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1 Einleitung

1.1  Ausgangslage und Revisisgrinde

Die letzte Revision der Ortsplanung fandJahre2001 statt. In der Zwischenzeit hat der Gemeinderat

nur marginale Anderungen an Zonenplan und Baureglement vorgenommen, so dass eine ordentliche
Ortsplanungsrevision im Rahmen des ublichen Rhytiwous1015 Jahren sinnvoll isDie Verhélt-

nisse im Sinne von A21 des Bundggesetzes liber die Raumplanung RBEEen sichin verschiedener
Hinsicht verandert.

Hohes Bevdélkerungswachstum in den letzten 10 Jahren durch Zuwanderung
Knappe Baulandreserven

Revision des Kantonalen Richtplans 2009

Revision des kaanalen Planungsund Baugesetzs PBG mit Verordnung PRV12013
Revision Raumplanungsgesetz RPG und Raumplanungsverordnung RPV, 1.5.2014
Geéanderte Anspriiche an die Planung infolge der 6ffentlichiskuBsion

Der Gemeinderat Gion Weinfeldenhat deshalbkentschieden, die Richtind Nutzungsplanung der
Geneindezu revidieren.

oI D B B D

1.1.1 Auftragsvergabe

Mit der Auftragserteilung vor3.09.2014an das Planungsbutthateam ingenieure a@501 Frauen-
feld, hat der Geneinderat die Arbeiten zur Revision der Ortsplangegtartet

1.2  Kommission Revision Ortsplanung

Die Kommission Revision Ortsplanusetzt sich aus den Mitgliedern des Gemeinder#fisttretern
der Ortsparteierund dem lokala Gewerbezusammen:

Max Vogeli Geneindeprasident, Vorsitzender
Hans EschenmoseGemeinderat
Walter Strupler Gemeinderat
Thomas Bornhausefemeinderat
Peter BlichelCVP

Reto FreiGP

Simon Graf, SP

Markus Rizzolli, SVP

Martin Ulmann, Gewerbeverein
Simon Wolfer, JA

Roger StiegelEVP

P B 1B D P PP

Weiter nehmen beratend Einsitz:

A Martin Belz, Bauamt

Roger Weber, Bauamt

Christoph Bruggehbhateam ingenieure ad-rauenfeld
Sebastian Frenzddhateam ingenieure ad-rauenfeld
Thomas Tschopjphateam ingenieure gg-rauenfeld

> > > >
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1.3  Planungsablauf

Der nachfolgnde Arbeitsumfang wurde definiert:

Grundlagenanalyse
Einfuhrung der Planungskommission PK, Erwartungen aus der PK, Zielfindung
RichtplanSiedlungund Landschatft
ZonenplanUmsetzung aus dem Richtplan
Baureglementrevidiete gesetzliche Grundlagen PBGYPR/HB
NHGInstrumente:

- Uberprufung und Aktualisierung Naturobjekteplan

- Uberprufung und Aktualisierung Kulturobjekteverzeichnis

Aufgrund der sehr zeitintensiven und noichmer nicht abschliessend erfolgten Vorprifung der Kul-
tur- und Naturobjekte durch digantonale Denkmalpflegénat sich die Gemeinde entschieden, den
Naturobjekteplan und das Verzeichnis der bedeutsamen Bauten und Anlagen insgiparateriVer-
fahren durchzufiihrenSo kann gewéhrleistet werdedassdie Ortsplanungsrevision nicht unnétig
verzogert wird.

oI D D > D

1.4  Zustandigkeit und Umfang einer Ortsplanung

1.4.1 Planungsbehérde

Die Ortsplanung obliegt der Gemeinde gestiitzt adfdgs Kantoalen Planungsund Baugesetzes
PBGSie wird von der zustandigen kantonalen Stelle genehmigt.

1.4.2 Genehmigungsinstanz, Biehterstattung

Damit die Ortsplanung genehmigt werdkann, muss gegenuber der kantonalen Genehmigungsbe-
horde und unter Beriicksichtigung von AT, der Veordnung zum Raumplanungsgesetz RB&f die
Planung Bericht erstattet werden:

Die Behdorde, welche eliNutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehdérde (Art.
26, Abs. 1 RPG) Bericht dartiber, wie die Nutzungspléane die Ziele unds@render Raumplanung

(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerungd(A&bs. 2 RPG), diechalane und Kon-

zepte des Bundes (At3 RPG) und den Richtplan (8&RPG) berticksichtigen und wie sie den Anfor-
derungen des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tra-
gen.

Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserim weitgehend tiberbauten Gebiet bestehen und
wie diese Reserven haushélterisch genutzt werden sollen.

bhateam ngenieure ag | Frauenfeld
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1.5 Grundlagen

Die Auflistung beinhaltet die wichtigsten Grundlageitht abschliessend

1.5.1 Ubergeordnete Grundlagen

Raumplanungsgesetz RPG und VerorgngPV 2014
Sachplane Bund

Kantonaler Richtplan 2009
Planungsund BaugesetPBG 2013
Verordnung zum Planungsnd BaugesetPBV 2014
Hinweisinventar der kantonalen Denkmalpflege

Raumkonzept Thurgau 2014
Raum+ Thurgau 2015

Kommunale Grundlagen

[EE
T3 B DD D D B B 6] 33 DD D D > >

Richtplanungsiedliung 2001
Richtplan Landschaft 2004
Richtplan Energie 2006
Richtplan Verkehr 2012
Zonenplan und Baureglement 2001
Waldfeststellungspléane 2001
Naturobjekteplan (Plan der Hecken + Baume) 2004
Verzeichnis Kulturobjekte (‘bedeutsame Bauten + Anlagen) 2004
Erschliessungsprogramm 2010
Parkplatzreglement 1984

1.5.3 Teilrevision kantonaler Richtplan Thurgau (KRP)

Die Revision des Raumplanungsgesetzes (in Kraft gesetzt am 1. Mai 2014) war der Ausldser fir die
Teilrevision. Ein neuer rechtskraftiger KRP ist VoraussgtiZir Neueinzonungen von Richtplangebie-
ten ohne ausgeglichene Flachenbilanz (Bauzonenerweiterung).

Das Departement fir Bau und Umwelt hat mit dem Raumkonzept, Richtplanentwurf und den Vorga-
ben zur Siedlungsdimensionierung neue planerische LeitlinietidiGemeinden erarbeitet. Der Re-
gierungsrat hat (RRBr. 385, 21.04.2015) den Richtplanentwurf, insbesondere die Vorgaben zur Sied-
lungsdimensionierung als Basis fur die weitere Ausarbeitung des KRP's beschlossen.

Somit sind die kantonalen Vorgaben zurdBiagsdimensionierung in der Ortsplanunggsion der
Gemeinde Weinfelden zu beriicksichtigen.

Im Juni 2016 erfolgte eine Vernehmlassung des kantonalen RichtplienGemeinde Weinfelden hat
zu folgende Themen, welche die Siedlungsentwicklung in Weimfddd#ifft Stellung genommen:

A Die Planung zur BTS ist zu verstarken, um eine sachgemésse Abstimmung zwischen Siedlung
und Verkehr zu erreichen.

A Fr die Grundlage der Raumnutzerdaten ist das neue Szenario mittel (BfS 2015) zu verwen-
den.

A Antrag auf Wiederafnahme der geplanten-Bahn Haltestellen im KRP.

A Die Festsetzung 1.2 B und C sind zu streichen oder so anzupassen, dasg Bmzonungen
an guten Lagen nicht verhindert werden.

A Die Planungsauftrage 1.3 B, C und D sind zu Uiberarbeiten und der Wirklaikepassen.

A Die Voraussetzungen fur Eimd Umzonungen in WMZonen sind so zu formulieren, dass
das angestrebte Wachstum im urbanen Raum tatséchlich mdglich ist.

A Die Festsetzung 1B,lit d) ist anzupassen, so dats O\Giiteklasse C nicht fiir klelaEhige
Ein und Umzonungen vorausgesetzt wird.

bhateam ngenieure ag | Frauenfeld
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2 Analyse und Planungsziele

2.1 Analyse

Zu Beginn der Revision wurde eine vertiefte Grundlagenanalyse vorgenommen. Dabei konnte die bis-
herige Entwicklung tberprift und daraus Schliisse fir die kiinftige Entwickhgsdeitetwerden.

2.2  Raumplanerisches Leitbild/Grundséatze

Das nachfolgend aufgefiihrte raumplanerische Leitbild/Grundsatze, wurde anhand von Workshops
mit der Bevolkerung und der Planungskommissatwickelt:

A Das moderate Wachstum (ca%d) wird durch eineeyielte Innenentwicklung und hallte-
rische Bodennutzung im bestehenden Siedlungsgebiet gewahrleistet.

Mogliche Massnahmen sind:

- Uberprufung Aufund Umzonung

- Uberprufung/Auszonung von nicht verfligbarem Bauland, Kaufrechtsvertrage

- Uberprufung/Einfiihrungneuer Bauzonen

- Uberprufung/Erhéhung Massvorschriften (Dichteldhenmass, Grenzabstand, etc.)

