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I. SONDERBAUVORSCHRIFTEN 

Der Stadtrat von Frauenfeld erlösst gestützt auf BR § 7 und BG § 109 
den Arealüberbauungsplan Erlen mit nachfolgenden Sonderbauvor
schriften: 

Art. 1 Zweck 

Der Arealüberbauungsplan "Erlen" bezweckt eine stödte
bauliche und architektonisch überdurchschnittliche 
Wohnüberbauung. Er soll eine familienfreundliche Über
bauung mit guter Wohnungsdurchmischung und grossen, 
zusammenhöngenden Grünflöchen ermöglichen. 

Art. 2 Bestandteile, Verbindlichkeit, Abweichungen 

Der Arealüberbauungsplan umfasst folgende Bestand
teile: 

Sonderbauvorschriften 

II Baulinienaufhebung 

111 Plan Überbauung 

IV Plan Höhenentwicklung + Hauptmasse + Neue Baulinien 

V Plöne 01 Situation 1 : 1 000 
02 Untergeschoss 1 :500 
03 Erdgeschoss 1 :500 
04 1. Obergeschoss 1 :500 
05 2. Obergeschoss 1:500 
06 Dachaufsicht 1 :500 
07 Typenplöne Wohnungen 1 :200 
08 Umgebungsgestaltung 1 :500 
09 Fassadenstudien 1 :200 
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Planungsbericht 
Die Bestandteile I - IV sind allgemein verbindlich, die Pläne 
V Ol - 09 gemäss Planungsbericht sind bei der Projektie
rung sowie im Baubewilligungsverfahren richtungsweisend. 
Sofern nachfolgend nichts anderes bestimmt wird, gelten 
die Vorschriften des rechtskräftigen Baureglementes der 
Stadt Frauenfeld und der übergeordneten Gesetzge
bung. Der Stadtrat kann Abweichungen im Rahmen des 
Baubewilligungsverfahren ln begründeten Fällen von der 
Sonderbauordnung bewilligen, sofern die Zielsetzung der 
Bebauung gemäss Planungsbericht nicht beeinträchtigt 
wird und die Nachbarschaft dadurch nicht betroffen wird. 

Abweichung 

- Ausnützung Wohnzone W3 
gem. Baureglement AZ = 0,60 
Bonus Arealüberbauungsplan 20% AZ = 0,12 

Total AZ = 0,72 
Gewerbebonus AZ = 0,06 

Total inkl. Gewerbe AZ = 0,78 

- Die internen Gebäudeabstände sind nach Regelbau
weise, jedoch ohne Mehrlängenzuschläge eingehalten 
(s. Plan IV SBV) 

- Die maximal zulässige Gebäudelänge in der dreige
schossigen Wohnzone von 40,0 m wird bei Haus A um 
22.20 m, bei Haus B/D um 3.86 m, bei Haus C/E um 2.23 
m, bei Haus F um 24.53 mundbei Haus G um 132.70 m 
überschritten (s. Plan IV SBV). 

- Die Gebäudehöhe beträgt auf der Westfassade des 
Hauses G max. 11 m, d. h. sie wird um max. 1,0 m über
schritten. 
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Art. 3 Geltungsbereich 

Diese Vorschritten gelten für das im Plan umgrenzte Ge
biet: 

Kat.Nr. 433 3'399 m2 
434 416 m2 

1008 18'088 m2 

Total 21 '903 m2 

Art. 4 Überbauung 

Für die Lage und Stellung der Bauten ist der Plan 111 ver
bindlich. Die internen Abstände der Bauten sind in Abwei
chung zur Regelbauweise bestimmt (kein Mehrlängenzu
schlag). Die Abstände gegen die Nachbarparzellen und 
gegenüber den Strassen entsprechen dagegen den ge
setzlichen Vorschritten. 

Die im Plan II festgelegten Baulinien, welche mit Regie
rungsratsbeschluss 2261 vom Jahre 1949 genehmigt wur
den, werden hiermit aufgehoben. Die neuen Baulinien 
sind im Plan IV festgelegt. 

Beim Haus G überragen die Balkone auf eine Gesamt
länge von 77 m (Gebäudelänge total 172.70 m) die neue 
Baulinie um max. 0.7 m. 

Die Baubereiche für Hauptbauten müssen baulich weit
gehend ausgefüllt werden. 

Die im Plan 111 bezeichneten Kleinbauten, Nr. 1 und 2, sind 
zwingend zu erstellen. 

Die Erdgeschoss- und Gebäudehöhen der Bauten, aber
kant Vorbauten sind im Plan IV geregelt. 
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Art. 5 

Art. 6 

Art. 7 

Ausnützung 

Der Ausnützungszlfferbonus Im Sinne von BG § 109 wird voll 
ausgenützt. 

