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Stadt Wil g g g
TZP Bleiche- / Weierstr,, Trungerstrasse und ehem. Gutsbetrieb

Klinik

Planungsbericht

Die Standorte «Trungerstrasse» und «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik» liegen am
Siedlungsrand. Der Standort «Bleiche- / Weierstrasse» liegt zentral, westlich
der historischen Altstadt Wils. Der Standort «<Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik» ist
vollstandig, der Standort «Bleiche- / Weierstrasse» ist teilweise, der Standort
«Trungerstrasse» ist nicht Gberbaut.

1.1 Situation

Abb.1  Lageim Siedungskontext
1| «Trungerstrasse»
2 | «<Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»
3| «Bleiche- / Weierstrasse»

Fir die Standorte «Trungerstrasse» und «Bleiche- / Weierstrasse» liegen kon-
krete Bauabsichten vor. Der Standort «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik» soll als
Kultur- und Therapiezentrum umgenutzt werden. Diese Nutzung ist in der
Landwirtschaftszone nicht zonenkonform.

Fur alle drei Standorte sind geanderte planungsrechtliche Grundlagen er-
forderlich, um die angestrebten Nutzungen langfristig zu sichern. Im Hinblick
auf die Inkraftsetzung des revidierten Raumplanungsgesetzes ist eine Ein-
schrankung der bisherigen kantonalen Bewilligungspraxis voraussehbar. Dies
bewegte die Stadt Wil dazu, die drei Standorte zeitlich zu priorisieren und da-
her aus der Gesamtrevision der Nutzungsplanung zu extrahieren.

1.2 Anlass
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21 Ubergeordnete
Planungen

2.2 Zonenplan

Abb.2  Ausschnitt rechtskraftiger ZP (0. M.)
Geltungsbereich TZP - rot

2 Grundlagen

Die Vorgaben der Gbergeordneten Planungen wurden mit den kommunalen
Richtplanungen (Stadt Wil und Gemeinde Bronschhofen) hinreichend beriick-
sichtigt.

2.2.1  «Bleiche- / Weierstrasse»

Die Flache ist derzeit schematisch abgegrenzt und als Griinzone und Ubriges
Gemeindegebiet (Verkehrsflache) ausgeschieden. Diese Zonenzuweisung ent-
spricht weder der tatsachlichen Nutzung, noch ist sie zweckmassig, da eine
sinnvolle Nutzung innerer Reserven verhindert wird.
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2.2.2 «Trungerstrasse»
Die Flache ist derzeit als Landwirtschaftszone festgelegt.

Geltungsbereich TZP - rot

Abb.3  Ausschnitt rechtskraftiger ZP (0. M.) | '//////,zp
)

%

2.2.3 «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»
Die Flache ist derzeit als Landwirtschaftszone festgelegt.

Abb.4  Ausschnitt rechtskraftiger ZP (0. M.)
Geltungsbereich TZP - blau
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2.3 Sonstiges 2.3.1 Fruchtfolgeflachen
Keiner der Standorte ist von Fruchtfolgeflache tiberlagert.

Abb.5  Ubersichtskarte FFF (0. M.)
1| «Trungerstrasse»
2 | «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»
3| «Bleiche- / Weierstrasse»

; ,A _ : /; &

abvrr /B9 dAdts

2.3.2 Gewasserschutz

Die Standorte «<Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik» und «Bleiche- / Weierstrasse»
liegen im Grundwasserschutzbereich A, und damit nach Art. 29 der Gewasser-
schutzverordnung (GSchV) in einem besonders gefahrdeten Bereich. Dies be-
dingt, dass verschiedene Vorhaben bewilligungspflichtig sind.

Abb.6  Gewaésserschutzkarte (0. M.)
1| «Trungerstrasse»
2 | «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»
3| «Bleiche- / Weierstrasse»
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2.3.3 Kataster belasteter Standorte
Keiner der Standorte steht in Konflikt mit belasteten Standorten.

Abb. 7

Karte KbS (0. M.)

1| «Trungerstrasse»

2 | «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»
3| «Bleiche- / Weierstrasse»

2.3.4 Naturgefahren
Der Standort «Bleiche- / Weierstrasse» ist teilweise von geringer und mittlerer
Hochwassergefahr betroffen.

Abb. 8

Gefahrenkarte Naturgefahren, synopti-
sche Karte (0. M.)

