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sowie

1. Seeleben AG, Seestrasse 46, 8598 Bottighofen
Helmut Otto Georg Wimmer und Brigitta Paula Wimmer-Schiingel,
Schloss-Strasse 5, D-69168 Wiesloch, p.A. Herrn Urs Rutishauser, Lindenhof,
8598 Bottighofen

Verfahrensbeteiligte

betreffend

Entscheid Nr. 55 beziiglich Stadt Kreuzlingen, Gestaltungsplan See-

zelg Il/Aufhebung Gestaltungsplan Seezelg sowie Entscheid in den

Einsprachesachen beziiglich Gestaltungsplan Seezelg Il/Aufhebung
Gestaltungsplan Seezelg

erhebe ich hiermit namens und auftrags der Beschwerdeflhrer
Beschwerde

mit folgenden Rechtsbegehren:

1. Es seien der Einspracheentscheid des DBU vom 29. November 2022 (Verfahrens-
Nrn. 59+63,64,65+138,66,67+139;68;69+140;70/2021) sowie der Entscheid des
DBU Nr. 55 vom 29. November 2022 betreffend Gestaltungsplan Seezelg I, Aufhe-
bung Gestaltungsplan Seezelg aufzuheben.

2 Es sei die vom Stadtrat Kreuzlingen am 22. Dezember 2020 beschlossene Aufhe-
bung des Gestaltungsplans Seezelg sowie der vom 4. bis 23. September 2022 und
vom 8. bis 27. Januar 2021 aufliegende Gestaltungsplan Seezelg |l aufzuheben bzw.

nicht zu genehmigen.

3, Eventualiter sei die Angelegenheit zum verbesserten Entscheid im Sinne der Erwa-
gungen an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

4. Alles unter Kosten- und Entsch&digungsfolgen.
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Begriindung:
. Formelles

1. Die unterzeichnende Rechtsanwailtin ist gehorig bevollmachtigt - was im Bestreitungsfall auf
erste Aufforderung hin mittels schriftlicher Vollmacht belegt wirde (vgl. hierzu insbesondere
§ 9 Abs. 3 VRG).

2 Die beiden angefochtenen Entscheide sind gemass Vermerken auf der jeweils letzten Seite
am 29. November 2022 spediert worden. Die Zustellung erfolgte am Folgetag. Die gesetzii-
che 30-tagige Beschwerdefrist ist mit heutiger Eingabe gewahrt.

Beweis:
- Einspracheentscheid DBU vom 29. November 2022 Beilage 1
Genehmigungsentscheid DBU Nr. 55 vom 29. November 2022 Beilage 2

3 Die heutigen Beschwerdefiihrer waren bereits im Einspracheverfahren Partei und haben sich
gegen die Aufhebung des Gestaltungsplans Seezelg sowie den Gestaltungsplan Seezelg |
zur Wehr gesetzt. Die Legitimation ist im angefochtenen Entscheid definitiv bestétigt worden.
Als Adressaten der Entscheide sind sie somit jedenfalls und offensichtlich zur Beschwerde
legitimiert. Im Bestreitungsfalle bleiben weitere Ausfihrungen zur Legitimation ausdriicklich
vorbehalten.

4, Es wird vorab héflich beantragt, samtliche Akten des Verfahrens bei der Vorinstanz
beizuziehen und der Unterzeichnenden alsdann zur Einsichtnahme zuzustellen, ver-
bunden mit der Ansetzung einer angemessenen Frist zur ergdnzenden Beschwerdebe-
griindung — oder aber, vorzugsweise, der Anordnung eines zweiten Schriftenwech-
sels.

Dies, weil die unterzeichnende Rechtsanwaltin erst nach Eréffnung der nunmehr angefoch-
tenen Entscheide und somit kurzfristig mandatiert wurde. Es konnten demnach noch nicht
samtliche Akten der Vorinstanz vollstandig eingesehen und geprift werden,

5. Im Weiteren wird beantragt, sdmtliche Akten des Verfahrens bei der Vorinstanz betref-
fend Ortsplanungsrevision beizuziehen und der Unterzeichnenden alsdann zur Ein-
sichtnahme zuzustellen.
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Derzeit ist die Totalrevision der Ortsplanung der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hangig.
Das Departement fur Bau und Umwelt hat die geplante Ortsplanungsrevision der Stadt
Kreuzlingen mit Entscheid Nr. 57 vom 14. Dezember 2022 genehmigt und die in diesem
Zusammenhang erhobenen Rekurse betreffend das Gebiet Seezelg mit separaten Entschei-
den vom 14. Dezember 2022 abgewiesen. Die Beschwerdefrist gegen die Genehmigung der
Ortsplanungsrevision durch das Departement fur Bau und Umwelt und die abschlagigen Re-
kursentscheide ist derzeit noch am Laufen.

Nachdem im Rahmen der Ortsplanungsrevision im Zusammenhang mit dem Gestaltungs-
plangebiet Seezelg seitens der Beschwerdefiihrer diverse Anderungen beantragt wurden,
wird der Beizug der diesbeziiglichen Akten beantragt (vgl. hierzu auch Ziff. Il. 1).

6. Dariiber hinaus wird beantragt, sdmtliche Akten des Verfahrens betreffend die defini-
tive Festsetzung der Gewésserraumlinien im Gestaltungsplangebiet von der Stadt
Kreuzlingen beizuziehen und zur Einsichthnahme zuzustellen.

Die Stadt Kreuzlingen ist derzeit daran, die Gewasserraumlinien im ganzen Gemeindegebiet
grundeigentimerverbindlich festzulegen. Dies ist insbesondere auch fir das vorliegende
Verfahren von Relevanz, zumal das Gestaltungsplangebiet einerseits ans Seeufer, anderer-
seits an den Chogebach grenzt. Es wird entsprechend der Beizug der Akten betreffend Fest-
setzung der definitiven Gewédsserraumlinien im Gestaltungsplangebiet beantragt (vgl. Ziff. I.
T

7 Dem Verwaltungsgericht kommt aufgrund des abgekirzten Instanzenzugs zufolge Uberwei-
sung der Angelegenheit gestitzt auf § 113 PBG ans Departement fir Bau und Umwelt im
vorliegenden Verfahren volle Kognition zu (FEDI/MEYER/MULLER, Kommentar zum Gesetz
Uber die Verwaltungsrechtspflege des Kantons Thurgau, Basel 2014, § 56 N 15 und § 58 N
5).

8. Fir die Beschwerdefiihrer ist bereits an dieser Stelle der Beweis mit samtlichen im vorlie-
genden Verfahren gegebenen Beweismitteln zu offerieren, sofern und soweit sie eine Be-
weislast trifft. Dies gilt auch dort, wo nachfolgend noch keine konkrete Beweisofferte formu-

liert wird.

Im Weiteren muss ebenfalls bereits an dieser Stelle die Sach- wie auch Rechtsdarstellung
der Vorinstanz wie auch der verfahrensbeteiligten Gemeinde sowohl gesamthaft wie auch
in jedem einzelnen Punkte ausdricklich bestritten werden - sofern und soweit sich die Dar-
stellungen nicht decken oder aber jene der Gegenparteien nicht ausdriicklich anerkannt
werden.
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10.

1.1.

Schliesslich wird haflich um Durchfiihrung eines verwaltungsgerichtlichen Augen-
scheines (zu gegebener Zeit) ersucht.

Nachfolgend kann aufgrund der Kurzfristigkeit der Mandatierung sowie der fehlenden voll-
umfénglichen Akteneinsicht lediglich eine summarische «Kurzbegriindung» erfolgen, wel-
che nach Zustellung der Akten bei Bedarf erganzt werden wird:

Materielles
Sachverhalt

Bezuglich des Sachverhalts kann auf den Einspracheentscheid des Departements fur Bau
und Umwelt vom 29. November 2022 verwiesen werden.

Gegenstand der vorliegenden Beschwerde bildet die genehmigte Aufthebung des Gestal-
tungsplans Seezelg sowie die Genehmigung des Gestaltungsplans Seezelg I, welcher den
bisherigen Gestaltungsplan Seezelg vollumfanglich ersetzen soll. Die Beschwerdefiihrer
sind der Ansicht, dass sich der Gestaltungsplan Seezelg Il aus mehreren Griinden als nicht
genehmigungsféhig erweist.

Die Vorinstanz hat deshalb die dagegen erhobenen Einsprachen zu Unrecht abgewiesen
und die Aufhebung des Gestaltungsplans Seezelg | sowie den Gestaltungsplan Seezelg Il
genehmigt.

