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STADTRAT FRAUENFELD

Auszug aus dem Protokoll

Sizung vom 7. Juli 1971 Nr. 670

Baugesellschaft Talbach, Frauenfeld, Baugesuch fur Reihen-
einfamilienhaussiedlung auf Areal Ulmen-/Zelglistrasse

Di e Baugesellschaft Talbach, vertreten durch J. Stdheli, Ziircher-
strasse 50, Frauenfeld, wilinscht auf ihrem Bauareal Parzelle 541 II
- zwischen der Ulmen-, Zelgli- und Ziircherstrasse gelegen -

total 22 Reiheneinfamilienhd3user erstellen zu lassen.

DerStadtrat hat in einem Vorentscheid vom 23%.12.70, Nr. 1212, die
fir die Realisierung der Gesamtliberbauung einzuhaltenden Be-
dingungen festgelegt.

Das Bauareal liegt in der Wohnzone W 2. Die zuldssige Gebdudehodhe
von 7.00 m wird im Bereich der Baugruppen Haus 1-3 und 19-22
iberschritten. Diese Ueberschreitung der zuldssigen Geschosszahl
und der Gebdudehdhe ist nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes .
méglich, sofern nicht private Rechte im Sinne des Baureglements
verletzt werden. ’

Die vom Stadtrat im Vorentscheid vom 23.12.70, Nr. 1212, gestellten
Bedingungen werden weitgehend eingehalten, so dass auf. die Er-
teilung der Genehmigung fiur den Gestaltungsplan und die Bau-
bewilligung flir die Gesamtiiberbauung eingetreten werden kann.

DerStadtrat genehmigt den revidierten Gestaltungsplan und erteilt
flir die 22 Reiheneinfamilienhduser mit den zugehdrigen Nebenanlagen,

- gestiitzt auf die Projektvorlage und die Bestimmungen des Bauregle-

mentes, die Baubewilligung unter folgenden Bedingungen:

1. a) Vorbehalt der Genehmigung durch das Bezirksamt.
b) Vorbehalt privatrechtlicher und 8ffentlichrechtlicher
Einsprachen.

2. Gestaltungsplan:

a) Ausniitzungsziffer:

Das Bauareal liegst in der Wohnzone W 2, Die zuldssige Aus-
nlitzungsziffer von 0.40 wird nicht erreicht. Die Ausniltzung
betrédgt,unter Berucksichtlgung des abzutretenden Landes,
fir den Ausbau der Ulmenstrasse und der Zelglistrasse

ca. 0.39. Ein Bonus fir dlie Areal-Ueberbauung (alte Areal-
grosse6362 m2) wird nicht beansprucht.

b) Geschosszahl:

Die Hausergruppe 1-3 tritt gegeniiber der ©stlichen Grund-
stickgrenze und die Hdusergruppe 19-22 gegeniber der
tieferliegenden Zircherstrasse voll dreigeschossig in Er-
scheinung. Die Baugesellschaft Talbach hat mit dem sstlichen
Nachbarn, Parz. 1465, .am 18.12.70 eine entsprechende
privatrechtliche Vereinbarung getroffen.
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c) Gebdudeabstinde:

Die Gebidudeabstidnde sind im Sinne des Vorentscheides vom
23.12.70, Nr. 1212, modifiziert worden und im Rahmen eines
Gestaltungsplanes als in Ordnung zu werten. '

d) Verkehrsanlagen:

1. Pro Wohneinheit ist je eine Garage vorgesehen. Fiur Be-
sucher mlssen zusidtzlich mindestens 8 Parkpldtze bereit-
gestellt werden, die jedoch nicht filir Bewohner der
Siedlung reserviert werden dirfen.

