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T Masterplan Wil West
1.1 Einfiihrung

Der vorliegende Masterplan setzt Rahmenbedingungen fir die Gebietsentwicklung des regionalen
Entwicklungsschwerpunktes (ESP) Wil West. Ziel ist es, die Rahmenbedingungen so konkret wie mog-
lich, doch nur soweit verbindlich wie n6tig zu umschreiben. Rechtsverbindlich sind keine dieser Vor-
gaben. Doch sollen sie helfen, die vielen Partner, die fiir die langfristige und kontinuierliche Umset-
zung der Masterplanung notwendig sind, auf einen gemeinsamen Pfad zu bringen. Die Gesamtver-
antwortung liegt beim Kanton Thurgau, der auf seinem Hoheitsgebiet die notwendigen Rechtsetzun-
gen weitestgehend einleiten kann. Dies ist jedoch nur mdglich, wenn ein geniigend liberzeugendes
Grundkonzept vorliegt, das es rechtfertigt, diesen aufwendigen Weg zu gehen. Es ist eine grosse Her-
ausforderung, das Areal Wil West Uiber einen so langen Horizont qualitdtsvoll entwickeln zu wollen.
Mit dem Masterplan werden alle Aspekte aufgezeigt, die auf diesem Weg von Bedeutung sind. Dank
der Mitarbeit der Kantone St.Gallen und Thurgau, der Regio Wil und der Gemeinden umfasst der Mas-
terplan den aktuellen Konsens zur Gebietsentwicklung. Dieser soll laufend weitergeschrieben und
Uberprift werden. In diesem Sinn sind die jeweiligen Kapitel klar strukturiert und so aufgebaut, dass
zu jedem Thema in einem einleitenden Kapitel jeweils die Zielsetzung formuliert wird. Davor sind in
einem Plan die wesentlichen Vorgaben rdaumlich verortet, die dann nachfolgend in einer Tabelle kon-
kretisiert werden.

Nach einer umfassenden Vernehmlassung des hier vorliegenden Masterplans soll dieser von den Re-
gierungen der beiden Kantone als Basis flir die weiteren Entwicklungen politisch und behérdenver-
bindlich beschlossen werden. Er dient dann als Richtinstrument fir die weiteren Planungsschritte
(Anpassung von Richtplanen, Zonenplanen, Gestaltungsplanen etc.).

In Absprache mit der Stadt Wil wurde darauf verzichtet, zu ihren im Planungsperimeter liegenden
Arealen Konkretisierungen vorzunehmen. Die angestrebten und unbestrittenen Ziele der Masterpla-
nung kénnen im Rahmen ihrer Ortsplanung sichergestellt werden.

Der Masterplan basiert auf den Beschliissen der Regierungen der Kantone St.Gallen (16.11.2010) und
Thurgau (2.11.2010) zur Arealentwicklung Wil West, der im Jahr 2011 durchgefiihrten Testplanung mit
drei ausgewiesenen Planerteams' und dem darauf genehmigten Synthesebericht des Biiros KEEAS
Raumkonzepte vom 19.12.2011.

! Planungsteams Metron, BrithImann Loetscher und Hosoya Schaefer
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Abb. 1: Ubersicht Regio Wil

1.2 Nutzungsstrategie Neuland

Um die Attraktivitat der Regio Wil zu stérken, soll Wil West zum wirtschaftlichen Entwicklungsschwer-
punkt zwischen den Zentren St.Gallen, Winterthur und Zirich ausgebaut werden.

Hier an Gberregional sehr gut positionierter Lage will man fir die Neuansiedlung hochwertiger Ar-
beitsplatze ein wettbewerbsfahiges, attraktives Flachenangebot bereitstellen. Die damit angestrebte
Starkung der Regio Wil soll dazu beitragen, die Wirtschaft breiter abzustlitzen und damit gleichzeitig
die Zukunft der bestehenden Industrie- und Gewerbebetriebe in allen Gemeinden der Regio Wil zu
starken. Durch die Schaffung eines «Premium»-Angebots fiir die Neuansiedlungen ausgewahlter
Branchen und Funktionen an zentralster Lage will die Regio Wil verhindern, dass das Gebiet nach und
nach durch unkontrollierte Gewerbeentwicklungen ohne entsprechende Arbeitsplatzzahlen aufge-
fullt wird. Vielmehr wird angestrebt, das Nutzungsprofil klar zu bestimmen und die Fldchen erst bei
entsprechender Nachfrage freizugeben.
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Uberregionales Tor zu neuem Wirtschaftsstandort

Die Ausgangslage fir die angestrebte hochwertige Entwicklung ist glinstig, jedoch sind die methodi-
schen und fachlichen Anforderungen besonders anspruchsvoll. Im Laufe des Jahres 2012 wurde eine
erste ldee fiir die Entwicklung von Wil West entworfen. Sie heisst Neuland und betritt in vielen Punk-
ten wortwortlich Neuland. Es ist das erste Mal, dass der Kanton St.Gallen (als grosster Grundeigenti-
mer im Entwicklungsschwerpunkt Wil) gemeinsam mit dem Kanton Thurgau ein Projekt in dieser
Grossenordnung angeht. Das eigentliche Entwicklungsgebiet umfasst ca. 20 ha weitestgehend unbe-
baute Flachen, wobei mit den Arealen in Gloten und Wil die gesamte Standortentwicklung rund 95 ha
umfasst.

In Wil West soll ein reprasentatives Giberregionales Tor zu einem neuen Wirtschaftsstandort geschaf-
fen werden; neu im Sinne der Nutzungszusammensetzung, neu durch innovativen Stadtebau und Ar-
chitektur sowie neu in der Qualitdt der Aussenrdume als auch der Erschliessung mit dem 6ffentlichen
Verkehr. Direkt ab der Autobahn gelangt man auf einen Boulevard mit einer markanten Allee und zum
Aufenthalt einladenden, 6ffentlichen Raumen. Diese Adresse wird attraktiv fiir Firmen, die sich hier
kundenwirksam prasentieren mochten. So entsteht ein unverwechselbares, vielfaltig nutzbares Quar-
tier mit besonderem Flair und grossziigigem Ambiente. Zur Qualitat tragt auch die neue Haltestelle
der Frauenfeld-Wil-Bahn bei, die in Fussdistanz liegt und das Gebiet im Viertelstundentakt an die Kno-
ten Wil und Frauenfeld anbindet. Die Standortférderungen beider Kantone sowie die Regio Wil erar-
beiten ein Konzept, fiir welche Nutzungen und unter welchen Kriterien diese Grundstiicke in Zukunft
freigegeben werden. Ein grosser Vorteil ist, dass die Kantone nicht unter Handlungsdruck stehen, da
zuerst die Zentrumsentlastung Wil Netzerganzung Nord mit dem Autobahnanschluss erstellt werden
muss. Ausgeschlossen ist, dass hier Lagerflachen, Logistik und Fachmarkte entstehen. Auch Wohnen
soll weitgehend ausgeschlossen sein. Arbeitsplatzintensive oder 6ffentliche Nutzungen wie solche,
die in einem Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegen, sind willkommen. Gesucht ist ein Nut-
zungsspektrum, das sich marktnah weiterentwickeln kann, jedoch klare Qualitatsstandards vorgibt.
Diese diirfen nicht unterschritten werden. An das Erscheinungsbild der Bauten und 6ffentlichen Réu-
me werden hohe Anspriiche gestellt. Die Modellrechnungen gehen von ca. 200’000 m2 Nutzflachen
aus, so dass zwischen 2’000 und 3’000 Arbeitsplatze entstehen kdnnten. Das Areal soll der reprasenta-
tive Wirtschaftsstandort der Regio Wil fiir die ndchsten Generationen werden.

Erschliessung erfolgt in Etappen

Damit sich der Grundeigentiimer geniigend Zeit nehmen kann, um auf die richtigen Nutzer zu warten,
wurde derzeit ein moglichst klares und etappierbares Erschliessungssystem entwickelt. Die dafiir
notwendigen Investitionen werden ebenfalls etappenweise ausgel6st. Die Hauptinvestitionen, wie
der neue Autobahnanschluss, die dadurch notwendige Verlegung der Frauenfeld-Wil-Bahn und der
Boulevard sind Bestandteile der tibergeordneten Verkehrsinfrastruktur. Diese werden unabhangig
von der eigentlichen Gebietsentwicklung erfolgen und voraussichtlich in grossen Teilen nicht dem
Grundeigentiimer angelastet. Die Zentrumsentlastung Wil soll bis im Jahr 2020 erstellt und das Gebiet
fur die Entwicklung bereit sein. Dadurch hat die Regio Wil eine Chance, das Areal des ehemaligen
Gutsbetriebs der psychiatrischen Klinik in ein «neuzeitliches Tafelsilber» zu verwandeln, welches zeit-
nah hervorgenommen werden kann, wenn sie ihre grosse Chance kommen sieht. Es ist ein bedeuten-
des Generationenprojekt fiir die Regio Wil, um sich als starkes Wirtschaftsgebiet zu etablieren.
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2 Positionierung Wil West

Arbeiten - High Quality
Arbeiten - Quality |

Arbeiten - Quality Il

Arbeiten - Quality lll
Arbeiten - Quality IV
bestehende Bausubstanz

Boulevard/reprasentative
Strassengestaltung

Abb. 3: Plan Positionierung

i

offentlicher Erholungsraum:
Thurbo Park

Mischgebiet Lenzenbuel

Wohnen Lenzenbdel

Impulse
neue Verkehrslinien

bestehende Verkehrslinien
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2.1 Zielsetzung Positionierung Wil West

Das Gebiet Wil West soll zu einer Marke entwickelt werden. Durch ein Zusammenspiel von hoher Qua-
litat in der Nutzungszusammensetzung, dem Stadtebau und den Freiraumen sowie der Erschliessung
soll ein vorbildlicher Typus Gewerbegebiet herausgebildet werden.

Bedeutsamste Standortvorteile sind die Erschliessung und Verfiigbarkeit der unbebauten Areale. Die
Lage an der Autobahn zwischen Winterthur und St.Gallen sowie an der Zentrumsentlastung Wil ge-
hort zu den besten in der Regio Wil. Die unmittelbare Nahe zum Regionalzentrum Wil und die gute
Vernetzung mit der umliegenden Region sowohl mit dem Individualverkehr als auch dem 6ffentlichen
Verkehr (heute und deutlich hochwertiger in Zukunft) machen diese Flachenreserven fiir Betriebe un-
terschiedlichster Branchen attraktiv. Bis jedoch die neuen hochwertigen Infrastrukturen erstellt sind
und die Landpreise sich entsprechend angepasst haben, besteht die Gefahr, dass sich vor allem Be-
triebe mit geringer Wertschopfung als auch Arbeitsplatzdichten hier ansiedeln und das Gebiet nicht
die angestrebte Qualitat erreicht.

Als entscheidend fiir die Positionierung des Gebiets im Sinne der Strategie Neuland ist daher auch die
gezielte Ansprache von Betrieben und Bauherren. Hierfiir werden Kriterien aufgestellt, nach denen
diese Auswahl erfolgen soll. Nur mit einer klaren Grundhaltung lasst sich langfristig Qualitat sichern.
Diese Grundhaltung bei zu Beginn vielleicht schleppender Nachfrage oder bei zu rasantem Entwick-
lungsdruck auch konsequent umzusetzen, erfordert einerseits Mut und andererseits das gute Zusam-
menspiel der verschiedenen Projektpartner — Eigentiimer und Planende.

