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Departement fiir Bau und Umwelt

Frauenfeld, 06. Juni 2018

Entscheid Nr. 30
0061/2016/DBU/ARE
0196/2017/DBU/ARE

Politische Gemeinde Arbon |

-* Gestaltungsplan Rebenpark

- Anderungen Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
(Entlassung Parkbaume, Mammutbaum) :

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1." Der vom Stadtrat Arbon am 4. Dezember 2017 beschlossene Gestaltungsplan
Rebenpark wird genehmigt. '

2. Die vom Stadtrat Arbon‘am 14. Mai 2012, 17. Juni 2013 und 26. Mai 2014
beschlossenen Anderungen des Schutzplans Natur-.und Kulturobjekte
_(Parzellen Nrn. 1356 und 3058: Entlassung Parkbdume) werden genehmigt.

3. Die vom Stadtrat Arbon am 22. Juni 2017 beschlossene Anderung des Schutzplans

Natur- und Kulturobjekte (Parzelle Nr. 3058: Entlassung Mammutbaum) wird ge-
nehmigt. -

4. Mitteilung an:

-~ Stadtrat Arbon, Stadthaus Hauptstrasse 12, 9320 Arbon, unter Beilage von drei

Dossiers zum Gestaltungsplan Rebenpark und zwei Anderungen des Schutz-

-plans der Natur- und Kulturobjekte (Parzellen Nrn. 1356 und 3058: Entlassung

- Parkbdume, Mammutbaum), je mit Genehmigungsvermerk (chargé)
- Strittmatter Partner AG, Vadianstrasse 37, 9000 St. Gallen
- Amt fiir Archaologie
" - Amt fur Denkmalpflege
- Amtfar Umwelt .
- Amt fur Wirtschaft und Arbeit, Arbeitsinspektorat -
- Departement fiir Bau und Umwelt Rechtsdienst
- Hochbauamt

- Amt fir Raumentwicklung, unter Bellage eines Gestaltungsplans Rebenpark und
zwei Anderungen des Schutzplans Natur- und Kulturobjekte (Parzellen Nm. 1356
und 3058: Entlassung Parkbdume, Mammutbaum) mit Genehmlgungsvermerken

sowie der Ubrigen Akten
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Erwagungen:

1. Mit Schreiben vom 22. Januar 2018 ersucht die Stadt Arbon um Genehmigung des
im Titel erwahnten Gestaltungsplans Rebenpark. Aufgrund der eingereichten Unter-
lagen kann gefolgert werden, dass das Verfahren ordnungsgemass durchgefilhrt
wurde. Im Prifbericht wurde insbesondere darauf hingewiesen, dass fiir eine Ge-
nehmigung des Gestaltungsplans verschiedene Bedingungen erfiillt werden mis-
sen. Insbesondere hat die Stadt Arbon die benétigten Landflachen fiir die geplante
Verkehrserschliessung (Gemeindestrasse, Fussweg) zu sichern und zwei Baum-
gruppen resp. einen Mammutbaum aus dem Schutzplan der Natur- und Kulturob-
jekte zu entlassen. Die Genehmigungsgesuche fiir die notwendigen Anderungen
am Schutzplan wurden mit Schreiben vom 6. Oktober 2017 und 24. April 2018 ein-
gereicht. Mit E-Mail vom 24. Mai 2018 reichte die Stadt Arbon zudem einen Er-
schliessungsvertrag nach. Sowohl gegen den Gestaltungsplan Rebenpark als auch
gegen die beiden Schutzplanénderungen sind beim Departement fir Bau und Um-
welt keine Rekurse hdngig. Der Gestaltungsplan wurde vom Amt flir Raumentwick-
lung mit den Berichten vom 20. Dezember 2016 und 26. September 2017 vorge-
prift. ' .

