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1.1

Sachverhalt

Abb. 1

Geltungsbereich auf Orthophoto,
map.geo.tg.ch, Marz 2022, unbestimmter
Massstab

1 Ausgangslage

1.1.1 Bauinteresse
Das Areal der Gartnerei Kaiser liegt mitten in der Stadt Arbon und soll verkauft
und baulich entwickelt werden. Ebenso steht der Werkhof der Firma Stutz AG fir
eine Umnutzung zur Verfligung.

Dafiir wurde das Architekturbiro Itten + Brechbihl und die Prabat Land-
schaftsarchitektur GmbH mit der Projektierung beauftragt. Auf Empfehlung der

Stadtplanung Arbon wurde ein begleitetes Verfahren durchgefihrt.

Fiir die Neuentwicklung des Areals wurde mit einem Workshopverfahren eine ar-
chitektonisch hochwertige Projektidee gesucht und auch gefunden. Die
Realisierung der Workshopergebnisse wird nun angestrebt. Zur Sicherung der er-
forderlichen Qualitat wird der vorliegende Gestaltungsplan ausgearbeitet.
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1.1.2 Kurzerlduterung Workshopverfahren

Die beteiligten Grundeigentiimer fihrten im Jahr 2021 ein Workshopverfahren
durch. Das Verfahren wurde im Marz 2021 mit der Ausgabe der Unterlagen und
des Programms gestartet. Die Startveranstaltung (1. Workshop) fand am 23. April
2021 statt. Nach einer Bearbeitungsphase wurde am 11. Juni 2021 in einer Zwi-
schenbesprechung (2. Workshop) das Konzept ein zweites Mal besprochen. An-
schliessend fand am 5. Juli 2021 die Schlussprasentation (3. Workshop) des berei-
nigten Konzepts statt. Der Schlussbericht des Workshops liegt dem Planungsbe-
richt bei (Beilage B1).

1.1.3 Koordination mit Ortsplanungsrevision

Die Ortsplanung der Stadt Arbon befindet sich zurzeit im kantonalen Genehmi-
gungsverfahren. Der Gestaltungsplan Kaisergarten basiert auf der neuen Ortspla-
nung und ist im Bereich der Zonenvorschriften und im Zonenplan auf die revidierte
Rahmennutzungsplanung ausgerichtet. Der Gestaltungsplan ist somit mit der Orts-
planungsrevision und den Vorschriften gemass Abstimmung in der Bevolkerung
koordiniert.
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1.2 Bearbeitungsgebiet

Abb. 2  Geltungsbereich (blau) auf amtlicher

Vermessung, map.geo.tg.ch, Februar 2024,

unbestimmter Massstab

Tab.1  Eigentimerubersicht
(map.geo.tg.ch: 25.03.2022)

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Strassengeviert Pestalozzi- / Briihl- / Sonnenhii-

gel- sowie St. Gallerstrasse und wird allseitig von Wohnbauten und teils von

Mischbauten mit gewerblichen Erdgeschossnutzungen umschlossen. Der Gel-

tungsbereich umfasste alle 31 Parzellen innerhalb des Strassengevierts mit einer

Gesamtflache von 25335 m?2. Das Richtprojekt aus dem Workshopverfahren um-

fasst jedoch nur 11 Parzellen und eine Flache von 10322 m2.

Parzellen Nr. Eigentimer
2044 Stockwerkeigentum (19 Eigentiimer)
2714 RIC Immobilien AG, Hauptstrasse 12, 9323 Steinach
% 3930 Markus Alois & Regula Silvia Andermatt, Aachstrasse 22,
© 9320 Arbon
& 4159 Politische Gemeinde Arbon, Stadthaus, 9320 Arbon
1810, 2893, Spida Personalvorsorgestiftung, Bergstrasse 21, 8044 Ziirich
2177, 3686,
3980
2185 Gertrud Schonenberger, Briihlstrasse 33, 9320 Arbon
2337 Jean-Paul Messerli, Bellariastrasse 38, 8038 Ziirich
_ 2338, 2437, STUTZ Liegenschaften AG, Romanshornerstrasse 261, 8580 Hefen-
% 2284 hofen
g 3154 Graphis Bau- und Wohngenossenschaft, Wylerfeldstrasse 7, 3014
[2a]

Bern
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1665 CALDUR AG, Platz 245, 9428 Walzenhausen
1809 Can Tol GmbH, St. Gallerstrasse 52, 9320 Arbon
1949 Philipp Leo, Grundstrasse 4b, 8712 Stafa
1950 Bruno Mario Ortombina, Pestalozzistrasse 3, 9320 Arbon
2064 Noemi Miller Licht, Bellariastrasse 40, 8038 Ziirich
2065 Frieda Weber-Miller, Pestalozzistrasse 7, 9320 Arbon
2174 Bolleter & Co. AG, Briihlstrasse 29, 9320 Arbon
2175 Flurim Cadraku & Asllan Qadraku, Rainstrasse 5, 8134 Adliswil
2176 Pius Anton Diethelm, Seestrasse 9, 9323 Steinach
2257 Spida Personalvorsorgestiftung, Bergstrasse 21, 8044 Ziirich
2285 Besar Kaili, Blumenstrasse 3, 9400 Rorschach
2286 Nadeswaran Pillaiyinan, Sonnenhigelstrasse 6, 9320 Arbon
a Ushanthini Nadeswaran, Kronbergstrasse 12, 9320 Arbon
= 2434 Lion AG, Finkernstrasse 6,8280 Kreuzlingen
T
S 2435 Jeton Fetaj, Inselweg 5, 8630 Riiti ZH
o Blerim Lokaj, Haselstudstrasse 17, 8636 Wald ZH
5 2442 David Barry Kaplan & Arlette Michelle Kaplan, Harav Averbuch St
o 19, Ramat Hasharon, Israel
2 2596 Nicola Banderet, St. Gallerstrasse 42a, 9320 Arbon
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2.1 Kantonale Planungen

2.2 Kommunale Planungen

2 Grundlagen

2.1.1 Kantonaler Richtplan

Relevant sind die beiden Richtplankapitel 1.1 (Siedlungsgebiete) und 1.10 (Orts-
bildschutzgebiet). Diese Inhalte des kantonalen Richtplans sind im Bereich des Pla-
nungsgebietes in der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung umgesetzt. Am 4.
Juli 2018 ist der teilrevidierte Richtplan des Kantons Thurgau durch den Bundesrat
genehmigt worden.

2.1.2 Neues Planungs- und Baurecht

Am 1. Januar 2013 sind im Kanton Thurgau das neue Planungs- und Baugesetz so-
wie die Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur In-
terkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in
Kraft getreten. Die Gemeinden haben nach Art. 122 PBG 15 Jahre Zeit, ihre Son-
dernutzungspldne anzupassen, neue Sondernutzungsplane hingegen unterstehen
bereits per 1. Januar 2013 dem neuen Recht.

Mit dem Beitritt des Kantons zur Interkantonalen Vereinbarung zur Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB) dndern sich die Dichteberechnung, die Messweise
sowie die Begriffe der Gebadude- und Firsthéhe. Bis die Gemeinden ihre Rahmen-
nutzungsplanungen angepasst haben, gelten in Bezug auf Nutzungsziffern und Ho6-
henmasse die Umrechnungswerte nach Art. 57 der Planungs- und Bauverordnung.

Sondernutzungsplanungen miissen dem neuen Planungs- und Baugesetz (PBG)
und der Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
zum Durchbruch verhelfen (§122 PBG). Aus diesem Grund bezieht sich die Planung
im Folgenden auf die revidierte Nutzungsplanung. Soweit notwendig, wird auf die
rechtsgiiltige Nutzungsplanung hingewiesen.

Die revidierte Nutzungsplanung ist am 15. April 2019 resp. 31. Mai 2021 durch
den Stadtrat Arbon beschlossen worden. Das Baureglement beruht auf dem be-
reits vorgepriften Musterbaureglement Oberthurgau. Die folgenden Erlduterun-
gen unterscheiden daher zwischen der rechtsgiiltigen und der tberarbeiteten Nut-
zungsplanung.

Planausschnitte
Die nachfolgenden Planausschnitte sind alle nach Norden ausgerichtet und zeigen
die geltenden, flr den Gestaltungsplan relevanten Planinhalte.
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Abb. 3

Richtplan Siedlung, (unbestimmter
Massstab), Stand

Abb. 4

Richtplan Verkehr, (unbestimmter
Massstab), Stand September 2023

2.2.1 Kommunaler Richtplan
Es folgt eine Zusammenstellung der Richtplaninhalte, welche fiir den Gestaltungs-
plan relevant sind

Siedlung und Landschaft

Im Richtplan ist das Areal als Gebiet von 6ffentlichem Interesse (Blatt, S. 2.4.2) be-
zeichnet. Das Richtplanblatt fokussiert die Umsetzung des qualifizierten Verfah-
rens, welches zwischenzeitlich durchgefiihrt worden ist.

S 2.4.2 Bereich von 6ffentlichem Interesse — Gewerbegebiet Briihlacker
Fiir das Areal wird empfohlen, die arealinterne Erschliessung mit einem Gestal-
tungsplan zu sichern. Bei Erneuerungen und nachtraglichen Verdichtungen ist auf

I

die bauliche Struktur Riicksicht zu neh-
men.
Es wird empfohlen, den inneren

Teil des Areals bei einer Erneuerung ge-
samtheitlich zu planen. Unter anderem,
damit Teilflachen insbesondere im Erd-
geschoss fiir Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe angeboten werden kén-
nen.

Verkehr
Der revidierte Richtplan legt den Fokus auf die St. Gallerstrasse, so ist insbeson-
dere ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) geplant.

V 1.9.3 Knotengestaltung: St. Gallerstrasse — Sonnenhiigelstrasse

Die Ausgestaltung des Knotens St. Gallerstrasse — Sonnenhiigelstrasse ist im Rah-
men des Betriebs- und Gestaltungskonzeptes St. Gallerstrasse zu liberprifen und
allenfalls zu optimieren. Die Gestaltung soll siedlungsvertraglich sein und den
Langsamverkehr ausreichend ber{ick-
sichtigen.

Die Hauptverkehrsbeziehung ist zu-
gunsten der St. Gallerstrasse auszubil-
den, zumal die Sonnenhiigelstrasse
mehrheitlich Wohngebiete tangiert.

