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Bebriffd: IDinselipestaltungsplan filr das Bebauungsareal der
Neven Varenhaus AG, Zirich in Mreuzlingen

Mit Schreiben vem 17, Dezeaber 1970 ersuchte dexr Stadtrat won
Kreuzlingen um Genehmiguog cines Einzelgesbaltungsplans mitd
besonderen Bestimmungen filr das Bebruungsareal leus Warenhaus AG,
Zirich, Neubau Filiale Kreuzlingen. Der Plan wurde vem Stadtirat
am 3. November 1970 gulgebeissen; vffentlich aufgelegh war er
vom 11, bis 24. November 1970. Eine fristgerechl singereichte
Binsprache, eingsreicht von Rechisanwall Dr. Charles Withyich

im Auftroge der Erben Guggenheim, Sandlreite 8, Kreuzlingen und
deg Herbertv Jonssch, Sandbreite 10, Kreuzlingen, vurde mit Ente

scheid vom 14, Degember 1970 abgeviesen,

Gegen diesen Entscheid erhob Rechisanwalt Dr. Charles Withrich
fir die gleichen Mandanten fristgerecht am 23. Dezember 1970
Beschwerde beim Regierungsrat mit dem Antrag, es sei der Go-
steltungsplen nicht zu genehmigen. Der Stadtrat von Kreuzlingen
dugserte sich am 22, Februar 1971 zur Beschwerde; exr beantragh;
sie sel abzulehnen, Zur weitern Klidrung wurde am 31, Mirz 1971
ein Augenschein mit den Beschwerdefithrern, den Behtrden der
Stadt Kreuzlingen und den Eigentiimern der zu iiberbsuenden Par-
zollen verenstaltet. Dabeil wurde von der Bauherrschaft eine
Erginzung des Modells verlangt; ferner wurde vereinbart, dass
der Stadtrat Kreuzlingen die Akten durch Einreichung des f£rihern
Gestaltungsplans “"Sandbreite" zu erginzen und dass schliesslich
des Tiefbauamb sich zur FPrage der im Gestaltungsplan festgelege

ten Verkehrsregelung zu tussern habe.
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Doo Arcal des Gesteltunpgsplans befindet sich in der Cityzons,
die pach Bauregicment "fir dic Schaffung eirves stidtischen Luden
und Geschiftszentrums® bestird ist. Bz 1ot peschlossene Bauwelse

eben; ferner soll die hauliche Ermeuerung nach CGesinle

fats

vergeschs

tungsplan erfolgen und eine miglichst geschlossene Ladenfrontd

sovie eine der bestehenden Farszellierung eangemessenc, glinstipe
bauliche Ausniitzung snstreben. Erlesubt sind 4 und 5 Vollgeschouse;
bei nur 3 Vollgeschessen ist die Usberbaung so xu Ionzipieven,;
dese eine spitere Aufstockung miglich ist. Die Regelausniitzung
ist auf 1,5 festgesetut; der Stadiraet kanmn sie fir einen Ge~

staltungsplan bis auf 2,0 erhihen.

Der worliegende Gestaliungsplan gild fir insgesamt wvier Perzsllen
mit einer Gesambfliche von 5'761 m?, Danmit geniigt er den Anforde=
rungen von Art, 21 des Baureglementes, Von den weiteren Erforderw

nisgen miissen, da keine Vohniiberbsuung geplant ist, Verkehrarege-—

‘lung, sxchitektonische Gestaltung und Erschliessung tberprift

werden,

Der Plen sieht die Erstellung eines zweigeschossigen Varenheauses
mit Dachaufbauten vor. Die Bauktrper sind durch eingeschossige
Grenzbauten mit der Nachbarliegenschafi "Femina" wverbunden.

