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SONDERBAUVORSCHRIFTEN

5.1

Erlass, Einbezogene Grundstlicke

Der Gemeinderat Weinfelden erlasst, gestiitzt auf § 18 PBG gemass Einleitungsbeschluss vom
23. Juni 1999 auf den Parzellen Nrn. 844, 847, 849, 851, 853, 854, 856, 857, 858, 859, 860,
861, 862, 2813, 3906 und 3953 den Gestaltungsptan "HUMANA". Das Planungsgebiet liegt in
der Wohnzone W3 und umfasst ca. 9'200 m”.

Zweck des Gestaltungsplanes
Der Gestaltungsplén bezweckt:

a)  das Plangebiet unter Berlcksichtigung der ortsbaulichen Situation und Quartiergegeben-
heiten nach einem siedlungsplanerischen Gesamtkonzept zu erschliessen und zu Uber-

bauen;
b)  eine gedeihliche Weiterentwicklung der Alterssiedlung HUMANA durch Erweiterung mit

zusatzlichen Angeboten;

¢)  eine optimale Baulandnutzung und eine gute Wohnqualitat zu erméglichen;

dy  die kiinftigen Bauvolumen zu bestimmen und zu situieren;

e) eine zweckmassige Erschliessung mit minimalem Flachenbedarf zu erzielen;

f) eine Fusswegverlegung und eine interne Fusswegverbindung zur optimalen Anbindung
der Uberbauung an das Fusswegnetz.

Ubergeordnetes Recht

Sofern nachfolgend keine Sonderregelungen getroffen werden, gelten die Vorschriften des
Baureglementes sowie andere kommunale und Ubergeordnete Bestimmungen.

Bestandteile und ihre Rechtswirkung

» allgemeinverbindlich: Sonderbauvorschriften, Uberbauungsplan 1: 500

* wegleitend: Bebauungskonzept 1: 500

s informativ: Planungsbericht, Projektstudie 1: 200
Bebauung

Ausnltzung

Innerhalb des Gestaltungsplanes gilt eine gegeniiber der Regelbauweise um 20 % erhéhte
Ausnttzung. Die halbe Grundfldche der Tiefgaragen kann der anrechenbaren Landflache
zugerechnet werden. Ausniitzungstransfers innerhalb des Gestaltungsplanes und von Nachbar-
parzellen ausserhalb des Perimeters sind zuldssig. Eine voribergehende Ubernutzung wegen
tempordren Fortbestandes, der zum Abbruch vorgesehenen Altbauten auf den Parzellen Nrn.
854, 856 und 857 mit Wohnrecht auf Lebzeit, kann in Kauf genommen werden.
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Baubereiche

Die Baubereiche werden durch Mantelbaulinien begrenzt. Pro Baubereich ist die zulassige
Vollgeschosszahl im Plan festgelegt. Es ist nur ein Dachgeschoss zuléssig. Fiir die
dreigeschossigen Bauten sind zusatzlich die maximal zulassigen Bruttogeschossflachen
festgelegt.

Baubereiche flr bestehende Bauten
Bestehende Bauten innerhalb dieser Baubereiche kdnnen erhalten oder durch einen Neubau im
gleichen Umfang ersetzt werden.

Baubereiche fiir Neubauten

In diesen Baubereichen kénnen Neubauten realisiert werden.

Voraussetzung fir die Realisierung des Neubaubereichs Parz. Nrn. 2813/847/851 ist die
privatrechtliche Regelung der Zufahrt und fur den éstlichen Teil zuséatzlich die Verlegung des
bestehenden Fussweges an die Gstliche, beziehungsweise nordliche Parzellengrenze auf Kosten
der Bauherrschaft des nérdlichen Baubereiches auf den Parzelien Nrn. 847/851.

Innerhalb dieses Baubereiches besteht ein gegenseitiges Grenzbaurecht.

Baubereich eingeschossiger Anbau
Im eingeschossigen Anbau sind zuldssig: Gartenhalle als Verbindungsbau, Abstellraum fur Velos,

Gartengerate und dergleichen.