Fir das Gebiet wird keine ausschliessende Cluster-Strategie verfolgt, mit der nur spezifische Branchen
angesprochen werden, da hierfir bislang kein entsprechender Wirtschaftstrend erkennbar ist. Eine
Joker-Nutzung, fiir welche die attraktivsten Flachen des Gebiets reserviert werden, dient als strategi-
sche Reserve fir eine Nutzung bzw. ein Nutzungskonglomerat von hohem o6ffentlichen Interesse. Die-
se Flache kann auch zeitlich unabhangig entwickelt werden, sobald ein geeignetes ,Nutzungsensem-
ble” hierflr Interesse zeigt.

Der Masterplan ersetzt jedoch nicht ein gezieltes Standortmarketing, das mit allen Grundeigentiimern
abgesprochen wird, um die notwendige Aufmerksamkeit und das angestrebte Zielpublikum zu errei-
chen.

2.1.1 Prinzipien/Profil

Teilgebiete Prinzipien/Profil

Ausstrahlung Strategisches Arbeitsplatzgebiet mit eigenstandigem Charakter sowohl hin-
sichtlich seiner Nutzungsstruktur als auch im stadtebaulichen Ausdruck und in
den o6ffentlichen Freirdumen.

Hochwertige Standortqualitat sichern durch ein raumliches Leitbild mit Aus-
sagen zur Silhouette des Gesamtgebietes, zu den stadtebaulichen Anforde-
rungen, den privaten und &ffentlichen Freiflachen.

Ausschluss von flaichenintensiven Nutzungen mit geringer Arbeitsplatzdichte
und geringem Prestige.

Strategisch gelegenes Teilgebiet an der Autobahnausfahrt (High Quality) als
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strategische Fliache, z.B. fiir eine Nutzung mit hoher Offentlichkeitswirksam-
keit.

Struktur

Starke Mittelzone, der Boulevard, von urbanem Charakter, von dem ausge-
hend sich das Gebiet nach Osten und Westen hin ausdehnt und vernetzt.

Der Boulevard ist gleichzeitig die zentrale Achse, von der aus das Gebiet im
Wesentlichen erschlossen wird und welcher die Adresse bildet.

Einteilung des Gebiets in verschiedene Qualitdtsstufen entsprechend der Qua-
litaten der Nutzungszusammensetzung und der raumlichen Gestaltung.

Offentliche und private Freirdume, die das Gebiet im Innern strukturieren und
sowohl hinsichtlich der 6kologischen als auch der Aufenthaltsqualitaten tber-
zeugen.

Starkes Rahmenkorsett ermdglicht in den Zwischenbereichen auch robuste
und einfache Strukturen, die sich jedoch im Gesamtkonzept eher unterordnen
und nach aussen nicht dominant in Erscheinung treten.

Verfugbarkeit

Die Verfligbarkeit der Grundstiicke soll als zentraler Standortvorteil gesichert
werden. Ziel ist es, dass Kdufer von Grundsttlicken eine Baubewilligung innert
einem klar befristeten Zeitraum erhalten.

Standortmarketing

Ein Standortmarketing sorgt dafiir, dass mogliche Nutzer sich ein gutes Bild
zum aktuellen Angebot machen kénnen. Dies wird unter allen Grundeigentu-
mern abgestimmt.

Impulse

Die Nachbarschaften der Entwicklungsbereiche werden aufeinander abge-
stimmt und es wird eine gebietslibergreifende Verantwortung fir Image als
auch Qualitatsstandards des Gebiets sichergestellt.
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3 Nutzungen

O Etappierungskonzept A - E ‘ Arbeiten Quality Il
A frilhestens 2020 D offen mittlere Arbeitsplatzdichte
B +5 Jahre E offen Arbeiten Quality IV
C +5 Jahre geringe Arbeitsplatzdichte
‘ Arbeiten High Quality . bestehende Bausubstanz
hohe Arbeitsplatzdichte mit speziellem Nutzungsprofil
‘ Arbeiten Quality | &ffentliche Flachen
hohe Arbeitsplatzdichte
‘ Arbeiten Quality Il 7y Baufelder
mittlere Arbeitsplatzdichte, Sonderwohnformen AR

Abb.4: Plan Nutzungen und Etappierung
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3.1 Zielsetzung Nutzungen

In der Nutzungskonzeption werden keine gezielten Aussagen zu bevorzugten Nutzungen formuliert,
um die notwendige Offenheit fiir Entwicklungen sicherzustellen, die nicht vorausgesehen werden
konnen. Als ein Parameter soll die minimale Anzahl von Arbeitsplatzen (AP) pro Nutzflache festgesetzt
werden. Diese ist fir die verschiedenen Teilgebiete noch in einer praktikablen Form nédher zu bestim-
men. Mogliche Werte fir die Arbeitsplatzdichte bezogen auf die Gesamtflache (inkl. Erschliessung und
Freiflachen) sind 100 AP/ha bei einer hohen und 80 AP/ha bei einer mittleren Dichte.

Gleichzeitig wird eine nicht abschliessende Liste von unerwiinschten Nutzungen deklariert, die sich
ohne Vorgaben (iblicherweise an bevorzugten Lagen an Autobahnausfahrten ansiedeln, die aber an
diesem Standort nicht die notwendigen Voraussetzungen erfillen.

3.1.1 Prinzipien/Profil

Teilgebiete Prinzipien/Profil
Angestrebte Nut- * moglichst hohe Arbeitsplatzdichte
zungen + mdglichst hohe Anzahl qualifizierter Arbeitsplatze
* nachhaltige Firmenpolitik und Produktion
Unerwiinschte » konkurrenzierende Nutzungen zur Innenstadt Wil (Supermarkte, Food,
Nutzungen Bekleidung, Kosmetik); insbesondere verkaufsorientierte Nutzungen mit

Verkaufsflachen pro Einrichtung > 400 m2

+ Verkaufsflaichen an Endabnehmer > 400 m2

» Grossflachige Lagerhaltung

* Logistikunternehmen ohne Produktions- und Veredelungsstufen oder
sonstigen Nebenleistungen mit geringer Arbeitsplatzdichte

Grundprinzipien Es sind drei Etappen (A-C) vorgesehen, die sich von der Ziircherstrasse Rich-

Etappierung tung Autobahn zeitlich gestaffelt entwickeln sollen.
Mit Ausnahme der Entwicklungen im Bestand (Auto Welt von Rotz, Gebiet
Nr.5 und 11) werden zuerst die Bauten am Boulevard erstellt. Die Bebauung
der Rander der jeweiligen Etappe nach Wil oder Miinchwilen sind jeweils zu
komplettieren, bevor eine nachste Etappe freigegen wird. Die Steuerung er-
folgt allenfalls Gber die Preisgestaltung, wenn die Nachfrage nicht ausgegli-
chenist.
Zeitlich unabhdngig konnen die Etappe D sowie die Wohngebiete Lenzen-
biel realisiert werden.
Der Bahnhofbereich (E) kann ebenfalls zeitlich unabhangig realisiert werden,
wenn die notwendige Arbeitsplatzdichte erreicht ist.

Baufelder Die Baufelder definieren die tiberbaubaren Flachen (1 - 21).

Freiflachen, Erho-
lungsrdume, Er-
schliessung

Baubeginn erste
Etappe

Pro Etappe miissen jeweils die gesamte hierfiir notwendige Erschliessung
und die privaten Erholungsraume (pro Arbeitsplatz) vollstandig erstellt wer-
den.

Der 'Thurbo-Park’ ist spatestens mit Abschluss der ersten Bauetappe zu reali-
sieren.

Die Allee entlang des Boulevards ist bereits mit dem Bau der Zentrumsent-
lastung Wil zu realisieren.

Der Bau der ersten Etappe kann erfolgen, wenn der Autobahnanschluss und
die Realisierung der Zentrumsentlastung Wil rechtsverbindlich und finanziell
sichergestellt sind und eine hinreichende Erschliessung der ersten Etappe
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Start einer neuen
Etappe

besteht. Der Beginn der ersten Etappe (A) ist friihestens 2020.

Wenn mindestens die Bebauung entlang des Boulevards sowie entlang eines
Randbereichs (Ost- oder West) erstellt, in Bau oder eine Baubewilligung er-
teilt ist, ca. alle fiinf Jahre wird frilhestens eine neue Etappe ausgelost.

3.1.2  Positionierung der Teilgebiete

Teilgebiete

Arbeiten
“High Quality “

Arbeiten Quality |
,der Boulevard”

Arbeiten Quality Il
(Richtung Wil)

Arbeiten Quality IlI
(Richtung
Minchwilen)

Arbeiten Quality IV

Prinzipien/Profil

Spezielles Nutzungsprofil:

Auswahlverfahren mittels einer Vertretung beider Kantonsregierungen, der
Regio Wil, der Stadt Wil, der Gemeinden Miinchwilen und Sirnach sowie der
noch zu prazisierenden Standortférderung (unabhangiger Beirat)

Angestrebte Nutzungen/Nutzer sind Unternehmungen

* mit hohen Arbeitsplatzdichten

* mit hoher Wertschopfung

* von strategischer Bedeutung

* Neuansiedlung von regionaler oder nationaler Bedeutung

z.B. reprasentative Unternehmen mit internationaler Ausstrahlung bzw. inter-
nationale Betriebe, Forschungs- und innovationsorientierte Betriebe mit ho-
hem Anteil von qualifizierten und hochqualifizierten Arbeitsplatzen, 6ffentli-
che Nutzungen wie Schule, Spital, Verwaltungsbereich, Gericht etc.

Die Flache “High Quality “ (D) kann jederzeit, sobald ein entsprechender Nut-
zer gefunden wird, aktiviert werden.

Arbeiten mit hoher Arbeitsplatzdichte:

+ Dienstleistung

 Ausstellungs- und Verkaufsbereiche (insbesondere EG-Bereiche) entlang
dem Boulevard auf einer maximalen Schaufensterlange von 40 m méglich
sowie gemdss den oben genannten Ausschlusskriterien (Unerwiinschte
Nutzungen)

* Kleinere Versorgungsmaoglichkeiten flirs Quartier wie Kiosk, Restaurant, Fit-
nesseinrichtung etc.

