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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Im siidéstlichen Zentrum des Ortsteils Hiuslenen der Gemeinde Aadorf soll eine neue Uberbauung in
Hanglage entstehen. Die Parzelle Nr. 2240 ist gemass rechtskaftigem Zonenplan der Gemeinde Aadorf
der Bauzone zugeordnet. Davon liegen 1'377 m2 (18.4 %) in der Wohnzone W2b und 6’095 m2 (81.6
%) in der Dorfzone D2. Der westliche Teiler der Dorfzone ist mit einer Ortsbild- und Umgebungsschutz-
zone OUs (2064 m2) uberlagert. Der norddstliche Bereich der Wohnzone wird von der Gefahrenzone
GF (130 m2) Uberlagert.

Die Vetter Immobilien AG hat das grosse freie Grundstilick Nr. 2240 erworben. Die Parzelle Nr. 2240 ist
Teil des genehmigten Gestaltungsplans Matzinger- / Huzenwilerstrasse (Entscheid Nr. 29, 09.07.2015).
Das Gestaltungsplangebiet ist in drei Planungsbereiche A bis C unterteilt. Die Erschliessung erfolgte
bereits und der Planungsbereich B wurde ebenfalls bereits liberbaut.

Die im bestehenden Gestaltungsplan Matzinger- / Huzenwilerstrasse (2014/2015) vorgesehene Uber-
bauung im Planungsbereich A kann baurechtlich nicht realisiert werden. Da das Sockelgeschoss teil-
weise (iber das massgebende Terrain gemdass GP hinausragt, wird die in der Dorfzone 2 (D2) sowie in
der nachsthoheren Dorfzone 3 (D3) zuldssige maximale Gebaudeldnge von 30 m Uberschritten. Eine
Umsetzung gemass geltendem Gestaltungsplan ist daher nicht moglich. Aus diesem Grund soll der be-
stehende Gestaltungsplan aufgehoben und durch einen neuen Gestaltungsplan ersetzt werden.

Fiir die notwendige planungsrechtliche Umsetzung wurde dem Planungsbiiro bhateam ingenieure ag
der Auftrag zur Ausarbeitung eines neuen Gestaltungsplans erteilt.

1.2 Zweck des Berichts

Der Planungsbericht dient der Erlduterung und der Information der Bevélkerung sowie der betroffenen
Anwohner und Grundeigentiimer Gber den Gestaltungsplan 'Santisblick'. Ferner gibt er den Genehmi-
gungsbehorden Auskunft dariiber, wie die Bestimmungen gemass Art. 47 der Raumplanungsverord-
nung des Bundes (RPV) bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans berticksichtigt wurden.

1.3 Vorgehen

Der Gestaltungsplan wurde in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern Vetter Immobilien AG,
dem Architekturbliiro AKKURAT AG St.Gallen, dem Landschaftsarchitekturbiiro Steinmann GmbH Win-
terthur und der Gemeinde Aadorf erarbeitet. Das vom Architekturbiliro und Landschaftsarchitektur-
blro gemeinsam erarbeitete Richtprojekt bildet die zentrale Grundlage fiir die Ausarbeitung des vor-
liegenden Gestaltungsplans.

1.4 Grundlagen

= Raumplanungsgesetz (RPG) vom 01.01.2019

= Raumplanungsverordnung (RPV) vom 01.07.2022

=  Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 01.06.2024

= Verordnung zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (PBV) vom 06.07.2024

= Kantonaler Richtplan 2020, Richtplantext und Richtplankarte

= Kommunaler Richtplan (DBU-Entscheid Nr. 49, 19.09.2023)

= Baureglement und Zonenplan (DBU Entscheid Nr. 49, 20.09.2023)
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2 Situation

2.1 Standort

Abbildung 1: Ubersichtskarte Orthofoto (Quele: geoportal.ch, Stand September 2025)

Das Planungsgebiet 'Santisblick' (Parzellen Nr. 2240) liegt slidlich der Matzingerstrasse (Eigentlimerin
Staat Thurgau) und Ostlich der Huzenwilerstrasse (Eigentiimerin Gemeinde Aadorf) im historischen
Dorfkern von Hauslenen. Das Gestaltungsplangebiet wird im Osten durch bestehende Bauten und im
Siden durch den Neubergweg begrenzt. Das Terrain ist an der Kreuzung Matzinger- und Huzenwi-
lerstrasse am hochsten und fallt dann gleichmassig nach Siidosten hin ab. Das Planungsgebiet ist im
Westen gepragt von Mehrfamilienhdusern, wohingegen im Osten und Siiden Einfamillienhausstruktu-
ren vorherrschend sind. Die Liegenschaft Nr. 2240 umfasst eine Flache von rund 0.75 ha.