Die Knotenausgestaltung kann eine
wichtige innerstadtische Torfunktion
Ubernehmen und den Verkehr Richtung

Zentrum kanalisieren.
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V 3.1.13 Ergdnzung Fusswegnetz: Verbindung Sonnenhiigelstrasse — Briihlhal-
denstrasse

Das Areal zwischen der Sonnenhiigelstrasse und der Briihlhaldenstrasse hat ein
grosses Entwicklungspotenzial. Uber den westlichen Teil gibt es einen bestehen-
den Gestaltungsrichtplan, welcher nun vom Gestaltungsplan Kaisergarten abgeldst
werden soll. Auch im 6stlichen Bereich zeichnet sich mittelfristig eine Verdanderung
ab, welche ebenfalls iber ein Gestaltungsplanverfahren erfolgen soll.

Bei Arealentwicklungen innerhalb dieser Baugevierte soll das innerstadtische
Fusswegnetz verfeinert werden.

Damit diese innerquartierliche Fusswegverbindung komplettiert werden kann,
ist eine Verbindung zwischen der Sonnenhiigelstrasse und der Briihlhaldenstrasse
notwendig.

Die erste Etappe zwischen der Sonnenhiigelstrasse und der Pestalozzistrasse
wird im Rahmen des Gestaltungsplans Kaisergarten gesichert und
realisiert.

2.2.2 Zonenplan / Baureglement
Im neuen Zonenplan ist das Planungsgebiet der Wohnzone W3 und der Wohn-
und Arbeitszone WA3 zugewiesen. Zudem ist ein Teil des Planungsgebiets entlang
der St. Gallerstrasse und der Sonnenhiigelstrasse auch mit einer Ortsbildschutz-
zone Uberlagert.

Die Ortsbildschutzzone bezweckt den Erhalt von schutzwiirdigen Ortsbildern
und dessen Umgebung. Dem soll mit dem Gestaltungsplan Kaisergarten Rechnung
getragen werden.
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Abb.5  Zonenplan, Grundnutzungen (unbestimm-
ter Massstab), Stand Gemeindeabstimmung
18.06.2023

[ Wohnzone mittlerer Baudichte W3

UUIEE  Wohn- und Arbeitszone mittlerer Baudichte
WA3

C— Perimeter

Abb. 6  Zonenplan, Uberlagerungen (unbestimmter
Massstab), Stand Gemeindeabstimmung
18.06.2023
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Das neue Baureglement (BauR) baut auf der IVHB und PBV auf. Fiir den Gestal-
tungsplan wird als Orientierung von folgenden Werten der Regelbauweise ausge-

gangen:
Tab.2  Hochst- und Mindestmasse Art. 23 neues Zonenart Grenzab- Fassadenhohe Gesamthohe? Gebdudelange Geschossfla-
BauR stand? traufseitig? Basis fr MLZ3) | Maximal- chenziffer
lange (GFZ)%, 9)
Griinflachenzif-
fer (Gz) 10
w3 5m 11.00 m 16.00 35m | 50m 0.90' - 1.05
WA3 5m 11.50 m 16.50 m 40m | 55m 0.80' -0.95

Bemerkungen, soweit fiir die beiden Zonen relevant:

1) Grenzabstand fiir Anlagen vergleiche Art. 26

2) Anwendung fiir Schrag- und Flachdécher vergleiche Art. 29

3) Mehrlangenzuschlag vergleiche Art. 28

4) Gewerbebonus vergleiche Art. 8 und 9

9) Grundnutzung ohne Zuschlige nach § 34 und 35 PBV

11) Bei der Bemessung der minimalen Geschossflachenziffer werden die Zuschlage nach & 34 und 35 PBV nicht mitberechnet.

Haushalterische Bodennutzung vergleiche Art. 36.

Art. 36  Haushilterische Bodennutzung

Es gilt eine minimale Geschossflachenziffer gemass Art. 23 fur die entsprechenden Bauzonen. Sofern ein Bau-
vorhaben diese minimale Geschossflachenziffer unterschreitet, ist im Baugesuch konzeptionell aufzuzeigen, wie
auf dem Grundstiick bei einer weiteren Uberbauung trotzdem die erlaubte Geschossflachenziffer ausgeschépft

werden kann.

Zudem werden im Fall der Ortsbildschutzzone mit Art. 44ff BauR die Gestal-
tungsvorschriften genauer definiert. Die Gebaude haben sich an der ortstypischen
Bauweise, insbesondere bezliglich Gebdudeproportionen, Volumen, Positionie-
rung, Fassadengestaltung, Dachformen, Dachaufbauten, Materialisierung und
Farbgebung zu orientieren.
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Abb. 7  Ausschnitt Schutzplan der Natur- und Kultu-
robjekte, 10. September 2018, unbestimm-
ter Massstab
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2.2.3 Schutzplan 2018

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im rechtgtiltigen Schutzplan 2018 zwei
Schutzobjekte vorhanden. Entlang der Sonnenhiigel- und Briihlstrasse ist eine
Baumreihe mit Feldahorn vorhanden und das Haus Nr. 48 an der St. Gallerstrasse
ist unter Schutz gestellt.
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Abb. 8

Gestaltungsrichtplan vom 17.12.1998, un-

bestimmter Massstab
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Umgrenzung Plangebiet
Zufahrtsverbotslinien
Erschliessungsstrassen

Interne Zufahrten

Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
Anschluss Erschliessungsstrassen
Notzufahrt

Oberirdische Besucherparkplatze
Richtungspunkte Fusswege
Abfallentsorgung

Bebauung entlang offentlicher Strassenraume
Bebauungsausrichtung
Larmnachweis nach LSV
Magliche aufzuhebende Grenzen
Magliche neuen Grenzverlaufe
Hochstammige Laubbaume

Spiel- und Gemeinschaftsflachen

Vorgarten ( bestehend / erwiinscht )

2.2.4 Sondernutzungsplane - Rechtliche Anpassung
Nach den Ubergangsbestimmungen von § 122 Abs. 1 PBG sind die Sondernut-
zungsplane bis Ende 2027 an die Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes
und an die Interkantonale Vereinbarung der Harmonisierung der Baubegriffe IVHB
anzupassen oder allenfalls aufzuheben.

Die beiden nachfolgenden Sondernutzungsplane werden soweit moéglich und
zweckmadssig in den neuen Gestaltungsplan Kaisergarten integriert und gleichzeitig
ausser Kraft gesetzt.

Gestaltungsrichtplan St. Gallerstrasse — Sonnenhiigelstrasse
Mit dem Gestaltungsrichtplan wurden die wichtigsten langfristigen planerischen
Randbedingungen, als Vorgabe fiir nachfolgende Gestaltungsplane oder Baubewil-
ligungen, geregelt.

Weiter wurden darin die 6ffentlichen und privaten Interessen miteinander ko-
ordiniert, um allfdllige Konflikte im Vorfeld zu bereinigen.
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Abb.9  Gestaltungsplan Alter Werkhof Il vom 28.

September 2000, unbestimmter

Massstab

[
]

I

-3
[~

Umgrenzung Plangebiet
Offentliche Erschliessungsstrasse
Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
Notzufahrt

Zufahrtsverbotslinie

Baubereich Tiefgaragen
Besucherparkplatze

Offentlich mbanuid:ar Fussweg
Interne Fusswege

Platz fur Abfallentsorgung
Baubereiche A - C

af DI

Baubereiche Balkone
Hochstammige Laubb&ume
Private Aussenrdume
Splelwiese / Hartplatz

Gestaltungsplan Alter Werkhof Il

Der Gestaltungsplan Alter Werkhof Il bezweckt die Erstellung einer Gesamtiiber-

bauung mit einer stadtebaulich hervorragenden Gestaltung. Der Gestaltungsplan
regelt die Erschliessung der Uberbauung sowie Baubereiche und Héhen. Neben
den internen Fusswegen schreibt der Gestaltungsplan auch einen 6ffentlichen
Fussweg von mindestens von 2.00 m Breite vor. Dieser ist nach Art. 6 SBV lber

eine Dienstbarkeit rechtlich zu sichern. Dieser wurde nach dem Orthofoto nie er-
stellt. Ebenso wird in Art. 15 SBV eine Spielflache mit Hartbelag vorgeschrieben.

Heute existiert hier eine griine Wiese mit einer dichten Baubepflanzung.

Der Gestaltungsplan muss bis Ende 2026 ins neue Recht tGbertragen werden

und wird in diesem Zusammenhang in den vorliegenden Gestaltungsplan Kaiser-

garten integriert.
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2.3 Umwelt | Recht

Abb. 10 Kataster der belasteten Standorte,
map.geo.tg.ch, Januar 2024, unbestimmter
Massstab

2.4 Weitere Grundlagen

2.3.1 Altlasten

Nach dem Kataster der belasteten Standorte ist der Geltungsbereich von den fol-

genden beiden Altlasten betroffen:

— Objekt Nr. 4’401 S 15; Mineraldlhandel, Farben, Lacke; Handlungsbedarf: kein
Untersuchungsbedarf

— Objekt Nr. 4’401 S 42; Bauunternehmung; untersuchungsbedirftig

2.3.2 Naturgefahren

Nach der Gefahrenkarte besteht im Geltungsbereich keine Gefahrdung durch Na-
turgefahren.

2.4.1 1SOS-Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

Nach dem ISOS befindet sich der Geltungsbereich im Gebiet 8 mit dem Erhaltungs-
ziel B (Erhalten der Struktur). Das Gebiet 8 umfasst stark durchmischte Quartiere
mit verschiedenartigen Bebauungen in ebenem Geldnde. Innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden sich die Einzelobjekte 8.0.3, dies sind einfache und teils hohe
Wohnbauten von 1905 —1928.
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Abb. 11 Ausschnitt aus dem ISOS (unbestimmter
Massstab), mit eingezeichnetem Perimeter
(rot)

Im siidlichen Bereich des Geltungsbereichs befindet sich die Baugruppe 8.2
mit dem Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz), diese verlduft entlang der St. Gal-
lerstrasse und zeichnet sich durch dichte Reihen mit mehrheitlich einfachen
Wohnbauten mit Ladengeschossen aus. Das Einzelobjekt 8.2.2 ist ein aufdringli-
ches, umgebautes Wohnhaus mit Restaurant und wirkt sich stérend auf die Bau-

gruppe 8.2 aus.