2. Die Baugesellschaft Talbach wird beim geplanten Ausbau
der Ulmenstirasse einen Landstreifen von 1.00 m Breite
und filir den vorgesehenen Ausbau der Zelglistrasse einen
Landstreifen von ca. 2.00 m abzutreten haben. Bei der
Bewertung des abzutretenden Landes ist zu bericksichtigen,
dass dieses mit einer Ausnilitzungsziffer von 0.37 annadhernd
voll ausgenlitzt ist. Das abzutretende Strassenland ist
gemdss Absprache mit dem Stadtbauamt unentgeltlich abzu-
treten.

3. Gemdss Angaben der Bauleitung wird mit den Bauarbeiten
fur die erste Bauetappe, bestehend aus den Bauten
9-13 und 14-18, in der ersten Hdlfte des Monats August 1971
begonnen, Diese Einfamilienhiduser sollen bis ca.?30.6.1972
fertiggestellt werden. Die zweite Bauetappe soll ungef&hr
im Mdrz 1972 begonnen und ca., 30.6.73 vollendet werden.

4, Der Strassenausbau der Ulmenstrasse soll vom Herbst 1971
bis zum Frihjahr 1972 erfolgen. Das Ausbauprogramm fir
die Zelglistrasse ist noch nicht festgelegt. Es ist je-
doch damit zu rechnen, dass die erforderlichen An-
passungsarbeiten im Abschnitt Ulmenstrasse bis Zircher-
strasse gleichzeitig mit der Realisierung der Ueberbauung
erfolgen konnen.

Die erforderlichen Detailabsprachen ilber die definitive
Landabtretung im Bereich der Zelglistrasse mit Festlegung
der zukilinftigen Ausbauhohe der Strasse, der Trottoiranlage,
der privaten Stlitzmauer und der Koordination der Bauarbei-
ten im Kontaktbereich zwischen dem Bauareal und dem teil-
welse auszubauenden offentlichen Strassengeblet sind mit
dem Stadtbauamt (Abt. Tiefbau) zu treffen. Im weitern sind
die erforderlicnen Vereinbarungen iiber die Koordination

im Bereich der auszubauenden Ulmenstrasse, wile auch Uber
den geplanten Belagseinbau im Bereich der Stichstrasse
nordlich der Ulmenstrasse, die Anschlussdetails an die
offenen Parkpldtze sowle die Parkplatzzufahrten mit dem
Stadtbauamt im Detail festzulegen.

e) Werkleitungen:

l. Kanalisation

Gemdss Absprache mit der verantwortlichen Bauleitung werden
die Baugruppen Haus 4-8 und Haus 9-13 an dile 8ffentliche
Kanalisationsleitung in der Ulmenstrasse angeschlossen.

Die lbrigen drei Gebaudegruppen 1-3, 14-18 und 19-22 sind
in Richtung Zircherstrasse zu entwiassern. Die Gemeinde
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wird die offentliche Kanalisationsleitung bis in den Bereich
der Bauparzelle f(iihren., Die erforderlichen Details zwischen
der verantwortlichen Bauleitung und dem Stadtbauamt iiber den
senauen Anschlusspunkt auf der Slidseite der Zircherstrasse
sind vor Baubeginn festzulezen. Ebenso sind die Anschliisse
der beiden sldlichen Baugruppen an die Kanalisation der
Ulmenstrasse abzusprechen und mit dem geplanten Strassen-
ausbau zu koordinieren,

2. Freileitung - Hochspannung:

Das Elektrizitdtswerk des Kantons Thurgau hat mit Schreiben
vom 29.6.71 bekannt gegeben, dass die im Westteil des -Bau-
areals liegende Hochspannungsleitung bis ca. Mitte Juli 1971
provisorisch verlegt wird. In einem spateren Zeitpunkt wird
eine Verkabelung zwangslaufig erfolgen miissen.