- Uberprufung/Einfiihrung Mindestmasse (Dichtad/oder Hohenmass)

- Uberprufung/Einfiihrung Nutzungseinschrankung (Verkaufsflachen in Arbeitszonen)
- Uberprufung Pantialgebiete fuHohere Hauser/Hochhauser

A Fur die Umsetzung der Innenentwicklung und einer Zentrumsaufwertung wird die Gemeinde
eine aktive Rolle einnehmen.

Mdégliche Massnhahmen sind:

- Massnahmen zur Zentrumsaufwertung behérdenverbindlich festlegen

- Durch Panungs und Erschliessungsarbeiten Druck auf freies und unternutztes Bauland er-
héhen

- Unterstiitzung von Genossenschaftswohnbauten

- Aktive Landpolitik weiterfihren

A Das Wachstum ist prioritar in Gebieten, die eine guteEdsthliessung mit EAnbindung
aufweisen, umzusetzen.

A Dorf zur landlichen Kleinstadt entwickeln, damit die Funktion des kantonalen Zentrums ge-
starkt wird.

bhateam ngenieure ag | Frauenfeld
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2.3  Bevdlkerungsentwicklung

2.3.1 Bisherige Entwicklung

Die Bevolkerung derditischen GemeindeWeinfeldenist von 1850 bis 2@lvon 2'572 auf 11'147
EinwohnemgestiegenEinWachstumschubbegann1941undwurde durch die Olkrise (1970) beendet
2001 und 2005 war ein leichter Bevdlkerungsrickgang zu verzeicBair2005 herrscht ein konstan-
ter Bevolkerungszuwachs.

12 000

10 000

8000

6000

4000

2000

Abb: Bevolkerungswachsturb8502010und 198-2015, Fachstelle fur Statistik TG, BfS

2.3.2 Szenarien

15'000
—Entwicklung bisher 14'691
14'500 +— o ) Pl
—Szenario tief 0.55 bis -0.40 %
14’000 — —szenario mittel; 0.95 bis 0.10 % 13'924
13500 —Szenario hoch 1.28 bis 0.55 % 13'440 /: 13552
—Szenario urban 1.38 bis 0.65 % '996
13'000 — . .
——Szenario urban Plus 1.58 bis 0.85 % /
12'500 12'779
——12'166
12'000
/E'%?
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11'060
11'000

T —
10809 T
10683
10’500 /
9'500

9'000

8'500

8'000

Bevolkerungswachstum 109 2013 und Prognose bis 20, bhateam

Die Szenarien bis ins Jahr 2040 basieren auf den Wachstumsprognosen des BfS fiir den Kanton Thur
gau (Szenario tief, mit und hoch).

Griun dargestell{Szenario urban¥t dieangestrebte Bevélkerungsprognose.
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Das Bundesamt fiir Statistik rechniet Jahre 20Q fur den Kanton Thurgau bei einem Szenario Mittel
mit einem jahrlichen Wachstum von 0%6 und bei einem Szenario Hoain 0.8% (Bevdlkerungsent-
wicklung 201€r035, BfS 2011).

Das Bundesamt fur Statistik hat im Jahr 2015 fir den Kanton Thurgau das Szenhaohaarf mittel
angepasstDerKanton Thurgathat sichentschialen, fiir den kantonalen Richtplan weiterhin dag Sz

nario hochanzuwenden (siehe Kapitel 3). Daher hat die Prognosednderung vom BfS 2015 keine Aus-
wirkungen auf die Ortsplanungsrevision.

Weinfeldenbesitzt sehr gute Standortfaktoremer Druckir eine weiterhin tGbedurchschnittliche
Entwicklungwird bleiben.

Die Planungskommission definiert fur die nachsten 15 Jahre ein durchschnittlich jahrliches Wachstum
von1 %.Die aktuellen Bauvorhaben und geplanten Bauprojekte bestatigen, dass in naher Zukunft mit
einem erhdhten Wachstum zu rechnen ist. Mittelfigssollte das Wachstum eienig nachlassen, so

dass die Bevdlkerung 20 maximall3'600Einwohner zahlt. Das moderate Wachstum (céoe)1soll

durch eine gezielte Innenentwicklung und hhékerische Bodennutzung im bestehenden Siedlungs-
gebietermdglichtwerden.

3 Kantonale Vorgaben fir Weinfelden

Fur die Erarbeitung des Kantonalen Richtplans wird als Grundlage das kantonale Bevdkerungs
gAO 1t dzy3aal SYF NA2 aK2KS %dz| yRSNYzy3Id OSNBSYyRSGOP
nahme von ca. 1.%. [as kantonale Bevoélkerungswachstum von 46°000 Einwohner soll raumlich dif-
ferenziert, mit Schwerpunkt auf die Urbanen R&ume ausgerichtet werdeft @®s kantonalen
Wachstums (ca. 30°000 Einwohner) soll in den Urbanen Raumen erfolgen.

Mit der Neueinteilung Ber Thurgauer Gemeinden in die 3 Dichtetypen (Urbaner Raum, kompakter
Siedlungsraum und Kulturlandschaft) sind auch entsprechendensaftiedliche Wachstumsprogno-

sen verbunden.
Dichtetypen fiir WMZ-Zonen

" ® a b r = I 2) Urban: Kantonale Zentren (1a)
ol . o of %‘ b) Urban: Ubrige Gemeinden (1b)
- 4 % c) Kompakter Siedlungsraum: Regionale Zentren (2a)
= . » 3 & q d) Kompakter Siedlungsraum: Ubrige Gemeinden (2b)
- S B BNy I e) Kulturlandschaft (3)

Ubrige Bauzonengruppen
Arbeitszonen
Offentliche Zonen
Spezielle Bauzonen

Darstellung Dichtetypen im Kanton Thurgau und dem Gemeindegétgaifeden (Quelle ARE)

Die Ortschaften innerhalb einer politischen Gemeinde kdnnen verschiedenen Dichtetypen zugeordnet
werden.

Gemass kantonalem Raumkonzept gehort die Gemeinde Weinfelden%wz@ Dichtetypr | ND |y S NJ
Wk dzYY YIEya2ylrts fdei MNeyhiDichtetyorde 3t vy Giedrsiiten,

Hard und Bachtobgl

Aufgrund des Dichtetypea | ND | Y S KdntanaleSY/ (i ddbinpetider Kanton im Zeithorizont
Zonenplan (2030) iWeinfeldenmit einer jahrlichen Zunahme von ca. 24l Dasindim Jahr 2030

rund 15°900 Raumnutzer

Im Grundsatz sind die Prognosen von Kanton und Gemeinde nahe beieinander, sodass weiterhin ein
Uberdurchschnittlich hohes Wachstum (Gber %) erwartet wird.

bhateam ngenieure ag | Frauenfeld
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3.1 Rauni - Methode

Die Professur fur Raumentwicklung der ETHcAthat im Rahmen ihrer Forschungeid Kooperati-
onsarbeiten den methodischen Ansatz Rdwor Erhebung von SiedlurigEherreserven entwickelt.
Raum+ ist eine praxiserprobte und ausgereifte Methode zur Erstellung von Ubersichten tiber vorhan-
dene Siedlugsflachenreserven, die es erméglicht, darauf aufbauend gezielt Strategien fir eine nach
innen gerichtete Siedlungsentwicklung zu erarbeiten.

Im Jahr 2013/2014 wurde vom Amt fur Raumentwicklung Thurgau entschieden, die Methode Raum+
gesamtkantonal durchzufifen und als Grundlage fiir die Erarbeitung des kantonalen Richtplans zu
verwenden.

3.2 Kantonale Methodik der Kapazitatsberechnung

Wie im Kapitel 1.3 bereits erwahnt, wird auf die Darstellung der eigenen Auslastumgs Kapazi-
tatsberechnung verzichtet, ddie kantonalen Vorgaben als Grundlage zu nutzen sind. Eine Uberpri-
fung und ein Vergleich wurden vorgenommen.

Fur die Bauzonerund Richtplangebietsdimensionierung werden die Einwohner und Beschéftigen
(Raumnutzer) in den WohnMisch und Zentrumszonen (WZ-Zonen) analysiert und bewertet. Da
97% der kantonalen Bevolkerung in den WEthen wohnt, kdnnen die Arbeit$ffentliche und wei-

tere Zonen fir die Bevolkerungsentwicklung und Kapazitatsberechnung vernachlassigt werden.

Auf der Grundlage der Durchsctiadichten und der Verdichtungsvorgaben wurdéir jeden Dichte-

typ Mindest oder Solldichten (Raumnutzer/ha) festgelegt. Bei politischen Gemeinden mit verschie-
denen Dichtetypen wird in Abh&ngigkeit der Flachengréssen eine gemeindespezifische Mindestdichte
ermittelt.

Dichtetypen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ-Zonen)
Flachenanteile pro Dichtetyp  Dichtevorgabe [RN/ha]

1a QUrban: Kantonale Zentren 96% 86

1b  Urban: Ubrige Gemeinden 63
2a Kompakter S.: Regionale Zentren 60
2b  Kompakter S.: Ubrige Gemeinden 47
3  Kulturlandschaft 4% 32

Festlegung voDichtevorgaben KantofQuelle ARE)

Liegt die effektive Dichte der Gemeinde unter der jeweiligen Mindestdichte, muss die Gemeinde bis
2030 1/3 der Dichtedifferenz in den bebauten Bauzonen nachverdichten.

