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Erganzungsbotschaft
Areal Bankstrasse Parzelle Nr. 279 Weinfelden / Erganzung zur Botschaft vom
25. August 2020

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Areal Bankstrasse soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Der Stadtrat sieht keine Beddirfnisse fur
den Eigenbedarf und hat deshalb dem Stadtparlament mit Botschaft vom 25. August 2020 den Verkauf oder
die Abgabe im Baurecht beantragt. Das Geschaft ist an der Sitzung des Stadtparlaments vom 17. September
2020 mit folgendem Antrag zurtickgewiesen worden:

«Die Botschaft ist zur teilweisen Uberarbeitung an den Stadtrat zuriickzuweisen. Die Botschaft ist mit einer
Ist-Analyse, sowie einer Bedarfs- und Bedurfnis-Analyse beztglich Raumbedarf der Stadt Weinfelden in den
kommenden 5 — 10 Jahren zu erganzen. Der Stadtrat soll zusatzlich darlegen, welche Absichten er fur die
von der Stadt unterstiitzenden Organisationen, wie Berufsbeistandschaft, Bibliothek, Kompetenzzentrum
Integration, Theaterhaus usw. bezlglich Raumbedarf verfolgt. Die Botschaft ist nach Moglichkeit an der
nachsten Parlamentssitzung wieder vorzulegen.»

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 1. Dezember 2020 den Auftrag fur eine Raumbedarfs- und
Bedurfnisanalyse an die Federas Beratung AG, mit Hauptsitz in Zurich, zum Preis von Fr. 36'000.00 vergeben
(effektiv abgerechnete Kosten Fr. 30'118.50 inkl. MwsSt). Mit der Federas Beratung AG ist eine Firma
bestimmt worden, die Uber eine hohe Fachkompetenz in der Beratung von Institutionen mit &ffentlichen
Aufgaben verfiigt und zudem bereits die Organisationsanalyse unseres Bauamtes durchgefuhrt hat. So
konnten Abstimmungen vorgenommen und Synergien genutzt werden.

Auszug aus dem Bericht der Federas Beratung AG vom 3. Mai 2021: (Zusammenfassung Seite 3):
Stadtverwaltung

—  Mit der heutigen Raum- und Arbeitssituation und der zur Verfigung stehenden Infrastruktur sind die
Mitarbeitenden der Stadtverwaltung generell sehr zufrieden.

—  Es bestehen mittel- bis langfristig, Giber einen Zeithorizont von Uber 10 Jahren hinaus, keine zusétzlichen
Raumbed(irfnisse, die nicht durch Optimierungen der bestehenden Rdume sowie durch die Erschliessung
eigener, derzeit ungenutzter Raumreserven abgedeckt werden kénnten.

—  Ein Bedarf an neuer Infrastruktur fir die Stadtverwaltung ist auch langfristig nicht erkennbar.

Stadtnahe Institutionen

— Mit der heute genutzten Infrastruktur sind alle stadtnahen Institutionen grundsatzlich gut bis sehr gut
zufrieden. Mehrheitlich bestehen mittel- bis langfristig, dber einen Zeitraum von 5 — 10 Jahren, keine
Raumbeddirfnisse, die nicht realisierbar erscheinen.

— Die stadtnahen Institutionen sind selbststdndige Organisationen mit eigenen Organen meist nach ZGB
und mit eigenen Statuten versehen. Infolgedessen sind es Aufgaben dieser Organe, eigene Strategien zu
entwickeln sowie die mittel- und langfristigen Raumbediirfnisse zu evaluieren und zu realisieren.

— Mehrfach genannt wurde ein «Haus der Vielfalt», in welchem mehrere stadtnahe Institutionen integrale
Angebote fir die Bevélkerung anbieten kénnen. Die Lage an der Bankstrasse wird in diesem
Zusammenhang jedoch als ungeeignet bewertet.