2.4.2 Servitute
Innerhalb des Gestaltungsbereichs gibt es unterschiedliche Servitute. Fir den fol-
genden Gestaltungsplan sind folgende von Belang:

— Recht: Politische Gemeinde Arbon / Last: Parz. Nr. 2044 und 2714, 6ffentliches
Fusswegrecht mit einer Mindestbreite von 2.00 m

— Gegenseitige Fuss- und Fahrwegrechte zwischen den Parz. Nrn. 2284, 2285,
2286, 2287, 2434, 2435 und 2437

— Uberbaurecht und Anbaurecht zu Gunsten Parz. 2437 zu Lasten Parz. Nrn.
2044 und 2159

— Mitbenitzungsrecht an Zufahrtsrampe und Fahrspur der Tiefgarage zu Guns-
ten Parz. 2437 und zu Lasten Parz. Nrn. 2044 und 2714
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3.1 Entwicklung tber
Workshop

3 Richtprojekte

Das Richtprojekt wurde vom Architekturbiiro Itten + Brechbuhl und der Prabat
Landschaftsarchitektur GmbH erstellt, mithilfe eines Workshopverfahrens wurde
es zusammen mit den beteiligten Eigentiimern entwickelt. Es umfasst 11 Parzellen
und bildet den inneren Kern des gesamten Gestaltungsplans.

Ziel ist es, eine qualitatsvolle und durchmischte Wohniberbauung zu realisie-
ren. Wichtig sind die Freirdume, sie sollen grossziigig entwickelt werden. Die
Dichte soll sich an der Regelbauweise orientieren. Entlang der St. Gallerstrasse er-
folgen gewerbliche Nutzungen. Die Parkierung soll in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden.

Das Bearbeitungsteam, zusammengesetzt aus dem Architekturbiiro Itten + Brech-
blhl AG und der Prabat Landschaftsarchitektur GmbH, prasentierte wahrend drei
Veranstaltungen ihre Konzeptideen und vertieften Uberlegungen zu den unter-
schiedlichen Themen. Als neutrale Fachexperten wirkten der Architekt Thomas
Lehmann und Landschaftsarchitekt Martin Klauser mit. Die Fachbegleitung lag bei
der Strittmatter Partner AG.

3.1.1 Workshops

Startveranstaltung

In einem ersten Workshop wurde, aufbauend auf einer Analyse, die Bautypologie
mittels verschiedener Varianten besprochen. Zudem wurden der Anordnungsbe-
reich der Tiefgarage und die Prinzipien der Freiraumgestaltung diskutiert.

Zwischenbesprechung

Aufbauend auf den Ergebnissen des ersten Workshops wurde im zweiten Work-
shop die Bautypologie definiert. Neben den vertieften Uberlegungen zur Bautypo-
logie wurde die Aussenraumgestaltung verfeinert.

Schlusspradsentation

Im dritten und letzten Workshop wurde die Bautypologie anhand der Erkenntnisse
aus der Zwischenbesprechung finalisiert. Zudem wurde die Zugangssituation ab
der Pestalozzistrasse geklart.
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3.1.2 Resultat und Empfehlung
Die Losungsansatze und die informativen Prasentationen ergaben eine sehr gute
Diskussionsgrundlage und bildeten eine wichtige Basis fur das zu erarbeitende
Richtprojekt.

Fir die weitere Bearbeitung hat das Beurteilungsgremium empfohlen, mit
dem bisherigen Bearbeitungsteam weiterzufahren und die Ergebnisse und Hin-
weise aus dem dritten Workshop zu bericksichtigen.

3.1.3 Grundlage Gestaltungsplan

Das vorliegende Richtprojekt ist das Resultat aus dem vorhergegangenen Work-
shop. Dieses dient als Grundlage fiir den Gestaltungsplan Teilbereich Il.-Ein erstes
Richtprojekt wurde noch ohne die beiden nérdlichen Parzellen erstellt. Es ist im
Kapitel 3.2 ndher erlautert.

Als die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft und die Familie Schonenberger
sich ebenfalls mit einem Richtprojekt in den Gestaltungsplan einbringen wollten,
wurde dieses durch das Architekturbiiro Itten + Brechbiihl AG ins Richtprojekt Kai-
sergarten integriert. Auf dieses beziehen sich auch die Erlduterungen im nachfol-
genden Kapitel 3.3.

Als Bestandteil fir den Gestaltungsplan wurden die beiden Richtprojekte
nachtraglich als Gesamtkonzept zusammengefasst (Abb.12).
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Abb. 12 Grundriss Erdgeschoss, Itten + Brechbiihl ‘ -
AG, 24.05.2024, (unbestimmter Massstab) r
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3.2 Richtprojekt
Kaisergarten

Abb. 13 Fassadenansichten West-Ost, Itten + Brech-
buhl AG, 24.05.2024, (unbestimmter Mass-
stab)

3.2.1 Bebauung

Das Richtprojekt schafft mit den drei Gebdudetypologien und seiner Kérnigkeit
eine subtile Verzahnung zur gebauten Umgebung. Durch die neue Architekturspra-
che im Kern des Quartiers wird die Bebauung von den bestehenden Randzonen,
die ohnehin nicht mehr eine einheitliche Gestaltung aufweisen, klar differenziert.
Der Baukdrper an der St. Gallerstrasse verankert die Uberbauung mit dem Stras-
senraum, weil er formal die Liicke ergdnzt und in einer neuen Interpretation den
Bestand entlang der Baulinie erganzt. Die Uberbauung bildet mit den 8 Baukér-
pern und ihren Verzahnungen innerrdumliche, aber auch zu den angrenzenden be-
stehenden Hausern spannende Freirdume. Das Konzept mit den Versatzen und Ab-
satzen findet sich auch in der Vertikalen und der Geschossigkeit wieder. Durch die
Versdtze macht es das gesamte Projekt, trotz der hohen Dichte und der Eigenstan-
digkeit im stadtebaulichen Kontext, vertraglich. Der flinfgeschossige Bau im Zent-
rum ist ein wichtiger Anker- und Mittelpunkt der Uberbauung. Die anderen Ge-
bdaudehohen variieren zwischen drei und vier Geschossen und entsprechen damit
weitgehend der bestehenden Randbebauung.

fi e el
fl sl

Kaiser Areal Wesifassade

| imss
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Abb. 14 Skizze Einfigung Neubau in Lucke,
24.05.2024, Itten + Brechblhl AG

Vordach

Mittelteil 4 Achsen
Seitenrisalit
Sockel

Abb. 15 Schema Freiraumgestaltung, 24.05.2024,
Itten + Brechbiihl AG

Halbprivater Raum
Privater Raum
Eingezogene Loggien
———  Vorgestellte Balkone

Der in der Liicke an der St. Gallerstrasse vorgesehene Neubau nimmt nach
dem Richtprojekt in seinen strukturellen Elementen Bezug auf die Nachbarschaft
und schafft eine angemessene Modernitadt und eine hohere Qualitat als es die Um-
gebung in ihrem Bestand hat. In der Ortsbildschutzzone sind in der Regel nur sym-
metrische Sattelddcher zuldssig. Die Dachform des Gebdudes wurde nochmals
Uberpriift. Die klare Haltung mit einem klar geschnittenen Baukdrper mit allseitig
leicht vorstehendem Flachdach passt sich sehr gut in den Strassenzug ein.

T s | T :
pode oo HEEE G By (L)
am juw‘ vuu MM [l

TSl (T

3.2.2 Freiraumgestaltung

Das Projekt zeigt klare Gliederungen zwischen den privaten und 6ffentlichen Aus-
senraumen auf. So sind entlang des 6ffentlichen Raums (grau) Loggias vorgesehen
und zu den privaten Rdumen (griin) Balkone. Die privaten Aussenrdume sollen mit
Ausnahme der Erdgeschosswohnungen unter den Balkonen keine individuellen
Sitzplatze erhalten, sondern den Geb&duden als gemeinsame Freiflachen zur Verfi-
gung stehen.
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Abb. 16 Situation, Prabat Landschaftsarchitektur

GmbH, 24.05.2024, (unbestimmter Mass-

stab)

Gemeinschaftliche Flachen
Grinflachen
Hartflachen und Kiesflachen

Die Freiraumgestaltung weist ebenfalls Strukturen vom alten Gartnereiareal
auf, durch den hohen Anteil an Griinflichen. Es hat eine hohe landschaftsarchitek-
tonische Qualitat, aufgrund der wohlproportionierten Hartflachen sowie der ge-

pflegten, einfachen Grinflachen.

3.2.3 Erschliessung

Es gibt eine Nord-Suid-Verbindung und eine Ost-West-Verbindung fiir den Lang-
samverkehr, der durch den Perimeter fihrt. An diese Wegfihrung sind die Er-
schliessungen zu dem einzelnen Gebdude angeschlossen.

Die Parkierung ist unterirdisch angesiedelt, lediglich die Besucherparkplatze
befinden sich oberirdisch. Zwei Standorte werden flir Besucherparkplatze ange-
dacht. Sie liegen hinter den Gewerbebauten an der St. Gallerstrasse und wenn
man von der Sonnenhiigelstrasse auf das Planungsgebiet einbiegt, zwischen den
H&usern B2.4 und D2.5. Es erfolgen zwei Tiefgaragen, die je Uiber eine Einfahrt er-
reicht werden. Die Tiefgarage der Baubereiche B werden gestiitzt auf die beste-
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Abb. 17 Prinzipskizze Tiefgarage, 24.05.2024, Itten +
Brechbihl AG (unbestimmter Massstab)
wa  Zufahrt

I Tiefgarage

3.3 Richtprojekt Graphis /
Schonenberger

hende Dienstbarkeit lGber die bestehende Rampe des Gestaltungsplans alter Werk-
hof Il an der Sonnenhiigelstrasse erschlossen. Sie werden entsprechend diesem
Nutzungsrecht mit der bestehenden Tiefgarage verbunden. Die zweite Tiefgarage
wird Uber eine neue Ein- und Ausfahrt im Haus im Baubereich D1.4 {iber die St.
Gallerstrasse erschlossen. Diese Tiefgarage erschliesst alle Baubereiche C, D und
flr Ersatzbauten der Baubereiche F. Die zwei Einstellhallen sind unterirdisch mit
einem Fusskorridor miteinander verbunden.

Fiir die Veloparkierung gibt es unterirdische wie aber auch oberirdische Park-
platze direkt vor dem Gebaude. Einige Gebdude weisen auch einen Veloraum im

Erdgeschoss auf.

3.3.1 Grundlage Gestaltungsplan
Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Gestaltungsplans Kaisergarten und
dem erstellten Richtprojekt Kaisergarten beauftragte die Graphis Wohn-Genossen-
schaft das Architekturbiiro Itten + Brechbiihl mit einer Machbarkeitsstudie mit
Richtprojekt fir die Parzelle 3154. Diesem Vorhaben hat sich die Familie Schonen-
berger angeschlossen.