Das entspricht den Anforderungen des Baureglementes iiber die
Bauveise in der Cityzone; denn die zwei Geschosse sind, da sie
Verkaufsréume enthalten, hioher als Normalgeschosse {Gebiudehshe
an der Hanptstfésse ¢a. 11 m). Ueberdies ist gemiss Plan F eine
Exrveiterungsmiglichkeit auf 3 Geschosse miglich, so dass slle
Bedingungen der Cityzone erfilllt sind, Die Ausniitzung bleibt mit
1,05 unter dem Zuldssigen; auch bei Aufstockung wilrde die Regel-

ausniitzung von 1,5 nicht erreicht,



Der Gesboliunzoplan leghd lings der Haupbstresse und der Parke

. ¥

styrosse neve Gaulinien fesd. Diese ermoglichen eine Aufwoitung
der sehon hoube dnveh Lichisignale gesteunerter Bxcusung inm
Beveiche diesce beiden Strassen. Das ist notwendig, well dox
genlante Neubau, der im wesentlichen von der Yerksirasse hex
erschlossen wird, die Pavkistrasse mlt susitzlichem Verlehr be-
lastet. Ohne die Aufweitung der beiden Strassen vire die Liwenw
platzlireuzung zu wenig leistungsfihig. Plan B enthiélt die fir
die Strassenverbreiterung und den Trotboirneubau notwendige
Lendabtretung; die weiterea zusdtzlichen Hinweise iiber Abtretung

sind in den besonderen Bestimmungen unter dem Ziffern 6, T.) und
i

8.1 enthalten,

Die neus Baulinie fir die oberirdischen Bauten gibt zu keinen
Benmerkungen Anlass, Sie hilt zwar ven der neuen Eigentumsgrenze
nicht den im Gesetz vorgeschriebenen Abstend von 4 Metern eing

da dos Trotioir jedoch eine Breite von 4,50 Metern aufweist und
das neue Varenhzus gemiss Plan nur lings der Parkstirasse suf

die Paulinie gesetzt wird, en der Hauptstrasse gestaffelt zuricke
gesetzt ist (die Gebiudegrundrisse werden durch den Plan F ver=-
bindlich festgelegt), kann der Reglerungsrat diese Baulinie ge-
nehmigen. Dagegen kann die Baulinie fir die beiden Untergeschosse
in der vorliegenden Form nicht genehmigt werden. Vergleichi man
die Pline B (neue Eigentumsgrenze) und C (Baulinien), so stellt
man fost, dass die blaue Paulinie erheblich in das neue Eigen-
{um des Staatez verstisst. Allerdings niltzen die geplaniten Bauten
diese Baulinien nur zum Teil aus; den Pldnen G und Gl kann man
jedcch entnehmen, dass bei der siidlichen Gebiudeecke der unter
dem offentlichen Grund liegende Reum von den Untergeschossen

sehr stark besnsprucht wird. Das kann nach Auffassung des Ke-
gierungsrates nicht verantwortet werden; denn der Raum unter

dem Trottoir muss Pir elekirische Verkleitungen und Telefonlei-

tungen zur Verfiigung stchen, de diese in der Strasse nicht ver-
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legt verden kinuon, Dor Begierungswes Fopod debow
dess die blauve Paulinie il die Untewneschoss

genchmigh worden kann, Desepen kann

none Eigentwospgrenze als Poulinie Divy Bauben unter Terrain losbe
gesevat werdewn, Dle Pldpe § und Gl sind so enzupassen, dess die
neug Bigentumsgrenze nickd Uherschritten wird., Der Stadtrat wven
Freuzlingen ist zu verpflichien, vor Hrieilung der Baubewilliguang
die psuen Pléne fur die Untergeschosse dom kantonalen Tiefbouamd

vorzulegen,

Das neue Warenhaus wird susHiizlichen Vevkehr verursachen, Die
Parkierung, sowie die Zu~ und Vegfalhyt muss deher zweckmissig
orgenisiert werden, Nach VES~Hormen scllte pro 40 -~ 60 n® Mubze
fliche ein Parkpletz vorbhanden sein. Fir den geplanten Bau mit
rund 5300 m2 Nutzfliche ergibt des 120 ~ 1453 Parkplitzs. Der
Gestaltungsplan weist insgesemt 140 Parkplitze und Abstellpliize
aus, Einige kunnen wegen der unter Ziffer 5 wverlangten beilweisen
Zuriicksetzung der Unterpgeschosse nicht erstellt werden. Dagepen
ist es moglich, die Zahl der oberirdischen Abstellplitze zu ver-
grossern, da gemiss den besonderen Bestimmungen (Ziffern 5.5 und

5.8) das Areal des Einfamilienheuses Assek, Nvr. 180 hiefilr zur
Verfigung steht.

