrun-
gen zu Art. 25 Abs. 5 verwiesen.

Art. 36 (Kehrichtentsorgungsmaglichkeiten): Mit dieser Bestimmung wird 8 91 PBG umgesetzt.

Art. 37 (Haushalterische Bodennutzung): Die Bestimmung lehnt sich an das Muster-Baureglement
an. Mit Blick auf § 18 Abs. 1 Ziffer 2 PBG (minimale Bebauungsvorschriften) ist diese Bestimmung
von Bedeutung.

Art. 38 (Hohere Hauser und Hochhauser): Die Formulierung richtet sich nach § 38 PBV. Die vom
PBG verlangten Konkretisierungen werden mit Abs. 3 und 4 und dem darin enthaltenen Verweis auf
den Kommunalen Richtplan umgesetzt.

Art. 39 (Nebennutzflachen): Die Bestimmung entspricht dem bisherigen Art. 37 des Baureglements.
Die Begriffe sind im Sinne der IVHB angepasst.

Art. 40 (Wohnhygienische Anforderungen): Es handelt sich in Erganzung zu § 42 PBV um Vorschrif-
ten, welche sich aufgrund der Erfahrungen und der Praxis der Bauverwaltung Romanshorn als wich-
tig und notwendig erweisen, dies insbesondere um die mit der Grinflachenziffer (Art. 44) ermdglichte
bauliche Dichte mit Qualitatsanforderungen zu flankieren.

Art. 41 (Gesamtwirkung): Diese Bestimmung entspricht dem Muster-Baureglement. Allerdings wird
der im Muster-Baureglement enthaltene Hinweis auf die bestehende Bebauung bewusst nicht auf-
genommen, da er sich in dieser allgemeinen Art nicht rechtfertigen lasst.

Art. 42 (Dachgestaltung): Die Formulierung entspricht dem Muster-Baureglement.

Art. 43 (Aussenantennen): Die Fassung des bisherigen Art. 46 Baureglement wird leicht angepasst
Ubernommen.

Art. 44 (Grunflachenziffer GZ): Diese Bestimmung ist wesentlich, um die Vorgaben in der Masstabel-
le gemass Art. 5 umzusetzen. Die Formulierung entspricht Ziffer 8.5 Anhang 1 IVHB. Eine weiterge-
hende Konkretisierung, beispielsweise durch Ubernahme von Auslegungen in den Erlauterungen zur
IVHB verbietet sich, da das Ubergeordnete Recht durch Auslegung in Einzelfallen und nicht durch
kommunale Erlasse weiter zu entwickeln ist.

Art. 45 (Terrainveranderungen): Die Formulierung entspricht dem Muster-Baureglement; Abs. 4 wur-
de aus der bisherigen Fassung von Art. 50 Baureglement ibernommen.

Art. 46 (Bepflanzung, Einfriedungen): Abs. 1 definiert die Gestaltung der durch die Griinflachenziffer
geschaffenen grinen Bereiche. Die beiden anderen Abséatze wurden in Anlehnung an die bisherigen
Bestimmungen formuliert.

Art. 47 (Pflanzungen auf offentlichem Grund): Der Wortlaut entspricht inhaltlich der bisherigen Be-
stimmung von Art. 52 Baureglement.

Art. 48 (Kunstliche Beleuchtung): Die Formulierung entspricht dem Muster-Baureglement.
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Art. 49 bis 54 (Schutz von Natur- und Kulturobjekten): Die erhaltenswerten Natur- und Kulturobjekte
sind Teil des Rahmennutzungsplans. Soweit der Schutzplan als separates Dokument des Zonen-
plans vorgelegt wird, dient dies der besseren Lesbarkeit. Formal bleibt dieser Schutzplan Teil des
Zonenplans.

Die Formulierungen orientieren sich weitgehend am bisherigen Baureglement (dortige Art. 56 ff.). Da
die Schutzzonen bereits in den Art. 20 ff. geregelt werden, erubrigt sich eine Wiederholung in diesem
Abschnitt.

In Art. 54 Abs. 2 ist wiederum eine Gesetzesdelegation an den Stadtrat vorgesehen. Es wird auf die
Ausfiihrungen zu Art. 25 Abs. 5 verwiesen.

Art. 55 f. (Ubergangs- und Schlussbestimmungen): Keine Bemerkungen.

Anhang A (Skizzen zur Masstabelle): Die Skizzen zur Definition der Gesamthéhe und der Fassa-
denhdhe gemass Art. 5 (Masstabelle) sind dem Muster-Baureglement entnommen.

Anhang B (Hohenmasse zu héheren Hausern und Hochhausern): Im Rahmennutzungsplan werden
keine Bauzonen mit mehr als vier Geschossen bzw. 17 Metern Gesamthohe festgelegt. Im An-
hang B werden jene Flachen bezeichnet, in denen hdhere Gebaude ermdglicht werden kénnen.
Allerdings besteht fur solche hdheren Gebaude gemass § 72 Abs. 2 PBG Gestaltungsplanpflicht
(Art 28). Fur die Kernzone (Art. 9), Gebiete der Touristik- und Freizeitzone (Art. 14) in der «Innen-
stadt» sowie die Hafenzone (Art. 15) ist zudem zur Spezifizierung des Baureglements parallel zum
Erlass des Rahmennutzungsplans ein Gestaltungsrichtplan zu erarbeiten.

Im Umkehrschluss bedeutet das Festlegen von Arealen und Orten, wo héhere Gebaude ermdglicht
werden kdnnen, dass héhere Hauser und Hochhauser im Sinne von § 38 PBV ausserhalb der dafir
in der Karte im Anhang B bezeichneten Festlegungen nicht zulassig sind.

Anhang C (Schutzobjekte): Die als Schutzobjekte aufgenommenen Einzelbdume, Baumgruppen und
Alleen (Art. 51) sowie die Geotope (Art. 52) entsprechen vollumfanglich den bisherigen Festlegun-
gen.

Die Kulturobjekte (Art. 53) umfassen neben allen bisher im Schutzplan bezeichneten Objekten auch
jene, die im Bundeskulturgiterinventar (KGS) aufgenommen oder mit Einzelverfligung geschuitzt
sind. Ebenso wurden alle im Hinweisinventar des Amtes fir Denkmalpflege als ,wertvoll“ oder ,be-
sonders wertvoll“ klassierten Bauten nach ihrer Schutzwirdigkeit gepriift (siehe § 43a RRV NHG).
Bei der Prifung im Sinne von 8 10 Abs. 1 TG NHG werden folgende im Hinweisinventar als wertvoll
bezeichneten Bauten nicht als Kulturobjekt bezeichnet:

Einstufung Dr. phil.

Heutige Nutzung / Haus- | Parz.- | Assek.- | Studer 1996 /

Funktion Hinweise Adresse Nr. Nr. Nr. Bemerkungen
erb. 1899 von Wilhelm

Villa Fatzer Alleestrasse 20| 129 786 | Kat. 2

ehem. Wirtschaft "zum
Neueck" und Coiffeursalon; | Alte Schul-

Wohnhaus erb. 1887 strasse 12 554 517 | --
Alte Schul-
Wohnhaus Chaletstil; erb. 1887 strasse 14 553 516 | --
Wohnhaus mit ehem. Maler- | Bahnhof-
Wohnhaus werkstatt; erb. nach 1851 strasse 46 902 188 | Kat. 3
Mehrfamilienhaus | erb. 1910/11 Friedhofallee 8 918 656 | Kat. 2
Villa; Arch. Bruno Sartori; Im Sonnnen-
Wohnhaus erb. 1961 feld 8| 1128 1246 | --
Wohnhaus mit erb. um 1850 von Johann Reckholdern- Kat. 2/

Scheune Jakob Zillig strasse 58 808 85 | bauféllig




Romanshorn | Revision Rahmennutzungsplan | Planungsbericht Seite 9

Anderung des Zonenplans

Die Gliederung der Zonen halt sich an den kantonalen Zonenkatalog gemass Erlauterun-
gen zum Planungs- und Baugesetz beziglich Rahmennutzungsplan vom 26. Juni 2017.
Eine Ubersicht lber alle Veranderungen ist im Anhang A aufgenommen. Nachfolgend wer-
den die Anderungen dargestellt und begriindet, wobei die Beschriebe Bezug nehmen auf
den revidierten Zonenplan.

a) Bauzonen

Wohnzone 1 Seeufer (W 1; total 7.3 ha): Die Wohnzone 1 Seeufer bleibt in ihrer Ausdehnung un-
verandert und wird weiterhin mit einer Baumschutzzone Uberlagert, wobei diese Baumschutzzone
neu aus kartographischen und thematischen Griinden im Schutzplan und nicht mehr im Zonenplan
dargestellt wird.

Wohnzone 2 (W 2; total 79.6 ha): Aufgrund der gesetzlich gebotenen Siedlungsentwicklung nach
innen (siehe Kap. 1a), werden die bisherige Wohnzone W2a (Wohnzone zweigeschossiger Erschei-
nung mit niederer Baudichte) und die bisherige Wohnzone W2b (Wohnzone zweigeschossiger Er-
scheinung mit hdherer Baudichte) zusammengefasst zur W 2.

Im Wesentlichen erfolgen beziglich W2 folgende Zonenénderungen (links: bisheriger Zonenplan;
rechts: neuer Zonenplan):

Arbeitszone Gewerbe — die bisherige Wohn- und Gewerbezone (WG2) zur W2 umgezont. Dadurch
werden das Erhalten und das Schaffen von ruhigen Wohnlagen begiinstigt. Siehe auch Anhang A,
Nrn. 67, 69, 71 u. 81.

Im Ortsteil Holzenstein erfolgt eine geringfiigige Erweiterung der Bauzone (rot umrandet), indem
eine Bauliticke geschlossen, Umgebungsbereiche von bestehenden Wohnh&usern sowie eine Flache
mit einer Dienstbarkeit fur ein beschréanktes Fuss- und Fahrwegrecht einbezogen werden. Siehe
auch Anhang A, Nrn. 30, 32, 33 u. 39.
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Im Bereich des ehemaligen Schiitzenhauses (Feldstand) wird die Zonierung den tatsachlichen Ver-
haltnissen angepasst, indem die Umgebungsbereiche bestehender Wohnhauser sowie die Zufahrt
zu den Liegenschaften Feldstandstrasse 76—-80 der Bauzone zugewiesen wird. Siehe auch An-
hang A, Nr. 13.