Ziel ist es, den Status Quo zu sichern und vereinzelt zu verbessern. Das Richt-
projekt soll die heutige 4-Geschossigkeit mit deren Ausnitzung wiedergeben.
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3.3.2 Bebauung

Auf den Parzellen Nrn. 3154 und 2158 sind viergeschossige Baukérper geplant.
Diese korrespondieren mit der Kérnung des Richtprojekts Kaisergarten. Die Di-
mensionierung wird so gewahlt, dass die zuldssige Ausniitzung ausgeschopft wer-
den kann.

Die beiden Ersatzbauten werden entsprechend dem Ergebnis des Fachge-
sprachs mit dem kantonalen Amt fiir Denkmalpflege weniger stark an die architek-
tonische Erscheinung der Bauten des Richtprojekts Kaisergarten angelehnt. Sie er-
halten nach neuem Richtprojekt nicht mehr die typischen vorgestellten Balkone,
die privaten Aussenrdume sind als Loggien in das Volumen integriert, die Vorda-
cher entfallen.

3.3.3 Erschliessung
Die oberirdische Erschliessung erfolgt weiterhin Gber die Brihlstrasse. Von der
Briihlstrasse her sind Besucherparkplatze angeordnet.

Die Parkierung der Bewohnenden ist unterirdisch in der Tiefgarage anzuord-
nen. Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt Gber die Tiefgarage des Kaisergartens
Uber die St. Gallerstrasse (siehe Kapitel 3.2.3).
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4.1 Vorbemerkung

4.2 Allgemeine
Bestimmungen

4 Erlauterung
Gestaltungsplan

Die Vorschriften und Planinhalte aus dem Gestaltungsrichtplan und dem beste-
henden Gestaltungsplan Alter Werkhof Il werden im Grundsatz in den Gestal-
tungsplan Kaisergarten ibernommen, aber entsprechend den heute geltenden
Anforderungen neu geregelt. Die Messweise und Begriffe werden jedoch entspre-
chend dem neuen Planungs- und Baugesetz (PGB, PBV) und der interkantonalen
Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst sowie
auf die aktuellen Gegebenheiten ausgerichtet.

Zudem basieren die Inhalte fiir den Teilbereich Il hauptséchlich auf den ausge-
arbeiteten Richtprojekten gemass Kapitel 3.

4.2.1 Planeintrage
Sind im Situationsplan keine Masse angegeben, gilt die Messgenauigkeit des Situa-
tionsplans im Massstab 1:500.

4.2.2 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans «Kaisergarten» umfasst das Strassenge-
viert St. Gallerstrasse, Sonnenhuigelstrasse, Brihlstrasse und Pestalozzistrasse. Der
Perimeter hat eine Grosse von 25'360 m?2. Weil Giber den gesamten Geltungsbe-
reich unterschiedliche inhaltliche und zeitliche Aspekte zu beriicksichtigen sind,
wird das Gestaltungsplangebiet in drei Teilbereiche gegliedert.

Sofern flir das Planungsgebiet keine abweichenden oder erganzenden Vor-
schriften vorhanden sind, gilt das Gbrige Recht.

4.2.3 Teilbereiche
Der Gestaltungsplan umfasst den oben erwédhnten Geltungsbereich. Darin sind un-
terschiedliche Bebauungsstande vorhaben, so dass einzelne Vorschriften fir spezi-
fische Teilbereich gelten, jedoch nicht fiir den gesamten Geltungsbereich. Deshalb
wird das Planungsgebiet in drei Teilbereich gegliedert:
— Teilbereich I:
Dieser umfasst die bestehenden Neubauten des Gestaltungsplans «Alter
Werkhof II» sowie das bestehende Haus Briihlstrasse 35. Zudem gehort die
gesamte Erschliessungsstrasse innerhalb der Parzelle Nrn. 4159 und 2437 zu
diesem Teilbereich. Dabei wurden spezifische Regelungen dieses Gestaltungs-
plans neu integriert;
— Teilbereich II:
Dieser umfasst den Kernbereich des Gestaltungsplans Gber die ehemalige
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Gartnerei Kaiser, den bisherigen Werkhof der Firma Stutz AG und die mogli-
chen Neubauten von Graphis Bau- und Wohngenossenschaft sowie der Fami-
lie Schonenberger an der Briihlstrasse. Zusatzlich wurde das geschiitzte Ge-
badude St.Gallerstrasse 48 auf Parzelle Nr. 2337 zu diesem Teilbereich dazu ge-
nommen, um dafir eine riickwartige Erschliessung festzulegen;

— Teilbereich lll:
Dieser umfasst hauptsachlich die bestehende Bebauung an der Sonnenhiigel-
strasse und an der Pestalozzistrasse. Die Grundstiicke des Teilbereichs Illa sind
nach dem Zonenplan mit der Ortsbildschutzzone Uiberlagert, so dass primar
die private Erschliessung geregelt werden muss. Die gesamte Erschliessungs-
strasse flr den Teilbereich llla, also auch die notwendigen Flachen innerhalb
der Parzellen Nrn. 2437 und 2284 gehoren zum Bereich. Der Teilbereich Illb
umfasst die punktartige Bebauung westlich der Pestalozzistrasse. Die Bauten
entsprechen von ihrer Erscheinung her der geltenden Zonenordnung. Die zu-
lassigen Gebaudelangen wiirden jedoch die bestehende Siedlungsstruktur ne-
gativ verandern, so dass eine entsprechend reduzierte Regelung sinnvoll er-
scheint.

4.2.4 Zweck

Der Zweck weist auf die wesentlichen Interessen der verschiedenen Teilbereiche
hin. Die Zweckbestimmungen dienen der Auslegung bei Ermessensentscheide und
flr die Interessenabwagung.

Der Teilbereich | bezweckt die Erhaltung der bestehenden Siedlung, welche
durch den Gestaltungsplan alter Werkhof Il erstellt wurde. Die Qualitaten sollen
auch im neuen Gestaltungsplan Kaisergarten gesichert werden.

Fiir den Teilbereich Il ist der Zweck eine Weiterfiihrung der Ziele des Richtpro-
jektes und dient der Sicherung des Ergebnisses und der Erkenntnisse des Richtpro-
jektes inkl. Umgebung.

Der Teilbereich Illa bezweckt eine Entwicklung im Sinne des Ortsbildschutzes.
Zudem gilt es die bestehende private Erschliessung klarer zu ordnen und fiir das
Eckgrundstiick eine hinterliegende Verkehrserschliessung zu sichern. Zweck des
Teilbereiches lllb ist eine einheitliche Weiterentwicklung der bestehenden Bauten
an der Pestalozzistrasse mit dem Erhalt der bereits vorhandenen Vorgéarten.
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4.3 Erschliessung

4.3.1 Verkehrserschliessung

Die Verkehrserschliessung wird mittels der zwei zusammengefassten Zufahrten
Uber die internen Verkehrsflachen sowie der Zu- und Wegfahrt A geregelt. Damit
ein sicherer Zugang gewahrt werden kann, sind die Sichtfelder auf (ibergeordne-
ten Strassen gemadss der SN VSS 640 273a dauernd einzuhalten und als Hinweise
im Plan eingetragen.

Die Zu- und Wegfahrten sind Gber die Sonnenhiigel- und lber die St. Gal-
lerstrasse zu erschiessen. Die bestehende Zu- und Wegfahrt Gber die St. Gal-
lerstrasse wird verschoben, dies hat jedoch keinen Einfluss auf die Hauptverkehrs-
achse. Uber diese wird auch die zentrale Parkierungsanlage erschlossen. Uber die
Sonnenhiigelstrasse werden die Gebdude der Sonnenhiigelstrasse 2 bis 12 (Parzel-
len Nrn. 2284 bis 2287, 2434, 2435 und 2437) lber die bestehende dahinterlie-
gende Strasse auf den privaten Parzellen erschlossen. Diese Strasse besteht seit
der Griinderzeit dieser Hauser und wird auch weiterhin als private Verkehrsflache
gelten und durch die notwendigen Servitute geregelt. Hingegen werden sowohl
aus Griinden Verkehrssicherheit aber auch im Sinne einer Entflechtung in Zukunft
nur noch eine zentrale Zu- und Wegfahrt im Bereich der Notzufahrt bzw. Fusswegs
zugestanden. Eine Ubernahme dieser Privatstrasse durch die Stadt ist nicht vorge-
sehen, zumal zum Teil keine Strassenabstande moglich sind, aber die Gebaude im
Sinne des Ortsbildschutzes zu erhalten sind. Folglich sind die bestehenden Dienst-
barkeiten entsprechend anzupassen.

Die Parzelle Nr. 1809 ist bei einem massgeblichen Umbau oder einem Ersatz-
neubau Uber die interne Verkehrsflaiche mit Zu- und Wegfahrt von der St. Gal-
lerstrasse zu erschliessen. Dafiir sind die entsprechenden Dienstbarkeiten im Hin-
blick auf den Gestaltungsplan festzulegen.

4.3.2 Autoparkfelder
Teilbereich I:
Die Parkierung des Teilbereichs | ist bereits gebaut und ist bei kiinftigen massge-
benden baulichen Anderungen den Vorgaben von Art. 30 des Baureglements der
Stadt Arbon anzupassen. Die gebaute Tiefgarage dient gemass dem Gestaltungs-
plan alter Werkhof Il den Baubereichen A1 und A2. Zusatzlich besteht eine Dienst-
barkeit zugunsten der Parzelle Nr. 2437 (Baubereiche B) fiir eine Mitbenitzung
der Zu- und Wegfahrt.

Die oberirdischen Parkfelder im Teilbereich | werden gemass dem bestehen-
den Gestaltungsplan alter Werkhof Il ibernommen.

ERR Raumplaner AG St. Gallen, 30. Juli 2024 Seite 28




Stadt Arbon

Kaisergarten

Planungsbericht

Teilbereich Il:

Die Baubereiche innerhalb des Teilbereichs Il werden neu separat tiber die Tiefga-
ragen des Richtprojekts Kaisergarten erschlossen. Fiir die Baubereiche B wird die
entsprechende Dienstbarkeit genutzt. Fir die Baubereiche C, D und F wird eine
neue Tiefgarage erstellt, wobei fiir die Baubereiche die entsprechenden Dienstbar-
keiten zur Mitbeniitzung der Rampe und Durchfahrt zu begriinden sind.