2.2 Dienstbarkeiten / Vertrige

Fiir das Planungsgebiet sind folgende Dienstbarkeiten eingetragen:

= Recht auf Erstellung und Betrieb einer Unterflursammelstelle (Parz. Nr. 2240 ist belastet zu-
gunsten Politische Gemeinde Aadorf)

= Quellrecht und Durchleitungsrecht (Parz. Nr. 2545 ist belastet zugusten Parz. Nr. 2240)

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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2.3 Aufhebung Gestaltungsplan Matzinger- / Huzenwilerstrasse

Der Gestaltungsplan 'Matzinger- / Huzenwilerstrasse' (DBU-Entscheid Nr. 29 vom 09.06.2015) umfasst
die Parzellen Nrn. 2240, 2242 und 2644 gemass damaligem Parzellenstand. Infolge der Realisierung
der Einfamilienhduser sowie der Erschliessungsstrasse Neubergweg bestehen heute abweichende Par-
zellennummerierungen und -grenzen. Der Gestaltungsplan 'Matzinger- / Huzenwilerstrasse' regelt die
bauliche Entwicklung des betroffenen Gebiets.
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Abbildung 2: Bestehender Gestaltungsplan Matzinger- / Huzenwilerstrasse (DBU Entscheid Nr. 29 vom 09.06.2015)

Die Zielsetzungen dieses Gestaltungsplans entsprechen weitgehend denjenigen des neu erarbeiteten
Gestaltungsplans 'Santisblick'. Beide verfolgen das ortsbauliche Anliegen, eine qualitdtsvolle, ortsbau-
lich gut eingebettete Bebauung zu ermdoglichen, die sich in Struktur und Topografie der bestehenden
Dorfzone einfligt. Bereits im Gestaltungsplan von 2015 waren im Bereich der Dorfzone D2 Mehrfami-
lienhduser und im Bereich der Wohnzone W2b Ein- und Doppeleinfamilienhduser vorgesehen.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Abbildung 3: Modellfoto bestehender Gestaltungsplan Matzinger- / Huzenwilerstrasse (Quelle: Planungsbericht best. GP,
Stand 12.01.2014)

Das Modellfoto zeigt, dass die Mehrfamilienhduser mit einem aus dem Terrain auskragenden Sockel-
geschoss geplant wurden. Dieses Sockelgeschoss war sowohl im Gestaltungsplanperimeter als auch in
den Sonderbauvorschriften als Baubereich 'Sammelgarage’ ausgewiesen. Die fiir die Umsetzung erfor-
derliche Uberschreitung der zulidssigen Gebaudelidnge wurde jedoch weder in den Sonderbauvorschrif-
ten rechtsverbindlich festgesetzt noch im Planungsbericht fachlich begriindet. Zudem wiirde die vor-
gesehene Gebdudeausdehnung auch die maximal zuldssige Gebadudeldange der nachsthéheren
Bauzone Uberschreiten. Damit ware der bestehende Gestaltungsplan selbst im Fall einer Anpassung
nicht heilbar.

Eine Realisierung der vorgesehenen baulichen Struktur mit den im Gestaltungsplan beschriebenen
Qualitaten ist daher nicht umsetzbar. Aus Grinden der Rechtssicherheit und Vollzugstauglichkeit ist
der Gestaltungsplan 'Matzinger- / Huzenwilerstrasse' aufzuheben (vgl. Anhang B) und durch den
neuen Gestaltungsplan 'Santisblick' zu ersetzen.

Die bereits bestehenden Einfamilienhduser auf den Parzellen Nrn. 2644, 2664 und 2665 sowie das be-
stehende Gebaude auf Parzelle Nr. 2242 verfligen liber Besitzstandsgarantie (vgl. § 94 PBG) und erfah-
ren durch die Aufhebung keine baurechtlichen Nachteile. Fiir das Gebiet besteht zudem keine gesetz-
liche Gestaltungsplanpflicht, weshalb durch die Aufhebung kein faktisches Bauverbot entsteht.

Aus raumplanerischer Sicht ist die Aufhebung des Gestaltungsplans 'Matzinger- / Huzenwilerstrasse'
erforderlich, um eine geordnete, rechtskonforme und zweckmassige Bebauung an diesem Standort
sicherzustellen.
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3 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.1 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Die Planungsgrundlagen von Bund, Kanton und Region sind in den kommunalen Planungsinstrumenten
umgesetzt worden. Der neue kommunale Richtplan "Siedlung, Landschaft, Verkehr, Infrastruktur"
wurde Uberarbeitet und am 01. November 2023 vom Gemeinderat, nach der Genehmigung durch das
Departement fir Bau und Umwelt, in Kraft gesetzt. Der neue Rahmennutzungsplan (Zonenplan und
Baureglement) wurde am 25. September 2022 an der Urnenabstimmung erlassen. Das kantonale De-
partement fiir Bau und Umwelt hat den Rahmennutzungsplan am 20. September 2023 (DBU Entscheid
Nr. 49) genehmigt. Am 01. November 2023 hat die Gemeinde Aadorf diesen in Kraft gesetzt.