» Verdichtetes mehrgeschossiges Gewerbe mit hohem Dienstleistungsanteil
oder auch mit Schnittstellen zu Férdermodellen/Innovation (Griinderzen-
tren, Technologieparks)

Arbeiten mit mittlerer Arbeitsplatzdichte (und dichter)

» Verdichtetes Gewerbe, Dienstleistung

* Wenn maoglich mit hohem Anteil an Blroflachen, Entwicklungs- und For-
schungsbereichen

» Keine stark stdrenden Nutzungen

» Sonderwohnformen z.B. WGs, Wohncampus/Appartments in Verbindung
mit Nutzungen auf der “High Quality-Flache”, Hotel

Arbeiten mit mittlerer Arbeitsplatzdichte

» Verdichtetes Gewerbe, Dienstleistung
* Wenn moglich mit hohem Anteil an Buroflachen, Entwicklungs- und For-
schungsbereichen

Arbeiten mit mittlerer und in Teilen auch geringer Arbeitsplatzdichte moglich

* Gewerbe, Dienstleistung, Entwicklung und Forschung (mit produzierenden
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Anteilen)
» Moglichkeit fir aufwértskompatible Pioniernutzungen, die sich mit der
Entwicklung des Gebiets weiter zu hoherwertigen Nutzungen entwickeln
kdnnen; Voraussetzung hierfir ist, dass die beiden angrenzenden Baufelder
in Richtung Wil und Minchwilen bereits weitestgehend bebaut sind.
Offentliche Flichen | Fiir die Nutzungsstruktur wichtige 6ffentliche Flidchen sind der Park in Rich-
tung Wil (Thurbo-Park), der Haltestellenbereich der Frauenfeld-Wil Bahn sowie
der Boulevard.

Diese Bereiche sollen fiir die Arbeitenden und Besucher attraktive Orte der Er-
holung, des Austausches, des Ankommens und des Begegnens sein.

Fir die Etappe E (Bereich Bahnhof) ist kein spezifischer Zeitraum vorgesehen.
Die Realisierung ist im Zusammenhang mit der Realisierung des Bahntrasses
zu planen.
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4 Architektur, Stadtebau, Freiraum
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====== Baulinie Silhouette Ortstypische, lockere Begriinung
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messm Boulevard mit pragnanter Baumallee a3 Pocketparks, Position unverbindlich
Baumallee, ein-/ beidseitig Réander mit ortstypischen Landschaftselementen

Abb.5: Plan Architektur, Stéddtebau und Freiraum
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4.1 Zielsetzung Architektur, Stadtebau, Freiraum

Eine hochwertige und akzentuierende Architektur sowie robuste und gliedernde stadtebauliche
Strukturen sollen zu einer guten Standortqualitat beitragen. Die beste Adresse bildet der Boulevard.
Entlang diesem gelten auch die héchsten Anforderungen an Architektur, Stadtebau und die Gestal-
tung der 6ffentlichen Flachen.

In der Testplanung und der darauffolgenden Vertiefung zum Masterplan konnte die stadtebauliche
Grundstruktur und die Erschliessung geklart werden. Die bauliche Konkretisierung der einzelnen Bau-
felder ist noch ausstehend. Nur zusammen mit Nutzung und Topografie kdnnen hier verlassliche Wer-
te gesetzt werden. Es wird deshalb empfohlen, nach der Genehmigung des Masterplans in der Vorbe-
reitung zu den Gestaltungspldanen ein raumliches Leitbild zu erstellen, anhand dem die angestrebten
baulichen Merkmale pro Baufeld noch vertieft geklart und auf die Topografie abgestimmt werden.
Dieses Leitbild, welches auch als gebautes und veranschaulichendes Modell dargestellt werden soll,
ist zugleich die Grundlage fiir das gemeinsame Standortmarketing tiber das ganze Gebiet. Vor den
ersten Verhandlungen mit Interessenten muss ein Gesamtbild des Areals als Vision vorliegen, um das
Potenzial des Areals auch publikumswirksam vermitteln zu kdnnen. Die Erarbeitung des Leitbilds er-
folgt sobald die notwendigen Organisationen fiir die Gebietsentwicklung formiert wurden.

Die gestalterischen Vorgaben werden dabei weitestgehend auf die drei Elemente Baufelder, Baulinie
und Hohe beschrankt. Der verantwortlichen Stelle, die eine hochstmdgliche Kontinuitat im Entwick-
lungsprozess garantiert und die noch zu bestimmen ist, wird empfohlen, einen Gestaltungsbeirat zu
ernennen. Dieser soll bei konkreten Bauprojekten dafiir Sorge tragen, dass ein Gesamtgebiet mit Aus-
strahlung entsteht. Dieser hat die Aufgabe, die Gestaltungsplan- und Baubewilligungsverfahren zu
begleiten, so dass die im raumlichen Leitbild vorgegebenen Qualitatsziele erreicht werden. Fir das
Gebiet “High Quality” gibt es eine Wettbewerbspflicht. Mitglieder des Gestaltungsbeirat sind in der Ju-
ry des Wettbewerbs und stellen den hohen Qualitatsanspruch sicher.

Das Terrain steigt von Nord-West in Richtung Siid-Ost, zuerst langsam und im letzten Drittel starker
an. Die Hohenentwicklung der Gebaude insbesondere entlang des Boulevards sowie das Stras-
senprofil des Boulevards (im Schnitt) und der Baufelder “High Quality” sind im Hinblick auf das beste-
hende Terrain und der angestrebten urbanen rdumlichen Wirkung im rdumlichen Leitbild festzu-
schreiben.

4.1.1 Prinzipien/Profil

Teilgebiete Prinzipien/Profil

Baulinie Boulevard Entlang des Boulevards ist an die ausgewiesenen Baulinien (Pflichtbauli-
nien) anzubauen. Hierdurch soll eine klare stadtebauliche Fassung des brei-
ten Boulevards sichergestellt werden.

Vor- und Riickspriinge sind gemass den Vorgaben des radumlichen Leitbilds
maoglich.

Baulinie Silhouette Die Baulinien umgrenzen das Gesamtgebiet mit Ausnahme des Bereichs
»High Quality” und bilden damit die Silhouette des Gebiets. Pro Baufeldsei-
te sind mind. 75% der gesamten Baulinie anzubauen.

Ubrige Bereiche Fir die Baufeldseiten ohne Baulinien bestehen keine Vorgaben.
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Gebaudehohen

Beschilderung

Stadtebauliche Ak-
zente

Griin- und Freiraum-
vernetzung fir Fuss-
ganger und Velofah-
rende

Boulevard

Strassen parallel zur
Zircherstrasse

Grenze in Richtung
Minchwilen

Thurbo Park
in Richtung Wil

Wald (Lanzebuel)

Frei- und Erholungs-
raum z.B.in Form
von Pocketparks
(privat)

Die Baulinien fiir den Bereich “High Quality” sind im Rahmen eines quali-
tatssichernden Verfahrens, z.B. eines stadtebaulichen/architektonischen
Wettbewerbs, mit den zukiinftigen Bauherren/Investoren zu bestimmen.

Durch eine gestaffelte Hohenentwicklung soll das Gebiet eine klare stadte-
bauliche Kontur erhalten.

Grundprinzipien

» 5-geschossige Bauten entlang des Boulevards (Pflichthche)

* 4-geschossige Bauten entlang der Rander in Richtung Wil und Miinchwi-
len

* max. 4-geschossige Zwischenbereiche, wobei Bauten in den Zwischen-
bereichen die Randbauten in ihrer Hohe stadtebaulich nicht Gberragen
dirfen.

Eine einheitliche Beschilderung tragt zur Adressbildung bei und unterstutzt
bei der Vermarktung des Gesamtgebiets.

Stadtebauliche Akzente sind im Rahmen des Leitbildes noch zu klaren z.B.
entlang der Autobahn und dem Boulevard.

Die 6ffentlichen und privaten Griin- und Freiflichen im Gebiet sind so an-
zuordnen, dass eine optimale Vernetzung innerhalb des Gebiets Wil West
und mit den angrenzenden Quartieren, Gloten sowie der Landschaft ge-
schaffen wird.

Pragnante Baumallee mit grosskronigen Baumen (Boulevard).

Beidseits grossziigige 6ffentliche Vorbereiche mit Moglichkeiten zur M6b-
lierung.

Ein-und Ausfahrten in die Tiefgaragen sind von den Seitenstrassen aus zu
organisieren. Nur in Ausnahmeféllen und mit Nachweis der besonders gu-
ten Integration kann der Tiefgaragenanschluss an die Erschliessungsstrasse
des Boulevards erfolgen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass der
Ubergeordnete Verkehr nicht behindert wird.

Einseitige Begriinung wie lockere Baumreihen u.a.; weitere Vorgaben zur
Gestaltung sind dem noch zu erarbeitenden, rdumlichen Leitbild zu ent-
nehmen.

Attraktiv und grosszligig gestaltete Verbindung fiir Velos und Fussganger
sowie im letzten Drittel Richtung Zircherstrasse fiir den Individualverkehr.

Harmonischer Ubergang in die Landschaft mit ortstypischer Bepflanzung.

Grosszigiger Flanier- und Aufenthaltsraum zwischen Gewerbe-
/Industriegebiet und Einschnitt Bahnlinie Wil-Weinfelden/Wohngebiet
Lenzenbdel.

Raum fiir Erholung mit Sitzméglichkeiten, Gestaltung des Ubergangs zum
Wohnen.

Ein Korridor mit Griinelementen ist als Verldangerung des Waldchens ent-
lang der Autobahn auszubilden, um die Vernetzung (funktional und 6kolo-
gisch) sicherzustellen.

5 m2 pro Arbeitsplatz sind als Frei- und Erholungsraum auf privatem Grund
zu erstellen (ohne Parkplétze und Erschliessungsflachen fir den Individual-
verkehr).

Die Flachen sind moglichst zusammenhangend anzuordnen, bei mehr als
40 Arbeitsplatzen ist eine Flache von mindestens 150 m2 zusammenhan-
gend zu gestalten.
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Dachfléchen sind bei guter Zuganglichkeit und entsprechender Aufent-
haltsqualitat anrechenbar.

Die Flachen sind ansprechend, 6kologisch hochwertig zu gestalten, so dass
fur die Arbeitenden eine gute Erholung in kurzer Distanz zum Arbeitsplatz
moglich ist. (vgl. www.naturundwirtschaft.ch, Qualitatslabel fir mehr Natur
auf Firmengelanden).
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Verkehr und Erschliessung
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Abb.6: Plan Verkehr und Erschliessung
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5.1 Zielsetzung Verkehr und Erschliessung

Das Gebiet Wil West soll sich harmonisch in die umgebenden Strukturen der Stadt Wil, Gloten und
Minchwilen eingliedern und dabei gleichzeitig Gibergeordnete Verkehrsfunktionen wie die Anbin-
dung an den neuen Autobahnanschluss und damit auch die Zentrumsentlastung fir Wil wahrneh-
men. Die Zentrumsentlastung Wil wird daher auch konsequent als strukturbildendes Verkehrs-
element genutzt und bildet dabei das Riickgrat der Erschliessung sowie der gesamten inneren Netz-
gestaltung. (Hinweis: Weitere Informationen zu den Varianten der Zentrumsentlastung Wil sind im
Agglomerationsprogramm behandelt).

Die Verkehrsstrome werden in einem klar hierarchisierten Strassennetz entflochten. Die Zentrumsent-
lastung Wil durchlauft zentral das Gebiet und wird vierspurig zu einem Boulevard ausgebaut. Eine
Ubersichtliche Erschliessung der einzelnen Baufelder strukturiert das Gesamtgebiet.

Eine optimale Linienflihrung regionaler Linien von Bus und Bahn garantiert eine flaichendeckende
Versorgung. Die Anpassung des Bahntrasses wird durch den neuen Autobahnanschluss ausgeldst.

