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1 Einleitung

1.1 Sachverhalt

Das Holzbauunternehmen Blattler Holzbau GmbH in Affeltrangen ist in der Erarbeitung einer Arealent-
wicklung seines Betriebs, um in Zukunft am heutigen Standort bestehen zu kénnen. Das Unternehmen
mochte den Betrieb in den nédchsten fiinf Jahren stark vergrossern. Fiir die geplante Erweiterung seines
Betriebs bendtigt er das Grundstiick Nr. 948 als Entwicklungsstandort. Dies bedingt die Einzonung der
Liegenschaft von der Landwirtschaftszone in die Bauzone (Arbeitszone).

1.2 Blattler Holzbau GmbH

Das Holzbauunternehmen Blattler Holzbau wurde 1961 durch Josef Blattler Senior in Lenggenwil ge-
griindet. Seither hat sich das Unternehmen stetig weiterentwickelt und neue Standbeine aufgebaut.
Im Jahr 1999 konnte in Affeltrangen das Sagewerksareal "Linder und Heinrich" erworben werden. Mit
den libernommenen Liegenschaften Nr. 977 (29'503 m?) und 980 (4'394 m?2) wurde aus "platzgriinden"
der gesamte Firmensitz mit Produktionsbetrieb von Lenggenwil nach Affeltrangen verlegt. Das Unter-
nehmen konnte unter diesen Rahmenbedingungen in den vergangenen 20 Jahren zu einem der fiih-
renden Holzbaubetriebe ausgebaut werden. Im Jahr 2006 konnten die Liegenschaften Nr. 1727
(3'995 m2, Im Tuchel) und 2008 die Liegenschaften Nr. 946 (6'390 m?) und Nr. 979 (1'413 m?) fur die
Betriebserweiterung sowie als Reserve erworben werden. Aktuell besitzt das Unternehmen eine Ge-
samtgrundstiicksfliche von 45'695 m? innerhalb des Baugebiets.

YA

% ..

Liegenschaften im Eigentum der Blattler Hoizbau GmbH (grin schraffiert)

Parzelle Nr. | Eigentum Zone Flache Anteil %

977 Blattler Holzbau GmbH AG 29'503 m? 65 %
980 Blattler Holzbau GmbH AG 4'394 m? 10%
1727 Blattler Holzbau GmbH AG; GP bestehend 3'995 m? 9%
946 Blattler Holzbau GmbH AG; GP bestehend 6'390 m? 14 %
979 Blattler Holzbau GmbH AG 1'413 m? 3%
Total 45'695 m? 100 %

Tabelle mit Ubersicht der Liegenschaften im Eigentum der Blittler Holzbau GmbH
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Das Unternehmen wird heute in der dritten Generation von Joe Blattler gefiihrt und deckt heute die
Hauptkompetenzen im Holzsystembau, Baugesamtleistung und Immobilienbereich erfolgreich ab. An
der eigenen Produktion und am Standort Schweiz wurde seit jeher festgehalten, heute wird aus-
schliesslich am Standort Affeltrangen produziert. Die gesamte Infrastruktur ist auf dem neuesten Stand
der Technik. Geplant und produziert wird durchgehend digital. Dies erfolgt in mehreren Werkhallen.
Ausgeristet mit modernsten Abbund- und Plattenbearbeitungsanlagen, werden die produzierten Ein-
zelteile zu einbaubaren Fertigelementen wiederum teilautomatisiert zusammengebaut. Auf der Bau-
stelle kdnnen diese innert kiirzester Zeit aufgerichtet werden.

Die Leidenschaft fiir den Werkstoff Holz, die Freude am detailgenauen Arbeiten, das kaufméannische
Flair, die Erfahrungen in der Entwicklung, Vermarktung und Bewirtschaftung von Immobilienprojekten
sind seit jeher stark im Unternehmen verankert. Diese Starken blindeln die Firma Blattler Holzbau ver-
starkt im Bereich der Bau-Gesamtdienstleistungen und er6ffnen damit dem Unternehmen neue Per-
spektiven. Vom klassischen Holzbau-Zulieferer hat sich die Firma zum Gesamtdienstleister im Bausek-
tor entwickelt und erbringt fiir das Gewerbe und die Industrie, die 6ffentliche Hand sowie fiir Investo-
ren und Immobilienunternehmen, aber auch fiir Privatkunden wertvolle Komplettdienstleistungen.
Diese Dienstleistungen reichen von der Projektentwicklung iber das Baumanagement bis hin zur
schliisselfertigen Ubergabe des Bauobjekts. Das Resultat sind moderne, wirtschaftlich und nachhaltige
Bauten mit bis zu acht Geschossen. In Zukunft sollen auch Hochhduser erstellt werden kénnen.

Dem Unternehmen Blattler Holzbau ist es in den 60 Jahren gelungen, eine starke Marke zu schaffen
und den Betrieb auf die Zukunft auszurichten. Aktuell beschaftigt das Unternehmen rund 50 Mitarbei-
ter.

Orthofoto in Richtung Siid-Ost Stand Mai 2024
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2 Absichten der Blattler Holzbau GmbH

2.1 Zielsetzungen des Unternehmens

Das Unternehmen Blattler Holzbau GmbH mochte die bestehenden Dienstleistungen wie Aufstockun-
gen, mehrgeschossige Bauweise, Gesamtleistungen gezielt weiterentwickeln sowie die neuen Ge-
schaftsfelder wie die Modulbauten weiter ausbauen. Die steigende Nachfrage, die in der Holzbaubran-
che stattfindet, starkt das Unternehmen in seiner Absicht.

Zudem steht das Unternehmen durch inlandische wie auch ausldandische unter grossem Druck. So gibt
es in der Schweiz bereits dhnliche Pioniere im Holzbausektor wie Striiby Holzbau AG, Blumer Lehmann
AG sowie Renggli AG. Um mit diesen innovativen inlandischen Unternehmen mithalten zu kénnen, ist
es wichtig, frihzeitig Bauland fiir eine Betriebserweiterung sicherzustellen. Die Blattler Holzbau GmbH
beabsichtigt deshalb, ihren Betrieb in Ostliche Richtung (Liegenschaft Nr. 948) zu erweitern.

2.2 Lage und Situation

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand der Gemeinde Affeltrangen im Gebiet
Froowis. Das Gebiet liegt zwischen der slidlich liegenden Hauptverbindungsstrasse Affeltrangen-Mar-
wil und dem nérdlich liegenden Gewasser Lauche. Westlich wird das Gebiet von dem Hartenauerbach
und der Marwilerstrasse und ostlich durch den Glesibach begrenzt.

icklungsabsichten

1] i Mo 3

Ubersicht bestehender Standorte in der Geme’inde Affeltrangen mit Entw

2.3 Geplante Betriebserweiterungen

Die Produkte der Firma Blattler Holzbau GmbH benétigen durch deren Automatisierung eine zusam-
menhangende Produktionskette. Dadurch ist es von zentraler Bedeutung, dass die Produktion an ei-
nem zusammenhangenden Standort stattfindet. Die Liegenschaft Nr. 948 ist zudem fiir den Betrieb
von strategischer Bedeutung. Mit dieser Liegenschaft entsteht eine zusammenhéngende Betriebsfla-
che, welche neu auch die Liegenschaft Nr. 948 einbindet. Dadurch kann die wirtschaftliche Rentabilitat
sichergestellt werden. Aufgrund der geschéftlichen Uberlegungen hat die Blattler Holzbau GmbH mit
den Grundeigentiimern der Liegenschaft Nr. 948 in Affeltrangen einen Kaufrechtsvertrag abgeschlos-
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sen. Dies unter der Voraussetzung, dass die Gemeinde eine positive Rlickmeldung gibt und auch die
Signale des Kantons eine Einzonung unterstiitzen. Der Kaufrechtsvertrag ist zudem bis zum 30. Juni
2029 befristet.