3.2 Kantonaler Richtplan

Gemass kantonalem Richtplan liegt das
Planungsgebiet (roter Kreis) im Sied-
lungsgebiet (orangegelb eingefarbt).
Weitere Eintrdge zu den Parzellen sind
nicht vorhanden.

Gemass dem Raumkonzept Thurgau
gehort die Gemeinde Aadorf zum
Raumtyp 'Kompakter Siedlungsraum’,
wahrend der Ortsteil Hauslenen der
'Kulturlandschaft' zugeordnet ist. Die
Umgebung von Hauslenen ist durch ein
vielfaltiges, hiigeliges Relief gepragt,
das sich aus einem Mosaik von Wald-
flichen und offenem Kulturland zu-
sammensetzt.

Charakteristische Strukturen wie Hecken, Ackerterrassen, Einzelbdume sowie Gebiisch- und Baum-
gruppen verleihen der Landschaft eine ausgepragte Vielfalt. Die Region umfasst unterschiedliche Bu-
chenwaélder und vielfaltig genutzte Agrarflachen. Dieser Strukturreichtum schafft zahlreiche Lebens-
rdume und bildet sogenannte «Gebiete mit Vernetzungsfunktion» (vgl. KRP, gelbe Schraffur). Der Orts-
teil Hauslenen ist nahezu vollstdndig von solchen Vernetzungsgebieten umgeben. Zudem grenzen im
Osten Flachen mit Vorrang Landschaft direkt an das Siedlungsgebiet.

Vor diesem Hintergrund kommt der Umgebungsgestaltung innerhalb der Siedlung eine hohe Bedeu-
tung zu. Der Aussenraum soll, wo immer moglich, Biotope und 6kologische Trittsteine schaffen und
bestehende Vernetzungsachsen erhalten sowie weiterentwickeln.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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3.3 Offentlicher Verkehr
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Abbildung 5 Ausschnltt OV Guteklasse ARE (Plangeblet rot markiert)
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Kantonale Gefahrenkartierung
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Abblldung 6: Ausschn/tt Naturgefahrenkarte synoptisch (geoportal.ch,

Plangebiet rot markiert)

Der Ortsteil H&auslenen in der Ge-
meinde Aadorf wird mit der Buslinie
Frauenfeld — Aadorf — Ettenhausen an
den 6ffentlichen Verkehr angebunden.
Die Haltestelle wird zu den Stosszeiten
halbstiindlich, ansonsten stiindlich be-
dient. Das Planungsgebiet (roter Kreis)
liegt innerhalb der OV-Giiteklasse D.

Das Gestaltungsplangebiet weist im
Ostlichen Bereich eine Restgefahr
durch Rutschung auf.

Im rechtskraftigen Zonenplan der Gemeinde Aadorf (01.11.2023) wurden Gefahrenzonen ausgeschie-
den (schraffierter Bereich und Art. 24 des Baureglements) (vgl. Kapitel 4.3 Nutzungsplanung):

In der Gefahrenzone dirfen Baubewilligungen nur erteilt werden, wenn mit Massnahmen zum Ob-
jektschutz gemass dem Leitfaden des Kantons Thurgau «Objektschutznachweis gravitative Naturge-
fahren Kanton Thurgau» sichergestellt ist, dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht ge-
fahrdet sind. Die Massnahmen richten sich nach der Gefahrenart und deren Intensitat.

Die Baubewilligungsbehorde stellt eine Ausfertigung der Baubewilligung der Geb&udeversicherung
Thurgau zu und teilt dieser die Fertigstellung des Bauvorhabens mit.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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3.5 Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss HQ100
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Abbildung 7: Ausschnitt Geféhrdungskarte Oberfldchenabfluss HQ100

(geoportal.ch, Plangebiet rot markiert)

Bezliglich Naturgefahren verfolgt der Bund das Ziel, bis 2030 bestehende Schutzdefizite weitgehend
zu beheben und Siedlungen sowie Infrastrukturen der jeweiligen Gefahrdungssituation anzupassen.
Dabei soll ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Sicherheitsniveau und finanzieller Tragbarkeit er-
reicht werden. Grundlage bildet ein integrales Risikomanagement, das eine nachhaltige und schweiz-
weit vergleichbare Sicherheit fir Menschen, Sachwerte und natlrliche Lebensgrundlagen sicherstellen
soll.