Liegt die effektiveDichte der Gemeinde unter der jeweiligen Mindestdichte, wird die Mindestdichte
fur die Kapazitatsberechnung verwendet. Liegt die effektive Dichte der Gemeinde Uber der jeweiligen
Mindestdichte, wird die effektive Dichte verwendet.

Unabhéngig vom effektiveDichtewert erhalten alle Gemeinden in den Dichtetypep NB I Yy S NJ w - dzY
unda { 2 YLI 1 G S NI {6iné gehedzie Machierdirtitngsrate von 2% (2030).

Diese Festlegung und Wertung der Dichte ist die Grundlage fir die Kapazitdtsberechnung der Ge-
meinde.
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3.3  Auslastungs, Dichte und Kapazitatsberechnung

Die gesamte Bauzone betragt d@2ha. Von den relevanten WMZonen 200.7ha) sind26 ha nicht
uberbaut. Der Uberbauungsgrad liegt\Weinfeldenmit 87 % leichtunter dem kantonalen Durch-
schnitt von 88%.

Die effektive Dichtemit 77 Raumnutzern pro ha (RN/hap urbanen Rauntiegt deutlich unter der
gefordertenMindestdichte vor86 RN/ha.Fir de Kapazitatsberechnungerdendaherdie freien Bau-
landzonen(26 ha)mit einer Mindesdichte von 86RN/habilanziert was total knapp 2°200 RN ent-
spricht.

grun: Vergleichszahlen Kanton

Berechnung der Raumnutzerdichte in den WMZ-Zonen lber alle Dichtetypen

Raumnutzer (RN)

Einwohner [Anzahl], Stand 2013 10'267 78% 84 %
Beschaftigte [VZA], Stand 2012 provisorisch 2'904 22% 16 %
Raumnutzer (Einwohner und Beschéftigte) 13'171 100% 100 %

WMZ-Zonenflachen und Richtplanflachen

WMZ-Zonenflachen bebaut [ha] 174.7 Uberbauungsgrad 87% 88 %
WMZ-Zonenfldchen unbebaut [ha] 26.0 13% 12 %
WMZ-Zonenflachen total [ha] 200.7 100% 100 %
Richtplangebiete genehmigt [ha] 38.7

Raumnutzerdichte Effektiv [RN/ha] 75 Raumnutzer / WMZ bebaut 51

Berechnung der Auslastung in den WMZ-Zonen liber alle Dichtetypen

|Auslastung = 100 * Erwartete Raumnutzer / Kapazitit |
Zonenplanhorizont 2030 (15 Jahre)

Erwartete Raumnutzer 15'893 Auslast 98 5
Kapazitat in den WMZ-Zonenflachen 16'161 S :
Richtplanhorizont 2040 (25 Jahre)
Erwartete Raumnutzer 16'902
e . — Auslastung 101 99
Kapazitat in den WMZ-Zonenflachen 16'782

Zusatz-Kapazitat in Richtplan-Gebieten 3'326
Kapazitat in WMZ-Zonen + RP-Gebiete 20109 Auslastung 84 92

Darstellung der Prognoseberechnung und Auslastung (Quelle ARE)
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3.4  Handlungsbedarf

Die Gemeinde Weinfelden weist rund 402  Grafik 3: Heutige Richtplangebiete iiberdimen-
Bauzonen und knapp 39 ha kommun: sioniert fiir Bedarf 2040

Richtplangebiete auf. Die kantonale Betrac Bestehende Kapazitat und kinftiger Bedarf gemass
tung der Bauzone beschrankt sich jedoc Richtplanentwurf 2015 in den WMZ-Zonen
auf Wohn, Misch und Zentrumszoner

(WMZ). Ein Grossteil der WNEZbnen kon-

=} 25000

zentriert sich in der Gemeinde auf den Dic o 20000
tetyp Urban: Kantonale Zentren (96 %). [ —
ubrigen WMZFlachen liegen in der Kultu o ] 15000

landschatft (4 %).

Bis zum Plamgshorizont des Zonenplar
(2030) wird davon ausgegangen, dass sich o 5000
Anzahl Raumnutzer in Weinfelden um 21
erhoht. Dies wirde dazu fuhren, dass die (
samtkapazitaten in den bestehenden WM
Bauzonen ZU 98 % ausge|aS'[et Wél’en, WO .Bauzonen I:lRichtp\angebiete
in den WMZBauzonenkein Handlungsbe

darf / Auszonungsbedarf besteht. Grafik und Quelle: ARE TG

Raumnutzer

=1 10000

0
Kapazitdt 2030 Bedarf bis 2030  Kapazitit 2040 Bedarf bis 2040

Bis zum Planungshorizont des Richtplans (2040) wird davon ausgegangen, dassfsizhtdRaum-
nutzer um 28 % erhéht, was zu einer Gesamtauslastung ielstehendenVMZBauzonen von 101

% fiihrte. Werda hingegen die WMRichtplangebiete miteinbezogen, betriige die Kapazitatsauslas-
tung nur 84 %. Ein grosser Teil der FlAchen in den ausgeschiedeneRMidangebieten ist zudem
nur marginal mit dem OV erschlossen. Dies zeigt, dass die-Bé&Zonen fur de@uwachsdlie zu-
kinftigen Raumnutzebedarfsgerecht dimensioniert sind, jedoch die Richtplangehigerdimensi-
oniert sind und entsprechenceduziertwerden mussen.

Die erwarteten Raumnutzer im Jahr 2040 (Richtplanhorizont) wirden in den Bauzonen undt Richtp
angebieten insgesamt zu einer Auslastung von ledighéh 8ihren. Vorgabe des Kantons sind jedoch
mindestens 90 %. Um dies zu erreichen, missen die \Ridztplangebiete von heutg8.7ha auf ca.

24.5ha reduziert werden. Die bestehenden Richtplangebiétaveitere Zonen (Arbeitszonen, offent-

liche Zonen, Spezialzonen) werden aufgehoben und neu Uber ein kantonales Kontingentierungssys-
tem bei Bedarf vergeben.

3.5 Konsequenzeriir Rahmennutzungsplanung

Bis ins Jahr 2030 wigkmass Kantorin Ziwachs von run@ 700 Raumnutza® prognostiziert Auf-
grund dervorgegebenemMindestdichte von 8&RNhalag im Jahr 201die Kapazitatim bestehenden
Siedlungsgebidbeirund 3'000 Raumnaern und setzt sich wie folgt zusammen:

A Unbebaute Bauzon2014 (26 ha):2'20 RN (86RN/ha)
A Nachverdichtung Bestar2D14(200ha): 800 RN4 RN/ha)

Uber 50% der unbebauten Bauzonen liege@-geschossigeNVMZ-Zonen, deren Bebauurggichte
in der Realitamit ca. 50 RN/ha deutlicinter der Mindestdichte vo86 RN/ha liegtDamitdie durch-
schnittliche Mindestdichte von 86 RN/heotzdem erreicht wird, sind in den-8eschossigen WMZ
ZonenBebauungsighten von 120 bis 12BN/hanétig. Zuséatzlich ist die Einfilnmmgund Aufzonung
von 4 und 5geschossigen Bauzonen zwingeradwendig damit die vom Kanton geforderten Min-
destdichten erreicht werden kénnen. Nur durch grossflachige Aufzonungen kénnd&fojabe der
Nachverdichtung von total 800 RN gasamten Siedlungsgebiet erreicht werden
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Werden die unbebauten Bauzonen mit zu gerim@¥chten bebaut, besteht kein Anspruch auf Neu-
einzonung. Nur unter Einhaltung der Dichtesp. Kapazitatsvorgaben besteht die Moglichkeit Neu-
einzonungen vorzunehmen zu konneDaher sind Aufzonungen von unbebauten und bebauten
Bauzonen sowie Festlegungmm Baureglement zur héheren Bodennutzung zu prifen.

theorefische | frele Bauzonen| theoretische | ireie Bauzonen| theoretische

Bauzonen RN-Dichte 2014 Kapazitat 2014 2017 Kapazitat 2017
Wohnzone 2a 50 9.92 496 10.12 506
Wohnzone 2b 70 2.69 188 2.62 183
Wohnzone 3 120 3.55 426 3.25 390
Wohnzone 4 140 seit 2017 0 0.11 15
Wohnzone 5 160 seit 2017 0 0.79 126
Dorfzone 2 70 1.40 98 1.08 76
Dorfzone 3 120 0.17 20 0.17 20,
Wohn- und Arbeitszone 3 120 7.52 902 5.81 697
Wohn- und Arbeitszone 4 140 seit 2017 0 1.70 238
Wohn- und Arbeitszone 5 160 seit 2017 0 5.30 848
Total 25.25 2'131] 30.95 3'100

Bilanzder WMZrelevanten Bauzonen und der&NKapazitat

Die Zunahme der WMiglevanten freien Bauzonevon 25.25 ha auf 30.95 hst hauptséachlichauf

die grosserUmzonungerb NJb BahchofaNJB(BA iiWAS) untd NJP Sangenfeld Wedi(OeBA in
WAS5/WS5) zurlickzufiihren.

Innert der letzten 3 Jahre wurden nur kleinere freie Bauzonen bebaut. Die grosseren Baugrejekte
nerhalb der freien Bauzonen waream Zeitpunkt der Erfassung noch niatit Raumnugern belegt
respektive bewohnt und durfen daher noch nicht aus der Buchhaltung geléscht werden.