Zur Erganzung und Meinungsbildung beitragen sollen im weiteren das Merkblatt «Vor- und Nachteile fur
Baurecht/Verkauf» sowie die Immobilienstrategie des Stadtrates. Diese lautet wie folgt (Auszug):

«Die Immobilienstrategie bezweckt eine aktive Bodenpolitik der Stadt Weinfelden mit den Hauptzielen:
— Férderung einer ausgewogenen baulichen und wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt;

— Unterstiitzung von Handanderungen, die im &ffentlichen Interesse liegen;

— Sicherstellung einer massvollen Landreserve fir den Eigenbedarf.

Es gelten folgende Grundsétze:

Die Baulandgrundstiicke der Stadt werden in der Regel verkauft, insbesondere fiir den Einfamilienhaus- oder
Gewerbebau.

Die Stadt gewdhrt Baurechte:

a. Fur Infrastrukturen im Bereich Sport und Kultur;

b. Fr die Umsetzung eines gesetzlichen Auftrages oder
C. Fir Projekte im 6ffentlichen Interesse.»

Mit diesen strategischen Vorgaben hat der Stadtrat und auch das Stadtparlament die Handlungsfreiheit,
fallweise zu entscheiden und marktwirtschaftliche und gesellschaftliche Aspekte miteinzubeziehen.

Schlussbemerkungen

Der Bericht zur Raumbedarfs- und Bedurfnisanalyse der Federas Beratung AG zeigt auf, dass kein
Eigenbedarf zur Nutzung des Areals Bankstrasse ausgewiesen ist. Auch fur allfallige Bedurfnisse der
stadtnahen Institutionen eignet sich das Areal Bankstrasse nicht.

GestUtzt auf diesen Bericht halt der Stadtrat am Investorenwettbewerb sowie dem Vorgehen gemass
Botschaft vom 25.08.2020 fest und stellt dem Stadtparlament die gleichen Antrage.

Antrage des Stadtrats

1. Es sei zu entscheiden, wie das Areal Bankstrasse Parzelle Nr. 279 der Stadt Weinfelden einer neuen
Nutzung zugefihrt werden soll:

a) durch Verkauf
b) durch Abgabe im Baurecht

2. Es seidie Ermachtigung zur Umsetzung des Beschlusses Ziffer 1 (inkl. Grundbucheintragung) an den
Stadtrat zu erteilen.

Weinfelden, 25.05.2021

STADTRAT WEINFELDEN

Der Stadtprasident: Max Vogeli
Der Stadtschreiber: Reto Marty
Anhange:

— Botschaft vom 25. August 2020
— Aufstellung Vergleich Vor- und Nachteile Baurecht / Verkauf
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Botschaft

Areal Bankstrasse Parzelle Nr. 279 Weinfelden / Grundsatzentscheid und
Ermachtigung an den Stadtrat

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Stadt Weinfelden ist Eigentiimerin der Liegenschaft Parzelle Nr. 279 Weinfelden an der Bankstrasse mit
dem Bezirksgebdude, dem Feuerwehrdepot und dem Haus zum Frieden. Diese Bauten stehen weitgehend

leer. Die friheren 6ffentlichen Nutzungen in diesen Gebauden sind heute anderweitig untergebracht. Der

Stadtrat hat entschieden, dass das Areal einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll. Dabei ist ein Verkauf
oder die Abgabe im Baurecht mdglich. Das Grundstlick gehért gemass aktuellem Zonenplan der Dorfzone

D3 an (in Kraft seit 1. September 2019).

Das Stadtparlament hat im Zusammenhang mit der Beantwortung einer Interpellation am 24. August 2018
ebenfalls Gber die kiinftige Ausrichtung des Areals diskutiert. Es war nicht eindeutig auszumachen, ob ein
Verkauf oder die Abgabe im Baurecht favorisiert wird. Auch die Art der Umsetzung ergab keine klare
Tendenz. Es war die Rede von 6ffentlicher Ausschreibung, Wettbewerb, genossenschaftlichem
Wohnungsbau bis hin zu einer sogenannten «Weinfelder Lésung».