2. Der zur Genehmigung eingereichte Gestaltungsplan Rebenpark (nachfolgend:
Gestaltungsplan) betrifft die Parzellen Nrn. 1356, 1415 und 3058 im Zentrum von
Arbon. Im Westen grenzt das Gebiet ,Rebenpark” an ein Areal der Sekundarschule,
im Osten an eine Alterssiedlung und im Stiden an ein Gewerbeareal mit Park-
platzen. Nordseitig wird es durch die Rebenstrasse begrenzt. Im rechtskraftigen
Zonenplan ist das Gebiet ,Rebenpark” der Wohnzone mittlerer Dichte W-m zuge-
wiesen. Es ist mit einer Gestaltungsplanpflicht, einer Ortsbildschutzzone 2, einer
Zone flir archaologische Funde sowie teilweise mit einer Vorgartenschutzzone
Uberlagert. Gemass rechtskraftigem Schutzplan der Natur- und Kulturobjekte be-
stehen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters (Parzellen Nrn. 1356 und 3058)
zwei geschiitzte Baumgruppen (Parkbdume). Mit der laufenden Revision des
Schutzplans soll der Schutz dieser Baumgruppen aufgehoben werden. Gleichzeit ist
geplant, die Villa Schéneck (Assek. Nr. 568) auf Parzelle Nr. 1356 unter Schutz zu
stellen.

. Gemass Art. 2 der Sonderbauvorschriften (SBV) bezweckt der Gestaltungsplan

" eine gute ortsbauliche und architektonische Einbindung des Areals in das Stadtge- -
fige. Namentlich hat der Gestaltungsplan a) eine sorgféltige Einfligung in das Orts-
bild zu gewahrleisten, b) eine quartiertypische Umgebungsgestaltung mit angemes-
sener ortlicher und baulicher Verdichtung zu erméglichen, ¢) Ergénzungsbauten in
gehobenem Ausbau mit qualitativ hochwertiger Architektur zu sichern und Riick-
sicht auf die schutzwlrdige Villa Schéneck (Assek. Nr. 568) zu nehmen, d) die
Richtplaninhalte eigentiimerverbindlich umzusetzen und eine zweckmassige Er-
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schliessung zu regeln. Insgesamt ist der Zweckartikel mit Blick auf § 23 des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700) zweckmassig und auf die értliche Situation
abgestimmt. Gemass Art. 1 der Sonderbauvorschriften (SBV) besteht der Gestal-

- tungsplan aus einem Situationsplan 1:500, Sonderbauvorschriften (SBV) sowie den

Beilageplédnen. Die Beilagenplane ,Architektonisches Konzept‘/ Umgebungskonzept
sind nur soweit verbindlich, wie sie in den Sonderbauvorschriften erwédhnt werden.
Der Erlauterung der eingereichten Unterlagen dient ein Planungsbericht.

Dem Gestaltungsplan liegt ein Bebauungs- und Umgebungskonzept zu Grunde,
welches das Ergebnis eines Workshopverfahrens ist. An diesem Verfahren waren
Vertreter des Hochbauamtes, des Amtes fiir Denkmalpflege und des Amtes fur
Raumentwicklung beteiligt. Nebst der Stadt Arbon und der Eigentimerschaft wurde

- das urspriingliche Planungsteam mit einem Architekten und einem Landschaftsar-

chitekten verstarkt. Das Bebauungskonzept sieht vor, die Bauliicke entlang der Re-
benstrasse mit einem zusatzlichen Baukérper zu schliessen. Dazu ist geplant, un-
mittelbar neben der Villa Schéneck eine zweite Villa (Baubereich A) mit verschiede-
nen Nebenbauten (Baubereiche C und D) sowie einer Tiefgarage zu errichten. Die
bestehende Remise (Assek. Nr. 569) soll in ihrer Struktur erhalten bleiben. Sie darf
aber im Sinne der Besitzstandsgarantie nach § 94 PBG verandert werden. Aus
denkmalpflegerischer Sicht wird dies begrisst. '