Im Kanton Thurgau steht der Prozess Hochwasser im Vordergrund, wobei zwischen Flusshochwasser,
Bachhochwasser, Oberflachenabfluss und Hochwasser aus stehenden Gewassern unterschieden wird.
In steileren Gebieten sind zusatzlich Rutschungen und Sturzprozesse moglich. Die Verantwortung fur
den Hochwasserschutz bei Flissen sowie deren Unterhalt liegt beim Kanton, wahrend die Gemeinden
fiir den Schutz vor Bachhochwasser, Oberflachenabfluss und weiteren Naturgefahren zustandig sind.
Der Objektschutz naturgefahrenexponierter Gebdude obliegt den jeweiligen Eigentlimern.

Im Rahmen einer Grobanalyse durch die Hochbauabteilung der bhateam ingenieure ag wurde gepriift,
aus welchen Bereichen Oberflachenwasser in das Planungsgebiet gelangt. Dabei zeigte sich, dass das
Wasser vor allem von Norden her zufliesst und im nordwestlichen Bereich des Gestaltungsplangebiets
konzentriert auftrifft. Durch eine entsprechende Umgebungsgestaltung ist sicherzustellen, dass ein
Eintritt des Wassers auf die Parzelle verhindert wird.

Das grosste Gefahrdungspotenzial liegt bei der Zufahrt zur Tiefgarage. Gemass der Gefahrdungskarte
Oberflachenabfluss (thurgis.ch) betrdgt die Fliesstiefe vom Neubergweg aus rund 0.25m. An dieser
Stelle ist eine geeignete Schutzmassnahme vorzusehen (vgl. Kap. 5.4).

Im weiteren Verfahren sind die im Baubewilligungsverfahren einzureichenden Unterlagen erneut zu
prifen, um zu gewahrleisten, dass die vorgesehenen Objektschutzmassnahmen zweckmassig und aus-
reichend dimensioniert sind.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Abbildung 8: Ausschnitt Grobanalyse Oberfldchenabfluss HQ100

3.6 Gewadsserschutzkarte

Das Planungsgebiet befindet sich im
Gewadsserschutzbereich Au, welcher
dem Schutz nutzbarer unterirdischer
Gewasser dient. Er umfasst die nutzba-
ren unterirdischen Gewdsser sowie die
zu ihrem Schutz notwendigen Randge-
biete.

In Gewasserschutzbereichen Au dirfen
keine Anlagen erstellt werden, die un-
ter den mittleren Grundwasserspiegel

reichen. Die Behorde kann Ausnahmen
Abbildung 9: Ausschnitt Gewdsserschutzkarte (geoportal.ch, Plangebiet bewilligen.
rot markiert)

Im Gewasserschutzbereich Au bedarf die Erstellung von Bauten und Anlagen sowie Grabungen, Erd-
bewegungen und dhnlichen Arbeiten einer kantonalen Bewilligung, wenn sie die Gewasser gefahrden
kénnen.

Gemass hydrogeologischem Gutachten ist die natirliche Versickerungsfahigkeit am Standort unzu-

reichend. Daher wird in einem Entwéasserungskonzept (vgl. Kap. 5.6) der Umgang mit den anfallenden
Dachwassermengen aufgezeigt.
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3.7 Kantonales Hinweisinventar

f\ Im Gestaltungsplangebiet sind keine
" Gebiude vorhanden, die als wertvoll
oder bemerkenswert eingestuft wer-
den. In unmittelbarer Nachbarschaft,
entlang der Hauptstrasse, befindet sich
jedoch ein rechtskraftig geschitztes
e ¥ g Objekt. Der stattliche Fachwerkbau be-
: Neubérg sitzt eine pragende Bedeutung an der
Strassenverzweigung im Dorfkern.

Auf der Parzelle Nr. 2242 stdlich des

Neubergwegs sowie auf der Parzelle
Abbildung 10: Ausschnitt Kantonales Hinweisinventar (geoportal.ch, Nr. 2231 befinden sich zwei als bemer-
Plangebiet rot markiert)

=8 sjenen

kenswert eingestufte Gebdude. Deren
Schutzstatus ist jedoch nicht rechts-
kraftig.

Fiir das Planungsgebiet besteht weder ein Eintrag im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) noch in der ICOMOS-Liste der historischen Garten und Anlagen.

3.8 Kataster der belasteten Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte besteht kein Eintrag zum Gestaltungsplangebiet.