Ausserhalb der Baubereiche sind zuldssig:

- Vorspringende Bauteile gemass § 6 Abs.2 PBY,

- Einstellhalle und Zufahrt;

- unbewohnte Klein- oder Anbauten

- Hauszugéange, Gartensitzplatze mit Pergola und Wintergarten, Kieinstbauten wie
Gerateraum, Kleintierstall etc. bis 12 m2 Grundflache und 2.50 m Hohe.

Masse und Abstande

a) Die internen Gebaudeabstande sowie die zuldssigen Gebaudelangen werden durch die
Mantelbaulinien bestimmt.

b) Gegenlber angrenzenden Grundstlcken ausserhalb des Planungsperimeters kommt der
Mehrlangenzuschlag zur Anwendung, sofern nicht eine Unterschreitung mit dem Nachbarn
vereinbart und diese im Grundbuch eingetragen ist.

¢) Die zuldssigen Bauhohen sind pro Teilbaubereich in Anzahl Geschossen festgelegt und im
Plan angegeben. Ein Geschoss entspricht 3.50 m, zwei Geschosse 7.60 m und drei Ge-
schosse 10.60 m Gebaudehohe.

Larmschutz
Neubauten haben die Immissionsgrenzwerte einzuhalten.

Umgebung, Aussenraum: Parzellen Nrn. 854, 856, 857, 859 und 3906

Umgebungsgestaitung

a) Die Umgebung und die Freirdume zwischen den Bauten sind so zu gestalten, dass sie als
Griinrdume erlebbar sind. Die zusammenhangende Umgebung soll parkartig ausgestaitet -
werden und den Wohnwert der Gesamtanlage steigern. Die Hauszugénge sind
rollstuhlgerecht auszugestalten.
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b) Mit dem Baugesuch ist ein Plan der Umgebungsgestaltung 1:100 einzureichen. Dieser hat
folgende Aussagen zu enthalten:
- Angabe des gewachsenen sowie des gestalteten Terrains (Gelandeschnitte)
- Hauptbepflanzung, Nutzungszuordnung und Materialwahl der Freifldchen
- Gemeinschaftsanlagen.

Griunbereich zur Alterssiedlung

Der Griinbereich ist zusammenhangend und, abgesehen von den Sitzplatzbereichen naturnah
zu gestalten. An der im Plan bezeichneten Stelle sind glelchzemg mit der Realisierung der
Parkplatze hochstammige Baume zu pflanzen.

Aufenthalt
Die Umgebung ist so zu gestalten, dass mdglichst unterschiedliche Freiraume fir Erschliessung,
Aufenthalt der Bewohner und Aussenwohnbereiche entstehen.

Fussweg :

Zwischen der Burgstrasse und dem Fussweg Kreuzlingerstrasse-Kappelerweg ist eine 6ffentliche
Fusswegverbindung zu gewahrleisten und zusammen mit der Uberbauung der Parzelle 3906 zu
projektieren und rollstuhltauglich auszufiihren. Erstellung und Unterhalt gehen zulasten des
Grundeigentiimers von Parzelle Nr. 3906 (kann erst in Betrieb genommen werden, wenn der
offentliche Fussweg Parz. Nr. 849 an die Ostliche Grenze der Parzelle Nr. 851 verlegt ist).

Verkehrserschliessung

Offentlicher Fussweg

Die Fusswegverbindung ist als 6ffentlicher Fussweg zu erstellen (siehe Ziffer 6.4). Das 6ffentliche
Fusswegrecht ist im Grundbuch einzutragen. Der sudliche Teil des bestehenden &ffentlichen
Fussweges (Parz. Nr. 848) zwischen den Parzellen Nrn. 847 und 851 ist spatestens vor der
Erstellung der nordlichen Neubaute auf den Parzellen Nrn. 847/851 an die éstliche bzw.
nordliche Parzellengrenze zu verlegen.