Verkehrserschliessung 

Der gesamte Geltungsbereich ist verkehrsfrei zu gestalten. 
Gestattet sind nur zeitlich begrenzte Zu- und Wegfahrten 
für Feuerwehr, Sanität, Versorgung und Umzüge. 

Die Erschllessung für Motorfahrzeuge hat von der Ober
wiesenstresse über die Im Plan 111 bezeichneten Zu- und 
Wegfahrten Tiefgarage und Parkierung zu erfolgen. 

Offene Parkplötze dürfen nur in den im Plan 111 bezeichne
ten Parkierungsflöchen angelegt werden. 

Die im Plan 111 bezeichneten Fusswegverbindung ist dau
ernd und ungeachtet der Eigentumsverhältnisse ihrem 
Zweck offen zu halten. 

Architektonische Gestaltung 

Die Überbauung ist so zu gestalten, dass hinsichtlich 
Masstab, Formensprache, Materialwahl und Farbgebung 
eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Materialwahl und 
Farbgebung sind rechtzeitig zu bemustern und im Einver
nehmen mit der Baukommission der Stadt Frauenfeld zu 
bestimmen. Das Gebäude der Zeile G ist zur städtebauli
chen Gestaltung mit 2 Durchgängen klar in 3 Teile zu glie
dern. Die Fassadenrisse vermitteln einen Eindruck über die 
Gliederung und Lesbarkeit der Baukörper und der we
sentlichen architektonischen Ausdrucks- und Gestal
tungsmitteL Dieser Ausweis der besseren Architektur im 
Sinne BG § 32 ist bezüglich architektonischer Qualität 
verbindlich. 
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Art. 8 

Art. 9 

Umgebungsgestaltung 

Die Umgebungsgestaltung hat nach einem einheitlichen 
Konzept zu erfolgen. Mit dem Baugesuch ist ein Umge
bungsplan einzureichen. 

Die halböffentlichen und privaten Grünflächen sind zu 
bepflanzen. Auf den unterirdischen Garagen ist eine wur
zelbare Überdeckung von mind. 60 cm einzuplanen. Die 
Privatsphären sind bei der Sitzplatzgestaltung zu berück
sichtigen. 

Die im Plan 111 bezeichneten hochstämmigen Bäume sind 
zwingend mit einer standortgerechten, einheimischen Art 
zu pflanzen. Entlang der Oberwiesenstrasse ist eine 
Baumallee zu errichten. 

Die halböffentlichen und öffentlichen Wege sind mit 
einem Hartbelag zu versehen. Die privaten Wege sind zu 
chaussieren. Zwischen den Häusern A + B, C + D und E + F 
ist zur Pflege der Privatgärten ein kleiner Weg mit Geh
wegplatten oder Chaussierung zu erstellen. 

Bei den beiden Spielplötzen zwischen Haus B + G und E + 
G ist je eine überdeckte Fläche von mind. 15 m2 einzu
planen (z. B. Zeltdach). 

Wohnqualität 

Zur Sicherung der Wohnqualität sind folgende Merkmale 
der im Planungsbericht aufgezeigten Grundrisse verbind
lich: 

- Weitgehende Entflechtung des Verkehrs und der Fuss
gänger und Radfahrer. 

- Weitgehende Orientierung aller Wohn- und Schlafräume 
gegen Osten und Westen. Klare Trennung von Wohn
und Schlafbereich innerhalb der Wohnungen. Mehrheit
liche Anordnung von Ost- und Westbalkonen. 
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Art. 10 

Art. 11 

- Mehrheitlich direkter Zugang von der Tiefgarage zu den 
Treppenhöusern. 

- Gute Durchmischung der Wohnungsgrössen und -typen, 

- Grosser Anteil der Wohnungen durch Aufzüge erschlos
sen. 

- Zu allen Wohnungen ist ein Keller - wenn möglich mit 
Integrierter Waschküche- zu erstellen. 

- Alle Wohnungen haben genügend Wandschrönke aus
zuweisen. 

- Alle Erdgeschosswohnungen besitzen einen sehr grossen 
Gartenanteil zur Selbstnutzung. 

- Durch die verkehrsfreie Umgebungsgestaltung ergibt 
sich eine sehr ruhige Wohnlage 

- Grosse übersichtliche Spielplötze für Kinder 

- Die Briefkastenanlagen sind zentral an zwei Stellen bei 
den jeweiligen Treppenaufgöngen aus der Tiefgarage 
anzuordnen. 