Mit der Zunahmeder freienBauzonesteigt auch die kantonale Vorgah# die Kapazitaten im beste-
henden Siedlungsgebiet:

A Unbebaute Bauzone 2017 (31 ha): 270 RN (86 RN/ha)
A Nachverdichtung Bestand 201200 ha): 800 RN (4 RN/ha)

Die intensiven Bestrebungeaziner besseren Baulandnutzung wurde durch diverse dufi Umzo-
nungenRechnung getragen. Daher konmlie Raumnutzerpaziat innerhalb des bestehendenesi-
lungsgebietes unta.50 % auf 3100 deutlich erhdht werden.

Theoretisch scheint es sogar moglich zu sein, dass die Halfte der geforderten Nachverdichtung inner-
halb der unbebauten Bauzonen erfolgen kann. Somit misste im bebauten Siedlungsgebieineoch
Nachverdichtung von cd400 RNerfolgen

Art der Umzonnung | Flache | Verdichtung | Kapazitat | Bemerkung

Aufzonung in W4/WA4| 16 ha | 10-15 RN/ha | 200 RN Langfristiges und unsicheres Potential
Aufzonung in W5/WA5| 5 ha 30 RN/ha | 150 RN Mittelfristiges und reéistischesPotential
Weitere Aufzonunge | 4 ha 10-15 RN/ha | 50 RN Langfristiges und unsicheres Potential
Nutzungsanderungen | 2 ha 120  RN/ha | 200 RN Entspricht einer Neubebauung
Zusammenfassung der theoretischen Verdichtungspotentiale

Mit den gepanten Umzonungen (siehe Kapitel 5s8pheint es mdglich zu sein eine Nachverdichtung
von ca. 600 RN zu erreichen und damit die kantonalen Voraussetzungen zu erreich&iedass
Richtplangebiet im Zeithorizont von ca. 2040 eingezont werden kdnnte.
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4 KommunalerRichtplan

4.1  Allgemein

Der kommunale Richtplan behandelt die Themen:

A Siedlung

A Verkehr

A Natur und Landschaft

A Energie
Der Richtplan zeigt eine denkbare bauliche Entwicklung der Gemeinde innert der nachsten 20 bis 25
Jahre auf.

Die bisher 4 separaten Rigt&ne wurden zu unterschiedlichen Zeitpunkten bereits Gberarbeitet. So
wurden der RichtplafEnergie bereits 2006 und der Richtplarkehr 2012 tberarbeitet.

Nach Abschluss der Ortsplanungsrevision respektive Genehmigung ist die Uberarbeitung des Richt-
plans Energie geplant. Die Revision wird voraussichtlich im Jahr 2019/2020 beginnen.

In der aktuellen Ortsplanungsrevision 2012018 werden daher nur der Richtplan Siedlung und der
Richtplan Natur und Landschaft Gberpriift. Die beiden separaten Richtplaremweu einem Richt-

plan zusammengefihrt. Die Richtplanbléatter werden erganzt und thematisch zusammengefasst, ohne
dass wesentliche Inhalte verloren gehen.

Der Richtplan besteht aus dem Richtplan im Massst&000 und dem Richtplantext zur Kommuna-
len Rititplanung, welche mit Koordinationsblattern die einzelnen Massnahmen aufzeigt und als Hand-
lungsanweisung fur die Behérden zu verstehen ist.

4.2  Reduktion Richtplangebiete

Die Politische Gemeind&'einfeldenist gemass kantonaler RaumordnungspolitikkalstonaksZent-
rum bezeichnet. Dementsprechend ist die Politische GemeWdafeldenals eigenstandiger Wohn
und Arbeitsstandort zu betrachten und als Gewerbbed Dienstistungsstutzpunkt zu fordern.

Aufgrund der sehr guteirschliessung durch den offentlich&/erkehr(OV) und den motorisierten
Individualverkehr (MIMst eine Siedlungsentwicklung der Gemeinieinfeldenaus Gbergeordneter
Sicht wiinschenswert.

Die kantonalen Vorgaben, eine Reduktion des Richtplangebietes von bestehend 38.24d haf
wurden in Gespréachen mit Vertretern des Kantons und der Gemeinde erandrtur verhaltnismas-
sig beurteilt.
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Die einzelnen Anpassungen der Richtplangebiete sind nachfolgend dargestellt.

Richtplangebiete Bestand

‘ Richtplangebiete Neu

Weinfelden West, Roonse

e X /
\\vx
Vs - / .
5 >
e
OSSN S Y/, X 25
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Das Richtplangebiet weist eine Flache von 9.9 ha g
Das Gebiet liegt in unmittelbarer Néhe der projektie
ten BTSAnbindung. Zudem macht eine Siedlungsen
wicklung im Westen von Weinfelden Sinn, da viele
Pendler Richtung Frauenfeld/Zirich méss

Da eine Reduktion der bestehenden Richtplangebi
notwendig ist, wird das Richtplangebiet auf 7.8 ha
duziert. Moglicherweise muss zu einem spéteren

Zeitpunkt nochmals eine Anpassung der ausseren
Form vorgenommen werden, wenn der genaue Ve
lauf der H'S bekannt ist.

Richtplangebiete Bestand

Richtplangebiete Neu

Weinfelden, Schlipfenberg, Schnaggeburg, Wolperholz

&.. Y \ 7 [ [T] ) B = e = e

Die drei kleineren Richtplang
Weinfelden weisen eine Flache von 2.0 ha auf und
gen am Sudhang des Ottenlges.

Die Gebiete werden aufgehoben. Sie eignen sich 1]
bedingt fiir eine Bebauung, da die Grundstiicke we
gen der Hanglage schwierig zu erschliessen und b
bauen sind.
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Richtplangebiete Bestand

Richtplangebiete Neu

Weinfe{den Nordost, Wireagger
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Das Richtplangebiet im Wireagger (Oberhard) weis
eine Flache von 1.9 ha auf.

Aufgrund der schlechten GErschliessung und ‘der'
grossen Distanz zum Ubergeordneten Strassennet
sollen die beiden Flachen aufgehoben werden.

Richtplangebiete Bestand

Richtplargebiete Neu

Weinfelden Ost, Auli
g e—
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Im Osten von Weinfelden besteht das grosste Richt
angebiet mit einer Flache von 24.9 ha.

Da Weinfelden eine Reduktion des Richtplangebie
von rund 14.2 ha vornehmen muss, wird das beste
hende Gebiet soweit rediert um die kantonalen
Vorgaben einhalten zu kénnen. Das Gebiet wird va
bestehend 24.9 ha auf 16.7 ha verkleinert.
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Richtplangebiete Bestand

RichtplangebietArbeit Neu

Weinfelden Ost
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Das Richtplangebiet Arbeit umfasst eine Flache
3.1 ta. Das Gebiet dient der Férderungd Entwick-
lung des lokalen Gewerbes und der Neuansied|
von gewerblichen Betrieben. Die Entwicklung der
beitsplatze soll mit dem Bevolkerungswachsty
Schritt halten. Das Richtplangebiet wird mit der Re
sion Zonenplarbereits in eine Arbeitszone und en
lang des Gewassers in eine Freihaltezone umgezg

4.3 Nachweis FlachenbilarRichtplangebiete

Kantonaler Richtplan

Genehmigte Richtplan Gebiete | 38.7 ha
Notwendige Richtplan Reduktiol 14.2 ha
Neu zulassige Richtplan Elden | 24.5 ha
Kommunaler Richtplan
Richtplan Gebiete Bestehende Neue Dichte Raumnutzer
WMZ Flachen Flachen
Roorwise (West) 9.9 ha 7.8 ha 90 700
Schlipfenberg (Nord) 1.2 ha 0 ha
Schnéaggeburg (Nord) 0.1 ha 0 ha
Wolperholz (Nord) 0.7 ha 0 ha
Wuereagger (Hard) 1.9 ha 0 ha
Auli (Ost) 24.9 ha 16.7 ha 120 2000
Total 38.7 ha 24.5 ha 2700
Richtplan Gebiete Bestehende Neue
Arbeit Flachen Flachen
Weinfelden (Ost) 0 ha 3.1 ha
Total 0 ha 3.1ha
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4.4  Potentialgebiete h6here Hauser / Hochhauser

Hohere H'a"userbis 30m
Hohere Hauser bis 25 m
I Hochhauser

s
Ubersicht Potentialgebiete Gemeinde Weinfelden

In einem separaten Konzept 'Hohere Hauser / Hochhauser' wurden im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion Potentialgebiete fur hthere Hauser / Hochh&auser ausgeschieden.

Das Konzept kommt zum Schluss, dass Hochhauser maximal in der direkten Nachbarschaft des beste-
henden Silogeb&udes ortsbaulich vertraglich sibasich diesesebiet in der Industriezoniegefindet,
sind an diesem Standort nur Hochh&user fur gewerbliche Nueaungjassig.

