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Politische Gemeinde Arbon

- Gestaltungsplan Konigareal

- Zonenplandnderung Koénigareal
- Ergdnzung Baureglement Zentrumszone Z-h

1. Mit Schreiben vom 26. Oktober 2009 ersucht die Bauverwaltung Arbon um Geneh-
migung der im Titel erwdhnten Vorlagen. Aufgrund der eingereichten Unterlagen
kann gefolgert werden, dass die Planungs- und Beschlussverfahren crdnungsge-
mass durchgefiihrt wurden. Beim Departement fur Bau und Umwelt sind gegen die
Vorlagen keine Rekurse hangig.

2. Das Konigareal ist im Zonenplan der gestaltungsplanpflichtigen Zentrumszone Z
zugewiesen. Beim Kdnigareal handelt es sich gemass dem kommunalen Richt-
plan 2008 um einen der ,Bereiche mit 6ffentlichem Interesse”. Im Objektblatt S 3.12
ist festgesetzt, dass das Areal aufgrund eines Gesamtkonzepts einer durchmischten
Nutzung zugefihrt werden soll, namentlich mit der Vorgabe einer stadtebaulich an-
sprechenden Neuilberbauung, mit Bezug zur St. Gallerstrasse und dem Ubergang
zur Altstadt sowie unter Berlicksichtigung der Altstadtentlastung. Die Implenia Deve-
lopment AG hat das Kénigareal von der St. Galler Kantonalbank erworben. Die fri-
here Grundstiickseigentiimerin hat das Konigareal im Jahr 2006 altlastensaniert. In
der Folge hat die Implenia Development AG fiir das Areal einen Studienauftrag mit
sechs renommierten Architekturbtiros durchgefiihrt. Die Stadt Arbon war im Beurtei-
lungsgremium vertreten. Als Sieger dieses Studienauftrages ging das Architekturbii-
ro Max Dudler, Ziirich, mit dem Projekt ,Rosengarten” hervor. In der Folge wurde
dieses Projekt gemass den Vorgaben des Beurteilungsgremiums durch die Architek-
ten Gberarbeitet und weiterentwickelt. Auf der Basis dieses Projektes wurde die ob-
genannte Gestaltungsplanpflicht umgesetzt. Anlasslich der Besprechung vom
6. Marz 2009 zwischen dem Stadtammann und Vertretern des Departements muss-
te indessen festgestellt werden, dass der Gestaltungsplan im Rahmen der Kernzone
nicht realisierbar ist, weil er die Anforderungen von § 19 Abs. 2 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG; RB 700) nicht erfiillt. Dabei wurde erkannt, dass das Problem
nur mit einer Anderung des Zonenplans gelést werden kann. Die zur Genehmigung
eingereichte Teilanderung des Zonenplans umfasst die Umzonung des Areals Koé-
nig von der bisherigen gestaltungsplanpflichtigen Zentrumszone Z in die neu ge-
schaffene gestaltungsplanpflichtige Zentrumszone hoher Baudichte Z-h. Gleichzeitig
bedarf es auch einer Anderung des Baureglements. Die zur Genehmigung einge-
reichten Anderungen betreffen die bisherigen Art. 4 und 28 sowie eine Umschrei-
bung der neuen Zentrumszone hoher Baudichte Z-h. Der neue Art. 9°° regelt die
Zonenbestimmung und enthalt wichtige orts- und stadtebauliche Randbedingungen.
Diesbeziiglich ist die Forderung, dass Neubauten eine hochwertige Architektur auf-
weisen und die stadtebauliche Situation positiv beeinflussen miissen, zu erwahnen.
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Im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung der Genehmigungsvorlagen
haben weder die kantonalen Amtsstellen noch die SBB gegen die Zonenplan- und
die Baureglementsénderung Vorbehalte angemeldet. Einer Genehmigung steht
nichts entgegen. ‘