Der Stadtrat hat in der Folge beschlossen, eine externe Beratung beizuziehen, um einen
Investorenwettbewerb vorzubereiten. Im Wettbewerbsverfahren soll nicht nur die Qualitat der
vorgeschlagenen architektonischen Lésungen, sondern auch die Wirtschaftlichkeit beurteilt werden. Teams
aus Investoren, Architekten und allenfalls weiteren Fachplanern sollen gebildet werden, welche ein
Vorprojekt ausarbeiten, die Wirtschaftlichkeit berechnen und ein Kaufs- oder Baurechtsangebot abgeben.
Die Projekteingaben sollen von einer Fachjury Gberprift und bewertet werden. Die abschliessende
Genehmigung erfolgt durch den Stadtrat.

Investorenwettbewerb

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 1. Oktober 2019 die Firma bhateam ingenieure ag, Frauenfeld, als
externe fachliche Begleitung des Wettbewerbsverfahrens bestimmt. Der Auftrag beinhaltet im Wesentlichen
die Erarbeitung der nétigen Grundlagen und Begleitung des Wettbewerbs.

Entwurf Wettbewerbsprogramm (auszug: Anpassungen durch die Jury bleiben
vorbehalten)

Ausgangslage und Vorhaben

Die Stadt Weinfelden ist Eigentiimerin der Liegenschaft Parzelle Nr. 279 an der Bankstrasse. Sie will dieses
Grundstick verdussern oder im Baurecht abgeben. Um sicherzustellen, dass eine ortsbaulich qualitatsvolle
Architektur realisiert wird, veranstaltet die Stadt Weinfelden einen Investorenwettbewerb auf Einladung. Die
Vorschlage kénnen eine teilweise oder eine vollstandige Neutberbauung der Parzelle Nr. 279 vorsehen. Ein
vollstandiger oder teilweiser Riickbau der bestehenden Bauten auf diesem Grundstick ist denkbar, aber
nicht zwingend. Zur Erschliessung des Grundstlckes ist eine Tiefgarage vorzusehen. Als Energiestadt
verlangt die Stadt Weinfelden die Realisierung der Ersatzneubauten mindestens als zertifizierte Minergie-
Gebaude. Dieser Punkt bildet eine zwingende Voraussetzung und ist Teil des Kauf- oder Baurechtsvertrages.



Projektperimeter

Die Parzelle Nr. 279 der Stadt Weinfelden umfasst eine Flache von 1'858 m2 und gehort der Dorfzone D3
an. Im Sden grenzt die Bankstrasse das Grundstlick ab, ostseits ist es das Winkelgassli und westseits der
Fussweg Parz. Nr. 272 (alles Gemeindestrassen). Nordseits grenzen private Grundstlicke an die Parzelle Nr.
279 an. Durch die Parzelle hindurch verlauft der eingedolte Harmoniebach.

Aufgrund der Lage des Grundstulcks in der Dorfzone bestehen erhéhte ortsbauliche und architektonische
Anforderungen. Die fachliche Beurteilung von Baugesuchen in dieser Zone wird durch die Fachkommission
Ortsbild erfolgen. Ebenfalls wird die kantonale Denkmalpflege konsultiert. Baubewilligungsbehorde ist der
Stadtrat. Fachkommission und Denkmalpflege wirken beratend.

Kulturobjekte: Die Gebadude auf Parzelle Nr. 279 sind nicht unter Schutz gestellt.

Naturobjekte: Es sind keine geschiitzten Naturobjekte auf Parzelle Nr. 279 eingetragen.

ISOS (Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz): Die Parzelle Nr. 279 gehdrt zum Gebiet «3»,
welches als «fir das Ortsbild von besonderer Bedeutung» umschrieben ist. Als Ziel ist «Erhalten der
Struktur» definiert. Prazisierend findet sich dazu folgende Umschreibung: «Anordnungen und Gestaltung
der Bauten und Freirdume bewahren, fir die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral
erhalten». Das Gebiet «1» (Ortszentrum) grenzt direkt an das Areal an. Gemass ISOS ist hierflr das Ziel
«Erhalten der Substanz» mit der Prazisierung «Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten,
storende Eingriffe beseitigen» festgehalten. Die Einpassungs-Anforderungen an Ersatzneubauten bezuglich
Einpassung sind entsprechend hoch.