Die Grundstiicke Nrn. 977 und 980 der Blattler Holzbau GmbH gelten als liberbaut oder sind in der
Realisierung (Werk 4). Das Unternehmen strebt in den nachsten 5 Jahren mit der erweiterten Umzo-
nung der Liegenschaft Nr. 948 und der Realisierung des Werks 4 ein doppeltes Wachstum an Mitarbei-
tern und Umsatz an. Dies bedeutet mindestens 50 neue Arbeitsplatze am Standort Affeltrangen. Mit
der Fertigstellung der Werke 5 und 6 wird ein weiteres Potenzial an zuséatzlichen Arbeitspldtzen ge-
schaffen.

<l \_— )

x

Ubersicht der verschiedenen Werke und Hallen der Blittler Holzbau GmbH (End‘ausbau)

Fiir die strategische Ausrichtung des Unternehmens wird eine moglichst kurzfristige Realisierung wei-
terer Infrastrukturen bzw. weiterer Werkhallen mit einer gewissen Planungssicherheit benétigt. Mit
der 6stlichen Anordnung der Werkhallen 5 und 6 auf der Liegenschaft Nr. 948 kann einem sinnvollen
internen Prozessablauf Rechnung getragen werden.

Die Realisierung der geplanten Werkserweiterungen 'Werk 4' bis 'Werk 6' ist fiir den Zeitraum von
2025 bis 2029 vorgesehen. Das Gebaude 'Werk 1' auf der Liegenschaft Nr. 977 stammt aus dem Jahr
1993. Die Realisierung von 'Werk 2' erfolgte im Jahr 2020 und 'Werk 2a' (nun 'Werk 3') wurde im Mai
2023 fertiggestellt.

Werk 3 ist fur das neue Geschaftsfeld der Modulbau-Herstellung sowie erweiterte Lagerflachen vor-
bereitet. Es steht im direkten Prozessablauf von Werk 2, sodass es kurzfristig in Betrieb genommen
werden kann, um den Markteintritt zu erméglichen. Bis dahin wird es voriibergehend zur Fremdver-
mietung freigegeben.

Fiir die weitere Elementproduktion, die mindestens eine Hallenldnge von 80 Metern erfordert, wird
Werk 4 realisiert. Werk 3, mit einer Hallen-Innenlange von nur rund 55 Metern, ist daflir zu kurz und
wirde nicht zum Prozessablauf im Modulbau passen.

Im Jahr 2019 wurde die erste Etappe des Neubaus des Geschaftshauses fertiggestellt, die letzte Etappe
folgt im Dezember 2024.
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Fir 'Werk 4' wurde im Dezember 2023 die Baubewilligung erteilt. Diese befindet sich aktuell in der
Planungsphase. Die Realisierung ist fuir den Zeitraum 2025 bis 2027 vorgesehen.

Fiir die 'Werke 5 und 6' ist eine Zonenplananderung bzw. die Einzonung der Liegenschaft Nr. 948 von
der bestehenden Landwirtschaftszone in eine Bauzone (Arbeitszone) erforderlich. Die Blattler Holzbau
GmbH plant, diese beiden Werke ab dem Jahr 2027 zu realisieren. Daflir ware eine Einzonung bis 2025
notwendig, um im darauffolgenden Jahr das Auflageverfahren durchzufiihren und anschliessend die
entsprechende Baubewilligung von der Gemeinde zu erhalten.

Die Werke 5 und 6 werden fiir die zuklnftige industrielle und roboterunterstiitzte Vorfertigung von
Holzsystembauten konzipiert. In diesen Werken werden Abbundanlagen, Plattenbearbeitungsanlagen,
Elementproduktionsanlagen, Lagerflachen sowie Fertigungslinien fiir den Modulbau mit einem noch
héheren Vorfertigungsgrad installiert.

Die Produktion verursacht nahezu keinen Larm nach aussen, vergleichbar mit Werk 2, und auch der
externe Verkehr wird dank einer guten Synergie in der Erschliessung des gesamten Areals sehr gering
ausfallen.

Die Parzelle Nr. 1727 (Tuichel) wird seit 2023 als Zwischenlager fir vorgefertigte Elemente auf Wech-
selpritschen genutzt und bietet eine gewisse Reserve fiir die bevorstehende Kapazitatserhohung der
erweiterten Werke. Auf dem aktuellen Areal ist somit keine unbebaute Flache ("griine Wiese") mehr
verfligbar, da alle Flachen entweder lberbaut oder als Aussenflache genutzt werden. Einige wenige
Reserveflachen sind voriibergehend fremd vermietet, kdnnen jedoch bei Bedarf kurzfristig fir die Ei-
gennutzung aktiviert werden, um die anstehende Kapazitatserweiterung zu unterstitzen.

Gemass den Richtlinien zur Parkplatzbemessung, wie sie in der Norm VSS 40 291 «Parkieren; Grenzbe-
darf, Angebot» und den Bau- und Zonenordnungen der Gemeinden festgelegt sind, ware fir den ge-
planten Gewerbebetrieb mit einer Fliche von 6'400 m? ein Parkplatzbedarf von mindestens 76 Abstell-
platze notwendig. Diese Berechnung basiert auf einem allgemeinen Richtwert von 1 Parkplatz pro
100 m? fur Personal und 0,2 Parkplatze pro 100 m2 fir Besucher.

Aufgrund der spezifischen Betriebsstruktur und Arbeitsweise der Zimmerei mit Modulbau kann jedoch
eine Reduktion des Parkplatzbedarfs auf rund 50 Stellplatze gerechtfertigt werden. Der Betrieb um-
fasst zwei etwa 80 Meter lange Hallen mit je einer Elementstrasse, die eine stark automatisierte und
damit effiziente Produktion erméglichen. Dadurch ist der Personalbedarf pro Flacheneinheit deutlich
geringer als in anderen Gewerbebetrieben. Es ist daher nicht realistisch, dass fir diesen Betrieb 64
Mitarbeitende tatig sind bzw. gleich viele Autoabstellplatze zur Verfliigung stehen missen.
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Fotos der Betriebserweiterung des 'Werk 2'

Dachaufsicht Halle 'Werk 2' Ostansicht Halle 'Werk 2"

Innenansicht Halle 'Werk 2'
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3 Grundlagen

3.1 Beriicksichtigte Grundlagen

Folgende Grundlagen wurden fir die Abklarungen zur Zonenplananderung beriicksichtigt:
= RPG, RPV, PBG, PBV
= Kantonaler Richtplan (Stand: Juni 2020)
= Kantonale Inventare, ThurGIS
=  Kommunale Richtpldane
= Zonenplan und Baureglement Gemeinde Affeltrangen

3.2 Ubergeordnete Vorgaben

3.2.1 Kantonaler Richtplan

Das Departement fiir Bau und Umwelt des Kantons Thurgau hat bei der Revision des kantonalen Richt-
plans neue planerische Leitlinien fiir die Gemeinden erarbeitet. Die Thurgauer Gemeinden werden neu
in drei Dichtetypen (Urbaner Raum, kompakter Siedlungsraum und Kulturlandschaft) eingeteilt. Ge-
mass kantonalem Raumkonzept gehort die Gemeinde Affeltrangen zum dichtetyp kompakter Sied-
lungsraum; Gbrige Gemeinden.