Die Zufahrt ist von der Parkstrasse, die VWegfahrt auf die Sand-
breitestrasse geplant (Flen E). Das geniigt, solange die Parke
strasse nicht stirker belastet ist als heute. Es ist eber damit
zu rechnen, dass diese Strasse, die in Zulunft eine wichtige
Querachse zwischen der Hauptstrasse und der Scetalstrasse bildet,
vesentlich stiérker belastet wird, Dann kann sich in der Park-
strasse wegen der Linksabbieger der Verkehr stauen und die Lowen—
kreuzung verstopfen., Dem kann begegnet werden, wenn die ganze
Zufahrt zum Varenhaus iiber die Sandbreitestrasse erfolgt und die
Wegfohrt in die Parkstrasse, Fir diese Aenderung des Verkehrs-
flusses miissen dio geplanten Bauten nicht anders disponiert
werden; es ist nur eine andere Signalisation des Verkehrs not-
wvendig. Die Ziffer 5.9 der besonderen Bestimmungen wird vom
Regierungsrat deshald in der vorliegenden Form nichi genehmigt.

Zway kann die Verkehrsregelung vorderhand noch so erfolgen, wie
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Ziffer 6.1 dor hesondorn Bestimmungen (Verkebvsaenlegen) gibt zu

iner welberen Jomerbung Anless. Pep Staet Thurpeu hans sich keinese

i

folls verpflichiten, den projektiorten Ausbau der Kreuzung Liwenplatz/
Birvenplats gleichzeitvig wit dem Neubeu EPA fertigzustellen. Er wird
lediglich die neotvendipgen Anpasgsungen von Trottoir und Fabrbaln im
Geltunpabereich des Gesteliungsplans vornehmen. Die Kosten werden
dabei gemiss den Bestimmungen des Strassengesetzes zwischen Kanton

und Gemeinde geteilt.

(tegen den Gestaltungsplan reichte Rechisanwalt Dr. Charles Viithrielh,
Bisechofsezell, im Auftrage dexr Erben Guggenheim, verireten durch
Alfred Guggenbeim, Sandbreits 8, Kreuzlingen, und Herbert Jonssch,
Sandbreite 10, Ereuzlingen, Beschwerde ein; er beantragt, der Plan

sei nicht zu genehmigen.

Begrindet wird die Beschwerde im wesentlichen mit gestalterisch—
planerischen Argumenten und Hinweilsen aud ungeniigende ILisung der
Verkehrsprobleme., Es wird dargelegt, dess des Arcal des Gestaltungs-
plans zwar in der Cityzone liege, ©stlich aber durch ausgesprochene
Vohnquartiere begrenzt werde, deren Charakitar sich in den nichsten
Jahrzehnten nicht wesentlich Zndere., Dem sei im CGestaltungsplan
Rechnung zu tragen durch eine Ueberbauung, welche die bestehenden
Bauten nicht erdriicke und im Ubrigen auch sesthetiszsch besser bew
friedige. Es sei deshelb der urspringliche Gedanke der "Randbew
bauung” eufzugreifen, Weiter wird beanstandet, dass die Ucber-
bauung EPA zusitzlichen Verkehr bringe, der vor allem fiir die
Liegenschaft Guggenheim unzumubtbar sei, Auch kinne es nicht ver~
antwortet werden, der Sandbreitestrasse beim heutigen Ausbau-

standard diesen zusidizlichen Verkehr zuzumuten,

Der Stadirat von Kreuzlingen beantraght in seiner Vernehmlassung
die Abweisung dexr Beschwerde. Er erklirt, dass alle frithern Ver~

suche, eine Gesamtiberbauung zustande zu bringen, am Widerstand
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eive susitzliche Belasvung, anderseits sei am Abend und sn Soun-
tagon ibevhaupt kein Verkebr zu erwsrten, weil die pgeplante Usherw

beuung gnr keine Volmungen ewithalte. Der Verwvurf einer stvrenden,
ellzu nessiven Ueberbauung vird zurlickgewiesen; Grensabstinde,
Gebdudehhon und Auvsniitzung seien im Rabnen dessen, was das Baue
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regloment in der Cityzone sulesse, Schliesslich wird sueh die vore

