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|. SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Der Stadtrat von Frauenfeld erl&sst gestutzt auf BR § 7 und BG § 109
den ArealUberbauungsplan Erlen mit nachfolgenden Sonderbauvor-
schriften:

At 1 Zweck

Der ArealUberbauungsplan "Erlen” bezweckt eine stadte-
bauliche und architektonisch  Gberdurchschnittliche
WohnUberbauung. Er soll eine familienfreundiiche Uber-
bauung mit guter Wohnungsdurchmischung und grossen,
zusammenhangenden Grdnfldchen ermdbglichen.

Art. 2 Bestandteile, Verbindlichkeit, Abweichungen

Der ArealUberbauungsplan umfasst folgende Bestand-
teile:

| Sonderbauvorschriften

I Baulinienaufhebung

Il Plan Uberbauung

IV Plan Héhenentwicklung + Hauptmasse + Neue Baulinien

V Pldne 01 Situation 1:1000
Untergeschoss 1:500
Erdgeschoss 1:500

1. Obergeschoss 1:500

2. Obergeschoss 1:500
Dachaufsicht 1:500
Typenpléne Wohnungen 1:200
Umgebungsgestaltung 1:500
Fassadenstudien 1:200
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Planungsbericht

Die Bestandteile | - IV sind allgemein verbindlich, die Pldne
V 01 - 09 gemdss Planungsbericht sind bei der Projektie-
rung sowie im Baubewiligungsverfahren richtungsweisend.
Sofern nachfolgend nichts anderes bestimmt wird, gelten
dle Vorschriften des rechtskraftigen Baureglementes der
Stadt Frauenfeld und der Jbergeordneten Gesetzge-
bung. Der Stadtrat kann Abweichungen im Rahmen des
Baubewiligungsverfahren In begrandeten Fdllen von der
Sonderbaucrdnung bewilligen, sofern die Zielsetzung der
Bebauung gemdss Planungsbericht nicht beeintr&chtigt
wird und die Nachbarschaft dadurch nicht betroffen wird.

Abweichung
- Ausnttzung Wohnzone W3
gem. Baureglement AL = 0.60
Bonus ArealUberbauungsplan20% AZ = 0,12
Total AZ = 072
Gewerbebonus AL = 0,06
Total inkl. Gewerbe AL = 0,78

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

- Die maximal zuldssige Gebdudeldnge in der dreige-
schossigen Wohnzene von 40,0 m wird bei Haus A um
22.20 m, bel Haus B/D um 3.86 m, bei Haus C/E um 2.23
m, bei Haus F um 24.53 m und bei Haus G um 132.70 m
dberschritten (s. Plan IV SBV).

- Die Gebdudehbhe betrdgt auf der Wesifassade des
Hauses G max. 11 m, d. h. sie wird um max. 1,0 m dber-
schritten.



Art. 3

Art. 4

Geltungsbereich

Diese Varschriften gelten far das im Plan umgrenzie Ge-
blet:

Kat.Nr. 433 3399 m2

434 416 m2

1008 18088 m?2

Total 21903 m2
Uberbauung

Far die Lage und Stellung der Bauten ist der Plan il ver-
bindlich. Die internen Absténde der Bauten sind in Abwei-
chung zur Regelbauweise bestimmt (kein Mehrldngenzu-
schlag). Die AbstGinde gegen die Nachbarparzellen und
gegenuber den Strassen entsprechen dagegen den ge-
setzlichen Varschriften.

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

Beim Haus G Uberragen die Balkane auf eine Gesamt-
ldnge van 77 m (Gebdudeldnge tatal 172,70 m) die neue
Baulinie um max. 0,7 m.

Die Baubereiche fur Hauptbauten muassen baullch weit-
gehend ausgefullt werden,

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

Die Erdgeschoss- und Gebdudehdhen der Bauten, aber-
kant Varbauten sind im Plan [V geregelt.



Art. §

Ar. 6

Art. 7

Ausnitzung

Der AusnUtzungszifferbonus Im Sinne von BG § 109 wird voll
ausgenutzt,

Verkehrserschliessung

Der gesamte Geltungsbereich ist verkehrsfrel zu gestalten.
Gestattet sind nur zeitlich begrenzte Zu- und Wegfahrten
fur Feuerwehr, Sanitdt, Versorgung und Umzuge.

Die Erschliessung far Motorfahrzeuge hat von der Ober-
wiesenstrasse Uber die Im Plan Il bezelchneten Zu- und
Wegfahrten Tiefgarage und Parkierung zu erfolgen.

Offene Parkplaize ddrfen nur in den im Plan lll bezeichne-
ten ParkierungsflGchen angelegt werden.

Die im Plan Il bezeichneten Fusswegverbindung ist dau-
ernd und ungeachtet der Eigentumsverhdltnisse ihrem
Zweck offen zu halten.

Architektonische Gestaltung

Die Uberbauung 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 Gebdude der Zeile G ist zur stadtebauli-
chen Gestaltung mit 2 Durchgéngen klar in 3 Teile zu glie-
dem. Die Fassadenvisse vermitteln einen Eindruck Uber die
Gliederung und Lesbarkeit der Baukdrper und der we-
sentlichen architektonischen Ausdrucks- und Gestal-
tungsmittel. Dieser Ausweis der besseren Architektur im
Sinne BG § 32 ist bezlglich architektonischer Qualitét
verbindlich.



Art. 8

Ar. 9

Umgebungsgestaltung

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

Die halbdffentlichen und privaten Grinfldchen sind zu
bepflanzen. Auf den unterirdischen Garagen ist eine wur-
zelbare Uberdeckung von mind. 60 cm einzuplanen. Die
Privatsphéren sind bei der Sitzplatzgestaltung zu berdck-
sichtigen.