Wohnzone 3 (W 3; total 40.6 ha): Im Wesentlichen erfolgen beziiglich W3 folgende Zonenanderun-
gen (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan):

2228 ‘ i
epark

Das Areal der Firma Hydrel liegt an der fiir gewerbliches Verkehrsaufkommen ungeeignet dimensio-
nierten Badstrasse, umgeben von Wohngebiet, Friedhof und Parkanlagen. Auf diesem Areal mit
idealer Seesicht werden mit der Umzonung von Wohn- und Gewerbezone in reine Wohnzone beste
Voraussetzungen fir attraktives Wohnen geschaffen. Siehe auch Anhang A, Nr. 106.
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Siehe auch Anhang A, Nrn. 94, 96 u. 98.
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Siehe auch Anhang A, Nrn. 77 u. 82.
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Siehe auch Anhang A, Nr. 83.

Zu den vorangehenden vier Abbildungen: Es entspricht einem Grundsatz der Raumplanung, Wohn-
gebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen mdoglichst zu verschonen (siehe Art. 3 Abs. 3
lit. b RPG). Ruhige Wohnlagen sind daher zu erhalten und zu schaffen. Dementsprechend werden
bisherige Wohn- und Gewerbezonen abseits von Haupt- und Sammelstrassen im Gebiet dstlich der
Martina-Halg-Strasse sowie der Gottfried-Keller-Strasse in reine Wohnzonen umgezont.
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Im Gebiet Gapf—-Scharfenegg wird der nach Ubergeordnetem Recht gebotenen Siedlungsentwick-
lung nach innen — unter Berlicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat (siehe Art. 1 Abs. 2
lit. a”* RPG) — Folge geleistet durch eine Aufzonung von W2a zu W3 sowie durch Umzonung von
WG3 zu W3. Siehe auch Anhang A, Nrn. 22, 25, 26, 28 u. 36.

Wa\

Auch im Gebiet Hotterdingen erfolgt eine massvolle Aufzonung mit gleichzeitigem Schaffen von
mehr Wohnqualitat, indem die WG2 der W3 zugewiesen wird. Beziiglich Ubergang von der Wohn-
zur Arbeitszone Industrie wird auf den Abschnitt zur Freihaltezone verwiesen. Siehe auch Anhang A,
Nrn. 14, 16, 17,18, 19, 20 u. 21.

Wohnzone 4 (W 4; total: 3.0 ha): Die W4 wurde an der Gemeindeversammlung vom 9. November
2015 eingefihrt und vom DBU mit Entscheid Nr. 61 vom 6. Dezember 2016 genehmigt (Inkraftset-
zung durch Stadtrat am 17. Januar 2017). Mit der Gesamtrevision des Zonenplans erfolgen folgende
Auf- und Umzonungen zu W4 (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan):

TR 7 N

1

Hochhéauser (siehe dazu die mdglichen Hohenmasse im Anhang B des Baureglements) fir hohere
H&auser gemass § 38 Abs. 1 PBV. Siehe auch Anhang A, Nrn. 51, 58 u. 61.
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Das bestehende Hchhaus der Baugenossenschaft Eigenheim sowie die nicht an die Ortsbild-
schutzzone angrenzende Baulandreserve wird im Einklang mit den Richtlinien Gber héhere Hauser
und Hochh&auser von der bisherigen W2b zur W4 aufgezont. Siehe auch Anhang A, Nr. 70.

Wohn- und Arbeitszone 2 (WA 2; total 9.5 ha): Keine Anderungen.

Wohn- und Arbeitszone 3 (WA 3; total 28.9 ha): Bezlglich WA 3 wird folgende Zonen&anderung
vorgenommen (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan):

Bannhofs
Das heutige Gemeindehaus an der Bahnhofstrasse 19 wird im Hinblick auf eine Zentralisierung der
Verwaltung an einem neuen Standort von der bisherigen Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
bzw. von W3 umgezont zu WA 3. Damit bleiben verschiedene Optionen fir die Nutzung der Liegen-
schaft gewahrt. Siehe auch Anhang A, Nrn. 78 u. 79.

Wohn- und Arbeitszone 4 (WA 4; total 6.7 ha): Bezuglich WA 4 wird folgende Zonen&nderung
vorgenommen (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan):

Im Gebiet des im Kommunalen Richtplan festgelegten Entwicklungsschwerpunkts «Hubx» werden
durch Auf- und Umzonungen die Voraussetzungen geschaffen fir eine Umstrukturierung. Gemass
Richtlinien Uber hdhere Hauser und Hochh&user sind hdhere Hauser und in einem Teilbereich auch
Hochh&user gemass § 38 PBV mdglich (siehe dazu die moglichen Hohenmasse in Anhang B des
Baureglements). Siehe auch Anhang A, Nrn. 24, 27, 34, 40, 41, 47, 50, 54 u. 62.
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Kernzone (K; total 12.2 ha): Die Kernzone wird gestiitzt auf den Kommunalen Richtplan erweitert
auf die ganze Innenstadt. Das heisst es werden jene Bauzonen der Entwicklungsschwerpunkte
«Stadtkern», «Hafenbecken» und «Hafenpark» der Kernzone zugewiesen, die nicht explizit wasser-
bezogenen oder touristischen Nutzungen vorbehalten sind (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neu-
er Zonenplan):

Die Kernzone innerhalb des Entwicklungsschwerpunkts «Hafenpark» umfasst das dstlich an den
Bahnknotenpunkt angrenzende Gebiet. Dieses bisher entweder als WG3 oder als Industriezone
bezeichnete Areal eignet sich bestens fir eine wertschépfungsorientierte urbane Nutzung. Gemass
Richtlinien Gber hohere Hauser und Hochhéauser sind an diesem Standort Hochhauser gemass § 38
Abs. 2 PBV moglich (siehe dazu die mdglichen Héhenmasse im Anhang B des Baureglements).
Siehe auch Anhang A, Nrn. 108, 118 u. 123.

e aue v

Die Kernzone wird innerhalb des Entwicklungsschwerpunkts «Stadtkern» sudlich des Alleehofs so-
wie im Bereich der geplanten Passerelle mit Zugang zu den Bahnperrons und zum See erweitert, um
damit fur die urbane Entwicklung Anreize zu schaffen. Somit bestehen neben den stadtebaulichen
auch die funktionalen Voraussetzungen fur hohere Hauser gemass 8§ 38 Abs. 1 PBV (siehe dazu die
moglichen Héhenmasse im Anhang B des Baureglements). Siehe auch Anhang A, Nrn. 92, 97 u.
102.

Die Kernzone wird an der Bahnhofstrasse am Eingang zum traditionellen Stadtkern (siehe Kulturob-
jekt Nr. 20 im Anhang C des Baureglements) sowie im Bereich der Kreuzung von Allee- und Ha-
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fenstrasse erganzt. Somit entstehen die notwendigen Voraussetzungen zur Stadterneuerung entlang
der Hafenstrasse. Siehe auch Anhang A, Nrn. 87 u. 90.

Die Kernzone wird nérdlich und westlich des Hafenbeckens erweitert, so dass Anreize flir eine urba-
ne, auf Qualitat orientierte Siedlungsentwicklung entstehen. Siehe auch Anhang A, Nrn. 100, 103,
105, 109, 113 u. 124.

Weilerzone (Wz; total 10.9 ha): Zusatzlich in die Weilerzone aufgenommen werden Gebiete ent-
lang der Amriswilerstrasse, die bereits mit Bauten und Anlagen Uberbaut und weitestgehend nicht
landwirtschaftlich genutzt werden (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan):

N\

Die bisherige Erholungs- und Griinzone im Weiler «Holz» wird zur Weilerzonen umgezont, da aus-
serhalb des kompakten Siedlungsraums, angrenzend an die freie Landschaft, die Ziele von Erho-
lungsnutzungen, der Freihaltung oder des Natur- und Heimatschutzes mit anderweitigen Festlegun-
gen wie Ortsbildschutz erreicht werden kénnen. Siehe auch Anhang A, Nr. 6.

aﬂ

B

Die als private Garten genutzte und mit einem Baulinienplan freigehaltene Flache im Weiler Spitz
wird von der bisherigen Erholungs- und Griinzone zur Weilerzone umgezont. Zusatzlich wird das
westlich an den Weiler Spitz angrenzende Uberbaute Gebiet in die Weilerzone eingebunden. Siehe
auch Anhang A, Nrn. 2 u. 3.

Arbeitszone Gewerbe (AG; total 11.8 ha): Keine wesentlichen Anderungen.
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Arbeitszone Industrie (Al; total 43.1 ha): Gemass kantonalem Richtplan ist die Stadt Romanshorn
ein kantonales Zentrum. Aufgrund seiner hervorragenden Erreichbarkeit mit den o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln und der anstehenden Realisierung der Bodensee-Thurtalstrasse (BTS) eignet sich Ro-
manshorn fir die Neuansiedlung von Betrieben mit grossem Raum- und Flachenbedarf (siehe Ziff.
1.6 des kantonalen Richtplans). Entsprechend werden mit dem Zonenplan im Bereich des geplanten
Anschlusses zur BTS die planerischen Voraussetzungen geschaffen (links: bisheriger Zonenplan;
rechts: neuer Zonenplan).

Siehe auch Anhang A, Nr. 7.

Arbeitszone Hafen (AH; total 7.1 ha): In der Stadt Romanshorn besteht heute eine Vielzahl von
Werften. Fir diese Werften wird mit der Arbeitszone Hafen (siehe auch Art. 12 des Baureglements)
der notwendige Handlungsspielraum fiir deren Entwicklung an geeigneter Lage gesichert (links:
bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan).

ENENY/NRNEN
M

[ T
T LI TTTTTTTTTTTTTTTTTY

Siehe auch Anhang A, Nrn. 104, 110, 112, 117, 120, 121, 122, 128, 129 u. 130.
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Zone fiur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA; total 34.3 ha): In Umsetzung des Kommunalen

Richtplans sind Anderungen der OeBA erforderlich (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer
Zonenplan).