Die erforderlichen Vorkehrungen sollen auch bereits mit den
Ueberbauungen und dem Ausbau der Strassen getroffen werden.
Daraus ergibt sich, dass die Probleme der Verkabelung
zwischen dem Elektrizitdtswerk des Kantons Thurgau, den
Werkverwaltungen Frauenfeld und dem Stadtbauamt (Abt. Tlefbau)
zu kl&ren sind.,

Die erforderlichen Sicherungsmassnahmen bei den Bauplatz-
installationen bezlglich der verlegten, jedoch im nordwest-
lichen Gelédndeteil noch vorhandenen Hochspannungsleitungen
sind im Detail mit dem Elektrizit&dtswerk des Kantons Thurgau
festzulegen. Gemass Brief vom 29.6.71 des EKTh muss die
Kran-Installation so ausgefihrt werden, dass sie den Richt-
linien der SUVA entspricht und keine Gefahren entstehen konnen.
Die Leitungsverlegung wird so ausgefihrt, dass der horizontal
gemessene Abstand vom GebZdude 18 bis zur Leitung mindestens
6.00 m betridgt, wodurch die Vorschriften des Eidg. Starkstrom-
inspektorates eingehalten werden.

3. Elektrizitiat:

Gemdss dem vorgelegten Erschliessungsschema wird die
elektrische Energie ab der Ulmenstrasse im Bereich zwischen
Haus 8 und 9 in die zentrale Verteilanlage eingefihrt.

4, Wasser:

Der Wasseranschluss erfolgt ebenfalls ab der Ulmenstrasse
im Bereich zwischen Haus 8 und 9 zum zentralen Verteilraum.

Oestlich der Baugruppe 1-3 liegt im Bereich der mit dem Ost-
lichen Nachbarn (Parz. 1465) vereinbarten neuen Grenzlinie
(Stlitzmauer vorgesehen) eine Versorgungsleitung £ 50 mm.

Die erforderlichen Sicherungsmassnahmen bzw. die allfallige
Verlegung dieser Leitung missen vor Baubeginn mit dem Gas-
und Wasserwerk genau abgekldrt werden.

5. Gemeinschafts-Antenne:

Flir Radio und Fernsehen darf.fUr die gesamte Ueberbauung nur
eine bewilligungspflichtige Antennenanlage errichtet werden.

) Einheitliche Gestaltung:

Die gesamte Einfamilienhaus-Ueberbauung, bestehend aus 22 Wohn-
einheiten, muss in architektonischer, materialtechnischer und
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farolicher Beziehung einheitlich gestaltet werden.

g) Spielplatz:

FUr die 22 Wohneinheiten muss ein Kinderspielplatz im
Ausmass von nindestens ¥10 der Sunme aller Wohngeschoss-
fldchen angelegt und flr diesen Zweck dauernd erhalten
werden.

h) Ldrmschutzzone gegeniliber Zircherstrasse:

Die im Situationsplan eingetragene Filhrung des Zugangs-
weges ndrdlich der Bauten 18 sowie 19-22 kann nicht ak-
zeptiert werden. Dieser Weg muss in slidlicher Richtung
derart verschoben werden, dass noch eine genligende
Pflanzungz zur Sicherstellung eines einwandfreien Liarm-
schutzes gegeniber der Zlircherstrasse mdglich bleibt.

Die erforderlichen Details lber die Entfernung von einzelnen
Straduchern und Hochsté@mmen sind vor Beginn der Bauarbeiten
mit dem Forstfachmann des Stadtrates an Ort und Stelle
festzulegen,

Die revidierten Planunterlagen ulber die neue Lage des
Zugangsweges mit Angaben Uber die Bepflanzung sind dem
Stadtbauamt zur Genehmigung einzureichen.

Baupolizeiliche Bedingungen:

Die allgemeinen baupclizeilichen Bedingungen zu Baubewilligungen .
des Stadtrates Frauenfeld (Stadtratsbeschluss vom 9.3%.66),

Pos. 1 a~e, 2 a + b, 3 a-c, 4 a~c, 5 a + b sowie Pos. 6, bilden
einen integrierenden Bestandteil dieser Baubewilligung und

sind bel .der Bauausfiihrung zu beachten.