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Planungsgebiet im Landwirtschaftsgebiet (beige Flache). Mit
der quantitativen Festsetzung des Siedlungsgebiets (Festsetzung 1.1A), der Festsetzung der zur Verfi-
gung stehenden Kontingente im Bereich der Arbeitszonen (Festsetzung 1.1B) weist der kantonale
Richtplan den Handlungsspielraum fiir Bauzonenerweiterungen von rund 25 Hektaren auf. Dabei sind
diese Gesamtflache explizit fiir ansassige Betriebe in bestehenden Bauzonen vorgesehen, um bei Nach-
fragen sowie bei veranderten Rahmenbedingungen flexibel reagieren zu kénnen.

Gemadss dem Richtplan unterstiitzt der Kanton die Erweiterungen von ansassigen Betrieben in beste-
henden Bauzonen. Grundsatzlich haben sich die Erweiterungen nach dem Prinzip der Siedlungsent-
wicklung nach innen und innerhalb des bereits 6rtlich festgelegten Siedlungsgebiets zu erfolgen.

% 5 8 W7
< \ @ W

@, & / : ). ,f';:wf/i o “

O o SANN |
Ausschnitt kantonaler Richtplan, Gemeinde Affeltrangen

Im Rahmen des zur Verfligung stehenden Kontingents kann vom Grundsatz ‘Siedlungsentwicklung
nach innen’ abgewichen werden, sofern ein Vorprojekt vorliegt, das eine flachensparende Lésung auf-
zeigt. Zudem ist nachzuweisen, dass in der naheren Umgebung des Betriebsstandorts keine
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Alternativen zur Verfligung stehen. Weiter darf gegentiber der bestehenden Betriebsflache die einzu-
zonende Flache eine nur massvolle Erweiterung sein. Gemadss Richtplan handelt es sich bei einer
massvollen Erweiterung um maximal 30 % der bestehenden Flache.

3.2.2 Offentliche Erschliessung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet gilt durch den 6ffentlichen Verkehr nicht als erschlossen. Nur die siidwestliche
Ecke der Liegenschaft Nr. 948 besitzt zum Bahnhof Tobel-Affeltrangen eine Distanz von knapp 500
Metern. Dies ware die Erschliessungsklasse D; geringe Erschliessung.

3.2.3 Kantonale Gefahrenkartierung

Gemadss kantonaler Gefahrenkartierung (Synoptischer Gefahrenkarte) sind die Liegenschaften
Nrn. 946 und 948 bei einem Hochwasserereignis (HQ300) direkt durch Hochwasser aus dem Gewasser
der Lauche betroffen. Die Kartierung weist fiir das Gebiet eine mittlere und eine geringe Gefdahrdung
Hochwasser auf.

0\ 1 23 | | W\
Siedlungsgebiet KRP (gelb) Fruchtfolgeflachen (rosa), Gemeinde Affeltrangen
Fiir den Standort der Baute 'Werk4' wurde aufgrund der vorhandenen Hochwassergefahr die
Massnahme einer Terrainaufschiittung im Bereich der Liegenschaft Nr. 946 vorgeschlagen. Mittels ei-
ner 2D-Simulation konnte durch das Ingenieur- und Planungsunternehmen 'Gruner', Oberwil nachge-
wiesen werden, dass die umliegenden Liegenschaften durch die Aufschiittung nicht mit zusatzlichem
Hochwasser betroffen werden.

identische Flache
(Gefahrenkarte/Projekt)

mit Projekt neu
betroffene Flache

Beurteilung Aufschiittung Parzelle Nr. 946 (Wasserspiegel HQ300) durch Gruner, Oberwil
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3.2.4 Fruchtfolgeflachen

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind gemass Sachplan Fruchtfolgeflachen als solche aus-
geschieden.

Das auf den 1. Mai 2014 in Kraft gesetzte revidierte Bundesgesetz Gber die Raumplanung (RPG) misst
den Fruchtfolgeflachen (FFF) einen noch héheren Stellenwert bei als bisher. So wurde unter anderem
die Verordnung zum RPG (RPV) mit Vorgaben zur Einzonung von FFF ergéanzt. Im Sinne dieser Vorgaben
enthalt auch der kantonale Richtplan einen Planungsgrundsatz (2.2 D), der bei Inanspruchnahme von
FFF eine Interessenabwdagung verlangt. Erste Abklarungen und Absichten fir Alternativstandorte wur-
den bereits getroffen.

3.2.5 Kommunaler Richtplan

Die einzuzonende Liegenschaft ist bereits im kommunalen Richtplan als Baugebietserweiterung fir
eine gewerbliche Entwicklung der ansissigen Betriebe vorgesehen. Auch in der aktuellen Uberarbei-
tung des kommunalen Richtplans wird das Gebiet Froowis als mogliche Erweiterung der Arbeitszone
in den Richtplan aufgenommen. Mit diesem Richtplangebiet soll der Arbeitsstandort Affeltrangen ge-
starkt und geférdert werden. Bewusst mochte der Gemeinderat ansassige Betriebe in der Entwicklung
unterstutzen.

Die Liegenschaft Nr. 948 grenzt zudem an den rechtskraftigen Gestaltungsplan "Im Tlichel". Dieser Ge-
staltungsplan regelt in erster Linie die Erschliessung des Gebiets. Die Erschliessungsflichen wurden
abparzelliert und sind im Eigentum der Gemeinde. Zudem wurde der siidliche Strassenwinkel bereits
erstellt. Eine Erweiterung der Gestaltungsplanpflicht ist auf der Grundlage des bereits erschlossenen
Gebiets nicht notwendig und in Anbetracht der zukiinftigen Gewerbenutzung nicht zweckmassig.
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Froowis Chaltebrunnereggli
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Bauge_bietserweiterung (ofange Flache) gémass kommunalem Richtplan, Gemeinde Affeltrangen

3.2.6 Zonenplan

Das Fliessgewdsser Lauche fliesst aus 6stlicher Richtung in das Siedlungsgebiet (um den Sandberg) und
andert auf Hohe der Fabrikstrasse in nordliche Richtung. An diesem Punkt fliesst der Hartenauer Bach,
der von Siiden in Richtung Norden fliesst, in die Lauche. Diese zwei Fliessgewdsser teilen das Siedlungs-
gebiet von Affeltrangen mehrheitlich in zwei Bereiche. Westlich der Lauche und des Hartenauer Bachs
liegen die Wohn- und Mischzonen und stidlich der Lauche bzw. 6stlich des Hartenauer Bachs liegt die
Arbeitszone Gewerbe. Mit dem Glesibach sowie der vorhandenen Uferbestockung, dstlich der Arbeits-
zone Gewerbe, besitzt Affeltrangen eine natiirliche und hochwertige Siedlungsbegrenzung.
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Ausschnitt Zonenplan, Gemeinde Affeltrangen

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\6964 Affeltrangen, ZPA Froowis\06_Uberarbeitung_1.1\PB_Einzonung_Parz_Nr_948_2025.08.22.docx



