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(el Frauenfeld Frauenfeld, 17, September 1986
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GALLIA Wohnbau und Verwaltungsgenossenschaft, St.Gallen; Arealiiberbau-
ungsplan Mcoshoi

Die Genossenschaft Gallia wilnscht Ostlich vom Moosweg und nérdlich vom

Wellhauserweg auf Parzelle 10 cinen Arealplan zu erstellen. Das Grundstick
ist im Besitze der Gehring Liegenschaften AG in Zug, Robert Gehring hat
das Gesuch mitunterzeichnet.

Geplant sind insgesamt je 4 2 1/2-, 24 3 1/2-, 32 4 1/2- und 4 5 1/2- Zim-
mer-Wohnungen sowie ca. 300 m2 fiir Biliros oder nicht stérendes Gewerbe.

Das Areal liegt in der Reservezone WG 3. Der neue Zonenplan, den der
Stimmburger am 8. Juni 1986 genehmigt hat, sieht die Umwandlung in eine
reine Reserve-Wohnzone W3 vor. Mit dem Arealplan sind die Voraussetzungen
fiir die Umwandlung in die definitive Bauzone im Sinne von Art. 41 des
kunftigen Baureglements erfiillt.

Die Ausniitzungsziffer gemidss dem heutc noch rechtsgiltigen sowie dem
kinftigen Zonenplan betrdgt 0,6. Die Baukommission hat sich fur die Ge-
wahrung eines Arealbonus von 20 % ausgesprochen. Die resultierende Aus-
nutzung von 0,72 wird vollsténdig beansprucht. Zur Landfliche wird gemiss
§ 15 Abs. 3 der RRV zum Baugesetz die halbe Bruttogeschossfliche der
begriunten unterirdischen Garagen dazugerechnet.

Die Situation ist gepridgt durch eine Randbebauung, die kompakt einen
grossrdumigen Hof umschliesst, der aber durch Sekundérarchitektur die
Massstidblichkeit bewahrt. Die grosse Verdichtung um den Innenhof erlaubt
auch das Zurickweichen der Bauten von den Baulinien, d.h. von den lmmis-
sionstridgern Moos- und Wellhauserweg, bedingt aber die Sonderregelung
beziglich Gebdudehthen, -abstinden und -léngen.

Planungsrechtliche Grundsitze

Die Areal-Ueberbauungspline ordnen die Lrschliessung und soweit erforder-
lich (§ 109 des BauQG);

a. Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten sowie Art und Mass ihrer
Nutzung,

b. Grenz- und Gebidudeabstidnde,
c. Grunfldchen, Ruhe-, Spiel- und Abstellpldtze sowie Garagen,
d. die Reihenfolge der Verwirklichung.

Gestiitzt auf die §§ 38 bis 41 des kantonalen Baugesetzes ist der Areal-
Ueberbauungsplan widhrend 30 Tagen o6ffentlich aufzulegen. Wéhrend der
Auflagefrist kann jedermann der ein rechtliches Interesse nachweist bei der
zustindigen Gemeindebehérde Einsprache erheben. Die zustidndige Gemeinde-
behérde entscheidet iiber die Einsprache (§ 40 BauG). Neue und abgeinderte
Verkehrslinien-, Gestaltungs- und Areal-Ueberbauungsplédne sind mit Aus-



nahme der in § 38, Abs. 2 erw&hnten Fille nach Erledigung der Einsprachen
der Gemcindeabstimmung zu untcrbreiten, wenn es ein Zehntel der Stimmbe-
rechtigten wdhrend der Auflagefrist verlangt (8§ 7 BauG).