Gefahrenkarte: Das Grundstick weist eine geringe Gefahrdung durch Wasser auf.

Harmoniebach: Der Harmoniebach verlduft in einer Eindolung (SBR 100 ¢cm) in Nord-Sud-Richtung, ca. 25 m
westlich der Grenze zum Winkelgassli. Eine offene Bachfihrung des Harmoniebaches ist aufgrund der engen
Bebauung und der Nahe zur Bankstrasse ausgeschlossen. Der Abbruch des bestehenden Gebaudes mit
anschliessender neuen Uberbauung der Eindolung ist maglich. Dies bestatigte das kantonale Amt fir
Umwelt im Januar 2020 auf entsprechende Anfrage. Diesbeztglich sei auf die §§ 27 und 29 des Gesetzes
Uber den Wasserbau und den Schutz vor gravitativen Naturgefahren (WBSNG) verwiesen.

Ziel
Ziel des Verfahrens ist die Erlangung von Kaufs- oder Baurechtsangeboten, jeweils kombiniert mit einer

Projektstudie, damit der Umgang mit der ortsbaulichen Bedeutung des Areals und die Berlcksichtigung der
umgebenden Bauten beurteilt werden kénnen.

Veranstalter
Veranstalterin des Investorenwettbewerbs ist die Stadt Weinfelden.

Organisator

Die Begleitung und Organisation des Investorenwettbewerbs erfolgt durch die bhateam ingenieure ag, in
Frauenfeld.

Verfahren

Der Investorenwettbewerb wird auf Einladung durchgefihrt. Die Durchfiihrung unterliegt nicht dem
Anwendungsbereich des 6ffentlichen Beschaffungswesens und kann somit formfrei erfolgen.

Beurteilungsgremium / Jury

Zur Beurteilung der eingereichten Angebote und Projektstudien ist das nachfolgende Gremium eingesetzt
worden:

Stimmberechtigte Mitglieder:

Politische Vertreter:

— Max Vogeli, Stadtprasident, Weinfelden, Vorsitz.

— Thomas Bornhauser, Stadtrat, Weinfelden

— Martin Mdiller, Mitglied Stadtparlament, Weinfelden
— Simon Wolfer, Mitglied Stadtparlament, Weinfelden



Fachpreisrichter:

— Rolf Hubli, Direktor Pensionskasse Thurgau, Kreuzlingen
— Andreas Imhof, dipl. Architekt FH/SIA, Kreuzlingen

— Raphael Kinzler, dipl. Architekt FH, Arbon

— Markus Rizzolli, dipl. Ing. ETH, Weinfelden

— Christoph Brugger, bhateam ingenieure ag, Frauenfeld (Ersatz)

Beratend:
— Ramona Hobel, bhateam ingenieure ag, Frauenfeld (Projektleiterin)
— Martin Belz, Chef Bauamt, Weinfelden

Bei Bedarf ist der Beizug weiterer beratender Experten moglich.

Termine

Die nachste Jurysitzung findet am 1. Oktober 2020 statt. Der definitive Terminplan wird nach dem Entscheid
des Stadtparlaments durch die Jury erstellt.

Einladung zum Wettbewerb

Es werden alle Weinfelder Architekturbiros eingeladen. Durch die Kombination eines Kaufangebotes mit
einer Projektstudie wird von den Teilnehmenden die Bildung eines Investorenteams (Investor und Architekt)
vorausgesetzt, falls beide Funktionen nicht selber abgedeckt werden kénnen. Eine Umfrage bei den
ortsansassigen Architekturblros hat ergeben, dass sich eine grosse Mehrheit der Biiros fir eine Teilnahme
interessiert.

Beurteilungskriterien

Investor: Kompetenz und Qualitdtsnachweis, Referenzen

Architekt: Kompetenz und Qualitdtsnachweis, Referenzen

Wirtschaftlichkeit: Kaufs- oder Baurechtsangebot, Nachweis der finanziellen und wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit

Projektstudie: Ortsbauliche Gesamtlésung und Eingliederung, Bezug zur Umgebung, architektonischer
Ausdruck, Umgebungsgestaltung, Nachhaltigkeit/Okologie

Die Jury wird die Kriterien und Gewichtung an ihrer nachsten Sitzung abschliessend definieren.