Politische Affeltrangen
Zonenplananderung 'Froowis' | Planu

ngsbericht

14

4 Anderung des Zonenpl

Rechtsgaltiger Zenenplan
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Bauzonen

| Wohnzone W2b

] Arbeitszone Gewerbe AG1
___ Freihaltezone Fh

Landwirtschaftszonen

| Landwirtschaftszone Lw

ans

Schutzzonen

Landschaftsschutzzone Ls

Uberlagernde Zonen

[~ Zone mit Gestaltungsplanpflicht GP
Gefahrenzone GF

72,
iy

Informationsinhalt

[ waldareal gem. Waldgesetzgebung

[ Gewasser

[ strasse innerhalb von Bauzonen
Strasse ausserhalb von Bauzonen

—— Abgrenzung Wald - bauzone AWB

Das Planungsgebiet 'Froowis' soll von der Landwirtschaftszone Lw in die Arbeitszone Gewerbe AG1,
aufgrund einer Erweiterung des Betriebs eingezont werden. Die Erweiterung des bestehenden Be-
triebs am angrenzenden Standort der Blattler Holzbau GmbH ist aufgrund des Konzentrationsprinzips
sowie der Angliederung an das bestehende Gewerbegebiet begriissenswert. Mit der Einzonung in die
Arbeitszone Gewerbe AG1 wird die Zonenkonformitat fur die geplante Erweiterung sichergestellt.

Ubersicht der Zonenplaninderung

Parz. Nr. Fliche (m?) Zone bestehend Zone neu
945 (Teilparzelle) 751 Strasse ausserhalb Bauzone Strasse innerhalb Bauzone
948 14’369 Landwirtschaftszone Lw Arbeitszone Gewerbe AG1
1732 280 Strasse ausserhalb Bauzone Strasse innerhalb Bauzone
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5 Kantonale Vorgaben fiir die Erweiterung bestehender Betriebe

Der kantonale Richtplan weist spezifische Vorgaben auf, fiir die Erweiterung bestehender Betriebe
(Planungsgrundsatz 1.6 L)

Es muss ein Vorprojekt vorliegen, dass eine flaichensparende Losung aufzeigt.

Die Beurteilung, was eine flachensparende Losung ist, hdngt stark vom jeweiligen Betrieb ab.
Nachdem der Gemeinderat Affeltrangen sowie der Kanton eine grundsatzliche Unterstiitzung
zugesichert haben, hat die Holzbau GmbH ein Vorprojekt gemass den Vorgaben der SIA-Norm
102 ausgearbeitet, das nun vorliegt.

Es muss nachgewiesen werden, dass in der engeren Umgebung des Betriebsstandorts keine
Alternativen zur Verfiigung stehen.

In der ndheren / engeren Umgebung des heutigen Betriebsstandortes (Gemeindegebiet sowie
sudliche angrenzendes Gemeindegebiet Tobel-Tagerschen) sind keine Liegenschaften vorhan-
den, welche die Ausmasse fiir zwei zukiinftige Werk-Bauten besitzen und zudem in dieser op-
timalen Form in den Betriebsablauf integriert werden kénnen.
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Ausschnitt Affeltrangen: Stand der Erschliessung Kanton TG, Daten aus "Raum+"

Das 0Ostliche Teilgebiet der Gemeinde Affeltrangen (rote Umrandung) weist mehrheitlich die
Arbeitszone Gewerbe AG1 auf. Gemass Stand der Erschliessung sind in diesem Gebiet 5 Lie-
genschaften vorhanden, die gemass den Daten von "Raum+" als unbebaut und baureif ausge-
wiesen sind. Das Gebiet (1) ist im Besitz der Firma Blattler Holzbau GmbH und bereits als Be-
triebserweiterung (Werkhalle 4) vorgesehen. Auch die Liegenschaft im Gebiet (2) ist im Besitz
von Blattler Holzbau GmbH. Fiir eine Betriebserweiterung mittels zusatzlicher Werkhallen ist
die Dimensionierung dieser Liegenschaft von rund 66 m x 60 m zu klein.
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Das Gebiet (3) besteht aus drei Liegenschaften, mit unterschiedlichen Grundeigentiimern. Mit
den Abmessungen von 60 m x 63 m (lber alle 3 Parzellen) ist auch dieses Gebiet fiir eine Be-
triebserweiterung ungeeignet. Die Parzelle des Gebiets (4) besitzt eine Abmessung von rund
54 mx72 m. Gegeniber der heutigen 'Werkhalle 1' mit rund 78 m ist somit auch dieses Grund-
stick fur eine zukunftsgerichtete Betriebserweiterung mit zwei Werkhallen knapp bemessen
und somit ungeeignet.

Ubersicht der Gebiete
Gebiet Parzelle Nr. Grundeigentimer Abmessung (m) Stand der Erschliessung
1 946 Blattler Holzbau GmbH 100 mx 63 m baureif

Bereits als Erweiterung genutzt.

2 1727 Blattler Holzbau GmbH 60 mx 66 m baureif

Fiir eine Betriebserweiterung mit zwei Werkhallen aufgrund der Grésse ungeeignet.

3 924 Alder AG baureif
1880 M. Desax AG 58 mx65m baureif
1681 Rutimann Johann Edwin baureif

Die M. Desax AG ist eine Firma an der Mdrwilerstrasse 48, die Bauaufziige & Transportbiihnen verkauft und
vermietet. Die Alder AG ist ein Unternehmen fiir den Bau, den Transport und die Entsorgung. Die Abmessung
der Parzellen ist aufgrund ihrer Gesamtlénge ungeeignet.

4 1838 Carna Gallo AG 72 mx54m baureif

Die Carna Gallo AG in Affeltrangen spezialisiert sich auf die Produktion von Fleischwaren. Ihr Standort ist an-
grenzend an die Liegenschaft Nr. 1838. Die Abmessung der Parzelle ist aufgrund ihrer Gesamtléinge ungeeig-
net.

Die Liegenschaften der beiden Betriebe (M.Desax AG und Carna Gallo AG) haben einerseits
eine ungeeignete Grosse. Zudem sind ihre Liegenschaften nicht verfligbar, da sie zukiinftig vor-
aussichtlich fiir eigene Betriebserweiterungen genutzt werden.

Die Ortschaft Marwil, die zur politischen Gemeinde Affeltrangen gehort, weisst gemass
"Raum+" keine unbebauten Gebiete in der Arbeitszone aus.
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Ausschnitt Marwil: Stand der Erschliessung Kanton TG, Daten aus "Raum+"

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\6964 Affeltrangen, ZPA Froowis\06_Uberarbeitung_1.1\PB_Einzonung_Parz_Nr_948_2025.08.22.docx



Politische Affeltrangen
Zonenplananderung 'Froowis' | Planungsbericht 17

- Die erforderliche Fliche muss kleiner sein als 2000 m? oder es handelt sich um eine im Ver-

haltnis zur bestehenden Flache angemessene Erweiterung von maximal 30 Prozent
(massvolle Erweiterung).
Die funf Liegenschaften Nrn. 946, 977, 979, 980 und 1727 der Blattler Holzbau GmbH betragen
gesamthaft 45'650 m?. Die Liegenschaft Nr. 948 weist eine Fliche von 14'369 m? auf. Gegen-
Uber den Betriebsliegenschaften der Blattler Holzbau GmbH wiirde es sich dabei um eine Er-
weiterung um 31.44 % handeln. Der vorgesehene Gewadasserraum des Glesibachs von mind.
11.0 m Breite iberlagert die Liegenschaft Nr. 948 mit einer Fliche von ca. 244 m?. Bei einer
Nichteinzonung dieser Flache, ware die Bauzonenerweiterung mit 30,94 % geringfligig grosser,
als es der kantonale Richtplan vorsieht.