3.9 Hinweiskarte Bodenbelastung Kanton TG

/A Die Hinweiskarte Bodenbelastung des
" Kantons Thurgau zeigt Flachen mit be-
grindetem Verdacht auf Bodenbelas-
tungen. Im Ostlichen Teil des Gestal-
tungsplangebiets ist ein Eintrag zu Reb-
bergen als schwach belastet verzeich-
net. Dies hat keine Auswirkungen auf
die Inhalte des Gestaltungsplans, kann
jedoch im nachfolgenden Baubewilli-
gungsverfahren die Anordnung ent-
sprechender Massnahmen erforderlich

Abbildung 11: Ausschnitt Hinweiskarte Bodenbelastung Kt. TG (geopor- machen.
tal.ch, Plangebiet rot markiert)

Hayslengn

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 bericksichtigen. Planer sind verpflichtet zu priifen, ob ein Vorhaben
im Konsultationsbereich der StFV liegt und ob es risikorelevant ist.
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Risikorelevant sind Projekte, die zu grosseren Menschenansammlungen (> 50 Personen) fihren oder
empfindliche Einrichtungen betreffen. In solchen Fallen ist die Storfallfachstelle einzubeziehen, die be-
ratend und koordinierend im Verfahren mitwirkt.

Hintergrund

Ein Storfall ist ein Ereignis mit erheblichen Auswirkungen auf die Umgebung. Die Storfallverordnung
gilt fir Anlagen wie Betriebe, Eisenbahnen, Nationalstrassen und Rohrleitungen, wenn von ihnen che-
mische oder biologische Risiken ausgehen. Betreiber solcher Anlagen missen Risikoabschatzungen
vornehmen und Massnahmen ergreifen, um Schaden an Menschen und Umwelt zu vermeiden oder zu
minimieren.

/A Im Ortsteil Hauslenen bestehen keine
s . Eintrage im Risikokataster, die auf eine
=4 ' Stérfallrelevanz hindeuten.

Zudem umfasst die geplante Uberbau-
ung keinen Raum, der von mehr als 50
Personen genutzt wird. Es ergeben sich
daher keine direkten Auswirkungen
auf den Gestaltungsplan.

Abbildung 12: Durchgangsstrassen Risikokataster der Stérfallvorsorge
(thurgis.ch, Planungsgebiet rot markiert)
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4 Kommunale Vorgaben

4.1 Kommunaler Richtplan

Siedlung und Landschaft

| //{E P 1\

Im kommunalen Richtplan (DBU-Ent-
scheid Nr. 49 vom 19.09.2023) ist das
Planungsgebiet als Potenzialflache fur
die Innenentwicklung ausgewiesen.
Die Gemeinde Aadorf beabsichtigt,
dieses Potenzial unter Bericksichti-
gung von Siedlungs- und Freiraumqua-
litaten aktiv zu nutzen. Ziel ist es,
durch eine optimale Ausniitzung der
Bauzone und eine gezielte Lenkung

o — 1 der Innenentwicklung die Raumnut-
17 [ il % e’/ hte in ei : i i
e e ‘ o i zerdichte in einem mittel- bis langfris-
ﬁ\cl;,tz}czung 13: Ausschnitt Kommunaler Richtplan, Siedlung und Land- tigen Zeithorizont differenziert zu er-
héhen.
Verkehr

Der kommunale Richtplan halt fest, dass die Dorfeingdnge starker gestaltet werden sollen, da sie der-
zeit wenig ausgepragt sind. Im Ortsteil Hauslenen betrifft dies insbesondere die Hauptstrasse, die
aufgewertet und dadurch in Sicherheit und Attraktivitat verbessert werden soll. Ein mogliches Be-
triebs- und Gestaltungskonzept dient dabei einer gesamtheitlichen Betrachtung. Fiir den Bereich der
Schul- und Huzenwilerstrasse ist vorgesehen, den Langsamverkehr und den 6ffentlichen Verkehr zu
starken sowie Konflikte durch Koexistenz zu minimieren. Erganzend tragen punktuelle Netzverbesse-
rungen dazu bei, bestehende Liicken zu schliessen.

4.2 Kommunaler Schutzplan Kultur- und Naturobjekte

Bei der Ortsplanungsrevision 2005 wurde der Schutzplan Kulturobjekte erarbeitet (DBU Entscheid Nr.
6 vom 16. Januar 2004) genehmigt und durch die Gemeindeversammlung in Kraft gesetzt. Die Erarbei-
tung des Schutzplans Naturobjekte erfolgte zu einem spateren Zeitpunkt (DBU Entscheid Nr. 67 vom
19. Oktober 2021).