Im stdlichen Teil soll eine Uberbauung mit Alterswohnungen errichtet werden. Im
Wesentlichen besteht diese aus 3 viergeschossigen Wohnhdusern (Baubereiche
B), welche auf einem Sockelgeschoss aufgereiht werden. Die einzelnen Wohnh&u-
ser haben eine Lange von ca. 20 m und stehen auf einem eingeschossigen Sockel-
geschoss von 71 m Lange. Gegeniber den silidseitigen Parzellen wird ein Grenz-

- abstand von rund 10 m eingehalten. Die Anordnung der geplante Villa resp. der Al-"

terswohnungen ermdglicht die Schaffung eines schénen, grossziigigen Land-
schaftsparks. Um den heutigen Griin- und Freiraum mdglichst zu erhalten, hat die
Parkierung weitestgehend unterirdisch zu erfolgen. Das gewéhite Bebauungs- und
Aussenraumkonzept ist gut aufeinander abgestimmt und garantiert eine optimale .
ortsbauliche Einpassung. ‘

Das Gebiet ,Rebenpark” ist hoch nicht vollstandig erschlossen und im Sinne von

. § 72 Abs. 1 PBG nicht baureif. Nach § 36 Abs. 1 PBG ist die Stadt Arbon verant-

wortlich fuir die zeit- und sachgerechte Erschliessung. Fir die verkehrsmassige Er-
schliessung ist auf der Ostseite der Parzelle Nr. 1415 eine neue Gemeindestrasse
vorgesehen. Diese wird mit einem 6ffentlichen Fussweg auf Parzelle Nr. 3058 er-

ganzt. Die notwendigen Werkleitungen sind in der geplanten Gemeindestrasse in-
tegriert. Insgesamt erscheint die geplante Erschliessung zweckmaéssig und auf das

- erwahnt Bebauungskonzept abgestimmt. Wie bereits im Prifbericht vom 26. Sep-

tember 2018 erwahnt, hat die Stadt Arbon die Verfiigbarkeit des Landes zu sichern,



4/5

Thﬁrgau%

welches flr den Bau der Erschliessungsanlagen notwendig ist. Um diese Sicher-
stellung zu gewabhrleisten, hat die Stadt Arbon mit der betroffenen Grundeigenttime-
rin am 23. Mai 2017 einen Erschliessungsvertrag abgeschlossen. Dieser erméachtig
im Wesentlichen, die geplanten Erschliessungsanlagen durch die Grundeigentime-
rin erstellen zu lassen. Diese vertragliche Lésung garantiert indessen nicht, dass
die Stadt Arbon auf das benétigte Land (ohne Zustimmung der Grundeigentiimerin)
zugreifen kann-und die ,zeitgerechte” Erschliessung gewéhrleistet ist. Geméass Zif-
fer 6.3 des Erschliessungsvertrags wird aber geregelt, dass die geplanten Er-
schliessungsanlagen nach erfolgter Bauabnahme kostenlos an die Stadt Arbon
tibergehen. Auch wird geregelt, dass die Gemeindestrasse gleichzeitig mit dem Bau
der Villa und der Alterswohnungen zu erstellen ist (Ziffer 1.5 des Erschliessungsver-
trags). Vor diesem Hintergrund kann ausnahmsweise auf einen 6éffentlich-rechtlich
beurkundeten Landerwerbsvertrag verzichtet werden. Dass die Erschliessung aber
zeit- und sachgerecht erfolgt, hat aber im Slnne von § 36 Abs. 1 PBG weiterhin die
Stadt Arbon zu verantworten.