Vorbehéltlich der Gcenehmigung des neuen Baureglements durch dcn Regie-
rungsrat sowie der Umwandlung der Reservezone in eine definitive Bauzone
gem. Art. 5 des kKunftigen Baureglements

beschliesst der Stadtrat:

Zur Erzielung einer besscren architektonischen und stddtebaulichen Gestal-
tung wird, gestiitzt auf § 109 des Baugesetzes uber die Parzelle Nr. 10 am
Moosweg/Wellhauserweg, der Arealiiberbauungsplan unter folgenden Bedin-
gungen genehmigt:

1. Der Arealplan besteht aus:

- grines Formular

- Situationsplan 1:200

- Grundriss- und Fassadenplan Grundtypen (Block A) 1:200
- Erlauterungen des Architekten Blatt 1 - 21 gebunden

- Modell 1:3500

- Stadtratsbeschluss Nr. 768 vom 17. September 1986

2. Lage und Grdsse der Baute:

2.1 Die Gebiudelingen und Gebidudeabstdnde sind aus dem Situations-
plan ersichtlich. Abweichungen in der Projektierung sind bis
1.00 Meter zuldssig, ausgenommen hievon sind die Gebdudeabstiande
zwischen Haus C und D sowie zwischen Haus A und 1, welche
8.00 Meter nicht unterschreiten dirfen.

2.2 Als maximale Gebdudehdhe sind die Angaben auf Blatt 5 verbind-
lich.

3. Gestaltung der Bauten:

3.1 Die Fassaden sind aus dem Plan des Grundtyps (Block A) und dem
grinen Formular ersichtlich. Geringfigige Modifikation, welche
weder Wohnwert noch die gestalterische Qualitdt beeintrichtigen
sind méglich. Demgegeniiber sind Dachaufbauten und Dachfenster
beziiglich Anzahl und Dimensionen verbindlich.

3.2 In der Projektierungsphase ist die Frage zu prifen, ob beim Dach-
wohnungstyp durch eine Reduktion der XKniestockhthe auf ca.
1.20 m nicht Bruttogeschossfliche cingespart werden koénnte zu-
gunsten eines dariiberliegenden Dachzimmers sowie zugunsten der
rédumlichen Verhéltnisse, damit, abgesehen von allenfalls dariber-
liegenden Zimmern, sich die Dachwohnungen gegen dic Dachflichen
hin 6ffnen liessen. Da der Dachraum sonst chnehin nicht zugang-
lich ist, liessen sich damit die obersten Wohnungen bereichern, das
Wohnungsangebot etwas differenzieren und gleichzcitig liesse sich
der llut (Dach) anpassen, der heute zu hoch sitzt.

3.3 Ferner ist die Bereicherung samtlicher Giebelfassaden zu prufen,
durch Gestaltungselcmente wie sie auf der Sudseite aufgcezeigt sind
sowie cine Reduktion der optischen Hoéhe, dort wo die Unterge-
schosse offen liegcn, etwa durch deren Abtrennung mittcls Vor-
dach, Pergola oder dcrgicichen. Unzulinglich ist ein Material-
wechscl im Giebelbercich in der vorliegenden Form.



3.4 Die Nahtstelle zwischen Haus G und H ist mit dem Bauprojekt zu
l6sen, z.B. so, dass der Dachfirst durchlduft und einen entspre-
chenden Balkon uberdeckt.

3.5 Fir die Arealiberbauung ist eine einheitliche architektonische
Gestaltung sicherzustellen, die erhdhte Anforderungen zu erfiillen
hat. Das Material- und Farbkonzept ist im Einvernehmen mit dem
Hochbauamt festzulegen.

Art und Mass ihrer Nutzung:
4.1 Die Ausniutzungsziffer darf maximal 0,72 betragen.

4.2 In den offenliegenden Untergeschossen im Bereich der Siedlungszu-
ginge sind mindestens 300 m2 Bruttogeschossfliche fir nicht
storende gewerbliche Nutzungen zu reservieren.

4.3 Der Wohnungsgrundriss-Grundtyp kann in der Projektierung modi-
fiziert werden, sofern davon die Wohnqualitat nicht beeintrachtigt
wird. Die Trennung von Wohn- und Schlafbereich ist beizubehalten.

4.4 Raumlichkeiten fur die Freizeitgestaltung aller Altersstufen werden
in Form einer separaten Baute im Hof bereitgestellt. Dieser Kubus
bildet einen integrierenden Bestandteil des Arealplanes. Gemein-
schaftsbastelraume und -spielriume gelten gemdss BauG § 14 Abs.
2 nicht als anrechenbare Bruttogeschossfliche. Dementsprechend
darf diese Freizeitbaute zu keinem Zeitpunkt Einzelpersonen zuge-
sprochen oder einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Sie
ist spitestens mit jener Etappe 2zu erstellen, welche Uber die Halfte
der total vorgesehenen Wohnungen hinausgeht.

