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Erlass, Einbezogene Grundstiicke

Der Stadtrat Fravenfeld erldsst, gestotzt auf § 18ff PBG den Gestaltungsplan "Wellhauserweg
StUdost". Der Gestaltungsplan umfasst die Parzelle 516 und Teile der Parzelle 17.

Zweck des Gestaltungsplanes

Der Gestaltungsplan bezweckt:

das an der nardwestorientierten Hangunterkante des Wellenberges situterte Plangebiet -
unter BerUcksichtigung der Terrainverhdltnisse und der ortsbaulichen Situation - nach einem
siedlungsplanerischen Gesamtkanzept zu Uberbauen;

mit der Festlegung van gestalterischen und volumetrischen Regelungen eine zanen- und
zeitgemdsse Architektur anzustreben;

eine gute Baulandnutzung und ein differenziertes Wohnungs- und Freiraumangebot zu
ermdglichen;

ein verkehrsfreies Wohnumfeld zu erzielen.

Ubergeordnetes Recht

Safern nachfolgend keine Sanderregelungen getraffen werden, gelten die Vorschriffen des
rechtsgiltigen Baureglementes sowie andere kommunale und 0bergeordnete Bestim-
mungen.

Bestandteile und ihre Rechtswirkung

» allgemeinverbindlich: Sonderbauvorschriften, Erschliessungs- und Uberbauungsplan 1: 500
» wegweisend fur das Bauz~
bewilligungsverfahren: Planungsbericht, Vorprajektpléne, Umgebungskonzept, Modell

Bebauung

AusnUtzung, Nutzung

Die Grundausnitzung gemass Bauordnung wird im Rahmen dieser Sanderbauardnung um
20% erhoht. Die méglichen Bruh‘ogeschossﬂcchenontelle der einzelnen Baubereiche sind
im Plan festgelegt. Innerhalb der Baubereiche® Erschliessungsirakt”sind Verbesserungen
{gegeniber dem Varprojekil méglich ahne Auswirkungen auf die BGF-Berechnung.

Fur die konkreten Bauprojekte ist zwischen den verschiedenen Baubereichen eine Aus-
nOtzungsverschiebung von max. +5% zulassig.

Gewerbenuizung, Ausnitzung

Auf Strassenniveau ist ausschliesslich eine Gewerbenutzung zuldssig, diese ist mit einem
unabhdéngigen Zugang ab Wellhauserweg auszugestalten.

Die gemdss Plan zulassige Bruttogeschossfliiche {BGF) kann nur unter der Voraussetzung
der minimal erforderlichen Gewerbeanteile (Baubereiche A, D} voll beansprucht werden.

Der - fur die hohere Ausnitzungsziffer gemdss Bauordnung - zu errichtende zusdizliche
Gewerbeanteil ist im Baubereich D direkt Ober demjenigen im Sockelgeschoss zu situieren.
Diese Gewerbenutzung darf nur durch Wahnnuizung ersetzt werden, sofern die gesamte
Bebauung gemdss Baureglement Art. 46 Abs. 8 im Minergie-Standard realisiert wird.

Baubereiche

Baubereich Hauptbauten

Der Baubereich wird durch Mantelbaulinien begrenzt und beinhaltet neben den Haupt-
bauten auch den Bereich Erschliessungstrak.

Der Bereich Erschliessungstrakt ist offen ader in der Wirkung maglichst leicht und trans-
parent auszugestaiten.

Sockelbauten
Die Baubegrenzungslinie bestimmt die maximale Ausdehnung einer Sackelbaute gegen
den Wellhauserweg. Diese kann auch eine Garagenfunktion aufweisen.
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Ausserhalb Bauvbereich

Ausserhalb der Baubereiche/Sockelbaulinien sind zuldssig:

- Vorspringende Bauteile gemdss §§ 5. 6 Abs. 2 PBV;

- Balkone an der Sudiassade der Bauten A, B, C sofern die Uberschreitung max. 2.50 m
und weniger ais 1/3 der entsprechenden Fassadenbreite betragt;

- Allféllige Einstellhallen unter Einhaltung der Regelvorschrifien;

- Vereinzelte unbeheizte Kleinbauten {Schépfe, Pergalas) mit einer max. Gebdudefldche van
20 m?2 und einer max. Gebdude- und Firsthdhe van 2.80 m, gemessen ab gestaltetern
Terrain;

- Freihaltezone Siedlung: ein gedeckier Bereich for Spiel- & Aufenhalt (vgl. Ziffer 6.3).