Gewerbenutzung 

Im Geböude entlang der Oberwiesenstrasse (Haus G) ist 
das Erdgeschoss für Gewerbe gemöss Art. 66 der Bauord
nung der Stadt Frauenfeld zu nutzen. 

Alters- und behindertengerechtes Bauen 

Mehrheitlich sind die Wohnungen aussen und innen alters
und behindertengerecht zu erschliessen. Die als unum
gönglich bezeichneten Anforderungen bei Norm SN 
521500 'Behindertengerechtes Bauen' sind dabei zu be
rücksichtigen. 
Sömtliche Garagenplötze sind über Rampen erreichbar. 
Mehrheitlich Zugang zu den Wohnungen mit Aufzügen. 

7 



Art. 12 

Art. 13 

Art. 14 

Energieversorgung und Wärmeschutz 

Beim Wärmeschutz sind die Werte gegenüber der Ener
gieverordnung um 20 'Yo zu unterschreiten. 

Die Wärmeversorgung der gesamten Überbauung ist 
durch Anschluss an die Wärmeversorgung "Frauenfeld 
West AG" sicherzustellen. Ist der Anschluss aus technischen 
Gründen nicht möglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar, 
ist eine zentrale Wärmeversorgung vorzusehen. 

lärm- und Schallschutz 

Es gelten die erhöhten Anforderungen der SIA-Norm 181 
"Schallschutz im Hochbau'. Sonderfälle: Je nach konkreter 
Nutzung des Erdgeschosses in der Baute G kann der 
Stadtrat im Sinne der SIA 181 im Rahmen der Baubewilli
gungen besondere Anforderungen festlegen. 

Etappierung 

Der Wohnpark Erlen wird in vier Etappen realisiert. 
1. Etappe: Häuser A. B und G 1 
2. Etappe: Häuser C, D und G2 
3. Etappe: Häuser E. F und G4 
4. Etappe: Haus G3 

Die nefgarage Ist entsprechend den Anforderungen der 
jeweiligen Etappen gemäss Abstellplatzreglement auszu
bauen. 
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Art. 15 Benutzungssicherungen 

Die im Plan 111 eingetragenen Spielplötze sind ungeachtet 
den jeweiligen Eigentumsverhöltnissen den Bewohnern 
der Überbauung dauernd zur Benützung offen zu halten. 
Die im Plan 111 eingetragenen Besucherparkplötze (total 33 
Stk) sind dauernd für Besucher - Kurzzeitparkierer offen zu 
halten. Die beiden nord-südlichen Fusswegverbindungen 
und der Weg auf der Ostseite des Grundstückes (heutige 
Kat-Nr. 434) sind als öffentliche Wege dauernd offen zu 
halten. Das durch die jeweiligen Grundeigentümer zwi
schen dem Geböude G und den Besucherparkplötzen 
entlang der Oberwiesenstrasse neu zu erstellende Trottair 
ist als öffentlicher Fussweg dauernd offen zu halten. Der 
Unterhalt dieses Trottairs (Reinigung und Schneeröumung) 
erfolgt durch die Stadt Frauenfeld. Alle vorgenannten Si
cherstellungen erfolgen über entsprechende Dienstbar
kelten auf den einzelnen Grundstücken, spötestens im 
Zeitpunkt der Baubewilligung und vor Baufreigabe. 
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Zustimmung der in die Überbauung einbezogenen Grundeigentümer 
im Sinne von BG § 109: 

Ort, Datum: 

Ort, Datum: 

-;;;~~L:-? 29. 3. 9 J ..................... z~ ................... .................... .. 

Ort, Datum: 

r--

Grundeigentümer Kataster-Nr. 433 
Theodor W. Zürcher-Bühier 

Grundeigentümer Kataster-Nr. l 008 
Erben des Theodor Zürcher, 
vertreten mit Vollmacht durch 
Theodor W. Zürcher-Bühler 

Grundeigentümer Kataster-Nr. 434 
Güterkorporation Kurzdorf, 
vertreten durch 
Heinrich Elliker, Prösident 

;{_~~ .. /(!~~.M<: ... &.-: ... -/.:?J. 0 " 0 00 0 0 00 0 0 .......... 0 ... 00 0 0 00 00 0 00 0 0 00 • 0 ••••••••••• 0 00 00 00 00 00 00 0 

Ort, Datum: ~/)/> 

::L~p.ii.?.{ '!!: /ff); 
onn,A~ 
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Anhang 

II Baulinienaufhebung 

111 Plan Überbauung 

IV Plan Höhenentwicklung + Hauptmasse + Neue Baulinien 
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