Ein feingliedriges Netz von direkten, komfortablen und sicheren Verbindungen sorgt dafiir, dass die
Verkettung der urbanen Raume und Platze aber auch der angrenzenden Siedlungsbereiche sowie der
Gebiete mit Naherholungsfunktion optimal funktioniert.

5.1.1 Prinzipien/Profil

Teilgebiete Prinzipien/Profil

Individualverkehr Das grossraumige Netz wird durch den neuen Boulevard, ein Teilstlick der
zukinftigen Zentrumsentlastung Wil, und den Autobahnanschluss erganzt.

Rickgrat des Gebiets bildet der Boulevard, der sowohl Gibergeordnete als
auch lokale Verkehrsfunktionen tGibernimmt.

Typ Boulevard Der Boulevard wird vierspurig ausgebaut. Die beiden Mittelspuren tber-
(Typ A) nehmen im Wesentlichen die Fiihrung des Durchgangsverkehrs und damit
auch die Funktion der heutigen Sirnacherstrasse.

Die Seitenspuren dienen der Erschliessung der Baufelder und verhindern,
dass der Verkehrsfluss auf der Zentrumsentlastung Wil durch Ein- und Aus-
fahrten gestort wird.

Speziell ist der Charakter eines urbanen Boulevards mit grossziigigen Fla-
chen fir alle Funktionen und klar erkennbaren Zufahrten und Zugangen
der einzelnen Firmen.
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Strassenquerschnitt "Mittelachse"

Typ A

3.1 Mittelachse 2.1 Mittelachse 3.1 Mittelachse

J 5.00m ) 5.00m
Fussgéanger y ' ¥ éussganger

Fussgénger Fahrbahn B:

Tempo 50 mit Baulinie

Quelle: IBV Hiisler, 2012

Hohenlage der Verlangerung des Boulevards tiber die Autobahn ist je nach
Lage der Bahngleise noch zu optimieren.

Typ Erschliessungs-
strasse
(Typen B, C, D, E)

Die interne Erschliessung - ausgehend vom Boulevard - mit zwei weiteren
maoglichen Anschlusspunkten an die Ziircherstrasse verbessern die Flexibili-
tat des Netzes. Um dennoch Schleichverkehr zu vermeiden kann ein ab-
schnittsweises Einbahnregime eingefiihrt werden.

Strassenquerschnitt "Erschliessungsstrassen"
Typ B

3.2 Erschliessungsst

5.00m 2.50mp.00m| 3.00m | 3.00m P.00m2.50m

Fussginger Baumkette/ Fahrbahn Baumkette/ Fussgénger
Trennstreifen Trennstreifen

15.00m
Strassenabstand Strassenabstand

Zone Tempo 30

Strassenquerschnitt "Erschliessungsstrassen”
Typ C "bergauf"

3.2 Erschliessungsstrassen
My (3.2 10 + 3.2.22)

5.00m 2.50mpP.00m 3.00m [ 3.00m {.50r2.50m

Fussganger Baumkette/ Fahrbahn Velostreifen Fussganger
Trennstreifen

14.50m

Strassenabstand Strassenabstand

Zone Tempo 30
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Strassenquerschnitt "Erschliessungsstrassen”
TypD

schliessungsstrassen

o :
5.00m 2.50mp.00m| 3.00m | 3.00m | 3.00m | |2.50m| 3.00m *

Fussganger Baumkette/  Fahrbahn Veloweg Fussganger
Trennstreifen

16.50m

Zone Tempo 30

Strassenquerschnitt "Erschliessungsstrassen”
Typ E

3.2 Erschliessungsstrassen

RAM]

o .
3.00m | 3.00m | 3.00m | [2.50m| 3.00m *

I
v A

Fahrbahn Veloweg Fussganger

: 5.00m 12.00m 3.00m *

| Strassenabstand legabstan
20.00m i

Zone Tempo 30

Quelle: IBV Hiisler, 2012

Querungen Auto-
bahn und Bahnen

Die Verlangerung des Boulevards quert die Autobahn sowie das neue Tras-
see der Frauenfeld-Wil-Bahn und ist selbst in der ungiinstigsten Variante
der Trassenfiihrung der Bahn moglich.

Die Langsamverkehrsquerungen wurden ebenfalls in Varianten gepriift.

Parkierung

Die Parkierung im offentlichen Raum ist ausschliesslich fiir Besucher vorge-
sehen (Kurzzeit). Anwohnende und Besucher miissen innerhalb der Baufel-
der parkieren, wobei oberirdische Parkierungen zu vermeiden sind.

Es ist ein bewirtschaftetes Parkierungskonzept zu entwickeln, das, je nach
Grad der Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr, die Parkplatzzahl staffelt
und einen mdoglichst hohen Modalsplit zugunsten des 6ffentlichen Ver-
kehrs anstrebt. Im Gestaltungsplan sind auf die Nutzung abgestimmte Vor-
gaben vorzulegen.

Offentlicher Verkehr
Ov)

Zur Optimierung des Busnetzes, welches vor allem auf bestehende regiona-
le Buslinien zuriickgreift, ist ein Gesamtkonzept zu erarbeiten. Bei Erreichen
eines gewissen Ausbaugrads kann die OV-Erschliessung durch eine neue
Stadtbuslinie erganzt werden.

Die Frauenfeld-Wil Bahn erhilt eine neue Haltestelle. Aus topografischen
Griinden liegt diese bei der Autobahn.

Ein Entscheid Uber die Fiihrung des Bahntrasses (Variante 1 oder 2) ist nicht
Gegenstand der Masterplanung und muss im Hinblick auf die Gibergeordne-
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Rad- und Fussver-
kehr (Typ G)

Querungsmaglich-
keiten Fussganger
und Radfahrer

Verkehrsbauwerke

te Gesamtverkehrssituation entwickelt werden. Die bisherigen vertiefenden
Untersuchungen (Arbeitsbericht vom 12. November 2012) zeigen, dass die
Variante 1 die kiirzeste Fahrzeit aufweist; die Kosten und die Umweltquali-
tat jedoch bei der Variante 2 glinstiger beurteilt werden.

Qualitatsvolle, innere Erschliessung durch ein feinmaschiges Langsamver-
kehrsnetz mit einer Kombination von separaten Wegen, grosszligigen Trot-
toirs und kleinen Platzen mit guter Aufenthaltsqualitdt sowie sicheren Que-
rungen des Boulevards.

Feinmaschiges Netz an Fuss- und Radwegen wird im Entwicklungsgebiet
erweitert. Direkte und komfortable Verbindungen werden fiir die innere
und dussere Erschliessung angeboten.

Verbindung mit Wil Zentrum/Bahnhof: Die Sirnacherstrasse wird zur attrakti-
ven Langsamverkehrsachse umgestaltet, die eine direkte Verbindung in
Richtung Bahnhof und Zentrum Wil anbietet.

Verbindung Siid-West: Verbindung von Gloten nach Wil wird vom Auto-
bahnknoten getrennt. Machbarkeit der Querung ist gewahrleistet; Wahl der
Varianten ist noch offen.

Verbindung mit Wil Siidquartier: eine neue Verbindung zwischen der Achse
Sirnacherstrasse und Hubstrasse verbindet das Quartier Wil Stid direkt mit
dem Gebiet Wil West.

Nord-Siid Achse: Die Nord-Siid Verbindung tber die Dreibrunnenstrasse
wird dem regionalen Langsamverkehr gewidmet und fiir den motorisierten
Verkehr gesperrt. Der Anschlussknoten an die Ziircherstrasse im Norden
wird redimensioniert. Damit wird der regionale Griinkorridor zur echten Er-
holungszone.

Querschnitt "Langsamverkehrsachse"
TypG |

4.2 Langsamverkehrsachse
5l Langsamverkehrsaehsq

B8 bé

H o H
: 8.00m | 3.00m | [2.50m| 3.00m *
4..

Veloweg Fussganger

* 3.00m 6.00m 3.00m ©
Wegabstahd Egabstand]
b 1200m 0

Quelle: IBV Hiisler, 2012

Der Boulevard kann von Fussgangern und Radfahrern bei ampelgesteuer-
ten Ubergéngen gequert werden. Da der von den Ampeln geregelte Uber-
gang nur zwei Spuren umfasst, kdnnen kurze und koordinierte Schaltzeiten
gewadhlt werden. Dadurch sind die Leistungsfahigkeit der Strasse und die
sichere Querung garantiert.

Diverse libergeordnete Verkehrsbauwerke sind notwendig, um die Er-
schliessung des Gebiets insbesondere mit dem &ffentlichen Verkehr in ho-
her Qualitat sicherzustellen:

* Neues Trasse Frauenfeld-Wil-Bahn mit Viadukt
» Haltestelle Frauenfeld-Wil-Bahn
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6 Infrastrukturen

Gasversorgung m = Starkstrom Verkabelung
———  Elektroversorgung ——  Wasserversorgung
mmmmm  Starkstrom Freileitung e Kanalisation

Abb.7: Plan vorhandene Infrastrukturen

6.1 Zielsetzung Infrastrukturen

Die Erschliessung des Gebiets Wil West kann ausgehend von den in der Ziircherstrasse liegenden
Hauptverteilungsleitungen effizient erfolgen.

Um die Vorinvestitionen moglichst gering zu halten, soll die Erschliessung von der Ziircherstrasse
Richtung Autobahn etappenweise ausgefiihrt werden.
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Wil West ist gepragt durch hochwertige Infrastrukturen. Hierunter fallen neben den tiblichen Stan-
dards der leitungsbezogenen und der Verkehrsinfrastrukturen weitere Anlagen wie der 'Thurbo Park’,
offentliche Platze, der Boulevard sowie eine ansprechende Haltestellenplanung des &ffentlichen Ver-
kehrs. Diese prdagen den Charakter des Gebiets massgeblich, sind aber unabdingbar und zahlen daher

mit zu den Grundinfrastrukturen.

Es ist noch zu kldren, wie weit ein hoher Anteil der Energieversorgung tiber dezentrale Versorgungs-

einrichtungen innerhalb des Gebiets erfolgen kann (Warmepumpe, Sonnenkollektoren, Geothermie

etc.). Zugefiihrte Energie von aussen ist moglichst unter Gesichtspunkten der Nachhaltigkeit zu de-

cken z.B. durch den Anschluss ans Gasnetz oder die Fernwarme.

6.1.1

Teilgebiete

Leitungsgebundene
Infrastrukturen

Strom

Gas

Wasser

Abwasser

Telefon

Glasfaser / Medienle-
itungen

Energieversorgung
und -effizienz

Retention

Hochspannung

Individualverkehr

Prinzipien/Profil

Prinzipien/Profil

Abrechnung tiber Anschlussgebiihren umgelegt auf die Eigentimer

Kapazitaten im Netz vorhanden

Bestehende Leitung durch das Areal, die eine Versorgung mit Gas ermdg-
licht; ggf. Verlegung notwendig

* eine generelle Versorgung des Gesamtgebiets wird angestrebt
+ vertragliche Regelungen mit dem Anbieter sind zu treffen

Kapazitaten im Netz vorhanden

Kapazitaten im Netz vorhanden

Ableiten in Richtung Sirnach/Miinchwilen mdglich

Versorgung liegt in der Verantwortung der zustandigen Werke. Es ist darauf
zu achten, dass der neueste Stand der Technik gewahrleistet wird.