Innerhalb des Gestaltungsplangebiets befinden sich keine geschiitzten Kultur- oder Naturobjekte. In
der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebiets gibt es jedoch sowohl ein Kultur- als auch ein Na-
turobjekt.
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Das Gebdude an der Hauptstrasse 13
(Parz. Nr. 2229) in Hauslenen ist neben
dem Eintrag im Hinweisinventar Thur-
gau mittels eigentlimerverbindlicher
Verfligung unter Schutz gestellt und
dadurch im Schutzplan Kulturobjekte
(Nr. 2.10) als 'Wohnhaus Balmer' auf-
gefiihrt.

Abbildung 14: Ausschnitt kommunaler Schutzplan Kulturobjekte (DBU
Entscheid Nr. 6, 16. Januar 2004, Plangebiet rot markiert)

Am sidlichen Siedlungsrand unterhalb
des Gestaltungsplangebiets ist eine He-
cke (Nr. 31.50) im Schutzplan Naturob-
jekte geschutzt.

ﬂ?
ZAY? »i!\nﬁ%

Abbildung 15: Ausschnitt kommunaler Schutzplan Naturobjekte (DBU
Entscheid Nr. 67 vom 19. Oktober 2021, Plangebiet rot markiert)

4.3  Nutzungsplanung

|:| Wohnzone 2 tiefe Dichte
|:| Wohnzone 2 mittlere Dichte
|]]] Wohn- und Arbeitszone 2

l:l Dorfzone 2

D Zone flr éffentliche Bauten und Anlagen
I:l Freihaltezone

|:| Landwirtschaftszone

B wald

-l ,,, /7. Ortsbildschutzzone

Abbildung 16: Ausschnitt rechtskrdftiger Zonenplan (geoportal.ch, Pla-
nungsgebiet rot markiert)

Das Gestaltungsplangebiet 'Santisblick' befindet sich gemass rechtskraftigem Zonenplan entlang der
Matzingerstrasse in der Dorfzone 2 (D2) und im stidostlichen Bereich in der Wohnzone (W2b). Weiter
wird der Planungsperimeter im westlichen Bereich entlang der Matzinger- und Huzenwilerstrasse mit
einer Ortbild- und Umgebungsschutzzone (OUs) tberlagert.
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4.4 Hochst- und Mindestmasse gemass rechtskraftigem Baureglement

Die wichtigsten Masse der Bauvorschriften geméss rechtskraftigem Baureglement (unter Berlicksich-

tigung von § 122 PBG):

Zone Wohnzone Dorfzone 2
(W2b) BauR (D2) BauR

Max. Baumassenziffer (BMZ)Y 1.80 -

Max. Fassadenhéhe Flachdach?3 7.50 m 8.00m

Max. Fassadenhdhe Schrigdach (traufseitig) 23 7.50 m 8.00m

Max. Gesamthohe 23) 12.00 m 13.50 m

Max. Gebaudelange 25.00 m 30.00 m

Grenzabstand klein / gross 40m/80m 3.0m/3.0m

Empfindlichkeitsstufe (LSV) ESII ES I

1) Ausschliesslich fiir Klein- und Anbauten gilt eine zusdtzliche Baumassenziffer von 0.2 m3/m?.

a. Die Fassadehéhe wird bei Schrigddchern auf der Traufseite, bei Flachddchern an denjenigen
Fassaden, an welchen das Attikageschoss zuriickversetzt ist, gemessen.

b. Bei Schrdgddchern darf die Differenz zwischen der projektierten Fassadenhéhe an der Traufseite
und der projektierten Gesamthéhe die Differenz der gemdss Masstabelle festgelegten Fassaden-
und Gesamthéhe nicht (iberschreiten.

¢. Bei Flachddchern darf die Héhe von Attikageschossen 3.20 m nicht (iberschreiten.

Bei Hanglagen ab 15 % ist der First von Pultddchern bergseitig und der Riicksprung des Attikage-
schosses talseitig anzuordnen.

2)

3)

4.5 Larm

Fiir den Planungsperimeter wurden sowohl ein Strassenlarmgutachten als auch ein Gutachten zum
Tiefgaragenlarm erarbeitet. Beide Berichte werden dem Gestaltungsplan als Beilagen (vgl. Anhang B)
beigefligt.

4.5.1 Strassenverkehrslarm

Die Matzingerstrasse ist eine Kantonsstrasse und weist gemass Strassenlarm-Emissionskataster 2025
auf den Abschnitten K26 0.004 und 0.054 ein durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen (DTV)
von rund 1'000 Fz/Tag auf. Die im Nordwesten verlaufende Hauptstrasse weist ein durchschnittliches
tagliches Verkehrsaufkommen von rund 4'100 Fz/Tag auf und liegt in einer Distanz von etwa 25 m
zum Gebaude A. Fir die Larmbeurteilung gemass LSV sind die Tageslarmimmissionen massgebend.
Das Planungsgebiet liegt in der Dorfzone D2 und ist der Larmempfindlichkeitsstufe ES lll zugeordnet.
Damit gelten Immissionsgrenzwerte von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht.