Der zur Genehmigung eingereichte Gestaltungsplan Konigareal umfasst die rund
10’600 m? umfassende, gestaltungsplanpflichtige Zentrumszone hoher Baudichte Z-
h. Der Gestaltungsplan regelt die Erschliessung, Uberbauung, Gestaltung sowie die
Bereiche Umwelt, Energie und Sicherheit. Eine Karte im Massstab 1:500 mit integ-
rierten Sonderbauvorschriften (nachfolgende Bezeichnung: SBV) sowie Beilagepla-
nen bilden die allgemeinverbindlichen Teile des Gestaltungsplans. Der Gesamtein-
druck des Bebauungs-.und Nutzungskonzepts ist im Planungsbericht unter Ziffer 3.2
als eine zusammenhangende Stadtanlage, bestehend aus einem Sockelgeschoss
mit Verkaufsflachen und sechs dartiber liegenden Punktbauten fur Wohn- und Ge-
schaftsnutzung qualifiziert. Der Planungsbericht enthilt die erforderlichen Angaben
und Nachweise. Der Gestaltungsplan nimmt auf die neue Kantonsstrasse Ricksicht.
In der Karte sind im Wesentlichen der Bereich der Sockelgeschosse und der Punkt-
bauten, die Tiefgarage, der Warenumschlag sowie Fussgangerbereiche bezeichnet.
Nach Art. 9°° SBV ist das Sockelgeschoss Verkaufs- und Restaurationsnutzungen
und die Obergeschosse der sechs Punktbauten mit mindestens 20 % der Bruttoge-
schossflache fiir Wohnnutzung reserviert. Uniibersehbar sind die grossvolumigen
Bauten. Begriindet wird dieser baulich dominante Auftritt im Planungsbericht mit
dem fiir Arbon gewiinschten neu zu gestaltenden Stadtraum an zentraler Lage. In
verfahrenstechnischer Hinsicht ist festzuhalten, dass der Stadtrat mit Schreiben vom
28. Juli 2008 das mit Schreiben vom 3. Juli 2009 eingereichte Gesuch um Vorpri-
fung des Gestaltungsplanentwurfs aus terminlichen Griinden zuriickgezogen hat.
Das Amt fuir Archéologie stellt fest, dass der Planungsbereich nicht von einer Zone
archaologischer Funde Uberlagert werde. Allerdings seien nérdlich des Areals bei
Untersuchungen in den 1990er-Jahren archdologische Fundschichten dokumentiert
worden. Es sei daher nicht auszuschliessen, dass sich diese auch im nérdlichsten
Abschnitt des Areals erhalten haben. Im Rahmen des Gestaltungsplans bestehe
diesbeziiglich indessen kein Festlegungsbedarf. Das Amt wiinsche aber, dass es
bei den weiteren Planungs- und Bewilligungsverfahren beteiligt werde. Aus Sicht
des Amtes fur Denkmalpflege seien die Zonenplananderung und der Gestaltungs-
plan genehmigungsfihig. Da Arbon gemaéss Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) ein Ortsbild von nationaler Bedeutung aufweise, sei im Baube-
willigungsverfahren besonders hinsichtlich der Gestaltung inkl. Materialisierung und
Farbgebung der Bauten auf eine gute Abstimmung mit der Umgebung zu achten.
Das im Bereich St. Gallerstrasse/Bahnhofareal neu entstehende Zentrum werde
durch grosse Uberbauungen wie diejenige auf dem Konigareal massgeblich gepragt.
Dementsprechend sei eine hohe Sorgfalt in der Gestaltung des dusseren Erschei-
nungsbilds unerlésslich. Das Hochbauamt bemerkt, dass mit dem durchgefiihrten
Studienauftrag fiir die Uberbauung des Koénigareals sichergestellt werde, dass die
Nutzungsvorstellungen der Investoren mittels einer ortsbaulich sinnfélligen und ar-
chitektonisch interessanten Form umgesetzt werden kénne. Die angrenzenden Fla-
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chen seien durch eher kleinmassstabliche zwei- bis dreigeschossige Einzelbauten
mit Solitarcharakter gepragt. In éstlicher Richtung dominiere indessen ein siebenge-
schossiges Bankgebéude. Die geplanten Geb&dude heben sich durch Volumetrie,
Form, Flachen und Geschossigkeit von ihrem bebauten Umfeld ab. Die gestaffelte
Héhenentwicklung der Punktbauten mit maximaler Hé6henentwicklung in sidwestli-
cher Richtung sei angemessen. Die Stellung und Beziehung der aus dem rechten
Winkel herausbewegten Formensprache bilde ein raumlich-visuelles Spiel. Das Pro-
jekt iberzeuge durch seine stadtebaulichen Qualitdten und dem architektonischen
Ausdruck. Die umlaufenden Aussenfassaden verleihen dem Projekt gleichermassen
einen ruhigen architektonischen Ausdruck und eine starke értliche Prasenz. Das
Hochbauamt empfiehlt jedoch, den siidwestlichen Baukérper in seiner volumetri-
schen Ausgestaltung und Héhenentwicklung um zwei Geschosse zu reduzieren und
die Héhenentwicklung der Bauten zu lberarbeiten. Inwiefern diese Empfehlung auf-
grund der weit fortgeschrittenen Projektierung noch umgesetzt werden kann, bleibt
offen. Das Amt fir Umwelt macht aufmerksam, dass in den Teilbereichen des Plan-
gebiets Belastungen im Untergrund vorhanden seien. Diese seien im Kataster der
belasteten Standorte (Register-Nr. 4401 S 12a) als weder tiberwachungs- noch sa-
nierungsbediirftig vermerkt. Vorlaufig bestehe diesbeziiglich kein weiterer Untersu-
chungsbedarf. Im Bericht vom 11. Dezember 2006 der Geotechnik AG zur Totalsa-
nierung des Areals Kénig sei die vollstandige Belastungssituation dargestellt. Zu
diesem Bericht habe das Amt fiir Umwelt mit Schreiben vom 27. Februar 2007 Stel-
lung genommen. Gemass Art. 8 SBV diirfen unterirdische, technisch notwendige
Bauteile ausserhalb der Baubereiche und der Umgrenzung flr unterirdische Bauten
liegen. Das Amt fir Umwelt hat auf dieser Planungsstufe keinen Einwand. Bei den
definitiven Baugesuchen sei aber zu beachten, wo belastetes Aushubmaterial anfal-
len werde. Auf der Parzelle Nr. 3135 seien Belastungen im Untergrund bekannt. In
diesem Bereich sei ein Aushub fiir zwei Untergeschosse geplant. Bei der Projekt-
umsetzung falle somit belastetes Aushubmaterial an. Das Amt empfiehlt, diesem
Umstand frithzeitig in der Kosten-, Zeit- und Platzbedarfplanung fiir den konkreten
Bauablauf Rechnung zu tragen. Mit Blick auf das Baugesuch wolle das Amt schon
jetzt auf vollstandige Baugesuchsunterlagen aufmerksam machen. So miissen im
Baugesuch die Erdarbeiten korrekt deklariert sein. Fir die Entsorgung des Aushub-
materials misse dem Baugesuch ein zustimmungsfahiges Entsorgungskonzept bei-
liegen. Mit Bericht vom 12. November 2009 bestatigt die SBB, dass sie dem Gestal-
tungsplan ohne Auflagen zustimmen kénne.