Fur die geplante Parkierungsanlage Schlossberg ist ein Betriebsgebaude (Uberdeckte Zufahrt, Per-
sonenzugang mit Lift, Technikrdume etc.) notwendig. Ebenso kdnnen darin die offentlichen Toilet-
tenanlagen fiir die Schlosswiese integriert werden. Siehe auch Anhang A, Nr. 6.
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Im Entwicklungsschwerpunkt «Bildungs- und Bewegungscampus» ist fir das Realisieren der geplan-
ten multifunktionalen Sporthalle das Umzonen von bisheriger Wohn- und Gewerbezone (WG3) und
von Wohnzone (W3) erforderlich. Damit werden fir die Schulen an idealer Lage die Voraussetzun-
gen geschaffen, ihren Raumbedarf fiir den Sportunterricht zu realisieren. Ebenso kann der Bedarf fir

die Vereine und weitere Anspruchsgruppen abgedeckt werden. Siehe auch Anhang A, Nrn. 48, 55 u.
56.
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Touristik- und Freizeitzone (TF; total 6.4 ha): Romanshorn ist ein traditioneller Tourismusstandort
mit dem gréssten Hafen am Bodensee sowie verschiedenen Erlebniswelten. Zur Starkung des Tou-
rismus wird an dafiir geeigneten Lagen Touristik- und Freizeitzone bezeichnet (links: bisheriger
Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan)

Das Areal im Bereich des Schlosses und der Alten Kirche soll wieder zu einem Ensemble werden.
Am Standort des einstigen Ott'schen Riegelhauses soll wiederum ein Gebdude ermdglicht werden.
Durch das Bezeichnen von Touristik- und Freizeitzone wird der Schlossberg als touristisch bedeu-
tender Ort

Entlang des Egnacherwegs befinden sich u. a. die Erlebniswelten von «locorama» und «autobaux»
sowie das regionale Eissportzentrum Oberthurgau (EZO). Das Areal des «locorama», welches bis-
her als Verkehrsflache (SBB-Areal) bezeichnet wurde, wird neu der Touristik- und Freizeitzone zu-
gewiesen. Ebenso wird das westlich davon gelegene, ebenfalls im Gleisdreieck befindliche Areal als
Touristik- und Freizeitzone bezeichnet, da das Areal fiir eine solche Nutzung geeignet ist. Die bishe-
rige Industriezone ist hingegen aufgrund seiner Lage am Fuss von Wohngebiet sowie zwischen zwei
Bahnschranken insbesondere bezuglich industriellem Schwerverkehr nicht zweckméssig. Siehe
auch Anhang A, Nrn. 86 u. 91.

Hafenzone (H; total 2.6 ha): Gemdass Bestandesaufnahme der Ensembles im Thurgau
(http://geo.tg.ch/betq) gehdrt der dstliche Teil des Hafenbeckens-Nord zum selben Ensemble wie der
westliche Teil. Aufgrund seiner gleichartigen Funktionen und Charakteristiken wird die bisherige
Touristikzone sudlich des «Alten Seeparks» ebenfalls der Hafenzone (siehe auch Art. 15 des Bau-
reglements) zugewiesen (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan).

Siehe auch Anhang A, Nr. 135.


http://geo.tg.ch/betg
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Freihaltezone (Fz; total 17.5 ha): Gemass kantonalem Richtplan ist die Stadt Romanshorn — mit
Ausnahme der Weiler — ein urbanes kantonales Zentrum. Damit ist zur Gliederung der Bauzonen
und zur Erhaltung und Schaffung von Grinflachen und Erholungsanlagen das Bezeichnen von Frei-
haltezonen besonders wichtig (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan).
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Das Areal des ehemaligen Rangierbahnhofs Romanshorn wird — soweit es nicht zum «locoramax»
gehort oder als Arbeitszone Hafen benétigt wird — der Freihaltezone zugewiesen. Damit wird — in
Koordination mit dem Naturschutzgebiet «Aachmindung» — das Freihalten des vorhandenen Sied-
lungstrenngurtels angestrebt. Siehe auch Anhang A, Nrn. 95, 101 u. 114.

Im Entwicklungsschwerpunkt «Hafenpark» wird das Areal innerhalb des 30m-Gewasserabstands
(siehe § 76 Abs. 1 PGB) entlang des Yachthafens der Freihaltezone zugewiesen, um die Vorausset-
zungen fir eine attraktive Promenade zu schaffen. Siehe auch Anhang A, Nrn. 133 u. 134.

§

Die Schlosswiese soll kiinftig von oberirdischer Parkierung freigehalten werden. Die oberirdische
Parkierungsanlage und der ehemalige Friedhof bei der «Alten Kirche» werden der Freihaltezone
zugewiesen. Siehe auch Anhang A, Nrn. 119 u. 132.
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Zwischen 2007 und 2009 wurde der Dorfbach saniert und renaturiert. Dazu gehéren auch zwei Re-
tentionsbecken innerhalb des Entwicklungsschwerpunkts «Bildungs- und Bewegungscampus». Die-
se renaturierten Flachen werden der Freihaltezone zugewiesen. Siehe auch Anhang A, Nrn. 45, 52,
63, 66 u. 80.

Der Abhang bei der Evangelischen Kirche wird bei Schneefall rege als Schlittelhtigel genutzt. Eben-
so bietet sich aufgrund des frei gehaltenen Abhangs eine prachtige Aussicht Richtung Schlossberg
und See. Dieser Abhang sowie die Parzelle westlich der Kirche ermdglichen auch eine gute Sicht auf
die baukulturell als besonders wertvoll eingestufte Kirche. Siehe auch Anhang A, Nrn. 64 u. 68.

2 v@ N\
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Das Retentionsbecken im Wohngebiet Monriti an der Amriswilerstrasse ist nicht Uberbaubar und
wird daher der Freihaltezone zugewiesen. Siehe auch Anhang A, Nr. 9.

Der Ubergang vom Wohngebiet des Ortsteils Hotterdingen zur Industriezone wurde bisher im westli-
chen Teil mit dem Festlegen von Baumschutzzone angestrebt. Um die Uberbaubarkeit der Wohnzo-
ne sicherzustellen und den Ubergang zur Arbeitszone Industrie wirkungsvoll zu gestalten, wird im
Zonenplan eine Freihaltezone und im Schutzplan eine Hecke bezeichnet. Siehe auch Anhang A,
Nr. 12.
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Das Retentionsbecken am Hofbachli im Ubergang von Wohn- zu Arbeitsgebiet an der Hofstrasse ist
nicht Uberbaubar und wird daher der Freihaltezone zugewiesen. Siehe auch Anhang A, Nr.44.

Kleingartenzone (KG; total 2.0 ha): Keine Anderung.
Arbeitszone Gartenbau (AGb; total 3.3 ha): Keine Anderung.

Verkehrsflache innerhalb von Bauzonen (ohne Bahn) (Vi; total 37.9 ha): Die Zuordnung der Ver-
kehrsflachen innerhalb von Bauzonen erfolgt geméass kantonalem Datenmodell zur Kommunalpla-
nung (siehe Erlauterungen zum Planungs- und Baugesetz des Departements fiir Bau und Umwelt).

b) Landwirtschaftszonen

Landwirtschaftszone (Lw; total 142.8 ha): Keine Anderung.

c) Schutzzonen (ausserhalb der Bauzonen)

Landschaftsschutzzone (Ls; total 140.7 ha): Grundlage fir das Festlegen von erganzenden Land-
schaftsschutzzonen sind der kantonale Richtplan (Festlegungen zu den Gebieten mit Vorrang Land-
schaft und zu den Gebieten mit Vernetzungsfunktion) sowie die kantonalen Vernetzungsprojekte
Nrn. 558 «Romanshorner Wald — Tobelmiili — Bodensee» und 572 «Guttingerwald — Romanshorner
Wald — Oberhiiseren» (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan).

Im Jahr 2003 genehmigte das DBU im Gebiet Riederzelg die Landwirtschaftszone fiir besondere
Nutzung. Infolge Aufgabe des Intensivlandwirtschaftsbetriebs wird diese Zone hinféllig und es kann
im Sinne des kantonalen Richtplans die ganze freie Landschaft der Landschaftsschutzzone zuge-
wiesen werden. Siehe auch Anhang A, Nrn. 10, 15, 23, 29 u. 35.
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Mit dem Bezeichnen von Weilerzone beim Weiler Spitz wird die Landschaftsschutzzone bis zur
Bauzone ausgedehnt. Siehe auch Anhang A, Nr. 1.

Naturschutzzone (Ns; total 4.7 ha): Die Naturschutzzone wird im Gebiet der Aachmiindung den
tatsachlichen Verhaltnissen angepasst (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan).

-
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Naturschutzzone im Wald (NsWa; total 3.8 ha): Bisher wurden sowohl im Zonenplan wie auch im
Schutzplan Naturschutzzone bzw. Feuchtgebiete bezeichnet. Diese Flachen werden nun vollum-
fanglich im Zonenplan zusammengefuhrt (links: bisheriger Schutzplan; rechts: neuer Zonenplan).

Siehe auch Anhang A, Nr. 107.
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Siehe auch Anhang A, Nrn. 4 u. 5.

Naturschutzzone im Gewasser (NsGe; total 1.9 ha): Die Naturschutzzone im Gewasser wird — wie
die Ubrigen Naturschutzzonen — ebenfalls im Zonenplan dargestellt (links: bisheriger Schutzplan;
rechts: neuer Zonenplan).

Siehe auch Anhang A, Nr. 125.

d) Verkehrsflachen
Die Verkehrsflachen werden neu differenziert dargestellt.
Verkehrsflache Bahn (Vb; total 12.8 ha).

Verkehrsflache ausserhalb von Bauzonen (ohne Bahn) (Va; total 7.5 ha).

e) Uberlagernde Zonen

Zonen mit Gestaltungsplanpflicht (GP; total 57.8 ha): Siehe Kernzone, Touristik- und Freizeitzo-
ne, Hafenzone, Gefahrenzone sowie Gebiete mit moglichen héheren Hausern und Hochhausern
(siehe hierzu § 72 Abs. 2 PBG).
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Larmvorbelastete Zonen geméss LSV (total 4.5 ha): Im Ortsteil Hotterdingen wird — angrenzend
an die Arbeitszone Industrie — die bisherige Wohn- und Gewerbezone in reine Wohnzone umgezont.
Da das Gebiet sidlich der Mittliszelgstrasse mit Larm vorbelastet ist, wird es gemass Art. 43 Abs. 2
LSV als Iérmvorbelastete Zone bezeichnet. Somit gilt in diesem Bereich die Empfindlichkeitsstufe Il1.

Gefahrenzone (GF): Die Umsetzung der Gefahrenkarte in die Gefahrenzone erfolgte im Rahmen
eines Sonderprojekts. Die detaillierte Auseinandersetzung ist aus dem Grundlagenbericht zur Um-
setzung der Gefahrenzonen vom 31. Juli 2017 (ERR Raumplaner AG / Holinger Ingenieure Frauen-
feld) ersichtlich.