In Anbetracht, dass

a. bereits der kommunale Richtplan diese Liegenschaft als Gebiet fir die Siedlungserweite-
rung vorsieht,

b. diese Flache aus einer Liegenschaft besteht,

c. die vorgesehene Erweiterung entlang der 6stlichen Liegenschaftsgrenzen durch ein natiir-
liches Gewasser mit Ufergeholz begrenzt wird und

d. die ubrigen Seiten der Liegenschaft an die Bauzone grenzen, kann die Fliche von 674 m?,
welche die 1.44 % betragen, vernachlassigt werden.
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6 Anforderungen fiir die Einzonung von Liegenschaften bei Naturgefahren

Die kantonale Broschiire "Umsetzung Naturgefahren im Kanton Thurgau" informiert (iber die geset-
zeskonforme und fachgerechte Umsetzung von vorhandenen Naturgefahren in die Rahmennutzungs-
planung. Die gesetzliche Grundlage fir raumplanerische Massnahmen bildet dabei das eidgendssische
Wasserbaugesetz. Der Umgang mit den Naturgefahren ist im kantonalen Wasserbaugesetz und die
raumplanerische Umsetzung im Planungs- und Baugesetz geregelt.

Das Planungsvorhaben liegt auf einer Liegenschaft, die gemass der genehmigten Gefahrenkarte die
Gefahrenstufe blau aufweist. Das heisst, auf der Liegenschaft Nr. 948 liegt eine mittlere Gefdhrdung
vor. Im Gefahrenfall bedeutet dies, dass:

= Personen innerhalb von Gebauden kaum gefahrdet sind, jedoch ausserhalb davon.
= mit Schaden an Gebauden zu rechnen ist, jedoch sind plotzliche Gebdudezerstérungen in die-
sem Gebiet nicht zu erwarten, falls gewisse Auflagen bezliglich Bauweise beachtet werden.

Das blaue Gebiet ist im Wesentlichen ein Gebotsbereich, in dem schwere Schaden durch geeignete
Vorsorgemassnahmen vermieden werden konnen (Bauen mit Auflagen erlaubt). Es sind keine beson-
ders sensiblen Objekte (z.B. Infrastrukturanlagen, Heime, Schulanlagen etc.) zu erstellen. Die Geldnde-
disposition sowie die Bauablaufe sind entsprechend anzupassen und geeignete Objektschutzmassnah-
men sind zu erarbeiten.

Gemass der Broschiire "Umsetzung Naturgefahren im Kanton Thurgau" missen bei Neueinzonung, die
durch eine Gefahrenzone betroffen werden, folgende Themen Gberpriift werden:

- Fiir Neueinzonung ist aufzuzeigen, ob und in welchem Rahmen die Nutzung der Liegenschaft
méglich und sinnvoll ist.

Im Rahmen des Vorprojekts wird aufgezeigt, wie die angedachte Nutzung, Stellung der Bauten
und Betriebsablaufe mit der vorhandenen Naturgefahr umgegangen wird.

- Im Rahmen einer Priifung einer Neueinzonung ist abzuklaren, ob in der Gemeinde oder Re-
gion alternative Flachen vorhanden sind, welche dieselben Nutzungsmaoglichkeiten bieten,
jedoch nicht in einem Gefahrengebiet liegen

Diese Abklarungen wurden erstellt. Bei der Neueinzonung handelt es sich nicht um eine Ein-
zonung fiir einen Neubetrieb, sondern um eine Betriebserweiterung. Um einen Betrieb, der
bereits grossere Investitionen in den Standort getatigt hat. Zudem sind fir die Betriebsabldufe
zentral, dass diese einzelnen Werke zentral an einem Standort angeordnet sind. Auf dieser
Grundlage kommen nur Liegenschaften infrage, welche in der direkten Umgebung des heuti-
gen Betriebs liegen. Die Liegenschaft Nr. 948 ist die Einzige, welche diese Anforderungen er-
fillen kann.

- Zudem ist abzukldren, welche raumplanerischen Massnahmen sich bei dieser Flache anbie-
ten, um die Gefahrdung zu minimieren.

Im Rahmen des Vorprojekts nach den Vorgaben der SIA-Norm 102 sind Aussagen zu Massnah-
men ersichtlich, die aufzeigen, wie die Gefahrdung minimiert werden kann (vgl. Entwasse-
rungskonzept).
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7 Anforderungen bei der Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen:

Damit Fruchtfolgeflachen fiir eine Einzonung beansprucht werden dirfen, miissen Grundanforderun-
gen erfillt werden, die keiner Interessenabwagung unterliegen. Anschliessend hat eine Interessenab-
wagung im konkreten Fall gemdss Art. 3 RPV zu erfolgen.

7.1 Erfillung der gesetzlichen Anforderungen und der iibergeordneten Vorgaben

Die Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Arbeitszone Gewerbe wird mit dem KRP Kapitel
Siedlung 1.1 B und Wirtschaft 1.6 vorgesehen und eine massvolle Erweiterung flir ansassige Betriebe
unterstutzt.

Der Rohstoff Holz ist der Baustoff der Zukunft. Die Nachfrage in den vergangenen Jahren, mit Holz zu
bauen, steigt stetig an. Die Griinde, warum immer mehr mit Holz bauen, sind u.a.:

= Bauen mit Holz ermoglicht digitale und automatisierte Produktion zur Bewaltigung des Fach-

kraftemangels und Schaffung giinstigeren Wohnraums.

= Bauen mit Holz ist nachhaltig.

= Bauen mit Holz schiitzt das Klima und entspricht gesetzlichen Vorgaben zum Klimawandel

= Gute Materialeigenschaften zugunsten der Bauphysik

= Holz sorgt flir gutes Wohnklima

* Holzelementhauser haben eine kurze Bauzeit

= Bauen mit Holz spart Zeit und Geld

= Holzist ein nachwachsender Rohstoff

= Holz kann aus der Region bezogen werden
Um gegen andere innovative Betriebe in der Schweiz bestehen zu kdnnen, muss die Blattler Holzbau
GmbH ihr Angebot ausweiten und ihre Automatisierung in einer zusammenhangenden Produktions-
kette weiter vorantreiben. Dafiir sind weitere Werkbauten zwingend notwendig. In der Holzbranche
werden immer grossere Holzbauten, bis hin zu Hochhdusern, realisiert. Die bendtigt auch immer
grossere Produktionsflachen, was bei Vergleichsbetriebe gut sichtbar ist.

7.1.1 Vereinbarkeit mit Art. 15 RPG Abs. 4

Eignung: Die Liegenschaft eignet sich fiir die Betriebserweiterung sehr gut, diese grenzt direkt an den
bestehenden Betrieb und weist eine optimale Abmessung fur die notwendigen Ldngen der neuen
Werkhallen auf. Die Liegenschaft ist zudem bereits gut mit dem MIV erschlossen, aufgrund der ebenen
Flache fiir den Betrieb sehr gut nutzbar und zudem im kommunalen Richtplan bereits als Baugebiets-
erweiterung aufgefihrt.