Rechtliches
Unterlassende Koordination mit der Ortsplanungsrevision

In den Erwégungen Ziff. 8 f. des Einspracheentscheids vom 29. November 2022 fiihrt die
Vorinstanz aus, dass einzig die Aufhebung des Gestaltungsplans «Seezelg» und der Erlass
des Gestaltungsplans «Seezelg Il» Anfechtungsobjekt in den vorliegenden Verfahren sein
konnten. Die Ortsplanungsrevision bilde nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.
Ebenso kam die Vorinstanz im Rahmen des Einspracheverfahrens zum Schluss, dass es fur
den umstrittenen Gestaltungsplan unerheblich sei, ob die revidierte Rahmennutzungspla-
nung genehmigt werde oder nicht, da der zu pridfende Gestaltungsplan sich einzig auf die
geltende Rahmennutzungsplanung stiitze (vgl. hierzu auch Genehmigungsentscheid vom
29. November 2022).
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1.2

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Der Gestaltungsplan «Seezelg» umfasst ein Gebiet, das am Bodensee zwischen Chogebach
und der Gemeindegrenze zu Bottighofen liegt. Das in den Gestaltungsplan eingezogene Ge-
biet liegt im heiklen Seeuferbereich in der Erholungs- und Freizeitzone. Den Beschwerde-
fuhrern ist bewusst, dass Gegenstand des vorliegenden Verfahrens nicht die Ortsplanungs-
revision, sondern das Gestaltungsplanverfahren (welches sich auf die geltende Rahmennut-
zungsplanung stitzt) bildet.

Allerdings wurde im Rahmen der Einsprachen zur Ortsplanungsrevision beantragt, dass das
Gebiet Seezelg redimensioniert werden soll und dass keine umfassende Erholungs- und
Freizeitzone bestehen bleiben soll, weil ein konkreter Bedarf kurz-, mittel- und langfristig
nicht ausgewiesen sei. Somit soll teilweise an Stelle der Erholungs- und Freizeitzone im Ge-
biet Seezelg eine Freihaltezone geschaffen werden (vgl. hierzu insbesondere auch Akten
Vorinstanz; Einsprache der Beschwerdefiihrer 1 und 2 vom 21. Januar 2021). Das Departe-
ment fir Bau und Umwelt hat den gegen den ablehnenden Einspracheentscheid erhobenen
Rekurs im Rahmen der Ortsplanungsrevision abgewiesen und die Ortsplanung genehmigt;
die Rechtsmittelfrist der Beschwerde ans Verwaltungsgericht l1duft derzeit noch.

Vor diesem Hintergrund verkennt die Vorinstanz Folgendes: Gestaltungspldne erganzen und
verfeinern den Zonenplan und das Baureglement (Rahmennutzungsplan). Im vorliegenden
Fall ist die Stadt Kreuzlingen daran, ihre Ortsplanung umfassend zu revidieren. Im Rahmen
der Ortsplanungsrevision sollen Planung und Wirklichkeit bei Bedarf und im Rahmen einer
umfassenden Interessenabwégung in Ubereinstimmung gebracht werden (vgl. statt vieler
BGer 1C_513/2014 vom 13. Mai 2016, E. 4, BGE 123 | 175ff. E.3a). Entsprechend wurde
insbesondere im Rahmen der Ortsplanungsrevision um Redimensionierung der Erholungs-
und Freizeitzone des Gebiets Seezelg (also des Gestaltungsplangebiets) ersucht, nachdem
die Nutzungsplanung der Stadt Kreuzlingen per se und insbesondere auch in Bezug auf das
betroffene Gebiet sowohl aufgrund des Zeitablaufs als auch aufgrund der veranderten recht-
lichen Verhéltnisse Uberarbeitungsbedirftig ist (Art. 21 Abs. 2 RPG).

Falls die Beschwerdefuhrer mit ihren Vorbringen im Rahmen des Verfahrens betreffend Orts-
planungsrevision durchzudringen vermogen, wiirde dies dazu fuhren, dass dem im vorlie-
genden Verfahren umstrittenen Gestaltungsplan vollstandig die Grundlage entzogen wiirde,
zumal die Errichtung von Bauten und Anlagen im besagten Bereich unter Umstdnden und
kunftig gar nicht mehr méglich wére. Entsprechend hatte die Vorinstanz mit der Gestaltungs-
plan-Thematik nicht weiter verfahren werden durfen, bis Klarheit dariiber besteht, was im
Rahmen der Rahmennutzungsplanung effektiv festgelegt wird. Alles andere ist mit dem Ko-
ordinationsgebot des RPG (Art. 25a) nicht vereinbar.,

Der Gestaltungsplan erweist sich bereits aus diesem Grund als nicht genehmigungsfahig,
zumal er erst dann beurteilt werden kann, wenn der Zonenplan und damit die Grundlage fir
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1.7.

2.1,

22.

den Gestaltungsplan rechtskraftig festgelegt und damit gesichert ist. Der Entscheid der Vo-
rinstanz ist bereits deshalb aufzuheben. Weitere Ausfiihrungen hierzu bleiben nach der Zu-
steflung und Einholung der Akten betreffend Ortsplanungsrevision ausdriicklich vorbehalten.

Immerhin sind sowohl die Vorinstanz als auch die verfahrensbeteiligte Gemeinde auf ihre
Aussagen, wonach das heutige glltige Recht Grundlage fiir den Gestaltungsplan «Seezelg
il» bildet, zu behaften.

Gestaltungsplan widerspricht den Vorgaben des kommunalen Richtplans sowie dem
Zweck der Erholungs- und Freizeitzone

In E. 10 des angefochtenen Einspracheentscheids vom 29. November 2022 gelangt die Vo-
rinstanz zum (falschen) Schluss, dass der vorliegende Gestaltungsplan sowohl dem kom-
munalen Richtplan wie auch dem Zweck der Erholungs- und Freizeitzone entspreche. Die in
diesem Zusammenhang gemachten Ausfihrungen erweisen sich als widersprichiich und
willkdrlich.

Im Einzelnen fuhrt die Vorinstanz aus, dass es zutreffe, dass die Absicht bestehe, in den
Baubereichen A1 — A5 eine REKA-Ferienanlage zu realisieren. Zu berlcksichtigten sei je-
doch, dass der Wortlaut der Zweckbestimmung von Art. 3 SBV, wonach der Gestaltungsplan
unter anderem die Schaffung der rechtlichen Grundlage fiir die «Realisierung der vorgese-
henen Bauten (u.a. Feriensiedlung, Tennishalle)» bezwecke, offen lasse, ob es sich dabei
um eine REKA-Feriensiedlung oder eine andere Feriensiedlung handle. Fr die Baubereiche
A1 bis A5 wirden Art. 4 ff. SBV einzig die Lage, die maximale horizontale Ausdehnung, die
maximale Fassadenhdhe und die architektonische Gestaltung der Gebaude festlegen. Eine
Verpflichtung, in den Baubereichen A1 — A5 eine REKA-Feriensiediung zu errichten, ergebe
sich daraus nicht. Es stehe zum jetzigen Zeitpunkt daher noch gar nicht fest, ob tatséchlich
eine REKA-Ferienanlage errichtet werde. Offenbar habe sich die Planungsbehdrde Spiel-
raum fur die kunftige Entwicklung offenlassen wollen. Die Vorbringen, eine soiche Anlage
wirden dem kommunalen Richtplan widersprechen, wiirden sich bereits deshaib als unbe-
griindet erweisen (vgl. E. 10 bb des angefochtenen Einspracheentscheids).

In der Folge wird dann aber im klaren Widerspruch dazu ausgefithrt, dass die Vorgaben des
kommunalen Richtplans so oder anders nicht verletzt seien, wobei sich die Vorinstanz fur
die diesbeziigliche Beurteilung auf das geplante REKA-Feriensiedlungsprojekt stitzt (vgl. E.
10 bb). Auch die Frage nach der besseren Siedlungsqualitdt im Gestaitungsplan wird einzig
anhand des Bebauungskonzepts der geplanten REKA-Feriensiedlungsprojekts beurteilt (E.
11c), ebenso die Frage nach der hinreichenden Erschliessung des Gestaltungsplangebiets
(E.15 b). Weiter wird die Einhaltung der umweltschutzrechtlichen Vorgaben einzig anhand
einer Machbarkeitsstudie im Zusammenhang mit der REKA-Feriensiedlung gepriift (E. 13 g).
Die Begrundung der Vorinstanz im angefochtenen Entscheid ist somit klar widerspriichlich
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28.

2.4

und willkurlich, wenn ausgefiihrt wird, der Zweck lasse offen, ob eine REKA-Feriensiedlung
realisiert werde.

