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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Das Planungsgebiet 'Rosenhubenstrasse’ liegt zentral in Gachnang und umfasst die Parzelle Nr. 388.
Gemass rechtsgliltigem Zonenplan befindet sich das Planungsgebiet in der Wohnzone W2b. Das Gebiet
ist zudem Uberlagert mit einer Gestaltungsplanpflicht.

Die Vetter Immobilien AG beauftragte die Akkurat AG mit dem Variantenstudium und der Ausarbei-
tung des Richtprojekts. Die '‘Best-Variante' wurde weiter verfeinert und ausgelotet. Sie soll in den Ge-
staltungsplan Gberfiihrt werden. Die Freiraumgestaltung wurde von der PR Landschaftsarchitektur
GmbH ausgefiihrt. Mehrfach fand ein intensiver Austausch zwischen der Bauherrschaft Vetter Immo-
bilien AG, dem Architekturbiiro AKKURAT AG, dem Landschaftsarchitekten PR Landschaftsarchitektur
GmbH und dem kantonalen Hochbauamt sowie der Denkmalpflege statt.

Zur Sicherstellung der planungsrechtlichen Umsetzung wurde dem Planungsbiiro bhateam ingenieure
ag der Auftrag zur Ausarbeitung eines Gestaltungsplans erteilt.

1.2 Zweck des Berichts

Der Planungsbericht hat zum Ziel, den Gestaltungsplan 'Rosenhubenstrasse' zu erlautern und die Be-
volkerung sowie die betroffenen Anwohnerinnen, Anwohner und Grundeigentiimerinnen und Grund-
eigentimer umfassend zu informieren. Zusatzlich informiert er die Genehmigungsbehorden dartber,
in welcher Weise die Vorgaben nach Artikel 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) bei der Ausarbei-
tung des Gestaltungsplans beachtet wurden.

1.3 Vorgehen

Der Gestaltungsplan wurde in Zusammenarbeit mit der Vetter Immobilien AG, der AKKURAT AG, der
PR Landschaftsarchitektur GmbH und der Gemeinde Gachnang erarbeitet. Das vom Architekturbiiro
und Landschaftsarchitekturbliro gemeinsam erarbeitete Richtprojekt bildet die zentrale Grundlage fir
die Ausarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans.

1.4 Grundlagen

= Raumplanungsgesetz (RPG) vom 01.01.2019

=  Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 01.06.2024

=  Planungs- und Bauverordnung (PBV) vom 06.07.2024

= |Interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) 01.05.2015
= Kantonaler Richtplan 2009 (Stand: Nov. 2023), Richtplantext und Richtplankarte

=  Kommunaler Richtplan 2024

= Zonenplan (2024) und Baureglement (2024) der Gemeinde Gachnang

=  Schutzplan Natur- und Kulturobjekte

= Richtprojekt Uberbauung 'Rosenhubenstrasse’, Akkurat AG, 01.04.2026

= Umgebungsgestaltung Areal 'Rosenhubenstrasse’, PR Landschaftsarchitektur GmbH,
09.03.2026
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2 Situation

2.1 Standort

FRAUENFELD °

GACHNANG GERLIKON

Abbildung 1: Orthofoto mit Region Frauenfeld (Planungsgebiet rot eingefirbt)

Die Gemeinde Gachnang liegt siid-westlich der Stadt Frauenfeld. Zur Gemeinde Gachnang gehdren
mehrere Ortschaften. Gachnang ist liber die Kantonsstrasse via Islikon an Frauenfeld angebunden. Die
Ortschaft Islikon hat einen eigenen Bahnhof. Gachnang ist zudem mit einer Buslinie via Gerlikon mit
Frauenfeld verbunden.

Abbildung 2: Orthofoto Planungsgebiet (weiss eingefirbt) 2025

Das Planungsgebiet befindet sich nordlich vom Dorfkern Gachnang. Es erstreckt sich Giber die Liegen-
schaft Nr. 388 und umfasst eine Fliche von 7'309 m?2. Heute ist die Parzelle unbebaut. Das Planungs-
gebiet liegt in Gehdistanz, ungefahr 50 Meter, zur Bushaltestelle. Die Primarschule Gachnang befindet
sich stidlich des Planungsgebiets und rund 100 m entfernt.
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3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonalen Richtplan weist das Planungsgebiet (roter Kreis) als Siedlungsgebiet aus. Der Richtplan
sieht fiir dieses Gebiet keine Massnahmen vor.

Z 7 Attikon B ) pal

Siedlungsgebiet: Bauzonen und kiinftige Baugebiete (1.1)

-

Abbildung 3: Ausschnitt Kantonaler Richtplan (Ortschaft Gachnang)

3.2 Offentlicher Verkehr

Die Rosenhubenstrasse wird durch den Bahnhof Islikon und mit der Buslinie Gachnang — Frauenfeld an
den &ffentlichen Verkehr angebunden. Das Planungsgebiet (roter Kreis) liegt innerhalb der OV-Giite-
klasse D.
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Abbildung 4: OV-Giiteklassen Rosenhubenstrasse in Gachnang
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3.3 Kantonale Gefahrenkartierung

Das Gestaltungsplangebiet weist keine Gefahrdungen durch Rutschungen/Hangmuren oder Hochwas-
ser/Uberschwemmungen auf.
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Abbildung 5: Kantonale Gefahrenkarte (Geféhrdung synoptisch)

3.4 Gefahrdungskarte Oberflaichenabfluss

Im PIanungsgebiet besteht keine Geféihrdung durch Oberflachenabfluss.

ls(

Abbildung 6: Ausschnitt Gefdhrdungskarte Oberflichenabfluss, ThurGIS
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3.5 Gewadsserschutz

Das Planungsgebiet liegt im Gewasserschutzbereich ueB (lbrige Gebiete).
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Abbildung 7: Ausschnitt Gewdsserschutzgereiche

3.6 Fruchtfolgeflichen

Das Planungsgebiet weist keine Fruchtfolgeflachen auf.

3.7 Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten kartiert.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\7094 Gachnang, GP Rosenhubenstrasse\04_Entwiirfe_Analyse_0.1\Dokumente_Berechnungen\PB_GP-Rosenhubenstrasse Entwurf 2026.04.20.docx



Politische Gemeinde Gachnang Entwurf

Gestaltungsplan 'Rosenhubenstrasse’
Gachnang | Planungsbericht 10

3.8 Bodenbelastung

Im Kataster der belasteten Standorte besteht‘einen Eintrag 'Rebberg' zum Gestaltungsplangebiet.
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Abbildung 8: Ausschnitt Hinweiskarte Bodenbelastung

3.9 Kantonales Hinweisinventar Bauten (HWI)

Im kantonalen Hinweisinventar sind Bauten aufgefiihrt, die von kulturgeschichtlicher Bedeutung sind
oder sein konnten (TG NHV § 43a). Im Planungsgebiet befinden sich keine Bauten.

3.10 Raumplanung und Storfallvorsorge

In der dicht besiedelten Schweiz kdnnen Bauprojekte Konfliktpotenzial bergen. Gemass Art. 11a der
Storfallverordnung (StFV) missen Kantone die Vorgaben der Verordnung in der Raumplanung und an-
deren raumwirksamen Tatigkeiten berticksichtigen. Planer sind verpflichtet zu priifen, ob ein Vorhaben
im Konsultationsbereich der StFV liegt und ob es risikorelevant ist. Das Planungsgebiet ist nicht davon
betroffen.

3.11 Natiirlich gewachsenes Terrain

Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Geldandeverlauf (§ 1.1 Anhang 1 IVHB). Kann
dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom na-
turlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Grundlage fiir die Festlegung des massgebenden
Terrains bildet das von der geotopo ag am 19.09.2025 hergeleitete massgebende Terrain. Der entspre-
chende Bericht ist im Anhang G enthalten.
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4 Kommunale Vorgaben

4.1 Kommunale Leitsdtze und Ziele

Die Gemeinde Gachnang hat fiir die Jahre 2023-2027 ihre Leitsatze und Ziele festgelegt. Im Folgen-
den sind die wichtigsten Punkte zu Bauvorhaben und Entwicklungen zusammengefasst.

Bau- und Entwicklungsprojekte in Gachnang sollen im Einklang mit den ibergeordneten Zielen der
Gemeinde stehen. Sie tragen zur nachhaltigen, eigensténdigen und qualitativ hochwertigen Entwick-
lung bei und berticksichtigen die Bedirfnisse heutiger und kiinftiger Generationen.

