Departement fiir Bau und Umwelt

T hurgaué%?%

Frauenfeld, 23. Februar 2026

Entscheid Nr. 9
BOA/PG Nr. 2025.10-009

Stadt Arbon

- Gestaltungsplan Kaisergarten

- Aufhebung Gestaltungsplan «Alter Werkhof II»

- Aufhebung Gestaltungsrichtplan «St. Gallerstrasse - Sonnenhiigelstrasse»

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Arbon am 26. Mai 2025 beschlossene Gestaltungsplan "Kaiser-
garten" wird genehmigt.

2. Die vom Stadtrat Arbon am 26. Mai 2025 beschlossene Aufhebung des Gestal-
tungsplans "Alter Werkhof |I" wird genehmigt.

3. Die vom Stadtrat Arbon am 26. Mai 2025 beschlossene Aufhebung des Gestal-
tungsrichtplans "St. Gallerstrasse - Sonnenhugelstrasse" wird genehmigt.

4. Mitteilung an:

- Stadt Arbon, Hauptstrasse 12, 9320 Arbon, unter Beilage der Dossiers zum Ge-
staltungsplan "Kaisergarten" sowie zur Aufhebung des Gestaltungsplans "Alter
Werkhof II" sowie des Gestaltungsrichtplans "St. Gallerstrasse - Sonnenhiigel-
strasse", mit den notwendigen Genehmigungsvermerken (charge)

- ERR Raumplaner AG, Teufener Strasse 19, 9001 St. Gallen

- Tiefbauamt

- Hochbauamt

- Amt fur Energie

- Amt fur Umwelt

- Amt fur Denkmalpflege

- Amt fur Wirtschaft und Arbeit, Arbeitsinspektorat

- Departement fur Bau und Umwelt, Generalsekretariat, Rechtsdienst

- Amt fur Raumentwicklung, unter Beilage eines Dossiers zum Gestaltungsplan
"Kaisergarten" sowie zur Aufhebung des Gestaltungsplans "Alter Werkhof II" so-
wie des Gestaltungsrichtplans "St. Gallerstrasse - Sonnenhiigelstrasse", mit den
Vermerken analog Gemeindeexemplare sowie der Ubrigen Akten.
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Erwagungen:

1.

Mit Schreiben vom 27. Oktober 2025 ersucht die Stadt Arbon um Genehmigung des
Gestaltungsplans "Kaisergarten", der Aufhebung des Gestaltungsplans "Alter Werk-
hof II" sowie des Gestaltungsrichtplans "St. Gallerstrasse Sonnenhiigelstrasse".
Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann geschlossen werden, dass die Verfah-
ren ordnungsgemass durchgefiihrt wurden. Beim Departement fir Bau und Umwelt
sind gegen die Vorlagen keine Rekurse hangig. Der Gestaltungsplan "Kaisergarten"
wurde vom Amt fir Raumentwicklung mit Bericht vom 12. November 2024 vorge-
praft.

Der zur Genehmigung eingereichte Gestaltungsplan "Kaisergarten" (nachfolgend:
Gestaltungsplan) betrifft das zentral in der Stadt Arbon gelegene Strassengeviert
der Pestalozzi-/Briihl-/Sonnenhigel- und St. Gallerstrasse. Sein Geltungsbereich
umfasst 31 Parzellen und damit eine Flache von rund 2.5 ha. Das Gebiet, zu dem
auch das Areal der ehemaligen Gartnerei Kaiser sowie der Werkhof der Firma Stutz
AG gehdren, soll baulich entwickelt werden. Im rechtskréftigen Zonenplan (geneh-
migt mit DIV-Entscheid Nr. 70 vom 29. September 2025) ist die nérdliche Halfte des
betroffenen Gebiets der Wohnzone 3 (W3) und die siidliche Halfte der Wohn- und
Arbeitszone 3 (WA3) zugewiesen. Ferner ist das Geviert mit einer Vorgartenschutz-
zone (Vs) Uberlagert. Hierzu ist anzumerken, dass inskiinftig der Bedarf an offenen
Parkplatzen in Einklang mit der Vorgartenschutzzone zu bringen ist. Zusatzlich
dazu sind entlang der St. Galler- und der Sonnenhiigelstrasse Parzellen mit einer
Ortsbildschutzzone (Os) Uberlagert. Der Gestaltungsplan unterteilt seinen Geltungs-
bereich in drei Teilbereiche (I — lll) und legt fir jeden unterschiedliche Ziele fest
(vgl. Ziffer 3 ff. Genehmigungsentscheid). Grund hierfir sind die unterschiedlichen
Bebauungsstédnde und Grundeigentiimerinteressen.

