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Botschaft
Zonenplananderung Gaswerkstrasse, Parzellen Nrn. 424, 3963, 5094

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Areal zwischen der Gaswerkstrasse im Nordwesten, der Bannaustrasse im Nordosten, einer bestehenden
WohnUberbauung im Osten und dem Giessen im Stden umfasst drei Parzellen mit einer Gesamtflache von
7'394 m2 Diese Flachen werden aktuell vorwiegend gewerblich genutzt. Im nérdlichen Bereich des Areals
sind zwei Wohnbauten angeordnet.

Ausgangslage

Die Grundeigentlmerin beabsichtigt, das Geviert einer neuen Nutzung zuzufihren. Die aktuell ansassigen
Gewerbebetriebe sollen an andere Standorte verlegt werden. Aufgrund der Lage in der Nahe zum Zentrum
und dem Bahnhof macht eine Neunutzung dieser Flachen Sinn. Im Vordergrund stehen Wohnbauten.
Aufgrund der angrenzenden Nutzungen ist dies angezeigt: Im Osten, im Norden und teilweise im Westen
bestehen Wohnquartiere. Das Altersheim Bannau im Westen und der Giessen im Stden liegen zwischen
weiteren Wohnbauten in der Nahe dieses Areals. Im Sudwesten, durch die Lagerstrasse getrennt, grenzt die
Rettungsdienstbasis an.

Bisherige Schritte

Zum Zeitpunkt der Revision des Weinfelder Zonenplans zeichnete sich ab, dass auf den Parzellen Nrn. 424,
3963 und 5094 eine Anderung der Zonierung vorgenommen werden soll. Zu jenem Zeitpunkt war noch
nicht klar, wann und in welchem Umfang diese Anderung erfolgen soll. Deshalb wurde zwar auf die
Umsetzung dieser Anderung im Rahmen der vorerwahnten Revision verzichtet. Im Planungsbericht zur
Ortsplanungs-Revision ist allerdings unter Ziffer 5.3.7 (Seite 30) folgende Aussage festgehalten:

«Die Firma Bornhauser AG Holzbau plant, ihren Betrieb an einen anderen Standort in der Gemeinde zu
verlagern. Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage, respektive der Einreichung zur Genehmigung, war die
Standortevaluierung und der Zeitpunkt noch pendent. Daher wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision
von einer moglichen Umzonung abgesehen. Aufgrund der umliegenden Wohnbebauung, der guten OV-
GUteklasse und der Zentrumsnahe ist zum Zeitpunkt des Standortwechsels eine Umzonung in eine
Mischzone unbedingt durchzufihren.»

Es besteht Konsens dariber, dass fur die Neutberbauung, welche aktuell konkret geplant wird, ein
Gestaltungsplan erarbeitet werden soll. Dieser liegt im Entwurf vor und wurde dem Departement fiir Bau
und Umwelt des Kantons Thurgau (DBU) zur Vorprifung unterbreitet. Der Vorprifungsbericht liegt vor. Er
wird einige Uberarbeitungen des Gestaltungsplan-Entwurfs mit sich bringen. Im Grundsatz aber zeigt sich,
dass die geplante Neuiberbauung mit vier Mehrfamilienhdusern und einer ab der Gaswerkstrasse
erschlossenen Tiefgarage zweckmassig ist.

Die Anwohner des von der Zonenplandnderung berthrten Gebietes wurden an einer Orientierung im Juni
2020 Uber die Zonenplananderung und den aktuellen Entwurfsstand des Gestaltungsplans informiert. Die an
diesem Anlass, respektive die im Nachgang gedusserten Anliegen, betrafen die Zonenplananderung nicht.
Diese Punkte sind bei der Weiterbearbeitung des Gestaltungsplan-Entwurfs zu klaren. Die 6ffentliche
Auflage des Gestaltungsplans, welche auch die Referendumsmaoglichkeit beinhaltet, wird zu einem spateren
Zeitpunkt erfolgen. Die Zonenplandnderung lag in der Zeit vom 26. Juni bis 16. Juli 2020 6ffentlich auf. Es
gingen keine Einsprachen gegen diese Zonenplananderung ein.



Eignung, neue Zonierung, libergeordnete Ziele

Das Areal gehort aufgrund der aktuellen Nutzungen zur Arbeitszone Gewerbe AG. Es ist Gberwiegend von
Wohnnutzungen umschlossen und bildet Teil des Bannau-Quartiers. Aufgrund dieser Umgebung dréngt sich
die Zuweisung dieser Flachen zu einer Wohn- oder einer Wohn- und Arbeitszone auf. Wohn- und
Arbeitszonen unterscheiden sich von reinen Wohnzonen dadurch, dass sie beziiglich gewerblicher
Nutzungen grdssere Moglichkeiten bieten: massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind
zulassig. Aufgrund der Lage ist eine Durchmischung der Nutzungen sinnvoll und auch erwiinscht.

Gemass aktuellem Arbeitsstand konnen auf diesen Flachen 40 bis 45 Wohnungen realisiert werden. Damit
kann ein Beitrag an die raumplanerisch gewollte innere Verdichtung geleistet werden. Aufgrund der
optimalen Lage beziglich OV-Erschliessung und der Néhe zu Schulen und Einkaufsmoglichkeiten ist das
Areal fur eine Wohniberbauung pradestiniert.