Identitadt und Eigenstandigkeit

Bauvorhaben respektieren die gewachsene Struktur und das Ortsbild der Dérfer und Weiler.

Ziel: Bewahrung der Eigenstandigkeit und ldentitdt von Gachnang als landlich gepragte Gemeinde in-
nerhalb der Agglomeration Frauenfeld.

Nachhaltigkeit und Umwelt
Projekte werden ressourcenschonend, energieeffizient und umweltbewusst realisiert. Ziel: Férderung
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gemass den Grundsatzen der 2000-Watt-Gesellschaft.

Qualitdt und Mass

Bauten sollen sich durch architektonische Qualitat, funktionale Zweckmassigkeit und ein harmoni-
sches Ortsbild auszeichnen. Ziel: Moderate bauliche Verdichtung innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets.

Lebensqualitat und Freiraum

Offentliche und private Freirdume werden erhalten, aufgewertet und zugénglich gestaltet. Ziel: Si-
cherung von Erholungsflachen, Griinrdumen und einem lebenswerten Wohnumfeld fiir alle Generati-
onen.

Wirtschaft und Arbeit

Bauvorhaben beriicksichtigen die Bedirfnisse von Landwirtschaft, Gewerbe und lokaler Wirtschaft.
Ziel: Forderung einer ausgewogenen wirtschaftlichen Entwicklung bei gleichzeitiger Riicksicht auf
Umwelt und Dorfcharakter.

Mobilitdt und Erschliessung

Planungen berticksichtigen eine sichere, funktionale und nachhaltige Erschliessung fiir Fuss-, Velo-
und motorisierten Verkehr. Ziel: Forderung sanfter Mobilitdt und gute Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr.

Soziale und kulturelle Verantwortung
Bauten schaffen Raum fiir Begegnung, Integration und gesellschaftliches Leben. Ziel: Férderung des
Zusammenbhalts, der kulturellen Vielfalt und der sozialen Durchmischung.

Verwaltung und Umsetzung

Projekte erfolgen in transparenter Zusammenarbeit zwischen Bauherrschaften, Verwaltung und Be-
volkerung. Ziel: Effiziente, offene und serviceorientierte Projektabwicklung im Sinne der Gemeinde-
ziele.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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4.2 Kommunaler Richtplan

Der rechtskraftige kommunale Richtplan wurde im Jahr 2011 genehmigt. Das Planungsgebiet ist bereits
innerhalb der Bauzone und als Freiflache (Freihaltezone FZ) eingetragen. Zudem ist das Gebiet im
Richtplan der Agglomeration Frauenfeld (Teilrichtplan Siedlung) als Gebiet fiir ‘Arealentwicklungen,
Studien (S.5.5)’ und als ‘WMZ-Richtplangebiet’ aufgefiihrt. Das Ziel ist, das Planungsgebiet zu Uber-
bauen.
I I
Planungsgebiet

Je e
_l_lmqaner;-;_ernn /
79 [ /

/i £

Siedlung

Bestand  Planung Bezeichnung (Nr. Massnahmenbiatt)

i "1 Arealentwicklung, Studie (S5.1/S52/S53/554/S55/ S56)

Freihaltegebiet
o R T~ £~ Vs v £

Abbildung 9: kommunaler Richtplan, 2011, Ausschnitt Gachnang

4.3 Nutzungsplanung

Gemass Zonenplan (Genehmigung DBU Nr. 25 vom 24. April 2025) der Gemeinde Gachnang liegt das
Gestaltungsplangebiet in der Wohnzone Wb2. Es ist zudem mit einer Gestaltungsplanpflicht tberla-
gert.

T = e

Planungsgebiét

Wohnzone 2b (W2b)

I Zone mit Gestaltungsplanpflicht (Gp) K Bl "N
— _k _— AN\

Abbildung 10: Ausschnitt Zonenplan (OEREB-Kataster)

Das dem Rahmennutzungsplan zugehorige Baureglement wurde auf den 01. Januar 2026 durch den
Gemeinderat von Gachnang in Kraft gesetzt. Die fir das Planungsgebiet wesentlichen Festsetzungen
sind nachfolgend aufgefiihrt:
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Zone Wohnzone 2b
Max. Geschossflachenziffer 0.7
(Neubauten mind. 0.5)
Max. Fassadenhohe FH (m) 10.5
Traufseitige Fassadenhohe FHtr (m) 8.0
Giebelseitige Fassadenhohe FHgi (m) 12.5
Grenzabstande (m) (klein/gross) 40/6.0
Geb&udeabstand §30PBV?
Max. Gebaudeldange 35.0m

1 § 30 Abs 2 PBV: Enthalt das Baureglement keine besonderen Vorschriften ist der Gebdudeabstand gewahrt, sofern die
Brandschutzrichtlinien der Vereinigung kantonaler Feuerversicherer (VKF) eingehalten sind.

4.4 Larm

Strassenverkehrslarm

Im kantonalen Strassenlarm-Emissionskataster sind keine Emissionen fiir die Rosenhubenstrasse ein-
getragen. Die Rosenhubenstrasse erschliesst die Quartiere Rosenhubenstrasse, Obere Platte und
Platte, sowie das Schulhaus Gachnang. Neben dem Schulhaus sind dies rund 30 Einfamilienhduser.
Schatzungsweise generieren diese Nutzungen einen durchschnittlichen taglichen Verkehr von weniger
als 500 Fz/Tag (DTV). Das Gelande liegt gemass Zonenplan in der Wohnzone Wb2 und ist der Larm-
empfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen. Hier gelten die Immissionsgrenzwerte Tag/Nacht von 60/50
dB(A).

Einen DTV von weniger als 1’000 Fz/Tag, bei einer Larmempfindlichkeitsstufe ES Il (gemass Zonenplan)
und normalem Grenzabstand sind die Immissionsgrenzwerte (Tag/Nacht von 60/50 dB(A)) normaler-
weise eingehalten. Mit einem DTV von 500 Fz/Tag, einem Grenzabstand von 3 m und einer Steigung
von 6 %, Empfangspunkt von 1.5 m Héhe, werden Immissionen von rund 56 dB(A) am Tag und rund 48
dB(A) in der Nacht erwartet. Hervorgehend aus diesen Erfahrungswerten sind die Grenzwerte fir die
Larmquelle der Rosenhubenstrasse eingehalten.

4.5 Baulinienplan

Das Planungsgebiet ist nicht durch einen Baulinienplan betroffen.

4.6 Schutzplan Natur- und Kulturobjekte

Im Planungsgebiet befinden sich keine Natur- und Kulturschutzobjekte.
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5 Richtprojekt

5.1 Einleitung

Das vorliegende Richtprojekt ist das Ergebnis eines intensiven Planungs- und Variantenprozesses, der
darauf ausgerichtet war, eine Losung zu entwickeln, die sowohl den spezifischen Rahmenbedingungen
des Standorts als auch den ortsbaulichen und funktionalen Zielsetzungen entspricht.

5.2 Variantenstudie

In den friihen Planungsphasen wurden zahlreiche Varianten gepriift, die unterschiedliche Ansatze fir
die Anordnung der Baukorper und die Gestaltung des Quartiers untersuchten:

Geschossflichenziffer

Geschossfliche (ohne Fliiche TG) Anzahl Wehnungen NWF Total Schwarzplan

Variante 1 6161m? 0.84 35 3628m? % §=

Attika 7735m? 1.06 40 4506m? \I “ “ ‘\
Variante 2 \ “ § “

Steildach ~ 8058m? 1.1 47 4846m* s a‘ ‘ Q‘

Attika 7295m* ‘ %
Variante 3 1.00 37 4245m® g’ ‘ ’ Q% Q %

Steildach om?
Varlante 3a/3b 7320m* 1.00 34 4089m” ‘ 3 ‘ ,/‘ 3 & ’
Variante 4/4a 7013m’ 0.96 32 3948m’ g% a ?/QQ Q 3
Variante 4b 6963m° 0.95 31 3813m* g < i 3
Variante 6 7409m? 1.01 a7 4175m? II a ?

