GEMEINDE GEMEINDERAT

WEINFELDEN

Anderungen des Baureglements (Art. 8a, 10a, 23b), Umzonung der Parzelle Nr. 1346 (Teilfla-
che) von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen in Wohnzone fiir Mehrfamilienhauser
viergeschossig W4 sowie in Wohn- und Gewerbezone WG4 sowie Umzonung der Parzellen
Nrn. 1389 und 2906 von der Wohnzone fiir Mehrfamilienhauser dreigeschossig W3 in Wohn-
zone fiir Mehrfamilienhauser viergeschossig W4

Der Gemeinderat
an das

Gemeindeparlament

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Parzelle Nr. 1346, stdlich des Paul-Reinhart-Primarschulhauses und westlich der Wilerstrasse gele-
gen, gehort zur Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen. Gemass Erschliessungsprogramm ware die-
ses Gebiet bereits 2012/2013 fir die Erschliessung vorgesehen gewesen.

Unter anderem aus diesem Grund wurde mit der Schulgemeinde geklart, ob der Flachenbedarf an der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen noch besteht. Zumindest teilweise ist dies der Fall. Deshalb
soll im noérdlichen Bereich der Parzelle Nr. 1346 eine Teilflache von ca. 4’500 m2 fiir kiinftige Bedurf-
nisse der Schule reserviert und in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen erhalten bleiben.

Im Zuge der Vorarbklarungen zeigte sich, dass aus verschiedenen Grinden wie der Unternutzung und
wegen erheblichem Sanierungs- und Erneuerungsaufwand von Seiten der Eigentlmerschaft Parzellen
Nrn. 1389 und 2906 (jeweils eine Bautiefe entlang der Thurfeldstrasse) ebenfalls Interesse an einer
Neu-l6sung der Situation besteht.

Unter Federfihrung der Gemeinde wurde deshalb die Ausarbeitung eines Gestaltungsplans in Angriff
genommen. Grundsétzliche Abklarungen mit kantonalen Amtern fiihrten dazu, dass die Option ge-
priift wurde, nicht innerhalb des bestehenden Zonenkatalogs zu planen, sondern fiir die Uberbauung
des Areals neue Zonen zu schaffen. Massgeblich verantwortlich fir diese Festlegung ist der massiv ges-
tie-gene Druck aus Vorgaben des Kantons, welche eine effizientere Baulandnutzung, damit eine ho-
here Dichte und letztlich ein Bauen in die H6he nach sich ziehen.

Das Amt fur Raumentwicklung hielt auf entsprechende Anfrage fest, dass die Schaffung neuer, vierge-
schossiger Zonen trotz laufender Revision der Ortsplanung maglich ist. Aufgrund dieser Rickmeldung
und aus der Erkenntnis, dass die terminlichen Vorgaben des Erschliessungsprogramms bereits verstri-
chen sind, stimmten die Kommission Orts- und Zonenplanung und danach der Gemeinderat dem Ge-
samtpro-jekt zu, welches sich aus den einleitenden Zonenplandnderungen, den damit nétig werden-
den Ergan-zungen des Baureglements sowie dem Gestaltungsplan Nr. 100 , Sangenfeld West" zusam-
mensetzt. Der Entscheid Uber den Gestaltungsplan liegt in der Kompetenz des Gemeinderates. Uber
die Anderung des Baureglements und tber die Zonenplananderung hingegen befindet das Gemeinde-
parlament.
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Ausgangslage

Der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugehérige Flachen sind dann zu Gberprifen,
wenn die urspriinglich geplante 6ffentliche Nutzung solche Flachen nicht mehr beansprucht.
Von der Parzelle Nr. 1346, welche zur Zone fir ¢ffentliche Bauten und Anlagen gehért,
bleibt eine Teilflache von rund 4’500 m? als Reserve fiir mogliche Erweiterungen der Schul-
anlage Paul Reinhart dieser Bauzone zugeordnet. Die Ubrige Flache — rund 18’080 m? — wird
nicht mehr fur 6ffentliche Zwecke bendétigt. Sie soll deshalb im Westteil der Wohnzone fir
Mehrfamilienhauser viergeschossig (W4) und im Ostteil der Wohn- und Gewerbezone WG4
zugewiesen werden.