In Ergdnzung der allgemeinen baupolizeilichen Bedingungen
sind folgende Auflagen einzuhalten:

Zu Pos. 2 a:

In den Bauten 1-3%, 11-13% und in Bau 14 miissen sidmtliche von den
Garagen zum Gebdudeinnern fihrenden Tliren in feuerhemmender und
selbstschliessender Konstruktion eingebaut werden. Als feuer-
hemmend anerkannt werden 40 mm Spanplatten mit Eichenumleimer
und Eichenrahmen.

Zwischen dem Heizraum und dem Verteilraum muss ebenfalls eine
feuerhemmende und selbstschliessende Tlire eingebaut werden.

Die Kaminanlage der Heizzentrale wird bis 10 m iUber OK Terrain
gefihrt., Die erforderliche statische Sicherheit muss auch bei

Sturmbden gewdhrleistet werden. Dem Problem der Dilatation in

der Heizraumdecke und der Wa&rmeisolation ist volle Aufmerk-

~samkeit zu schenken.

Als Brandbekdmpfungsmittel muss im Verteilraum ein AB-Feuerldscher
mit 12 kg Fiillung rechts neben der Eingangstire bereitgestellt
werden.

Zu Pos. 35:

Das Stadtbauamt wird fir die Kanalisationsanlage eine separate
Verfligung erlassen. Die Kanalisationspline flir die Baugruppe
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9-13 und 14-18 (1. Bauetappe) missen vor Beginn der Bauarbeiten
dem Stadtbauamt zur Genehmigung eingereicht werden. Die direkte
Abschwemmung sdmtlicher Abwisser ist mdglich,

Zu Pos. 4:

Die Schutzraumanlage wird als zentrale Schutzraumgruppe fur

100 Personen unter der Grinflidche konziplert. Die Zivilschutz-
stelle des Kantons Thurgau hat am 3.5.71 die Grundkonzeption

der Schutzraumanlagen mit Schleuse und Reinigungsraum festgelegt.
Ueoer der Schutzraumdecke muss eine Terrainauffiillung derart
erfolgen, dass sie im gesetzten Zustand eine Schichtstdrke von
40 cm erreicht. Die Deckenxonstruktion kann mit 30 cm Stdrke
eingebaut werden.

- Zu Pos. 5:

Die Ausfahrt ab dem Parkplatz zwischen den Bauten 13 und 14 ist
mit genauen Gefdllsangaben im Detail festzulegen, wobei auch
die Anschlussprobleme bezliglich Trottoirauffahrt im Sinne von
Pos. 2 d/4 dieser Baubewilligung zu klédren sind. Dies gilt
auch filir die Parkplidtze und die Garagezufahrten ab der be-
stenenden Ulmenstrasse auf der Ostseite des Bauareals.

Sicherungsmassnahmen:

Die Brlstungsmauer als Abschluss des Kinderspielplatzes gegenliber
dem vertieft liegenden Garagevorplatz zwischen Bau ‘11 + 14 muss
mit einer Hohe -~ ab OK Terrain gemessen - von mindestens

1,00 m erstellt werden.

Bastelridume:

Die Bastelrdume, dies ganz speziell auch im Bereich der Bauten
14-18, diirfen nicht als Zimmer verwendet werden.

Gastzimmer:

Flir die Gastzimmer in den Bauten 19-22 sind die erforderlichen
Details Uber die Feuchtigkeits- und thermischen Isoclaticnen -

im Bereich der Bodenkonstruktion - dem Stadtbauamt im Detail

bekanntzugeben.

Kochkiichen:

Es wird ausdriicklich festgehalten, dass - gemdss Planeintrag -
im Erdgeschoss des Hauses Nr. 13 sdmtliche Kochklichen gegeniiber
den Essplé&tzen vollstédndig abgetrennt werden.