Masse und Abstinde

Hahenabmessungen

Die max. Geschosszahl sawie die max. Hahenabmessungen (Katen) sind im Plan be-
zeichnet. Technisch bedingte Aufbauten welche obige Koten iOberragen sind moglich, je-
doch sorgfdltig auszugestalten und auf ein Minimum zu beschranken.

Der jeweilige Erschliessungstrakt darf die Maximalkote des sodlich angrenzenden Gebdude-
traktes punkiuell um das technisch notwendige Minimum des Liftaufbaus Gberschreiten.

Gebdudeabsttinde

Innerhalb des Areales werden die zuldssigen Gebdudeabstande durch die Baubereiche
definiert. Feuerpolizeiliche Bestimmungen bleiben varbehalten.

Grenzbaurecht
Kleine Bauten (gem. Ziffer 5.2¢), Stotzmauvern von max. 1.20 m Hohe, Trennwande bis

1.80 m Héhe gemessen ab gestalteten Terrain, dirfen an eine allfdllige interne Grenze ge-
stellt werden.

Dachgestaltung
Es sind einheitlich Flachddcher vorzusehen.

Rollstuhlgangigkeit
Cie Torbreiten von Lift und Wohnung haben, abgesehen von Nebenrdumen, ein minimales
Lichtmass von 0.80 m aufzuweisen. Der Lifzugang ist ireppenfrei auszugestalten.

Material- und Farbkonzept
Die Bauten haben sich beziglich Farb- und Materialwahl gut in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung einzuardnen; konkret soll die Farbe nicht heller als diejenige der
westlichen Nachbarbebauung Flurhaf” wirken und einen zuriickhaltenden Farbanteil auf-
weisen. Der Baubewilligungsbehdrde ist var Baubeginn ein Farb- und Materialkonzept zur
Genehmigung vorzulegen.

Energetische Aspekte

Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass der Verbrauch an fassilen Ener-
gien ader Sirom for Warmeerzeugung (Heizung und Warmwasser) min. 20% unter den
gesetzlichen Anforderungen (Stand 1.9.2003) liegt.
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Umgebung, Aussenraum

Umgebungsgestaltung, Baumpflanzungen
Generelles: Der Umgebungsgestaltung ist Schemaschnitt: Bepflanzung Gber Einstellhalle
ein hohes Gewicht beizumessen. Mit dem
Baugesuch ist ein Plan der Umgebungs- —
gestaltung einzureichen; darin sind die
Bereiche Strassenraum, Zugangshof (Uber
Einstellhalle] und Obriger Aussenraum ee—
thematisch ~ und  gestalterisch  zu L1l
differenzieren: »
1. Sirassenraum: Die Bepflanzung soll | {—

BLOL |

raumliche Bezige zwischen Sirassenraum "7""{:_" N

und Bebauung schaffen. —— . it

2. Zugangshof. Die Gestaltung und Be- == |{L~»~5‘J¥"“"‘" ml ul — 1
pflanzung ist geometrisch in Bezug zur ' -
Bebauung zu sefzen. Hecke

3. Ubriger Aussenraum: Bepflanzung in

freier Anordnung mit  einheimischen Schofterrasen /

Arten.  Alifallige  Terrainanpassungen Spiel und Aufenthalt

haben zuriickhaliend zu erfolgen. ) 3

Die Grinbereiche sowie die Baumbe- Baumhain, um 40 cm Ober-
pflanzung sind im Plan symbolisch darge- hohter Aufbau und von Sitz-

stellt und im Bauprojekt sinngemass um- mauver eingefasst

zusetzen, wobei bezlglich Baumpflan-

zungen - abgesehen vom Zugangshof

{Uber Einstellhalle} - kleinere Standorfab-

weichungen maglich sind.

Ausserhalb der im Plan bezeichneten Sockelbaulinien sind aliféllige Stitzmauern, welche
héher als 1.30 m sind, zu staffeln und zu begrinen. Ab Wellhauserweg sind die Umgebung
und die Hauszugange freppentrei {rollstuhiga@ngig} auszubilden.