Der vorliegende Gestaltungsplan bildet nicht Grundiage fur irgendwelche beliebige Baufens-
ter fir Nutzungen irgendwelcher Art. Gestiitzt auf die im Recht liegenden Unterlagen muss
klar davon ausgegangen werden, dass der Gestaltungsplan (neben der Realisierung von
weiteren Bauten und Anlagen, wie z.B. Tennishalle, Fussballfelder) einzig und allein zwecks
Realisierung der REKA-Feriensiedlung erstellt werden soll und dieses Projekt dem Gestal-
tungsplan zugrunde liegt (vgl. Planungsbericht (1. Auflage), insbesondere S. 9 ff, S. 22, S.
24, S 25 1ff., S. 30 ff., S. 35 ff.). Dies weiss auch die Vorinstanz, ist der Kanton Thurgau doch
selbst Projektpartner im Zusammenhang mit der geplanten REKA-Ferienanlage.

Beweis:
- diverse Medienmitteilungen Beilage 3
- Genehmigungsentscheid DBU Nr. 55 vom 29. November 2022 Beilage 2

vgl. auch Gestaltungsplan Seezelg Il - Reka-Feriendorf Bodensee Thurgau (reka-ferien-
dorf-thurgau-bodensee.ch)

vgl. https://lumb-ag.ch/ferienwohnungen/ wo festgehalten wird, dass REKA unter anderem
auch in Korporation mit dem Kanton Thurgau eine Ferienanlage plant.

Dass der Gestaitungsplan die Realisierung einer REKA-Feriensiedlung bezweckt, zeigt sich
insbesondere auch am Grad der inhaltlichen Bestimmtheit bzw. am Grad der Detailliertheit
der Planfestsetzung. So werden in den Sonderbauschriften nicht nur die maximalen Fassa-
denhdéhen fur die jeweiligen Bauten der Siedlung festgelegt. In Art. 2 und Art. 4 SBV wird
zuséatzlich auch das Fassadenkonzept «Reka Feriendorf Seezelg», dat. 29.05.2019 als all-
gemeinverbindlicher Bestandteil der Sonderbauvorschriften erhoben.

In Art. 19 SBV wird festgehalten, dass der Umgebungsbereich Feriensiedlung als Spiel-,
Freizeit- und Begegnungsflache, als Flache fur die Aussenbestuhlung des Restaurants so-
wie als autofreie Erschliessungsflache der Bauten A1 und A3 dient. Art. 26 SBV halt fest,
dass im Teilbereich A maximal 75 Parkfelder zur Verfiigung zu stellen sind (wobei sich die
Berechnung explizit auf das Projekt «Reka Feriendorf» mit rund 71 Wohnungen bezieht). Es
kann demnach der Vorinstanz nicht gefolgt werden, wenn sie ausfiihrt, dass die Planungs-
behorde sich Spielraum fir die kinftige Entwickiung offen lassen wolite. Fest steht, dass
Gegenstand des vorliegenden Gestaltungsplans die geplante REKA-Feriensiedlung bildet.
Daran andert auch der Umstand nichts, dass im Zweck lediglich von Feriensiedlung (und
nicht von REKA-Feriensiedlung) die Rede ist.
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2.5

26.

27.

2.8.

Wie dem auch sei: Eine solche Feriensiedlung, wie sie durch den Gestaltungsplan ermdéglicht
wird, ist aber weder mit den Vorgaben des kommunalen Richtplans noch mit dem Zonen-
zweck vereinbar.

Vorgaben des kommunalen Richtplans nicht eingehalten

Geméss dem kommunalen Richtplan sind im Bereich Tourismus neben dem Erhalt des Cam-
pingplatzes kurz- bis mittelfristig auch Anlagen im Bereich des sanften Tourismus denkbar.
Dabei wird zwar in der Ausgangslage des Richtplans (und nicht im Beschluss) ein Feriendorf
als Beispiel explizit aufgefiihrt. Fir die Frage nach der Definition, was unter «sanftem Tou-
rismus» zu verstehen ist, kann jedoch nicht unbesehen auf eine «Google-Definition» abge-
stellt werden. Vielmehr rechtfertigt sich in Anbetracht der sensiblen Lage der Erholungs- und
Freizeitzone den Umsténden des Einzelfalls entsprechend Rechnung zu tragen. Die Errich-
tung einer (REKA-)Feriensiedlung, wie sie durch den Gestaltungsplan erméglicht wird, kann
sicherlich nicht mehr als sanfte Form des Tourismus gewertet werden (vgl. hierzu insbeson-
dere auch URP 2014 S. 668, E. 6.6).

Unvereinbarkeit mit dem Zonenzweck

Geméss Art. 18 BauR dient die Erholungs- und Freizeitzone der Erholung und Freizeitge-
staltung. Es sind nur Bauten und Anlagen zuladssig, die einem grésseren Personenkreis zu
diesem Zwecke dienen; sie haben sich gut in die Landschaft einzufiigen. In Art. 18 Abs. 3
BauR wird dabei festgehalten, dass die Empfindlichkeitsstufe |, nicht stérend, gelte.

Die Vorinstanz fuhrt ohne weitere Begriindung aus, dass offensichtlich sei, dass eine Feri-
ensiedlung oder eine REKA-Feriensiedlung/-hotel der Erholung und Freizeitgestaltung diene
und einem grésseren Personenkreis zu diesem Zweck offenstehe. Dem kann nicht gefolgt
werden. Wie bereits festgehalten, handelt es sich bei der vorliegenden Erholungs- und Frei-
zeitzone um ein sensibles Gebiet im heiklen Seeuferbereich. Heute befinden sich im betref-
fenden Gebiet u.a. das Freibad Hérnli mit Spielwiese, es bestehen sechs Aussentennisplitze
sowie ein Clubhaus, ein Restaurant mit Aussenrestauration, Aussenbocciabahn, Boccia-
halle. Im Weiteren befindet sich im betreffenden Gebiet der internationale Bodenseeradweg
sowie ein Wanderweg entlang des Sees (vgl. zu den heutigen Nutzungen insbesondere
Larmgutachten vom 16. Dezember 2020). Der &stliche Teil des Gebiets wird mehrheitlich
landwirtschaftlich genutzt.

Anhand der bestehenden Bauten und Anlagen wird somit ersichtlich, dass der Zweck der
Erholungs- und Freizeitzone impliziert, dass die «Flachen» bzw. die darauf vorgesehenen
Bauten und Anlagen alsdann der «Bevélkerung» auch tatsachlich zur Erholung offen stehen,
wie dies bei den erwdhnten Erholungsanlagen (wie z.B. éffentliches Freibad) der Fall ist.
Séamtliche heute bestehenden Anlagen im Gestaltungsplangebiet stehen der Bevdlkerung



FURER PARTNERADV()CATEN S. 10 von 23

2.9

2.10.

3.1

3.2.

zur Verfugung und kénnen von dieser genutzt werden. Die Bauten und Anlagen missen
demnach im 6ffentlichen Interesse liegen und die Erholung der Offentlichkeit gewéhrleisten.

Mit einer (REKA-)Feriensiedlung wird keine Baute oder Anlage geschaffen, die einem gros-
seren Personenkreis zum Zwecke der Erholung und Freizeitgestaltung dient und an der ein
offentliches Interesse besteht. Eine solche Feriensiedlung wird lediglich fir einen sehr be-
schrankten Personenkreis von Hotelgdsten zur Verfiigung stehen. Einzig dieser beschrénkte
Personenkreis darf mit dem Personenwagen zur zu einem grossen Teil durch die Stadt
Kreuzlingen erschliessungstechnisch finanzierten Strasse und in die Tiefgarage fahren und
voraussichtlich wesentliche Teile des (privaten) Areals bevorzugt nutzen. Diese vorgese-
hene Beschrankung ist mit Zweck der Erholungs- und Freizeitzone nicht vereinbar. Durch
die Errichtung einer solchen Anlage bleibt die Erholung der Offentlichkeit nicht gewahrleistet.
Faktisch wird die Nutzung auch in zeitlicher Hinsicht massiv eingeschrénkt sein, zumal sich
diese auf wenige Monate (insbesondere Sommermonate) beschranken wird. Dartber hinaus
wird im Baureglement festgehalten, dass in der Empfindlichkeitsstufe Il lediglich nicht sto-
rende Betriebe errichtet werden dirfen (wobei die Vorinstanz diesem Punkt keinerlei Beach-
tung schenkt). Im Lichte der geltenden Rechtsprechung tibersteigt eine Feriensiediung das
Mass eines zonenkonformen und nicht stérenden Betriebs offensichtlich. Ebensowenig wi-
derspricht die Zwischennutzung im Baubereich B1 mit dem Zonenzweck.