Geeignete Standorte flir hdhere Hauser sind in gewerblich genutzten Zonen urzhime@vien vor-
handen. Die gréssten Potentiale fir eine Umsetzung besitzen die unbebauten Gebiete Feldhof (H),
{Iy3aSyFStR 2S5al o0C0 dzyR a2l f{1AX DSgSNBS 2Saida
Hohere Hauser im bebauten Gebiet Gontershofemd) Gebiet BBZ (&ihd eine langfristige Optio

um an zentraler gut erschlossener Lage zu erneuern und verdidhiereine optimale O¥rschlies-

sung im Gebiet Gontershofen (J) musste die geplarBat®h HaltestelleGontershofen' umgesetzt
werden.Im Gebiet Roos (A) kann durch die Mdglichkeit hohégieser zu bauen eine punktuelle Er-
neuerung ausgelost werdetm Gebiet Banna(B) wurde ersichtlich, dasslaand der Bebauungsho-

hen der Umgebung und der Bebauungstypologie sich héhere Hauser/Hochhéauser nicht eignen. Das
Gebiet "Undertuure” (C) eignet sicticht fir hohere Hauser/Hochhauser. Handlungsbedarf besteht
aber darin, dass eine Aufzonung W3 in W4 resp. W2 in W3 eine stadtebaulich vertragliche Verdichtung
ermoglicht.

Das Konzept dient als Grundlage fir dase Massnahmeblatt oGebiete mit Erneuengs- und Ver-
RA OK (i dzy 3 am_BninBiyaigri Richtglan.
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W, 4%222% Gebiete mit Erneuerungs- und Verdichtungspotenti
Ubersicht kommunaler Richtplan Gebiete mit Erneuerungs Verdichtungspotential
Im kommunalen Richtplan wurden die Potergiabiete in dakoordinationsblatt S2 'Gebiete mit Er-
neuerungs und Verdichtungspotential' ibernommeie Gebiete werden in Form einer Positivpla-
nung in den kommunalen Richtplan dbernommen. Im Richtplantext werden zu den einzelnen Poten-
tialgebieten weitereMerkmale oder Rahmenbedingungen formuliert, unter denen die Erstellung der
hoheren Hauser oder Hochhauser zulassig ist.

Trotz der Positivplanung ist fur die Realisierung von héheren Hausern oder Hochhédusern mindestens
ein Gestaltungsplan notwendig. Je hakuswirkung auf das Ortsbild kann der Gemeinderat gemass
Baureglement Art. 32 und 33 zusétzlich ein qualifiziertes Verfahren (Wettbewerb) verlangen.

Mit den Gebietensoll unter anderendie kantonale Vorgabe zur inneren Nachverdichtenggicht
werden. Inden Erneuerungsgebieten liegt der Fokus besonders auch auf der Verbesserung der orts-
baulichen Situation.

Der Bau von héheren Hausern/Hochhausern ausserhalb der im Richtplan festgelegten Gebiete ist nur
mit einer Anderung des Richtplans und deren Genehnggdurch das kantonale Departement fiir
Bau und Umwelt mdglich.

4.6 Begrenzung des Siedlungsgebie{&RP 1)

Die bestehenden Abgrenngslinien gemass Karte KRPwesden mit der neuen Planung eingehal-
ten.

4.7  Ortshildschutzgebiete (KRP 1.8)

Gemass KR§hd die Cisteile Bachtobel, Ortskern Weinfelden und Unterhatsbesonders wertvolle
Ortsbilder eingetragen.

Wertvolle Ortsbildersindin ihrer Erscheinung, Substanz und Struktur zu erhalten, zu pflegen und zu
gestalten. Diese Ortsbildschutzgebiete sind im Rahd@nOrtsplanung zu sichern. So sind bei Ein-
griffen und Veréanderungen strengere Beurteilungen anzuwenden. Neubauten haben sich in die Struk-
tur einzufiigen.
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4.8 Gebiet Ortszentrum

Im Richtplan wurde nedasGebiet Ortszentrum bezeichnedrundlaged A f RSYRRA Bl @ &8 a dz
RAS oabdziil dzy3aaG NI 6§S3IASax 68t OKS Ay %dzal YYSYy Il NbB S
Gemeinderat genehmigt wurdeiit folgenden Massnahmen soll d@rtskern von Weinfeldege-

stark werden

Forderungund Ausbauler attraktiven Wohfage und des Oailhandels
Forderung und Ausbader strassenseiten, publikumsorientieren Nutzungen,
Verbesserung deAufenthaltsqualitit verbessern,

Umgestaltung deMarktplatzs, so dass als Begegnungsort wahrgenommetrd,
eine Koexistenz allerevkehrsteilnehmeserreichen.

v >
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4.9 TeilbereichNatur und Landschaft

Die Inhaltedes Richtplans Natur und Landschaft wurden auf ihre Aktualitat hin Gberpruft.

Bei den Themenbereiche®bstgéarten,Hecken und Feldgehdlze, Baumalleen, Ackerterrassen und
Bachoffenégungen wurden lediglicAnpassunge@an die heutige Situation vorgenommen.

Die Therenbereiche Ladschaftsverbund mit dichtem Lebensverbund, Abbaugebiet, Vernetzungskor-
ridor und Grundwasserschutz wurden aus dem kommunalen Richtplan gestrichenvdilidie Ge-
biete Ubergeordnegeregeltsind, die Angaben nicht mehr dem heutigen Bedarf entsprechen oder aus
Sicht der Gemeinde keine zusatzliche Erwéhnung im kommuRalktplannotwendig ist.

Die Inhalte der Massnahmenblatter sirgtossmehrheitlichn Ordnungund konnten teilweise direkt
in den neuen Richtplan ibernommen werdddie Uberarbeitungsorschlage wurden mit der Pla-
nungskommissionliskutiertund folgende Anderungevorgenommen:

A Massnahmenblatt 'Hecken und Feldgehélze' wird entsprechend der heute leesteh und
zukinftig geplanten Hecken und Feldgeholze aktualisiert.

A Massnahmenblatt 'Baumalleen’ wird entsprechend der heute bestehenden und zukiinftig ge-

planten Baumalleen aktualisiert.

Massnalmenblatt '‘Bachumlegungeénvird entsprechend der heute bestehendend zukiinf-

tig geplanterBachumlegungeaktualisiert.

MassnahmenblattObstgartenwird angepasst. Newerdenmit einemSymbol die zwei

Standore fir Hochstammobstgarten (Weerswilen und BoltshausenPlanangegebenaber

ohne genaue Flachendeklarierung.

Massnahmenblatt ‘Landschaft mit dichtem Lebensraumverbund' wird gestrichetie dae-

biete bereits grosstenteils im Zonenplan als Landschaftsschutzzone ausgeschieden sind.

Massnahmenblatt '‘Grundwasserschutz' wird geléscht, da eine Gibergeordnete Regelung

steht

A Massnahmenblatt 'Vernetzungskidor' wird geléscht, da eine iibergeordnete Regelung be-
steht

A Massnahmenblatt Ackerterrassen' wurde entsprechend der kantonalen Vorgabe fiir Acker-
terrassen angepasst.

>\

>\

>\

>\
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5 Zonenplan

Der neue Zonenplan baut im Wesentlicheuf dem bisherigen Zonenplan auber Planungskommis-
sionwar es bei der Uberarbeitung des Zonenplans ein Anliegen, die Bauzdgigichstim bisherigen
Umfang beizublealten. Umzonungen wurden nach den folgenden Grundsatzen diskutiert:

A Bevolkerungswachstum
Verdichtungsmadglichkeiten

Anreize fur Veranderungen, Umnutzungen usw.
Anpassung an bestehende Situatigirrondierungen
Bedingungen fur Neueinzonungen

> >

> > >

5.1 Bilanz der Zonenplanrevision

Gemass derdntonalen Prognose (Kapitel333.4) hat die Gemeinde Weinfeldebis ins Jahr 2030
genligend Kapazitaten in den bestehenden WEbhenflachen. Daher sind WMeglevante Einund
Umzonungen grundsatzlich nur zulassignn die Flachenbilanz glemdhibt.

Die WMZrelevante Bauzone vergrdssert sich um 1%, total von Bd&7auf 200.7a. Die Vergros-
serung resultiert hauptséchlich durch die Umzonung der ehemaligen Spezialzone Bahnareal-in Wohn
und Arbeitszone WAS5 und des alten Feuerstanddis. Konsequenzen respektive die Erhéhung der
Kapazitasvorgaben wurden im Kapit85 erlautert.

Gesamthaft wirddie Bauzonenflachem ca. 0.5 ha verkleinert und entspricht damit bestehenden
Moratorium und den Vorgaben des Planungsd Baugesetzes.