Abbildung 11: Schwarzplan Varianten 1 bis 5, AKKURAT AG
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Variante 1
+ klare topographische u. rdumliche Orientierung
+ hangbezogene/-ausgerichtete Durchquerung

- unglnstige Nord-Sld-Ausrichtung bzw. Belichtung

- starre, wenig differenzierte Dachlandschaften

oy 20 L 3 > ’ 2
- monotone Aussenraumqualitaten &8 3 S u@
g A N
- unangemessene Kérnung — < “lhf%/
4 ‘ ; 'ed \\A

=< @ ;—-‘

I
%

- unzureichende Dichte e

- massige ortsbauliche Einbindung

Variante 2

- unklare topographische u. raumliche Orientierung
- hangausgerichtete Durchquerung

- unglnstige Nord-Sld-Ausrichtung bzw. Belichtung
- monotone Aussenraumqualitaten

- unangemessene grobe Kérnung

- starre, wenig differenzierte Dachlandschaften

+ hohe Dichte

- schlechte ortsbauliche Einbindung

Variante 3

+ gute topographische u. rdumliche Orientierung
+ adressierte / durchlassige Durchquerung

+ glinstige Ausrichtung bzw. Belichtung

+ vielseitige Aussenraumqualitaten

+ angemessene Kérnung

+ differenzierte Dachlandschaften

- massige Dichte

+ gute ortsbauliche Einbindung
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Variante 4

+ klare topographische u. rdumliche Orientierung
+ adressierte / durchlassige Durchquerung

+ glinstige Ausrichtung bzw. Belichtung

+ vielseitige Aussenraumqualitaten

+ angemessene Kérnung

+ differenzierte Dachlandschaften

+ massige Dichte

+ gute ortsbauliche Einbindung

Variante 5

- massige topographische u. raumliche Orientierung
- teils hangentgegengesetzte Durchquerung

+ glinstige Ausrichtung bzw. Belichtung

- wenige Aussenraumqualitdten

- ungemessene Kornung

+ differenzierte Dachlandschaften

+ hohe Dichte

- schlechte ortsbauliche Einbindung

Das Variantenstudium hat ergeben, dass Variante 4 hinsichtlich einer strukturierten Gebaudeanord-
nung und einer ausgewogenen baulichen Dichte das grésste Potenzial flir eine qualitdtsvolle Entwick-
lung des Plangebiets aufweist.

5.3 Bebauungs- und Freiraumkonzept
Umgebung, Bebauungsstruktur

Das Bebauungskonzept zeichnet sich durch eine homogene Bebauungsstruktur aus, die sowohl histo-
rische als auch zeitgendssische Baukorper umfasst. Pragend sind die mehrgeschossigen Wohnungs-
bauten, erganzt durch ein zentrales Gebadude. Die Architektur zeigt eine Mischung aus klaren kubischen
Formen 'Quader' und traditionelleren Bauweisen 'Walmdacher', was zu einer spannenden architekto-
nischen Vielfalt fuhrt.

Topografie, Wirkung

Die Topografie des Geldndes ist geneigt. Sie ermoglicht gezielte Blickbeziehungen und raumliche Staf-
felungen. Diese Hohenunterschiede verleihen dem Gebiet eine lebendige Raumwirkung und unterstiit-
zen die Gliederung der Freirdume sowie die Orientierung im Quartier.
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Freiraum

Grosszligige, zugangliche Freirdume durchziehen das Areal und schaffen eine hohe Aufenthaltsquali-
tat. Griinflachen, Spielplatze und ruhige Innenhofe bilden ein differenziertes Freiraumangebot, das Er-
holung, Begegnung und Bewegung gleichermassen ermoglicht. Die Freirdume sind gut vernetzt und
stehen in engem Dialog mit den Baukdrpern.

Hierarchie der Baukorper, Orientierungspunkte

Die Bebauung folgt einer klaren Hierarchie: markante Hochpunkte fungieren als Orientierungspunkte
und strukturieren das Gebiet visuell. Im rechten Winkel zu denjenigen hoheren Baukdrper staffelt sich
ein niedrigerer Baukorper, wodurch eine angenehme Massstablichkeit und Durchlassigkeit entstehen.
Die Bebauungsstruktur Gbernimmt die offene Bauweise der Umgebung, das sowohl klare Raumkanten
als auch durchlissige Uberginge zwischen 6ffentlichem und privatem Raum bietet.

Planung

Das bauliche Konzept berticksichtigt die vorhandene Kérnung der Umgebung, topografische Gegeben-
heiten sowie klimatische Aspekte wie Belichtung, Beliftung und Verschattung. Es integriert beste-
hende Wegebeziehungen und schafft neue soziale Treffpunkte. Nachhaltigkeit, funktionale Durchmi-
schung und eine hohe Aufenthaltsqualitdt stehen dabei im Mittelpunkt der Planung.

.l
&N
! 4
»
N
N
N
a

Abbildung 12: Richtprojekt, Schwarzplan, ausgearbeitete Variante 4b, Vetter Inmobilien AG, Akkurat AG
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5.4 Bebauungsziele
Besonderes Augenmerk liegt auf drei zentralen Zielen:

Langfristige Nachhaltigkeit

Das Konzept zielt auf eine dauerhaft tragfahige und zukunftssichere Entwicklung ab. Es berticksichtigt
sowohl 6kologische als auch wirtschaftliche Aspekte und erméglicht eine langfristige Nutzung. Dabei
wird auf energieeffiziente Bauweisen, ressourcenschonende Materialien und eine umweltfreundliche
Ausfiihrung geachtet. Ziel ist ein nachhaltiger Lebensraum, der iber Generationen hinweg Bestand
hat.

Hohe Funktionalitat und effiziente Umsetzung

Im Vordergrund steht ein funktionales Gesamtkonzept, das sowohl umsetzbar als auch flexibel ist. Die
Anordnung der Geb&dude und Freirdume folgt einer klaren Struktur und bericksichtigt Aspekte wie
Erschliessung, Aufenthaltsqualitat, Spiel- und Erholungsmoglichkeiten. Durchdachte Wegefiihrungen
und eine gute Feinerschliessung erhdhen die Effizienz. Die Gestaltung fordert soziale Interaktion, bie-
tet zugleich Riickzugsmoglichkeiten und schafft hohe Lebensqualitat im Alltag.

Erhalt und Aufwertung baulicher Qualitat

Die bestehende Baustruktur wird respektiert und durch die geplante Bebauung gezielt erganzt. Eine
zentrale Bauliicke wird qualitatsvoll geschlossen und das bestehende Umfeld durch eine ruhige und
ausgewogene Bebauungsstruktur aufgewertet. Besondere Beachtung finden die privaten Aussen-
raume der Erdgeschosswohnungen sowie die Balkone der Obergeschosse — ihre Ausrichtung und An-
ordnung starken die Beziehung der Gebaude zueinander. Auch Elemente wie Tiefgarageneinfahrten,
offene Flachen und Gartenbereiche werden so integriert, dass sie den Gesamteindruck harmonisch
abrunden.

/

Underi Breite

Abbildung 13: Bebauungsstruktur Richtprojekt, Vetter Immobilien AG, Akkurat AG
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5.5 Architektur

Das Richtprojekt zeichnet sich aus

Das Richtprojekt tiberzeugt durch eine durchdachte bauliche Integration und hohe Wohnqualitat. Es
berlicksichtigt sowohl funktionale als auch gestalterische Anforderungen und schafft abwechslungs-
reiche Aussenraume. Die Baukorper orientieren sich an der Topografie sowie an den Strukturen der
umliegenden Bebauung. lhre Langen und Breiten stehen in einem ausgewogenen Verhaltnis zueinan-
der. Diese Proportionen ermdoglichen eine gute Belichtung der Innenrdume.

Wesentliche Merkmale

Die Gebaude sind optimal auf dem Grundstiick angeordnet und bieten gut belichtete, durchdachte
Wohnungen. Die Orientierung der Wohnrdaume sowie grossziigige Aussenbereiche sorgen fiir hohe
Wohnqualitat. Die Besonnung ist sowohl in den Erdgeschossen als auch in den oberen Etagen gewahr-
leistet.

Geschosse, Walmdach, Flachdach

Die hoheren Geschosse mit symmetrischen Walmdachern bilden den oberen Abschluss der Gebaude-
korper und sorgen fiir ausgewogene Proportionen. Die klassisch geformten Dacher fligen sich farblich
dezent in die Umgebung ein. Die Flachdacher hingegen sind begriint und leisten einen Beitrag zur 6ko-
logischen Qualitit der Uberbauung.