Die Bestimmung der Beurteilungspegel erfolgte mittels Hausbeurteilung: Fiir jedes Gebdude wurden
die Pegel fir alle Geschosse auf Hohe der entsprechenden Empfangspunkte entlang der Fassaden be-
rechnet. Die Auswertung zeigt, dass bei simtlichen Gebduden die massgebenden Immissionsgrenz-
werte eingehalten werden.
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4.5.2 Tiefgaragenlarm

Auf der bislang uniiberbauten Parzelle Nr. 2240 ist eine Wohniberbauung mit insgesamt flnf drei- bis
viergeschossigen Mehrfamilienhdusern (A—E) sowie zwei Doppeleinfamilienhdusern (F und G) vorge-
sehen. Fir die insgesamt 36 Wohnungen und zwei Doppeleinfamilienhduser wird eine Tiefgarage mit
64 Autoparkpldtzen realisiert. Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt iber den Neubergweg im Be-
reich der Stidfassade des Gebaudes C. Die Einfahrt liegt unterhalb des Gebdudes und wird im Rahmen
der Larmvorsorge mit schallabsorbierenden Elementen ausgestattet. Die Zufahrtsrampe weist eine
moderate Neigung von 5 % auf.

Der Larm der Tiefgaragenzufahrt ist rechtlich als Industrie- und Gewerbeldarm zu beurteilen. Entspre-
chend sind die Planungswerte der Larmempfindlichkeitsstufen ES Il (55/45 dB(A)) bzw. ES Ill (60/50
dB(A)) gemdss Larmschutzverordnung einzuhalten.

In der Berechnung wurden samtliche Larmschutzmassnahmen berticksichtigt, die im Gestaltungsplan
in den Sonderbauvorschriften festgesetzt sind. Dazu gehoren insbesondere:

= Schallabsorbierende Ausgestaltung der Innenrampenwande und -decke ab dem Einfahrtsbereich
auf einer Mindestlange von L 2 10 m. Die Schallabsorptionsklasse muss mindestens der Kategorie
C entsprechen (hoch absorbierend, aw > 0.60), was beispielsweise durch 5 cm Unitex SW oder
Tektalan erreicht wird.

= Larmarme Abdeckung der Regenrinne, z. B. mittels verschraubter Gusseisenplatte.

Die Auswertung zeigt, dass die Anforderungen an die relevanten Planungswerte der Lairmempfindlich-
keitsstufen ES Il und ES Il an samtlichen massgeblichen Empfangspunkten eingehalten werden.
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5 Konzept und Richtprojekt

5.1 Aligemein

Dem vorliegenden Gestaltungsplan ging die Erarbeitung eines Richtprojekts voraus. Dieses wurde
durch das Architekturbiiro in Zusammenarbeit mit der Grundeigentiimerin sowie dem Landschaftsar-
chitekten entwickelt und bildet die Grundlage fiir die weitere planerische Ausarbeitung.

5.2 Variantenstudium

Das Richtprojekt wurde im engen Austausch zwischen den Architekten, der Grundeigentiimerschaft,
der Gemeinde (02.07.2025) und dem kantonalen Hochbauamt und der Denkmalpflege (13.08.2025)
erarbeitet. Zur Ermittlung einer optimalen Neustrukturierung des Areals wurden im Rahmen eines Va-
riantenstudiums unterschiedliche Gebdudeanordnungen und -typologien gepriift. Die gemeinsam fa-
vorisierte Variante wurde als Bestvariante bestimmt und dient dem Gestaltungsplan als architektoni-
sches Richtprojekt (vgl. Anhang B).