Die Besucherparkplatze werden auf den dahinterliegenden internen Verkehrs-
flachen angeordnet, um unnétigen Verkehr innerhalb der Bebauung zu vermeiden.
Zum einen sind dies Parkplatze hinter den Gebaduden der St. Gallerstrasse Nrn. 46
und 48, welche hauptsachlich fir die gewerblich genutzten Gebadude zur Verfi-
gung stehen. Die Besucherparkplatze fiir die Uberbauung zwischen den Bauberei-
chen B2.4 und D2.5 auf der Parzelle Nr. 2437 sind Uber die Sonnenhiigelstrasse zu
erreichen.

Teilbereich Ill:

Fiir die Teilbereiche Illa und lllb gelten im Grundsatz die Vorschriften der Regel-
bauweise. Hingegen besteht fir die Parzelle Nr. 2596 eine Tiefgarage mit Zu- und
Wegfahrt ab der St.Gallerstrasse. Sofern im nordlichen Teil der Pestalozzistrasse
(Parzellen Nrn. 2174, 2175 und 2176) Ersatzneubauten realisiert werden, ist die
Parkierung liber eine Tiefgarage zu I6sen. Dabei ist anzustreben, dass tber alle
Grundstilicke nur ein Rampenbauwerk erstellt wird. Entsprechend sind gegensei-
tige Benlitzungs- und Fahrwegrechte einzurdumen.
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Tab. 3

Bedarf Autoparkfelder

Approximativer Parkplatznachweis Teilbereich Il:
Die Berechnung der Parkfelder fiir Neubauten erfolgt gemass Art. 30 des Bauregle-
ments der Stadt Arbon. Bei Wohnnutzungen muss ein Parkfeld pro 100 m? anre-
chenbarer Geschossflache, jedoch mindestens ein Parkfeld pro Wohnung erstellt
werden. Von den zu erstellenden Parkfeldern missen drei Viertel Giberdacht sein.
Fiir Besuchende muss pro acht Wohnungen ein Parkfeld erstellt werden, die-
ses muss dauernd flr diesen Zweck gesichert sein.
Bei librigen Nutzungen werden die Parkfelder geméss der Schweizer Norm
VSS 640 281 berechnet. Diese definiert das minimale und maximale Parkrauman-

gebot.
Baubereich B Bezugsgrosse Bendtigte Parkfelder
Wohnen 22 Wohnungen 28
2'711 m2 BGF
Besucher PP Wohnen 22 Wohnungen 3
2'711 m? BGF
Baubereich C Bezugsgrosse Benotigte Parkfelder
Wohnen 74 Wohnungen 86
8’588 m? BGF
Besucher PP Wohnen 74 Wohnungen 10
8’588 m? BGF
Gewerbe 858 m? BGF 18
Kunden PP Gewerbe 858 m? BGF 5
Baubereich E Bezugsgrosse Bendtigte Parkfelder
Wohnen Parzelle 3154 8 Wohnungen 9+1
882 m? BGF
Wohnen Parzelle 2185 8 Wohnungen 8+1
793 m? BGF

4.3.3 Bereich Veloparkfelder

Die Veloabstellplatze fir die Bewohnenden werden im Teilbereich Il in der Tiefga-
rage in Velordumen angeordnet. Oberirdische Veloabstellplatze sind als Kurzzeit-
abstellplatze fir Bewohnende und Besucherinnen und Besucher gedacht. Die
oberirdischen Veloabstellpldtze befinden sich in der Nahe der Gebdudezugdnge
und sind treppenfrei zuganglich und liberdacht zu erstellen.

4.3.4 Fussverkehr

Das Fusswegnetz soll zwischen der Sonnenhiigelstrasse und der Pestalozzistrasse
bzw. Brihlhaldenstrasse mittels einer Verbindung im Teilbereich Il durch die bei-
den Areale verfeinert werden. Diese Verbindung wird vom kommunalen Richtplan
in V3.1.13 vorgeschrieben und soll mittels des Gestaltungsplans gesichert werden.
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Die minimale Breite von 2.0 m ist genligend, da ein grosser Abschnitt interne Ver-
kehrsflache und Notzufahrt mit mindestens 3.5 m befestigter Flache ist. Im Weite-
ren sind zusatzlich ein Fussweg zwischen der St.Gallerstrasse und der Brihlstrasse
vorgeschrieben, wobei der nordliche Teil von Gestaltungsplan alter Werkhof II
libernommen wird, bisher aber nicht erstellt wurde. Als weitere 6ffentliche Ver-
bindung ist ein Fussweg von der Mitte des Teilbereichs Il bis zur Briihlstrasse vor-
gesehen, dabei entspricht die bestehende Verbindung zwischen den Parzellen Nrn.
2174 und 3154 nur knapp der vorgeschriebenen Breite.

Die Sicherung der o6ffentlichen Fusswege ist kein direkter Gestaltungsplanin-
halt der Erschliessung, sondern gemass §24 Abs. 1 Ziff. 16 PBG ein weiterer Rege-
lungsinhalt. Dazu ist die Zustimmung der Grundeigentiimer der einbezogenen
Grundsticke erforderlich. Diese Zustimmung wird von den betroffenen Grundei-
gentiimern in den Sonderbauvorschriften unter Abschnitt VI gegeben, wobei der
Fussweg zur Briihlstrasse innerhalb des heute geltenden Gestaltungsplans aller
Werkhof Il bereits rechtskraftig ist.

4.3.5 Notzufahrt

Die Notzufahrt erfolgt tiber die internen Verkehrsflachen und im Bereich des 6f-
fentlichen Fusswegs. Bei zu engen Verkehrsflachen sind die angrenzenden Flachen
so zu gestalten, dass diese befahrbar sind. Wo keine internen Verkehrsflachen vor-
handen sind, missen die Wege genutzt werden. Soweit die Notzufahrt nicht als
Weg oder Strasse genutzt wird, sind diese unversiegelt zu gestalten und mittels
Schotterrasen oder Ahnlichem zu gestalten.

Fur die sudlichen Baubereiche B1.3, B1.4, D1.4, D1.3, D2.4 und D2.5 kann die
Notzufahrt Gber die Zufahrtsstrasse an der St. Gallerstrasse sichergestellt werden.
Fur die weiteren Baubereiche B2.3, B2.4, D2.4, D2.5, D3.3, D3.4, D4.3, D4.4 und
D5.4 erfolgt die Notzufahrt Giber die Zufahrtsstrasse an der Sonnenhiigelstrasse.
Die nordlichen Baubereiche A1, A2, E, F1 und F2 und die Bauten in den Teilberei-
chen llla und lllb kdnnen Gber die umliegenden Strassen erreicht werden und be-
notigen keine zusatzliche Notzufahrt.

Fir die genaue Dimensionierung und Ausgestaltung des festgelegten Notzu-
fahrtsbereiches ist die Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellfla-
chen der Feuerwehr Koordination Schweiz (FKS), zu beachten. Zentral ist die aus-
reichende Tragfahigkeit der Sammelgarage.
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4.4 Bebauung

4.4.1 Bebauungin den Teilbereiche l und Il

Die Bauten in den Baubereichen werden in der Horizontalen durch die Bauberei-
che und in der Vertikalen durch die Fassadenhdhe und die Gebdudehdhe definiert.
Die Baubereiche gehen allen anderen Abstdanden vor. Die Ausmasse der Bauberei-
che entsprechen denjenigen des Richtprojektes.

In der Hohe wurden minimale Zuschlage (bis zu 0.50 m) zum Richtprojekt be-
ricksichtigt. Mit einzelnen Aufbauten darf diese maximal um 1.00 m Gberschritten
werden, sofern die Ldnge der Aufbauten hdchstens einen Fiinftel der Gebdude-
lange betragt. Technisch bedingte Aufbauten sind davon nicht betroffen.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters werden keine Kleinbauten erlaubt,
mit Ausnahme von Velounterstanden, Abgangen zur Tiefgarage, technisch not-
wendige Bauten und Bauten fiir Kinderspielplatze.

4.4.2 Bebauungim Teilbereich IlI

Bei den Teilbereichen Illa und lllb handelt es sich um bestehende Siedlungsstruk-
turen entlang der umgebenden Strassen. Diese Bauten sollen bestehen bleiben
und das stadtebauliche Ortsbild starken. Eine hohere Ausniitzung ist auf diesen
Parzellen aufgrund der geltenden Bestimmungen nicht méglich.

Im Teilbereich llla befinden sich die Parzellen innerhalb der Ortsbildschutz-
zone, sodass die Bauten zu erhalten oder Ersatzbauten im selben Umfang wie der
Bestand moglich sind.

Die Parzellen des Teilbereichs Illb sind nach der aktuellen Situation bereits voll
ausgenutzt oder Gbernutzt. Da die Kornigkeit der bestehenden Bauten beibehal-
ten werden muss, sind keine grosseren Bauten mehr moglich und es ist damit zu
rechnen, dass im Bestand saniert oder umgebaut wird.
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Abb. 18 Uberpriifung Grenzabstand Bereich Regel-

bauweise, ERR Raumplaner AG, Stand:
31.1.2024, (unbestimmter Massstab)
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Damit die Siedlungsstruktur weitgehend erhalten bleibt, wird in diesem Teilbe-
reich die maximale Geb&udeldnge auf 25 m beschrénkt, statt den zonengemass zu-
lassigen 50 m bzw. 55 m Lange. Dadurch kann die Gefahr gebannt werden, dass
sich eine Ersatzneubau Gber mehrere Parzellen erstrecken kénnte.

4.4.3 Hohen

Bei allen Baubereichen im Teilbereich Il sind die Fassaden- und die Gebaudehohe
identisch, daher kann in diesen Bereichen nur ein Flachdach erstellt werden. Als
wichtiger Anker fungiert der fliinfgeschossige Bau im Zentrum der Bebauung. Die
Bauten rundum variieren in den Hohen. Sie gliedern sich somit gut in die beste-
henden Strukturen ein.

Im Bereich des Ortsbildschutzes gilt Giebelbaupflicht (Satteldach). Der Ersatz-
bau im Baubereich C1.4 fiir den bestehenden Blumenladen soll trotzdem zur
Strasse als viergeschossiger Ersatzbau mit einem Flachdach gedeckt werden. Da-
mit wird die Struktur entlang der St.Gallerstrasse gewahrt und gleichzeitig eine
Verbindung zu der Neulberbauung im Teilbereich Il geschaffen (vergl. Begriindung
in Kapitel 3.2.1 Abb. 14).
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Abb. 19 Schema Freiraumgestaltung, 24.05.2024,

Itten + Brechbiihl AG

Halbprivater Raum

Privater Raum
———  Eingezogene Loggien
————  Vorgestellte Balkone

4.4.4 Balkon
Flr die Balkone sind in den Teilbereichen | und Il sind spezielle Baubereiche ausge-
wiesen, in welchen diese gebaut werden kénnen.