Fassaden

Die Fassadengestaltung folgt einer klassischen dreiteiligen Gliederung aus Sockel, Hauptfassade und
Dach. Die Sockelgeschosse werden von den (ibrigen Geschossen farblich abgesetzt und verleihen den
Gebiuden eine klare, robuste Basis sowie einen ruhigen Ubergang zum Terrain. Der Sockelbereich ist
gestalterisch eigenstandig ausgebildet und wird durch seine Materialisierung, eine feinere Fassaden-
struktur sowie ein horizontales Abschlussband klar lesbar gemacht.

Ein pragendes Fassadenmerkmal des Richtprojekts ist die Gestaltung der Wohnraume mit geschossho-
hen, hochrechteckigen Fenstern. Die Hauptfassade ist durch eine vertikale Banderung gepragt, die sich
aus den libereinander angeordneten Fenster6ffnungen zusammensetzt. Diese vertikale Strukturierung
verleiht dem Baukdrper eine ruhige, ausgewogene Proportion und unterstitzt die Lesbarkeit der Ge-
schosse.

Die Balkone sind als vorgestellte Metallkonstruktionen konzipiert. Die Absturzsicherungen der Balkone
werden als farblich akzentuierte Staketengeldander ausgefiihrt. In gleicher Form- und Farbgebung sind
auch die Fensterabsturzsicherungen gestaltet, sodass ein durchgangiges, identitatsstiftendes Gestal-
tungselement entsteht, das die Fassadenstruktur pragt.

Die Dachgestaltung ist differenziert. Der Walmdachbereich wird mit einem allseitig auskragenden
Dachvorsprung ausgebildet und dunkel eingedeckt, wobei Dachflachenfenster zulassig sind. Bei den
Flachdadchern ist im Baubereich ‘Attikageschoss’ die Erstellung eines Attikageschosses zuldssig. Das At-
tikageschoss ist als gedeckte Terrasse auszugestalten und darf teil- oder ganzverglast ausgefiihrt wer-
den.

Gebaudehiillen — erh6hte Anforderungen gemdss §35 PBV

Die Gebdudehdiillen erfiillen die erhéhten energetischen Anforderungen gemass §35 PBV. Dabei kom-
men eine energieeffiziente Bauweisen zum Einsatz, um den Energieverbrauch langfristig zu minimie-
ren.
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Abbildung 14: Richtprojekt, AKKURAT AG.

5.6 Aussenraum

Der Fokus liegt auf grossziigigen Griinraumen mit hoher Aufenthaltsqualitdt und Durchgriinung. Be-
sondere Aufmerksambkeit gilt der Gestaltung der Aussenrdume und der sozialen Durchmischung. Ge-
meinschaftliche Bereiche wie Spiel- und Aufenthaltszonen fordern das nachbarschaftliche Miteinan-
der.

Die Gestaltung und Bepflanzung zeigen eine besondere Ausrichtung auf Biodiversitat. Verwendet wer-
den vorwiegend standort- und klimagerechte Pflanzenarten. Auf invasive Arten ist zu verzichten.

Auf Wunsch der Gemeinde wurde der bestehende Quartiersplatz erweitert. Der Brunnenplatz erfahrt
durch Erganzungen eine formale und raumliche Klarung mit gesteigerter Aufenthaltsqualitat. Durch
den Mauerfligel entlang der Rampe / parallel zum Trafo und der obenstehenden Hecke erhalt der
Platz einen klaren Abschluss, eine wohlige Nischensituation entsteht. In der Nische finden sich die be-
stehenden Banke unter einem zusatzlichen Schirmbaum (3er Gruppe). Bei den Bestandsbaumen wur-
den kleine Baumscheiben erganzt. Hangseitig wird der Platz in der Tiefe erweitert, eine Sitzmauer ver-
lauft entlang der bestehenden Hohenkurven. Zusammen mit der Bepflanzung hinter der Mauerkrone
erfahrt der Platz auch auf dieser Seite eine klare Definition, eine zusatzliche Verweilmdglichkeit wird
geschaffen.
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Die Firma Vetter AG stellt der Gemeinde rund 55 m? Land zur Verfiigung, welches mittels einer Dienst-
barkeit nach In-Kraft-Setzung des Gestaltungsplans gesichert wird.

Der Bereich ‘Platzgestaltung’ dient dieser Erweiterung des bestehenden Quartierplatzes. Er ist gemass
Richtprojekt und in Absprache mit der Gemeinde umzusetzen. Gemadss Art. 7 Abs. 2 SBV ist mit dem
Baugesuch ein Umgebungsplan einzureichen, welcher auf dem Richtprojekt Umgebung beruht. Dieser
Umgebungsplan wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens von der Gemeinde genehmigt, womit
die Umsetzung nach den Vorstellungen und Anforderungen der Gemeinde sichergestellt ist.

A 7

Abbildung 15: Freiraumkonzept, PR Landschaftsarchitektur GmbH

5.7 Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt iber gut positionierte Tiefgaragenzufahrten mit ausreichenden Bewohner-
und Besucherparkplatzen. Lediglich vier Besucherparkplatze sind dezent in das Umfeld eingebettet.
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5.8 Gesamteindruck

Durch die Durchfiihrung des Variantenstudiums und die anschliessende Optimierung des Richtpro-
jekt durch die Architekten und Landschaftsarchitekten — in enger Zusammenarbeit mit dem kantona-
len Hochbauamt, der Denkmalpflege, der Gemeinde Gachnang sowie der Grundeigentiimerin —
vereint das Vorhaben architektonische Qualitat, Nachhaltigkeit und Wohnkomfort in einem ausgewo-
genen Gesamtkonzept.

Es leistet einen hochwertigen Beitrag zur Schaffung von modernem Wohnraum.

Im folgenden Kapitel sowie im vorliegenden detaillierten Gestaltungsplan werden die ibergeordne-
ten und kommunalen Vorgaben sowie die Ergebnisse des Planungs- und Variantenprozesses und des
Richtprojekts gesichert.
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6 Planerische Umsetzung

In den folgenden Abschnitten werden die wichtigsten Bestimmungen des Gestaltungsplans bzw. der
Sonderbauvorschriften naher erlautert.

6.1 Gebietsabgrenzung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Liegenschaft Nr. 288.

6.2 Baurechtliche Rahmenbedingungen

Der Gestaltungsplan stiitzt sich auf das Baureglement der Gemeinde Gachnang.

6.2.1 Hochst- und Mindestmasse

Die Regelungen betreffend Baudichte sowie Fassaden- und Gesamthdhe sind in den Sonderbauvor-
schriften abweichend zu den Regelungen nach rechtsgiiltigem Baureglement definiert und werden da-
her unter dem Kapitel 'Abweichungen von der Regelbauweise' ndher erlautert.

6.3 Gebaudeldnge

Gemass rechtskraftigem Baureglement (BauR) der politischen Gemeinde Gachnang ist in der Wohn-
zone W2b eine maximale Gebaudeldange von 35 m festgelegt. Im vorliegenden Gestaltungsplan wird
die Gebaudeumgrenzung durch Baubereiche festgelegt, die damit die maximale Gebdudeldnge bestim-
men und in den Sonderbauvorschriften definiert sind. Die Bemassung der Baubereiche orientiert sich
am Richtprojekt und wird so ausgelegt, dass die im Baureglement festgesetzte max. Gebaudeldange
nicht tiberschritten wird.

6.4 Grenz- und Strassenabstiande

Die Baubereiche geben die Grenz- und Strassenabstdnde der Hauptbauten vor. Alle Abstande werden
gemass Baureglement Gachnang und dem kantonalen Gesetz liber Strassen und Wege eingehalten.

6.5 Baubereiche

Zur Sicherstellung der hochwertigen Entwicklung und einer geordneten baulichen Gestaltung inner-
halb des Perimeters wird die Lage der Mehrfamilienhduser durch die Festlegung der Baubereiche ‘Typ
Flachdach und Typ Walmdach' definiert.

Im Baubereich 'Attikageschoss' besteht die Moglichkeit, ein Attikageschoss in Form einer gedeckten
Terrasse auszubilden. Die Ausgestaltung kann dabei teil- oder ganzverglast erfolgen. Dabei ist zu be-
achten, dass gemass Ziffer 3.3 Abs 2 BauR Attikageschosse gemass § 29 PBV talseitig um das Mass ihrer
Hohe zurickversetzt sein miissen. Um Dachvorspriinge zu sichern, wurden die Sonderbauvorschriften
mit folgendem Passus erganzt: Dachvorspriinge dirfen den vorgeschriebenen Riickversatz gemass Zif-
fer 3.3 Abs. 2 BauR auf der ganzen Fassadenlange maximal um 1 m unterschreiten.