Mit der Ausscheidung der Gefahrenzone im Zonenplan der Stadt Romanshorn wird die in § 20 PBG
verlangte planungsrechtliche Umsetzung der seitens des Kantons erstellten Naturgefahrenkarte in
die Nutzungsplanung erflllt. Die grundeigentiimerverbindliche Festsetzung der von einer Naturge-
fahr betroffenen Areale bildet die Grundlage fur die erhéhten Bewilligungsanforderungen gemass
§ 21 PBV.
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Naturgefahren in Romanshorn

Tawrotd =7

Auszug aus kantonaler Gefahrenkarte

Die Gefahrenkarte von Romanshorn zeigt, dass nur ein kleiner Teil der heutigen Bauzone von Na-
turgefahren betroffen ist. Die Gefahrdung geht einzig vom Prozess Hochwasser aus. Rutschungen,
Steinschlag und Lawinen treten nicht auf.

Massgeblich fir die Hochwassergefahrdung verantwortlich sind die Aach zwischen Romanshorn und
Salmsach sowie die Nebengewdasser Hofbachli, Lochebach und Meilebach. Der Bodensee tragt
verhéltnismassig wenig zur Gefahrensituation bei. Einzig um den Bahnhof sind Bereiche des bebau-
ten Siedlungsgebiets gefahrdet.

Der Dorfbach wurde im Jahr 2009 saniert. Die Gefahrenkarte zeigt, dass die Bachsanierung und die
drei erstellten Rickhaltebecken die Geféahrdung praktisch eliminiert haben. Bebautes Siedlungsge-
biet wird durch den Dorfbach nicht mehr gefahrdet.

Eine weitere Gewassersanierung steht im Deltabereich der Aach an, wobei nicht die Sicherheitsas-
pekte sondern 6kologische Aspekte im Vordergrund stehen. Ein integrales Schutzkonzept fir die
Aach ist im Entwurf vorliegend. Andere wasserbauliche Massnahmen sind derzeit nicht geplant.

Ergadnzende Gefahrenabklarungen

Der Perimeter der kantonalen Gefahrenkarte beschrankt sich auf das bisherige Baugebiet geméss
Zonenplan 2001/2014 und die unmittelbar angrenzenden Flachen.

Bei der vorliegenden Gefahrenkarte des Kantons sind drei Bauzonenbereiche nicht erfasst. Durch
das Ingenieurbiiro Holinger (Verfasser der kantonalen Gefahrenkarte) wurde deshalb die erganzen-
de Gefahrenbeurteilung vorgenommen und die Gefahrenkarte entsprechend ergénzt.
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Die Ergebnisse der ergdnzenden Gefahrenabklarung sind im Grundlagenbericht vom 31. Juli 2017 in
Kap. 2.2 aufgefuhrt.

Abgrenzung Gefahrenzone

Die Umsetzung der Gefahrenkarte in die grundeigentimerverbindliche Gefahrenzone geschieht auf
Basis der diesbeziiglichen kantonalen Wegleitungen und Arbeitshilfen.

Die Abgrenzung der Gefahrenzonen erfolgt parzellenweise unter Beriicksichtigung der in den Weg-
leitungen und im Grundlagenbericht umschriebenen Grundsatze.

Aufgrund der oftmals nur auf Teilen der Parzellen vorkommenden Gefahrdung wird in den meisten
Gebieten bewusst auf eine Anpassung an die Parzellenstruktur verzichtet. Einzig in Gebieten, in
welchen nur kleinere, unbebaubare Randbereiche frei von einer Geféahrdung sind, wird die Gefah-
renzone an die Parzellenstruktur angepasst. Auf eine Reduktion der Gefahrenzone im Zonenplan
unter die Abgrenzung gemass Gefahrenkarte wurde, mit Ausnahme von kleinen Bereichen entlang
der Strassen, ebenfalls verzichtet. Dementsprechend entspricht die Gefahrenzone geméass Zonen-
plan an vielen Orten der Abgrenzung gemass Gefahrenkarte.



Romanshorn | Revision Rahmennutzungsplan | Planungsbericht Seite 27

Einzonung in gefahrdeten Gebieten

Einzonungen in gefahrdeten Gebieten sind i.d.R. zu vermeiden. Sie sind aber dann moglich, wenn
nur eine geringe Gefahrdung (gelb) vorliegt, respektive mit geringfligigen Objektschutzmassnahmen
der Gefahr begegnet werden kann. Dies ist der Fall in einem Teil des neu als Arbeitszone Industrie
vorgesehenen Areals im Gebiet Holz.
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Ausschnitt neuer Zonenplan im Gebiet Holz Ausschnitt erganzte Gefahrenkarte

Weitere Raumplanerische Massnahmen

Im Gemeindegebiet der Stadt Romanshorn wurden 10 Konfliktgebiete erkannt (vgl. nachfolgende
Abbildung), fur welche es ergdnzende Massnahmen zu prifen galt. Sechs dieser zehn Gebiete lie-
gen in der mittleren (blau) oder hohen (rot) Gefahrenstufe (K3, K5 — K9). Bei den ubrigen vier Gebie-
ten liegt nur eine geringe (gelb) Gefahrdung vor. Aufgrund der geféahrdeten Nutzung bzw. aufgrund
raumplanerischer Entwicklungsabsichten sind sie aber ebenfalls als Konfliktgebiete zu betrachten
(K1, K2, K4, K10).

Die raumplanerischen Massnahmen beschranken sich, neben der Ausscheidung der Gefahrenzone
im Zonenplan, auf Festlegungen im Kommunalen Richtplan und einer Uberlagerung folgender Ge-
biete mit einer Gestaltungsplanpflicht (wobei diese i.d.R. auch aus stadtebaulichen oder erschlies-
sungstechnischen Griinden erforderlich ist):

e Konfliktgebiet K1: Hafenbecken / Bahnhof;

o Konfliktgebiet K2: Hafenpark / Friedrichshafnerstrasse;

o Konfliktgebiet K3: Industriegebiet Aachwiese.
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Ubersicht Uiber Konfliktgebiete

f) Weiterer Inhalt

Abgrenzung Wald — Bauzone: Keine Veradnderung.

g) Hinweise

Gewasser: Beim Inseli wird der bestehende Hafen den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechend
als Gewasser bezeichnet (links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Zonenplan).
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h) Kapazitatsberechnungen
Anforderungen und Erwartungen seitens des Kantons

Fir die seitens des Kantons geforderten Dichte-, Kapazitats- und Auslastungsberechnungen sind
nicht alle Bauzonen, sondern nur die Wohn-, Misch und Zentrumszonen (WMZ) massgebend.

Entsprechend dem Faktenblatt des Amtes fiir Raumentwicklung vom 21. April 2015 verfiigt die Stadt
Romanshorn (mit Stand 2013) in diesen WMZ-Zonen (ber 10'126 Einwohner und 1'610 Beschéftigte
und somit tiber rund 11'736 sogenannte «Raumnutzer»"

Gemass kantonalem Richtplan vom Juni 2017 ist fir Romanshorn in den WMZ-Zonen bis 2030 von
maximal 14'200 Raumnutzern (+20 %) und bis 2040 von rund 15'100 Raumnutzern (+30 %) auszu-
gehen.

Die im bisherigen Zonenplan ausgeschiedenen WMZ-Zonen im Umfange von rund 197 Hektaren
sind zu 92 % (182 ha) Uberbaut, respektive 8 % (15.6 ha) sind noch unbebaut. Die durchschnittliche
Raumnutzerdichte in den WMZ betrug rund 65 Raumnutzer pro Hektare.

Gemass kantonalem Richtplan vom Juni 2017 ist fur Romanshorn als kantonales Zentrum bis 2040
eine minimale Raumnutzerdichte von 86 RN/ha anzustreben.

In den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) werden fiir den Zo-  Festsetzung 1.2 A
nenplanhorizont 2030 und den Richtplanhorizont 2040 folgende Min-  9emass kantonalem Richtplan
destdichten (Raumnutzer/Hektare) in den Dichtetypen gemass Uber-

sichtskarte «Dichtetypen und OV-Erschliessung» angestrebt:

a) Urbaner Raum (kantonale Zentren): 86 RN/ha

Dies bedeutet, dass in den heute bereits bebauten Gebieten innert der kommenden 25 Jahre eine
deutliche Verdichtung erreicht werden soll.

Das minimale Verdichtungsziel wird seitens des kantonalen Richtplanes auch wie folgt festgesetzt:

Im Rahmen der Kapazitatsberechnung gemass Festsetzung 1.2 B ver- Festsetzung 1.2 C
dichten alle Gemeinden ihre Uberbauten WMZ bis 2030 um zuséatzlich
2 Prozent beziehungsweise bis 2040 um zusétzlich 3 Prozent, gemes-

sen an der Raumnutzerzahl von 2012/2013.

gemass kantonalem Richtplan

Kapazitatsszenarien

Aufgabe der Kommunalplanung ist es, einerseits aufzuzeigen, dass mit den vorgesehenen raumpla-
nerischen Massnahmen die Zielgréssen erreicht werden kénnen und anderseits nachzuweisen, dass
insbesondere der Rahmennutzungsplan den seitens des Bundesrechts und des kantonalen Richt-
plans gesteckten Rahmen nicht Uberschreitet.

Im Folgenden wird ein Uberblick iiber die aktuell vorhandenen Kapazititen anhand der effektiven
Dichte, der Mindestdichten geméass Vorgaben Kanton und anhand einer ambitionierteren Zieldichte
nach den Vorstellungen der Stadt Romanshorn dargestellt.

Zum Aufzeigen der Kapazitaten unter verschiedenen Annahmen werden im Folgenden drei Szena-
rien gegeniibergestellt.

! Unter «Raumnutzer» ist die Summe aus den Einwohnern und den Beschaftigten (Vollzeitaquivalente) zu verstehen.
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Das erste Szenario bildet die Ausgangssituation des bisherigen Zonenplans ab. Es basiert auf den
effektiv heute vorhandenen Raumnutzer-Dichten und der mdglichen Verdichtung der Uberbauten
Bauzone gemaéss den Vorgaben des kantonalen Richtplans (2% bis 2030 und 4 % bis 2040).