Im Teilbereich | entsprechen die Balkonbereiche weitgehend dem bisherigen
Gestaltungsplan alter Werkhof Il, wobei im Baubereich E die Méglichkeit iber die
gesamte Hausbreite zuldssig wird.

Im Teilbereich Il sind Balkone nur gegeniiber den privaten Freirdumen in allen
Baubereichen B sowie i den Baubereichen D3.3, D3.4 und D5.4 zul3ssig. Zu den 6f-
fentlich zuganglichen Flachen (Platze, Wege, Spiel- und Freizeitflachen) kénnen
folglich nur eingezogene Loggien erstellt werden. Die Balkone sollen als architek-
tonisches Element der Fassade eine vertikale Benotung geben. Auf eine Vollvergla-

sung der Balkone ist zu verzichten.

4.4.5 Baulinie flr unterirdische Bauten

Fir alle Bauten der definierten Baubereiche A bis C, D und F ist die Parkierung un-
terirdisch innerhalb der Baulinie flir unterirdische Bauten zu organisieren. Der Ge-
staltungsplan sieht zwei Tiefgaragenrampen vor. Die Rampe A ist bestehend und
erschliesst die bestehende Tiefgarage der Baubereiche A. Zusétzlich besteht fur
die Parzelle Nr. 2437 (Baubereiche B) das Recht diese Tiefgarage zu erweitern.
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Die Rampe B ist vollstandig in das Gebdude des Baubereichs D1.4 zu integrie-
ren. Sie erschliesst die Tiefgarage fir die Baubereiche C, D und F. Sie kénnte aber
fir den Baubereich B gedffnet werden.

Die maximale Ausdehnung der Tiefgarage und der unterirdischen Bauten wie
Keller- und Technikrdume ist mit einer Baulinie fur unterirdische Bauten festge-
legt. Dabei ist darauf zu achten, dass die geplanten Bdume geniigend Abstand zur
Tiefgarage haben.

4.4.6 Pflichtbaulinie

Mit der Pflichtbauline in den Teilbereichen Il und Il soll das bestehende Strassen-
bild gesichert und eine einheitliche Fassadenflucht erreicht werden. Dank der Dif-
ferenzierung fiir untergeordnete Fassadenteile sollen Gestaltungsmaglichkeiten
und unterschiedliche Nutzungen erlaubt sein.

4.4.7 Baudichte

Das nordliche Gebiet des Gestaltungsplans befindet sich in der Wohnzone W3 und
hat eine maximale Geschossflachenziffer von 1.05. Das siidliche Gebiet gehort zur
Wohn- und Arbeitszone WA3 und hat eine maximale Geschossflachenziffer von
0.95. Fur den gesamten Perimeter ergibt dies eine durchschnittliche GFZ von 0.98.

Gemadss dem § 34 PBV wird fiir die Unterbringung der Autoabstellplatze in ei-
ner unterirdischen oder vollstandig in das Geb&ude integrierten Parkierungsanlage
ein Zuschlag von 10 % zur festgelegten GFZ gewahrt (+0.10).

Zusatzlich kann die Differenz zwischen der zuldssigen Geschossflachenziffer
fir das Bauwerk samt Parkierungsanlage und Geschossflachenziffer des Bauwerks
ohne Parkierungsanlage als Nutzungsbonus geltend gemacht werden.

Wird der Bau nach Minergie-P erstellt oder werden erhohte Dammwerte (U-
Werte) eingehalten, kann ein GFZ-Bonus von 20 % gewahrt werden (vgl. §35 Abs.
1 Ziff. 2 PBV).

Die bestehende Uberbauung im Teilbereich | wird die Dichteregelungen des
neuen Baureglements weiterhin einhalten.

Im Teilbereich Il ist die im Gestaltungsplan festgelegte GFZ von 1.10 um 0.12
hoher als das zugrundeliegende Richtprojekt (0.98 + 0.12 = 1.10 ohne Bonus und
Zuschlag fur unterirdische Garagen und Minergie-P). Mit den Zuschlagen gemaéss
§ 34 und § 35 PBV ergibt sich eine maximale GFZ von 1.81 fiir die Baubereiche B,
C, D und F. Das Richtprojekt mit einer geplanten GFZ von 1.77 kann somit realisiert
werden. Zudem bestehen noch minimale Reserven, welche einen Spielraum in der
Detailprojektierung zulassen.

Im Teilbereich llla und llib sind die Parzellen durch ihre Bestandesbauten be-
reits heute zum Teil ibernutzt, sodass grundsatzlich die Bestandesgarantie nach
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Abb. 20 Modelfoto, 05.07.2021, Itten+ Brechbiihl

Art. 94 PBG zur Anwendung kommt. Insbesondere wurde festgestellt, dass durch
die Pflichtbaulinien, die geforderten Strassenabstdnde und die Grenzabstdnde der
Erhalt des Bestands geférdert wird. Innerhalb des Ortbildschutzes ist Erhaltung
oder Ersatz vorgeschrieben.

4.4.8 Architektonische Gestaltung

Die Bauten im Teilbereich | sind in ihrer einfachen Erscheinung mit vorstehenden
Treppenhdusern und Balkonen sowie dem allseitig vorstehenden Flachdach zu er-
halten. Dadurch soll die Ortsbildschutzzone OSB eingehalten werden. Fiir eine spa-
tere Fassadensanierung bendtigt die Bewilligungsbehérde ein Farbkonzept bei der
Baueingabe.

Fiir die architektonische Gestaltung im Teilbereich Il wurde ein Richtprojekt
erstellt. Dieses wird unter Kapitel 3 ausfiihrlich erldutert. Es ist an seinen Randern
von unterschiedlichen Bebauungsstrukturen umgeben und schafft mit seinen drei
Gebaudetypologien und seiner Kornigkeit eine subtile Verzahnung zur gebauten
Stadtstruktur.

Die zehn Baukorper erzeugen aufgrund von ihren Grundrissversatzen innen-
raumlich wie auch zu den angrenzenden bestehenden Hausern spannende Frei-
rdume, wichtige Platze und eine interessante Durchwegung. Dieses Konzept der
Versdtze und Absatze findet sich auch in der Vertikalen und in der Geschossigkeit

und macht das gesamte Projekt trotz seiner hohen Dichte und Eigenstandigkeit im
stddtebaulichen Kontext vertraglich.
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Abb. 21 Skizze Fassadengestaltung, 24.05.2024,

Itten + Brechbiihl AG
horizontale Gliederung
Vordach
Sockel

stehende Fenster
mit gleicher Breite

4.5 Umgebung

Die Fassadengestaltung sollte mittels vertikaler Betonung anhand stehender
Fensterformate und Vorbauten (Balkonen) aufgewertet werden.

Fir die Uberbauung ist eine Putzfassade vorgesehen. Die Herleitung der Ma-
terialisierung anhand der umliegenden Bebauung und anhand von Referenzbei-
spielen ist im Workshopverfahren erfolgt. Innerhalb der Baubereiche F1 der Gra-
phis Genossenschaft und F2 der Familie Schonenberger sind jeweils verputzte
Lochfassaden mit stehenden Fensterformaten zu erstellen.

EHE=EH
CSESES

-

4.4.9 Dachgestaltung

Die Dachgestaltung soll mit ins Landschaftsbild integriert werden. Dabei sind alle
Flachdacher der Baubereiche in den Teilbereichen | und Il hochwertig extensiv zu
begriinen. Bei der Bepflanzung ist auf einheimische Pflanzen zu setzen. Diese sol-
len den klimatischen Anderungen gewachsen sein.

4.5.1 Umgebungsgestaltung
Die Teilbereiche | und Il benétigen je ein Gesamtkonzept, welches bei der Bauein-
gabe eingereicht werden muss.

Die Umgebungsgestaltung hat im Teilbereich Il nach den Beilagepldnen des
Richtprojekts zu erfolgen. In der Baueingabe ist ein Gesamtkonzept einzureichen,
welches die Beilagepldne genauer ausfiihrt. Die allgemeine Umgebungsflache ist
dabei als offene Parkanlage zu gestalten. Dabei sind private Aussenrdaume fiir Erd-
geschosswohnungen lediglich im Bereich der zuldssigen Balkone gestattet. Um die
Siedlungsqualitat und Biodiversitat in der Siedlung zu férdern, sind Flachen, wel-
che nicht als Erschliessungsflachen und Spielbereiche genutzt sind, als 6kologisch
hochwertige Griinflache zu gestalten.

4.5.2 Spiel- und Freizeitflachen
Der Gestaltungsplan umfasst im Teilbereich | eine Spiel- und Freizeitflache und im
Teilbereich Il Gber drei Spiel- und Freizeitflachen.
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Im Teilbereich | wird gemdss Gestaltungsplan alter Werkhof Il eine Spielflache
mit Hartplatz vorgeschrieben, der Stand dieser Umsetzung scheint nur zum Teil er-
folgt zu sein.

Im Teilbereich Il werden die restlichen drei Spiel- und Freizeitflachen reali-
siert. Dabei soll die Aufenthaltsqualitat mit Sitzmdoglichkeiten im Schatten und an
der Sonne im Fokus stehen. Die Spiel- und Freizeitflachen sollen ein Ort der Begeg-
nung sein und Treffpunkt fir die Bewohnenden aller Generationen. Um dies ziel-
orientiert umzusetzen, ist die Richtlinie fiir Spielrdume von Pro Juventute zur Hilfe
zunehmen. Dabei geht es vor allem darum, dass die folgenden funf Kriterien um-
gesetzt werden:

— Spielrdume sind vernetzt;

— Spielrdume sind multifunktional;

— Spielrdume zeigen Atmosphdre und Identitat;

— Spielrdume sind attraktiv fur alle;

— Spielrdume werden partizipativ gestaltet und sind verdanderbar.

4.5.3 Bepflanzung
Der bestehende Gestaltungsplan alter Werkhof Il und der Gestaltungsrichtplan ha-
ben Baumreihen enthalten.

Innerhalb des Teilbereichs | befindet sich eine geschiitzte Baumreihe an der
Sonnenhiigel- und der Brihlstrasse, diese soll auch kiinftig erhalten bleiben.