Die Bereiche 'unterirdische Bauten' legen die maximale Ausdehnung der Tiefgaragen und der Unter-
geschosse fest. Zudem dienen diese Bereiche fiir Kellernutzungen.

'Vorspringende Gebdudeteile' pragen das architektonische Gesamtbild massgeblich. Durch die gezielte
Absetzung der gedeckten Balkone von den Hauptbauten I6sen sich diese visuell und konstruktiv vom
Grundkorper und kdnnen als eigenstandige, filigrane Volumen gelesen werden. Sie sind als angebaute
Metallgeriiste mit Staketengeldndern konzipiert. Der Anbau von Vordachern dient zur Verbesserung
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des Wetterschutzes an Gebaudezugangen und ist im Baubereich 'vorspringende Gebaudeteile' eben-
falls erlaubt. Anderweitig sind Treppen- und Liftanlagen in diesen Bereichen nicht zuldssig.
6.5.1 Etappierung

Fiir die Realisierung der Uberbauung des Planungsgebiets sind keine Etappen geplant.

6.6 Architektonische Gestaltung

6.6.1 Fassadengestaltung / Materialisierung

In den Baubereichen orientiert sich die Fassadengestaltung am vorgegebenen Farbkonzept. Die Mate-
rialien der Gebaude sind dabei so aufeinander abzustimmen, dass ein stimmiges Gesamtbild entsteht.

Die Fassadengestaltung folgt einer klassischen dreiteiligen Gliederung aus Sockel, Hauptfassade und
Dach. Die Sockelgeschosse sind von den Ubrigen Geschossen farblich abzusetzen. Sie sind im Vergleich
zu den Obergeschossen heller zu streichen. Die Obergeschosse des Typ Flachdach und des Typ Walm-
dach haben sich farblich zu unterscheiden.

Ein pragendes Fassadenmerkmal ist die Ausbildung der Wohnraume mit geschosshohen, hochrecht-
eckigen Fenstern.

Die Balkonschichten sind als gestalterisch eigenstandiges, filigranes Volumen zu formulieren. Sie kon-
nen mit einer einheitlichen rahmenlosen Windschutzverglasung versehen werden.

Im Rahmen der Baugesuchsdokumentation wird ein detailliertes Farb- und Materialkonzept beigelegt,
das diese gestalterischen Uberlegungen nachvollziehbar macht.

Glasfassaden sowie andere transparente oder spiegelnde Bauteile sind so gestaltet, dass mogliche Vo-
gelanprallrisiken reduziert werden. Dies zeigt sich insbesondere in der Behandlung der Oberflachen,
die starke Spiegelungen vermeiden und somit zur Minimierung des Vogelschlags beitragen.

o)

Abbildung 16: Fassadengestaltung, Farbkonzept, Akkurat AG
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6.6.2 Dachgestaltung

Die Dacher der Hauptbauten innerhalb der 'Baubereiche Typ Walmdach' sind als symmetrische Walm-
dacher auszufiihren. Die Firstausrichtung der Walmdacher ist charakterisierend und wichtig fiir das
Gesamtbild. Die Ausrichtung des Dachfirsts wird im Plan durch die Angabe 'Firstrichtung' angezeigt.
Diese klassisch geformten Dacher fligen sich farblich dezent in die Umgebung ein.

Die Dacher der Hauptbauten innerhalb der 'Baubereiche Typ Flachdach’ sind als Flachdacher auszu-
fuhren. Sie sind begriint, soweit sie nicht als Terrassenflache oder energetisch genutzt werden. Um die
Terrassenflache wird ein Gelander als Absturzsicherung erstellt.

Dachaufbauten und — einschnitte sind nicht erlaubt. Ausgenommen sind technisch bedingte Dachauf-
bauten und Solaranlagen/Solardécher. Diese sind in Material und Farbe unauffallig auszufiihren.

6.7 Umgebungsgestaltung und Bepflanzung

Der Gestaltungsplan setzt Vorschriften zur Umgebungsgestaltung und Bepflanzung fest, um eine ab-
gestimmte und 6kologisch wertvolle Umgebung zu sichern. Grundlage bietet das Freiraumkonzept der
PR Landschaftsarchitektur GmbH.

6.7.1 Aussenraum

Der Aussenraum prasentiert sich mit einer hohen Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat sowie einer
ausgepragten okologischen Wertigkeit. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen, wel-
cher auf dem Richtprojekt Umgebung beruht.

Im gesamten Aussenraum sind Kleinbauten sowie Anlagen zulassig, sofern sie dem Zweck des Aussen-
raums dienen. Weitere Bauten sind, mit Ausnahme von Notausgangen fiir die Sammelgaragen, nicht
zulassig.

6.7.2 Aussenraumgestaltung und Bepflanzung

Im gesamten Gestaltungsperimeter soll die Begriinung mit standort- und klimagerechten Pflanzen um-
gesetzt werden. Die Wiesenflachen prasentieren sich als artenreiche Blumenwiesen mit extensiver
Pflege.

Der Bereich 'Aussenraum' erscheint als weitgehend extensiv bewirtschaftete Wiesenflache. Hochstam-
mige Laubbdume und Straucher strukturieren den Raum gemeinsam mit einem Wegnetz.

An den Stellen, die als 'Hochstammbaume' gekennzeichnet sind, sollen hochstimmige Baume ge-
pflanzt werden. Im gesamten Gestaltungsplangebiet werden somit mindestens 15 Hochstammbaume
umgesetzt, was auch der Empfehlung «Natur und Landschaftsqualitdt im Siedlungsraum» des Amts fur
Raumentwicklung entspricht.

Innerhalb des Bereichs 'privaten Aussenraums' finden sich begriinte Flachen, die fur private Nutzungen
gestaltet sind. Sitzgelegenheiten und Beschattungselemente gehdren ebenso zur Ausstattung wie ar-
tenreiche und niedrigwachsende Strauchgruppen, welche zur Abgrenzung dienen.

Der Bereich 'Spielen und Freizeit' weist verschiedene Spielelemente auf. Die Bodenbeldge variieren je
nach Nutzung und bestehen grosstenteils aus wasserdurchldssigen Materialien. Erschliessungswege
werden Uber die Schulter entwassert. Auch Sitzgelegenheiten und Beschattungselemente pragen das
Bild.
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Abbildung 17: Spielfiichen, PR Landschaftsarchitektur AG

6.7.3 Terrain

Das massgebende Terrain ist im Plan 1:500 (iber die Hohenlinien festgesetzt und bildet die Grundlage
fiir die landschaftliche Ausgestaltung.

Bei der Gestaltung des Geldandes wurde besonderes Augenmerk darauf gelegt, die geplanten Bauten
harmonisch in den bestehenden Hang zu integrieren. Aufgrund der anspruchsvollen Topografie soll
durch eine durchdachte Planung eine einheitliche Bebauung ermoglicht werden. Das Gesamtbild des
Hangs, der in Richtung Dorf abfillt, soll dabei erhalten bleiben.

Einfriedungen in Form von Zaunen oder Mauern sind im betrachteten Gebiet nicht vorgesehen.
Abgrabungen und Aufschittungen erreichen in der Regel eine Hohe von maximal 1,50 m. Ausnahme
bildet der Ubergang zur Rosenhubenstrasse, in diesem Bereich sind grossere Abgrabungen zulissig,
um einen harmonischen Ubergang zur Strasse zu gewiahrleisten. Der freie Abfluss des Oberflichenwas-
sers bleibt gewahrleistet.

Erdiiberdeckung liber Tiefgaragen

An den im Plan ausgewiesenen Standorten fiir Laubbdaume betragt die Erdiiberdeckung tiber der Tief-
garage mindestens 1,0 m. Damit ist ein ausreichend durchwurzelbarer Bereich fiir die Biume gegeben.
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Abbildung 18: Schemaschnitt LS/A V4b
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6.8 Erschliessung und Parkierung

6.8.1 Zufahrt und Parkierung MIV

Die Zufahrten zu den beiden Tiefgaragen innerhalb des Planungsperimeters erfolgen (iber die Rosen-
hubenstrasse. Zur Sicherstellung einer hohen Aussenraumqualitat sind die Einfahrten in die Tiefgara-
gen architektonisch in die Mehrfamilienhauser integriert. Mit Ausnahme von vier oberirdischen Besu-
cherparkpldtzen sind samtliche Parkpldtze in den beiden unterirdischen Tiefgaragen angeordnet.
Dadurch kann die oberirdische Verkehrsflache fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) auf ein
Minimum reduziert werden.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind an den im Plan gekennzeichneten Stellen mit der Bezeichnung
'Zugang Tiefgaragen' vorgesehen. Diese Zufahrten befinden sich in den Gebduden A und D und sind in
die jeweilige Gebaudestruktur eingebunden.