Géartnerische Gestaltung:

Fiur eine gidrtnerisch einwandfreie Durchgrinung der Areal-
iiberbauung wird grosster Wert gelegt. Die Uebersicht bei den
Ausfanrten ab den Garagen und den Parkpldtzen, sowie in den
Einlenkerzonen Zelglistrasse/Ulmenstrasse und Ulmenstrasse Slid/
Ulmenstrasse Ost, sind einwandfrei sicherzustellen.

Ebenso ist darauf zu achten, dass bei den Reihenhidusern die -
gegeneinander liegenden Ruhezonen (Sitzpldtze) derart abgeschirmt
werden, dass gegenseitige Beeintrdchtigung mdglichst ausge-
schlossen werden kann. Grundsdtzlich ist festzuhalten, dass
bei s&dmtlichen Terrainverdnderungen und Neuanlagen von
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Bepflanzungen die Bestimmungen des kant. Flurgesetzes zu
beachten sind. Die Terrainaufschittungen sind zu profilieren
und mit dem Stadtbauami definitiv festzulegen.

4. Anschlussgebilhren:

a) Kanalisation:

Die Bauherrschaft bezahlt gemiss Kanalisationsreglement 1963
pro m2 Grundstickfldche (nach Abzug der flir die Strassen-
ausbauten abzutretenden Flichen) Fr. 2.-- als Kanalbeitrag.
Vom Assekuranzwert sadmtlicher Liegenschaften inkl. unter-
irdische Bauten werden 12 o/oo als Schwemmbeitrag erhoben.

b) Wasser:

Gemdss Reglement flr die Wasserversorgung Frauenfeld muss
die Bauherrschaft fir sd@mtliche am Verteilnetz der Wasser-
versorgung angeschlossenen Gebdude eine einmalige Anschluss-
taxe von 4 o/oo der Gebdudeversicherungswerte entrichten.

5. Ergidnzungseingaben:

Die Gesuchstellerin hat dem Stadtbauamt ausser den in Pos. 2 d,
e, h, Pos. 3 (zu Pos. 3, zu Pos. 4) erwdhnten Planunterlagen
noch folgende Ergdnzungsplidne zur Genehmigung einzureichen:

a) Revidierter Umgebungsplan mit nach Siiden verschobener Lage
der Zugangswege ndrdlich der Bauten 18 und 19-22. In diesem
Projektplan sind nach Absprache mit dem Stadtbauamt auch die
Details der Abschliisse gegeniiber dem &ffentlichen Verkehrs-
raum Zelglistrasse und Ulmenstrasse-SuUd und Ost einzutragen.
Von privaten Zufahrten und Abstellpldtzen dirfen keinerlei
Oberflédchenwasser auf offentlichen Grund abgeleitet werden.

b) Technische Unterlagen lber die Gestaltung der Oelfeuerungs-
anlage inkl. Tanks.

¢) Detailansaben Uber die vorgesehene Belichtung und Beliftung
der Badzimmer in den Obergeschossen (Oberlichtkuppeln).

Die Gesuchstellerin bezahlt flr detaillierten Vorentscheid der
Areallberbauun;, verschiedene Besprechungen, Augenscheine, Begut-
achtung, Beschlussestaxe flir Detailprojekt, Besprechungen mit der
Bauleitung, Anschladge, Missive und Protokoll total Fr. 2'027.--.

Mlitteilung an die Baugesellschaft Talbach (zu Handen von J. Stidheli,
Zircherstr. 50, Frauenfeld), an das Architekturbiro A. Stdheli,
Férsterhausstrasse 6 ¢, Frauenfeld, Bezirksamt, Telefondirektion
Winterthur, das Elektrizitdtswerk des Kantons Thurgau, Arbon (zur
Kenntnisnahme), das Grundbuchamt (zur Eintragung als bedingte Baube-
willigung / Areallberbauung gemidss beiliegendem Situationsplan),

das EWF, das GWW, das Gemeindesteueramt, H. Hablitzel, Kaminfeger-
meister, und an das Stadtbauamt. . ...-. - - '

Namens des Stadtrates Frauenfeld
Der Stagtammann: " Dar Stadischreibert
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