An den gekennzeichneten Stellen im Teilbereich Il sind Bdume zu pflanzen mit
einem minimalen Stammumfang von mindestens 20 cm, denn diese sollen bereits
frih eine schattenspendende Funktion libernehmen. Bei der Tiefgarage ist darauf
zu achten, dass die Bdume geniigend Platz haben, um noch grésser zu werden. Fir
die Bepflanzung ist ausschliesslich auf einheimische standortgerechte Laubarten
zuriickzugreifen.

Im Teilbereich Ill entlang der Sonnenhiigelstrasse im siidlichen Abschnitt und
entlang der Pestalozzistrasse wird festgehalten, zumal an einer Strassenraumbe-
grinung auch aus Griinden der Klimaerwarmung festzuhalten ist.
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Abb. 22 Gebdudebriter, Geoportal, (unbestimmter
Massstab)
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4.6 Ubriges

4.5.4 Vogelschutz
Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans Kaisergarten befinden sich Nistplatze der
Mehlschwalben. Die Mehlschwalben und ihre Nester sind seit Januar 2017 im Kan-
ton Thurgau ganzjahrig geschiitzt.

Das Entfernen von Nestern der Mehlschwalben ist ganzjahrlich verboten. Ist
ein Gebaude von Mehlschwalben-Nestern betroffen, ist der Kontakt mit der kanto-
nalen Abteilung Natur und Landschaft zu suchen.

4.6.1 Energie
Gemadss § 24 Abs. 1 PBG kdnnen in Sondernutzungspldnen fiir Neubauten weiter-
gehende energetische Anforderungen sowie Massnahmen zur Férderung erneuer-
barer Energien fiir verbindlich erklart werden.

Die Stadt Arbon hat das Label «Energie-Stadt» «Energiestadt Gold-Label», ent-
sprechende Vorgaben sind noch zu formulieren.
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Die Bauten haben mindestens den Anforderungen von & 35 Abs. 1 Ziffer 2 PBV
zu entsprechen. Die Bauten sollen mit Fernwarme oder mindestens mit 80% er-
neuerbarer Energie beheizt werden. Die Tiefgaragen missen fir die steigende
Nachfrage der Elektromobilitat geristet sein. Hierfir sind Leerrohre fiir Ladestati-
onen zu erstellen.

4.6.2 Kehrichtsammelstelle

Mit der Anordnung entlang der 6ffentlichen Strassen wird eine effiziente Kehrich-
tentsorgung sichergestellt. Durch den Einsatz von Unterflurcontainern kénnen der
Platzbedarf reduziert, die Geruchsemissionen minimiert und die Sammelstelle gut
in die Umgebung integriert werden.

4.6.3 Landumlegung

Offentlichen Fusswege

Damit die 6ffentlichen Fusswege gesichert werden kdonnen, besteht die Mdglich-
keit einer Landumlegung nach § 51ff PBG. Mit Ausnahme der fehlenden Verbin-
dung gemass rechtsgiiltigem Gestaltungsplan alter Werkhof Il befinden sich alle
offentlichen Fusswege im Teilbereich Il, welche neu erstellt werden sollen. Die
Ost-West-Fusswegverbindung befindet sich zudem im Bereich Alter Werkhof I
und stellt zugleich die Notzufahrt dar. Folglich kann fiir diese Wege auf eine for-
melle Landumlegung verzichtet werden. Hingegen sind die Wege nach Erstellung
der Stadt Arbon abzutreten. Dafiir wird die Stadt den Unterhalt Gbernehmen.

Grenzbereinigung

Zahlreiche bestehende Grenzen innerhalb des Teilbereichs Il durchschneiden Bau-
felder. Im Grundsatz sollten keine Baufelder durch alte Parzellengrenzen betroffen
sein. Deshalb sind die urspriinglichen Grenzen der beiden Landbesitzer bis zur 6f-
fentlichen Auflage zu bereinigen.
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5.1 Allgemeines

5.2 Siedlung

Tab.4  Gegenulberstellung Regelbauweise — Gestal-

tungsplan

5 Nachweise

Nachfolgend sind nur die planungsrelevanten Nachweise erldutert. Die Uberprii-
fung der Vollstdandigkeit der relevanten Nachweise ist im Anhang A1 dokumen-
tiert.

5.2.1 Abweichung gegeniber der Regelbauweise
Der Gestaltungsplan umfasst folgende Abweichungen von der Regelbauweise:

Regelbauweise W3 | WA3 Gestaltungsplan

(neues BauR)

Grenzabstand 5.00m | 5.00m
Fassadenhdhe 11.00m | 11.50 m 9.50 m bis 16.50 m
Gesamthohe 16.00 m | 16.50 m 9.50 m bis 16.50 m
Gebdudeldnge max. inm 50.00 m | 55.00 m
Geschossflachenziffer (GFZ) 1.05]0.95 1.10

Abweichungen ergeben sich in der Fassadenhdhe und der Geschossflachenziffer.
Die Baubereiche F unterschreiten den zwischenliegenden Grenzabstand, damit
diese ihren Bestand sichern kénnen.

5.2.2 Architektur / Einpassung Teilbereich Il

Gemadss § 23 PBG dient der Gestaltungsplan der architektonisch guten, auf die
bauliche und landschaftliche Umgebung und die besonderen Nutzungsbedirfnisse
abgestimmten Uberbauung. Nach § 24 Abs. 2 PBG kann dabei von der Regelbau-
weise abgewichen werden, wenn dadurch gesamthaft eine bessere Siedlungsge-
staltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt. Dies wird nachfol-
gend dargelegt.
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Begleitetes Verfahren

Zur Sicherung der siedlungsgestalterischen Qualitdten wurde im Friihling 2021 fir
den Bereich Il ein Richtprojekt mittels eines Workshopverfahrens erarbeitet. Das
Verfahren bestehend aus drei Workshops wurde in Anlehnung an einen Studien-
auftrag durchgefihrt.

Fiir das Areal wurde ein tragfihiges Uberbauungs- und Freiraumkonzept erar-
beitet, welches als Grundlage fiir den Gestaltungsplan diente. Dabei wurde eine
qualitdtsvolle und durchmischte Wohniiberbauung mit grossziigigen Freirdumen
geplant. Neben der Bebauung des Areals war insbesondere auch die Erschliessung
ein Schwerpunktthema.

Dieses wurde flr den Baubereich E im Herbst 2022 noch ergénzt und bildet
nun eine stadtebauliche Einheit.

Lage / ortsbauliche Setzung

Die Lage nahe dem Bahnhof ist ideal fiir eine Innenentwicklung in der Stadt Arbon.
Die gute OV-Erschliessung und die Nahe zum Zentrum machen die Lage besonders
attraktiv.

Durch die Setzung der Gebaude entsteht trotz einer hohen Dichte eine gut
vertragliche Uberbauung, welche sich in die bestehenden Gebaudestrukturen ein-
gliedert. Zwischen den Gebauden ergibt sich aufgrund der klar definierten Vorga-
ben ein grossziigiger Freiraum, welcher mittels unterschiedlicher Nutzungen fir
jegliche Altersgruppen attraktiv gestaltet werden soll. Insgesamt entsteht durch
den Gestaltungsplan ein einheitliches Siedlungsbild mit den bestmdglichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten.

Architektonische Gestaltung
Durch die Gestaltung der Gebaude mittels Verzahnungen und der Kérnigkeit ergibt
sich eine gute Einbindung in die bestehenden Strukturen. Die unterschiedlichen
Gebadudehohen, hochwertigen Fassaden und Materialien und die vertikalen Beto-
nungen, welche nach dem Richtprojekt gefordert werden, lassen die Uberbauung
vertraglich wirken. Zudem bezweckt der Gestaltungsplan die Weiterentwicklung
des Quartiers im Sinne des Ortsbildschutzes.

Beim Baubereich C1.4 an der St.Gallerstrasse wird von der Satteldachvor-
schrift aus architektonischen Griinden abgewichen.

Aussenraumgestaltung

Die freirdaumliche Gestaltung tGberzeugt durch eine gute Durchmischung. Die Spiel-
und Freizeitflaichen mit unterschiedlichen Nutzungen sowie die Baumgruppen er-
geben eine hohe Aufenthaltsqualitat. Die Vorgérten und die beiden Baumreihen
entlang der Pestalozzistrasse und Sonnenhiigelstrasse konnen durch den Gestal-
tungsplan explizit eingefordert und erhalten werden.
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Abb. 23 Neue Parzellenstruktur auf Basis der amtli-
chen Vermessung, (unbestimmter Mass-
stab)

5.2.3 Offentliche Zugénglichkeit
Durch die Verfeinerung des Fusswegnetzes und die 6ffentlichen Fusswege profi-
tiert auch die Offentlichkeit.

5.2.4 Landumlegung

Die Parzellen im Teilbereich Il gehdren zu einem Grossteil der Firma Stutz Liegen-
schaften AG und der Firma Spida Personalvorsorgestiftung. Parallel zum Gestal-
tungsplanverfahren wurde ein Landumlegungsverfahren durchgefiihrt. Ziel der
Landumlegung ist es, dass keine Parzellengrenzen durch ein Baufeld verlaufen. In

der folgenden Abbildung ist die neue Parzellenstruktur ersichtlich.

Sofern der 6ffentliche Fussweg nach dem rechtsgiiltigen Gestaltungsplan "Alter
Werkhof II" nicht umsetzbar sein sollte, ist dafiir eine Landumlegung zugunsten
der Stadt Arbon notwendig.
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5.3 Erschliessung

5.2.5 Haushalterische Bodennutzung Teilbereich Il

Durch das Zusammenlegen der Parzellen kann eine kompaktere Bebauung erzielt

werden. Das Richtprojekt erreicht inkl. der Zuschldage und des Bonus eine GFZ von
1.77. Somit weist das Richtprojekt eine hohe Dichte auf und entspricht den Vorga-
ben gemass RPG Art. 3 zur haushalterischen Bodennutzung.

5.2.6 Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler

Die vorhandenen Kultur- und Naturobjekte werden beibehalten und sollen weiter-
hin geschiitzt werden. Es sind dies die Baumgruppe auf der Parzelle 2714 und das
Gebd&ude auf der Parzelle 2337.

Die Parzellen in der Ortshildschutzzone liegen innerhalb des Teilbereichs llla.
Dafiir gelten massgeblich die Bestimmungen von Art. 19 und Art. 44ff. des Baureg-
lements. Das Gebdude an der Sonnenhiigelstrasse 8 befindet sich zwar in der Orts-
bildschutzzone, wird aber aufgrund des Richtprojekts Kaisergarten abgebrochen.
Durch den Abbruch wird das Ortsbild nicht beeintrachtigt und es kann eine bes-
sere Freiraumqualitat fir den Geltungsbereich erreicht werden.

