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Stadt Kreuzlingen / Gestaltungsplan " Zentrum Lowen"

1. Mit Schreiben vom 3. September 1997 ersucht die Bauverwaltung Kreuzlingen im
Auftrage des Stadtrates um Genechmigung des Gestaltungsplanes "Zentrum Léwen".
In formeller Hinsicht ist festzuhalten, dass der Gestaltungsplan vom 21.1-3.3.97 6f-
fentlich aufgelegt wurde. Wihrend dieser Frist sind Einsprachen eingegangen, welche
zu einer Anderung des Gestaltungsplanes fiihrten. Diese Anderungen hat der Stadtrat
am 26. August 1997 beschlossen. Dem Auszug aus dem Protokoll der Stadtratssit-

i zung (Ziffer 2 des Dispositivs) vom 26. August 1997 ist zu entnehmen, dass die be-

; troffenen Grundeigentiimer mit den Anderungen einverstanden sind und die Offent-

lichkeit keine Nachteile erleide. Anstelle einer Wiederholung der 6ffentlichen Plan-

auflage wurde das vereinfachte Verfahren gemiss § 29 Abs. 2 PBG angeWendet. Der

i gegen den Gestaltungsplan erhobene Rekurs wurde durch Riickzug als erledigt abge-

schrieben (Verfiigung des Departementes fiir Bau und Umwelt vom 1. Oktober

1997).

2. In den Gestaltungsplan Zentrum Léwen ist das siiddstlich an die Lowenstrasse und die
; Hauptstrasse angrenzende Areal einbezogen, das zur Hauptsache der gestaltungsplan-
pflichtigen Kemnzone und im iibrigen der 6ffentlichen Zone und der 3-geschossigen
Wohnzone zugewiesen ist. Allgemeinverbindliche Bestandteile bilden die Sonderbau-
vorschriften (SBV) sowie 4 Pldne. Hinzu kommt ein Planungsbericht.
Gemdss Ziffer 4 der SBV soll mit dem Gestaltungsplan die Grundlage fiir eine stidte-
baulich anspruchsvolle und in Bezug auf Architektur, Okologie, Griinplanung und

Zentrumscharakter dem wichtigen Ortsbild gerecht werdende iiberdurchschnittliche
Bebauung geschaffen werden. Des weitern sollen entlang der Lowenstrasse Wohn-
und Geschiftshduser mit Laden und auf der Parzelle Nr. 573 ein neuer Stadtsaal er-
stellt und das Hotel/Restaurant Léwen umgebaut werden. Schliesslich bezweckt der
Gestaltungsplan gemdss Ziffer 4 SBV die Erhaltung der historischen Hiuserzeile
Sallmann'sches Haus bis und mit Haus Panté und die Schaffung einer Bebauung fiir
Wohnen und ruhiges Gewerbe im Kern des Gestaltungsplangebietes. Gemiss Ziffer 5
SBV ordnet der Gestaltungsplan die Erschliessung und Parkierung, Lage der Bauten,
Bauvolumen sowie die Umgebungsgestaltung. Wie dem Gestaltungsplan zu entneh-
; men ist und in den nachstehenden Erwigungen abgehandelt wird, regelt der Gestal-
f tungsplan indessen auch den Schutz von erhaltenswerten Kulturobjekten. Andererseits
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regelt der Gestaltungsplan entgegen Ziffer 4 SBV mit Ausnahme des Stadtsaales (Plan
Nr. 2) und des Hotel/Restaurant L&wen die Nutzungen der iibrigen im Plan Nr. 2 mit
Baulinien definierten Baubereiche nicht. Dies ist ein Mangel, weil gerade in der Kern-
zone eine durchmischte Nutzung insbesondere mit Zentrumsnutzungen stédtebaulich
besonders wichtig ist. Allerdings kann aufgrund der Lage und der Standortgunst an-
genommen werden, dass sich auch ohne explizite Vorschrift im Gestaltungsplan eine
durchmischte Nutzung entwickeln kann.

Plan Nr. 1 behandelt insbesondere die geschiitzten Bauten. Plan Nr. 2 enthilt die mit
Baulinien fixierten Baubereiche mit den dazugehdrenden Bruttogeschossflichen und
Gebdudehdhen. Des weitern wird mit diesem Plan eine Baulinie aus dem Jahre 1937
aufgehoben. Plan Nr. 3 regelt im wesentlichen die quartierinternen Fusswege und Zu-
fahrten sowie den Bereich fiir Baumpflanzungen und den ruhenden Verkehr
(Tiefgaragen, oberirdische Parkplitze). Im Bereich der ¢ffentlichen Zone sind nach
diesem Plan in Ubereinstimmung mit dem diese Nutzungszone iiberlagemde Umge-
bungsschutz keine Bauten sondemn lediglich eine Fusswegverbindung zuldssig. Die
hier bestehenden Baume sind zu erhalten. Plan Nr. 4 behandelt die Landumlegung.
Der Stadtsaal auf der Parzelle Nr. 573 soll gemiss Eintrag im Plan Nr. 2 auf dem
Projektstudienauftrag aus dem Jahre 1994 basieren.