Angebot

Als Orientierungshilfe dient eine Schatzung, welche die Stadt im Jahr 2016 vornehmen liess. Unter Einbezug
der erfolgten Umzonung in die Dorfzone wurde ein Verkehrswert von Fr. 1'450'000 ermittelt, was bei einem
Landanteil von 1'858 m2 einem Preis von Fr. 780.--/m2 entspricht.

Erfiillungsgarantie

Das Gewinnerteam verpflichtet sich, das Projekt ohne Verzug zur Baureife zu bringen und so rasch wie
maoglich zu realisieren. Das ordentliche Baugesuch fir die Umnutzung des Areals ist innert zwei Jahren nach
Eintrag des Kaufs oder Baurechts der Baubehorde zur Bewilligung einzureichen. Zur Absicherung wird ein
Ruckkaufs- und Vorkaufsrecht zu Gunsten der Stadt Weinfelden im Grundbuch eingetragen.

Grundsatzentscheid und Ermachtigung an den Stadtrat

Im Zusammenhang mit dem Investorenwettbewerb soll vor der Ausschreibung geklart werden, ob die Stadt
Weinfelden das Grundstiick Parzelle Nr. 279 an der Bankstrasse verkaufen oder im Baurecht abgeben soll.

Variante 1 Verkauf / wesentliche Bestimmungen des Kaufvertrages

— Kaufsobjekt: Parzelle Nr. 279 mit 1'858 m2, Bankstrasse, Weinfelden.

— Kaufpreis: mindestens Fr. 1'450'000.00.

— Samtliche Kosten flr den Abbruch der bestehenden Geb&ude gehen zu Lasten der Kauferschaft.

— Der Antritt des Kaufsobjektes erfolgt mit dem Grundbucheintrag.

— Die Grundbuchgebiihren und Handanderungssteuern bezahlen die Parteien gemeinsam je zur Halfte.
— Die Mehrwertabgabe bezahlt die Verkauferin.



Ruckkaufs- und Vorkaufsrecht analog Reglement Gber das Landkreditkonto.
Weitere Bestimmungen gemass Wettbewerbsprogramm.

Variante 2 Abgabe im Baurecht / wesentliche Bestimmungen des Baurechtsvertrages

Baurechtsgrundstiick: Parzelle Nr. 279 mit 1'858 m2, Bankstrasse, Weinfelden.

Das selbstandige und dauernde Baurecht umfasst die ganze Liegenschaft Parz. Nr. 279

Das Baurecht dauert 75 Jahre.

Baurechtszins: Die Berechnung des Baurechtszinses ergibt sich aus dem Landwert (1'858 m2 a
mindestens Fr. 780.00) x 3 % Zinssatz, das heisst mindestens Fr. 43'477.00 pro Jahr. Der Bodenwert
kann alle 5 Jahre den veranderten Verhaltnissen angepasst werden. Der vereinbarte Zinsfuss wird dem
hypothekarischen Referenzzinssatz angepasst, sofern die Zinssatzdifferenz zum gultigen
Baurechtszinsfuss mindestens 0,25 % betragt. Der vereinbarte Basiszinsfuss von 3 % pro Jahr kann nicht
unterschritten werden.

Séamtliche Kosten fur den Abbruch der bestehenden Gebaude gehen zu Lasten des Baurechtsnehmers.
Der Antritt des Baurechtsgrundstiickes erfolgt mit dem Grundbucheintrag.

Die Grundbuchgebthren bezahlen die Parteien gemeinsam je zur Halfte.

Die Mehrwertabgabe bezahlt die Baurechtsgeberin.

Gegenseitiges Vorkaufsrecht gemass den gesetzlichen Vorgaben.

Weitere Bestimmungen gemass Wettbewerbsprogramm.