Beim zweiten Szenario werden (ebenfalls unter Nichtberlicksichtigung potentieller Bauerweite-
rungsgebiete) zwei Varianten unterschieden.

e Die erste Variante zeigt die Kapazitdt des neuen Zonenplans basierend auf der effektiven
Dichte und einer Verdichtung der Uberbauten Bauzone gemass den Vorgaben des kantona-
len Richtplans.

e Die zweite Variante zeigt ebenfalls die Kapazitat des neuen Zonenplans, diesmal aber ba-
sierend auf der angestrebten Zieldichte und der Verdichtung der tberbauten Bauzone ent-
sprechend den erhdhten Verdichtungszielen der politischen Gemeinde Romanshorn (4 %
bis 2030 resp. 5 % bis 2040).

Das dritte Szenario basiert erneut auf der angestrebten Zieldichte des neuen Zonenplans und der
Verdichtung der tUberbauten Bauzone entsprechend den Ambitionen der Stadt Romanshorn, diesmal
aber unter Berlcksichtigung einer (Teil-)Einzonung der zwei im Richtplan als potentielle Bauerweite-
rungsgebiete bezeichneten Areale im Stadtteil Hof.

Die detaillierten Berechnungen sind im Anhang B ersichtlich.

Szenario 1: Kapazitat des bisherigen Zonenplans — Ausgangssituation

Kapazitatsberechnung auf Basis der effektiven Dichte und der Verdichtung der Uberbauten Flache
gemass den Vorgaben des kantonalen Richtplans (2% bis 2030 resp. 3% bis 2040):

Kapazitat Verdichtung iberbaute Flache Summe Kapazitat
Raumnutzer-
R kapazitit =~ Raumnutzer- Verdichtung Verdichtung Raumnutzer- Raumnutzer-

aumnutzer e i . . .

emiss Gl otentialfache kapazitat um 2 % bis um 3 % bis kapazitat kapazitat
e gemass Total 2030 2040 2030 2040

Raum+
[RNT [RN] [RAN] [zussizliche RN]  [zusatzliche RN] [RN] [RAN]
Kapaziialsrelevante 11613 1206 12819 +232 +348 13051 17167
uzonen

Wohnzonen 6316 784 7101 +126 +189 T227 7290
Mischzonen 5297 421 5718 + 106 + 159 5824 5877

In den noch unbebauten Wohn- und Mischzonen (Potentialflachen) haben demnach rund 1'200 zu-
satzliche Raumnutzer Platz. Mit der minimal anzustrebenden Verdichtung innerhalb der bebauten
Wohn- und Mischzone kénnen — ohne Neueinzonungen — bis zum Jahr 2030 rund 13'100 Raum-
nutzer (RN) beziehungsweise bis zum Jahr 2040 rund 13'200 RN untergebracht werden.

Szenario 2a: Kapazitat des neuen Zonenplans auf Basis der Ist-Dichten

Kapazitatsberechnung 2a auf Basis der effektiven Dichte und der Verdichtung der Uberbauten Fla-
che gemass den Vorgaben des kantonalen Richtplans (2% bis 2030 resp. 3% bis 2040):
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Kapazitat Verdichtung iiberbaute Flache Summe Kapazitat
Raumnutzer-
F T e kapazitat ~Raumnutzer- Verdichtung Verdichtung Raumnutzer- Raumnutzer-
gemass GIS Potentialfache  kapazitat um 2 % bis um 3 % bis kapazitit  kapazitat
gemass Total 2030 2040 2030 2040
Raum+

[zusdizliche RN]  [zusédizliche RN]

Wohnzonen 6'802 1020 T822 +136 + 204 7958 8026

Mischzonen 4915 215 5130 +98 +147 5229 5278

Nach der Revision des Zonenplans kénnen unter der Annahme einer Uberbauung der unbebauten
Wohn- und Mischzone sowie einer zusétzlichen Verdichtung innerhalb der bebauten Wohn- und
Mischzone — ohne Neueinzonungen — bis zum Jahr 2030 rund 13'200 RN beziehungsweise bis zum
Jahr 2040 rund 13'300 RN untergebracht werden.

Wie sich erkennen lasst, sind die Raumnutzerkapazitdten nach der Revision im Vergleich mit jenen
des bisherigen Zonenplans bei diesen Annahmen nur minimal héher. Dies ist insbesondere darauf
zurlickzufuihren, dass bei der Berechnungsweise geméass kantonalen Richtplan fir die noch uniber-
bauten Grundstiicke von den (nicht den Zielsetzungen einer Verdichtung entsprechenden) heute
effektiv vorhandenen Raumnutzerdichten pro Hektare ausgegangen wird.

Effektive Dichte
lberbaut / Einwohner- Beschiaftigten-| Raumnutzer-

waltgehend dichte dichte dichte

iberbaut
mal [EW/ hal Nﬂfﬂﬁ?ﬂﬂ'em [RN ha)

[ I

1 Wohnzonen 115.29
W1  Wohnzone eingeschossig 6.86 4.38 0.81 5.19
W2  Wohnzone zweigeschossig 71.46 47.28 1.91 49.19
W3  Wohnzone dreigeschossig 35.35 84.07 269 86.76
W4  Wohnzone viergeschossig 1.62 112.98 0.68 113.66

2 Mischzonen 54.41
WA 2 Wohn- und Arbeitszone zweigeschossig 9.06 44.16 6.57 50.72
WA 3 Woehn- und Arbeitszone dreigeschossig 27.85 75.41 13.08 88.49
WA 4  Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 5.74 45.24 2517 73.41
K Kernzone 11.77 76.75 56.67 133.42
OeB  Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen 29.28 5.67 12.96 18.63
AG Arbeitszone Gewerbe 11.08 2.71 71.53 74.25
Al Arbeitszone Industrie 30.95 1.49 40.91 42.39
AH Arbeitszone Hafen 7.1 0.00 0.14 0.14
Gb Zone fir Spezialkulturen 3.29 0.00 0.00 0.00
Kg Kleingartenzone 2.01 0.00 0.00 0.00
HZ Hafenzone 2.58 0.00 2.60 260
T Touristik- und Freizeitzone 5.39 371 49.96 53.67
Wz Weilerzone 10.68 24.35 4.41 28.75
Fz Freihaltezone 16.77 0.00 0.13 0.13

- Summe gesamte Bauzone 2888 .../

Effektiv heute vorhandene Raumnutzerdichten in den einzelnen Bauzonen

Ziel muss jedoch sein, zumindest in den noch unuberbauten Flachen und in den Potentialgebieten
deutlich hohere Dichten zu erreichen.
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Szenario 2a: Kapazitat des neuen Zonenplans auf Basis der Ziel-Dichten

Eine deutliche Steigerung der Raumnutzerkapazitaten ist zu erwarten, wenn einerseits fir die noch
uniiberbauten Flachen und Potentialflachen folgende, umsetzbare Zieldichten zur Anwendung ge-
bracht werden:

Abk. | Kapazitatsrelevante Bauzonen Ist-Dichte in Gber- Ziel-Dichte
bauten Flachen fur die heute noch nicht be-
[RN / ha] bauten Flachen [RN / ha]

1 Wohnzonen -—- --- |
W1 Wohnzone eingeschossig 5 10

W 2 Wohnzone zweigeschossig 49 80

W3 Wohnzone dreigeschossig 87 110

W4 Wohnzone viergeschossig 114 150

2 Mischzonen - ---

WA 2 | Wohn- und Arbeitszone zweigeschossig 51 80

WA 3 | Wohn- und Arbeitszone dreigeschossig 88 110

WA 4 | Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 73 150

K Kernzone 133 200 /|

Anderseits soll in den bereits Uberbauten Bauzonen eine héhere Verdichtung als vom Kanton mini-
mal verlangt (2 % bis 2030 resp. 3 % bis 2040) angestrebt werden, namlich: 4 % bis 2030 resp. 5 %
bis 2040. Diese Zielwerte sind durchaus realistisch, werden sie doch bei neueren Uberbauungen
oftmals bereits erreicht.

Kapazitatsberechnung 2b auf Basis der angestrebten Zieldichte:

Kapazitat Verdichtung iberbaute Flache Summe Kapazitat
Raumnutzer-
Raumnutzer kapazitat Raumnutzer- Verdichtung  Verdichtung Raumnutzer- Raumnutzer-
emiss GIS Potentialfache  kapazitat um 4 % bis um 5 % bis kapazitat kapazitat
9 gemiss Total 2030 2040 2030 2040
Raum+
[RN] [RNT RN [zusétzliche RN]  [zustzliche RN] [RN] RN
Kapazitatsrelevante "7 1764 13481 +469 +586 13950 14067
Bauzonen
Wohnzonen 6802 1447 8249 + 272 + 340 8521 8589
Mischzonen 4915 37 5232 + 197 + 246 5428 5477

Mit dem neuen Zonenplan kénnen unter vorgenannten Annahmen — ohne weitere Neueinzonungen
— bis zum Jahr 2030 rund 14'000 RN beziehungsweise bis zum Jahr 2040 rund 14'100 RN unter-
gebracht werden.

Im Vergleich zur vorangegangenen Variante sind die Raumnutzerkapazitaten merklich grosser (rund
+800 Einwohner fur 2030 resp. 2040).

Mit den Verdichtungszielen geméss Szenario 2b wird der Grundsatz des haushélterischen Um-
gangs mit dem verfigbaren Boden nachgelebt. Auch sollte damit noch auf langere Zeit auf zu-
satzliche Einzonungen verzichtet werden kénnen.

Diese Variante wird deshalb vom Stadtrat Romanshorn zur Kapazitatssteigerung klar favorisiert.




Romanshorn | Revision Rahmennutzungsplan | Planungsbericht Seite 33

Szenario 3: Kapazitaten mit langerfristiger Teil-Einzonung Richtplangebiet

Die Kapazitatsberechnung 2b zeigt, dass bei konsequenter Innenentwicklung die Bauzonenreserven
fur die nachsten 15 Jahre (= Zonenplanhorizont 2030) ausreichen sollten. Fir eine Entwicklung auf
bis zu 15100 Raumnutzer innerhalb der WMZ, wie dies der kantonale Richtplan vorsieht, wird das
im Zonenplanentwurf vorgesehene Baulandangebot aber wahrscheinlich nicht ausreichen.