Die weitgehend tberbauten Flachen in der ersten Bautiefe nérdlich (Parzelle Nr. 2906) und
stdlich (Parzelle Nr. 1389) der Thurfeldstrasse gehéren bislang der Wohnzone fir Mehrfami-
lienhauser dreigeschossig (W3) an. Sie sollen neu der Wohnzone fur Mehrfamilienhauser
viergeschossig (W4) zugewiesen werden.

Fur die Parzelle Nr. 1346 liegt ein Umzonungsgesuch vor. Flr die weiteren Flachen wurde
keines gestellt, da sich die nun vorgesehene Zonenplandnderung im Laufe der Erarbeitung
des Gestaltungsplans ergab und darlber Konsens zwischen Gemeinde und Grundeigentu-
merin bestand.

bisherige Schritte

Seit Beginn der Arbeiten am Gestaltungsplan , Sangenfeld West” wurde wiederholt der Kon-
takt mit den massgebenden Amtern des Kantons gesucht und die Frage erldutert, ob sich die
Anderung der Zonierung und die Ergdnzung des Baureglements trotz laufender Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung bewerkstelligen lasst. Dies wurde bestatigt.

Aufgrund der grundsatzlichen Zustimmung zu diesen Planungen beschloss der Gemeinderat
am 8. Dezember 2015, die Geschafte dem Amt fir Raumentwicklung des Kantons Thurgau
(ARE) zu einer Vorprifung gemass § 11 Planungs- und Baugesetz (PBG) zu unterbreiten. Die-
ser Schritt erfolgte noch im Dezember 2015. Mit Schreiben vom 18. Mai 2016 machte das
ARE auf verschiedene Punkte aufmerksam, welche in der Folge bearbeitet wurden. Im Ergeb-
nis wurde fur die Anderung von Baureglement und Zonenplan eine Genehmigung in Aus-
sicht gestellt, sofern diese erwiesenermassen keine prajudizielle Wirkung auf die laufende
Ortsplanungsrevision entfaltet.

Schon ehe die Vorpriifungseingabe erfolgte, wurde Mitte Dezember 2015 die mit der Orts-
planungs-Revision befasste Kommission Uber diese Planung informiert. Insbesondere wurde
aufgezeigt, dass sie den Zielen der Revision entspricht, dass keine Widerspriiche entstehen
und dass sie geeignet ist, den Vorgaben des Kantons beziglich Dichte, Raumnutzer und
haushalterischer Bodennutzung zu entsprechen. Der Gemeinderat beschloss die Planungen
an seiner Sitzung vom 13. September 2016. Danach, anfangs Oktober, folgte eine weitere
Orientierung der Kommission Uber die beschlossenen Planungen. Bis zum 13. Oktober 2016
schliesslich dauerte die 6ffentliche Auflage dieser beiden Vorlagen, gegen welche keine Ein-
sprachen eingegangen sind.

Eignung, neue Zonierung, iibergeordnete Ziele

Die nordseits angrenzenden Flachen gehéren der Zone fir ¢ffentliche Bauten und Anlagen
an. Sie sind teilweise bebaut (Sporthalle Paul Reinhart), teilweise noch nicht. Ostlich grenzt
die Wilerstrasse und wiederum 6stlich dieser eine mit dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern
Uberbaute Flache an. Slidseitig stehen die mindestens dreigeschossigen Wohnbauten der
Uberbauung ,,Im Thurland”, und westseitig sind es Parkplatz- und Birroflachen der Model
AG. Die zur Umzonung vorgesehenen Flachen sind eben und von der Topographie her bes-
tens fir die Realisierung neuer Wohnflachen geeignet.

