Departement fiir Bau und Umwelt

Thurgau%%

Frauenfeld, 19. September 2023

Entscheid Nr. 55
BOA/PG Nr. 2023.06-012

Politische Gemeinde Weinfelden
Gestaltungsplan Nr. 1 im Thurland und Aufhebung Gestaltungsplan Nr. 1a Karto-
nage

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Weinfelden am 20. Juni 2023 beschlossene Gestaltungsplan Nr. 1
'Im Thurland' wird genehmigt.

2. Die vom Stadtrat Weinfelden am 20. Juni 2023 beschlossene Aufhebung des Ge-
staltungsplans Nr. 1a 'Kartonage' wird genehmigt.

3. Mitteilung an:

- Stadt Weinfelden, unter Beilage von drei Dossiers des Gestaltungsplans Nr. 1 'Im
Thurland' und der Aufhebung des Gestaltungsplans Nr. 1a 'Kartonage', mit den
notwendigen Genehmigungsvermerken (chargé)

- BHAteam Ingenieure AG, Breitenstrasse 16, 8501 Frauenfeld

- Amt fur Wirtschaft und Arbeit, Arbeitsinspektorat

- Hochbauamt

- Departement fir Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Tiefbauamt

- Amt fur Umwelt

- Amt fur Raumentwicklung (2), unter Beilage eines Dossiers des Gestaltungs-
plans Nr. 1 'Im Thurland' und der Aufhebung des Gestaltungsplans Nr. 1a 'Karto-
nage', mit Genehmigungsvermerk sowie der tbrigen Akten.

Erwagungen:

1. Mit Schreiben vom 26. Juni 2023 ersucht die Stadt Weinfelden um Genehmigung
des Gestaltungsplans Nr. 1 'Im Thurland' (nachfolgend: Gestaltungsplan) und der
Aufhebung des Gestaltungsplans Nr. 1a 'Kartonage'. Aufgrund der eingereichten
Unterlagen kann geschlossen werden, dass das Verfahren ordnungsgemass durch-
geftihrt wurde. Beim Departement fir Bau und Umwelt sind gegen den vorliegenden
Gestaltungsplan sowie die Gestaltungsplanaufhebung keine Rekurse hangig. Die
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Genehmigungsvorlage wurde vom Amt fiir Raumentwicklung mit Berichten vom
2. Dezember 2019 und 30. August 2022 vorgepriift.

Das Gestaltungsplanareal befindet sich stidlich des Zentrums von Weinfelden und
umfasst die Parzelle Nr. 1386. Im Osten grenzt das Gebiet an die Wilerstrasse
(Kantonsstrasse). Im Norden sind grossere Mehrfamilienhausbauten in Planung
resp. teilweise bereits in Realisation. Stidwestlich besteht eine Einbahnstrasse (Ka-
nalstrasse), welche entlang des Fabrikkanals fiihrt. Das Areal umfasst rund 1.8 ha
und ist weitgehend bebaut, weist jedoch ein grosses Verdichtungspotential auf. Ge-
mass rechtskraftigem Zonenplan liegt das Areal vollstandig in der Wohnzone W5
und wird von der Gefahrenzone (iberlagert. Eine Gestaltungsplanpflicht liegt indes
nicht vor. Die Genehmigung des Gestaltungsplans Nr. 1 'Im Thurland' bedingt die
Aufhebung des Gestaltungsplans Nr. 1a 'Kartonage' (RRB Nr. 1106 vom 30. April
1963). Gegen diese Planaufhebung bestehen keine Vorbehalte.

Der Gestaltungsplan besteht aus den allgemeinverbindlichen Bestandteilen wie
dem Situationsplan 1:500, den Sonderbauvorschriften (SBV) und dem Larmgutach-
ten. Der Planungsbericht sowie das Umgebungskonzept haben erlauternden Cha-
rakter.

Gemass Art. 1 Abs. 2 Sonderbauvorschriften bezweckt der Gestaltungsplan eine
geordnete und auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmte Bebauung, welche Riick-
sicht auf die Bausubstanz der Umgebung nimmt, eine flachensparende und zweck-
massige Erschliessung vorsieht und eine angemessene Verdichtung ermaglicht.
Zudem soll der Gestaltungsplan die Aussenraumgestaltung im Planungsgebiet re-
geln und eine wohnliche Situation schaffen.

Der Zweck und Inhalt des Gestaltungsplans scheint sachgerecht und auf die 6rtli-
che Situation abgestimmt. Um die Ziele zu erreichen, werden im Gestaltungsplan
verschiedene qualitatssichernde Elemente festgelegt. Die stédtebauliche Setzung
der Neu- und Ersatzbauten wird mittels Baubereichen definiert. Weiter sind Vor-
schriften zu den Grundsétzen der Fassaden- und Dachgestaltung der Bauten in den
SBV enthalten. Ein wesentlicher Bestandteil bilden die Festlegungen zur Aussen-
raumgestaltung mit Fuss- und Velowegen, Spiel- und Freizeitflachen sowie der Be-
pflanzung. Regelungen zur Erschliessung, Parkierung und der Etappierung kom-
plettieren die SBV. Damit sind die Inhalte des Gestaltungsplans im Sinne von § 24
Abs. 1 PBG im Wesentlichen sachgerecht.