Zusammengefasst ist somit daran festzuhalten, dass der Gestaltungsplan weder mit dem
Zonenzweck noch mit dem kommunalen Richtplan vereinbar ist. Der Gestaltungsplan erweist
sich deshalb als nicht genehmigungsfahig.

Gestaltungsplan Seezelg Il hdlt die Voraussetzungen nach § 23 sowie § 24 Abs. 2 PBG
nicht ein

Umstritten ist weiter, ob der Gestaltungsplan die Vorgaben nach § 23 PBG sowie § 24 Abs.
2 PBG einhalt. Fraglich ist somit, in welchem Mass und unter welchen Voraussetzungen mit
dem Gestaltungsplan im konkreten Fall im Sinne von § 23 und § 24 Abs. 2 PBG abgewichen
werden kann. Die Beschwerdeftihrer sind weiterhin der Ansicht, dass die vorliegenden Ab-
weichungen das zuldssige Mass bei Weitem Uberschreiten.

Der vorliegende Gestaltungsplan sieht folgende Abweichungen von den Regelbauweisen
vor:

Bauvorschrift BauR rechts- | Gestaltungsplan Abweichungen +
kraftig — Erho-
lungs- und Frei-
| zeitzone |
Gebéaudeléange 50.00m Baubereich A1: 84.80m A1l:+34.80m/+ 70 %
‘ Baubereich A2: 84.80m | A2: +34.80m/+70%
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Baubereich A3: 69.00m A3: +19.00m/ + 38 %
Baubereich A4: 49.40m -

Baubereich A5: 24.10 m
Baubereich B1: 90.00m B1: +40.00m/+ 80 %
Baubereich C1: 92.20 m C1: +42.20m/ + 84 %
Baubereich C2: 50.00m -

Baubereich D1: 50.00m

Fassadenh&he 14.00 m Baubereich A1: 09.50m A1: -

(Gebaudehohe Baubereich A2: 12.50m A2:-
BauR rechtskraftig) Baubereich A3: 14.00m A3:-
Baubereich A4; 05.50m A4-
Baubereich A5: 04.00 m Ab-

Baubereich B1: 16.00 m B1:+2.00m/+14 %

' Baubereich C1: 16.00 m C1:+200m/+14 %

Baubereich C2; 10.00m -
Baubereich D1: 10.00m -

Berechneter Abstand ge- | Genzabstand GP Abweichungen +/-

Bauvorschrift I BauR rechtskraf- l
| tig — Erholungs- | méss BauR
und Freizeitzone |
Grenzabstand | %2 Geb&udehthe | Baubereich A2: 14.25 m Baubereich A2: 09.25m | A2:-5m/-35%

(mind. 5.5 m) Baubereich A3: 15.00 m Baubereich A3: 13.90m | A3:-01.10 m/ -7 %

Baubereich C1: 16.00 m Baubereich C1: 08.55 m | C1:-07.45m/-47%

Y2 ab 20 m (max.

8.00m)

In TVR 2019 Nr. 13 wird Folgendes festgehalten: Mit Bezug auf das zulassige Ausmass der
Abweichung enthalten die Erlduterungen PBG keine konkretisierenden Umschreibungen. In
BGE 135 1l 209 E. 5.2 entschied das Bundesgericht, dass in einem Gestaltungsplan zwar
von den Bestimmungen der Regelbauweise abgewichen werden kénne, die Anforderungen
und das Ausmass der Abweichungen aber nicht dazu fuhren durften, dass die planerisch
und demokratisch abgestitzte Grundordnung ihres Sinngehalts entleert werde (vgl. auch Ur-
teil des Bundesgerichts 1C_200/2018 vom 20. Marz 2019 E. 4.3). In TVR 2005 Nr. 26 hielt
das Verwaltungsgericht fest, dass Vorschriften eines Gestaltungsplans, die von der Regel-
bauweise abweichen, nicht dazu fiihren dirften, dass damit der urspriingliche Zonencharak-
ter eindeutig verlassen werde. Sinnvollerweise kénne, so das Verwaltungsgericht, von einer
genehmigungsgeeigneten Abweichung - im Sinne des damals noch geitenden § 19 Abs. 2
aPBG, welcher inhaltlich (soweit fur die sich vorliegend stellende Frage von Relevanz) mit §
24 Abs. 2 des heutigen PBG Ubereinstimmt - in der Regel nur dann die Rede sein, wenn
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3.3.

3.4.

3.5.

zumindest die ndchst héheren Zonenausnutzungen eingehalten werden, nicht aber dann,
wenn die Vorschriften aller Zonen dieser Art (in jenem Fall die Wohn- und Gewerbezone)
Uberschritten wirden (TVR 2005 Nr. 26 E. 3).

So wurden bisher u.a. die Erhdhung der erlaubten Gebaudeldnge von 50 m auf 90 m (vgl.
MICHAEL JANSER, Wegweiser durch das Thurgauer Planungs- und Baugesetz, S. 113), die
Erhdéhung der Gebaudeldnge in der Zone WG-h von 60 m auf 95 m und Aufhebung des
Dichtemasses in der Zone (GP Brunewies, Arbon), sowie die Erhéhung der Gebaudelange
in der Zone K-4 von max. 40 m auf 112 m und der talseitigen Fassadenh&he von 12 m auf
16.95 m (TVR 2019 Nr. 13) als unzuldssig erachtet. Im letzteren Fall gelangte das Verwal-
tungsgericht sodann zum Schluss, dass die im Gestaltungsplan vorgesehenen Uberschrei-
tungen der Regelbauweise selbst bei einer hervorragenden Siedlungsgestaltung von héchs-
ter Qualitat nicht mehr tolerierbar waren.

Die im vorliegenden Fall geplanten Abweichungen von der Regelbauweise unter Berlicksich-
tigung der gerade geschilderten Rechtsprechung sind nicht als zuldssig zu betrachten:

Gebdudelédnge

Die Vorinstanz gelangt im Zusammenhang mit der Gebaudeldnge zum Schluss, dass es sich
angesichts des speziellen Charakters der Sport- und Freizeitzone als gerechtfertigt erweise,
fur die Beurteilung des Masses der Abweichung gegeniiber der Regelbauweise die Bestim-
mungen der Industrie- und Gewerbezone, in der eine Gebaudeldnge von max. 110m erlaubt
sei, heranzuziehen. Sie fuhrt deshalb aus, dass die zonengeméasse Nutzungsart der Erho-
lungs- und Freizeitzone durch die Uberschreitung der Gebaudeldnge daher nicht verlassen
werde (vgl. hierzu E. 11 b) aa) des Einspracheentscheids sowie E. 6 des Genehmigungsent-
scheids).

Dies ist falsch. Im vorliegenden Fall geht es um eine Uberschreitung der maximal zuléssigen
Gebaudeldnge bis zu 84 % im Baubereich B und C. Bei den beiden Baubereichen A1 und
A2, in welchen die Feriensiedlung errichtet werden soll, ist eine Uberschreitung der Gebau-
deldnge von jeweils bis zu 70% vorgesehen. Diese beiden Gebaude im Baubereich A werden
lediglich in geringem Abstand zu einander zu liegen kommen und gemeinsam somit optisch
eine Lange von rund 170 m aufweisen (also eine Abweichung von Uber 200 %). Aufgrund
der Anordnung der Baufelder (insbesondere Baufeld A3) wéren die beiden Gebaude in den
Baubereichen A1 und A2 vom See her als auch von Stiden her faktisch lediglich als ein
Baukdrper wahrnehmbar. Eine solch massive Gebaudelange ist im Baureglement der Stadt
Kreuzlingen nicht vorgesehen.

Im Baureglement der Stadt Kreuzlingen sind die 1&ngsten maximalen Gebaudeléngen in der
Industrie- und Gewerbezone 1+2 (110 und 150 m) zu finden. Im Ubrigen [&sst sich in keiner
weiteren Zone eine Gebaudeldnge im besagten Ausmass finden. Aufgrund des speziellen
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3.6.

3.7.