Innerhalb von 15 Jahren benétigt, erschlossen und liberbaut wird: Die Investition und die Erweiterung
durch den Bau der zwei zuséatzlichen Werkhallen 5 und 6 auf der einzuzonenden Liegenschaft wird
innerhalb der nachsten finf bis zehn Jahren bendtigt, damit der Betrieb auf dem Holzbaumarkt beste-
hen bleiben kann.

Keine Zerstiickelung von Kulturland: Die Betriebserweiterung bzw. die Einzonung fillt eine Land-
schaftskammer auf, die von drei Seiten an das Siedlungsgebiet grenzt. Das restliche Kulturland wird
durch das bestehende Gewasser mit Ufergeholz abgegrenzt und es entsteht ein natirlicher und attrak-
tiver Siedlungsabschluss.

Verfiigbarkeit: Die Blattler Holzbau GmbH hat mit der heutigen Grundeigentiimerin einen Vertrag ab-
geschlossen. Dieser beinhaltet den Zuschlag der betreffenden Liegenschaft, wenn diese rechtskraftig,
bis Ende 2029, der Bauzone zugefiihrt wird.
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Umsetzung der Vorgaben des Richtplans: Der kantonale Richtplan bzw. der Kanton unterstiitzt grund-
satzlich die Erweiterungen von ansassigen Betrieben in bestehenden Bauzonen unter einigen Voraus-
setzungen (vgl. Kapitel 3.2.1). Weiter beziehen sich die Bestimmungen fir eine Einzonung auf
Art. 15 Abs. 4 RPG.

7.1.2 Kantonale wichtige Ziele bzw. Vereinbarkeit der Richtlinien des Regierungsrates

Der Erhalt und die Erweiterung von Arbeitsplatzen sind in den Regierungsrichtlinien des Regierungsra-
tes des Kantons Thurgau fiir die Regierungstatigkeit in der Legislaturperiode 2020 — 2024 verankert.
Als zweiter Schwerpunkt sollen die Rahmenbedingungen fir die strategischen Wirtschaftsbranchen
des Kantons Thurgau zwecks Schaffung neuer, nachhaltiger Arbeitsplatze verbessert werden. Die Holz-
baubranche weisst aufgrund ihres 6kologischen Rohstoffes sichere sowie nachhaltige Arbeitsplatze auf
und erflllt so direkt die Ziele des Regierungsrates.

Im Kontext der Bereitstellung des 6kologischen Rohstoffes Holz, der Umsetzung der CO,-Politik sowie
der Waldpolitik besteht an einer funktionierenden Holzverarbeitungsindustrie ein erhebliches 6ffent-
liches Interesse.

7.1.3 Optimale Nutzung der Flache sichergestelit.

Die Landwirtschaftsflache wird durch die Einzonung nicht zerschnitten. Durch die Einzonung dieser
Landschaftskammer wird die Bewirtschaftung der angrenzenden Landwirtschaftsflaichen nicht er-
schwert.

Im Holzelementbau sind die Hallenausmasse von rund 80 m x 40 m sowie Innenhallenhéhen von 10 m
bis 12 m notwendig, um einen wirtschaftlich sinnvollen Betriebsablauf zu ermdoglichen (siehe Fotos
Neubau 'Werk 2’).

7.1.4 Mindestumfang der Fruchtfolgeflache gewahrt

Diese Berechnung ist durch das Amt fiir Raumentwicklung zu erstellen. Die aktuellen Zahlen der vor-
handenen FFF sind nicht bekannt.

7.1.5 Alternativen

Das Holzbaugewerbe ist ein schnell und stark wachsender Markt. Der Entscheid, in den Standort Af-
feltrangen zu investieren, wurde bereits gefallt und eine Betriebserweiterung und -erneuerung wurde
bereits lanciert, wie unter Kapitel 2.3 ‘Geplante Betriebserweiterung’ ausgefiihrt. Deshalb ist eine al-
ternative Standortuntersuchung fir die Blattler Holzbau GmbH nicht zielfilhrend. Dies wiirde bedeu-
ten, dass der Betrieb an verschiedenen Standorten ware, was betrieblich wie auch wirtschaftlich mit
grossen Einschrankungen behaftet ware.

7.1.6 Beanspruchung und Kompensationsmoglichkeiten

Boden mit Aufwertungs- und Rekultivierungspotenzial sind einerseits anthropogen degradierte Béden,
andererseits Boden, die voriibergehend beansprucht oder versiegelt wurden und wieder rekultiviert
werden kénnen. Natlrlich gewachsene Béden diirfen demgegeniiber geméss SP FFF nicht aufgewertet
werden, da die natirliche Bodenfruchtbarkeit im Sinne des Umweltschutzgesetzes beeintrachtigt oder
zumindest verandert wiirde. Béden, die sich zur Aufwertung oder Rekultivierung eignen, sind in der
Hinweiskarte «anthropogen verdanderte Boden» aufgefiihrt. Bei den aufgefiihrten Flachen kann aller-
dings noch nicht ohne Weiteres davon ausgegangen werden, dass ein Aufwertungs- oder Rekultivie-
rungsprojekt auch tatsachlich bewilligungsfahig ist. Die Eignung muss im Einzelfall noch mittels eines
bodenkundlichen Gutachtens nachgewiesen werden. Aufwertungs- oder Rekultivierungsprojekte auf
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geeigneten Flachen ausserhalb der in der Hinweiskarte «anthropogen veranderte Boden» ausgewie-
senen Flachen sind ebenfalls moglich. ?
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Ausschnitt Hinweiskarte anthropogen veranderte Boden

Neben den anthropogen verdnderten Béden sind entlang der Lauche zwischen den Dorfern Affeltran-
gen und Marwil verschiedene landwirtschaftlich genutzte Flachen, die im Sachplan nicht als Fruchtfol-
geflache ausgewiesen werden, vorhanden. Diese sind zusammenhangend und wiirden sich als Frucht-
folgeflache besser eignen, sofern die Bodenqualitat sich eignet, da diese auch zukinftig nicht unter
dem Druck einer Siedlungs- bzw. Bauzonenerweiterung stehen.

Parz. Nr. Betroffene
iiltize Z 7
T FFE-Fliche (m?) Rechtsgiiltige Zone Neue Zone Massnahme
948 14'369 Landwirtschaftszone | Arbeitszone Gewerbe Einzonung
1732 280 Landwirtschaftszone Strassen innerhalb Bauzonen Einzonung
Parz. Nr. Betroffene Art der
Rechtsgiiltige Z N Y4
Kompensation FFF-Flache (m?2) echisgliitige cone ceue cone Kompensation
217 14’649 Landwirtschaftszone Landwirtschaftszone Agfwertung Land-
wirtschaftszone

Ubersicht beanspruchter Fruchtfolgeflichen mit méglicher Kompensation

Der Aufwand fiir die Uberpriifung sowie die Erhéltlichkeit der Béden sind aber mit hohen finanziellen
Risiken verbunden. Deshalb wird der Ersatz fiir die Kompensation der Fruchtfolgeflachen erst nach
einem erfolgreichen Abstimmungsresultat gesucht. Erste Abklarungen und Absichten fir Alternativ-
standorte wurden bereits getroffen.

1 Fruchtfolgeflachen im Kanton Thurgau; Vollzugshilfe zur Kompensation von Fruchtfolgeflachen
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7.2 Konkrete Interessenabwagung im Einzelfall nach Art. 3 RPV

Fiir diese Betriebserweiterung wurden nicht mehrere Varianten ausgearbeitet. Denn die Gemeinde
hat sich bereits mit dem bestehenden, wie auch mit dem in Uberarbeitung befindenden kommunalen
Richtplan Uberlegungen gemacht, an welchen Standorten gewerbliche Zonenerweiterungen stattfin-
den sollen. Deshalb beschrankt sich die Interessenabwéagung auf diese Variante.