Aufgrund der im Genehmigungsverfahren anzuwendenden generellen Prifung kann
festgestellt werden, dass der Gestaltungsplan Kénigareal die erwéhnten Vorgaben
des neuen Art. 8% des Baureglementes und des Objektblattes S 3.12 insgesamt
sachgerecht umsetzt, und § 32 Abs. 2 PBG ist insgesamt erflillt. Einer Genehmigung
des Gestaltungsplans Kénigareal steht somit nichts im Wege.
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Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Arbon am 29. September 2009 beschlossene Gestaltungsplan K6-
nigareal wird genehmigt.

2. Die von den Stimmberechtigten an der Urnenabstimmung vom 27. September 2009
gutgeheissene Zonenplanénderung Kénigareal und die Erganzungen des Baureg-
elementes (Art. 4, 9°* und 28) werden genehmigt.

3. Mitteilung an:

- Stadtrat Arbon, Hauptstrasse 12, 9320 Arbon, unter Beilage von je drei Zonenplan-
und Baureglementsdnderungen sowie sechs Gestaltungsplanen Kénigareal; je mit
Genehmigungsvermerk (chargé)

- Schweizerische Bundesbahnen SBB, Immobilien Erwerb und Verkauf, Postfach /
Kasernenstrasse 97 8021 Ziirich

- Departement fiir Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Tiefbauamt

- Amt fur Archéologie

- Amt fir Denkmalpflege

- Hochbauamt -

- Amt fir Raumplanung, unter Beilage von je zwei Zonenplan- und Baureglement-
sanderungen Koénigareal sowie eines Gestaltungsplanes; je mit Genehmigungs-
vermerk und den ibrigen Akten

Dép rfement fur Bau und Umwelt

g

Dr. Jakob Stark

Rechtsmittel:

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

Expediert: 2 6. Nov. 2009
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