Bauzong Flache2014(ha) Flache2017(ha) Saldo (ha|

Wohnzone 2a (ehemalig W2EH+W2HRH) 49.53 48.98 -0.55
Wohnzone 2b (ehemalig W2ER + W?2) 46.71 44.44 -2.27
Wohnzone 3 41.77 28.61 -13.16

Wohnzone 4 0.00 10.07 10.07

Wohnzone % 0.00 5.91 5.91

Dorfzone 14.44 15.12 0.68

Dorfzone 7.49 7.61 0.12

Wohn- und Arbeitszone |3 30.05 18.23 -11.81

Wohn- und Arbeitszone |4 0.00 7.50 7.50

Wohn- und Arbeitszone (5 0.00 5.90 5.90
Zentrumszone f 8.75 5.81 -2.93

Zentrumszone b 0.00 2.56 2.56

Total WMZ-Bauzonen 198.73 200.76 2.02

Arbeitszone Industrie 71.48 68.93 -2.55

Arbeitszone Gewerlle 54.08 48.44 -5.64

Arbeitszone Gewerbe und Dienstleistung 0.00 11.01 11.01
Zone fuer oeffentliche Bauten und Anlagen 38.31 41.42 3.10
Freihaltezong 10.42 10.18 -0.24

Touristik- und Freizeitzone 19.40 14.23 -5.18

Kantonale Abfallzorie 5.34 5.34 -0.00

Gartnerei und Glashauszone 2.03 0.00 -2.03
Verkehrsflache in Bauzohe 51.10 52.13 1.03

Bahnareal in Bauzome 13.95 11.87 -2.08

Total Nicht-WMZ-Bauzonen 266.12 263.54 -2.57

Total gesamte Bauzong 464.85 464.30 -0.55

UbersichtZonenplananderungen innerhalb der Bauzonen
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5.2  Zonenkatalog

Die Zonenbezehnungen basieren auf den Vorgaben des PBG und der PBV. Die Ordnung entspricht
den Vorgaben des ORKR@tasters.

Bezeichnung neu ‘ Bezeichnung bisher

ZuweisungKantonaler

Zonenkatalog
Bauzonen Zonen des Baugebietes 1 Bauzonen
Wohnzonen W2a Wohnzonen W2EH/W2ERH/| 1102 Wohnzone Ziefere Dichte
W2b W2ER/W2/W3 | 1103 Wohnzone 2 mittlere Dicht:
w3 1104 Wohnzone 3
w4 1105 Wohnzone 4
W5 1106 Wohnzone 5
Dorfzonen D2 Dorfzone D 1406 Dorfzone 2
D3 1407 Dorfzone 3
Wohn und Arbeitszonen WAS3 Kernerweerungszone KE3 1303 Wohnrund Arbeitszone 3
WA4 1304 Wohnund Arbeitszone 4
WAS 1305 Wohnund Arbeitszone 5
Wohn und Arbeitszone ~ WAZ4 Kernzone K4 1403 Zentrumszone 4
Zentrum WAZ5 1404 Zentrumszone 5
Arbeitszonen AG Gewerbezone/ Industrie- G/l 1202 Arbeitszone Gewerbe
AGD zone 1203 Spezielle Arbeitszone
Al 1201 Arbeitszone Industrie
Zone fir offentliche Bau- OeBA Zone fir offentliche Bau- Oe 1501 Zone fir 6ffentliche Bauten
ten und Anlagen ten und Anlagen und Anlagen
Freizeitzone Fz Erholungszone E 1701 Touistik- und Freizeitzone
Freihaltezone Fh Freihaltezone Fh 1601 Freihaltezone
Gartnerei/Glashauszone GG
Landwirtschaftszonen Zonen des Nichtbaugebietes 2 Landwirtschaftszonen
Landwirtschaftszone Lw Landwirtschaftszone L 2101 Ladwirtschaftszone
Landwirtschaftszone fir LwbN T 2201Landwirtschaftszone fiir be-
besondere Nutzungier- sondere Nutzung Tierhaltung
haltung
Schutzzonen 3 Schutzzonen
Landschaftsschutzzone Ls Landschaftsschutzzone LS 3101 Landschaftsschutzze
Naturschutzzone Ns Naturschutzzone/der NS 3102 Naturschutzzone
Forstzone Uberlagert
Weitere Nichtbauzonen Weitere Zonen
Abbauzone Ab Abbauzone AB 4901 Abbauzone
Uberlagernde Zonen Uberlagernde Zonen Uberlagernde Zonen
Zonearchaologischer AF Archdologische Schutz- AS 5901 Zone fiir archéologische
Funde zone, Funde
Gefahrenzone Gf 5301 Gefahrenzone
(gering, mittel erheblich)
Gefahrenzone Gf 5301 Gefahrenzone
(Restgeféahrdung)
Zone mit Gestaltursy Gp 6201 Gestaltungsplanpflicht
planpflicht
Hohenbeschrankung Hb Hohenbeschrankung 5911 Weitere Uberlagerung
Informationsinhalt
Wald Forstzone Fo 4401 Wald
Gewasser 3201 Gewasser
Strasse innerhalb StriB 1801 Strassen und Wege inner-
Bauzone halb van Bauzonen
Strasse ausserhalb StraB 4204 Strassenflachen ausserhall
BauzoneBahnareal von Bauzonen
Kant. Nutzungszone kant. Nutzungszone 1503 Kantonale Abfallzone
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5.3  Umzonung bestehender Bauzonen

Knapp90 ha der heutigen Bawnd Nichtbazonen werden augolgenden Grunden einer neuen Nut-
zungszone zugewiesen:

Umzonung in neue Bauzone (Arbeitszone AGD)

Umzonung mit Verdichtungspotentighufzonung)

Umzonung durch Natingséanderung

Umzonung fir Erschliessungsfunktionen (Strassenausbawvartareiterung ¢c.)
geringflgige Umzonungen (z.B. Parzellenstruktur, Bestandsanpassung

> > > > >

5.3.1 Umzonung in neue Arbeitszone Dienstleistung und Gewerbe (AGD)

11 ha der bestehenden Industriand Gewebezone werden in die neue Arbeitszone Dienstleistung
und Gewerbe (AGD) umgezoiitas Gebiet ist hauptsachlich mit-eimd zweigeschossige Bauten fir
Verkaufseinrichtungen bebaut. Obwohl in der Gewerbezone eine Gebaudehthe vorul&ssigind

in der Industriezone keine Einschrankung der Gebaudehdhe vorhanden ist, erfolgte esfiighige
Nutzung, welche nicht den heutigen Vorstellungen einer haushalterischen Bodennutzung entspricht.

Neu und Ersatzneubauten miissen kinftig eine Mindesthhe vof &P Fassadenhdhe erreichen.
Diese Fassadenhdhe ist auf 2/3 der Gebaudegrundflacheudialten. Damit kdnnen aus betrieblichen
Grinden (Lager etc.) einzelne Gebaudeteile die Mindesthéhe unterschreiten.

Damit die gewlinschten Ziele zur haushalterischen Bodennutzung der neuen Arbeitszone gewahrleis-
tet sind,hat die Gemeinde Weinfelden im J@ti17 Uber die geplante kinftige Arbeitszone Gewerbe
Dienstleistung eine Planungszone erlasddit der Planungszone wird verhindert, dass bis zur rechts-
kraftigen Genehmigung weitere eingessisige Bauten und unerwinschte Nutzungen realisiert wer-
den.

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache| WMZ
Nr. Ist | Neu m? m?
5 G AGD | neue Arbeitszone, langfristiges Verdichtungspotential gross 82°351| nein
3 I AGD | neue Arbeitszone, langfristiges Verdichtungspotential gross 27°879 nein
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5.3.2 Umzonung neue Wohnzone W4 sowie Wahund Arbeitszone WA4

Aufgrund der kantonalen Forderung nach einer Erhéhung der Mindestdichte und besseren Ausnut-
zung der Bauzonen wurdenedheuen Wohnsowie Wohnr und Arbeitszonen eingefiihrt. Im Zonen-

LX Fy af{dGFyR 2NLINNTdzy3a ¢ lgesthadsgigeSWdasbwig WoNduiA S 9 A Yy
Arbeitszone geplant. Die nen®auzonen wurden beim Kanton aber auchRiathmen der Vernehm-
lassunggewdrdigt.

Bis auf die Umzonung N38 sind alle Gebiete bereits bebailas Verdichtungspotentignerhalb

der bebauten Bauzoneiegtbeica. 1015RN/ha Die Aufzonungen von ca. 16 ha bebauter Bauzonen

besitzenein langfristiges Verdichtungspotentiadn ca. 20 RN

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache| WMz
Nr. Ist Neu m? m?
12 |W3, KE| W4 |4 geschossige Bauten im Bestand, Verdichtungspotential gerin 13'290| nein

13 KE3 | WA4 | 4 geschossige Bauten im Bestand, Verdichtungspotential gerin 12'106| nein
16 KE3 | WA4 | ISOSEintrag nimmt Einfluss, Verdichtungspotential mittel 37°803[ nein
17 KE3 | WA4 | Aufstockung moglich, Verdichtungspotential mittel bis gross 8178 nein

18 W3 W4 | Aufstockung maglich, Verdichtungspotential mittel bis gross 21'742( Nein
38 KE3 | WA4 | Unbebaut, Verdichtungspotential sehr hoch 16°753] Nein
43 W3 W4 | Bauliicke und Aufstockung, Verdichtungspotential mittel bis grq 11'227| Nein

69 W3 W4 | Bauliicke und Aufstockung, Verdichtungspotential mittel bis grq 57°770| Nein
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Ausschnitt Differenzplan Umzonungen in W4/WA4
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5.3.3 Umzonung neue Wohnzone W5 sowie Wehimd Arbeitszone WAS

Von Seiten der Weinfelder Bevolkerung und verschiedenen Ortsparteien wurden weitere Aufzonun-

gen gewinschtAufgund der Rickmeldung aus der Vernehmlassung und dem Handlungshkerang
GNBFFSYR RSNJI wSTFSNBYyRdzyaloddAYYdzyd NOSNJ RAS 12
(21. Mai 2017Wwurde die Einflhrung einer-§eschossigen Wohisowie Wohn und Arbeitszone ge-

pruft und vorgenommen

Insbesondere das Umzonungsgebiet Nrb24itzt innerhalb der Gemeinde Weinfelden das hdchste
Potential fur einer innere Nachverdichtung und ist daemit Schliisselgebietim die kantonalen Vor-
gaben der Nachverdichtung zu erreich&skann mit einem Verdichtungspotential von ca. 30 bis 40
RN/ha(120 RNperechnet werdenwelche auch mittelfristig umgesetzt werden kann.