Mit der Zuweisung in die neu zu schaffenden viergeschossigen Zonen wird dem Ziel, eine
angemessene Dichte realisieren zu kénnen, Rechnung getragen.
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Zudem kann hier — inmitten weitgehend tberbauter Bauzonenflachen - eine bauliche Lucke
geschlossen werden. Dank der Nahe zur Bushaltestelle ,,Im Thurland” ist die OV-Anbindung
recht gut.

Erschliessung

Teilweise ist die Erschliessung bestehend. Fur die geplante Neulberbauung ist sie aber in ver-
schiedener Hinsicht ungentigend. Mit dem ebenfalls vorliegenden Gestaltungsplan ,Sangen-
feld West"” kénnen sowohl die verkehrsmassige Erschliessung als auch die Werke und die
Ausstattung mit Anlagen fur die Entsorgung gesichert werden.

Mit dem Gestaltungsplan wird die Baureife im Sinne von § 72 PBG auch fir jene Flachen ge-
schaffen, fur welche sie bisher nicht gentgte. Ein Strassenprojekt liegt noch nicht vor. Die
Abtretung der hierfar erforderlichen Landflachen ist in Arbeit. Flr die neue Strasse ist eine
offentliche Auflage gemass den Bestimmungen des Gesetzes Uber Strassen und Wege erfor-
derlich.

Umgebung, Umwelt

Gemass Naturobjekteplan ist entlang der Wilerstrasse eine Erganzung der Allee vorgesehen.
Diese wird mit dem Gestaltungsplan sichergestellt. Weitere Naturobjekte sind innerhalb der
Zonenplandnderung nicht ausgewiesen.

Die bestehenden Bauten entlang der Thurfeldstrasse sind — mit einer Ausnahme — im Hin-
weisinventar der kantonalen Denkmalpflege als , Gesamtform erhaltenswert” aufgenom-
men. Im eigentlimerverbindlichen Verzeichnis der bedeutsamen Bauten und Anlagen der Ge-
meinde sind sie ebenso nicht aufgefiihrt wie im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS). Abklarungen mit der kantonalen Denkmalpflege ergaben, dass es sich bei
dieser Gebaudegruppe aus verschiedenen Grinden ,,um kein herausragendes Ensemble”
handelt. Die Aufzonung wird dazu fihren, dass diese Gebdude wohl abgebrochen werden.
Aufgrund der Bewertung der Denkmalpflege ist dies vertretbar. Im Rahmen der Vorprifung
durch die Stellen des Kantons wurde der Abbruch dieser Bauten nicht kritisiert.

Im Kataster der belasteten Standorte sind die von der Zonenplananderung berUhrten Flachen
nicht eingetragen. Gemass Gefahrenkarte besteht fir die fraglichen Flachen eine geringe
Gefahrdung resp. sogar nur eine Restgefahr (Uberflutung / Thur). Mit dem Gestaltungsplan
wird erméglicht, die EG-Hdhen der Neubauten gegeniiber den angrenzenden Strassen um
maximal 20 cm anzuheben. Damit wird ein Teil der Gefahrdung eliminiert. Die weiteren
Massnahmen sind im Rahmen Baubewilligungsverfahren mittels Objektschutznachweis auf-
zuzeigen.

Sicherung Verfiigbarkeit

Gemass § 71 PBG kann die Gemeinde zur Sicherstellung der Verfligbarkeit des Baulandes
mit den betroffenen Grundeigentiimern vertragliche Regelungen treffen. Diese Regelungen
sind im Grundbuch anzumerken.

Mit dieser Massnahme soll aktiv die Baulandhortung vermieden werden. Sie ist deshalb aus
Sicht der Gemeinde ebenfalls zu begrissen. Praxisgemass verlangt das Departement fiir Bau
und Umwelt des Kantons Thurgau (Genehmigungsinstanz der Zonenplananderung) den
Nachweis, dass die Gemeinde entsprechende Anstrengungen unternommen hat, um die
Baulandhortung zu vermeiden.