Versorgung liegt in der Verantwortung der zustandigen Werke. Es ist darauf
zu achten, dass der neueste Stand der Technik gewahrleistet wird.

Es werden hohe Qualitatsziele an eine nachhaltige und effiziente Energie-
versorgung gestellt. Bereits friihzeitig soll eine Abstimmung zwischen
Energie- und Raumplanung erfolgen. Das Gebiet Wil West, welches sich zu
grossen Teilen im Eigentum der 6ffentlichen Hand befindet, soll hier eine
Vorreiterrolle einnehmen. Die detaillierte Ausarbeitung eines entsprechen-
den Konzepts erfolgt in den nachgelagerten Planungsphasen.

Ein Retentionsbecken fiir Regenwasser ist im Bereich Miinchwilen notwen-
dig, bevor dieses in den Krebsbach geleitet werden kann (bisher zwei Be-
cken geplant).

Die Lage des Beckens an der tiefsten Stelle ist im Hinblick auf die stadtebau-
lichen Ziele zu lGberprifen.

Die Hochspannungsleitung durchschneidet das Gebiet und liegt nicht voll-
standig parallel zu den geplanten Verkehrserschliessungen.

Es ist darauf hinzuwirken, dass mit der Entwicklung des Gebiets die Hoch-
spannungsleitung in den Untergrund verlegt wird. Entsprechende Durch-
leitungsrechte vom Betreiber laufen aus, so dass eine neue Losung gesucht
werden kann.

Zustandigkeiten fiir die Finanzierung werden im Kapitel Kosten ausgeftihrt.
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Offentlicher Verkehr

Offentliche Plitze
und Parkanlagen

Schulraum

Altlasten

Die Grundprinzipien sind im Kapitel Erschliessung geregelt.

Die Grundprinzipien sind im Kapitel Erschliessung formuliert. Es fallen vor
allem Kosten fiir die neuen Bushaltestellen, fiir die Verlegung des Bahntras-
ses und fir die Bahnhaltestelle an.

Offentliche Flachen wie der 'Thurbo Park’, Teile des Boulevards, die Halte-
stellen etc. werten das Gebiet auf und erzeugen einen Mehrwert. Die ent-
sprechenden Mehraufwendungen sind (iber die Erschliessungskosten zu fi-
nanzieren.

Kldrungsbedarf besteht fiir die Ubernahme von Mehraufwendungen, um
das Gebiet in der angestrebten Qualitat positionieren zu kdnnen. In den
Gestaltungsplanen sind die Kostenbeteiligungen der Grundeigentiimer zu
kldren.

Schulraum ist in der Gemeinde Wil ausreichend vorhanden, so dass fir die
neuen Wohnraume im Lenzenbuel keine zusatzlichen Schulbauten not-
wendig sind.

Schulraumbedarf infolge allfalliger Sonderwohnformen am 6stlichen Rand
Richtung Wil ist bzgl. Schulraum durch die bestehenden Schulanlagen in
Wil mit abzudecken, da die ndchsten Schulhduser in Miinchwilen zu weit
entfernt sind.

Eine allfdllige Vereinbarung zwischen Miinchwilen und Wil ist hierfir zu
verabschieden.

Masterplangebiet (Oberes Sand, Grossacker) weist im Kataster der belaste-
ten Standorte keine Altlasten auf.
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7 Kostenulbersicht

Bund Private
Kanton Bahnvariante 1
Gemeinden Bahnvariante 2

Abb.8: Plan Kostenlibersicht

Die Kostenschatzung wurde in einer Vertiefungsarbeit von Ingenieurbiiro IBV Husler ermittelt. Sie er-
folgte nach dem Baukostenplan Tiefbau (SN 506512, eBKO-T). Hier wird nur die Ubersicht wiederge-
geben.

Die Tabellen geben die gesamten Kosten an, die auf den jeweiligen Baubereich fiir den verantwortli-
chen Trager anfallen, unabhdngig von den Zuschissen, Verrechnungen und Ausgleichen, die unter

KEEAS Raumkonzepte Sihlstrasse 59 CH-8001 Zirich T 044 2528545 F 0442528520 www.keeas.ch 26



den Trdgern allenfalls noch erfolgen. Eine Nettokostenrechnung pro Trager soll in einer spateren Pha-
se erfolgen, wenn die Grundprinzipien geklart sind. Die Details sind der Kostenschatzung von IBV Hiis-
ler zu entnehmen. Die Frage des Landerwerbs fiir die Erschliessungsflachen ist noch nicht abschlies-
send geklart, da es sich heute um Landwirtschaftsland handelt. Es wird von einem abgestuften Preis
Uber den gesamten Entwicklungszeitraum hinweg ausgegangen. Detaillierte Angaben hierzu liegen
derzeit noch nicht vor. Der unten aufgefiihrten Kostenschatzung liegt ein durchschnittlicher Wert von
400 CHF/m2 zugrunde. Zudem ist der Umfang fir 6ffentliche Freiflachen und Parkanlagen noch zu
kldren. Diese Kosten sind darin nicht enthalten.

7.1 Kostenschatzung

7.1.1 Kostenschdtzung Verkehrsinfrastruktur mit Bahnvariante 1 (gestreckt)

In der Kostenschatzung (+/-30%, Preisbasis 2012) sind Ertrage aus Grundstiicksgewinnsteuern, Mehr-
wertabgaben etc. nicht eingerechnet. Ebenso sind die Kosten fiir die Zentrumsentlastung Wil nicht
aufgenommen, da eine Abgrenzung der Teile im Perimeter der Masterplanung derzeit nicht vorliegt
und die Gesamtkosten nicht zu diesem Projekt gehoren.

Pos. Elementgruppen / Leistung Kostenaufteilung auf Leistungserbringer (Fr.)
. Bund Kantone inkl. Erschliessung’ Private und
otal Agglo.-Ko. LV K. St. Gallen ¢
B) (K) (Gde) «

Grundstickserwerb 24'056'400.-|  2'586'400.-|  5'748'800.-| 15239'600. 481'600.-
Landabtretung -24'056'400.- 0.  -2'652'000.-|  -1'014'400.-| -20'390'000.-

1.1 {Autobahnanschluss Wil West 10'971'000.-|  10'971'000.-

1.2 {Langsamverkehrsquerung "Sirnacherstrasse" 4'250'100.- 4'250'100.-

1.3 Langsamverkehrsquerung "Dreibrunnenstrasse" 1'722'250.- 1722'250.-

1.4 Verlegung Bahntrassee - Bahnvariante 1 mit Tagbautunnel - Anteil Bund 5'630'000.- 5'630'000.-

2.1 Mittelachse inkl. Kreisel Zircher-/ Wilerstrasse - Anteil Kanton 3'078'000.- 3'078'000.-

2.2 {Umgestaltung Zircher-/ Wilerstrasse - Anteil Kanton 1'383'350.- 1'383'350.-

2.3 iNeue Haltestelle FW-Bahn 481'000.- 481'000.-

2.4 Verlegung Bahntrassee - Bahnvariante 1 mit Tagbautunnel - Anteil Kanton 7'470'000.- 7'470'000.-

3.1 {Mittelachse - Anteil Gemeinde 3'217'350.- 3'217'350.-

3.2 iErschliessungsstrassen 9'079'200.- 9'079'200.-

3.3 {Umgestaltung Zircher-/ Wilerstrasse - Anteil Gemeinde 234'600.- 234'600.-

3.4 iLangsamverkehrsachse "Hubstrasse" - mit Bahnvariante 1 1'941'150.- 1'941'150.-

4.1 {Umgestaltung Sirnacherstrasse zur Langsamverkehrsachse 2'225'500.- 2'225'500.-

4.2 iLangsamverkehrsachse "Dreibrunnenstrasse" 1'159'450.- 1'159'450.-

5.1 iLangsamverkehrsverbindung "Mittelachse - Dreibrunnenstrasse" 466'850.- 466'850.-
Total Bau- und Grundstiickskosten 53'309'800.-| 25'159'750.-| 21'302'100.-| 26'756'350.-; -19'908'400.-
Total Baukosten 53'309'800.-| 22'573'350.-| 18'205'300.-| 12'531'150.- 0.-
Planungskosten, Nebenkosten (20%, L-T) 10'661'960.- 4'514'670.- 3'641'060.- 2'506'230.- 0.-
Reserve, Teuerung (2020: 10%, L-W) 6'397'176.- 2'708'802.- 2'184'636.- 1'503'738.- 0.-
Mehrwertsteuer (8%, L-Y) 5'629'515.- 2'383'746.- 1'922'480.- 1'323'289.- 0.-
Total Grundstiickserwerb (Grundstiickserwerb - Landabtretung) 0.- 2'586'400.- 3'096'800.-) 14'225'200.-] -19'908'400.-
Total Anlagekosten 75'998'451.-| 34'766'968.-) 29'050'276.-| 32'089'607.-; -19'908'400.-

. Kanton St. Gallen erscheint in der Berechnung lediglich als "Landabtreter"
* Davon Kanton St. Gallen -15'592'000.-

' Erschliessungskosten, die von den Grundeigentiimern refinaziert werden und in Etappen anfallen ohne 3.3

Abb. 9: Kostenzusammenstellung?

2 Kostenschatzung IBV Hiisler vom 10.12.2012
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7.1.2 Verkehrsinfrastruktur mit Bahnvariante 2 (entlang Autobahn)

In der Kostenschatzung (+/-30%, Preisbasis 2012) sind Ertrage aus Grundstiicksgewinnsteuern, Mehr-

wertabgaben etc. nicht eingerechnet. Ebenso sind die Kosten fiir die Zentrumsentlastung Wil nicht

aufgenommen, da eine Abgrenzung der Teile im Perimeter der Masterplanung derzeit nicht vorliegt

und die Gesamtkosten nicht zu diesem Projekt gehdren.