Die bestehenden Baum- und Heckenpflanzungen an der westlichen Arealgrenze sind zu
pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die flurgeseizlichen Abstandsbe-
stimmungen kommen dabei nicht zur Anwendung.

Vorzone Strassenraum

Dieser Bereich hat primar die Zufahrt, den Zugang, die Parkierung sowie die Meteor-
wasserretention abzudecken und kann auch befestigfe Zonen enthalten. Die Besucher-
absteliplatze sind mit einem sickerfthigen Belag lentsprechende Verbundsteine, Schotter,
u.a.) auszubilden.

Spiel und Aufenthalt, Spielwiese

Die im Plan bezeichneten Bereiche sind so zu gestalten, dass fir alle Altersstufen der
Bewohner maglichst unterschiedliche Freiraume fir Spiel und Aufenthalt entstehen. An
geeigneten Stellen sind Sitzmaglichkeiten zu schaffen.

Im Grinbereich sudlich der Bebauung ist ein rund 15-20 m2 grosser gedeckter Bereich fir
Spiel und Aufenthalt zu erstellen [Leichtbauweise, z.B. Segelkonstruktion).

Verkehrserschliessung

Strassenraum Wellhauserweg

Die Gestaltung und Bepflanzung des Wellhauserweges soll eine verkehrsberuhigende
Wirkung erzielen. Insbesondere im Ubergang zur Landwirtschaftszone soll dies durch
Baumpflanzungen unterstitzt werden, welche kinftig (mit entsprechenden Pflanzungen
auf der Gegenseite] eine Torwirkung erzielen sollen. Weitere Massnahmen wie beispiels-
weise Belagswechsel sind im Rahmen des Strassenprojektes zu prifen.

Zugangshof

Die Zugangsrampe zum zentralen Erschliessungsbereich ist mindestens 2.50 m breit aus-
zubilden. Der Zugangshof soll bezuglich Ausgestaltung auch auf Spiel und Aufenthalt aus-
gerichtet und entsprechend bepflanzt werden.
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Fussweg

Die im Plan bezeichnete Fusswegverbindung ist im Zusammenhang mit der Bebauung zu
realisieren. Erstellung und Unterhalt ist Sache der GrundeigentOmer.

Parkierung

Die erforderlichen Abstellplatze fur die Bewohner sind vollstdndig in der Einstellhalle anzu-
ordnen.

Die Besucherabstellplatze sind oberirdisch anzuordnen und sicherzustellen (vgl. Ziffer 10.7).

Ver- und Entsorgung

Werkleitungen

Die Groberschliessung mit Wasser und Elekirizitéit ist nur teilweise bis zum heutigen Sied-
lungsrand am Wellhauserweg vorhanden; mit der Erschliessung sind abgesehen vom
Wasser entsprechende Verlangerungen nétig.

Ab o6ffentlichem Strossentrassee (resp. Werkleitungskorridor] sind die erforderlichen internen
Erschliessungen als HausanschlUsse durch die GrundeigentOmer zu erstellen.

- Elektrisch: Allfallig erforderliche Verteilkabinen sind gestalterisch gut in die Bebauung oder
die Umgebung einzuordnen. Der genave Standort wird im Erschliessungs- bzw. Baube-
willigungsverfahren festgelegt.

Kanalisation und Meteorwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt im reduzierten Mischsystern, wobei der Hausanschluss in
den bestehenden Schacht 957.23 an der nordwestlichen Arealecke einzuleiten ist.

Das Meteorwasser ist in der bezeichneten Retentionsanlage (Retentionsvolumen 25 m3)
zurOckzuhalten und soweit maglich durch Versickerung dem Grundwassertriger zuzuleiten
resp. gedrosselt an die an der westlichen Arealgrenze verlaufende Meteorwasserleitung
abzugeben. Diese Leitung dient vorerst als provisorische Anschlussmaéglichkeit da allenfalls
im Zusarmmenhang mit nordlichen Uberbauungen eine Sanierung nétig wird (Vorhaben
Stadt).

Allfallige bestehende Drainagen, die durch die Bauarbeiten tangiert werden, sind umzu-
leiten und durfen nicht der Kanalisation zugefUhrt werden.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Generellen Entwasserungsprojektes (GEP).

Abfallsammelstellen

Sammelstellen fUr die Abfallentsorgung (mind. 1) sind baulich in den Sockelbereich bzw. die
Einstellhalle einzubeziehen.