4.5 In den Untergeschossen sind wohnungszugehdrige Abstellridume zu
erstellen, die zusammen mit dem wohnungsinternen Abstellraum
1/15 der Brutto-Wohngeschossfliche betragen.

4.6 Ferner sind Einstellrdume fir Kinderwagen und Velos in angemes-
sener Grosse so bereitzustellen, dass sie ohne Treppen zugéanglich
sind (via Lift moglich).

Grinflachen, Ruhe- und Spielplitze:

5.1 Der Situationsplan zeigt das Konzept der Umgebungsgestaltung
auf. Mit der Baueingabe ist fur die genaue Terrain- und Aussen-
raumgestaltung ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

5.2 Entlang dem Wellhauser- und Moosweg ist die entlang dem Wellhau-
serweg begonnene Allee mit 3.00 m Abstand zum Fahrbahnrand und
vergleichbarem Baumabstand weiterzufliihren.

5.3 Entlang der Nordgrenze der Parzelle 10 ist ein mindestens 5 Meter
breiter durchgehender Griingilirtel aus einheimischen Waldgehdlzen
zu erstellen (Hochstdmme und Heckenpflanzen).

5.4 Zwischen dem Moos- und dem Flurweg im Osten ist einc Fussgin-
gerverbindung entlang dem Gringurtel zu schaffen. Das 6ffentliche
Durchgangsrecht ist kostcnlos zu gewiithren,

5.5 Im westlichen Teil des Moosweges verliéuft ein eingedolter Bach.,
Samtliches Meteorwasser und Sickerwasser soweit moglich, missen
an diesen Bach angeschlossen werden, wobei als Gestaltungselement
die oberflachliche Ableitung des Meteorwassers anzustrebcn ist.
Das Retentionsbecken im Situationsplan ist in diesem Zusammenhang
ein integraler Bestandteil des Arealplanes,



5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

Der Situationsplan trdgt der von Schilf durchsetzten Hecke in der
Ostecke des Grundstiicks Rechnung. Deren Lrhaltung ist anzustre-
ben, soweit die Situation dies erlaubt. Die Integration ins Meteor-
wassersystem gemiss 5.5 ist zu priifen,

Gegen Wellhauser- und Moosweg ist durch geeignete Terrainge-
staltung ein optimaler Larmschutz zu gewihrleisten.

Spielflichen fir sidmtliche Altersstufen von 15 % der Wohnbruttoge-

schossflichen sind mit jeder Etappe sicherzustellen. Sie sind unter

Berilcksichtigung der Richtlinien der Stiftung Pro Juventute anzu-

legen und auszugestalten. Der Hofplatz zwischen Haus A und dem .
Mehrzweckbau ist ein wesentlicher Bestandteil, wobei ein Naturbe-

lag und die Beschattung durch Hochstimme anzustreben ist.

Die den Wohnungen zugeordneten privaten Aussenrdume sind
gegeneinander und gegeniiber der gemeinschaftlich genutzten
Freirdumen durch geeignete Bepflanzung oder wo moglich Terrain-
gestaltung abzutrennen.

Allgemein ist auf eine starke Duchgriinung der Freiflichen, auch
mit Hochstdmmen, grosses Gewicht zu legen.

Garagen und Autoabstellplatze:

6.1

6.2

6.3

Fiir Wohnungen und vermietbare Flichen gemiss Blatt 12 sind 107
Abstellplatze zu erstellen. Davon sind 24 {berirdisch an den bei-
den Siedlungszugéngen geméss Plan zu erstellen und als Besucher-
parkpléitze jederzeit verfligbar zu halten. Der Rest ist in einer
Unterflurgarage zu erstellen, deren Zufahrt ebenfalls durch den
Situationsplan festgelegt ist. Mit jeder Bauetappe ist mindestens
der entsprechende Anteil zu realisieren.