Pos. Elementgruppen / Leistung K fteilung auf Lei bringer (Fr.)
Total B(“;)d KT&ZT; o ErSCFC';ZZS)ung‘ K,Psr(i,vgt:":r;d‘ R
(K)
Grundstiickserwerb 21'526'400.-|  2'586'400.-;  3232'000.-; 15'226'400.- 481'600.-
Landabtretung -21'526'400.- 0. -2'638'800.- -786'000.- -18'101'600
1.1 |Autobahnanschluss Wil West 10'971'000.-|  10'971'000.-
1.2 |Langsamverkehrsquerung "Sirnacherstrasse" 4'250'100.- 4'250'100.-
1.3 |Langsamverkehrsquerung "Dreibrunnenstrasse” 1'722'250.- 1'722'250.-
1.4 |Verlegung Bahntrassee - Bahnvariante 2 mit Tagbautunnel - Anteil Bund 5'630'000.- 5'630'000.-
2.1 Mittelachse inkl. Kreisel Zlircher-/ Wilerstrasse - Anteil Kanton 3'078'000.- 3'078'000.-
2.2 Umgestaltung Zurcher-/ Wilerstrasse - Anteil Kanton 1'383'350.- 1'383'350.-
2.3 |Neue Haltestelle FW-Bahn 481'000.- 481'000.-
3.1 Mittelachse - Anteil Gemeinde 3'217'350.- 3'217'350.-
3.2 |Erschliessungsstrassen 9'079'200.- 9'079'200.-
3.3 Umgestaltung Zircher-/ Wilerstrasse - Anteil Gemeinde 234'600.- 234'600.-
3.4 |Langsamverkehrsachse "Hubstrasse" - mit Bahnvariante 2 21000'850.- 2'000'850.-
4.1 |Umgestaltung Sirnacherstrasse zur Langsamverkehrsachse 21205'500.- 2'225'500.-
4.2 |Langsamverkehrsachse "Dreibrunnenstrasse” 1'159'450.- 1'159'450.-
5.1 |Langsamverkehrsverbindung "Mittelachse - Dreibrunnenstrasse” 466'850.- 466'850.-
Total Bau- und Grundstiickskosten 45'899'500.-| 25'159'750.-; 11'388'200.-; 26'971'550.- -17'620'000.-
Total Baukosten 45'899'500.-| 22'573'350.-; 10'795'000.-; 12'531'150.- 0.-
Pl Nebent (20%, L-T) 9'179'900.- 4'514'670.- 2'159'000.- 2'506'230.- 0.-
Reserve, Teuerung (2020: 10%, L-W) 5'507'940.- 2'708'802.- 1'295'400.- 1'503'738.- 0.-
Mehrwertsteuer (8%, L-Y) 4'846'987 .- 2'383'746.- 1'139'952.- 1'323'289.- 0.-
Total Grundsti werb (Gr U werb - Landabtretung) 0.- 2'586'400.- 593'200.-;  14'440'400.- -17'620'000.-
Total Anlagekosten 65'434'327.-|  34'766'968.-] 15'982'552.- 32'304'807.- -17'620'000.-
+ Kanton St. Gallen erscheint in dieser Berechnung lediglich als "Landabtreter"
* Davon Kanton St. Gallen -14'336'400.-
" Erschliessungskosten, die von den Grundeigentiimern refinanziert werden und in Etappen anfallen ohne 3.3
Abb. 10: Kostenzusammenstellung?
? Kostenschatzung IBV Hiisler vom 10.12.2012
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8  Gebietsentwicklung

Parzelle 762
Kanton St.Gallen, 43512 m?

Parzelle 760
Kanton St.Gallen, 81111 m?

Parzelle 1035
Auto Welt von Rotz AG, 4964 m?

Parzelle 1032
Zeno Stadler, 11026 m?

Parzelle 1036
Auto Welt von Rotz AG, 9280 m?

Parzelle 759
Auto Welt von Rotz AG, 7690 m?

Abb. 11: Ubersicht zu den aktuellen Grundeigentiimern 2012
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Das Resultat der Arbeitsgruppe Gebietsentwicklung liegt in einem separaten Bericht vor. Fiir

den Beschluss der weiteren Entwicklung des Gebietes ist ein Grundsatzentscheid des Kantons

St.Gallen als grosster Grundeigentiimer notwendig.

8.1 Zielsetzung Gebietsentwicklung

Der Entwicklungsschwerpunkt Wil West stellt eine umfassende Aufgabe der 6ffentlichen Hand dar, bei

der die raumplanerischen Belange, die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (volks- und betriebswirtschaft-

lich) und die Grundeigentiimerinteressen gesamthaft betrachtet werden missen. Dies erfordert eine
sorgfaltige Koordination unter den beteiligten Akteuren. In der Schweiz bestehen mittlerweile einige

Erfahrungen in der Entwicklung von grossen Arealen, von denen der Standort Wil West profitieren

kann (z.B. Opfikon Glattpark, Bern Briinnen, Zirich-West, Sulzer Areal in Winterthur, Greencity Zurich-

Manegg).

Bei einer Entwicklung Giber Gemeinde- und Kantonsgrenzen hinweg bendétigt es ein Koordinations-

gremium, welches die verschiedenen Planungen, Ablaufe und die relevanten offenen Fragen ab-

stimmt. Oft wird dieses Organ der Gebietsentwicklung ‘Gebietsmanagement’ genannt. Fiir Wil West

wird empfohlen, eine solche Drehschreibe einzurichten, welche sich federfiihrend sowohl fir die ver-

schiedenen Partner als auch unter Einhaltung vorgegebener Ziele um die weiteren Planungsschritte

kiimmert sowie die Verantwortung fiir Organisation und Einhaltung der Termine des Gesamtprozes-

ses Gbernimmt.

8.1.1 Prinzipien/Profil

Thema Teilgebiete /
Teilaspekt

Grundstiickshandel | Kanton St.Gallen

Baurecht oder Ver-
kauf

Prinzipien/Profil

Kanton St.Gallen bietet die Grundstiicke primar zum
Verkauf an oder als Realersatz fiir strategisch wichtige
Vorhaben.

Zielpublikum:

 Betriebe von volkswirtschaftlicher Bedeutung

» Eigennutzer (Unternehmungen) sollen bevorzugt
werden

* Entwickler, die in enger Abstimmung und entspre-
chende Vorgaben des Kantons St.Gallen bertick-
sichtigend Projekte realisieren oder verkaufen,
kénnen in Betracht gezogen werden.

Verkaufsmodalitdten:

+ Der Verkauf von &ffentlichen Grundstiicken ist ver-
fahrensmaéssig risikobehaftet. Fir eine wirtschaft-
lich erfolgreiche Entwicklung sind aber eine zeitlich
kalkulierbare Verfligbarkeit und Verlasslichkeit
Schlisselfaktoren.

Fiir die Ansiedlung von Unternehmungen ist der Ver-

kauf von Arealen erforderlich.

Fir Vorhaben von Anlageeinrichtungen oder 6ffentli-
chen Partnern (“High Quality-Flache”) kann ein Bau-
recht als Option gepriift werden.
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Volkswirtschaftli-
che Fragen

Beteiligung von
Partnern

Wirtschaftlicher
Nutzen

Der Kanton St.Gallen prift, ob er allenfalls den Kanton
Thurgau, die Regio Wil oder die Gemeinden am
Grundeigentum beteiligen will, wodurch sich viele In-
teressenskonflikte reduzieren lassen. Des Weiteren
besteht die Mdglichkeit, die Grundstlicke in eine Ge-
sellschaft einzubringen und gemeinsam das Areal zu
entwickeln.

Alle Partner, aber insbesondere der Kanton St.Gallen
verlangen den Nachweis eines positiven, wirtschaftli-
chen Nutzens in Wil West.

Bei der Produktion und dem Konsum eines Guts ent-

stehen zusatzliche Nutzen- und Kosteneffekte auf

Dritte, die nicht vom Preissystem erfasst werden (man

spricht von Externalitat). Die Definition lautet wie

folgt:

 Privater + externer Nutzen = volkwirtschaftlicher
Nutzen

« Private + externe Kosten = volkwirtschaftliche Kos-
ten

Fur die offentliche Hand entscheidend ist, dass der ex-
terne Nutzen per saldo héher liegt als die externen
Kosten. Im Fall von Wil West ist externer Nutzen u.a. in
folgenden Bereichen zu erwarten:

+ Ertrage ansassiger Planungs- und Bauunterneh-
mungen in der Investitionsphase

» Steuerertrage aus diesem Firmenkreis

* Einkommen und Steuerertrage aus dem Mitarbei-
terkreis dieser Unternehmen

+ Steuerertrage aus den dereinst dort ansdssigen
Firmen

* Einkommen und Steuerertrage aus den Mitarbei-
tern dieser Firmen

Zu erwarten ist nicht zuletzt auch ein weiterer Nutzen

aus der zusatzlichen Nachfrage nach Wohnraum, Aus-

gaben fiir Konsumgtter und Dienstleistungen usw.,

immer mit Multiplikatoreneffekten fiir nachgelagerte

Unternehmen bzw. Personen.

Die externen Kosten ergeben sich primar beim Aus-
bau der Infrastruktur aber auch beim Ausbau von ub-
licherweise nicht kostendeckend arbeitenden Einrich-
tungen wie Sicherheit, Gesundheitswesen, Bildung,
usw.

Spezifisch sind fuir Wil West folgende Faktoren zu be-
ricksichtigen:

* Erschliessungskosten fiir Grundeigentimer

* Mehrwertabgabe durch Einzonung

+ Steueraufkommen der angesiedelten Betriebe
» Steueraufkommen natdrlicher Personen

» Verkaufserlos

» Konkurrenzsituation Steuerwettbewerb

» Aufwendungen Wirtschaftsforderung

Entsprechende Vereinbarungen zu einem allfallig
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Organisation

Entwicklungskos-
ten

Gemeinde

Gebietsentwick-
lung

Gebietsmanage-
ment

Gebietsmarketing

Unabhangiger
Beirat

Gestaltungsbeirat

Gebietsentwick-
lung ESP Wil West

Kantonale
Richtplanung

Erschliessungspla-
nung

Gebietsmanage-
ment

Gebietsmarketing

Gestaltungspldne

Erschliessungs-
bauwerke

Offentliche Freifla-
chen

notwendigen Ausgleich sind allenfalls in einem Staats-
vertrag zu regeln.

Die Standortgemeinden sind zustédndig fir die Nut-
zungs- und Erschliessungsplanung.

Es gibt derzeit noch keine Organisation, die sich der
ganzheitlichen Gebietsentwicklung widmet. Eine ent-
sprechende Organisation ist aufzubauen. Partner sind
die Kantone, Regio Wil, Gemeinden und Grundeigen-
timer.

Es wird eine koordinierte Entwicklungsplanung ange-
strebt. Daflr setzen die fir die Gebietsentwicklung zu-
standigen Partner ein Gebietsmanagement ein. Ent-
wicklungsareale dieser Grosse werden mit Vorteil ei-
nem Gebietsmanagement unterstellt, das die Koordi-
nation und Qualitatssicherung des Gebiets sicherstellt
und ggf. auch das notwendige Networking flr ein sol-
ches Gebiet tibernehmen kann.

Ein mit dem Gebietsmanagement abgestimmtes Ge-
bietsmarketing ist zum Aufbau einer Marke Wil West
notwendig.

Gremium, welches tUber die Ansiedlung im Teilgebiet
“High Quality” entscheiden kann.

Qualitatssicherung in gestalterischer Hinsicht fir das
ganze Gebiet.

Die Gebietsentwicklung wird bis zum Abschluss der
Masterplanung unter den Partnern Kanton Thurgau
und St.Gallen, Regio Wil und den Gemeinden gemein-
sam getragen.

Die Kosten flr die Anpassung der kantonalen Richt-
planung sind vom Kanton Thurgau zu tragen. Die Ab-
stimmung der Kosten zur Zentrumsentlastung Wil ist
mit dem Kanton St.Gallen vorzunehmen.

Die Erschliessungsplanung ist von den zustandigen
Gemeinden vorzufinanzieren und muss nachfolgend
von den Grundeigentiimern gemadss gesetzlichem
Verteilschliissel Gbernommen werden.

Die Kosten flir das Gebietsmanagement werden von
den Partnern nach Massgabe ihres Nutzens getragen.

Die Kosten des Gebietsmarketings sind zwischen den
Grundeigentimern und der Regio Wil, allenfalls auch
den Kantonen zu teilen.