Ausnahmen und Abweichungen

Die Behdrde kann im Rohmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens geringfigige
Abweichungen von der Sonderbauordnung bewilligen, sofern diese fundiert begrindet
sind, der besseren Nutzung und Gestaltung des Areals dienen und keine &ffentlichen und
privaten Interessen entgegenstehen.

Servitute

Benutzung Spiel- und Parkplaize, Fusswege, Durchleitungsrechte

Besucherparkplétze, Spielpléitze, Spielwiesen und Verbindungswege stehen ungeachtet der

jeweiligen Eigentumsverhdltnisse allen Bewohnern des Gestaltungsplangebietes jederzeit

unentgelilich zur Verfogung.

Vor Baubeginn ist - gestUtzt auf § 93 PBG - der Nachweis einer grundbuchamitlichen

Regelung der folgenden Punkte zu erbringen:

- Baurecht, Fuss- und Fahrwegrechte sowie Sicherung der Erstellung, Benttzung und des
Unterhaltes fOr Garagen-, Park- und Spielplaize for die Berechtigten respektive zulasten
der Verpflichteten.

- Erstellungs- und Durchleitungsrechte fUr Hausanschlisse; insbesondere auch for die-
lenigen von allfalligen spateren Bauetappen.

- Unentgeliliches offentliches Fusswegrecht zwischen Wellhauserweg und Untergriesen-
strasse.

raumwelt.ch, Frauenfeld, pst 8. September 2003
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Auszug aus dem Protokoll des Stadtrates Frauenfeld

Beschluss-Nr. 483

Datum 16, September 2003

Verwaltungsabteilung Hochbau: Gestaltungsplan "Wellhauserweg Siidost"; Be-
schlussfassung

1. Ausgangs!ége

Die Arbeitsgemeinschaft Emanuel Marbach, Architekturblro und Stephan Ritzler, Planung
und Bauleitung, beide Zeughausstrasse 16 A, planen seit einer ersten Bauanfrage im April
2002 in Kontakt mit der Hochbauabteilung, Wohnbauten auf der Parzelle 516, &stlich des
Wellhauserwegs. Ein Teil der Parzelle 516 wurde im Rahmen der Anderungen des Zonenplans
vom 31. Marz 1999 eingezont und bildet zusammen mit der Stadtparzelle Nr. 13 und Nr.
352 der Erbengemeinschaft Freyenmuth den neuen Siedlungsrand. Damals hat sich gleichzei-
tig das ArchitekturbGro Maurice Mdller, 8523 Hagenbuch, um ein Kaufrecht fur die Parzelle
352 bemiiht und unverbindlich auch die Stadtparzelle in seine Uberlegungen miteinbezogen.
Nach einer ersten Konsultation der Fachkommission fir den Hochbau hat die Hochbauabtei-
lung versucht, einen Workshop zu initiieren um die sehr unterschiedlichen Bauvorhaben un-
ter den Titel "Siedlungsrand” als Anliegen des "Richtplans Natur und Landschaft" zu einem
gemeinsamen Nenner zusammen zu flhren. Zu diesem Zweck haben Feddersen & Kloster-
mann, 8001 Zirich, das Blro fir Architektur und Stadtebau. welches die Anderungen an
Baureglement und Zonenplan vom 31. Marz 1999 extern begleitet hat, eine Arbeitsgrundla-
ge geschaffen. Dieses Vorgehen und in der Folge auch das Kaufrecht scheiterte jedoch an der
Nichtbeteiligung der auch dem Architekturblro Maurice Mdller abverlangten Fachplaner. So
verblieb der Alleingang der Arbeitsgemeinschaft Marbach / Ritzler und als Ausgangslage die
am heutigen Siedlungsrand dominierende Kehlhofbebauung sowie die Arbeitsgrundlage von
Feddersen & Klostermann.

Eigent(imer der Parzelle 516 sind zu je einem Drittel Veronika Bloch-Hofer, 4244 Résrhenz,
Jirg Hofer-Burger, Speerstrasse 3 in Frauenfeld und Liselotte Kobel-Hofer, 9034 Eggersriet.
Die Arbeitsgemeinschaft Marbach / Ritzler verfiigt dartber im Rahmen eines Promotion-
vertrages vom 16. August 2002 mit Verlangerung vom 26. Juni 2003 bis zum 28. Februar
2004. Die Parzelle 516 mit total 15'000 m? ist aufgeteilt in 6688 m?2 der Wohnzone W3 und
4316 m? Freihaltezone, beide im Anschluss an die entsprechende Zonierung der Flurhofbe-
bauung sowie in 3996 m? Landwirtschaftszone im Nordosten.