Der Teilbereich Illb ist nicht Bestandteil der Ortsbildschutzzone. Im Interesse
der Erhaltung der heutigen Siedlungsstruktur wird die maximale Gebaudelange
beschrankt.

Die Vorgartenschutzzone nach Art. 20 BauR gilt gesamthaft, bei Anderungen
und Ersatzbauten sind die Vorschriften umzusetzen.

5.2.7 Energie
Um die geplante GFZ gemass Richtprojekt zu erreichen, sind die Anforderungen an
die opaken Teile der Aussenhiille gemass Art. 35 Abs 1 Ziff. 2 PBV zu erfillen.

Um fir den Wandel in Richtung Elektromobilitdt vorbereitet zu sein, werden
flr alle Parkplatze Leerrohre fiir die Installation von Ladestationen erstellt. Fur
mindestens 15 % der Parkplatze sind Landestationen fiir Elektrofahrzeuge zu er-
stellen.

5.3.1 Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr

Das Areal liegt in Fussdistanz zum Bahnhof Arbon und hat zusétzlich noch die Bus-
haltestelle «Alter Werkhof». Das Areal ist somit sehr gut mit dem offentlichen Ver-
kehr erschlossen und befindet sich nach ARE in der OV-Giiteklasse C.
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5.3.2 Voraussetzung fir den Fussverkehr

Zur Ergénzung des bestehenden Fussverkehrsnetzes und entsprechend dem kom-
munalen Richtplan wird fiir den Fussverkehr ein 6ffentlicher Fussweg durch den
Geltungsbereich gesichert. Von der St. Gallerstrasse zur Brihlstrasse und von der
Sonnenhuigelstrasse zur Pestalozzistrasse sind durchgehende 6ffentliche Fusswege
zu erstellen.

5.4 \Wasser und Boden 5.4.1 Abstimmung generelle Entwasserungsplanung
Die Entwasserung ist mit dem Generellen Entwasserungsplan (GEP) abzustimmen.

Allfallige gemeinsame Anlagen sind friihzeitig zu priifen und zu planen. Da das
Areal jedoch bereits bebaut und genutzt wird, ist mit keinen Anpassungen zu rech-
nen.
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6.1 Bearbeitungsphase

6.2 Vorprifung

6 Verfahren

Grundlagen
Uber den Teilbereich Il des Gestaltungsplans wurde im Friihling 2021 ein Work-
shopverfahren in Anlehnung an einen Studienauftrag durchgefiihrt.

Das daraus erarbeite Richtprojekt bildete die Grundlage fir den Gestaltungs-
plan. Das Richtprojekt wurde vom Architekturbiro Itten + Brechbiihl AG und der
Prabat Landschaftsarchitektur GmbH erstellt.

Zusatzlich wurden der Gestaltungsplan alter Werkhof Il und der Gestaltungs-
richtplan St. Gallerstrasse und Sonnenhiigelstrasse als Teilbereiche | und Il inte-
griert und auf das neue PBG angepasst.

6.2.1 Vorberatung Stadt Arbon

Die Stadtplanung Arbon hat am 13. Dezember 2022 den Gestaltungsplan zur inter-
nen Vorprifung angenommen. Am 13. Marz 2023 fand eine Besprechung des Pla-
nungsteams mit der Stadtplanung liber die Inhalte des Planungsinstruments statt.

6.2.2 Interne Vernehmlassung

Ein Planungsausschuss bestehend aus Vertretern der Stadtplanung, der Ortsbild-
kommission und Jurymitgliedern aus dem Workshopverfahren hat am 15. Septem-
ber 2023 das Projekt genauer beurteilt. Es wurden grundlegende Kritikpunkte und
der Wunsch ein Gesprach zu fihren an das Planungsteam mitgeteilt. Das Hoch-
bauamt, das Amt fiir Raumentwicklung und die Denkmalpflege sollen einbezogen
werden, um allfdllige Vorbehalte friih zu erkennen, um einen bewilligungsfahigen
Gestaltungsplan zur Vorprifung einreichen zu kénnen.

6.2.3 Fachgesprachsrunde
Es fand ein Austausch zwischen dem Planungsteam, der Stadt Arbon und dem Kan-
ton wie geplant am 17. November 2023 statt. Folgende Riickmeldungen der kanto-
nalen Stellen wurden aufgenommen und in der Uberarbeitung des Richtprojekts
(Beilage B3), des Situationsplans und der Sonderbauvorschriften beriicksichtigt:
e  Klarung der baurechtlichen Situation beim Bestand an der Sonnenhtigel-
strasse Nrn. 2 bis 12
e Scharfung der Bestimmungen im Baubereich C1.4 an der St. Gallerstrasse
e Scharfung der Richtprojekte und Bestimmungen in den Baubereichen F1
und F2 an der Briihlstrasse
e  Prifung und Scharfung der Regelungen in Bezug auf den Bestand entlang
der Pestalozzistrasse
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6.3 Information und
Mitwirkung

6.4 Rechtsverfahren

e Diverse Uberpriifungen und Prizisierungen des Gestaltungsplanes in Be-
zug auf die Herleitung zur Dichte, der Baukorper und der Freirdume so-
wie der Sicherstellung von Qualitaten

6.2.4 Vorprifung Stadt

Der Gestaltungsplan mit allen Beilagen wurde der Stadtplanung Arbon am 14.
Marz 2024 zu Vorpriifung eingereicht. Am 22. April 2024 fand eine Besprechung
der internen Prifung statt. Danach wurden die Unterlagen bereinigt und mit ver-
schiedenen Skizzen und Erlauterungen erganzt.

6.2.5 Vorprifung Kanton
Der Stadtrat Arbon hat den Gestaltungsplan Kaisergarten am xxx 2024 beraten
und zur kantonalen Vorprifung freigegeben.

Das Ergebnis wurde im Bericht vom xxx 2024 festgehalten und gemass Zusam-
menstellung in der Beilage ... umgesetzt.

6.3.1 Information der Offentlichkeit
Eine erste Information, insbesondere tiber die Neubauabsichten im Teilbereich Il,
fand am 19.04.2022 im Gastraum des Schloss Arbon fir alle betroffenen Grundei-

gentlimer statt.

6.3.2 Information | Mitwirkung

Uber den Gestaltungsplan und die Aufhebung der beiden Sondernutzungsplane
findet am xxx 2024 eine Information fir alle betroffenen Grundeigentiimer und
die interessierte Bevolkerung statt.

Bis zum xxx 2024 besteht die Moglichkeit sich zu den Planunterlagen zu aus-
sern. Diese sind in der Bauverwaltung Arbon und auf der Webseite der Stadt ein-
sehbar.

Die Eingaben wurden wie folgt bei der weiteren Planung bericksichtigt:

6.4.1 Beschlussfassung Stadtrat

Der Stadtrat hat den Gestaltungsplan Kaisergarten und die Aufhebung des Gestal-
tungsplans alter Werkhof Il sowie den Gestaltungsrichtplan St.Gallerstrasse — Son-
nenhiigelstrasse an der Sitzung vom xxx 2024 beschlossen und zur 6ffentlichen
Auflage freigegeben.
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6.4.2 Auflage

Der Gestaltungsplan und die Aufhebung der Sondernutzungsplane wurden, ge-
stutzt auf Art. 29 PBG, zwischen dem ... und ... 2024 wahrend 20 Tagen 6ffentlich
aufgelegt. Die 6ffentliche Auflage wurde im kantonalen Amtsblatt Nr. ... vom ...
2024 publiziert.

6.4.3 Fakultatives Referendum
Der Gestaltungsplan wurde wahrend dem Auflageverfahren dem fakultativen Re-
ferendum gemass § 24 Abs. 3 PBG unterstellt.

6.4.4 Einsprachen

6.4.5 Antrag auf Genehmigung
Der Gestaltungsplan und die Aufhebung der Sondernutzungsplane wurden dem
Departement fir Bau und Umwelt am .... 2024 zur Genehmigung eingereicht.

«Dieses Kapitel wird fortlaufend, gemdss dem aktuellen Stand, ergdnzt!»
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Al Checkliste Nachweise

Checkliste Sondernutzungsplanung

Siedlung nicht relevant relevant
— Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise X
— Bauliche und gestalterische Integration X
— Wohnlichkeit und architektonische Qualitat X
— Haushélterische Bodennutzung X
— Larmschutz X
— Luftverschmutzung und Geriiche X
— Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS) X
— Notwendigkeit einer Richtplananpassung X
— Ortsbildschutz und Kulturdenkmaler X
— Energie X
— Etappierung X
— Storfallvorsorge X
Infrastruktur und Wirtschaft nicht relevant relevant
— Nutzungszuordnung X
— Kosten / Ertrage X
Natur und Landschaft nicht relevant relevant
— Einordnung in die Landschaft oder das Quartier X
— Forderung Natur im Siedlungsraum X
— Freihaltung von Bach- und Flussufern X
Siedlung und Verkehr nicht relevant relevant
— Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr X
— Kapazitatsreserven Strassennetz X
— Industriegleisanschliisse X
— Voraussetzungen flr den Fussverkehr X
— Parkierung und Erschliessung X
Wasser und Boden nicht relevant relevant
— Naturgefahren X
— Abstimmung Generelle Entwasserungsplanung (GEP) X
— Belastete Standorte X
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A2 GFZ-Berechnung
Hansnesbrc gemass PBV

Bonus Geschossflachenziffer
GFZ BauR Art. 23 1.05 ] 0.95
GFZ mit Gewerbe (BauR Art. 23)
GFZ gem. Gestaltungsplan 1.1
Zuschlag TG PBV Art. 34 Abs. 1 10% 0.10
Bonus TG PBV Art. 34 Abs. 2 GFZder TG 0.41
Zuschlag Energie PBV Art. 35 Abs. 2 20% 0.20
GFZ total (exkl. Bonus-Energie) 1.61
GFZ total (inkl. Bonus-Energie) 1.81
Berechnung GFZ
Geschossfliche (in m2) Geschossflachenziffer
Bauten oberirdisch 13’831
Untergeschoss (ohne TG) 1’986
Uberbauung ohne TG 15’817 1.36
Tiefgarage 4806 0.41
Uberbauung mit TG 20623 1.77
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B1 Schlussbericht Workshopverfahren Areal Kaiser, Arbon,
Strittmatter Partner AG, 06.10.2024.
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