Die Kosten fur die Ausarbeitung der Gestaltungsplane
sind zwischen o6ffentlicher Hand und Eigentiimer auf-
zuteilen.

Die Kosten fir die Erschliessungsbauwerke richten
sich nach den Reglementen.

Die Finanzierung von 6&ffentlichen Freiflachen ist unter
den Partnern zu klaren.
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Tragerschaft Kanton,
Region und
Gemeinden

Steuerungsausschuss

Unabhéngiger Beirat —

Gebietsmanagement

Geschaftsstelle  —

Vertretung Bewilligungs-

Planer und Einwohnerbehérden

Eigentimervertretung  Standortférderung

Abb. 12: Entwurf Organisation Gebietsentwicklung Wil West gemdiss Bericht Arbeitsgruppe
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9 Grobanalyse Risikofaktoren
9.1 Prinzipien / Profil

Komplexe Planungen und langfristige Zeithorizonte beherbergen eine Vielzahl von Risiken. Wenn der
Prozess so gesteuert wird, dass er sich laufend den veranderten Gegebenheiten anpassen kann, kon-
nen diese wesentlich verringert oder ausgeschaltet werden. Bezogen auf Wil West lassen sich jedoch
drei Bedingungen bzw. Aspekte ausmachen, die den Prozess grundsatzlich gefahrden kénnen. Es sind
dies:

* Genehmigung Masterplan Wil West

* Bundesentscheid zum neuen Autobahnanschluss Wil West
» Rechtsgiiltige Bewilligung und Finanzierung der Zentrumsentlastung Wil

Diese drei Bedingungen bzw. Aspekte konnen fir sich die geplante Ausscheidung von Siedlungsge-
biet verunmaoglichen. Weitere Faktoren, die in erster Linie zeitverzogernd wirken, sind folgende:

Risikofaktoren

Teilgebiete

Agglomerationspro-
gramm

Bund
Zentrumsentlastung
Wil

Kanton Thurgau

Minchwilen

Kanton St.Gallen

Pachtvertrage

Baugrund

Nachfrage

Raumplanung

Fruchtfolgeflachen

Bestehende Betriebe

Parallele Planungs-
verfahren

Prinzipien/Profil
Nicht oder nur unvollstdandige Genehmigung des
Agglomerationsprogrammes insbesondere

» Betriebs- und Gestaltungskonzept Zlrcherstras-
se

* Knotensanierung Schwanenkreisel

* Verkehrsmanagement Wil

Genehmigung und Finanzierung Autobahnan-
schluss, Zeitpunkt und Héhe

Verzégerung der Genehmigung oder Finanzierung,
Ablehnung des Vorhabens

Vorbehalte beim kantonalen Richtplaneintrag

Nicht Bewilligung der Vorfinanzierung der Er-
schliessungskosten, Ablehnung der Zonierung

Uneinigkeit zu Verkaufskriterien

Nicht zeitgerechte Auflésung der bauerlichen
Pachtvertrage, Vorkaufsrecht der Pachter

Schlechte Untergrundverhaltnisse erfordern auf-
wendigere Bauweise

Ungeniigende Nachfrage oder unerwiinschte
Nachfrager

Politischer Druck gegen Einzonung von unbebau-
ten Flachen

Politischer Druck auf Erhalt von Fruchtfolgeflachen

Die bauliche Entwicklung der bestehenden Betrie-
be auf dem Areal

Gleichzeitige Planungen mit Abhangigkeiten, hoher
Verlust bei Ablehnung
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Zudem konnen Konflikte entstehen, wenn das Verhaltnis zwischen Gewinner und Verlierer nicht aus-

tariert werden kann oder sich einseitig entwickelt:

Potentielle Gewinner

Potentielle Verlierer

Potentielle Interes-
sens- und Zielkon-
flikte

Teilgebiete
Regio Wil

Stadt Wil

Miinchwilen, Sirnach

Grundeigentiimer,
Kanton St.Gallen

Kanton Thurgau

Einzelne Gemeinden
der Regio Wil

Nachbarorte wie
Uzwil, Frauenfeld,
Winterthur, Weinfel-
den

Stadt Wil

Kanton St.Gallen

Prinzipien/Profil

Wirtschaftsschwerpunkt mit hoher Qualitat,
bessere Erreichbarkeit

Entlastung Zentrum vom motorisierten Individual-
verkehr

Wirtschaftsschwerpunkt vor den Toren
Standortgemeinden Wirtschaftsschwerpunkt

Erl6s Bauland

Wirtschaftsschwerpunkt an strategischer Lage

Neuer Konkurrenzstandort fiir hochwertige
Betriebe

Konkurrenzstandorte

Konkurrenz zum Stadtzentrum

Investitionen an Randlage im Nachbarkanton, wi-
derspriichliche Interessen innerhalb der gesetzli-
chen Aufgaben der Departemente
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10  Planungsprozess und Zeitplan bis Baubeginn private Bauten

Vorgangsname 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 202

1 Aufbau Leitung Gebietsentwicklung /
Gebietsmanagement

2 Planung Zentrumsentlastung Wil
(ZEW), Groberschliessung u. raumliches
Leitbild

3 Bund Prufergebnis Aggloprogramm

4 Planung Autobahnanschluss und
Trasseeverlegung Bahn

5 Sicherung Baulinien ZEW

6 Genehmigung Autobahnanschluss
Bundesrat

7 Anpassung kantonaler Richtplan

8 Anpassung Bau- und Zonenordnung

9 Erarbeitung Gestaltungsplanung A-D

10 Kantonsratsbeschluss ZEW Wil SG

n Frithste Genehmigung Zonenplan u.
Gestaltungsplan A-D

12 Baubeginn Zentrumsentlastung

13 Bau interne Erschliessungen

14 Detaillierte Erschliessungsplanung
Areal

15 Baubeginn Private

16 Etappe A..C (im 5-Jahresrythmus
2020-2035)

17 Etappe D (freier Zeitpunkt)

10.1 Prinzipien / Profil

Der Planungsprozess bis 2020 ist priméar gezeichnet von der Bereitstellung der Kredite, der Infrastruk-
turen und der planungsrechtlichen Grundlagen zur privaten Bauentwicklung. Innerhalb des Gesamt-
prozesses ist eine Vielzahl von Verfahren zu koordinieren. Risiken bilden die Moglichkeiten fiir Verfah-
rensverzogerungen durch Einsprachen, Riickweisungen oder Verfahrensfehler.

Zeitkritisch sind die Zentrumsentlastung Wil sowie die daran anschliessende Bauprojektplanung fir
die privaten Erschliessungsanlagen. Werden hohere Planungsrisiken z.B. durch Parallelplanungen ein-
gegangen, sind ggf. Zeiteinsparungen moglich. Wichtig ist, dass die Nutzungsplanung bereits vor
dem abschliessenden Entscheid zur Zentrumsentlastung Wil parallel erarbeitet wird und ggf. unter
entsprechenden Vorbehalten genehmigt wird. Werden die einzelnen Schritte nacheinander und da-
mit mit geringem Planungsrisiko durchgefiihrt, ist auf Grund der gesetzlich vorgeschriebenen Fristen
und der Submissionsverfahren ein Baubeginn auf dem Areal Wil West nicht vor 2020 wahrscheinlich.

10.1.1  Umgang mit bestehenden Betrieben

Fir bestehende Betriebe gilt es Losungen zu entwickeln, die eine Eigenentwicklung des Betriebs un-
abhangig vom Gesamtterminprogramm ermdoglichen. Dabei muss darauf geachtet werden, dass hier-
durch keine negativen Vorzeichen fiir die Gesamtentwicklung entstehen und die Grundziige der Mas-
terplanung eingehalten werden. Wird hierbei auf eine vorbildliche bauliche (gestalterische) Entwick-
lung geachtet, kdnnen diese Entwicklungen auch positive Impulse fiir das Image des Gebiets setzen.
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11 Detaillierte Arbeitsschritte und Entscheide 2013/14

Vorgangsname 2013 2014
Dez Jan Feb Mir Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb Mar Apr Mai

1 Steuerungsausschussitzung 17.12.2012

2 Vernehmlassung Masterplanentwurf Amter =

3 Vernehmlassung Standortgemeinden und Vorstand Region B

4 Vertiefung Modell zur Gebietsentwicklung =

5 Arbeitsgruppensitzung Gebietsentwicklung L; 20.02.2013

6 Arbeitsgruppensitzung Gebietsentwicklung 28.03.2013

7 Abschluss Masterplan mit Vorschlag Modell Gebietsentwicklung ——‘

8 Steuerungsausschusssitzung Stand Gebietsentwicklung 06.05.2013

9 Prifergebnis Aggloprogramm Bund 20.06.2013

© Comerlesang Wi es v raumicres o ‘W

1 Steuerungsausschussitzung Beschluss Masterplan u. Antrége RR i 16.08.2013

12 Treffen Regierungsrat SG und TG 2 27082013

13 Beschluss der Regierungen SG u. TG zum weiteren Vorgehen MP

14 Beschluss Masterplanug Steuerungsauschuss 13.11.2013

15 Beschluss Masterplan Regierungen SG und TG 02,12.2013
16 Offentlichkeitsarbeit zum Masterplan ]
17 Ausarbeitung Arbeitsprogramm 2014-2015

18 Ausarbeitung Kostenausgleichsmodell

19 Ausarbeitung raumliches Leitbild
20 Planungen tbergeordnete Erschliessungsanlagen

21 Zwischenbericht Regierungsrat

11.1 Prinzipien / Profil

Gemadss dem Detailprogramm fiir das Jahr 2013/14 sind folgende Ziele anzustreben:

* Abschluss Masterplanung

* Sicherstellung Projektierung Zentrumsentlastung Wil

* Bestimmung und Beauftragung einer Leitung fiir die Gebietsentwicklung
+ Abstimmung der Standortférderungsstrategie mit der Regio Wil

* Arbeitsprogramm fiir die Jahre 2014/15

Inhaltlich miissen folgende Fragen geklart werden:

» Grundlagen fir ein Kostenausgleichsmodell unter den Partnern
+ Festlegung der Eckpfeiler fiir die zukiinftigen Gestaltungspléne und grundlegende Klarung der
Stellung der Bauten in der Topografie fiir die Detaillierung der Erschliessungsplanung
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12  Partner

An der Erarbeitung dieses Masterplans haben folgende Personen mitgewirkt:

12.1

12.1.1  Steuerungsausschuss
+ Jakob Stark

+ Willi Haag

12.1.2

12.1.3

12.2

Christoph Hane

Kurt Baumann
Bruno Gahwiler
Susanne Hartmann
Guido Gritter
Andrea Naf

Ueli Strauss

Anne Rombach-Jung
Gildo Da Ros
Alexander Biber
Andreas Sutter
Bruno Thiirlemann
Christian Gabathuler
Marcel Muri

Andrea Naf

Ueli Strauss

Gildo Da Ros

Anne Rombach-Jung
Hubert Fromelt
Alexander Biber
Andreas Sutter
Bruno Thiirlemann
René Haefeli
Christian Gabathuler
Marcel Muri

Geschéftsstelle

Marcel Muri

Anne Rombach-Jung
Alexander Biber
Bruno Thiirlemann
René Haefeli
Christian Gabathuler