Gemadss Art. 1 der Sonderbauvorschriften (SBV) besteht der Gestaltungsplan aus
einer Karte im Massstab 1:500, den SBV sowie Inhalte des Richtprojekts, soweit
diese in den Sonderbauvorschriften erwahnt werden. Im Ubrigen ist das Richtpro-
jekt richtungsweisend. Der Planungsbericht hat erlduternden Charakter. Nach Art. 2
Abs. 1 SBV bezweckt der Gestaltungsplan fiir alle Teilbereiche eine gesamthaft
bessere Siedlungsgestaltung, die Sicherung des Raumbedarfs von unterirdischen
Bauten sowie zusammenhangende 6ffentliche Fusswegverbindungen in allen Teil-
bereichen. Hierfur werden Festlegungen zur Erschliessung, Bebauung, Umgebung,
Energie und Entsorgung erlassen.

Der Teilbereich | bezweckt die Erhaltung der bestehenden Siedlung, die basierend
auf dem Gestaltungsplan "Alter Werkhof II" vom 28. September 2000 (Entscheid
Nr. 60) auf den Parzellen Nrn. 2714, 2044 und 3930 erstellt wurde. Im Sinne von
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§ 8 Abs. 3 Satz 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700) liegen in mehrfa-
cher Hinsicht erheblich geénderte Verhaltnisse vor, die eine Uberpriifung des beste-
henden Gestaltungsplans "Alter Werkhof II" notwendig machten. Die bisherigen
Qualitaten werden im neuen Gestaltungsplan Kaisergarten gesichert. Der Gestal-
tungsplan "Alter Werkhof II" wird, inhaltlich und zeitlich auf den neuen Gestaltungs-
plan "Kaisergarten" abgestimmt, aufgehoben. Aus kantonaler Sicht bestehen keine
Einwande gegen die Aufhebung. Die Planaufhebung wird genehmigt.

Dasselbe gilt fur den Gestaltungsrichtplan "St. Gallerstrasse - Sonnenhuigelstrasse".
Im genannten Gestaltungsrichtplan vom 17. Dezember 1998 (Entscheid Nr. 202)
wurden planerische Rahmenbedingungen fiir das gesamte betroffene Geviert fest-
gelegt. Im Sinne des Ortsbildschutzes werden die einheitlichen Strassenfluchten als
Pflichtbaulinien in den neuen Gestaltungsplan integriert. Der Gestaltungsrichtplan
"St. Gallerstrasse - Sonnenhigelstrasse" wird aufgehoben. Aus kantonaler Sicht
bestehen keine Einwande dagegen. Die Planaufhebung wird genehmigt.

Der Teilbereich Il umfasst den eigentlichen Neubaubereich des Gestaltungsplans.
Er bezweckt eine gute ortsbauliche und architektonische Einbindung der geplanten
Uberbauung in das bestehende Stadtgefiige. Zur Sicherung der siedlungsgestalteri-
schen Qualitaten wurden im Frihling 2021 fur den Teilbereich 1l (11 Parzellen)
Richtprojekte mittels eines Workshopverfahrens erarbeitet. Diese Richtprojekte vom
Architekturbtiro Itten + Brechbtihl AG und der Prabat Landschaftsarchitektur GmbH
bilden die Grundlage fiir den vorliegenden Gestaltungsplan bzw. den Teilbereich Il.
Die Grundidee des stadtebaulichen Konzepts ist (ilberzeugend. Aus kantonaler Sicht
ist besonders begriissenswert, dass viele Qualitdten des Richtprojekts durch ver-
schiedene Festlegungen im Gestaltungsplan verbindlich gesichert werden.