Ziffer 9.3 SBV verlangt, dass die Materialwahl und Farbgebung im ganzen Gestal-
tungsplanareal sorgféltig auszuwéhlen sind, wobei die Bauten der Umgebung zu be-
ricksichtigen sind.

Mit Ziffer 9.6 SBV wird das ganze Gestaltungsplanareal der Empfindlichkeitsstufe III
zugeordnet. Diese Zuordnung widerspricht der in den Gestaltungsplan einbezogenen
Wohnzone. In diesem Zusammenhang ist noch anzumerken, dass im Entwurf der ge-
nerell revidierten Ortsplanung, welche sich zur Zeit im Vorprifungsverfahren befin-
det, die Wohnzone richtigerweise der Empfindlichkeitsstufe II zugeordnet ist. Die Zu-
ordnung zur Empfindlichkeitsstufe III ist vorliegend rechtlich nicht méglich, weil die
fragliche Wohnzone im Sinne von Art. 43 Abs. 3 LSV nicht lirmvorbelastet ist. In der
Wohnzone sollte tiberdies ein hoher Larmschutz angestrebt werden. Ziffer 9.6 SBV
wird unter dem Vorbehalt genchmigt, dass die Empfindlichkeitsstufe III nur fiir die
Kemzone und nicht fiir die Wohnzone W 4 gilt. '

. Im Hinweisinventar der kantonalen Denkmalpflege vom Mai 1993 sind die Objckte
Parzelle Nr. 573 (Lowen), Parzelle Nr. 1710 (Panté), Parzelle Nr. 1976 (Schweizer-
hof), Parzelle Nr. 570 (Sallmann'sches Haus) als "wertvoll" eingestuft. Nach Ziffer 1.9
des kantonalen Richtplans (KRP) sind die in den neueren Hinweisinventaren (ca. ab
1985) als "besonders wertvoll" und "wertvoll" eingestuften Kulturobjekte durch die
Gemeinden zu schiitzen. Auf der anderen Seite ist Kreuzlingen eines der kantonalen
Zentren. Ziffer 1.1.2 KRP verpflichtet Kanton und Gemeinden, solche Zentren als ei-
genstdndige Wohn-, Arbeits-, Einkaufs-, Ausbildungs- und Veranstaltungsorte zu
stdrken. Des weitern haben sic insbesondere dafiir zu sorgen, dass ihre Kernbereiche
gut gestaltet sind und liber ein breites Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstlei-
stungen verfiigen. )

Vorweg wird darauf aufmerksam gemacht, dass im Rahmen der verwaltungsinternen
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Vermnehmlassung das Amt fiir Denkmalpflege den Antrag stelit, den Gestaltungsplan
nur unter Ausnahme des Lowens zu genehmigen. Es verlangt, dass auch dieses Ge-
biude zu erhalten und zu pflegen sei, wie das fiir die. Nachbarbauten im Gestaltungs-
plan festgehalten sei.

Im Planungsbericht ist in Ubereinstimmung mit dem ISOS festgehalten, dass es sich
bei der Gebdudezeile Sallmann'sches Haus, Schweizerhof, Panté und Hotel Léwen zu-
sammen mit den Klosterbauten und einem Dutzend weiterer Bauten um den histori-
schen Kem von Kreuzlingen handelt. Mit dem Gestaltungsplan werden das Sall-
mann'sche Haus, der Schweizerhof sowie das Panté unter Schutz gestellt (Plan Nr. 1,
Legende: "kein Abbruch"). Ziffer 9.4 SBV verlangt, dass diese Bauten nach den aner-
kannten Regeln der Denkmalpflege zu erhalten sind. Das Gebdude L&wen ist in der
Legende zum Plan Nr. 1 mit "Umbau (Abbruch teilweise)" eingestuft. Nach Ziffer 9.4
Abs. 3 SBV soll diese Baute weiterhin als Hotel/Restaurant genutzt werden. Des wei-
tern sei die Erscheinungsform im Sinne des Ortsbildschutzes beizubehalten. Weiter
erlaubt die vorgenannte Bestimmung die Vormahme von verhiltnismissigen Korrek-
turen. Schliesslich verlangt Ziffer 9.4 die Beibehaltung der Fenstereinteilungen. Die
Entfernung und Emeuerung von statisch und energetisch relevanter Bausubstanz, die
einer dringenden Emeuerung bediirfen, ist moglich. Im Planungsbericht sind die
Konsequenzen dieser abstrakten SBV wie folgt beschrieben: Die nordliche Hélfte des
Restaurant/Hotel Léwen mit UG, EG, 1.0G bleibt bestehen. Die tibrigen Teile, d.h. die
stidliche Halfte ab UK Decke EG und die nordliche Hilfte ab UK Decke 1. OG wer-
den abgebrochen. Die abgebrochenen Teile des Léwens sollen im Sinne des beste-
henden Erscheinungsbildes wieder aufgebaut werden. Den Erlduterungen ist weiter zu
entnehmen, dass damit die Lage mit den entsprechenden GeschosshShen und die
wichtige Eckbebauung des Lowen erhalten werden. Ferner sei das Objekt in friiheren
Jahren in mehreren Etappen unfachminnisch umgebaut worden. Heute bediirfe der
grosste Teil der Bausubstanz einer eingehenden Emeuerung, um die Anforderungen
an eine Hotelnutzung zu erfiillen.