12.2.1 Verkehr

Christian Gabathuler
Sascha Bundi

Beteiligte Entwicklungsschwerpunkt Wil West

Regierungsrat, Kanton TG (Leitung)
Regierungsrat, Kanton SG

Prasident Regio Wil

Gemeindeammann Sirnach

Stadtprasident Wil (bis 31.12.2012)
Stadtprasidentin Wil (ab 1.1.2013)
Gemeindeammann Minchwilen
Amtschefin ARP TG

Amtschef AREG SG

Geschéftsstellenleiterin Regio Wil
Generalsekretar Volkswirtschaftsdepartement SG
Kantonale Richtplanung ARP TG
Ortsplanung ARP TG

Ortsplanung AREG SG
Raumplanung/-entwicklung, Maschwanden
KEEAS Raumkonzepte, Masterplanung

Erweiterte Geschaftsstelle

Amtschefin ARP TG (Leitung)

Amtschef AREG SG

Generalsekretar Volkswirtschaftsdepartement SG
Geschéftsstellenleiterin Regio Wil

Leiter Kantonale Richtplanung ARP TG
Kantonale Richtplanung ARP TG
Ortsplanung ARP TG

Ortsplanung AREG SG

Stadtplaner Wil
Raumplanung/-entwicklung, Maschwanden
KEEAS Raumkonzepte, Masterplanung

KEEAS Raumkonzepte, Masterplanung (Leitung)
Geschéftsstellenleiterin Regio Wil

Kantonale Richtplanung ARP TG

Ortsplanung AREG SG

Stadtplaner Wil

Raumplanung/-entwicklung, Maschwanden

Arbeitsgruppen Teilprojekte

Raumplanung/-entwicklung, Maschwanden (Leitung)

TBATG
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¢ Marcel John

* Anne Rombach-Jung
« Alexander Biber

e Andreas Sutter

e Bruno Thirlemann

* René Haefeli

* Roland Steingruber

* Andreas Bernhardsgriitter
¢ Robert Dedecius

¢ Luca Urbani

« Markus Schaefer

« Marcel Muri

12.2.2 Infrastrukturen

e Christian Gabathuler
« Alexander Biber

e Andreas Sutter

e Bruno Thirlemann

* René Haefeli

* Andreas Berweger

e Laszlo Galambos

« Marcel Muri

12.2.3 Gebietsentwicklung

e Gildo Da Ros

« Andrea N&f

e Ueli Strauss

« Alexander Biber

* Anne Rombach-Jung
+ Stefan Freitag

* HeinzBogo

e Oliver Groble

* Marcel Rapple

« Hans Naef

e Christian Gabathuler
« Marcel Muri

stv. Amtsleiter TBA SG
Geschéftsstellenleiterin Regio Wil
Kantonale Richtplanung ARP TG
Ortsplanung ARP TG

Ortsplanung AREG SG

Stadtplaner Wil

fw Bahn

A6V SG

O0V/Tourismus TG

IBV Husler AG Ziirich

Hosoya Schaefer Architects, Ziirich
KEEAS Raumkonzepte, Masterplanung

Raumplanung/entwicklung, Maschwanden (Leitung)
Kantonale Richtplanung ARP TG

Ortsplanung ARP TG

Ortsplanung AREG SG

Stadtplaner Wil

Gemeinderat Sirnach

Bauverwalter Minchwilen (bis 30.9.2012)

KEEAS Raumkonzepte, Masterplanung

Generalsekretar Volkswirtschaftsdepartement SG (Leitung)
Amtschefin ARP TG

Amtschef AREG SG

Kantonale Richtplanung ARP TG

Geschéftsstellenleiterin Regio Wil

Prasident Fachgruppe Wirtschaft Regio Wil
Finanzverwaltung TG

Wirtschaftsforderung SG

Leiter Wirtschaftsforderung TG

GSP Gesellschaft fur Standortanalysen und Planungen Zirich

Raumplanung/-entwicklung, Maschwanden
KEEAS Raumkonzepte, Masterplanung

(Mehrfachnennungen werden in all den Organen vorgenommen, in denen mitgewirkt wurde)
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13 Factsheet Entwicklungsschwerpunkt Wil West

Approx. Baulandflache (ohne Er-

105'000 m2 105'000 m2
schliessungsstrassen und Griinfla-
chen)
Bruttogeschossflachen (BGF) AZ20 AZca.05-1.0

210'000 m2 50'000 m2 - 100'000 m2
Arbeitsplatze in Vollzeitaquivalent 2’000 250 -1'000
Zeithorizont bis 2038 offen

* unbebaute Flachen

Abb. 13: Plan Entwicklungsfléichen Ubersicht
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13.1 Baufelder Bereich Miinchwilen

Flache 24480 m? Flache 5100 m? Flache 16'160 m?

‘ Baufelder 1,2, 3 ‘ Baufeld 13 ‘ Baufeld 20
Flache 22970 m? Fliche 7720 m? Flache 4730 m?
Baufelder 4, 5,6,10,11, 12 ‘ Baufelder 14, 15 Baufeld 21

‘ Flache 4150 m? Flache 7'500 m? O Baufeld
Baufeld 7 Baufelder 16, 17,18 ~-..-  Bautelder

. Flache 7'700 m? Flache 4'620 m? Fliiche Total 105130 m2
Baufelder 8, 9 Baufeld 19

Alle Flachenangaben gemass MP Hosoya Schaefer, Stand Oktober 2012

Abb. 14: Plan mit Baulandfldchen gemdss MP Hosoya Schaefer Architects, Stand Oktober 2012

Insgesamt entstehen in Wil West rund 105°000m2, bzw. 10ha reines Bauland ohne Erschliessungsfla-
chen. Die beanspruchte Arealflache inkl. Verkehrsanlagen und Griinbereichen betragt ca. 152'000m2.
Alle Gibrigen Angaben sind abhdngig von noch zu treffenden Entscheiden und dementsprechend un-
gewiss.
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Anhang
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A Masterplan erweiterter Perimeter Gloten, Gemeinde Sirnach

Die Gemeinde Sirnach entwickelt ihr Gebiet im Bereich von Wil West selbststandig weiter. Die Resulta-
te aus der Masterplanung sichern die Koordination der Planung. Fiir den Bereich Gloten sind folgende

Schwerpunkte vorgesehen:

AT Positionierung Gloten

Quatiyy

Boulevard/ reprasentative
Strassengestaltung

Arbeiten - Quality IV ——  neue Verkehrslinien

Arbeiten - Quality Il

bestehende Bausubstanz ———  bestehende Verkehrslinien

Mischgebiet Gloten

Abb. 15: Positionierung Gloten
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Gloten hat sich zu einem wichtigen Arbeitsgebiet mit gewerblicher Ausrichtung entwickelt. Durch

den Autobahnanschluss wird dieses Gebiet noch wesentlich attraktiver werden fiir das Gewerbe. Es

soll das Arbeitsplatzpotential von Wil West sinnvoll ergdnzen und die regionalen Bediirfnisse der Ge-

werbebetreibenden zusatzlich abdecken. Dazu ist ein weiterer Ausbau des Gebietes geplant. Zur

haushalterischen Nutzung der Bauzonen wird mittels Gestaltungspldnen eine effiziente Nutzung der

Areale angestrebt. Das Gebiet soll ein wichtiger Trager fiir die Gewerbeentwicklung der Region dar-

stellen.

Dazu ist folgende Gebietscharakteristik geplant:

Arbeiten Quality IlI

Arbeiten Quality IV

Mischzone Gloten

Arbeiten mit mittlerer Arbeitsplatzdichte

» Verdichtetes Gewerbe, Dienstleistung wenn moéglich mit hohem Anteil an
Biroflachen, ev. Im Entwicklungs- und Forschungsbereichen

Arbeiten mit mittlerer und in Teilen auch geringer Arbeitsplatzdichte moglich

* Gewerbe, Dienstleistung, Entwicklung und Forschung (mit produzierenden
Anteilen)

Als spezieller Schwerpunkt ist das Gebiet Mischzone Gloten festgelegt, das
sich zu einem Treffpunkt fiir Versorgung und Begegnung entwickeln soll, so
dass das Gebiet durch einen attraktiven 6ffentlichen Ort eine spezielle Aus-
zeichnung erhdlt. Ziel ist der Erhalt der wertvollen Baustruktur und die Wei-
terentwicklung der Struktur in noch unbebauten Teil.

KEEAS Raumkonzepte Sihlstrasse 59 CH-8001 Zirich T 044 2528545 F 0442528520 www.keeas.ch

44



A2 Nutzungen und Erschliessung Gloten

Arbeiten - Quality Il
Arbeiten - Quality IV

bestehende Bausubstanz
Individualverkehr
) Bushaltestellen

=== Bahn

Abb. 16: Nutzung und Erschliessung Gloten

Mischgebiet Gloten Sonderbereich Gloten

neue Verkehrslinien

bestehende Verkehrslinien
Rad- / Fussweg

Auto / -bahnanschluss

Zentrumsentlastung Wil

Das Gebiet erhalt mit dem neuen Autobahnanschluss eine hohe Aufwertung der Erschliessungsquali-
tat. Diese soll speziell im Sonderbereich Gloten genutzt werden um fiir die Region interessantes Ge-

werbe anzusiedeln.
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Sonderbereich In der unmittelbarer Nahe zur Autobahn stimmt die Gemeinde Sirnach die

Gloten Nutzungen mit dem Gremium der Gebietsentwicklung Wil West ab, so dass fir
die Wahrnehmung des Areals gegen Aussen positive Zeichen gesetzt werden.
In diesem Bereich sind speziell die Anforderungen an die Erschliessung der
privaten Gebiete mit der Gesamtplanung abzustimmen.

A3 Gestaltung und Landschaft Gloten

Rinder mit ortstypischen Landschaftselementen

Wald bzw. Weiher bestehend

Freihaltebereich far Bachéffhung
Gestaltungsplanpflicht

Gestaltungsplanpflicht, zuktnftig

Abb. 17: Gestaltung und Landschaft Gloten
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Das Gebiet ist umgeben von wichtigen Griinziigen und Infrastrukturanlagen. Die Einbindung der
Entwicklung in die vorhandene Landschaft und die Naherholungsgebiete ist wichtig. Auch die Umge-
bung der Bauten ist Teil der Landschaft und wird sorgfaltig gestaltet.

Gestaltungsplan- Im Rahmen von Gestaltungsplanen wird die bauliche Entwicklung und die
pflicht Umgebungsgestaltung auf die Masterplanung abgestimmt.
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B  Masterplan Gesamtlibersicht

Quality 1,

Arbeiten - High Quality
Arbeiten - Quality |
Arbeiten - Quality Il

Arbeiten - Quality Ill

Arbeiten - Quality IV
bestehende Bausubstanz

Boulevard/ représentative
Strassengestaltung

—_—>
—_—
-—

Abb. 18: Masterplan Gesamttibersicht Positionierung

offentlicher Erholungsraum:
Thurbo Park

Mischgebiet Lenzenbuel
Wohnen Lenzenbuel
Mischgebiet Gloten
Impulse

neue Verkehrslinien

bestehende Verkehrslinien
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