Die oberirdischen Besucherparkplatze sind (iber die Feuerwehrstellflache ebenfalls von der Rosenhu-
benstrasse aus erreichbar.

Die Tiefgaragen werden vollstandig unterirdisch realisiert und sind von allen Geb&auden tber das Un-
tergeschoss direkt zuganglich.

Im Richtprojekt sind 31 Wohnungen vorgesehen. Gemadss den Vorgaben des Baureglements miissen
1.5 Parkplatze pro Wohnung sowie zusatzlich 0.25 Besucherparkplatze pro Wohnung bereitgestellt
werden. Dies ergibt einen Gesamtbedarf von 47 Parkplatzen fiir die Bewohnenden und 8 Parkplatze
fiir Besucher.

Die oberirdischen Parkplatze sind auf einem Untergrund ausgefiihrt, der eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser ermdglicht. Diese Flachen sind entsprechend markiert und dauerhaft fur das Parken
freizuhalten.
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6.8.2 Feuerwehrstellflache

Die Notzufahrt erfolgt ab der Rosenhubenstrasse. Die Feuerwehrstellflache fir Notfallfahrzeuge ist an
der im Gestaltungsplan gekennzeichneten Lage dauerhaft freizuhalten. Sie ist befestigt, gemass Anfor-
derungen der FKS Richtlinie herzustellen.

Die weiteren Stellflichen befinden sich entlang der Rosenhubenstrasse ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters. Das Brandschutzkonzept befindet sich im Anhang.
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Abbildung 19: Brandschutzkonzept AG, Sirnach

6.8.3 Feinerschliessung und Geb3dudezugang

Die halboffentliche Erschliessung im Planungsgebiet ermdglicht die Durchwegung und ist ausschliess-
lich fur den Langsamverkehr vorgesehen. Die Erschliessung der einzelnen Gebdude zur Rosenhu-
benstrasse erfolgt liber befestigte Wege mit einer Mindestbreite von 1.80 m. Die ‘untergeordnete
Fusswegverbindung’ hat mindestens eine Breite von 1.0 m aufzuweisen. Das interne Wegenetz ist so
konzipiert, dass Konflikte mit privaten Erdgeschossflachen vermieden werden, jedoch dennoch soziale
Interaktionen unter Nachbarn begiinstigt werden.

Die im Plan dargestellte ‘mogliche Fusswegverbindung’ stellt eine Option dar. Ihre Umsetzung erfolgt
nur bei spaterem ausgewiesenem Bedarf und in Abstimmung mit den Grundeigentiimern. Die Ge-
meinde mdchte sich diese Verbindungsmoglichkeit offenlassen, auch wenn sie zum jetzigen Zeitpunkt
noch keine Anwendung findet.

Die Hauptbauten sind tber die im Plan eingezeichneten 'Gebdudezugénge' erschlossen. In diesen Be-
reichen konzentriert sich der Zugang zu den jeweiligen Baukorpern.
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Zweirad-Abstellfldche

Der Bedarf an Abstellplatzen ist unter Bertick- Wohnung Anzahl | Zimmer
sichtigung der jeweils gtiltigen VSS-Norm zu be-
stimmen. Als Richtwert ist fiir Wohnbauten ein 3.5-Zimmer-Wohnungen | 7 24.5
Zweirad-Abstellplatz pro Zimmer zu planen. Im 4.5-Zimmer-Wohnungen | 15 67.5
Richtprojekt sind 106 Veloabstellplatze als Lang-
zeitabstellplatze und 46 Veloabstellpldtze ober- 5.5-Zimmer-Wohnungen | 9 49.5

irdisch vorgesehen. Total 141.5

Gemadss Baureglement sind in Mehrfamilienhdusern in der Nahe des Eingangs geniligend grosse, ge-
meinsame Abstellrdume und/oder gut beleuchtete, Gberdachte Abstellanlagen fur Zweirdder vorzuse-
hen. In Abweichung zum Baureglement und im Sinne der Freiraumgestaltung kdnnen gemass den Son-
derbauvorschriften oberirdische Abstellanlagen fiir Zweirdder ohne Uberdachung ausgefiihrt werden.

6.9 Werkleitungen und Entwdasserung

Die Anschllisse an das bestehende Werkleitungsnetz sind im Plan schematisch dargestellt. Die An-
schlisse fir Meteorwasser und Abwasser sind gemass dem «Generellen Entwasserungsplan» (GEP) im
Mischsystem zu erstellen.

Die Umgebung der Gebaude soll nach dem Prinzip einer moglichst geringen Bodenversiegelung ausge-
staltet werden. Anlagen mit undurchlassigen Belagsarten sollen minimal gehalten werden.

Das dem Gestaltungsplan beiliegende Entwasserungskonzept zeigt die Entwasserung schematisch auf.

Aus dem geotechnischen Bericht der FS Geotechnik, dat. 15.01.2026 geht hervor, dass, der Hanglehm
sich aufgrund der feinkdrnigen Eigenschaften nicht zur Versickerung von Dach- und Platzwasser eignet.
Auch bei der Mordne ist die genligende Durchlassigkeit fraglich. Platzflachen kénnen flachig tber
durchlassige Beldge bzw. Uber die Schulter entwassert werden. Anfallendes Dachwasser ist in den ort-
lichen Meteorwasserkanal einzuleiten.

Um Abflussspitzen im Zusammenhang mit Starkniederschldgen zu brechen, wird eine Retentionsan-
lage erstellt. Die Retentionsanlage wird als unterirdische Versickerung ausgefiihrt. Da wie oben be-
schrieben der Untergrund nur schlecht versickerungsfahig ist, ist die unterirdische Versickerungsan-
lage darauf ausgelegt, dass das samtliche Regenabwasser in die Gemeindekanalisation abgeleitet wird.
Um die Koeffizenten gemass GEP einzuhalten wird der Auslauf auf den entsprechenden Abfluss ge-
drosselt.
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!

Abbildung 20: Entwdsserungskonzept, Regenabwasser (Retention/Versickerung)

6.10 Weitere Bestimmungen

6.10.1 Energie

Im Planungsperimeter werden die Neubauten erhéhten energetischen Anforderungen unterstellt. Ge-
stitzt auf § 35 PBV miissen die opaken Teile der Aussenhiillen von beheizten Hauptbauten einen U-
Wert von 0.12 W/m?2K oder weniger und die Fenster einen U-Wert von 0.8 W/m?K oder weniger errei-
chen.

6.10.2 Larm (Tiefgaragen)

Die Firma Wichser Akustik & Bauphysik AG wurde beauftragt, ein Lairmgutachten fiir die geplanten
Tiefgaragen zu erstellen. Die Ergebnisse sind im Bericht vom 25.09.2025 festgehalten.

Im Larmgutachten werden absorbierende Flachen an den Wanden 5 m nach Tiefgaragenportal sowie
Deckenuntersicht im Sinne der Vorsorge beriicksichtigt (Schallabsorptionsklasse C gem. EN 1SO
11654:1997). Die Decken- und Wandddmmungen zum Gebaude sowie die Wande gegen Erdreich sind
zu ddammen. Die im freien angeordneten Betonwand (Stiitzmauer gegen Erdreich) ist schallabsorbie-
rend zu gestalten. Ebenso sind im Sinne der Vorsorge die Entwasserungsrinnen vor dem Tiefgaragen-
portal larmarm auszufiihren, z.B. in Gusseisen und Rinne verschraubt, um Impulsgerdusche zu vermei-
den. Diese Massnahmen sind verbindlich in die Sonderbauvorschriften aufgenommen worden.