3
gosehene Verkehrsregelung als zwecknissig bexeichnet; iunshesonderce
kann nach der Auffossung dez Stadtrates Hreuzlingen die Sandbreites
strasse (it cinseitigem Trottoir) als Einbahnstrasse noch zusitze
lichen Verkehr aufncluzen, FEine andere rickvirtige Erschliessung
der Liegenachaften Guggenheim und Jonssch ist nach Auffassung des

Stedtrates nicht zwingend notwendig.

Bei der Beurteilung dexr Beschverde ist devon suszugehen, dasss das
gesamte {Juartierplangebiet einschliesslich der Liegenschaften der
Beschwerdefithrer zur Cityzone gehvrt., Wie schon unter Ziffer 3
bemerkt wurde, ist diese fiir die Schaffung eines stidtischen Ladon-
und Geschidftszentrums bestimmt. Die geschlossene Bauweise ist vor-
geschricben, es sind moglichst geschlossene Ladenfronten anzustreben
und weniger als vier Geschosse sipnd nur erlaubt, wenn Konstruktion
und Gestaltung der Baute eine spitere Aufstockung ermaglichen. Den
Beschverdefiihrern war das seinerzeit bei der &ffentlichen Auflage
des Zonenplans mit den entsprechenden Zonenvorschriften bekannt.
Ihre Grundstiicke wurden durch diese Einzonung(mit Ausnutzungsmsg~
lichkeit zwischen 1,5 und 2,0) erheblich aufgewertet, allerdings
nicht als stilles Wohngebiet, sondern als Geschifts~ und Laden-
areal. Sie lkbnnen sich daher nicht darauf berufen, dass der Gee
staltungsplan den heutigen Gegebenheiten - also Bewahrung des
Vohnquartiercharakters ~ Rechnung tragen milsste. Bei einer neuen
Ueberbauung ist der im Baureglement und Zonenplan vorgesehenen

Nutzung der Vorzug zu geben.
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waren. Der panze Kowplex umfasst slso nur Grundeigentun an dor Sands

breite- uod PYarkatresse, nichi ober an der Hnupisirasse, Vorgesehen
war - ibzr ciuer durchgehenden Yiefgarege zwischen Sandbroite- vnd
Parkstrasse ~ der Bau von je zwei finf bazw, finfe und sechsgeschos-—
sigen Gebiuden mit einem verbilinisuBssip gerviiumigen Innenliof, Die

Ausnlitsung hitte dabei 1,5 bebregen,

Die Ausiifhrung diese Gestaltunssplans hitie die Gestelivng der

Ueherbauvung auf den Parzellen en der Hguplsiresse in keiner Velse
prijudiziert, In den Bestimmungen wird unter Ziffer 1.3 denn such
susgefihrt: "“Da gur Zeit konkvets Baubepehren fir die Grurndsiticke

266 und 267 fehlen, {ie Grisse derselben abeor die verschicdensten

MHoglichheiten offen llsst, wird spiter zu diesem Geztaltungsplan

eine Eypginzung erlaszsen”. Ez wurde also nie festgélegt, daag fir
das Aresl lings der Haupistresse such eine Rendbebauvung verzuschen
sei. Vielmehr ist davon auszugeben, dass die zonengemisse Nutzung,
also Erstellung von Ladene und Geschiftsbhbauten anzustreben ist.
Allerdings ist es fir die Beschwerdefithrer hedauerlich, dass der
Gestaltungsplan Sandbreite nicht rechtsgiltig wurde. Die zonenge-
misse Ueberbavung wird, da das Grundstiick 1182 nun zum Aveal EPA