Fur diesen Fall sieht der kommunale Richtplan "strategische Siedlungsreserven" vor, welche — bei
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Ausschnitt Kommunaler Richtplan Entwurf 2015 mit hervorgehobenen strategischen Siedlungsreser-
ven

Die zusatzliche erforderliche Baulandflache zur Unterbringung der geméass Szenario 2b "fehlenden"
rund 1'000 Raumnutzer héngt dabei von der Nutzungsart und Nutzungsintensitat der Bauerweite-
rungsflache ab. Fur die nachfolgende Abschatzung gehen wir von einer Dichte von 110 RN pro Hek-
tare aus (entspricht einer W3- oder WA3-Zone). Das dafiir notwendige Flachenausmass fir die
Neueinzonung belduft sich demnach auf rund 9 Hektaren.
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Kapazitatsberechnung Szenario 3 auf Basis des neuen Zonenplans, der angestrebten Ziel-
dichte und des Einbezugs der im Kommunalen Richtplan bezeichneten "strategischen Sied-
lungsreserve":

Kapazitat e T b T Summe Kapazitat

Flache
Raumnutzer-
Ra - kapazitat Raumnutzer- Verdichtung Verdichtung Raumnutzer- Raumnutzer-
umnu GI‘" Potentialfiche kapazitat ~umd4%bis um5%bis  kapazitit  kapazitat
B gemass Total 2030 2040 2030 2040
Raum+
[RNT [RAT [RN] [zusétzliche RN] [zusatzliche RN] [RNT [RNT

Wohnzonen 6802 1447 8249 + 272 + 340 8621 8'589

Mischzonen 4915 =i 5232 +197 + 246 5428 5477
summe wiaz: [[44555 46047

Innerhalb des Bauerweiterungsgebiets 1 (rund 5 ha) kénnen dabei bei entsprechender Einzonung
langerfristig rund 600 zusétzliche Raumnutzer untergebracht werden. Bei Beanspruchung des Bau-
erweiterungsgebiets 2 (insgesamt 18 ha) wéaren es etwa 2000 zusétzliche Raumnutzer.

Um die Kapazitatsvorgaben des Kantons fur das Jahr 2040 (15'100 RN) erfillen zu kénnen, misste
demnach nicht das ganze Bauerweiterungsgebiet eingezont werden.

Die detaillierten Berechnungstabellen sind im Anhang B ersichtlich.



Romanshorn | Revision Rahmennutzungsplan | Planungsbericht Seite 35

Anderung des Schutzplans

a) Ortsbildschutzzone

Die Ortshildschutzzone wird neu im Schutzplan dargestellt, damit eine Koordination mit den Kultu-
robjekten erleichtert wird und um den Zonenplan nicht mit Signaturen zu (berlasten. Die Anpassung
der Ortsbildschutzzone basiert auf dem Inventar der schiitzenwerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
aus dem Jahr 2008 sowie der Bestandesaufnahme zu den Ensembles (BETG) aus dem Jahr 2017

(links: bisheriger Zonenplan; rechts: neuer Schutzplan).
\ AV

Im Gebiet des Schlossbergs wird die Ortsbildschutzzone entsprechend dem 1ISOS und dem BETG
erganzt.

‘ s | = :
g = Nzl
Um das Hafenbecken wird die Ortshildschutzzone entsprechend dem 1SOS und dem BETG ergénzt.
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Entlang der Hinteren Alleestrasse wird die Ortsbildschutzzone entsprechend dem BETG ergéanzt.
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Im Kreuzungsbereich von Allee- und Rutistrasse besteht ein Ensemble aus der Entstehungszeit des
Stadtkerns, mit identitatsbildender Funktion, was das Bezeichnen von Ortsbildschutzzone
rechtfertigt.

<

An der Kindergartenstrasse wird die Ortsbildschutzzone entsprechend dem ISOS und dem BETG
erganzt.
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Die Schulanlagen Rebsamen und das Kino Roxy werden entsprechend dem ISOS und dem BETG
der Ortsbildschutzzone zugewiesen.

2121 = e e
e entsprechend dem ISOS und dem

BETG erganzt.
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b) Baumschutzzone

Anstelle der bisherigen Baumschutzzone im Ortsteil Hotterdingen wird der Ubergang von Wohn- zu
Arbeitsgebiet kiinftig durch eine Freihaltezone sowie eine Hecke gestaltet (siehe auch unter Freihal-
tezone).
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c) Zone fur archaologische Funde

Keine Veranderung.

d) Natur- und Kulturobjekte

Siehe Baureglement sowie Kapitel 2 (Anderungen des Baureglements). Beziglich Erganzung mit
einem Naturobjekt (Hecke), siehe vorangehend unter Baumschutzzone.
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Planungsablauf

a) Partielle Vorprifung zum Baureglement

Der Entwurf des Baureglements wurde dem Departement fur Bau und Umwelt mit Schrei-
ben des Stadtrats vom 20. Februar 2017 zur rechtlichen Vorprifung unterbreitet. Die parti-
elle Vorprifung wurde am 9. Mai 2017 der Stadt zugestellt. Die Empfehlungen und Vorbe-
halte sind im Uberarbeiteten Baureglement eingeflossen und oder werden in Kap. 2 (Ande-
rungen des Baureglements) genauer erlautert.

b) Information und Mitwirkung
Die offentliche Information und Mitwirkung findet vom ... bis ... statt.

c) Kantonale Vorprifung
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6 Anhang

a) Anhang A: Veranderungen der Grundnutzungszonen (>100 m?)
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Ortsplanung Romanshorn
Veranderung der Nutzungszonen (Flachen > 100mz)

