REGIERUNGSRAT DES KANTONS THURGAU

AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL

vom 18, Hov, 1959 T LR

Betrifft: Gestaltungsplan Opferchoferstrzsse
der Gemeinde Biirglen.

Die Ortskommission von Blirglen ersucht den Regierungsrat
mit Schreiben vom 28, Cktober 1969 ur fenehmigung eines
Gestaltungsplans Opfershoferstrasse. Dieser wurde vom 12.
bis 26, Februar 1969 offentlich aufgelegt und von der Orts-

kommission am 18. Pebruar 1969 beschlossen.,

Am 21, Februar 1969 erhob Herr Ernst Sturzenegger als An-
stosser Eiusprache. Diese wurde von der Ortskommission anm
18. Mirz 1969 abgewiesen. Fristgerecht liess der Zinsprecher
durch Rechitsanwalt Dr, H. Stihell diesen Enischeid beim Re-
gierungsrat mit einer Beschwerde anfechten. Die Ortsbehorde
reichte ihre Vernchmlassung zu dieser Beschwerdefrist am
29. Mai 1969 ein. Das Regionalplanungsamt, welches im Ge-
nehnigungsverfahren die Antrige an den Regierungsrat zu
stellen hat, kam auf Grund der Vorprifung zum Schluss, dass
es mindestens teilweise die Gutheissung der Beschwerde und
damit die Verweigerung der Genehmigung beantragen milsste;
es orientierte mit Schreiben vom 16. Juli 1969 die Orts-
kcommission Blirglen lber die Griinde. Mit Schreiben vom 28,
Oktober 1969 reichte die Ortskommission den unverdnderten
Gestalbungsplan Opfershoferstrasse erneut ein; sie ersucht
den Regierungsrat um Genehmigung und beantragt Abweisung

der Beschwerde von Herrn Sturzenegger.

Der Gestaltungsplan umfasst ein Areal, das ostlich von der
Santisstirasse, sUdlich von der Opfershoferstrasse, westlich

von den Parzellen 74,73 (im Bigentum von Herrn Ernst Stur-



zenegger, der damit offensichtlich zum Dinreichen der Be-
schwerde legitimiert ist) und 75, nordlich von den Par-—
zellen 6G und 81 begrenzt ist. Die Gritlistasse fihrt

als Stichstrasse in das Areal des Gestaltungsplans. Inner-
halb des Areals liegt eine weitere Parzelle, 78, die nicht

einbezogen ist.

Nach Zoneaplan liegt das ganze Areal in der dreigeschossigen
Wohnzone, in der eine Ausniitzung von C,6 zulissig ist, wobel
die Baulen einen grossen Grenzabstand von 12 Metern, einen
kleinen Grenzabstand von 6 Meter und eine CGebiudelinge von
maximal 40 Metern aufweisen dirfen. Der CGegtaltungsplan
gsleht inspgesamt 5 VWonnblocke vor. Ein dreigeschossiger Bau-,
der bpaurcglementskonform ist, siteht bereits dstlich der
Gritlistrasse. Ein weiterer Wohnblock an der Sé@ntisstrasse,
ebenfalls dreigeschossig, ist im Bau. In bvezug auf die
Grenz- und Gebiudeabstéinde entspricht er dem Baureglement;
fir dessen Erstellung musste die Behdrde aber eine Ausnahme-
bewilligung erteilen, weil entgegen der Vorschrift des Bau-
reglements das Dachgeschoss zu mehr als einem Drittel aus-
genitzt wird. Geplent gind ein weiterer dreigeschossiger
Bau an der Opfershoferstrasse, die beide im Rahmen des Bau-
reglenents und ohne Ausnzhmebewilligung ersiellt werden
kénnten. Dagegen ist ein viergeschossiger Bau, der an der
Gritlistrasse vorgesehen 1st, nach Regelilberbauung sowohl
wegen der CGeschosszahl als auch wegen der Grenz- und Ge-
biudeabstiinde nicht mdglich. Es ergidbt sich aus diesen Dar-
legungen zwingend, dacss die gesamte Ueberbauung des Arezls
in der oben erwihnten Art nur bewilligt werden kann, wenn
ein rechitsgliltiger Gestaltungsplan vorliegt, weil mindestens
zwel GebZude nicht reglementskonform sind und die zulissige

Ausnitzung insgesamt Uberscharitten wird.