Beider Umzonungen Nr21 ist handelt es sich um bebaute Bauzonen, delamgfristigesVerdich-
tungspotentialbei maxinal 1520 RN/ha liegtGesamthaftveissen die zwei Umzonungen (Nr. 21+24)
ein Verdichtungspotentiabon ca. 50 RNauf.

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache| WMZ
Nr. | Ist | Neu m? m?
21 | W3 | W5 |Verdichtungspotential gering bis mittel 13°336] Nein
23 Oe | W5/ |Unbebautkein Bedarf fiir 6ffentliche Nutzung (Schule) 18'177( 18177

WASB
24 | W3 | W5 |Verdichtungspotentiafjross 37726 Nein
76 | BA | WAS5 | SBBParkplatzhauptsachlich unbebalerdichtungspotential gros| 12°464| 12°464
65 | KE3| WAS | Verdichtungspotentibgross, Potentialgebiet fiir hdhere Hauser | 36°306] Nein
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Ausschnitt Differenzplan Umzonungen in W5/WA5
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5.3.4 Umzonungen mit Verdichtungspotential

Mit den4 Umzonungerwerdenca. 4ha Bauland inlie nachst hbhere Baurne aufgezontDaszusatz-
liche Verdichtungspotentidiegt bei 1015 RN/ha mit einenGesamtptential vonca.50 RN

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache| WMZ
Nr. Ist | Neu m? m?
19 w2 W3 | Bebaut, langfristige¥erdichtungspotentiaist mittel 1'653| Nein

30 K4 Z5 | Bauluicke vorhandenangfristigesverdichtungspotentiailst mittel | 15°470] nein
44 w2 W3 | Aufstockung mdéglich, Verdichtungspotentistl gering bignittel 15'424( Nein
45 W2 | WA3 | Aufstockung mdglich, Verdichtungspotentistl gering bignittel 7'968| Nein
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5.3.5 Umzonungen durch Nutzungsanderungen

13 der 19Umzonungerberihrt Wohn, Misch und Zentrumszonen (WMZonen), wathe gemass
dem neuen kantonaletRichtplan bilanzrelevant sinBei 10 Umzonungen wird die WMHache redu-
Ziert (total-1.77 hg und bei 3 Umzonungen wird die WMHache vergrossert (totald.59 ha).

En sinnvolles Verdichtungspotential besitzt nur diemonungenNr. 67. Beeiner Neubebauung des
alten Standortes deFeuerwehrsollte der RNDichtewert fur unbebaute Bauzone in der Daoe D3
(120 RN/ha) angestrebt werden. Dahiegt dasVerdichtungspotentiabeica. 200 RN

Plan Bauzone Bemerkung/ Rgriindung Flache | WMZ
Nr. Ist Neu m? m?2
20 KB OeBA | Anpassung an 6ffentliche Nutzung (B&2al) 1'276| -1'276
22 KE3 AG Anpassung an bestehende gewerbliche Nutzung 1'998( -1'998
28 D OeBA | Anpassung an offentliche Nutzung (MadcHefadiheim) 202| -202
32 Oe Fh Anpassung an Nutzung (Parkanlage) 3'181| nein
33 KE3 OeBA | Anpassung an bestehende offentliche Nutzung 3'286]| -3'286
37 KE3 Fz Anpassung an Nutzung (Freiflache fir Anlasse genutzt) 9°265| -9'265
39 F W2b | Anpassung an Nutzung (Gartennutzung) 2'371| 2'371
42 D Fh Als Bauland nicht nutzbar 186( -186
49 | W2EH Fh Weiterfuhrung der bestehenden Freihaltezone 369 -369
50 E OeBA | Anpassung an Nutzung 58294 nein
57 Ab Lw Anpassung an Nutzung (Renaturierung Kiesgrube ) 148°725| nein
59 W3 OeBA | Anpasung an Nutzung (Trafostation) 138| -138
60 W3 OeBA | Anpassung an Nutzung (Trafostation) 577| -577
61 W3 OeBA | Anpassung an Nutzung (Trafostation) 446| -446
62 | OeBA w3 Anpassung an Nutzung (Aufhebung Trafostation) 1°'707| 1°707
63 G OeBA | Anpassung an Nutzur{@rafostation)

64 G OeBA | Anpassung an Nutzung (Trafostation) 724| nein
67 Oe D3 altes Feuerwehrdepotkein Bedarf fur 6ffentliche Nutzung 1°'858| 1858
71 F Al Betriebserweiterung 724| nein
75 BA Al Anpassung an Nutzung 11°258| nein
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5.3.6 Kunftige Erweiterung Kiesabbau

Die neue Abbauzone (U57) entspricht den Vorgaben des Gemeinsamen Richtplans «Kiesabbau». Ge-
genwartig laufen Aklarungen respektive Untersuchungen, ob der sidlich angrenzende Teil gemein-
sam mit der neuen Abbauzone abgebaut werden soll. Die Planungsarbeiten konnten nicht vor der
offentlichen Auflage des Zonenplans abgeschlossen werden, weshalb die Flache zum jatitige

punkt nicht umgezont wird.
Wenn die Planungsarbeiten erfolgreich abgeschlossen sind, benétigt es als erstes eine Anpassung des
Gemeinsamen Richtplans «Kiesabbau», damit die Voraussetzung fur eine spatere Zonenplananderung
geschaffen wird. Der gemeiame Abbau wird in einem Gestaltungsplan definiert. Der Gestaltungs-
plan kann gleichzeitig mit der Zonenplananderung zur Genehmigung eingereicht werden. Daher ist es
maoglich, dass kurze Zeit nach der Genehmigung der Ortsplanungsrevision eine Zonenplarginderu
«Kiesabbau» erfolgt. Die in die Abklarung einbezogenen kantonalen Stellen befiirworten einen ge-
meinsamen Abbau, mit den im oberen Text beschriebenen planerischen Auswirkungen.

———— un |

l 528 |/ -

| Bodefald

abgebaut

Sonnenhof

Erweiterung?

Ausschnitt Zonenplan Umzonung Kiesabbau (U57)

5.3.7 Madgliche Umzonung aufgrundon Nutzungsanderung

Die Firma Bornhauser Holzbau AG plant, ihren Betrieb an einen anderen Standort in der Gemeinde zu
verlagern. Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage respektive zur Einreichung zur Genehmigung war
die Standortevaluierung und der Zeitgaimoch pendent. Daher wurde im Rahmen der Ortsplanungs-
revision von einer mogliche Umzonung abgeselfarfgrund der umliegenden Wohnbebauung, der
guten OVGiiteklasse und der Zentrumsnahe ist zum Zeitpunkt des Standortwechsels eine Umzonung

in eine Mischzoe unbedingt durchzuftihren.

.,
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5.3.8 Umzonungen fir Erschliessungsfunktionen

Bei diesenl2 Umzonungen wird der Zonenplan an bestehende offentliche Strassen und Erschlies-
sungsanlagen nachgefuhrt. Je nacuBne sind diese Umzonungen auch Widlvant und in der
Bilanz mit aufgefuhrt

Ein zuséatzliches Verdichtungspotential wird mit den Umzonungen nicht ausgelost.

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache | WMZ
Nr. Ist Neu m? m?
5 I StriB | Anpassung an iMzung (Parkplatz) 677| Nein
8 F W2a | Erschliessurgfunktion,Freihaltezone beinhaltet die geschiitztf 1'177| 1°177
Baume
11 F W?2a |Erschliessung inkl. Garage Uber Freihaltezone ist nicht zone 395 395
konform
15 StriB | W2b | Strasse wirdjemass Projektplareduziert 115( 115
27 K4 StriB | Anpassung an Nutzung (Gewasser/Giessen) 1°015| -1°015
29 K4 StriB | Anpassung an Nutzung (Parkplatz und Strassenflache) 2903| -2'903
31 F StriB | Anpassung an Nutzung (Fussweg mit Platz) 642| Nein
35 F StriB | Anpassung an Nutng (Parkplatz) 696| Nein
a1 F W?2a |Erschliessung tUber Freihaltezone ist nicht zonenkonform 223| -223
47 | W2EH | StriB | Anpassung an Nutzung 151 -15
70 | W2ERH StriB | neue Erschliessungsstrasse 1°1448| -1'148
77 |BA StraB | Umzonung Gleiskorper 16°957| nein
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5.3.9 Geringfligigdmzonungen

Bei dieser6 Umzonungen wurden die Bauzonen an die veranderten Rerggenzen oder die beste-
hende Bebauungsstruktur angepas#tis auf eine Umzonurttabensiekeinen Einfluss auf die WMZ
Bilanz und auch keinen Einfluss auf eine héhere Verdichtung.