Nutzungsénderungsk ien (NAK):
Begrifflichkeit: Kiirzel: Definition: Anzahl:
A. Einzonung ... Ein Anderung von der Nichtbauzone X in die Bauzone Y. 6
B. Auszonung ... Aus Anderung von der Bauzone X in die Nichtbauzone Y. 1
C. Umzonung ... Um Anderung der Bauzone X in die Bauzone Y bei glei i i itd 42
D. Aufzonung ... Auf Steigerung der i itat bei gleichbleibend til halb der Bauzone. 12
C.D. Um- und Aufzonung ... UAuf Anderung der Bauzone X in die Bauzone Y mit gesteigerter Nutzungsintensitét. 37
E. Abzonung ... Ab Vermil g der i itat bei glei il tinnerhalb der Bauzone. 0
C.E. Um-und Abzonung ...  Uab Anderung der Bauzone X in die Bauzone Y mit verminderter Nutzungsintensitét. 26
F. Umzonung Schutz ... us Anderung der Ni X in die Ni ¥ 10
Plan Nr. Nr. alt 5 Zonenbezeichnung rechtski Zonenkiirzel ZP- A 5 5 Flache [mI] NAK
25 47 W 2a ig (niedrige w3 4371.72 Auf
26 12 W 2b i ig (hchere i w3 i i 6658.62 Auf
34 123 WG 3 Wohn- und i i WA 4 Wohn- und Ar 11690.50 Auf
41 13 WG3 Wohn- und Gewerbezone di WA 4 Wohn- und Art i i 9535.40 Auf
47 116 WG 3 Wohn- und i i WA 4 Wohn- und i viergeschossi 9972.66 Auf
50 135 WG 3 Wohn- und Gewerbezone drei i WA 4 Wohn- und Arbei i i 2552.96 Auf
51 23 W3 wa h h 4038.66 Auf
54 114 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig WA 4 Wohn- und Arbeif i hossi 18254.84 Auf
58 25 W3 i i wa i i 4074.85 Auf
61 27 W3 i i wa i i 4007.47 Auf
62 19 WG 3 Wohn- und b WA 4 Wohn- und Arb: h 3029.45 Auf
124 120 T Touristikzone K Kernzone 3664.92 Auf
111 62 | i Ns 867.87 Aus
2 71 lw Landwir ft: Wz Weilerzone 6758.09 Ein
7 93 Lw Landwir Al Industrie 32905.29 Ein
13 10 Lw Landwirtschaftszone w2 i i 722.90 Ein
32 66 Lw Landwir w2 2448.76 Ein
39 68 Lw Landwirtschaftszone W2 igeschossiy 231.51 Ein
121 90 Ns F AH t Hafen 135.23 Ein
9 96 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossi Fz i 412.09 Uab
12 77 WG 2 Wohn- und h Fz F 1942.93 Uab
31 1251 Industriezone Fz Freihalf 377.81 Uab
38 122 WG3 Wohn- und Fz 373.40 Uab
44 106 WG 3 Wohn- und Gewerbezone drei i Fz i 484,96 Uab
45 105 WG 3 Wohn- und i Fz 537.38 Uab
46 14 WG3 Wohn- und Gewerbezone dreij Fz i 599.95 Uab
52 1ws i i Fz Freil 403.92 Uab
60 26 W3 Wohnzone dreigeschossig VFiB El im i 417.73 Uab
63 42 OeB Zone fiir & Bauten und Anlagen Fz F | 1141.10 Uab
64 115 WG 3 Wohn- und Gewerbezone drei; Fz il 408.39 Uab
66 124 OeB Zone fiir & liche Bauten und Anlagen Fz Freihaltezon 3618.23 Uab
68 8 OeB Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen Fz Freihaltezone 8449.72 Uab
73 9 OeB Zone fir Bauten und Anlagen VFiB kehrsflache im 213.73 Uab
74 94 OeB Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen VFiB ache im i 148.94 Uab
75 89 W3 i i VFiB flache im i 309.34 Uab
76 87 WG 3 Wohn- und Gewerbezone di h VFig ache im bi 332.48 Uab
80 88 OeB Zone fir Bauten und Anlagen Fz Freihaltezon 3652.69 Uab
84 52 OeB Zone fir 6 iche Bauten und Anlagen VFiB a im i 217.63 Uab
88 65 OeB Zone fiir & liche Bauten und Anlage VFiB 4che im i 193.25 Uab
99 40 WG 3 Wohn- und Gewerbezone d i VFiB ache im i 180.90 Uab
114 60 | Fz i 1654.74 Uab
119 36 OeB Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Fz Freil 2750.14 Uab
132 37 OeB Zone fir he Bauten und Anlagen Fz 1238.46 Uab
133 132 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigesch Fz ihall 6308.85 Uab
134 63 | Fz i 1743.87 Uab
3 82 E Erholungs- und Griinzone Wz Weilerzone 1710.88 UAuf
6 91E hol und Wz il 1172.85 UAuf
8 129 W 2a ig (niedrige WA 2 Wohn- und Ar 131.01 UAuf
14 78 WG 2 Wohn- und i w3 i 4083.38 UAuf
16 79 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossi w3 i i 516.80 UAuf
17 83 WG2 Wohn- und h w3 h d h 5554.44 UAuf
18 80 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zwei| i w3 dr 104.07 UAuf
19 81 WG2 Wohn- und i i w3 i i 399.19 UAuf
20 76 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zwei i w3 i i 7454.82 UAuf
21 84 WG 2 Wohn- und hossi w3 t i 5671.63 UAuf
22 44 W 2a i ig (niedrige i w3 i i 18405.96 UAuf
24 21 W3 i i WA 4 Wohn- und i i 1360.05 UAuf
27 20 W3 h i + WA 4 Wohn- und Art i hossi 2964.08 UAuf
40 111 W 2a h (niedrige WA 4 Wohn- und Art h 2365.40 UAuf
42 108 G Gewerbezone WA3 Wohn- und Arbei i i 216.21 UAuf
49 33 W2a igeschossig (niedrige i WA 3 Wohn- und Arbei dreigeschossi 624.23 UAuf
70 104 W 2b hossig (hhere hte) w4 h 7865.21 UAuf
78 22 OeB Zone fir Bauten und Anlagen WA3 Wohn- und Ar 557.39 UAuf
87 112 W3 Wohnzone dreigeschossig K Kernzone 431.37 UAuf
90 117 WG 3 Wohn- und b d h K 2378.99 UAuf
91 98 Bahnareal T Touristik- und Freizeif 13264.87 UAuf
92 110 W3 + K 632.12 UAuf
97 53 WG3 Wohn- und Gewerbezone K 1252.39 UAuf
100 113 WG 3 Wohn- und K 4750.06 UAuf
102 109 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig K Kernzone 11844.04 UAuf
103 30 WG3 Wohn- und b d K 1779.28 UAuf
104 100 Bahnareal AH Arbeitszone Hafen 24361.32 UAuf
105 31 WG3 Wohn- und d 4 K 722.85 UAuf
108 97 Bahnareal K Kernzone 1860.96 UAuf
109 29 WG3 Wohn- und K 1204.22 UAuf
110 99 Bahnareal AH beil Hafen 634.91 UAuf
113 32 WG3 Wohn- und b d h K 3792.06 UAuf
116 16 E Erholungs- und Griinzone OeB Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 851.02 UAuf
118 55 | i K 17474.92 UAuf
122 92 Strassenver & im AH i Hafen 251.09 UAuf
123 130 WG3 Wohn- und K 14510.17 UAuf
127 15 E Erholungs- und Griinzone T Touristik- und Freizeitzone 664.02 UAuf
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11 95 WG 2 Wohn- und Gewerbezane zweigeschossig w2 Wohnzone zweigeschossig 162.73 Um
28 128 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 1607.32 Um
30 51 WG2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig w2 Wohnzone zweigeschossig 1590.25 Um
33 50 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig w2 Wohnzone zweigeschossig 168.21 Um
36 48 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig w3 Wohnzone dreigeschossig 9295.09 Um
37 41 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig AG Arbeitszone Gewerbe 680.59 Um
43 107 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig AG Arbeitszone Gewerbe 105.40 Um
48 6WG3 Wohn- und Gewerbezane dreigeschossig QeB Zone flr éffentliche Bauten und Anlagen 7404.68 Um
53 127 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 149.75 Um
55 2W3 Wohnzone dreigeschossig OeB Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 6072.16 Um
56 133 W3 Wohnzone i QOeB Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 286.61 Um
57 IW3 Wohnzone dreigeschossig WA 3 Wohn- und Arbeitszone di h 391.03 Um
59 4W3 Wohnzone hossig WA 3 Wohn- und Arbeitszone di 186.71 Um
67 49 WG 2 Wohn- und Gewerbezane zweigeschossig w2 Wohnzone zweigeschossig 671.31 Um
69 134 WG 2 Wohn- und Gewerbezane zweigeschossig w2 Wohnzone zweigeschossig 190.31 Um
71 11 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig W2 Wohnzone zweigeschossig 4840.75 Um
72 18 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig w3 Wohnzone dreigeschassig 131.40 Um
77 86 WG 3 Wohn- und Gewerbezane dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 1032.68 Um
79 28W3 Wohnzone di hossi WA 3 Wohn- und Arbeitszone di h 250.07 Um
a1 119 WG 2 Wohn- und Gewerbezane zweigeschossig w2 Wohnzone zweigeschossig 955.03 Um
82 5WG3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig w3 Wohnzone dreigeschossig 2567.28 Um
83 24 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 2983.97 Um
85 126 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 14971.13 Um
86 85| Industriezone T Touristik- und Freizeitzone 9620.65 Um
89 118 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig w3 Wohnzone dreigeschossig 12660.86 Um
93 7 W2a Wohnzone zweigeschossig (niedrige Baudichte) AG i Gewerbe 202.82 Um
94 103 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 5573.07 Um
95 101 Bahnareal Fz Freihaltezone 12814.02 Um
96 34 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 9720.23 Um
98 39 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 7210.23 Um
101 102 Bahnareal Fz Freil 19035.88 Um
106 43 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 11401.71 Um
112 541 Industriezone AH Hafen 2025154 Um
115 17 E Erholungs- und Griinzene Fz Freihaltezone 286.91 Um
17 56 | Industriezone AH Hafen 3433.29 Um
120 64 | Industriezone AH Arbeitszone Hafen 8865.40 Um
126 35 OeB Zone fiir &ffentliche Bauten und Anlagen T Touristik- und Freizeitzone 533,59 Um
128 611 Industriezone AH Arbeitszone Hafen 2114.01 Um
129 131 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig AH Arbeitszone Hafen 124.00 Um
130 59| Industriezone AH Arbeitszone Hafen 10954.00 Um
131 38 OeB Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen T Touristik- und Freizeitzone 655.12 Um
135 1217 Touristikzone HZ Hafenzone 13832.60 Um
1 72 lw Landwirtschaftszone Ls Landsck hutzzone 5879.19 US
4 46 Wa Wald Nsw Naturschutzzone im Wald 15170.07 US
5 45 Wa Wald Nsw Naturschutzzone im Wald 1971.13 US
10 57 Lw Landwirtschaftszone Ls Landschaftsschutzzone 107653.48 US
15 75 lw Landwirtschaftszone Ls Landschaftsschutzzone 95433.57 US
23 70 Lw bN Landwirtschaftszone mit b Nutzung Ls Landschaftsschutzzone 29667.62 US
29 67 Lw Landwirtschaftszone Ls Landsch utzzon 22714.97 US
35 74 Lw Landwirtschaftszone Ls L wtzzone 68311.44 US
107 73 Wa Wald Nsw Naturschutzzone im Wald 17051.77 US
125 58 Gewdsser NsGe Naturschutzzone im Gewasser 19216.03 US
Sortieren:
A. Einzonung ... 6
Plan Nr. Nr. alt Zonenkiirzel rechtskraft. ZP Zonenbezeichnung rechtskrift. ZP Zonenkiirzel ZP-Rev. Zonenbez. ZP-Rev. Flache [m’] NAK
2| 71w Landwirtschaftszone Wz Weilerzone 6758.09[Ein
7 93|Lw Landwirtschaftszone Al Industrie 32905.29|Ein
13| 10|Lw Landwirtschaftszone W 2 Wohnzone zweigeschossig 722.90|Ein
32 66|Lw Landwirtschaftszone W2 Wohnzone zweigeschossig 2448.76|Ein
39| 68|Lw Landwirtschaftszone w2 Wohnzone zweigeschossig 231.51|Ein
121 90| Ns Naturschutzzone AH Arbeitszone Hafen 135.23[Ein
[TOTAL Einzonungen: 43201.76
B. Auszonung 1
Plan Nr. Nr. alt Zonenkiirze| rechtskraft. ZP Zonenbezeichnung rechtskraft. Zp Zonenkirzel ZP-Rev. Zonenbez. ZP-Rev. Flache [m’] NAK
111] 62[I |industriezone |Ns |Naturschutzzone i 867.87[Aus
|TOTAL Auszonungen: [ 867.87
C. Umzonung 42

Plan Nr.

Nr. alt

Zonenkiirzel ZP-Rev.

Zonenbez. ZP-Rev.

Zonenbezeichnung rechtskraft. ZP

11 95[WG 2 Wohn- und Gewerbezone w2 Wohnzone 162.73|Um
28| 128|WG 3 'Wohn- und Gewerbezane dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschaossig 1607.32|Um
30 51|WG 2 Wohn- und Gewerbezone H w2 Wohnzone t 1590.25|Um
33 50|WG 2 'Wohn- und Gewerbezane zweigeschossig W2 Wohnzone zweigeschossig 168.21{Um
36| 48|WG 3 'Wohn- und Gewerbezane dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 9295.09|Um
37 41|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig AG beil Gewerbe 680.59|Um
43 107|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig AG Arbeitszone Gewerbe 105.40|Um
48| 6|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig OeB Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 7404.68|Um
53] 127|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 149.75|Um
55| 2|w3 Wohnzone dreigeschossig OeB Zane fir dffentliche Bauten und Anlagen 6072.16{Um
56| 133w 3 'Wohnzone dreigeschossig OeB Zone flir dffentliche Bauten und Anlagen 286.61|Um
57| 3w3 ‘Wohnzone dreigeschossig WA 3 Wohn- und Arbeitszone dreigeschossig 391.03|Um
59 4lw3 Wohnzone dreigeschossig WA 3 Wohn- und Arbeitszone dreigeschossig 186.71|Um
67 49|WG 2 Wohn- und Gewerbezone w2 Wohnzone zweigeschossig 671.31|Um
69| 134|WG 2 'Wohn- und Gewerbezane zweigeschossig W 2 Wohnzone zweigeschossig 190.31{Um
71 11|WG 2 'Wohn- und Gewerbezane zweigeschossig W2 Wohnzone zweigeschossig 4840.75|Um
72| 18|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 131.40|Um
77| 86|WG 3 ‘Wohn- und Gewerbezane dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 1032.68|Um
79 28|W3 Wohnzone dreigeschossig WA 3 Wohn- und Arbeitszone dreigeschossig 250.07|Um
81 119|WG 2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig W2 Wohnzone zweigeschossig 955.03|Um
82| 5lwc3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W 3 Wohnzone dreigeschassig 2567.28|Um
:E] 24|WG 3 'Wohn- und Gewerbezane dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschaossig 2983.97|Um
85| 126|/WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 14971.13|Um
86 85|l Industriezone T Touristik- und Freizeitzone 9620.65|Um
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89) 118|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W 3 Wohnzone dreigeschossig 12660.86/Um
93 7w 2a '\Wohnzone zweigeschossig (niedrige Baudichte) AG Arbeitszone Gewerbe 202.82|Um
94 103|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigesch W 3 Wohnzone dreigeschossi 5573.07|Um
95 101 Bahnareal Fz Freihaltezone 12814.02|Um
96 34(WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschaossig W3 Wohnzone dreigeschossig 9720.23|Um
98 39(wG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschassig W3 Wohnzone dreigeschossig 7210.23|Um