Art., 9 des Baureglements umschreibt die Anforderungen, die
an einen Gestaltungsplan gestellt werden. Sie kOnnen im
Interesse einer guten brtsbaulichen Entwicklung von der
Ortsbehtrde oder von Privaten aufgestellt werden. In Wohn-

2

zonen miissen sie ein Areal von mindestens 5000 m“ umfassen



und es sind die flr die Ergchliessung notwendigen Strassen,
Plétze und Areale Tir 8ffentliche Zwecke auszuscheiden. In
Rahmen des Gestaltungsplans kann die Ortsbehdrde vom Zonen-
plan abweichende Sondermassnahme crlauben; insbesondere

kann die zuliseige Ausniitzung unm 10 % erhdht werden. Dabei

8ind aber die nachrenannten Ledingungen zu erfiillen:
& WLl

a) Schaffung grdsserer zusammenhingender CGriinfldchen und

verkehrsabseitiger Spiclplétze
b) einwandfreie Besonnung und Beliiftung der Wohnungen

¢c) hnlage von Abstellfliéchen und Garagen fir Motorfahrzeuge

(pro 100 m? Wohngeschossfliche 1 Abstell- oder Garageplatz)

d) gute architektonische Gestaltung

e) gegen Nachbargrundstiicke miissen die baureglementsge~

mAssen Vorschriften eingehalten werden.

Der Gestazltungsplan muss im iUbrigen die kubische Gestaltung
mittels Vorschriften dber die Gebiudehthe, Geschosszahl,
Abstdnde, Stellung der Bauten und Gestaltung der Umgebung
regeln; er kann erginzt werden durch DetaillpliZne und Spe-
zialbauordnungen. Schliesslich ermicatigt das Baureglement
die Ortskommisgsion, die kosten fir das Erstellen solcher
Pléne unter bestimmten Umstdnden auf die Bigentiimer der

erfassten Grundstiicke abzuwidlzen.

Des Areal des Gestaltungsplans umfasst nach Angabe aer Ge~
meinde vier Parzellen mit einer FliHche wvon 5700 m2. Damit
ist dem Wortlaut des Baureglements CGenlige getan. Es muss
sber festgestellt werden, dass diese Parzellen nicht zu~
sammenhingend sind., Der Teil, auf welchem der VWohnblock B
steht, ist durch die Grutlistrasse vom Ubrigen Planungsge-
biet getrennt, die Parzelle 78 liegt villig isoliert im

Areal des Gestaltungsplans und die Abgrenzung gegen die



Parzellcn 75, 69, und 81 folgt keiner natlirlichen iAbgren-
zung. YWohl ktnnte aus dem Wortlaut des Baureglements von
Biirglen geschlossen werden, dass fir einen Gestaltunzeplan
nicht unbedingt cin zusammenhingendcs Areal ausgewiesen
sein muss, Es kann aber niemals im Sinne des Bsureglements
liegen, dass irgendwelche Parzellen wohl dem gleichen Eigen-—
timer gchdren, dle jedoch unter sich ohne Zusammenhang sind,
zu einem sogenannten Gestalfungsplan zusammengefasst ﬁerden,
un statt der reglementsgeméssén Ueberbauung eine hohere
Ausniitzung und Sonderbauweisgen erwirken zu kdnnen. Das
wirde der Willkir TUr und Tor &ffnen, Absatz 1 von Artikel
9 sagt denn auch, dass der Gestaltungsplan nur in besondern

Fgllen und zur Forderung von "Gesamtiberbauunszen im Inter-

esse elner guten ortsbaulichen Entwiclktlung" aufgestellt

werden Kdnnen,

In vorliegenden Fall konnen lediglich Opfershoferstrasse

und Sintisstrassc als klare brauchbare Abgrenzung des Pla-
nungsgebietes bezeichnet werden; die nach Westen den Grund-
stickgrenzen folgende, abgetreppte Grenze ist unnatiriich
und im besondern muss es als willkiirlich bezeichnet werden,
dass das Grundstiick 78 wohl véllig vom Gestaltungsplanareal
eingeschlossen ist, trotzdcm aber nicht in die Gesamtplanung

eingeschlossen wurde.