Charakters der Erholungs- und Freizeitzone ist diese vielmehr mit der Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen vergleichbar, zumal diese Bestimmungen auch analog zur Anwendung
gelangen (vgl. Art. 18 Abs. 2 BauR). Eine nachsthohere Zonenausnitzung existiert somit
nicht. Damit kann aber nicht — wie von der Vorinstanz erfolgt — einfach unbesehen auf das
Mass der Industrie- und Gewerbezone abgestellt werden. Dies umso mehr, als dass es sich
im vorliegenden Fall ohne Weiteres um ein sensibles Gebiet im Seeuferbereich handelt, be-
zuglich welchem als fraglich beurteilt wurde, ob Uberhaupt die méglichen Gebdudemasse
nach Regelmasse ausgeschdpft werden kénnen (RRB Nr. 638 vom 4. Juli 2000). Es dirfen
demnach im besagten Gebiet nur untergeordnete Bauten erstellt werden. Darliber hinaus
erscheint es willkurlich, wenn die Vorinstanz im Rahmen der Gebdudehéhe als Referenz die
Cityzone sowie die Wohn- und Gewerbezone WG90 als «néachsthéhere Zonenausnitzung»
beizieht, wahrend beziglich der Geb&udeldnge ohne Weiteres auf die Industrie- und Gewer-
bezone abgestellt wird.

Beweis:
Augenschein

Wird also in einem Gestaltungsplan von der Regelbauweise — wie dies vorliegend bezlglich
der Gebaudelénge der Fall ist — derart stark abgewichen, dass die baureglementarische Nut-
zungsordnung einer Gemeinde verlassen wird, so wird diese zumindest in dieser Hinsicht
ihres Sinngehaltes entleert, was gemass Bundesgericht unzulassig ist. Entsprechend falsch
ist somit die Schiussfolgerung des DBU, wonach die zonengemésse Nutzungsart der Erho-
lungs- und Freizeitzone durch die Uberschreitung der Gebaudeldnge nicht verlassen wird.
Vielmehr erweisen sich die vorgesehenen Gebdudeldngen unter Berlicksichtigung der gel-
tenden Rechtsprechung als unzulassig.

Gebéudehéhe

Im Zusammenhang mit der Geb&udehéhe fiihrt die Vorinstanz aus, dass die maximal zulas-
sige Gebdudehdhe in der Erholungs- und Freizeitzone 14.00 m betrage, womit bezuglich
Baubereich A keine Abweichung von der Regelbauweise vorliege. Die Abweichung im Ge-
staltungsplan in den Baubereichen B1 und C1 betrage 2.00 m. Diese Abweichung wiirde
zwar die Vorgaben der Cityzone, die die nachsthéhere Gebaudehdhe von 15 m zulasse, um
einen Meter Uberschreiten. Die Vorgaben der Wohn- und Gewerbezone WG 90 wiirden — so
die Vorinstanz - jedoch eingehalten (siehe E. 11 b) bb)). Vor diesem Hintergrund sei nicht
von einem Verlassen der zonengemdassen Nutzungsart auszugehen.

Auch diese Ausfiihrungen sind falsch und erscheinen im Hinblick auf das bereits Ausgefuhrte
als willkurlich. Es ist nicht nachvoilziehbar, wie die Vorinstanz darauf kommt, im vorliegenden
Fall sei fur die Beurteilung der Gebaudeh&he auf die Vorgaben der Wohn- und Gewerbezone
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3.8.

3.9.

3.10.

WG 90 abzustellen. Unter Beriicksichtigung des gerade im Zusammenhang mit der Gebau-
deldnge Vorgebrachten muss davon ausgegangen werden, dass mit den geplanten Abwei-
chungen von der Regelbauweise insgesamt die zonengemasse Nutzungsart verlassen wird.

Beweis:
Augenschein

Grenzabsténde / Gebéudeabstidnde

Ebenso wenig zu Uberzeugen vermégen die Ausfuhrungen der Vorinstanz im Zusammen-
hang mit den Grenzabstanden und den Geb&udeabstanden. Dabei wird lediglich ausgefthrt,
dass die Verkleinerung des Grenzabstandes oder des Gebaudeabstandes zwar eine Abwei-
chung von der Regelbauweise darstelle, es jedoch nicht zweckmassig erscheine, fur die Be-
urteilung der Einhaitung der zonengemassen Nutzungsart in Anlehnung an die erwahnte
Rechtsprechung zum Beispiel auf die nachsttiefere Zone abzustellen. Gemass den Ausfihr-
engen der Vorinstanz seien die mit den Grenzabstandvorschriften verfolgten 6ffentlichen In-
teressen trotz Unterschreitung nicht tangiert und auch die privaten Interessen der betroffe-
nen Nachbargrundstiicke wirden ausreichend gewahrt.

Es kann jedoch nicht angehen, von den baureglementarisch festgesetzten Grenzabstanden
ohne Not abzuweichen, wie die Vorinstanz dies tut. Vielmehr ist auch hier darauf zu achten,
dass mit der Reduktion die zonengemasse Nutzungsart nicht verlassen wird. Genau dies
erfolgt jedoch mit der geplanten Reduktion: Diese fiihren insbesondere im Baubereich A
dazu, dass faktisch ein massiv wahrnehmbarer Gebaudekomplex entsteht, womit die zonen-
gemasse Nutzungsart verlassen wird.

Beweis:
Augenschein

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass die Vorschriften eines Gestaltungsplans, die von
der Regelbauweise abweichen, nicht dazu fuhren durfen, dass damit der urspriingliche Zo-
nencharakter eindeutig verlassen wird. Genau dies erfolgt mit den vorliegenden Abweichun-
gen von der Regelauweise in Anbetracht des konkreten Umfangs. Der Gestaltungsplan er-
weist sich deshalb als nicht genehmigungsfahig.

Bessere Siedlungsgestaltung und 6ffentliches Interesse

Sollte wider Erwarten der Ansicht der Vorinstanz gefolgt werden kénnen, wonach die zonen-
gemasse Nutzungsart durch die vorliegenden Uberschreitungen der Regelbauweise nicht
verlassen wiirde, muss festgehalten werden, dass es weiter auch am Erfordernis der besse-
ren Siedlungsgestaltung sowie demjenigen des 6ffentlichen Interesses fehlt.
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3.11.

3.12.

3.13.

Im Zusammenhang mit der besseren Siedlungsgestaltung wird in TVR 2019 Nr. 13 ausge-
fuhrt, dass die in den Erlauterungen des PBG umschriebenen Kriterien fur die Beurteilung,
ob - falls im konkreten Einzelfall von der Regelbauweise abgewichen werden soll - eine ,ge-
samthaft bessere Siedlungsgestaltung” im Sinne von § 24 Abs. 2 PBG vorliegt, durchaus
geeignet erscheinen, um eine rechtsgleiche Gesetzesanwendung zu gewéhrleisten, unge-
achtet dessen, dass die formulierten Kriterien jeweils eine Wirdigung im Einzelfall durch die
zustandige Behdérde und damit eine Ermessensbetétigung erfordern.

Dabei handelt es sich je nach Situation insbesondere um folgende Kriterien:

Einfugung der Bauten und Anlagen in die Siedlung und Landschaft;

- Beziehung der Bauten und Anlagen zur baulichen und landschaftlichen Umgebung
(Massstablichkeit und Ausrichtung der Bauten);

- Standort und Ausmass der Bauten und Anlagen;
Empfindlichkeit und Massgeblichkeit der bestehenden Siedlungsstruktur und der Land-
schaft, angemessene bauliche Dichten;

- Durchmischte Nutzungen;

- Landschafts- und siediungsgerechte Form- und Materialsprache;

- Stimmige Geb&udeproportionen, Formen und Materialien;
Abstimmung zwischen Strassenerschliessung und Bebauung;

- Attraktive Freirdume und Platze;

- Wohnlichkeit und Geb&udehygiene

Die Vorinstanz erachtete die geforderte bessere Siedlungsqualitat aufgrund der Stellungnah-
men des Hochbauamtes vom 11. Juni 2021 als gegeben. Die Stellungnahme des Hochbau-
amtes nahm insbesondere Bezug auf das Workshopverfahren zur REKA-Feriensiedlung und
fuhrte aus, dass niedrige, zueinander versetzte Zeilenbauten aus Holz sensibel auf die Land-
schaft und die Topografie reagieren wirden. Insgesamt wilrde das Hochbauamt dem vorlie-
genden Gestaltungsplan das nach § 24 PBG geforderte bessere Siedlungsergebnis zuge-
stehen. Weder das Hochbauamt noch die Vorinstanz setzt sich dabei im Detail mit den RU-
gen der Einsprecher auseinander: Das Abweichen von der Regelbauweise ist nur gestattet,
wenn die Siedlungsgestaltung gesamthaft besser ist als der Grundtatbestand. Diese Voraus-
setzung ist im vorliegenden Fall nicht erflllt.