101] 102 Bahnareal Fz Freihaltezone 19035.88(Um
10| 43|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig W 3 Wohnzone dreigeschossig 11401.71{Um
112 safi Industriezone AH Arbeitszone Hafen 20251.54|Um
115 17|E Erholungs- und Griinzone Fz Freihaltezone 286.91|Um
117 561 Industriezone AH Arbeitszone Hafen 3433.29|Um
120] 64|l Industriezone AH Arbeitszone Hafen 8865.40|Um
126 35|0eB Zone flr dffentliche Bauten und Anlagen T Touristlk- und Freizeitzone 533.59|Um
128 61l Industriezone AH Arbeitszone Hafen 2114.01|Um
129 131|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig AH Arbeitszone Hafen 124.00|Um
130] 59|l Industriezone AH Arbeitszone Hafen 10954.00{Um
131 38|0eB Zone fiir dffentliche Bauten und Anlagen T Touristik- und Freizeitzone 655.12|Um
135 121|T Touristikzone HZ Hafenzone 13832.60|Um
TOTAL Umzonungen: 205984.39
D. Aufzonung ... 12
Nr. alt Zonenbezeichnung rechtskrift. ZP Zonenbez. ZP-Rev. Fliche [m’]
25 47|W 2a '\Wohnzone zweigeschossig (niedrige Baudichte) W3 Wohnzone dreigeschossig 4371.72(Auf
26 12w 2b 'Wohnzone zweigeschossig (hdhere Baudichte) W3 Wohnzone dreigeschossig 6658.62|Auf
34 123|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig WA 4 Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 11690.50(Auf
41 13|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig WA 4 Wohn- und Arbeitszone viergeschossis 9535.40|Auf
47 116|WG 3 '\Wohn- und Gewerbezone drei, i WA & 'Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 9972.66(Auf
50 135|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig WA 4 Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 2552.96|Auf
51 23(w3 Wohnzone dreigeschossig W 4 Wohnzone viergeschossig 4038.66|Auf
54 114|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschassig WA 4 'Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 18254.84|Auf
58 25(w 3 'Wohnzone dreigeschossig W 4 Wohnzone viergeschossig 4074.85 Auf
61 27|W 3 Wohnzone dreigeschossig W 4 Wohnzone viergeschossig 4007.47 |[Auf
62 19|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig WA 4 Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 3029.45|Auf
124 120|T Touristikzone K Kernzone 3664.92|Auf
TOTAL Aufzonungen: 81852.04

C.D. Um- und Aufzonung ...
Plan Nr. Nr. alt

Zonenbezeichnung rechtskréft. ZP

Zonenkiirzel ZP-Rev.

Zonenbez. ZP-Rev.

Fliche [m’]

Zonenbezeichnung rechtskrift. ZP

Zonenkiirzel ZP-Rev.

3 82 E Erholungs- und Griinzone Wz Weilerzone 1710.88 UAuf

6 91 E Erhelungs- und Griinzone Wz Weilerzone 1172.85 UAuf
8 129 W 2a Wohnzone zweigeschossig (niedrige Baudichte) WA 2 Wohn- und Arbeitszone zweigeschossig 131.01 UAuf
14 78 WG 2 ‘Wohn- und Gewerbezone hossij W3 Wohnzone dreigeschossig 4083.38 UAuf
16 79 WG 2 Wohn- und Gewerbezone h w3 Wohnzone i 516.80 UAuf
17 83 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 5554.44 UAuf
18 80 WG 2 ‘Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 104.07 UAuf
19 81 WG 2 ‘Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 399.19 UAuf
20 76 WG 2 ‘Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig W3 Weohnzone dreigeschossig 7454.82 UAuf
21 84 WG 2 Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig W3 Wohnzone dreigeschossig 5671.63 UAuf
22 44 W 2a ‘Wohnzone hossig (niedrige W3 Wohnzone il 18405.96 UAuf
24 21W3 Wohnzone dreigeschossig WA 4 Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 1360.05 UAuf
27 20W3 Wohnzone drei WA 4 Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 2964.08 UAuf
40 111 W 2a ‘Wohnzone zweigeschossig (niedrige Baudichte) WA 4 Wohn- und Arbeitszone viergeschossig 2365.40 UAuf
42 108 G b WA 3 Wohn- und Arbeif | t i 216.21 UAuf
49 33 W2a Wohnzone zweigeschossig (niedrige Baudichte) WA 3 Wohn- und Arbeitszone dreigeschossig 624.23 UAuf
70 104 W 2b ‘Wohnzone zweigeschossig (héhere Baudichte) W4 Wohnzone viergeschossig 7865.21 UAuf
78 22 OeB Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen WA 3 Wohn- und Arbeitszone dreigeschossig 557.39 UAuf
87 112 W3 ‘Wohnzone dreigeschossig K Kernzone 431.37 UAuf
90 117 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig K Kernzone 2378.99 UAUF
91 98 Bahnareal T Touristik- und Freizeitzene 13264.87 UAuf
92 110 W3 Wohnzone dreigeschossig K Kernzone 632.12 UAuf
97 53 WG 3 ‘Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig K Kernzone 1252.39 UAuf
100 113 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschassig K Kernzone 4750.06 UAuf
102 109 WG 3 ‘Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig K Kernzone 11844.04 UAuUf
103 30 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig K Kernzone 1779.28 UAUf
104 100 Bahnareal AH Arbeitszone Hafen 24361.32 UAuf
105 31 WG 3 ‘Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig K Kernzone 722.85 UAuf
108 97 Bahnareal K Kernzone 1860.96 UAuf
109 29 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschassig K Kernzone 1204.22 UAuf
110 99 Bahnareal AH Arbeitszone Hafen 634.91 UAuf
113 32 WG 3 ‘Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig K Kernzone 3792.06 UAuf
116 16 E Erhelungs- und Griinzone OeB Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen 851.02 UAuf
118 551 Industriezone K Kernzone 17474.92 UAuf
122 92 ache im AH Arbeitszone Hafen 251.09 UAuf
123 130 WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreij K Kernzone 14510.17 UAuf
127 15 E Erholungs- und Griinzone T Touristik- und Freizeitzone 664.02 UAuf

|TOTAL Um- und Aufzonungen: | 163818.25

Fldche [m’

El 96|WG 2 '\Wohn- und Gewerbezone zweigeschossi Fz Freihaltezone 412.09(Uab
12| 77(WG 2 '\Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig Fz Freihaltezone 1942.93|Uab
31 125(1 Industriezone Fz Freihaltezone 377.81|Uab
38 122|WG3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig Fz Freihaltezone 373.40|Uab
44 106|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig Fz Freihaltezone 484.96(Uab
45) 105|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig Fz Freihaltezone 537.38|Uab
46) 14|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig Fz Freihaltezone 599.95|Uab
52 1|w3 '\Wohnzone dreigeschossig Fz Freihaltezone 403.92|Uab
60) 26|W 3 Wohnzone dreigeschossig VFIB Strassenverkehrsfliche im Baugebiet 417.73|Uab
63 42|0eB Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Fz Freihaltezone 1141.10(Uab
64 115|WG 3 '\Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig Fz Freihaltezone 408.39(Uab
66 124|0eB Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Fz Freihaltezone 3618.23|Uab
68 8|0eB Zone fir off Bauten und Anlagen Fz Freihaltezon: 8449.72|Uab
73 9loeB Zone fir offentliche Bauten und Anlagen VFiB Strassenverkehrsflache im Baugebiet 213.73|Uab
74 94(0eB Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen VFiB Strassenverkehrsfliche im Baugebiet 148.94|Uab
75 89|wW 3 Wohnzone dreigeschossig VFiB Strassenverkehrsfliche im Baugebiet 309.34|Uab
76) 87|WG 3 'Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig VFiB Strassenverkehrsfliche im Baugebiet 332.48|Uab
80 88[0eB Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Fz Freihaltezone 3652.69|Uab
84 52|0eB Zone fiir o iche Bauten und Anlagen VFiB Strassenverkehrsflache im Baugebiet 217.63|Uab
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88/ 65|0eB Zone fur Gffentliche Bauten und Anlagen VFiB Strassenverkehrsflache im Baugebiet 193.25|Uab
99 40[WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig VFiB Strassenver dche im Baugebiet 180.90|Uab
114 601 Industriezone Fz Freihaltezone 1654.74|Uab
119 36|0eB Zone fiir &ffentliche Bauten und Anlagen Fz Freihaltezone 2750.14|Uab
132 37|0eB Zone fiir &ffentliche Bauten und Anlagen Fz Freihaltezone 1238.46|Uab
133 132|WG 3 Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig Fz Freihaltezone 6308.85|Uab
134) 63|l Industriezone Fz Freihaltezone 1743.87|Uab
TOTAL Um- und Abzonungen: 38112.63
F. Umzonung Schutz ... 10
1] 72|lw Landwirtschaftszone Ls Landschaftsschutzzone 5879.19(Us
4 46|\Wa 'Wald NsW Naturschutzzone im Wald 15170.07|Us
5 45|Wa Wald NsW Naturschutzzone im Wald 1971.13(Us
10 57|Lw Landwirtschaftszone Ls Landschaftsschutzzone 107653.48|US
15 75w Landwirtschaftszone Ls Landschaftsschutzzone 95433.57(US
23/ 70|Lw bN Landwirtschaftszone mit besonderer Nutzung Ls Landschaftsschutzzone 29667.62|US
29 67(Lw Landwirtschaftszone Ls Landschaftsschutzzone 22714.97(Us
EL] 74|Lw Landwirtschaftszone Ls Landschaftsschutzzone 68311.44(US
107 73|Wa Wald NsW Naturschutzzone im Wald 17051.77|Us
125 58 Gewasser NsGe Naturschutzzone im Gewdisser 19216.03)Us
TOTAL Umzonungen Schutz: 383069.25
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