Den Akten liegt denn auch eine Eingzbe der Eigentimerin
diescr Parzelle an den Reglerungsrat bel, in welcher un-
missverstindlich zws Ausdruck kouwmt, dass eic Uber die Aus=-
wirkungen des Gestaltungsplans nicht hinreichend orientiert
wurde, Obschon sie die Frist filr eine Zinsprache verpasste
und dsher auch im einzelnen auf ihre Arsgumente nicht ein-
gelraten werden kann, zeigt das Schrelben doch, dass beil
der Abgrenzung des Quartierplungebietes willkirlich vor-

gegangen wirde.

In bezug aufl das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Areal
ist noch eline weliere Bemerkung anzubringen. Nach den Be~

rechnungen der Bauherrschaft, die von der Behdrde Uber-—



nemmen wurden, misst das zu liberbauende Areal 5'700 me.
Darin ist jedoch die Parzelle 77 I, CGritlistrasse, einge-
schlossen. Diese ist nach auskunft des Grundbuchamtes
Birglen eine Gemeindestrasse. Es geht auf Grund von Art. 21
des Bavreglemenies nicht an, sie fir die Ermittlung der Aus-
niitzung einzubeziehen. Das zu Ubervuerende Areal wird dadurch
anf 51345 n? reduciert; die Ausnitzung erhéht sich auf 0,69
und liegt damit deutlich iiber der durcn das Baureglement
tolerierten Ausniitzung von 0,66, nimlich 0,6 einschliesslich

eines Bonus von 10 %.

Der Artikel 9 des Baureglementes wird aber auch in anderer
Hinsicht nicht eingehalten; denn beim Wohnblock B werden
gegen die Nachbargrundstiicke die baureglementsgemissen Vor-
schriften nicht eingehalten. Die eine Lingsfassade ist gegen
Nordosten, die andere gegen SuUdwesten gerichtet. Das Bau-
reglement schreib in &rt. 12 vor, dass gegen die am gtirk-

sten nach Suden gerichtete Lingsfassade der grosse Grenz-

abstand einzuhalten ist. Das sind flr den Block B mit dem
HMehrhbhenzuschlay 13 Meter; der Grenzabstand der nach Sid-
westen gericntecten Passade betriegt jedoch nur T Heter.,
Wirde man, entgegen dem Wortlaut des Reglements, die gegen
die Griutlistrasse gerichtete Liingsfassade als Hauptwohn-
seite betrachten, so ist der Gebiudezbstand gegen das Haus
der Parzelle 78 nicht eingehalten; dle 14 HMeter sind un-

genligend .

Es konnte allerdings geltend gemacht werden, dass der Ge-
staltungeplan Baulinien vorsehe, dic wenn sie rechtsgililtig
gind, dem Gebiudeabstand vorgehen., NHun ist dle Parzelle 78
im Gestaltungsplan gar nicht enthalten; so dass die dort
vorgesehene Baulinie auch nicht genehmigt werden konnte.
Da die Gemeinde 1lm welltern bei der Ausniitzungsberechnung
die Angaben der Bauherrschaft ubernimmt, die Griitlistrasse
also als Privatgrundstiick einbezieht, konnte auch dort
keine Baulinic geuogen werden. Daraus érgibt sich, dass
gegen das Haus auf der Parzelle 78 der ordentliche Gebiude-

abstand eingehalten werden miisste, Dieser betrigt, wenn



8.

10,

man die nach Nordosten gerichtete Lingsfassade als Haupt-
wohnseite betrachtet, 21 Meter; er wird im Gestaltungsplan

nicht eingenalten,

Im Ubrigen missten auch die im Gestaltungsplan vorgesehenen
Baulinien beanstandet werden. Oie sind nur bei den Zinmiin-
dungen der Sidntisstrasse und im Sstlichen Teil der Griutli-
gtrasse abgerundet, um eine bessere Verkehrsiibtersicht zu
gewihrlelisten., Dagegen fehlt diese Abrundung auf der west-
lichen Seite der Griitlistrasse, obschon sie auch dort aus

verkehrstecnnischen Ueberlegungen vorgesenen werden misste.

Festzunalten sei, dass die Zanl der CGaragen und Abstell-
plitze den Erfordernissen deg Baureglements entspricht,

Ee sind im Ubrigen geniigend und grdssere zusammenhingende
Grinflichen vorgesehen, ebenso ist ein Kinderspielplatz

im Plan eingezeicnnet, Verbindliche Vorschriften dariber
fehlen allerdings. Der Plan erlaubt auch keine Schliisse
iber die architekionische Gestaltung, die Uberprift werden

muss, da sie gem#éss Baureglement gut sein sollte.