Abschliessend vertritt der Stadtrat Kreuzlingen die Auffassung, dass mit der Unter-
schutzstellung des Sallmann'schen Hauses, des Schweizerhofes und des Objektes Panté
sowie der oben beschriebenen Massnahmen des Objektes Lowen den Anforderungen
von Ziffer 1.9 KRP Rechnung getragen werde.

§ 10 NHG TG verlangt, dass erhaltenswerte Objekte zu sichemn sind. Hinweise auf er-
haltenswerte Objekte ergeben sich geméss § 2 NHG TG vor allem aus Inventaren (z.B.
Hinweisinventar der kantonalen Denkmalpflege) sowie dem kantonalen Richtplan.
Diesem Auftrag wird im Gestaltungsplan mit der Unterschutzstellung der gut erhalte-
nen Objekte Sallmann'sches Haus, Schweizerhof und Panté vollumfinglich nachge-
kommen. Ortsbildschutzanliegen und Unterschutzstellungen miissen im Einzelfall mit
anderen Offentlichen Interessen und massgeblichen Planungsgrundsitzen abgewogen
werden. Im vorliegenden Fall sind als andere ¢ffentliche Interessen etwa die mit der
zentralen Funktion von Kreuzlingen verbundenen Aufgaben (z.B. breites Angebot an
privaten und Offentlichen Dienstleistungen gemiss Art. 3 Abs. 3 lit. d RPG ) zu er-
wihnen. Ein attraktives und heutigen Anforderungen entsprechendes Hotel ist als
Beitrag zu diesen Aufgaben zu werten. Der Stadtrat vertritt die Auffassung, dass die
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Hotelnutzung nicht mit einem Umbau bewéltigt werden kann. Man mag sich indessen
fragen, ob mit der partiellen Erhaltung des L6wens und dem Aufbau des iibrigen Ge-

- bdudeteils im Sinne des bestehenden Erscheinungsbildes das stédtebauliche Optimum
gefunden wird. Wenn der L&wen schon weitgehend abgebrochen wird, wire mogli-
cherweise ein zeitgemdisser Neubau glaubwiirdiger und stddtebaulich tiberzeugender
gewesen. Die Gemeinden besitzen namentlich bei der Erfiillung der ortsbildschiitzeri-
schen Aufgaben ein relativ erhebliches Ermessen. Die im Gestaltungsplan festgelegten
Schutzmassnahmen erscheinen unter Beachtung dieses Grundsatzes und in Abwégung
aller offentlichen Interessen als rechtmaéssig.

4. Gesamthaft hilt der Gestaltungsplan im Sinne der Erwdgungen und mit den beschrie-
benen Vorbehalten vor der Rechtmissigkeitspriifung stand.

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Kreuzlingen am 21. Januar 1997/26. August 1997 beschlossene
Gestaltungsplan "Zentrum Léwen" wird unter Vorbehalt der Ziffern 2 und 3 dieses
Dispositivs genehmigt.

2. Ziffer 9.6 SBV wird unter dem Vorbehalt genehmigt, dass fiir die Wohnzone die
Empfindlichkeitsstufe III nicht gilt.

3. Der Stadtrat Kreuzlingen wird ersucht, im Sinne der Erwigungen umgehend die
Nutzungen von allen Baubereichen allgemeinverbindlich zu regeln und die Wohn-
zone W 4 einer sachgerechten Empfindlichkeitsstufe zuzuordnen. Diese Nachtrige
sind dem Departement fiir Bau und Umwelt zur Genehmigung einzureichen.

4. Mitteilung an:

- Stadtrat Kreuzlingen, 8280 Kreuzlingen, unter Beilage von zwei Gestaltungsplé-
nen mit Genehmigungs- und Hinweisvermerken, chargé

- Departement flir Bau und Umwelt

- Amt fiir Denkmalpflege

- Amt fiir Archédologie

- Tiefbauamt

- Amt fiir Raumplanung, unter Beilage eines Gestaltungsplans mit Vermerken ge-
mdss Gemeindeexemplar sowie der Akten
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egierungsrat H.P. Ruprecht

Rechtsmittel

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

Expediert:......... 2 20ktober1997
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