Interesse . Abwigung /
Nr. |Relevante Interessen Privat- / 5ffentlich Gewichtung PR Resultat
1. Ubergeordnete Planung (kommunaler Richtplan) offentlich 4 + 8
2. Siedlungsbegrenzung, Siedlungsrand offentlich 3 + 0
3. Fruchtfolgeflache / Angebot an Kompensation offentlich 3 + 6
4, Landschaftsbild und -abschluss offentlich 3 + 6
Keine neuen Bauzonenflachen / Innenverdichtung offentlich 4 - -8
6. Larm durch Mehrverkehr offentlich 2 - -4
7 Vorhandene Ersch!lessung weiternutzen sffentlich ) N 4
(keine neue Erschliessungsstrasse)
3 Gewgrbestand.ort Affeltrarjge.n starken Sffentlich ) N 4
(Betriebserweiterung erméglichen)
9. ::;Chhaltlge Arbeitsplatze in der Gemeinde schaf- Offentlich / Privat 5 . 4
9. Erhalt und Weiterentwicklung des best. Betriebs privat 1 + 2
Grosse Wirtschaftlichkeit durch kurze Wege .
10. 1 + 2
0 (Betrieb konzentriert an einem Standort) privat
Total 24
Gewichtung: 4 = hoch / 1 = niedrig; Abwdgung: + = positiv (2) / + = neutral (0) / - = negativ (-2)

Der Ortsbild-, Landschafts- und der Naturschutz werden durch die Einzonung nicht tangiert und ste-
hen dem Vorhaben nicht entgegen. Wenn die neuen Werkhallen einen genligend grossen Abstand
gegeniliber dem Glesibach (Gewasserraum inkl. Pufferzone) aufweisen, wird auch die Umwelt durch
die Einzonung nicht beeintrachtigt.
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8 Weitere Schritte / Terminplan

Fir die Planung dieser Zonenplandnderung sind folgende Schritte vorgesehen:

gen oder Abklarungen

Nr. | Vorgang Dauer Zeitraum (bis)
1 Stellungnahme bzw. Grundsatzentscheid der Gemeinde 1 Monat Ende
Affeltrangen Marz 2022
2 | Vorstellung der Planung beim Kanton / Besprechung 1Tag Anfangs April 2022
Schriftliche Stellungnahme des Kantons zur Einzonungs-
3 | absicht mit Angaben zu weiteren notwendigen Unterla- 1.5 Monate | Mitte Mai 2022

Bei einem positiven Entscheid seitens Gemeinde Affeltrangen und Kanton sind folgende Verfahrens-
schritte notwendig:

meinderat

Nr. | Vorgang Dauer Zeitraum (bis)
Ausarbeitung des Vorprojekts gemass SIA-Norm 102
4 | durch Blattler Holzbau GmbH fiir die Werke 5 und 6 (inkl. | 2-3 Monate | Ende Juli 2022
Klarung der Naturgefahr Hochwasser)
5 | Zonenplandanderung mit Planungsbericht 1 Monat Ende August 2022
6 | Beschluss Gemeinderat fiir kantonale Vorpriifung 1Tag Ende August 2022
. . Ende
7 | Kantonale Vorprifung (VP) der Zonenplananderung 3 Monate November 2022
7.1 | Besprechung der VP mit ARE und Wirtschaftsférderung 6. Dezember 2022
Uberarbeitung der Planungsunterlagen aufgrund des
2024
8 kantonalen Vorprifungsberichts und der Besprechung September 20
2. Vorpriifung in Bezug auf die pendenten Planungs- Anfangs
A Woch
8 grundlagen 3 Wochen Oktober 2024
9 Offentllche Mlthrkung mit einer Informationsveranstal- 1 Monate 7 November 2024
tung / Mitwirkungsbericht
10 | Gemeinderatsbeschluss zur 6ffentlichen Auflage 1Tag Dezember 2024
11 | Offentliche Auflage / Publikation im Amtsblatt 20 Tage Januar 2025
12 | Botschaft / Abstimmung an der Urne 1Tag Juni 2025
. D ir B
13 Kantonale Genehmigung des Departements fiir Bau und 3 Monate Mitte / Ende 2025
Umwelt (DBU)
7 . i
14 Inkraftsetzung der Zonenplananderung durch den Ge 1Tag Ende 2025

Terminplanung, sofern keine Einsprache gegen die Zonenplandnderung eingeht. Zudem benétigt dieser
Terminplan eine Abstimmung durch die Gemeinde beziiglich der Daten fiir die Gemeindeversammlun-

gen.
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9 Verfahren

9.1 Kantonale Vorpriifung

Aufgrund der Riickmeldung der kantonalen Vorprifung wurde mit dem kantonalen Amt fir Raument-
wicklung (ARE) und der kantonalen Wirtschaftsforderung das Gesprach gesucht. Aufgrund der Riick-
meldungen aus dem Gesprach sowie der Vorprifung wurden folgende Themen bearbeitet sowie im
Planungsbericht, wenn notwendig, erganzt.

Uberpriifung zu einer Gestaltungsplanpflicht

Die Einfiihrung einer iberlagernden Gestaltungsplanpflicht bei der Anderung des Zonenplans von der
Landwirtschafts- in die Arbeitszone Gewerbe erscheint nicht zweckmassig. Die Art und Ausgestaltung
des Erweiterungsbaus entspricht den bestehenden Werkbauten, und die Erschliessung ist aufgrund
des bestehenden Sondernutzungsplans und der vorhandenen Arbeitsablaufe gegeben. Zudem wurde
im Rahmen der Grundlagenaufbereitung fir diese Einzonung ein detailliertes Vorprojekt nach SIA 102
erarbeitet. Daneben wurde auch die Entwasserung mit einer Versickerungsmulde gepruft.

Vorprojekt nach SIA 102 (vgl. separate Beilage)
Es wurde ein Vorprojekt nach SIA 102 als flaichensparende Losung mit den notwendigen Verkehrsfla-
chen, Parkierung und der geplanten Nutzung erarbeitet.

Nachweis Verfiigbarkeit des Baulandes vgl. (separate Beilage)
Mit dem heutigen Grundeigentiimer der Parzelle Nr. 948 wurde ein 6ffentlich-beurkundeter Kaufver-
trag und Kaufvorvertrag abgeschlossen.

Nachweis alternativer Standorte
In diesem Planungsbericht wurde gepriift, ob alternative Standorte innerhalb der Bauzone der Ge-
meinde verfligbar und geeignet sind. Die Priifung umfasste die Identifizierung potenzieller Flachen fiir
die geplante Betriebserweiterung sowie die Bewertung ihrer planerischen Eignung. Eine Abfrage der
Verfligbarkeit war nicht erforderlich, da die Parzellen bereits in der planerischen Priifung als nicht
zweckmassig eingestuft wurden.

Entwasserung gemass GEP

Die Uberpriifung der Auswirkungen des geplanten Vorprojekts nach SIA 102 auf die bestehenden Ab-
wasseranlagen sowie auf die notwendige Massnahmenplanung des ,Generellen Entwasserungsplans’
(GEP) wurde anhand des erarbeiteten Entwasserungskonzepts dargelegt.