Aus Sicht der Beschwerdefihrer |8sst die Vorinstanz unberlcksichtigt, dass sich die Parzelle
Nr. 5068, auf welcher die Feriensiedlung errichtet werden soll, im Gebiet Nr. 114 mit Vorrang
Landschaft: Bodenseeufer Kreuzlingen — Romanshorn befindet. Aus dem Konzept Land-
schaft 2014 des Amtes fiir Raumentwickiung geht hervor, dass es sich im betreffenden Be-
reich, um eine Landschaft mit besonders empfindlichen Bereichen handelt. Als Schutzziel
wird dabei insbesondere das Freihalten der noch uniberbauten Flachen von Hochbauten
und negativ in Erscheinung tretenden Anlagen festgelegt. Als Entwicklungsziel gilt die Opti-
mierung der Gestaltung der linear ans Ufer angeordneten Gebaude und Freizeitaniagen.
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3.14.

3.15.

Beweis:
Gebiet mit Vorrang Landschaft Beilage 4
Konzept Landschaft Beilage 5

Wie aus dem Gestaltungsplan hervorgeht, sind im Baubereich A1 Geb&dude mit einer Lange
von bis zu 84.40 m und einer maximalen Fassadenhohe bis 9.50 m zuléssig. Der Baubereich
A2, welcher in geringem Abstand &stlich davon liegt, sieht ebenfalls ein Gebaude mit einer
L&énge bis zu 84.40 m sowie einer Hohe von 12.5 m vor. Der Baubereich A3 kommt sudlich
von den Baubereichen A1 und A2 zu liegen und sieht eine Fassadenhéhe bis zu 14.00 m
vor. Es kann demnach den Ausfiihrungen der Vorinstanz nicht gefolgt werden, wenn sie
ausfuhrt, durch diese Staffelung der Héhen der Bauten und die Stellung zu einander fuge
sich die Uberbauung vorziiglich in die Landschaft und in die Topographie ein. Wie bereits
ausgefuhrt, fihren die Anordnung und die Proportionen der Gebaude dazu, dass sie insbe-
sondere auch von der Seeseite her als ein Gebdudekomplex von rund 170 m auf einer Héhe
von 10.00 bis 14.00 m wahrgenommen wird, welcher optisch massiv iberhoht wirkt. Die ge-
plante Gebaudehdhe bildet gegeniuiber dem bestehenden Gestaltungsplan, welcher eine Ge-
baudehséhe von 10.00 m vorsieht, eine massive Verschlechterung. Daran dndert auch der
Umstand nichts, dass die Baubereiche am sldostlichen Rand des Gestaltungsplangebiets
zu liegen kommen sollen (und ein grosszugiger Freiraum bzw. Umgebungsbereich gegen-
Uber dem See erhalten bleiben soll). Ebenso wird in Bezug auf die geplanten Materialen in
Abrede gestellt, dass die geplante Holzkonstruktion (vor allem in verwittertem Zustand) zur
besseren Siedlungsqualitét beitragt, sofern sie eine solche (im verwitterten Zustand) nicht
génzlich verhindert.

Damit werden wichtige Kriterien fiir die gesamthaft bessere Siedlungsgestaltung nicht erfiillt
(fehlende Beziehung der Bauten und Anlagen zur baulichen und landschaftlichen Umge-
bung, tberdimensionierte Ausmasse der Bauten und Anlagen, nicht stimmige Geb&udepro-
portionen, Formen und Materialien etc.). Mit den Ausfihrungen der Vorinstanz zum Umge-
bungsbereich und zur Freiraumgestaltung wird letztlich lediglich bestatigt, wie wichtig der
Schutz der Umgebung ist. Allerdings wird dabei nicht berlicksichtigt, dass der Landschaft
durch die Abweichungen von den Regelbauweisen im vorliegenden Fall kaum Beachtung
geschenkt wurde.

Beweis:
Augenschein

Ebensowenig passt sich die geplante Sport- und Freizeithalle in die landschaftliche Umge-
bung ein. Ein Geb&dude in den derartig geplanten Dimensionen widerspricht per se dem Még-
lichen in einem derart sensiblen Bereich.



FURER PARTNER ADVOCATEN S.17 von 23

3.16.

3.17.

4.1.

4.2

Es ist demnach unerklarlich wie die Vorinstanz und das Hochbauamt eine gesamthaft bes-
sere Siedlungsgestaltung im Sinne von § 24 Abs. 2 PBG durch den vorliegenden Gestal-
tungsplan bejahen kénnen. Aufgrund des erfoigten Lobes des Hochbauamtes im Rahmen
der Stellungnahmen zur vorliegenden Gestaltung trotz massiver Abweichung von der Regel-
bauweise (vgl. Ziff. Il. 3.2 ff.) entstehen erhebliche Zweifel an der Unabhéngigkeit des Hoch-
bauamtes. Dies gilt umso mehr, als dass der Kanton Thurgau selbst Projektpartner im Zu-
sammenhang mit der geplanten REKA-Ferienanlage bildet (vgl. Ziff. II. 2).

Es wird deshalb um Beizug eines externen und unabh&ngigen Berichts des SIA-Gestaltungs-
beirates zu dieser Frage ersucht.

Beweis:
Einholung eines Berichtes des SIA-Gestaltungsbeirates

Schliesslich fihrt die Vorinstanz aus, dass das 6ffentliche Interesse an der vorliegenden,
deutlich besseren Siedlungsgestaltung respektive an einer geordneten Bebauung, einer
zweckmadssigen Sport- und Freizeitgestaltung, der Sicherung von grossziigigen fur die Be-
vélkerung zugénglichen Flachen und der dkologischen Aufwertung zweifelsohne gegeben
sei.

Auch dem kann nicht gefolgt werden: Ein o6ffentliches Interesse an der Errichtung einer
(REKA-)Feriensiedlung ist nicht gegeben, nachdem diese lediglich von einem sehr be-
schrankten Personenkreis in Anspruch genommen werden kann und diese privat und ge-
winnstrebig bewirtschaftet werden soll. Entsprechend kann auch die Abweichung von der
Regelbauweise zwecks Errichtung eines REKA-Feriensiedlung bzw. Feriensiedlung nicht im
offentlichen Interesse liegen.

Nichteinhaltung der Vorgaben nach USG bzw. LSV durch den Gestaltungsplan

Die Vorinstanz gelangt im angefochtenen Entscheid zum unzutreffenden Schluss, dass der
Gestaltungsplan «Seezelg II» auch die Vorgaben des USG bzw. der LSV erfulit. Korrekt ist
hingegen die Annahme, dass es sich beim betroffenen Gebiet um eine nicht erschlossene
Bauzone handelt, weshalb die Vorgabe nach Art. 24 Abs. 2 USG sowie Art. 30 LSV zur
Anwendung gelangt. Unbestrittenermassen wurden im Rahmen des Gutachtens vom 16.
September 2020 lediglich die generellen Anforderungen zum Larmschutz beschrieben.

Auch hier weist die Argumentation der Vorinstanz offensichtlich Widerspriiche auf. Zum ei-
nen wird vorgebracht, dass die Machbarkeitsstudie zeige, dass am Beispiel der REKA-Feri-
ensiedlung die Planungswerte mit planerisch und baulichen Massnahmen (d.h. Grundrissan-
ordnungen, Anordnungen der Fenster, Einbau von Fensterverglasungen, schalldichte Bal-
konbrilstungen etc.) eingehalten werden kénnten. Gleichzeitig wird aber ausgefihrt, dass
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4.3.

4.4,

noch vollig offen sei, ob das angedachte Projekt REKA-Feriensiedlung oder ein anderes Pro-
jekt realisiert werde. Dass diese Feststellung falsch und widersprichlich ist, wurde bereits in
Ziff. 2 der Beschwerde dargelegt.

Von der Vorinstanz wird vorerst korrekt ausgefiihrt, dass der Nachweis der Einhaltung der
Planungswerte von Gesetzes wegen im Rahmen des Nutzungsplanverfahrens bzw. des Ge-
staltungsplanverfahrens zu erbringen ist. Es geht grundsétzlich nicht an, diesen Nachweis
auf das Baubewilligungsverfahren zu verschieben. Diese Massnahmen zwecks Einhaltung
des Planungswertes mussen bereits auf der Ebene der Raumplanung verbindlich festgelegt
sein, da spater nur noch die Immissionsgrenzwerte einschlagig sind (vgl. WOLF, Kommentar
USG, 2. Auflage, Zurich 2004, Art. 24 N 27).

Soweit die Vorinstanz gestiitzt auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung im vorliegenden
Fall zum Schluss gelangt, dass der Nachweis der Einhaltung der Planungswerte dann im
Baubewilligungsverfahren erbracht werden kann, da die Gestaltungsplanung mangels gen(-
gend detaillierter Angaben noch keine abschliessende Beurteilung zuiasse, kann ihr nicht
gefolgt werden.