Mit dem Larmgutachten wird aufgezeigt, dass die Planungswerte der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il
flir Wohnnutzung an allen Beurteilungspunkten fiir die Zeitraume Tag und Nacht eingehalten werden.
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Ausserdem wird dargelegt, wie gross die Larmbelastung in der Nachbarschaft und bei eigenen Gebau-
den wahrend des Betriebs der neuen geplanten Tiefgaragen ist. Die gesetzlichen Planungswerte nach
Art. 7 LSV werden mit der Umsetzung der in den Sonderbauvorschriften vorgegebenen Massnahmen
bei allen relevanten Empfangspunkten eingehalten.

Das Larmgutachten liegt diesem Bericht bei (Anhang C).
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7 Gesetzliche Anforderungen

7.1 Anforderungen an den Gestaltungsplan

Die mit dem Gestaltungsplan festgelegten Bestimmungen dienen dem 6ffentlichen Interesse einer ge-
ordneten und abgestimmten stadtebaulichen Struktur. Die Regelungsdichte ist dabei so gewahlt, dass
den Projektverfassern und der Baubewilligungsbehorde ein ausreichender Projektierungs- und Beur-
teilungsspielraum verbleibt.

Der Gestaltungsplan 'Rosenhubenstrasse’ erfiillt folgende Kriterien:
= Das Bebauungskonzept schafft eine eigenstandige Wohnsiedlung

= Eine klar strukturierte Bebauung erfiillt die Forderung nach einer qualitativen Verdichtung des
Baugebietes

= Ricksichtsvolle Einordnung ins bestehende Ortsbild

= Angemessene Ausstattung mit Anlagen zum Aufenthalt

=  Minimierung der oberirdischen Verkehrsflachen durch Erstellung von Tiefgaragen

= Tiefgaragenzufahrten innerhalb der Gebaude

= Basierend auf detailliert ausgearbeiteten Richtprojekt Architektur und Landschaftsarchitektur
= Erhohte Anforderungen an energieeffizientes Bauen

7.2 Nutzungsart

Mit dem Gestaltungsplan darf gemass § 23 PBG die zonengemasse Nutzungsart nicht gedndert werden.
Der Gestaltungsplan 'Rosenhubenstrasse’ sieht die Erstellung von Mehrfamilienhdusern vor, die in der
Wohnzone W2b zonenkonform sind. Die Nutzungsart wird nicht geandert und ist somit zonenkonform.

7.3 Abweichungen von der Regelbauweise

Die folgenden Festsetzungen der

e Bauliche Dichte (GFZ)

e Traufseitige Fassadenhohe (FHtr)

e Max. Fassadenhohe (FH) Gebdude A und C

e Uberdachung oberirdische Abstellanlagen fiir Zweirider
weichen von der Regelbauweise gemdss Baureglement ab.

Gestutzt auf § 24, Abs. 2 PBG kann von der Regelbauweise abgewichen werden, wenn dadurch ge-
samthaft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt. Der
Gestaltungsplan ‘Rosenhubenstrasse’ legt fiir den Perimeter spezifische Festsetzungen fest, die dem
Regelkatalog des § 24 PBG entsprechen.

Die Abweichungen werden nachfolgend im Detail erlautert.

7.3.1 Baulichte Dichte (Geschossflachenziffer)

Der vorliegende Gestaltungsplan legt fiir den in der Wohnzone W2b liegenden Bereich eine Geschoss-
flachenziffer GFZ von 1.0 fest. Mit dem Zuschlag von 10 % auf die im Baureglement festgelegte Nut-
zungsziffer flr unterirdische Tiefgaragen, der Moglichkeit die gesamte Tiefgaragenflache als zusatzli-
che GF geltend zu machen (§ 34 Abs. 1 und 2 PBV) und dem Energiebonus gemaéss § 35 Abs. 2 PBV,
kann gesamthaft eine Geschossflachenziffer von 1.27 realisiert werden. Mit dem im Gestaltungsplan
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festgesetzten Nutzungsmass wird an geeigneter Lage ein ortsbaulich ausgewogenes Projekt ermog-
licht, welches den Grundsatzen der Innenentwicklung folgt und die zonengemasse Nutzungsart ge-
wahrt.

7.3.2 Fassadenhéhen

Gebaude Typ Walmdach

Fiir die Wohnzone W2b gilt gemass Baureglement eine giebelseitige Fassadenhoéhe (FHgi) von 12.5 m.

Die geplanten Gebaude gemass Richtprojekt halten die giebelseitige Fassadenhéhen gemass Zonen-
vorgaben ein, es besteht keine Abweichung von der Regelbauweise.

Max. FHgi Hangzuschlag Total erlaubte | FHgi gemass
gemass BauR max. 2.0 m FHgi gemass BauR | Richtprojekt

Haus A 12.5m Nicht relevant 12.5m 12.34m

Haus B 12.5m Nicht relevant 12.5m 11.24 m

Haus C 12.5m Nicht relevant 12.5m 10.98 m

Haus D 125m Nicht relevant 12.5m 11.03m

Haus E 12.5m Nicht relevant 12.5m 10.97 m

Haus F 125m Nicht relevant 12.5m 10.66 m

Fiir die Wohnzone W2b gilt gemass Baureglement eine traufseitige Fassadenhdhe (FHtr) von 8.0 m.
Zudem gilt in Hanglagen ein Zuschlag zur talseitigen Fassadenhohe, welche der Differenz der berg- und
talseitig gemessenen Fassadenhohe entspricht. Der Zuschlag betragt hochstens 2.0 m.

In den Sonderbauvorschriften ist abweichend zur Regelbauweise eine traufseitige Fassadenhdhe (FHtr)
von 11.0 m definiert. Die Abweichung lberschreitet damit die nachst hohere Zone nicht.

Max. Hangzuschlag max. | Total Max. Total er- | FHtr
FHtr ge- | 2.0m erlaubte FHtr laubte FHtr | gemass
mass FHtr  gem. | gemass gem. GP Richtprojekt
BauR BauR GP
Haus A | 8.0m 20m 10.0 m 11.0m 13.0m 12.04 m
(450.31-447.33=2.98)
HausB | 8.0 m 1.98 m 9.98 m 11.0m 12.98 m 11.0m
(453.65-451.67=1.98)
HausC | 8.0 m 1.94m 9.94m 11.0m 1294 m 1041 m
(452.7-450.76=1.94)
HausD | 8.0 m 1.03m 9.03m 11.0m 12.03 m 10.3m
(455.85-454.82=1.03)
HausE | 8.0m 1.10m 9.10 m 11.0m 12.1m 10.06 m
(457.36-456.26=1.10)
HausF | 8.0m 0.63m 8.63m 11.0m 11.63 m 9.83m

(459.17-458.54=0.63)
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Gebaude Typ Flachdach

Fir die Wohnzone W2b gilt gemass Baureglement bei Gebdauden mit Flachdachern eine maximale Fas-
sadenhohe (FH) von 10.5, wobei die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhohe (FH) nur beim Bau
eines Attikageschosses gem. § 29 PBV bebaubar sind.

Weiter gilt gemass Baureglement: Bauten in Hanglagen erhalten einen Zuschlag zur talseitigen Fassa-
denhdhe, welche der Differenz der berg- und talseitig gemessenen Fassadenhohe entspricht. Der Zu-
schlag betragt hochstens 2.0 m. Attikageschosse gemass § 29 PBV miissen talseitig um das Mass ihrer
Hohe zurlickversetzt sein.

Bei den Gebauden D bis F gilt die Regelbauweise. Fir die Gebaude A und C wird in Abweichung zum
Baureglement eine max. Fassadenhdhe von 11.3 m festgelegt. Diese ist nur um 0.8 m hoéher als die
Regelbauweise und hélt die nachst héhere Zone ein.

Max. FH Hangzuschlag Total Max. FH Total FH gemass
gemass max. 2.0 m erlaubte FH | gemass GP | erlaubte FH | Richtprojekt
BauR gem. BauR gem. GP
Haus A 10.5m 0.99m 11.49m 113 m 12.29m 11.88 m
(448.36-447.37 =0.99)
Haus B Kein Flachdach
Haus C 10.5m 0.61m 11.11m 11.3m 1191 m 10.90 m
(450.76-450.15=0.61)
Haus D 10.5m Nicht 10.5m 10.5m 10.5m 9.63m
relevant
Haus E 10.5m Nicht 10.5m 10.5m 10.5m 9.51m
relevant
Haus F 10.5m Nicht 10.5m 10.5m 10.5m 9.32m
relevant
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jes Terrain (Festlegung geotopo)

n auf massgebendem Terrain

Abbildung 21: H6henkoten, Fassadenhéhen, AKKURAT AG

Uberdachung oberirdische Abstellanlagen fiir Zweirdder

Gemadss Baureglement sind in Mehrfamilienhdusern in der Nahe des Eingangs genligend grosse, ge-
meinsame Abstellrdume und/oder gut beleuchtete, Giberdachte Abstellanlagen fur Zweirdder vorzuse-
hen. In Abweichung zum Baureglement und im Sinne der Freiraumgestaltung kdnnen gemass den Son-
derbauvorschriften oberirdische Abstellanlagen fiir Zweirdder ohne Uberdachung ausgefiihrt werden.