Ebenfalls praxisgemass werden hierflir mit dem Grundeigentiimer Kaufsrechtsvertrage mit
10-jahriger Dauer abgeschlossen. Die Verhandlungen sind im Gange. Ein solcher Vertrag fiir
die derzeit untberbauten Flachen bildet somit eine Voraussetzung, welche vor Einreichung
des Genehmigungsantrags der Planungen zu erfillen ist.
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7. Mehrwertabgabe

Bei der Zuweisung von Boden von &ffentlichen Zonen zu tbrigen Bauzonen fallt gemass

§ 63 PBG die Mehrwertabgabe an. Die Hohe der Abgabe betragt 20 % des Bodenmehrwer-
tes (Differenz zwischen den Verkehrswerten unmittelbar vor und nach der rechtskraftigen
Zuweisung zu einer Bauzone). Der Mehrwert wird durch eine amtliche Liegenschaftenschat-
zung bestimmt. Die Halfte des Ertrags steht dem Kanton, die andere der Gemeinde zu. Er ist
zweckgebunden zu verwenden (§ 66 PBG). Die Abgabe entsteht zum Zeitpunkt der Rechts-
kraft der Zonenplananderung. Sie wird bei einer Handanderung oder mit Rechtskraft des Er-
schliessungsprojektes oder mit Rechtskraft einer Baubewilligung féllig. Die Veranlagung der
Mehrwertabgabe erfolgt durch die kantonale Steuerverwaltung.

Bei der vorliegenden Zonenplananderung fallt die Mehrwertabgabe an, soweit bisher zur
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugehorige Flachen betroffen sind.

8. Baureglement

Die Zonen W4 und WG4 werden neu geschaffen. Entsprechend sind die Art. 8a und 10a
neu ins Baureglement aufzunehmen. In diesen beiden Artikeln sind der jeweilige Zonen-
zweck und die zulassigen Nutzungen umschrieben. Die Masstabelle (Art. 23b) wird mit den
Massvorschriften fur diese beiden neuen Zonen ergénzt. Die entsprechenden Masse lehnen
sich an die Revisionsvorlage des Baureglementes an und prdjudizieren damit die laufende Re-
vision nicht.

o. Zusammenfassung

Die Flachen der ¢ffentlichen Zone auf Parzelle Nr. 1346 werden, abgesehen von einer defi-
nierten Teilflache von ca. 4'500 m?2, nicht mehr fur 6ffentliche Zwecke benétigt. Sie werden
der Wohnzone W4 resp. der Wohn- und Gewerbezone WG4 zugewiesen, welche gemein-
sam mit dem Gestaltungsplan Nr. 100 , Sangenfeld West” eine angemessen dichte Uberbau-
ung ermdglichen. Gleiches gilt fur die Flachen der Parzellen Nrn. 2906 und 1389, welche in
der Wohnzone W4 und als Teil des erwahnten Gestaltungsplans ebenfalls angemessen be-
baut werden kénnen. Es wird erreicht, dass eine innere Reserve im weitgehend Uberbauten
Siedlungsgebiet einer zweckmadssigen, ausreichend dichten Uberbauung zugefiihrt werden
kann. Bezutglich Topographie sind die Flachen zur Uberbauung geeignet. Das nun vorlie-
gende Resultat entspricht dem Ergebnis eines intensiven kooperativen Prozesses zwischen
Grundeigentimern und Gemeinde. Es enthalt das Potenzial, um einen grossen Beitrag fur
die innere Nachverdichtung zu leisten und die Raumnutzerdichte zu erhéhen.