Anders als im vorliegenden Fall stitzte sich der Entscheid des Bundesgerichts (BGer
1C_695/2017 vom 22. Februar 2019) auf ein Gebiet, das bereits erschlossen war. Dies im
Gegensatz zum vorliegenden Fall, in welchem die Uberschreitung des Planungswertes von
Gesetzes wegen zu einem Erschliessungsverbot filhrt (Art. 24 Abs. 2 USG). Die vorgese-
hene und umstrittene Erschliessung ware demnach nur zuldssig, wenn die Planungswerte
eingehalten werden kénnen.

Wie in Ziff. 2 sodann bereits dargelegt, weist der Gestaltungsplan insbesondere im Zusam-
menhang mit der REKA-Feriensiedlung sowie der Tennishalle bereits einen genligenden De-
tailierungsgrad auf. Die Baubereiche mit den jeweiligen Nutzungen werden im Gestaltungs-
plan ausgewiesen und das Fassadenkonzept «Reka-Dorf» als verbindlich erklart; dasselbe
gilt fiir das Gestaltungskonzept «Sport- und Freizeithalle». Ebenso wird die Erschliessung zu
den Geb&dudekomplexen verbindlich festgelegt. Dies bedeutet jedoch auch, dass die Prifung
der Einhaltung allféllige Planungswerte auch nicht auf spater verschoben darf.

Daran vermag auch der Umstand nichts zu andern, dass die verfahrensbeteiligte Gemeinde
ein Gutachten, welches als Parteigutachten zu werten ist, eingereichte, in welchem verschie-
dene Larmschutzmassnahmen geprift und beurteilt worden sind. Solche Massnahmen (wie
z.B. Massnahmen an der Quelle, geeignete Nutzungsanordnung in Bezug auf nicht l&rm-
empfindliche R&ume, Massnahmen betreffend Anordnungen und Dimensionen der Ge-
bdude, gestalterische Massnahmen) haben in der konkreten Konstellation vielmehr direkt
Eingang in den Gestaltungsplan bzw. die Sonderbauvorschriften zu finden. Lediglich der
Nachweis, dass die Einhaltung der Planungswerte mit diversen Massnahmen maoglich ware,
genlgt den gesetzlichen Vorgaben des USG nicht. Dies umso mehr, als dass aufgrund des
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4.6.

5.1.

5.2.

5.3.

54.

Inhalts des Gutachtens eindeutige Anhaltspunkte bestehen, dass die Planungswerte im Bau-
bereich A insbesondere aufgrund der geplanten Erschliessung sowie aufgrund der beste-
henden Bahnlinie ohne erhebliche bauliche oder gestalterische Massnahmen (wie zusatzli-
che Fenster, raumhohe Verglasung, etc.) nicht eingehalten werden kénnen. Solche notwen-
digen baulichen und gestalterischen Massnahmen fithren sodann weiter dazu, dass die ge-
stalterischen Vorgaben des Gestaltungsplans nicht mehr eingehatten werden kénnen. Es
kann nicht demnach angehen, lediglich im Allgemeinen auf die Bestimmungen der Umwelt-
schutzgesetzgebung zu verweisen und festzuhalten, dass zu einem spéteren Zeitpunkt unter
Umsténden Larmgutachten zu verlangen sind.

Zusammengefasst ist somit festzuhalten, dass mit dem jetzigen Gestaltungsplan die Einhal-
tung der Planungswerte in keinster Weise geniigend festlegt wird, was sich als unzulassig
erweist. Die entsprechenden notwendigen larmschutzrechtlichen Massnahmen sind deshalb
bereits heute in den Gestaltungspian aufzunehmen, was aufgrund der bereits vorhandenen
Angaben (Erschliessung und Bahnlinie) durchaus méglich ist. Der Gestaltungsplan erweist
sich auch deshalb als nicht genehmigungsféhig.

Geplante Erschliessung nicht sachgerecht und ungeniigend

Die Vorinstanz gelangt in Ziff. 15 des angefochtenen Entscheids weiter zum unzutreffenden
Schluss, dass sich die mit dem Gestaltungsplan festgelegte Erschliessung des Gestaltungs-
plangebiets als genligend und sachgerecht erweist. Sie stltzt sich dabei insbesondere auf
den Amtsbericht des kantonalen Tiefbauamtes. Die geplante Erschliessung erweist sich je-
doch weder als sachgerecht noch geniigend.

Strassen und Wege sind entsprechend ihrem Zweck und ihrer Bedeutung, unter Beachtung
der Sicherheit der Benlitzer, des 6ffentlichen Verkehrs, des Umweltschutzes, der gewach-
senen Siedlungen, der natirlichen Landschaft, des sparsamen Verbrauchs des Bodens und
der Wirtschaftlichkeit zu planen, zu bauen und zu unterhalten. Die Bedurfnisse der Benitzer
und Anwohner sind angemessen zu berlicksichtigen. De Zufahrten sollen verkehrssicher
sein und haben sich nach den zonengerechten Baumdglichkeiten jener Flachen zu richten,
die sie erschliessen sollen.

Die Zufahrt zur REKA-Feriensiedlung und der Radweg sollen geméass den Planen kiinftig auf
derselben Strasse verlaufen. Im kantonalen Richtplan wird explizit festgehalten, dass der
Bodensee-Radweg ein Radweg mit einer moglichst attraktiven, seenahen Linienfithrung ist.
Es wird nach Méglichkeit eine getrennte Flihrung von motorisiertem Verkehr und Radwegen

angestrebt.

Die Vorinstanz scheint diesen Umstand vollig ausser Acht zu lassen, wenn sie ausfiihrt, die
Erschliessungsstrasse mit einer Breite von 5.00 m vermdge ohne weiteres die Anforderun-
gen an eine Erschliessungsstrasse des Typs Zufahrtsstrasse zu genligen. Soweit aus den
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5.5.

5.6.

5.7.

Unterlagen ersichtlich, wurde die vom kantonalen Richtplan vorgegebene und getrennte
Fuahrung von motorisiertem Verkehr und Radweg im Rahmen des Gestaltungsplanverfah-
rens zu Unrecht gar nie gepruft. Die Zufahrt erweist sich schon aus diesem Grund als unzu-
lassig.

Bei den VSS-Normen, auf welche sich die Vorinstanz stitzt, handelt es sich dartiber hinaus
lediglich um Richtlinien, welche nicht unbesehen der konkreten Verhéltnisse der Entschei-
dung zugrunde gelegt werden diirfen. Der Bodenseeradweg ist unbestrittenermassen sehr
stark frequentiert und geméass dem Langsamverkehrkonzept Thurgau sogar der am meisten
frequentierte Radweg im Freizeitnetz der Schweiz. Zusatzliche 300 Fahrzeugbewegungen
plus Anlieferverkehr wirden bei der gegebenen Ausgangslage somit ohne Weiteres dazu
fuhren, dass die Erschliessungsstrasse aus Grinden der Verkehrssicherheit fur die vorge-
sehene gemeinsame Nutzung nicht ausreicht. Bereits heute (also ohne zusatzlichen motori-
sierten Verkehr) gestaltet sich die Situation als prekar: an stark frequentierten Tagen im
Sommer war fir die Ambulanz aufgrund des dichten Verkehrs kein Durchkommen auf dem
besagten Weg mehr maglich.

Beweis:
Augenschein

Die vorliegende Zufahrt widerspricht sodann auch den Planungsgrundsétzen des am 1. Ja-
nuar 2023 in Kraft tretenden Bundesgesetzes iiber Velowege. Denn auch dieses sieht vor,
dass Velowege mdglichst sicher sind und der Veloverkehr, wo méglich und angebracht, ge-
trennt vom motorisierten Verkehr und vom Fussverkehr gefiihrt wird. Auch dies wird im kon-
kreten Fall nicht eingehalten.