Betriebskonzept
Neben den Informationen in Kapitel 2 ‘Absichten der Blattler Holzbau GmbH’ enthalt auch das Doku-
ment des Vorprojekts Informationen und Angaben zur geplanten Erweiterung.

Erganzungen des Planungsberichts

Der Planungsbericht wurde zudem in den folgenden Themen Uberpriift und wenn notwendig ange-
passt:

- Nachweis alternativer Standorte
- Umgang mit Naturgefahren
- Kompensationspflicht der FFF innerhalb Gemeinde

9.2 Zweite Kantonale Vorpriifung

Nach der ersten Vorprifung hat man verschiedene Pendenzen aufgearbeitet und diese dem Kanton
nochmals zur Priifung eingereicht. Der Kanton hat mit der zweiten Vorprifung der Planung insgesamt
einen guten Stand attestiert. Es wird ausgefihrt, dass mit diesem Planungsbericht nachvollziehbar
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dargelegt wird, dass ein konkreter Bedarf an der einzonenden Flache besteht und mit dem erarbeite-
ten Vorprojekt nach SIA Norm 102 inkl. Entwasserungskonzept eine flachensparende Losung erarbeitet
wurde.

Die Kompensation der beanspruchten Fruchtfolgeflichen muss vor der Genehmigung noch erarbeitet
und nachgewiesen werden. Zudem fordert der Kanton fiir die Genehmigung auch die Verfiigbarkeit
der Parzelle Nr. 948 mittels Sicherung eines verwaltungsrechtlichen Vertrags sowie eine detaillierte
Larmprognose.

Der Bedarf an oberirdischen Mitarbeiter- und Besucherparkpldatze wurde im Planungsbericht nicht
ausgewiesen. Der Planungsbericht wurde mit dieser Thematik erganzt.

In Absprache mit dem Amt fiir Raumentwicklung wurde die neue Zonenabgrenzung entlang des Gle-
sibachs nicht am Gewadsserraum ausgerichtet, sondern entlang der Parzellengrenze belassen. Da der
Gewadsserraum im Zonenplan nicht dargestellt wird, wirkt die Abgrenzung andernfalls willkirlich und
ohne klaren Bezug.

Die kritischen Punkte in der Vorprifung zur Interessenabwagung gegeniber dem Verbrauch der
Fruchtfolgeflache sowie, dass auch die Fruchtfolgeflache der Parzelle Nr. 1732 zu kompensieren ist,
wurden verstanden und angepasst.

Weiter ist mit der Genehmigung eine detaillierte Larmprognose mit allen zu erwartenden Larmquellen
und deren Betriebszeiten einzureichen. Dabei sollen insbesondere die Emissionen resp. die Immissio-
nen auf die nordlich gelegene Wohnzone in der ES Il in Bezug auf Industrie- und Gewerbeldarm ber{ick-
sichtigt werden.

9.3 Mitwirkung und Information

Am 7. November 2024 fand eine Informations- und Mitwirkungsveranstaltung zur Zonenplandnderung
sowie zu den geplanten baulichen Massnahmen statt. An dieser Veranstaltung wurde der Betrieb, die
Zonenplanadnderung sowie das geplante Vorprojekt der interessierten Bevolkerung vorgestellt. Zudem
wurde auch informiert, dass sich die Zonenplananderung zurzeit in einer zweiten Vorprifung befindet,
damit die getatigten Anpassungen nach der ersten Vorpriifung auch vorgepriift werden kénnen.

Zusatzlich wurde der Bevélkerung ermoglicht, sich zur Zonenplanidnderung wéahrend eines Monats
vom 26. April bis zum 26. Mai 2025 zu aussern. Die Moglichkeit zur Mitwirkung wurde im Informati-
onsblatt der Gemeinde ausgeschrieben. Die Unterlagen wurden auf der Homepage publiziert und
konnten auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens sind zwei Eingaben eingegangen. Diese betrafen vorwiegend
Fragen zur landschaftlichen Einbettung, zur Entwasserung und zum Hochwasserschutz, zur Parkierung
und verkehrlichen Erschliessung sowie zur Nutzung und Weiterentwicklung des Areals. Die Eingaben
wurden den Mitwirkenden konkret und direkt per Mail beantwortet. Anschliessen erfolgt eine Zusam-
menfassung der Eingabe sowie deren Wiirdigung.

Eingabe 1

Es wurde auf die Lage des Bauareals unmittelbar an der Landschaftsschutzzone hingewiesen. Vorge-
schlagen wurde eine zusatzliche Bepflanzung entlang der Nordseite zur Minderung der optischen Wir-
kung der Hallen sowie eine an die Umgebung angepasste Fassadengestaltung.

Wiirdigung: Anstelle einer zusatzlichen Bepflanzungsreihe ist es zweckmassiger, die bestehende Ge-
holzstruktur entlang des Gewassers (Lauche) zu verdichten und bestehende Licken mit neuen Baumen
zu erganzen, um die Sicht auf die Halle zu reduzieren. Hinsichtlich der Fassadengestaltung wird eine
farbliche Anpassung auf der Nordseite gepriift, damit sich das neue Bauvolumen besser in das Orts-
und Landschaftsbild einfligt.
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Eingabe 2

Die zweite Eingabe thematisierte die Entwasserung des Areals, den Hochwasserschutz, die landschaft-
liche Gestaltung, die Parkierung, die verkehrliche Erschliessung sowie 6kologische Fragen im Zusam-
menhang mit zwischengelagerten Fahrzeugen. Zudem wurden grundsitzliche Uberlegungen zur
Zweckmassigkeit der Umzonung und zur langfristigen Nutzung der Gebaude formuliert.

Wiirdigung: Die Entwasserung erfolgt auf Grundlage eines umfassenden, fachlich gepriften Konzep-
tes, welches den geltenden Richtlinien entspricht. Der Hochwasserschutz wurde bereits in friheren
Verfahren bericksichtigt und erfillt die aktuellen Anforderungen. Bezliglich Parkierung ist ein Teil der
heutigen Abstellplatze bereits in einer Tiefgarage. Zusatzliche Untergeschosse fiir Abstellplatze sind
aufgrund des vorhandenen Grundwassers nicht realisierbar, weshalb oberirdische Abstellflaichen not-
wendig bleiben. Die geplante Einzonung optimiert die Erschliessung und reduziert neue Doppelwege
und fiihrt somit zu einer Entlastung der Strassen. Die Bedenken hinsichtlich moéglicher Umweltrisiken
durch zwischengelagerte Fahrzeuge kdnnen nicht bestatigt werden, da regelméssige Kontrollen erfol-
gen und bis heute keine Hinweise auf Flissigkeitsaustritte vorliegen. Ausserdem werden bis Ende Au-
gust 2025 die Fahrzeuge weggerdaumt. Das Betriebskonzept der Blattler Holzbau GmbH zeigt eine lang-
fristige und schrittweise Entwicklung am Standort, womit die beantragte Zonenplandanderung im Rah-
men der Gesamtstrategie nachvollziehbar ist.

9.4 Offentliche Auflage und Einsprachen

Der Gemeinderat hat die Zonenplananderung am 11.08.2025 zu Handen der 6ffentlichen Auflage
verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage der Zonenplananderung findet vom 22.08.2025 bis 10.09.2025
statt.
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Anhang

A. Auszug aus dem Amtsblatt
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