Die Ausfahrten aus Unterniveaugaragen sowie Parkplidtzen missen
bei der Einfahrt in die Strasse eine Breite von mindestens 5.00 m
aufweisen. Die Einlenker in die Strassen sind so zu gestalten und
zu bepflanzen, dass die Uebersicht in keiner Art und Weise behin-
dert wird. Allfidllige Notzufahrten miissen mit dem Feuerwehrkom-
mandanten abgesprochen werden.

Samtliche Treppenhiuser sind von der Tiefgarage direkt zuging-
lich. Zuséatzlich verbindet eine Treppe im Zusammenhang mit der
Mehrzweckbaute Tiefgarage und Innenhof.

Im Zusammenhang mit den &stlichen Besucherparkplitzen ist das
Wenden des Stadtbuses (r = 9.00 m) zu ermdéglichen. In Anlehnung
an die vorgesehene Parkplatziberdachung ist dem Stadtbus der
Stadt Frauenfeld das Baurecht fiir eine Busshaltestelle einzu-
rédumen.

Reihenfolge der Verwirklichung

7.1

Eine erste Etappe soll mehr als eine Treppenhauseinheit umfassen.
Im Uebrigen kann die Etappierung der Wohnbauten offen bleiben.

Zusatzliche Bedingungen:

8.1

Um die Wohnungen altersgerecht und behindertenfreundlich zu er-
schliessen, missen die Liftanlagen die Minimalmasse von 1.10 x
1.40 m aufweisen. Der "Leitfaden zur Vermeidung der architckto-
nischen Barrieren und Hindernissen" ist in dem Sinne zu beachten,
das die Anpassungsfihigkeit der Grundrisse fiir derartige Bedurf-
nisse in der Weiterbearbeitung erhalten bleibt.



10.

8.2 Die Abwasser simtlichcr Hiuser missen an die Kanalisationsleitung,
welche parallel zum Moosweg verliduft, angeschlossen werden. Dic
Keller kénnen nicht im natirlichen Gefiille cntwissert werden.

Far die Kanalisationsleitung @ 45 cm, welche in einem Abstand von
ca. 4.70 bis 5.30 m entlang dcm NMoosweg, in der Parzelle Nr. 10
(Vermessungswert Herten) verliuft, muss das Durchlcitungsrccht
mit einem Dienstbarkeitsvertrag im Grundbuch eingctragen werden.
Beidseitig der Kanalisationsleitung, innerhalb einem Abstand von
AMinimum 3.0 m dirfen keine Biume angepflanzt werdcn, welche

die Leitung gefihrden.

8.3 Fiir die Container sind 1 bis 2 Sammelpldtze im Bereich der Strasse
zu erstellen.

8.4 Auf dem Arealplangebiet darf fiir Radio und Fernsehen nur eine
Gemeinschaftsantenne erstellt werden, oder es ist der Anschluss
ans Kabelfernsehen vorzunehmen.

8.5 Punkt 4.4, 5.4, 6.3 und 8.2 sind grundbuchamtlich vor Baubeginn
der entsprechenden Etappen sicherzustellen, die Anmeldung erfolgt
jeweils durch das Hochbauamt,

Planauflage und -genehmigung:

Das Hochbauamt wird beauftragt, die Planauflage gemiss §§ 38 bis 41
des Baugesetzes des Kantons Thurgau durchzufihren.

Die Planauflage untersteht dem fakultativen Referendum gemiss § 7
Abs. 2 des BauG.

Behandlungsgebuhr:

Die Gesuchstellerin bezahlt eine Behandlungsgebihr (inklusive ver-

schiedene Besprechungen mit dem Hochbauamt und dem Fachausschuss,
der Beurteilung durch Baukommission und Stadtrat, Detailprifung und
Plangenehmigungsbeschluss, &6ffentliche Planauflage und Inseratkosten
fir Amtsblatt und zwei 6ffentliche Publikationsorgane) von 2'490 Fran-
ken.