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache| WMZ
Nr. Ist Neu m? | m?
9 W2ERH| D2 |Umzonung aufgrund dedérflichen Charakters der bestehenden | 23°546| nein
Bebauung.
10 D W2a | Anpassung an Nutzung und Eigentiimerstruktur 264| nein
14 K3 D3 | Anpassung an Parzellengrenze (Korrektur) '—-_
26 D W2a | Anpassung an Parzellengrenzen '—-_
46 D W2a | Bebaiung entspricht einer WBauzone und ist kein alter Dorfkerl 14 464| Nein
78 Oe W2a | Anpassung an Parzellengrenze 66| -66
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5.4  Einzonung

Grossteil der bestelraen ungenutzten Arbeitszonen sind nicht verflighdit der Einzonung E56)
im Osten von Weinfelden (Konstanzerstrasse, Bolzerget@hfir das lokale Gewerlsin Entwick-
lungsangebot geschaffen werdeddie Flaché2.5ha)wird im kommunalermRchtplanalsArbeitsgebiet
ausgeschiederMit der Gestaltungsplanpflicht unedinem Bau oder Kaufrecht flr neu eingezontes
Bauland kann die Gemeinde die Verfiigbarkeit beeinfludgérder Einzonung (E48) wird entlang der
neuen Arbeitszone (E56) der Gewasserraum pesic

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache WMZ
Nr. Ist | Neu m? m?
4 L Al | zonenkonforme Erschliessung 873]| nein
48 Lw AG | Sicherung Gewasserraum im Zusammenhang mit E56 5°704| nein

56 Lw Fh | Entwicklungsméglichkeit fir lokales Gewerbe 25°374| nein
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Die Einzonung (E4) trifft eine Flache von 873 welche firr eine zonenkonforme Erschliessung der
Ostlich angrenzenden Arbeitszone bendtigt wird.

] A =
. - E56: Lw - AG| ‘,:.‘ )
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Die Einzonungen betreffen nicht die ViMBilanz. Innerhalb des Moratoriums darf die gesamte
Bauzone trotzdem nicht vergréssert werden. Diese Vorgabe &ifrgehalten (siehe Kapitel 3.B)ie

neu eingezonte Arbeitszonen von 254 m?wird durch die Riickzonung von 32°107Bauzone der
Arbeitszomn (R6, R7), der Gartnetiéilashauszone (R54, 53), der offentlicher Zone (R55) und der
Erholungszone (R25) kompensiert. Die Bauzone Gartf@lashauszone wurderspringlich fur die
gewerbliche Aufzucht von Pflanzen eingefuhrt. Daher entspricht diese &loer einer gewerblichre
Pflanzenbauzone und nicht einer Intensivlandwirtschaftszone.

5.5 Riuckzonung

Insgesamt wird eine Flache v868'656 m? des Siedlungsgebietes der Nichtbauzone zugewiesen. Die
betroffenen Gebiete werden landwirtschaftlich genutzt unddsiar eine Bebauung nicht nutzbar.

Plan Bauzone Bemerkung/ Begrundung Flache| WMz
Nr. Ist Neu m? m?
6 I Lw | nicht nutzbares Bauland 1°'188| nein
7 I Lw | nicht nutzbares Bauland 2°533| nein
25 E Lw | nicht benétigte Reserveflache 2°624| nein
52 D Ls |Auszaung landwirtschaftlich genutztem Bauland 1'535|-1'535
53 D Lw | Auszonung landwirtschaftlich genutztem Bauland 276|-276
54 GG Lw | nicht bendtigte Géartnerei/Glashauszone 20°330| nein
55 Oe Lw | nicht bendtigte Baulandreserve vom bestehenden Pflegeheim| 5949 | nein
72 F Lw | Auszonung in Folge der Rickzonung R53/54 37213| nein
73 F Lw | Auszonung in Folge der Rickzonung R55 801]| nein
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SR = | ~
= y . -—— |R52:D-
i —— / J— —
—R7: -1 /f — — N
/ o — A
= — / R25 — \
A e
F = _ | / | “\‘l‘z-?-:;j::;::-x-,_ . ‘
HRs4:6G-tw] NR7zFh-tw] R73:Fh-Lwe
f = | — - = = /| - 8
. - ‘.‘ | B ] t / "3 )
L= | ammeen ) IR55: Oe - Lw
R e— T —F= ‘ 1 T

bhateam ngenieure ag | Frauenfeld
PA5434 Weinfelden, Allg.Beratukis434.0.0020 Revision Ortsplanifg.1 Planungsbericht PBenehmigung_3\®B_GerB.0_2018.06.14.docx



Politische Gemeinde Weinfelden Auflage
Ortsplanungsrevision 201:2018| Planungsbericht Seite34

5.6  Umzonung Nichtbauzonen

Bei diesen 7 Umzonungen dider Zonenplan auf die bestehende Situation angepasst.

Insbesondere am Ottoberg wurde eine Harmoiniserung vorgenommen. Es gab vereinzelte Landwirt-
schaftszonen fur die es g keisachliche Begriindurmgehr gibt.Daher wurden die Flacherlain

die Landschftsschutzzone Uberfuhrt. Zusatzlighurde ein neuesNaturschutzgebiet (U58) ausge-
schieden

Die Einfihrung einer LwbKone (Nr. 79) wird im Kapitel 5.8 behandelt.

Plan Bauzone Bemerkung/ Begriindung Flache| WMZ
Nr. Ist Neu m? [ m?
1 Lw Ls | Weiler Mittlere und Hindere Berg, 8°258| nein
Anpassung an Situation: gesamter Ottoberg (inkl. Weilepdre
34 Lw Ls | Anpassung an Nutzung/Situation 14°100| nein
40 Lw Ls |geldschtes Richtplangebiet Schlipfenberg, 11°825| nein
Anpassung an Situation: gesamter Ottoberg (inkl. g¥ellsZone
58 Ls Ns | Anpassung an Nutzung/Situation (6kologische Aufwertung) 1°277( nein
66 Lw Ls | Weiler Ottenberg, 10°566| nein
Anpassung an Situation: gesamter Ottoberg (inkl. WeileBdoe
68 Lw Ls |geldschtes Richtplangebiet Wolperholz, 6°706| nein
Anpassung an Situation: gesamter Ottoberg (inkl. WeileBdoe
79 Lw LwbN | Antrag Eigentimer (siehe Kap. 4.2) nein
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5.7 Anpassung AWARinie

Aufgrundder Riickund Einzonungen mu2A S 0 Sa G SKSyY RS . I-BdwizdngAVB o! 04
Linie)an die neue Situation angepasverden. Die dafir notwendigé&/aldfeststelung wird parallel
zum Zonenplan aufgelegt. Der Zonemplkzeinhaltet bereits dimeue AWBLinie.
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5.8 UmzonungLandwirtschaftszone fur besondere Nutzung

5.8.1 Ausgangslage

Der Landwirtschaftsbetrieb der Familie Jdhanser plant die Erstellung eines Schweinemaststalles.
Zum Betrieb gehoren die Betriebszweige Schweinemast, Obstbau, Ack€tbaibdume und Schaf-
haltung.Der Landwirtschaftsbetrieb hat eine Nutzflache von 25.76 ha. Der heutige Produktionsstand-
ort Schweine befindet sich auf der Parzelle 3900, welche im Eigentum der FamilMaligar ist.

Die Jager werden im Rahmen einer giétei Schweineproduktion verkauft, wodurch dem Betrieb jetzt
schon ein Teil der Wertschépfung verloren geht. Ab September 2018, mit dem Verbot der Vollspalt-
enbdden(Art. 47 TSchV) entfallen die heutigen Mastscheinplatze und die Existenz des Betriebs ist
gefahrdet. Aufgrund mangelnder Auslastung durch die Landwirtschaft, geht der Betriebsleiter zudem
einem Nebenerwerb als Zimmermann nach.

5.8.2 Entwicklungsprojekt

Ziel ist es, die Existenz des Betriebes langfristig zu sichern undedeeb8eiter einen Vollerwdrzu

sichern, so dass er auf den Nebenerwerb weitestgehend verzichten kann.

Eine Erweiterung des Pachtlandes (Nutzflache) ist nicht moglich, weshalb der Betriebszweig Schwein-
mast als wichtiges Standbein erweitert werden shlbrdwestlich des bestehendeméhtschweine-

stalles, soll ein Anbau mit 650 Mastschweineplatzen erstellt werden. Damit entsteht ein geschlosse-
nes Haltungssystem, das diverse Vorteile bietet (Bekampfung Tierkrankheitetyetd)eses Vorha-

ben zu realisieren, ist eine Umzonung der P$z8900 in die Landwirtschaftszone fir besondere
Nutzung Tierhaltung notwendidylit dem Projekt sind folgenden Anderungen des Betriebes verbun-
den:

Erweiterung Schweinemast um 650 Platze

Erhdhung der Wertschdpfung durch Ausmast der eigenen Ferkel

Dungerabgbe an Nachbarn mit Ackerbau

A Sicherung Arbeitsplatz (Vollerwerb) durch zusatzlich 2000 Arbeitsstunden pro Jahr

Die heutige Erschliessung dBstriebes ist auch fur eine Erweiterung der Schweinmast ausreichend
und die Geruchsbelastungen werden geméass-Rgftlinien eingehalten.

L3> > >

Anbau Entwicklungsprojekt Schweinstall und bestehende Situation
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