Festzuhalten ist schliesslich, dass es sich aufgrund der Angaben im Gestaltungsplan sowie
der vorgesehenen Anzahl Parkpldtze insgesamt um verkehrsintensive Einrichtungen ge-
mass § 73 PBG handelt. Damit muss im Rahmen des Gestaltungsplans auch in einem se-
paraten Bericht dargelegt werden, ob die Anforderungen an die gute Erreichbarkeit mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln und den Langsamverkehr erfuilt sind. Der Bericht hat sich dabei
insbesondere zu den Offnungszeiten sowie der Anzahl Parkplatze, den Betriebszeiten und
Fahrplanangeboten und die Infrastruktur fur den Langsamverkehr zu dussern (Erlauterungen
PBG, Kapitel 9, S. 7). Ein solcher Bericht fehlt, weshalb sich der Gestaltungsplan ohne die
entsprechenden Angaben als nicht genehmigungsfahig erweist.
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Seeuferplanung/Schutz Seeufer
Seeuferplanung

Weiter daran festzuhalten ist sodann, dass der Gestaltungsplan mit den Zielen und Vorschrif-
ten der kantonalen Seeuferplanung nicht vereinbar ist (vgl. Ziff. 18 des angefochtenen Ent-
scheids). In diesem Zusammenhang fiihrt die Vorinstanz zwar aus, dass zu Recht vorge-
bacht worden sei, dass einzig die im Baubereich A zur Verfugung zu stellenden max. 75
Parkfelder in einer Tiefgarage untergebracht wiirden (vgl. Art. 26 Abs. 2 SBV). Die lbrigen
Parkplatze im Gestaltungsplangebiet wiirden oberirdisch, in bewirtschafteten Parkierungs-
anlagen bereitgestellt (Art. 26 Abs. 2 SBV). Auch sei gemass den Ausfihrungen der Vo-
rinstanz keine Aufwertung des Velowegs durch beidseitige Grinstreifen mit Baumreihe vor-
gesehen.

In der Folge gelangt die Vorinstanz allerdings zum falschen Schluss, dass diese Umstande
an der Rechtmassigkeit der vorliegenden Planung nichts &ndern wiirden. Denn ein Anspruch
auf Umsetzung der darin vorgesehenen Massnahmen im vorliegenden Gestaltungsplan er-
gebe sich jedoch allein gestutzt auf die (nicht behérdenverbindliche) Uferplanung nicht.

Im kantonalen Richtplan wird beziglich der Uferplanung Folgendes festgehalten: Die Ufer-
planungen sind weder behodrden- noch grundeigentiimerverbindlich. Sie sind aber bei der
Erarbeitung und Beurteilung von Planungen und Bauvorhaben im Sinne einer gemeinsamen
Verstandigungsgrundlage zwischen den involvierten Gemeinden und dem Kanton zu beriick-
sichtigen. Allerdings sieht die Stadt Kreuzlingen im kommunalen Richtplan (Beschluss
L.1.1.2 mit Hinweis auf den Beschluss S.6.1.1) vor, dass die Stadt Kreuzlingen die Uferpla-
nung des Kantons Thurgau beriicksichtigt und sie wo nétig konkretisiert. Damit wird die Ufer-
planung explizit zum Bestandteil des kommunalen Richtplans und damit fur behtrdenver-
bindlich erklart. Dies hat die Vorinstanz zu Unrecht verkannt.

Indem die Vorinstanz selbst festgestellt hat, dass der Gestaltungsplan die Uferplanung nicht
umsetzt (vgl. hierzu Ziff. ll. 6.1), bestatigt sie zugleich, dass der Gestaltungsplan nicht mit
dem kommunalen behérdenverbindlichen Richtplan im Einklang steht: Denn die Uferplanung
wurde seitens der Stadt Kreuzlingen explizit als behérdenverbindlich erkiart hat. Entspre-
chend erweist sich der Gestaltungsplan als nicht genehmigungsfahig.

Schutz Seeufer

Die Vorinstanz fuhrt im Rahmen des angefochtenen Entscheids aus, dass der Schutz des
Uferbereichs bzw. der Uferbestockung bereits jetzt hinreichend gewahrleistet sei und der
Gestaltungsplan dem Schutz des Uferbereichs in sachgerechter Weise Rechnung trage. Im
Zusammenhang mit der Unterschutzstellung bislang nicht Gberbauter Griinflachen, sei auf
den Amtsbericht der Abteilung Natur und Landschaft des Amtes fir Raumentwicklung vom
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6.6.

28. Mai 2021 zu verweisen. Demnach seien auf den gemass dem Gestaltungsplan «Seezelg
[I» zu Uberbauenden Fidchen keine erhaltenswerten Lebensraume vorhanden.

Dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzenarten ist durch die Erhaltung geniigend
grosser Lebensraume (Biotope) und andere geeignete Massnahmen entgegenzuwirken. Bei
diesen Massnahmen ist schutzwiirdigen land- und forstwirtschaftlichen Interessen Rechnung
zu tragen (Art. 18 Abs. 1 NHG). Besonders zu schiitzen sind Uferbereiche, Riedgebiete und
Moore, seltene Waldgesellschaften, Hecken, Feldgeholze, Trockenrasen und weitere Stand-
orte, die eine ausgleichende Funktion im Naturhaushalt erfillen oder besonders gunstige
Voraussetzungen fir Lebensgemeinschaften aufweisen (Art. 18 Abs. 1 bis NHG).

Nachdem mir diesbezlglich noch nicht alle relevanten Unterlagen vorliegen, muss vorerst
mit Nichtwissen bestritten werden, dass auf den zu Uiberbauenden Flachen keine erhaltens-
werten Lebensrdume vorhanden seien. Da die Flachen im &stlichen Bereich des Gestal-
tungsplans bisher unberthrt geblieben sind, ist diese Einschatzung jedoch nur schwer nach-
vollziehbar. Es muss deshalb derzeit davon ausgegangen werden, dass diesbezuglich bisher
noch keine detaillierten Abklarungen vorgenommen wurden.

Fehlende Koordination Festlegung Gewadsserraumlinien und Gestaltungsplan

m vorliegenden Fall wird im Planungsbericht festgehalten, dass der definitive Gewésser-
raum in einem separaten Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt ausgeschieden werde. Mit
der Wald- und Gewé&sserabstandslinie werde jedoch gewahrleistet, dass die fur den Gewés-
serraum allenfalls benétigte Flache von jeglichen Bauten und Anlagen freigehalten wirden.

Nachdem die Festsetzung des definitiven Gewasserraums nach GschG in der Stadt Kreuz-
lingen noch nicht erfolgt ist, muss die Korrektheit der Gew&dsserabstandslinie im Gestaltungs-
plan vorerst in Abrede gestellt werden. Damit dies gepriift werden kann, wird deshalb héflich
um Zustellung der Unterlagen der Stadt Kreuzlingen im Zusammenhang mit der Festlegung
des definitiven Gewasserraums ersucht. Denn die Festlegung der Gewésserabstandlinie be-
darf nicht nur in materieller Hinsicht der Koordination (Art. 25a RPG sowie Art. 46 GschV)
mit der Festlegung des Gewdsserraums, sondern unter Umstdnden auch in formeller Hin-
sicht.

Zusammenfassung

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass sich die Aufthebung des Gestaltungsplans Seezelg
sowie die Genehmigung des Gestaltungsplans Seezelg Il (zumindest derzeit) aus folgenden
Griinden als nicht rechtmassig erweist:

Genehmigung des Gestaltungsplans durch die Vorinstanz trotz hdngiger Ortsplanungsre-
vision, stellt eine Verletzung des Koordinationsgebotes dar;
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- Unvereinbarkeit des Gestaltungsplanes mit dem kommunalen Richtplan und dem Zweck
der Erholungs- und Freizeitzone;

- der Gestaltungsplan hélt die Voraussetzungen nach § 23 und 24 Abs. 2 PBG nicht ein;
der Gestaltungsplan entspricht in Bezug auf das Umweltschutzgesetz betreffend Larm
nicht den Vorgaben;

- die geplante Erschiiessung des Gestaltungsplans erweist sich als nicht sachgerecht und
ungenigend;

- der Gestaltungsplan ist nicht mit der Seeuferplanung vereinbar;
es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Gestaltungsplan die Gewasserlinien
falsch festgelegt sind.

Weitere Ausfihrungen hierzu bleiben nach der gewédhrten Akteneinsicht ausdricklich vorbe-
halten.

Abschliessend bitte ich Sie, sehr geehrter Herr Prasident, sehr geehrte Damen und Herrn Verwal-
tungsrichter aus allen oben ausgefihrten Griinden nochmals héflich um Schutz der eingangs ge-
stellten Rechtsbegehren.

Mit vorziiglicher Hochachtung
MLaw Anina Schoop
Fiinffach

Chargé

Beilagen gemaéss separatem Aktenverzeichnis
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Daniela Kliebenschadel-Traub und Lukas Kliebenschidel, Andreas Palm / DBU, Stadt
Kreuzlingen sowie weitere Verfahrensbeteiligte

Beilage 1 Einspracheentscheid DBU vom 29. November 2022
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Beilage 4 Gebiet Nr. 114 mit Vorrang Landschaft

Beilage 5 Konzept Landschaft

30.12.2022