Mitteilung an:

-

Gallia, Wohnbau- und Verwaltungsgenossenschaft, Oststrasse 25, 9006
St.Gallen

Gehring Liegenschaften AG, Chamerstrasse 50, 6300 Zug

Réschle + Partner AG, Architekten, Freiestrasse 5, 8500 Frauenfeld
Amt fir Zivilschutz des Kantons Thurgau, 8500 Frauenfeld
Grundbuchamt, Versand durch das Hochbauamt

Amt fur Katastrophenhilfe
EWF

\%“UNCQ? Vom Regierungsrate genehmigt mit

GWF TNRRB Nr._AS R0 vom 4 LO.L 2
Planungsamt . '
Vermessungsamt
Tiefbauamt
Hochbauamt
NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Der Stadtammann Der Stadtschreiber
oA -
-—J-(Z"M’Jw / 7 o P
, J@{~_4 P i .
versandt:

i8. Sep. 1386
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UEBERBAUUNG MOOSHOF  FRAUENFELD

AUSNUETZUNGSB ERECHNUNG

Parzellenfldche Parz. Nr. 10 = 10'573.000 m2

1/2 Fliche Tiefgarage 2057.236 = 1'028.618 m2
2

Total anrechenbare Fléche =

11'601.618 m2

Total Bruttogeschoss-
fléchen EG

Ausniitzungsziffer 0.6 + 20 % Bonus = 0.72
8GF Zulassig 11'601.618 x 0.72 = 8'353.165 m2
8RUTTU-GESCHO§SFLAECHEH EFFEKTIV
Untergeschoss vermietbare Fléchen
gem. Zusammenstellung 313'278 m2
- Erdgeschoss 2 1/2 Zi-Wohnung 1 x 91.558 = 91558 m2
3 1/2 Zi-Wohnung 6 x 105.982 = £35.892 m2
4 1/2 Zi-Wohnung 8 x 121.537 = 972.296 m2
5 1/2 Zi-Wohnung 1 x 140.661 = 140.661 m2
EG Treppenhaus 8 x 28.614 =

229.552 m2

2'069.959 mz

1. Dbergeschoss

2. Obergeschoss

2 1/2 Zi-Wohnung 1 x 91°558
3 1/2 Zi-Wohnung 6 x 105'982
4 1/2 Ti-Wohnung 8 x 121.537
5 1/2 Zi-Wohnung 1 x 140.661
1. 0G Treppenhaus 8 x 22.234

Total Bruttogeschossfidchen
1. Obergeschoss

Total Bruttogeschossfldche wie 1. DG

= 91'558 m2
= 635,892 m2
= §72.296 m2
= 140.661 m2
= 177.872 m2

2'018.279 m2

Dachgeschoss 2 1/2 Zi-Wohnung 1 x 91.558 = 91.558 m2
3 1/2 Zi-Wohnung 6 x 105.382 = 635.892 m2
4 1/2 Zi-Wohnung 8 x 121.537 = 972.296 m2
5 1/2 Zi-Wohnung 1 x 140.661 = 140'661 m2
0G Treppenhaus 8x 9.824 = 78.592 m2
Total Bruttogeschossfléchen
Dachgeschoss 1.918.999 m2
Total 8ruttogeschossflache effektiv 2 8'338.786 m2
Ausniitzungsziffer effektiv  8'338.786 - 0.719

11'601.618
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UEBERBAUUNG MOOSHOF FRAUENFELD

ANZAHL SCHUTZRAUMPLAETZE

Effektiv vorgesehen

Benotigte Schutzplatze

Block
Block
Block.
Block
Block
Block

T 6O m o O >

Total

4 x 2 1/2 - Zimmer-Wohungen
24 x 3 1/2 - Zimmer-Wohnungen
32 x 4 1/2 - Zimmer-Wohnungen

4 x 5 1/2 - Zimmer-Wohnungen

Total

Ueberzdhlige Schutzraumplatze fiir Nutzung UG Raume

45 Personen
45 Personen
45 Personen
45 Personen
40 Personen
45 Personen

265 Personen - Schutzplatze

10 Personen
84 Personen
144 Personen
22 Personen

=

260 Personen - Schutzpldtze

S e



		2016-02-01T21:54:09+0100
	""
	"OEREBlex Kanton Thurgau"


	



