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vielfdltig nachhaltig

Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 — vorausschauend gestalten

In Kiirze — Umzonung ZPP AJ «Thalmatt»

Ausschnitt Anderungsplan mit Areal ZPP AJ
, Thalmatt”

1. Worum geht es?

Das Gebiet ,, Thalmatt” in Tagertschi liegt in der Senke zum Tagertschibach und wurde bereits friher
von der Gemeinde Tagertschi in eine Bauzone eingezont. Die ehemalige Sagerei ist der Arbeitszone
zugeordnet, der Ostliche Teil der Thalmatt gehort zur Mischzone (Wohnen und Arbeiten). Der westli-
che Teil wird aktuell durch die Schreinerei der Stiftung Terra Vecchia genutzt. Da die Parzellen nur zu
einem geringen Teil Gberbaut sind, waren mit den heute giiltigen Zonenvorschriften Neubauten im
grosseren Umfang moglich. Die beiden Parzellen in der Mischzone kdnnten aufgrund der heute gel-
tenden Grundlage vollstandig zu Wohnzwecken Giberbaut werden, was der aktuellen Marktsituation
entspricht, aber von der Gemeinde an dieser Lage nicht erwiinscht ist.

Die heutigen Gebaude und Nutzungen gliedern sich gut in das Gesamtbild von Tagertschi ein. Der
Ubergang zur offenen Landschaft ist harmonisch. Da die aktuell giiltige Grundordnung weder qualita-
tive Vorgaben macht noch fir ein konfliktfreies Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzungen
sorgt, kénnte sich dies im Falle einer neuen Uberbauung zum Negativen dndern. Darum will die Ge-
meinde mit der Festsetzung von Qualitdtsanforderungen eine nachhaltige und angemessene Ent-
wicklung innerhalb des insgesamt eher kleinen Gebietes sicherstellen.

2. Planungsabsicht

Gemadss dem Motto ,vorausschauend gestalten” will der Gemeinderat in Absprache mit der Eigenti-
merschaft eine qualitative Entwicklung in der Thalmatt ermdglichen, welche der heute mogliche An-
teil an neuen Wohnbauten zu Gunsten des Gewerbes reduziert. Damit wird das Verhaltnis Wohnen
und Gewerbe klarer geregelt. Die Parzellen 141, 177 und 150 sollen dazu einer Zone mit Planungs-
pflicht zugewiesen werden. Damit werden die Voraussetzungen fiir ein Gesamtkonzept an Stelle ei-
ner parzellenweisen Bebauung geschaffen. Ziel ist die Schaffung einer attraktiven, verdichteten und
gemischt genutzten Uberbauung. Dabei soll die gewerbliche Nutzung durch kleine und mittelgrosse
Betriebe erhalten bleiben. Die neuen Gebaude diirfen hochstens zur Halfte zu Wohnzwecken genutzt
werden. Um sicherzustellen, dass eine neue, dichtere Uberbauung angemessen ist und sich gut in die
Landschaft integriert, lassen die Gemeinde und die Eigentlimerschaft ein Richtkonzept erarbeiten,
das als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung dient.
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5.

Chancen fiir die Gemeinde bei einer Zustimmung

Die Gemeinde kann mit der ZPP , Thalmatt” ein zusatzliches Angebot fir kleinere und mittlere
Gewerbebetriebe schaffen, das insbesondere fiir junge Unternehmen interessant ist.

Mit der ZPP AJ ,Thalmatt” wird dem charakteristischen dorflichen Ortsteil von Tagertschi Rech-
nung getragen.

Es werden Voraussetzungen fiir ein Gesamtkonzept an Stelle einer parzellenweisen Bebauung
geschaffen, damit eine attraktive, verdichtete und vor allem gemischt genutzte Uberbauung
entstehen kann.

Die ortlich bestehenden Herausforderungen betreffend Hochwasserschutz, Erschliessung, Ein-
ordnung und Gestaltung kénnen gemeinsam geplant und im Rahmen der weiteren Planungs-
schritte (Uberbauungsordnung, Baugesuch) mit verhiltnismassigen Massnahmen geldst wer-
den.

Das insgesamt eher kleine Gebiet kann effizient und im Sinne der Ziele des Raumplanungsge-
setzes entwickelt werden.

Risiken fiir die Gemeinde bei einer Ablehnung

Bei einer Ablehnung dieser Vorlage bleiben der bisherige Zonenplan und das Baureglement Ta-
gertschi fur diese drei betroffenen Parzellen in Kraft.

Vor 2024 miisste ein weiteres Planungsverfahren sicherstellen, dass die (ibergeordneten An-
forderungen an die harmonisierten Messweisen erfiillt werden.

Eckdaten

Zur Umzonung vorgesehene Flache: rund 1 ha
Heutige Zonenzuordnung: Arbeitszone und Mischzone
Geplante Nutzung: Gemischte Uberbauung mit Gewerberdumen, die sich

speziell an kleinere und mittlere Gewerbebetriebe
richten und eine beschriankte Wohnnutzung zulassen

Anzahl Geschosse: 2 Vollgeschosse
Waldabstand: Mindestens 20 m fir Gebdude mit Wohnnutzungen

und 15 m fiir Hauptgebaude gewerblichen Nutzungen

Bestehender Betrieb: Der bestehende Betrieb der Terra Veccia ist zonen-

konform und kann weiter betrieben werden
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