7.3.3 Zusammenfassung der Abweichungen

Inhalt Zone Vorschriften gemass Vorschriften gemass

Abweichung Gestaltungsplan Baureglement bzw. StrWG
BauR Abweichung

Geschossflachenziffer GFZ Whb2 1.0 0.7 +0.3

Traufseitige Fassadenhohe Wh2 11.0 3.0 ‘2

FHtr (m)

Fassadenhohe FH (m) Whb2 11.3 10.5 +0.8

O“berlrdlls.?he Abstellanlagen Wb2 kénnen ohrle Uberdach- uberdac_r.\te Ab_stlelanla- Ol

flr Zweirader ung ausgefiihrt werden. gen fur Zweirdder
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7.3.4 Nachweis zur Abweichung der Regelbauweise

Aufgrund folgender Punkte fiihren die Abweichungen des Gestaltungsplans 'Rosenhubenstrasse’ von
der Regelbauweise zu einer gesamthaft besseren Siedlungsgestaltung und liegen im 6ffentlichen Inte-
resse:

= Die Abweichungen ermdglichen ein optimales Verhaltnis von Bauvolumen und Freiflache

= Durch die Abweichung der Geschossflachenziffer ist eine hohere Dichte gegenliber der Regel-
bauweise moglich. Damit wird der Boden haushalterisch gut genutzt. Somit wird die liberge-
ordnet geforderte 'innere Verdichtung' erreicht und liegt entsprechend im 6ffentlichen Inte-
resse.

= Die Regelungen des Gestaltungsplans basieren auf einem ausgearbeiteten Projekt, welches
aus verschiedenen Bebauungsvarianten entwickelt wurde.

= Die mit dem Gestaltungsplan festgesetzten Abweichungen von der Regelbauweise ermogli-
chen eine klare Begrenzung der Hochst- und Mindestmasse. Auch gewahrleisten sie einen aus-
reichenden Projektierungs- und Beurteilungsspielraum.

= Der Gestaltungsplan bezweckt eine geordnete und auf die 6rtlichen Verhaltnisse abgestimmte
Bebauung, welche sich an die vorhandenen ortsbaulichen Strukturen anpasst.

= Mit den Bebauungsvorschriften wird auf eine verdichtete Bauweise gesetzt, sodass insgesamt
eine sehr gute Ausnitzung der Parzelle erreicht wird.

= Mit der Pflicht zur Erstellung eines Aussenraum- und Bepflanzungskonzepts, kann eine attrak-
tive und einheitliche Aussenraumgestaltung sichergestellt werden.

= Durch die Pflicht zur Erstellung von Tiefgaragen und deren Erschliessung tber in die Gebaude
integrierten Ein- und Ausfahrten kann eine nicht vom motorisierten Individualverkehr ge-
pragte Siedlungsstruktur erzielt werden.

7.3.5 Nachweis 6ffentliches Interesse

Durch den Gestaltungsplan 'Rosenhubenstrasse' werden insbesondere folgende 6ffentliche Interessen
nachgewiesen:

= Haushalterische Nutzung des Bodens (Art. 1 RPG)

= Schaffung von attraktiven Wohnverhéltnissen mit hoher Lebens- und Aufenthaltsqualitat

= Geordnete Nutzung der bestehenden Bauzone

=  Gestaltung von Griinrdumen (Art. 3 Abs. 3 lit. e RPG)

= Nutzung der bestehenden Bauzone

= Erhohte Anforderungen an ein energieeffizientes Bauen

7.4 Gesamtbeurteilung

Der Gestaltungsplan wurde anhand eines aus Bebauungsvarianten entstandenen Projekts ausgear-
beitet. Das Projekt bzw. der Gestaltungsplan nimmt Riicksicht auf die bestehende, umliegende Be-
bauungsstruktur, verfiigt Gber einen vielfdltigen Wohnungsmix und bewirkt grosszligige Aussen-
raume fir die Bewohnenden.

An zentraler Lage im Dorf wird somit eine haushalterische Bodennutzung mit zeitgemasser Architek-
tur geférdert. Die Abweichungen zur Regelbauweise sind ausgewogen auf das bestehende Terrain
abgestimmt und férdern die innere Verdichtung im Sinne der Raumplanung. Die grosse Baullicke im
inmitten des Dorfes wird geschlossen.
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Neben der Sicherstellung der baulichen Qualitat weist der Gestaltungsplan grosszligige Aussenraume
mit hochwertiger Umgebungsgestaltung aus. Darliber hinaus zeichnet sich das Projekt durch eine ef-
fiziente Erschliessung aus. Die Anbindungen der Tiefgaragen an die Rosenhubenstrasse haben zur
Folge, dass das Planungsgebiet nahezu ausschliesslich dem Langsamverkehr vorbehalten ist, was zu
einer hohen Lebensqualitat beitragt.

7.4.1 Referendumgsmoglichkeit

Wird mit einem Gestaltungsplan von der Regelbauweise abgewichen und sind davon Grundstlicke aus-
serhalb des Gestaltungsplangebiets hinsichtlich Grenzabstanden, Hohenmassen, Gebdudelangen oder
Gebdudebreiten starker betroffen, als es nach Regelbauweise zuldssig ware, ist der Gestaltungsplan
nach Erledigung allfalliger Einsprachen der Gemeindeabstimmung zu unterbreiten, sofern wahrend
der Auflagefrist ein in der Gemeindeordnung festzulegender Anteil der Stimmberechtigten dies ver-
langt (§ 24 Abs. 3 PBG).Wird kein Anteil bestimmt, gilt ein Quorum von zehn Prozent.

Liegt eine solche starkere Abweichung vor, ist im Rahmen der 6ffentlichen Auflage ausdriicklich auf
das fakultative Referendum hinzuweisen.

Aufgrund der gegeniiber der Regelbauweise erhdhten Fassaden- und Gesamthdhen im vorliegenden
Gestaltungsplan wird in den verbindlichen Gestaltungsplanunterlagen (Plan und Sonderbauvorschrif-
ten) klar ausgewiesen, dass der Gestaltungsplan dem fakultativen Referendum gemass § 24 Abs. 3 PBG
untersteht.
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8 Resultate

8.1 Vorpriifung

Der Gestaltungsplan 'Rosenhubenstrasse' wurde am [Datum] dem Departement fiir Bau und Umwelt
zur Vorprifung eingereicht. Mit Schreiben vom [Datum] bezog das DBU Stellung. Im Anschluss wurden
Gestaltungsplan und Richtprojekt grundlegend Uberarbeitet, die Anmerkungen aus der Vorprifung
wurden weitestgehend aufgenommen.
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Anhang

A. Richtprojekt Architektur
Akkurat. Raum. Entwicklung. Architektur. St. Gallen, 01.04.2026 (separate Beilage)

B. Richtprojekt Freiraum
PR Landschaftsarchitektur GmbH, Arbon, 09.03.2026 (separate Beilage)

C. Farbkonzept
Hugo Borner Farbgestalter, St. Gallen, 18.12.2025 (separate Beilage)

D. Larmgutachten

Larmgutachten 2 Tiefgaragen mit 23/30 Parkfelder, Wichser Akustik & Bauphysik, Zirich, 25.09.2025
(separate Beilage)

E. Geotechnischer Bericht
FS Geotechnik AG, Frauenfeld, 15.01.2026 (separate Beilage)

F. Feuerwehrstellplatze
Brandschutzkonzept AG, Sirnach, 21.08.2025 (separate Beilage)

G. Entwaidsserungskonzept

bhateam ingenieure ag, Frauenfeld, 05.02.2026 (separate Beilage)

H. Herleitung massgebendes Terrain

Geotopo ag, Frauenfeld, 25.09.2025 (separate Beilage)

I Auszug aus dem Amtsblatt

folgt
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