Da gegeniber der Lagerstrasse Larmvorbelastungen bestehen, wird geprift, im zur Lagerstrasse orientierten
Bereich auch gewerbliche Nutzungen zu realisieren. Zu erwarten sind Buroflachen. Aufgrund der sehr guten
OV-Erschliessungsqualitat ist die Eignung hierfur ebenfalls zu bejahen.

Weiter zeichnet sich ab, dass mit der Erarbeitung des Gestaltungsplans die nétigen Flachen reserviert werden
kdénnen, um das erst teilweise bestehende Trottoir entlang der Gaswerkstrasse verldngern und bis an die
Lagerstrasse fihren zu kénnen. Damit kdnnte eine weitere Schwachstelle im Fusswegnetz geschlossen
werden. Auch weitere, im 6ffentlichen Interesse liegende Aspekte (energietechnische Vorschriften,
Gewasserraum etc.) kdnnen mit dem Gestaltungsplan bearbeitet und soweit zweckmassig festgelegt
werden.

Erschliessung

Die betroffenen Flachen sind bereits heute sowohl strassenmassig als auch beziiglich Versorgungsleitungen
ausreichend erschlossen. Mit der Schliessung der Trottoirllicke zwischen Bannau- und Lagerstrasse kann ein
Defizit ausgeraumt werden. Dartber hinaus sind keine weitergehenden Erschliessungsmassnahmen geplant.

Umgebung, Umwelt

Innerhalb der zur Umzonung vorgesehenen Grundstlcke, aber auch in direkter Nachbarschaft, liegen keine
geschltzten Gebaude. Geschitzte Naturobjekte finden sich beim Giessen, ausserhalb der von der geplanten
Umzonung berthrten Parzellen. Entlang dem Giessen sind neu die Gewasserraumlinien zu beachten.

Zusammenfassung

Die Umzonung der Parzellen Nrn. 424, 3963 und 5094 mit total 7'394 m?2 Flache von der Arbeitszone
Gewerbe AG in die Wohn- und Arbeitszone WA3 ist zweckmassig, weil dies eine an dieser Lage sinnvolle
Neulberbauung des Areals in angemessener Dichte und mit einer in Gestaltungsplanen tblichen Qualitat
erlaubt. Ein untergeordneter Anteil an Gewerbe-/Dienstleistungsflachen innerhalb der Uberbauung ergibt
eine gewisse Durchmischung. Fir die umliegenden Wohnbauten werden die geplanten Neubauten ein
gegeniber heute geringeres Mass an Immissionen mit sich bringen, was die Wohnqualitat ebenso erhéhen
wird wie eine qualitatvolle Planung und Realisierung der Freirdume. Zudem bietet der bereits in Arbeit
befindliche Gestaltungsplan die Moglichkeit, die 6ffentliche Infrastruktur fiir den Langsamverkehr zu
verbessern, indem die bestehende Trottoirllicke an der Gaswerkstrasse geschlossen werden kann.

Mit den weiteren Planungsschritten — der Weiterbearbeitung, der 6ffentlichen Auflage und der Vorlage des
Gestaltungsplans an das Departement fir Bau und Umwelt des Kantons Thurgau zur Genehmigung sowie
der dann folgenden Ausarbeitung eines Baugesuchs — wird sichergestellt, dass die genannten 6ffentlichen
Interessen bertcksichtigt werden.

Sowohl diese Zonenplananderung als auch der Gestaltungsplan sind dem Departement fir Bau und Umwelt
des Kantons Thurgau zur Genehmigung vorzulegen. Uber den Erlass des Gestaltungsplans sowie Uber allfal-
lige Rechtsmittel gegen diese Planungsinstrumente entscheidet der Stadtrat.



Antrag des Stadtrats

— Essei die Zonenplananderung der Parzellen Nrn. 424, 3963 und 5094 von der Arbeitszone Gewerbe AG
in die Wohn- und Arbeitszone WA3 zu genehmigen.

Weinfelden, 11. August 2020

STADTRAT WEINFELDEN

Der Stadtprasident: Max Vogeli
Der Stadtschreiber: Reto Marty
Anhang:
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Untersteht dem fakultativen Referendum geméss § 4 Abs. 2 PGB

Vom Stadtparlament beschlossenam:

Der Président: Der Sekretar:

Kantonale Genehmigung: DBU-Entscheid Nr.  vom




Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan:

Bisherige Zone:
- Arbeitszone Gewerbe AG

[: Uberlagernde Zonen: Gefahrenzonen Gf (Gefahr gering, mittel, erheblich)




Zonenplananderung:
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Neue Zone:
B Wohn- und Arbeitszone WA3

= Uberlagernde Zonen: Gefahrenzonen Gf (Gefahr gering, mittel, erheblich)



Ausschnitt kinftiger Zonenplan:

Neue Zone:
- Wohn- und Arbeitszone WA3

= Uberlagernde Zonen: Gefahrenzonen Gf (Gefahr gering, mittel, erheblich)
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