Als Detaill ist schliesgslicn noch zu bemerken, dass der Ab-
stellplatz Nr. 17 beim Block B nicht bewilligt werden dirfie,
well er zu nahe an der EBEinmiindung der Gritlistrasse in die

Opfershoferstrasse liegt.

In der Beschwerde von Herrn Ernst Sturzenegger, eingereichit
durch Rechisanwalt Dr. H. Stiheli, werden im wesentlichen
die Baulinien an der Opfershofer-und an der 3#intisstrasse
bearistandet, ebenso die ungenigenden Grenzabstinde des

Blockes B an der Gritblistrasse.

In der Vernenmlassung der Gemeinde werden die Ausfﬁhrungen
des Bescinwerdefithrers in bezug auf die Baulinien léngs
Opfershofer- und Sintisstracse. bestritien. In bezug auf
die Binhaltung der CGrenzadbstinde des Blcckes B wird ausge~

fihrt, dass die am stirksten nach Sitiden gerichtete ILings-
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fassade jene die gegen die Gritlistrasse sei, und dass
dort der crforderliche Grenzabstand durch den mit der Bau-
linie festgelegten Strassenabstand liberlagert werde.

Den Argumenten der Gemeinde in bezug auf die Verbindlich-
keit des vom Beschwerdefihrer erwilnten Bebzuuwngsplan ist
beizupflichten. ¥Wonl liegt ein solcher EBEntwurf vor; er
vurde vom Regierungsrat jedoch nie genehmigt und hat daher
keine Rechtskraft. Die Gemeinde ist nicht verpflichtet,
sich beim Erlass von Quartier- oder Gestaltungsplinen an

diesen Vorschlag zu halten.

Anders vernilt es sich mit der Einhaitung der Grenzabsténde.
Das wird beim Erizss eines Gestaltungsplanse durch das Bau-
reglement zwingend vorgeschrieben, und ebenso ist es ein-
deutiy festgelegt, wie die Grenzabstiinde zu messen sind,
Selbst werm man die gegen die Griitlistrasse gerichtete
Fassade fiir den grocssen Grenzabstand massgeblich betrachtet,
kann man dem Argument der Cemeinde nicht folgen, weil der
Gebdiudeabstand gezen das Haus auf der Parzelle 78 nicht
eingehalten ist. VOollig willkiirlich und klar gegen den
Wortlaut des Baureglements verstitsst das Lrszument der Ge-
meinde, es werde der grosse Grenzabstand gegen die Parzelle
75 eingehalten; denn der Block B grenzt mit der Schmalseite

secen diese Parzelle.

Aus allen diesen ErwEgungen ergibt sich zwingend, dass der
Gestaltungsplan Opfersholferstrasse vom Regierungsrat nicht
genehmnigt werden kann., Br muss als unzweckmissig bezeichnet
werden in bezug auf die Abgrenzung dss Planungsgebietes, er
verletzt im weitern zwingende Vorschriften des Baureglements
in bezug zul Ausniitzung und Grenzabstinde. Die Beschwerde
von Herrn Sturzenegger wird gutgeheissen, soweit die Grenz-

avstinde angefochten werden.



Der Regierungsrat beschliess

-
[V

1. Der Gestaltungsplan Cpfershoferstrasse der Gemeinde

Burglen wird nicht genenmigt.

2. Die Beschwerde von Herrn Sturzenegger wird gemdss den

Erwigungen unter

Ziffer 6, 7 und 11 gutgeheissen, sowelt

die Einhaltung der CGrenzabstinde gemiss Baureglement ver-

langt wird.

3. Mitteilung an: ~

WRk/he

Ortsvorsteherschaft Blrglen, 8575 Birglen
in zwel Ixemnlaren fir die Behdrde und
Firsprech F.N. Bommer, 8570 Weinfelden
sowie unter Beilage eines Gestaltungs-
plans und dexr Ausniitzungsberechnung

Herrn Dr. Hermann Stidheli, Rechtsanwalt,
8280 Kreuzlingen in swei Lxemplaren fir
sich und seinen Xlienten B.sturzenegger,
Arcnitekt, Biirglen

Strassen- und Baudepartement (3-fach)

Regionalnlanungsant
unter Beilage der Akten

Fir richtigen Auszug
Der Staatsschreiber:
4"’

-
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