Das Planungsgebiet liegt gemass kantonaler Gefahrenkarte teilweise in einem Ge-
biet mit geringer Geféahrdung (Thurhochwasser). Nach § 24 Abs. 1 Ziff. 14 PBG sind
Massnahmen gegen Naturgefahren im Gestaltungsplan zu regeln. Im Planungsbe-
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richt Kapitel 8.4.9 wird detailliert und umfassend auf den Hochwasserschutz einge-
gangen. Dazu werden insbesondere mdgliche Massnahmen zum Hochwasser-
schutz formuliert (Aufschittungen, geringfligige Terrainmodellierungen, bauliche
Massnahmen). Diese wurden hingegen nicht als konkrete Festlegungen in den Ge-
staltungsplan aufgenommen.

Dem Gestaltungsplan kann dennoch zugestimmt werden. Zu beachten ist aber,
dass im Baubewilligungsverfahren die Massnahmen noch detailliert zu Uberprifen
sind und ein Objektschutznachweis zu erbringen ist.

Das dem Gestaltungsplan zugrundeliegende Bebauungskonzept wurde im Laufe
der Planung konkretisiert und optimiert. Insbesondere die stadtebauliche Hierarchie
und die Einbettung in den Bestand bzw. das Umfeld wurde deutlich verbessert. Das
Konzept ermdoglicht eine starke Verdichtung im Bestand und die Anordnung der
Parkierung in einer Tiefgarage. Dadurch kann der Aussenraum wesentlich aufge-
wertet werden. Viele dieser Qualitaten wurden in den SBV gesichert. Im Prifbericht
vom 30. August 2022 wurde empfohlen, die H6he der Bauten in den Bauereichen B
auf vier Vollgeschosse plus Attikageschoss zu reduzieren. Aus kantonaler Sicht ist
zu bedauern, dass diese Empfehlung bei der planerischen Umsetzung nicht bertick-
sichtigt wurde. Auch ist zu bedauern, dass keine Mindestanzahl erganzender Allee-
Baume entlang der Wilerstrasse festgelegt wurde. Insgesamt zeugt der Gestal-
tungsplan aber von einer guten Umsetzung des Konzeptes.

Im Gestaltungsplan wird nicht von der Regelbauweise abgewichen. Die Einhaltung
der Grundanforderungen gemass § 23 PBG wird im Planungsbericht im Kapitel 9
thematisiert. Die aufgefiihrten Punkte sind nachvollziehbar und die Grundanforde-
rungen erfullt.

Im Zusammenhang mit der weiteren Planung wird empfohlen, das Bauprojekt zu
optimieren. Insbesondere ist zu prifen, ob die eingeschossigen Hauserzugénge in
den Baubereichen A auch in die Hauptvolumen integriert werden kénnten. Zudem
ist bei der Gestaltung der privaten Aussenraume darauf zu achten, dass diese nicht
linear als Streifen zusammengefasst werden. Vielmehr sollten individualisierte, den
einzelnen Erdgeschosswohnungen zugeordnete "Inseln" konzipiert werden, welche
sich am organischen Umgebungskonzept arientieren.

Angrenzend an das Planungsgebiet verlauft im Stidwesten der Fabrikkanal (Gewas-
ser Nr. 07.29.01). Fur den entsprechenden Abschnitt des Fabrikkanals hat die Stadt
Weinfelden ein Gewasserraum-Verzicht festgelegt. Der Gewéasserraumlinienplan
wurde mit Entscheid Nr. 52 vom 11. September 2023 genehmigt. Durch den Ver-
zicht gilt gegentiber dem Fabrikkanal weiterhin ein Abstand von 15 m (§ 76 Abs. 1
PBG). Einzelne Festlegungen des Gestaltungsplans (Unterflurcontainer, Besucher-
parkplatze, Tiefgaragenzufahrt und Langsamverkehrsverbindungen) unterschreiten
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diesen Abstand. Die vorliegenden Unterschreitungen sind nachvollziehbar und mit
§ 76 Abs. 2 PBG vereinbar.

7. Die anlasslich der Vorpriifung vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden
hinreichend berlicksichtigt oder bei abweichender Auffassung hinreichend begrin-
det. Der Gestaltungsplan Nr. 1'Im Thurland' sowie die Aufhebung des Gestaltungs-
plans Nr. 1a 'Kartonage' erfiillen die Anforderungen von § 23 und § 5 Abs. 3 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700) und werden genehmigt.

Departement fur Bau und Umwelt
D epartementschef

Dominik Diezi \

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Eréffnung beim Verwaltungsge-
richt des Kantons Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde erhoben werden. Die Be-
schwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten sowie die Beweis-
mittel auffihren. Sie ist unterzeichnet in je einem Exemplar fir die Beschwerdeinstanz
und die Beteiligten einzureichen. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen.

Expediert: g sgp. 2003
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