Die im Plan Il bezeichneten hochstdmmigen B&ume sind
zwingend mit einer standortgerechten, einheimischen Art
zu pflanzen. Entlang der COberwiesenstrasse ist eine
Baumallee zu errichten.

Die halbdffentlichen und Offentlichen Wege sind mit
einem Hartbelag zu versehen. Die privaten Wege sind zu
chaussieren. Zwischen den Hausern A+ B, C+ Dund E + F
ist zur Pflege der Privatglrten ein kleiner Weg mit Geh-
wegplatten oder Chaussierung zu erstellen.

Bei den beiden Spielpl&tzen zwischen Haus B + G und E +
G ist je eine Uberdeckte FiGche von mind. 15 m2 einzu-
planen (z. B. Zeltdach).

Wohnqualitat

Zur Sicherung der Wohnqualit&t sind folgende Merkmale
der im Planungsbericht aufgezeigten Grundrisse verbind-
lich:

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

- Weitgehende Crientierung aller Wohn- und SchlafrGume
gegen Osten und Westen. Klare Trennung von Wohn-
und Schlafbereich innerhalb der Wohnungen. Mehrheit-
liche Anordnung von Ost- und Westbalkonen.



Art. 10

Art. 11

- Mehrheitlich direkter Zugang von der Tiefgarage zu den
Treppenhdusem.

- Gute Durchmischung der Wohnungsgréssen und -typen,

- Grosser Anteil der Wohnungen durch Aufzage erschlos-
sen.

- Zu allen Wohnungen ist ein Keller - wenn mdglich mit
Integrlerter Waschklche - zu erstellen.

- Alle Wohnungen haben genugend Wandschradnke aus-
Zuweisen.

- Alle Erdgeschosswohnungen besitzen einen sehr grossen
Gartenanteil zur Selbstnutzung.

- Durch die verkehrsfreie Umgebungsgestaltung ergibt
sich eine sehr ruhige Wohnlage

- Grosse Ubersichtliche Spielplatze far Kinder

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

Gewerbenutzung

Im Gebéude entlang der Oberwiesenstrasse (Haus G) Ist
das Erdgeschoss fur Gewerbe gemdss Art. 66 der Bauord-
nung der Stadt Frauenfeld zu nutzen.

Alters- und behindertengerechtes Bauen

Mehrtheitlich sind die Wohnungen aussen und innen alters-
und behindertengerecht zu erschliessen. Die als unum-
génglich bezeichneten Anforderungen bei Norm SN
521500 "Behindertengerechtes Bauen® sind dabel zu be-
racksichtigen.

Samtliche Garagenplatze sind Gber Rampen erreichbar.
Mehrheitlich Zugang zu den Wohnungen mit AufzGgen.



Art. 12

Art. 13

Art. 14

Energieversorgung und Warmeschutz

Beim Warmeschutz sind die Werte gegenlber der Ener-
gieverordnung um 20 % zu unterschreiten.

Dle Wd&rmeversorgung der gesamten Uberbauung ist
durch Anschluss an die Wdarmeversorgung ‘Frauenfeld
West AG" sicherzustellen. Ist der Anschluss aus technischen
Granden nicht modglich oder wirtschaftlich nicht zumutoar,
ist eine zentrale Warmeversorgung vorzusehen.

Larm- und Schallschutz

Es gelten die erhdhten Anforderungen der SIA-Norm 181
"Schallschutz im Hochbau®. Sonderfélle: 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 redlisiert.
1. Efappe: Hdauser A, Bund G1

2. Etappe: Hdauser C, D und G2

3. Etappe: Héuser E, Fund G4

4, Etappe: Haus G3

Die Tiefgarage Ist entsprechend den Anforderungen der
jewelligen Etappen gemdass Abstellplatzreglement auszu-
bauen.



Art. 15

Benutzungssicherungen

Die im Plan |ll eingetragenen Spielpldtze sind ungeachtet
den jeweiligen Eigentumsverhditnissen den Bewahnern
der Uberbauung dauernd zur Bendtzung affen zu halten.
Die im Plan lIl eingetragenen Besucherparkpléatze (tatal 33
Stk) sind dauernd far Besucher - Kurzzeitparkierer affen zu
halten. Die beiden nard-sadlichen Fusswegverbindungen
und der Weg auf der Ostseite des Grundstuckes (heutige
Kat-Nr. 434) sind als Offentliche Wege dauernd affen zu
halten. Das durch die jeweiligen Grundeigentumer zwi-
schen dem Gebdude G und den Besucherparkpléizen
entlang der Oberwiesenstrasse neu zu erstellende Trattair
ist als offentlicher Fussweg dauernd affen zu halten. Der
Unterhalf dieses Trattairs (Reinigung und Schneerdumung)
erfalgt durch die Stadt Frauenfeld. Alle vargenannten Si-
cherstellungen erfalgen dber entsprechende Dienstbar-
keiten auf den einzelnen Grundsticken, spdtestens im
Zeitpunkt der Baubewiligung und vor Baufreigabe.



Zustimmung der in die Uberbauung einbezogenen Grundeigentiimer

im Sinne von BG § 109:

Ort, Datum;

Ort, Datum:

Grundeigentimer Kataster-Nr. 433
Theodor W, Zlrcher-Blhier

Grundeigentumer Kataster-Nr, 1008
Erben des Theodor ZGrcher,
vertreten mit Vollmacht durch
Theodor W. Zarcher-BGhler

Grundeigentumer Kataster-Nr. 434
Guterkorporation Kurzdorf,
vertreten durch

Heinrich Elliker, Préasident
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Anhang

vV

Bauiinlenaufhebung
Plan Uberbauung

Plan Héhenentwicklung + Hauptmasse + Neue Baulinien
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