Mit dem Gestaltungsplan wird von den Vorschriften der Regelbauweise abgewi-
chen. Abweichungen sind gemass § 24 Abs. 2 PBG mdéglich, wenn dadurch ge-
samthaft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im éffentlichen In-
teresse liegt. Die einzelnen Abweichungen und der Nachweis ,einer besseren Sied-
lungsgestaltung” im Sinne von § 24 Abs. 2 PBG sind in Kapitel 4.1 des Planungsbe-
richts (PB) zu finden. Als Grundlage fiir die Regelbauweise wird in Kapitel 4.1 PB

‘Bezug auf das kiinftige Baureglement genommen. Da dieses noch nicht in Kraft ge-

setzt ist, kann indés nicht darauf abgestitzt werden. Mit dem Gestaltungsplan wird
insbesondere vom ordentlichen Héhen- als auch L&ngenmass der Wohnzone W-m
abgewichen. Namentlich wird das ordentliche H6henmass (9.5 m) um ein Volige-
schoss (2.5-3.5 m) und die Geb&udeldnge von 50 m auf 71 m erhéht. Gleichzeitig
wird das Dichtemass aber nicht verandert. Die Abweichungen erméglichen eine
konzentrierte Bebauung mit einem grossziigigen Freiraum. Diesen Freiraum ver-
langt das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) mdéglichst zu
erhalten. Mithin ist zu begriissen, dass die Bebauung randstandig angeordnet und
damit den Zielsetzungen des ISOS entsprochen wird. Der Gestaltungsplan erfllt
die Anforderungen an eine bessere Sledlungsgestaltung im Sinne von § 24

Abs. 2 PBG vorbildlich. :

Anderung Schutzplan der Natur- und Kulturobjekte

Gemass dem rechtskraftigen Schutzplan der Natur- und Kulturobjekte (genehmigt
mit RRB Nr. 58 vom 23.01.1996) bestehen zwei geschiitzte Baumgruppen auf den
Parzellen Nr. 1356 und 3058. Mit der Revision des Schutzplans war geplant, auf
der Parzelle Nr: 3058 zusatzlich einen Mammutbaum unter Schuiz zu stellen. Ein
Gutachten aus dem Jahr 2014 hat aber gezeigt, dass dieser Mammutbaum in kei-
nem guten Zustand ist. Daher hat die Stadt Arbon beschlossen, von einer Unter-
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schutzstellung abzusehen. Zudem hat sie entschieden, die beiden Baumgruppen
aus dem Schutzplan zu entlassen. Fir diese Entlassung verlangte sie aber, die zu
fallenden Baume zu kompensieren. Dieser Forderung kann insofern entsprochen
werden, indem der Gestaltungsplan verschiedene standortgerechte Neupflanzun-
gen vorsieht. Hinsichtlich Prinzipien der Bepflanzung wird mit Art. 15 SBV zudem
das Umgebungskonzept zum allgemeinverbindlichen Inhalt des Gestaltungsplans
erklart. Unter anderem sieht dieses vor, neue Obstbaume (Bosquet) zu pflanzen
und die bestehende Bestockung der Villa Schéneck zu einem Waldchen zu ergén-
zen. Obwohl der Verlust ,eines der dltesten Mammutbaume* bedauert wird, kann
einer Anderung des Schutzplans zugestimmt werden. Die Nichtunterschutzstellung |
der erwahnten Bdume wurde den rechtsmittelberechtigten Organisationen mitge-
teilt. Im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmilassung haben die einbezoge-
nen Fachstellen gegen die beiden Anderungen am Schutzplan der Natur- und Kul-
turobjekte keine Vorbehalte gedussert. :

Der Gestaltungsplan Rebenpark sowie die Anderungen_ am Schutzplan der Natur-
und Kulturobjekte erfiillen die Anforderungen von § 5 Abs. 3 PBleund kénnen somit
genehmigt werden. .

Rechtsmittel: '

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgerlcht des Kantons
Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefiihrt werden. Sie ist unterzeichnet und im
Doppel einzureichen und hat einen Antrag und eine Begriindung zu enthalten und es -
sind die Beweismittel aufzufiihren.

Expediert: -5 JUNI 2018
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