1| «Trungerstrasse»

2 | «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»

3| «Bleiche- / Weierstrasse»
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3.1 Eignungzur
Uberbauung

3.2 Zonenartund
Abgrenzung

3.3 Waldfeststellung

3 Erlauterung
Teilzonenplane

Das Areal «Bleiche- / Weierstrasse» ist teilweise Uberbaut und wird teilweise
als Parkplatz und private Gartenflache genutzt. Mit einer Neuanordnung der
Nutzungen kann die zentral gelegene Flache einer sinnvollen baulichen Nut-
zung zugefuhrt werden.

Der Standort «Trungerstrasse» dient lediglich der Erschliessung riickwarti-
ger Grundstucke und wird bendtigt, um einen Zufahrtsweg zu der Parz. Nr. 553
zu erstellen.

Der Standort «<Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik» ist eben und bereits Gber-
baut. Dies zeigt, dass der Standort fur die bauliche Nutzung geeignet ist.

3.2.1 «Bleiche- / Weierstrasse»

Fur den Standort liegen Nutzungsabsichten in Form erster Konzeptstudien vor.
Angrenzend an die Zonenanderung sind Flachen der Kernzone zugewiesen. Die
bestehenden Zonengrenzen sind schematisch. Ausgehend von den angrenzen-
den Zonenarten und den Nutzungsabsichten wird die Flache, welche bisher als
Ubriges Gemeindegebiet (Verkehrsflache) festgelegt ist, der Kernzone zugewie-
sen. Entlang des Krebsbachs wird ein Streifen, welcher aufgrund der Gewasser-
schutzgesetzgebung nicht Gberbaubar ist, der Griinzone Erholung zugewiesen.

3.2.2 «Trungerstrasse»

Basierend auf einer Erschliessungsstudie, welche nach den Anforderungen des
stadtischen Tiefbauamtes einen Zufahrtsweg mit 4.40 m Breite vorsieht, wurde
eine sinnvolle Abgrenzung gewahlt.

3.2.3 «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»

Die Zonengrenze ist stark am baulichen Bestand orientiert. Bauliche Entwick-
lungen darlber hinaus sind nicht von 6ffentlichem Interesse. Ziel ist, der be-
stehenden Nutzung Rechtssicherheit zu garantieren.

An allen drei Standorten wird Nichtbauzone neu der Bauzone zugewiesen. Ge-
stitzt auf Art. 10 des Einflhrungsgesetzes zur eidgendssischen Waldgesetzge-
bung (kantonales Waldgesetz) ist daher festzustellen, ob die zukiinftige
Bauzone an Wald grenzen wird oder nicht.
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3.4 Recht-und
Zweckmassigkeit

3.4.1 «Bleiche- / Weierstrasse»
Die Flachen sind bisher keiner bestimmten Nutzungsart zugewiesen und gel-
ten faktisch als Nichtbauzone. Der nérdliche Abschnitt wird als 6ffentlicher
Parkplatz und der stidliche Abschnitt als private Gartenflache genutzt. Die Nut-
zungen sind aufgrund der Zuordnung zur Nichtbauzone nicht zonenkonform.

Die bisherige Zonenabgrenzung erscheint schematisch. Das Gebiet bietet
Potenzial fur eine behutsame Entwicklung in zentraler Lage. Denkbar sind stad-
tische Wohnformen in verdichteter Bauweise, welche die bisherigen «Restfla-
chen» im Sinne der Innenentwicklung sinnvoll nutzen. Aufgrund der angren-
zenden Zonen ist es sinnvoll, die Flachen ebenfalls der Kernzone zuzuweisen.
Allerdings stehen fur die Entwicklung innerstadtische Wohnformen mehrim
Fokus als zentrumsbildende Funktionen.

Die Grundeigentumer erarbeiten gemeinsam mit der Stadt Wil einen Ge-
staltungsplan. Erste Studien liegen bereits vor.

3.4.2 «Trungerstrasse»
Die Grundeigentimer mochten die Flachen der bestehenden Bauzone auf der
Parzelle Nr. 553 einer baulichen Nutzung zufuhren. Im Zonenplan der Gemein-
de Bronschhofen' grenzen Griinzonen im Westen an den Standort (Freihaltung
flr langfristige Erweiterung der Zentrumsentlastung Wil, Netzerganzung
Nord). Diese wurden zulasten von der vorherigen Bauzone ausgeschieden. Die
vom Gemeinderat Bronschhofen festgelegte Kernzone Trungen wurde nicht
genehmigt. Daher ist das Areal nicht erschlossen. Die Zonengrenze wird mar-
ginal nach Westen verschoben, somit liegt die anvisierte Erschliessungsstrasse
in der Bauzone.