2. Siedlungskonzept

Das Siedlungskonzept ergdnzt die Flurhofbebauung indem sie deren Ausrichtung und Ge-
schossigkeit (bernimmt. Dabel umfassen 4 Mehrfamilienhduser einen Erschliessungshof ber

~~der Tiefgarage, nach aussen hin sitzt das Ensemble in der kaum veranderten Landschaft. Die
30 4 V2 und 7 5 ¥2-Zimmer-Wohnungen Ubernehmen diese Zweiseitigkeit mit einem attraktiv
verglasten und flexibel nutzbaren Wohnbereich gegen Westen und Siiden sowie einem priva-
teren, eher traditionellen Zimmerbereich gegen Osten.



Erschlossen werden die Wohnungen Gber offene Treppenhduser, via vorgartenartige zim-
mergrosse Aussenrdume. Durchmischt wird die Wohnsiedlung mit einem Gewerbeanteil von
473 m2? vor allem auf der Ebene des Wellhauserweges mit den Besucherparkplétzen, der Ga-
ragenzufahrt und dem biotopartig ausgestalteten Retentionsbecken als Visitenkarte der Sied-
lung, welches eine Briickenrampe als Siedlungszugang quert. Via Tiefgarage sind Uber Art.
46 Abs. 5 APR hinausgehend samtliche Wohnungen auch alters- und behindertengerecht
erschlossen.

Nebst einer architektonisch zeitgemassen und auf die bauliche und landschaftliche Umge-
bung abgestimmten Uberbauung und Verdichtung mit angemessener Ausstattung entspricht
eine Fussgangerverbindung zwischen Wellhauserweg und Untergriesenstrasse einem &ffentli-
chen Interesse, welche gleichzeitig die Freihaltezone als attraktives Wohnumfeld erschliesst.

Aufgrund dieser Sachlage beschliesst der Stadtrat:

1. Der Stadtrat erlasst, gestutzt auf §§ 5 und 18 - 21 des Planungs- und Baugesetzes den
Gestaltungsplan "Wellhauserweg Stdost".

2. Das Hochbauamt wird beauftragt, die éffentliche Planauflage gemass §8 29 - 31 des
Planungs- und Baugesetzes unter Bekanntgabe der Rechtsmittel durchzufihren.

3. Der Gesuchsteller bezahlt eine Behandlungsgebuhr inkl. aller Besprechungen, Detailpri-
fung Plangenehmigungsbeschluss und &ffentlicher Planauflage mit Inseratkosten von
5'570 Franken.

4. Gegen diesen Entscheid des Stadtrates ist das Rechtsmittel der Einsprache zuléssig. Diese
ist innert 20 Tagen seit Eréffnung des angefochtenen Entscheids beim Stadtrat unter-
zeichnet und im Doppel einzureichen. Die Einsprache muss einen Antrag und eine Be-
grindung enthalten sowie die Beweismittel auffihren.

Mitteilung an:

- Veronika Bloch-Hofer, Brombergstrasse 30, 4244 Réschanz (eingeschrieben)

- Jurg Hofer-Burger, Speerstrasse 3, 8500 Frauenfeld (eingeschrieben)

- Liselotte Kobel-Hofer, Im Ried 25, 9034 Eggersriet (eingeschrieben)

- Emanuel Marbach, Architekturbiro, Zeughausstrasse 16 A, 8500 Frauenfeld (einge-

schrieben)

- Stephan Ritzler, Planung + Bauleitung, Zeughausstrasse 16 A, 8500 Frauenfeld (emge-
schrieben)

- B Schwarzenbach & W. Miller, Raum- & Umweltplanung, Industriestrasse 23, 8500
Frauenfeld

- Schneider und Obermayer AG, Generalunternehmung, Romerstrasse 47, 8400 Winter-
thur (eingeschrieben - Rechnung)
- Stadtkanzlei



- Tiefbauamt
- Hochbauamt (Beilagen: Planunterlagen 4-fach fur die Auflage)
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