gehdrt, erheblich erschwert,

Von einer ernsthaften Beeitrichtigung der Liegenschafien der Be~
schwerdefiihrer durch dié Bauten der EPA kann nach Auffassung des
Regierungsrates nicht gesprochen‘warden. Grenz— und Gebiudeabstlinde
entsprechen dem Baureglement, die Gebdudehvhen und die Ausnutzung
liegen sogar unter den zuldssigen Grenzen. Eine extreme Randbebauung
wirde schmale, aber hohe Baukirper liéngs der Hauptstrasse erfordern;
das trife die Beschwerdefiihrer weit stidrker, weil die Hauptwohn-
seite (Sudwesten) "zugemauert" wire. Im ibrigen misste auch aus

stidtebaulichen Erwigungen eine Randbebauung mit hthern Hiusern
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Veritehrs eingegangen. Das untonzle Tlefbauemb vertritt die Aule
fassung, dsss dor durch dic Ueherbauwung ausgeltste zusitsliche
Verkehr von der Park— vnd Sandbreitocstrasse aufgenomsmon werden
kenn, wenn Zu- und Wegfalriten zur unterirdischen Garage im Eine-
bahnsystem erfolgen, Sicher bringd dieser zusiitzliche Verkehr
den Beschverdeftihrern mcohy Immissionen, Sie sind aber in der
Citvzone nicht derert Ubsymidssig, dess man sie als unzunmutbar
bezeichnen nilsste, Die Parkierung erfolgt unterirdisch; das

Ldrm und Abgase erzeugende Anfehren stort daher nichi, Im
weitern ist nach Ladenschluss, also am Abend und wihrend der
Nacht, vor allem aber such an Sonn- und Feiertagen kein éusﬂ$z~
licher Verkehr zu erwarten., Die zu erwartenden Varen-Anlieferungen
filr das geplasnte Warenhaus fallen nach Angaben der Bauvherrschaft
beim Augenschein als Immissionsquellen kaum in Betracht, da sie

sich'auf die iibliche Arbeltszeit beschrénken und die Zahl der

Zulieferungen schr gering ist.

Aus allen diesen Ueberlegungen muss die Beschverde abgelelnt werden,

Der Regierungsrat beschliesst:

1. Der Einzelgestaltungsplen fiir das Bebauungsarsal EPA; Neue Worenw
haus AG, Zirieh, Neubau Filiale Kreuzlingen, eingoreichi vom
Stadtrat Erouzlingen wird mit den feolgenden Modifikationen

genehmigt.

&) Als Baulinie fiir die Untergeschosse gilt nicht die blaue Linie
des Plans C sondern die auf Plen B eingeiragene neue Eigene

tumsgrenze nach der Landabtretung dexr EPA an den Staat Thurgeu.
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zu fundern sind,

d) Der Staat Thurpau verpflichited a 1 lediglich, die patwen-
24 %

digen Anpessungen von Trobtteir und Fahrbahn an

und Parkstrssse gemiss Ziffer 6.1 der hesonderen
mungen vorzunelinen. Der sveite Abzatz der Ziffer 6.1

(Ausbau der Kreuzung Lvenplaty/Birenplatz und Rechd zuw

'F’1

Ueberschreitung der neucn Fi gentunsgrenze fir Underseschosso
{3 c q

ist zu streichen.
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2. Die Beschverde von Guggenhoims Erben; Sandbreide 8, ¥reuzlin BT,

und Herbert Jonasch, Sandbreite 10, Ereuzlingen, bside verbtroten
durch Rechtsanwalt Dr. Chalrles Withrich, Bischofszell, wird
abgeviesen, Die Beschwerdefithrer bezahlen eine Beschlussestaxe

von Fr, 50, guziiglich Ausfertigungsgebithr,

3. Mitteilung an: - Stadtrat Kreuzlingen
unter Beilage eines Pinzelgestaltungsplans
fir das Bebauungsareal EPA mit Genehmiguags=
vermerk und des Entwurfs fix den Ges teltungs-
plan Sandbreite (3-fach)

~ Rechtsenwalt Dr, Charles Vithrich, Bischofszell
fir sich und seine Klienten (3-fach)

« Tiefbauvanmt (2-fach)

=~ Denkmalpflege

~ Regionalplanungsamt
unter Beilage eines Iing zelgestalbungsplans
fir das Bebauungsareal EPA mi% Genehmigungs-
vermerk und der Akten

Tir richtigen Auvsaug
Dexr Steatsschreiber:
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