Die Zonengrenze wurde im Hinblick auf die Luftreinhalterverordnung (LRV,
SR 184.318.142.1) Uiberpriift. Primar massgeblich ist der Schweinestall auf Parz.
Nr. 5468 (Assek. Nr. 158B). Der Abstand vom Biowdscher (Luftreinigung) zur Zo-
nengrenze betragt ca. 56 m. Die Untersuchung zeigt, dass das Bauvorhaben
ausserhalb des relevanten Abstands liegt. Lediglich ein kleiner Teilbereich der
neuen Zone liegt innerhalb des relevanten Abstands. Dort kommt die neue Er-
schliessungsstrasse zu liegen (vgl. Anhang A1 und Az2).

3.4.3 «Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik»

Der Bauernhof soll zu einem Kultur- und Therapiezentrum der Klinik umge-
nutzt werden. Dieses ist in der Landwirtschaftszone fremd. Die angestrebte
Nutzung ist im Zusammenhang mit dem Klinikbetrieb von offentlichem Inte-
resse. Daher ist eine Nutzungsanderung zweckmassig.

'vom Baudepartement mit Vorbehalten genehmigt am 14. Dezember 2012
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3.5 Vorprifung

3.6 Verfahren

Die Zonenplananderungen an den Standorten «Bleiche- / Weierstrasse» und
«Ehemaliger Gutsbetrieb Klinik» waren bereits Bestandteil der Gesamtrevision
der Nutzungsplanung der Stadt Wil. Diese wurde vom Baudepartement im
Rahmen der Vorpriifung (Juni— Oktober 2012) auf ihre Recht- und Zweckmés-
sigkeit geprift. Mit dem Vorprufungsbericht vom 1. Oktober 2012 wurde den
beiden Standorten nichts Gegenteiliges beschieden.

Der Standort «Trungerstrasse» ist eine geringfiigige Anderung, mit welcher
lediglich die Erschliessung des bestehenden Siedlungsgebiets gesichert wird.
Diese Zonenanderung hat keinen Einfluss auf die raumplanerische Gesamt-
sicht. Daher wird in diesem Fall auf eine Vorprifung verzichtet.

Alle drei Teilzonenplane werden dem ordentlichen Verfahren unterstellt. Die
beiden Anderungen «Bleiche- / Weierstrasse» und «Ehemaliger Gutsbetrieb
Klinik» waren Bestandteil der Gesamtrevision und waren mit dieser ebenfalls
dem ordentlichen Verfahren unterstellt worden.

Der Standort «Trungerstrasse» stellt eine Anderung zum Zonenplan der
Gemeinde Bronschhofen dar. Dieser wurde am 14. Dezember 2012 vom Baude-
partement genehmigt — vor der Gemeindevereinigung mit der Stadt Wil. Auf-
grund des kurzen Zeitraums seit Genehmigung wird trotz der marginalen Be-
deutung der Zonenanderung das ordentliche Verfahren gewahlt. Dies gewahr-
leistet einen hohen Grad an Transparenz.
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4 Nachweise
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Betreffend die Nachweise wird auf den Planungsbericht zur Revision Nut-
zungsplanung, Stand 19. Dezember 2012 (Stand Beschluss Stadtrat) verwiesen.
In diesem sind im Anhang unter Ziffer A4 alle raumplanerisch relevanten The-
men (Siedlung, Infrastruktur, Natur und Landschaft, Siedlung und Verkehr so-
wie Wasser und Boden) im Verhaltnis zu den Zonenplandnderungen abgehan-
delt.
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A1 Situationsplan Distanz LRV Trungerstrasse
A2 Ausschnitt Strassenprojekt
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Stadt Wil

A1 Situationsplan Distanz
LRV Trungerstrasse
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A2 Ausschnitt

TZP Bleiche- / Weierstr,, Trungerstrasse und ehem. Gutsbetrieb
Klinik

Strassenprojekt

Ausschnitt Bauprojekt

Erschliessung Parz. 553B, Trungen
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