Zufahrt Motorfahrzeuge

Alle Parzellen mit Anstoss an die Kreuzlingerstrasse haben eine Zufahrtsméglichkeit von dieser
Strasse her. Fur die Parzellen Nrn. 859 und 3906 ist neben der Hauptzufahrt fur Anlieferung und
Parkierung von der Kreuzlingerstrasse her eine Notzufahrt fur die Feuerwehr von der Burgstrasse
her sicherzustellen.

Parkierung

Die erforderliche Parkplatzanzahl richtet sich nach dem Reglement tber die Abstellplatze far
Fahrzeuge. Fur Alterssiedlung/Pflegeheim gilt: 1PP fir 4 Wohnungen; 1PP fiir 2 Beschaftigte
(Vollzeitstellen); 1 PP pro 15 Pflegeheimbetten flir Besucher. Mit Ausnahme der offenen
Besucher-Parkplatze sind samtliche erforderlichen Bewohner- und Angestellten-Parkplatze in
Gebauden oder in einer Tiefgarage zu realisieren. Offene Abstellplatze sind sickerfdhig
auszugestalten.

Ver- und Entsorgung

Werkleitungen
Die Groberschliessung mit Gas, Wasser und Elektrizitét ist in der Kreuzlingerstrasse vorhanden.
Die erforderlichen internen Erschliessungen sind als Hausanschliisse durch die Grundeigentimer

zu erstellen.
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EW-Verteilkabine: Eine allfallig erforderliche Verteilkabine ist idealerweise in ein Gebéaude (z.B.
Einstellhalle) zu integrieren; falls dies nicht méglich ist, soll sie gestalterisch gut in die Umgebung
eingeordnet werden (z.B. zusammen mit Abfallsammelplatz). Der genaue Standort wird im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Kanalisation und Meteorwasser

Die offentliche Schmutzwasserleitung liegt an der nordlichen Grenze der Parzellen Nrn. 859 und
3906. Die Hausanschlisse sind durch die Grundeigentimer zu erstellen. Das Meteor- und
Hangwasser ist versickern zu lassen.

Energetische Aspekte

Der Bedarf an Ol, Gas oder Elektrizitat fur die Warmeerzeugung (Heizung und Warmwasser)
darf bei Neubauten 80 % des Wertes, der sich aus den Vorschriften der Energiegesetzgebung
ergibt, nicht Uberschreiten, sofern die requlare Ausnitzung gemass Baureglement uberschritten
wird.

Abfall
An den bezeichneten Stellen ist ein Sammelplatz fur Kehrichtsacke/-container sowie Griin-

container einzurichten; er ist (in die Umgebungsgestaltung einzubeziehen und) optisch abzu-
schirmen.

Etappierung

Neubau Erweiterung HUMANA und Tiefgarage
Der Neubau im Baubereich Parzelle Nr. 3906 ist zusammen mit der Tiefgarage in einer einzigen

Etappe zu realisieren.

Zum Abbruch vorgesehene Bauten

Die Bauten auf den Parzellen Nrn. 854, 856 und 857 sind nicht mit einer Mantelbaulinie
gesichert, weil sie spater abgebrochen werden (bestehendes Wohnrecht auf Lebzeiten). An
diesen Bauten sind keine wertvermehrenden investitionen zulassig. Sollten die Besucher-
parkplatze bereits wahrend der Bestandeszeit dieser Bauten bendtigt werden, kann eine
angemessene Ubergangsregelung bewilligt werden.

Aufhebung der bestehenden Baulinien

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters wird der Quartierplan Allenberg abgeandert, indem
die Baulinien entlang der Kreuzlinger- und Burgstrasse sowie entlang dem Fussweg Parzelle Nr.
849 (RRB Nr. 2253 vom 3. August 1954) mit Genehmigung dieses Gestaltungsplanes
aufgehoben werden.

Servitute

Die EigentUmer der Parzellen Nrn. 859 und 3906 gewahren der Gemeinde ein &ffentliches
Fusswegrecht. Der Gemeinderat ist berechtigt, dieses Wegrecht nach Genehmigung des
Gestaltungsplanes auf Kosten der Gemeinde selbstandig im Grundbuch eintragen zu lassen.
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