Vollstéandigkeitshalber ist noch auf zwei Punkte hinzuweisen: Die Parzelle Nr. 2437
ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS) unter der Register-Nr. 4401 S 42 ein-
getragen (Entscheid Nr. 2556/12 vom 29. Januar 2013). Dieser Standort gilt als be-
lastet, aber nicht als iberwachungs- oder sanierungsbediirftig. Im Zusammenhang
mit dem vorgesehenen Bauvorhaben im Teilbereich Il ist jedoch Folgendes zu be-
achten: Eine Eingriffsbewilligung nach § 16 AbfallG kann bei Standorten, die zwar
belastet, aber weder untersuchungs-, iberwachungs- noch sanierungsbedirftig
sind, mit Auflagen in Aussicht gestellt werden. Zur Sicherstellung der gesetzeskon-
formen Entsorgung von belastetem Aushubmaterial ist spatestens vier Wochen vor
Baubeginn dem Amt fir Umwelt ein Entsorgungskonzept einzureichen. Die Aushub-
und Entsorgungsarbeiten sind durch eine Altlastenfachperson zu begleiten. Dem
Amt fur Umwelt ist nachfolgend ein Schlussbericht zuzustellen.

Weiter ist anzumerken, dass Dachflachen entweder fur die Eigenstromversorgung
gemass § 42e (Anforderung Eigenstromerzeugung bei Neubauten) der Energiever-
ordnung (RB 731.11) zu nutzen sind oder alternativ die Wahl einer Ersatzlésung ge-



4/5

Departement fur Bau und Umwelt

D

Dominik Diezi

Thurgau%

mass § 42f der Energieverordnung méglich ist. In den SBV wird eine Dachbegrii-
nung verlangt, ohne dass auf die Eigenstromerzeugung bzw. die Ersatzlésung hin-
gewiesen wird. Dachbegriinung und Eigenstromerzeugung schliessen sich im Ubri-
gen nicht aus, sondern kénnen einander sinnvoll erganzen.

Der Teilbereich lll umfasst die bestehende Bebauung an der Sonnenhtigelstrasse
und an der Pestalozzistrasse, Der Teilbereich ist in die beiden Bereiche llla und Illb
gegliedert. Die Grundsticke des Teilbereichs llla sind geméss Zonenplan mit der
Ortsbildschutzzone tberlagert, die Liegenschaften im Bereich Illb nicht. Der Gestal-
tungsplan bezweckt fiir den Teilbereich llla eine Entwicklung im Sinne der tiberla-
gernden Zonen und eine zweckmassige Erschliessung. Fur den Bereich llIb sieht
der Gestaltungsplan eine einheitliche Weiterentwicklung des Bestands und den Er-
halt der Vorgérten vor.

Gemass Kapitel 6.2 des Planungsberichts orientiert sich die Planung grundséatzlich
an der Regelbauweise, lasst jedoch punktuelle Abweichungen zu: So werden die
Gebaudehdhen und -langen fir die einzelnen Baubereiche teilweise tiber- und un-
terschritten. Die Geschossflachenziffer wird um maximal 0.1 erhéht und der Grenz-
abstand fur zwei Baubereiche (F1 und F3) um 2.5 m reduziert. Abweichungen von
der Regelbauweise sind gemass § 24 Abs. 2 PBG mdglich, wenn dadurch gesamt-
haft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Inte-
resse liegt. Die dafiir erforderlichen Nachweise und Begriindungen in Kapitel 6.2.2
des Planungsberichts sind nachvollziehbar. Der Gestaltungsplan erfullt daher die
Anforderungen an eine bessere Siedlungsgestaltung im Sinne von § 24 Abs. 2
PBG.

Die anlasslich der Vorpriifung vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden
mehrheitlich beriicksichtigt oder bei abweichender Auffassung hinreichend begriin-
det. Die beiden Planaufhebungen sowie der neue Gestaltungsplan "Kaisergarten"
erfullen die Anforderungen von § 5 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes (PBG;
RB 700) und werden genehmigt.
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Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Eréffnung beim Verwaltungsge-
richt des Kantons Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde erhoben werden. Die Be-
schwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten sowie die Beweis-
mittel auffihren. Sie ist unterzeichnet in je einem Exemplar fir die Beschwerdeinstanz
und die Beteiligten einzureichen. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen.

Expediert:
25. FEB. 2026
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