Die 6ffentliche Auflage der Zonenplanénderung und der Ergadnzung des Baureglements dauerte bis
zum 13. Oktober 2016. Es wurden dagegen keine Einsprachen erhoben. Uber eine gegen den Gestal-
tungsplan gerichtete Einsprache entscheidet der Gemeinderat, da Sondernutzungsplane in seine Zu-
standigkeit fallen.
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Antrag

Es seien die Anderungen des Baureglements (Art. 8a, 10a, 23b), die Umzonung des bisher zur
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen gehorenden Teils von Parzelle Nr. 1346 (Teilflache)
in Wohnzone fiir Mehrfamilienhauser viergeschossig W4 resp. in Wohn- und Gewerbezone
WG4 sowie die Umzonung der Parzellen Nrn. 1389 und 2906 von der Wohnzone fiir Mehr-fa-
milienhauser dreigeschossig W3 in Wohnzone fiir Mehrfamilienhduser viergeschossig W4 zu
bewilligen.

GEMEINDERAT WEINFELDEN

Der Gemeindeprasident: Max Vogeli
Der Gemeindeschreiber:  Reto Marty

Weinfelden, 8. November 2016

Beilagen:
2 Plane 1:1'000 ,,Zonenplananderung Sangenfeld West, Parzellen Nrn. 1346, 1389 und 2906
Text Anderung Baureglement Art. 8a, 10a, 23b
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KANTON THURGAU
GEMEINDE WEINFELDEN

ZONENPLANANDERUNG

SANGENFELD WEST
Parzellen Nrn. 1346, 1389 und 2906

1:1000

Offentliche Auflage: vom ........ccccveeuvenenee, o] S

Vom Gemeindeparlament beschlossen am :

Der Prasident: Der Sekretar:

Kantonale Genehmigung: DBU-Entscheid Nr.  vom

Gultiger Zonenplan:

Bisherige Zone:
- Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen
- Wohnzone fir Mehrfamilienhdauser dreigeschossig

Zonenplananderung:

neue Zone: 21.12.2015

- Wohnzone fir Mehrfamilienhduser viergeschossig

IIII Wohn- und Gewerbezone WG4
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frenzels
Stempel


Kanton Thurgau
Politische Gemeinde Weinfelden

Anderung Baureglement Art. 8a, 10a, 23b

Auflage

Offentliche Auflage vom ................. DiS cvrrerereennanes

Vom Gemeindeparlament beschlossen am .........cccoveeercccrivennnenn.

Der Prasident: Der Sekretar:

Durch Departement fiir Bau und Umwelt genehmigt

Entscheid Nr. am:



Ergianzung Art. 8 a
W4 Wohnzone fir Mehrfamilienhduser, viergeschossig

1. Die Wohnzone W4 dient einer Bebauung mit Mehrfamilienhdusern.
2. Nichtstorende gewerbliche Betriebe sind erlaubt. Sie diirfen den Wohncharakter der Zone

nicht beeintrachtigen. Reine Gewerbebauten sind nicht statthaft.

Erganzung Art. 10 a
WG4 Wohn- und Gewerbezone, viergeschossig

1. Wohn- und Gewerbezonen umfassen Gebiete, die der gemischten baulichen Nutzung dienen.
2. Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Mischbauten.

Anderung Art. 23 b
(Erganzung der Hochst- und Mindestmasse der W4- und WG4-Zone)

Mehrléngen- s .
Ausniit dichtet h b G G Empfindlichkeits
Zonenart usmfj zungs- - verdic ‘e € Geschosszahl  Gebiudehéhe Firsthéhe Grenzabstand zusc “ag a max. Grenz: [’nax. N € stufe gemass
ziffer Bauweise Gebaude- abstand baudelange Loy
lange
m m m m m m
w4 0.80 0.85 4 13.50 - 8 35 12 45 1]
WG4 0.85 - 4 14 8.0 35 12 50 1]

1) Inder Erholungszone und ausserhalb des Baugebietes gilt fir Gebdude mit larmempfindlichen Raumen die Empfindlichkeitsstufe IlI.
Abweichende Zuordnungen sind im Empfindlichkeitsstufenplan bezeichnet.
2) Gilt fur Flachen, die an reine Wohnzone angrenzen, sofern dreigeschossig gebaut wird.
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