Schlussbemerkungen

Der Stadtrat hat in Absprache mit der Geschaftsprifungskommission entschieden, das weitere Vorgehen
betreffend das Areal Bankstrasse Parzelle Nr. 279 Weinfelden dem Stadtparlament vorzulegen. Es geht
einerseits um einen Grundsatzentscheid, ob das Grundstlck verkauft oder im Baurecht abgegeben werden
soll. Anderseits ist der Stadtrat zu ermdchtigen, diesen Entscheid rechtsgiltig umzusetzen. Diese beiden
Beschlisse des Stadtparlaments ermdglichen es, die Ausgangslage flr den Investorenwettbewerb zu klaren
und den Vollzug zu vereinfachen.

Der Stadtrat empfiehlt, die Variante Verkauf zu unterstttzen.

Antrage des Stadtrats

1.

Es sei zu entscheiden, wie das Areal Bankstrasse Parzelle Nr. 279 der Stadt Weinfelden einer neuen
Nutzung zugefihrt werden soll:

a) durch Verkauf
b) durch Abgabe im Baurecht

Es sei die Ermachtigung zur Umsetzung des Beschlusses Ziffer 1 (inkl. Grundbucheintragung) an den
Stadtrat zu erteilen.

Weinfelden, 25. August 2020

STADTRAT WEINFELDEN

Der Stadtprasident: Max Vogeli
Der Stadtschreiber: Reto Marty
Anhang:

Situationsplan
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Beilage zur Botschaft
Areal Bankstrasse Parzelle Nr. 279 Weinfelden

Baurecht: Vor- und Nachteile Landeigentiimer/Bauberechtigte

Landeigentiimer (Baurechtsgeber)

Vorteile Nachteile/Risiken

— Grund und Boden bleibt im Eigentum, — Das Land kann Uber die im Baurechtsvertrag
insbesondere bei 6ffentlichen Einrichtungen ist vereinbarte Dauer nicht selbst genutzt werden.
dies eine sinnvolle Moglichkeit, um strategisch | —  Auf den Heimfallszeitpunkt mussen die
wichtige Lagen nicht abschliessend zu finanziellen Mittel fur den Kauf der Gebaude
veraussern. zur Verfugung stehen.

— Standortsicherung fir historische Gebaude — Insbesondere bei Grosstberbauungen erfordert
(Burgen, Schl@sser, Residenzen usw.), die nicht ein gleichzeitiger Heimfall von mehreren
fur alle Zeiten an nicht 6ffentliche Institutionen Baurechtsvertrdgen eine organisatorische und
verkauft werden sollen. finanzielle Vorausplanung.

— Langfristig geregelte Ertrage aus
Baurechtszinseinnahmen.

Bauberechtigte (Baurechtsnehmer)

Vorteile Nachteile/Risiken

— Kein Landkauf nétig. Finanzmittel fliessen in die | — Investitionen vor dem letzten Lebenszyklus der
Gebaude. Gebaude sollten sinnvollerweise zeitlich mit

—  Wirtschaftliche Nutzungsmaoglichkeit der dem Baurechtsgeber abgestimmt werden.
Baurechtsparzelle. — Entwicklung des Baurechtszinses Uber die

— Recht auf den vertraglich geregelten Heimfall Vertragsdauer (gute Beurteilung nétig).
zu den vereinbarten Ricknahmewerten der
Gebaude.

Verkauf/Investorenwettbewerb: Vor- und Nachteile Landeigentiimer

Vorteile Nachteile/Risiken

— Kauferlos steht sofort zur Verfigung. — Liegenschaft generiert keine Ertrage mehr.

— Vorgaben und Bedingungen fur den Bau — Liegenschaft steht nicht mehr zur Verfigung.
kénnen tber Wettbewerb eingebracht und — Der Bau wird durch den Wettbewerb diktiert.
definiert werden. — Tieferer Verkaufspreis durch

—  Zeitnahe Uberbauung kann mit Riickkaufsrecht Investorenwettbewerb
gesichert werden. —  Erlés wird durch Zusatzkosten des

— Der Bau wird durch den Wettbewerb bestimmt. Wettbewerbs reduziert
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