5.2.1 Variantenstudium Bebauung

) :. mw. - TP W% | variante1
‘. ‘ ‘ 4 ’ k o = Locker gesetzte und leicht versetzte Baukorper
'mw » m = Weniger gut definierte Freirdume in Bezug auf
u P . .
- w Ny oy = - Zuordnung und Offentlichkeitsgrad
o ‘ ‘ 'Y A g = Stellung der 6stlichen Bebauung innerhalb der
™ g} a ) ‘ L d 1’ Wohnzone raumlich noch nicht ausreichend ge-
] (] " h.™ fasst
v ¥
el
|
_ & nh
:. | e v - L +%% | variante 2
“ ‘ ‘ d 9 + = Dichte Gruppierung der Baukorper
'mw m o = Innen gerichtete Organisation mit Hofcharakter
- w Ny " oy = - - = Wirkt eher geschlossen
Ny *» ‘ ‘ g = Stellung der 6stlichen Bebauung innerhalb der
‘* n |} ’ o 4 :’ Wohnzone raumlich noch nicht ausreichend ge-
B " "‘ . 8 fasst
. [ L “
-
L I T |
R [ R " )
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- | Vs e - L +%% | variante 3
‘_ v ‘ ‘ d 5 = Regelmadssige, reihenartige Anordnung
'mw m I) = Gleichmassige Abstdnde, klare strukturelle
"y " - - ™ Rhythmik B
o B oy Bp 'Y A =  Gut definierte, klar zuordenbare Freirdume
~ 0‘ s 0 g U g 4 '.’ = Stellung der &stlichen Bebauung innerhalb der
B [ ] "' . & « B Wohnzone raumlich noch nicht ausreichend ge-
- iy ™ Mgy ¢ fasst
[ L “
N el
‘. | R W o
- | s e o - +8% | variante 4
‘_ w ‘ ‘ a4 + = Westliche Bebauung iberzeugend in die Ge-
'mw m o ') samtstruktur eingebunden
- - = Ausgewogene Balance zwischen Dichte und
: ~ » ‘ oy Bn - ‘- > Durchlissigkeit
,* Y L™ ‘ | d o,’ =  Gut definierte, klar zuordenbare Freirdume
B 'l '_ [ - 4 = Stellung der 6stlichen Bebauung innerhalb der
‘ r r‘ m Ny ny . Wohnzone raumlich verbessert, jedoch noch
. . ’ nicht ausreichend gefasst
L I -_ 1
R k™
- | e v - L +8% | variante 5
" w ‘ ‘ a + =  Westliche Bebauung iberzeugend in die Ge-
'm m ok ‘} samtstruktur eingebunden
Y - = Ausgewogene Balance zwischen Dichte und
" % ® o g En -m - » Durchlassigkeit
~ .‘ B ‘ [ ‘ - ‘_ . =  Gut definierte, klar zuordenbare Freirdume
'l ', [ m, t = Stellung der 6stlichen Bebauung innerhalb der
‘ r r‘ m My ‘ Wohnzone raumlich verbessert, jedoch noch
- h “ nicht ausreichend gefasst
N el
R | R W o
A L R T BT W% | variante6
‘_ v ‘ ’ 4 k 1 = Westliche Bebauung liberzeugend in die Ge-
'mw @ m ok L 4 samtstruktur eingebunden
Y - = Ausgewogene Balance zwischen Dichte und
* % o o g En - = . Durchlassigkeit
~ ‘* n ' [ ‘ - ‘_ 4 =  Gut definierte, klar zuordenbare Freirdume
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o el
R Lk
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B :. . P T BT 4% | variante Definitiv
‘. ‘ ’ E i - =  Westliche Bebauung liberzeugend in die Ge-
m ‘/ » m ol -‘, samtstruktur eingebunden
e Ny " - s = Hohe rdaumliche Klarheit und gute Adressbildung
N~ » ‘ == == ‘ .‘ =  Freirdume klar definiert, mit erkennbarer struk-
“! ] = “ L d :’ tureller Rhythmik
: P - = n B, 9 = Stellung der 6stlichen Bebauung weist die beste
ol e r‘ i L LK J Ubereinstimmung mit den ortsbaulichen Anfor-
- J derungen auf
vu |} '._ ] .
& LR W o

Eine detaillierte Darstellung samtlicher geprufter Varianten — inklusive Modellaufnahmen und Situati-
onsplanen —ist im Anhang aufgefiihrt.

5.3 Bebauung

Die neue Siedlungsstruktur gliedert sich in flinf zweispannige Mehrfamilienhduser sowie zwei Doppe-
leinfamilienhduser. Die beiden nérdlichen Mehrfamilienhduser orientieren sich parallel zur Matzin-
gerstrasse, wahrend das westliche Gebaude seine Hauptrichtung entlang der Huzenwilerstrasse aus-
richtet. Im Siiden des Gestaltungsplanperimeters stehen zwei weitere Mehrfamilienhduser — eines pa-
rallel zum Neubergweg, das andere im rechten Winkel dazu. Die beiden Doppeleinfamilienhduser im
Sidwesten nehmen ebenfalls die ortsbaulichen Bezugslinien auf — eines ist parallel zum Neubergweg,
das andere zur Matzingerstrasse ausgerichtet.

Die Setzung der Baukorper reagiert sensibel auf die topografischen Gegebenheiten. Die einseitig nach
Stden abfallende Hanglage wird durch eine abgestufte Hohenentwicklung aufgenommen, wodurch
eine harmonische Eingliederung in das Gelande sowie ausgewogene Gebaudeproportionen entstehen.

Zwischen den Baukérpern entstehen klar definierte Aussenrdume. Im Zentrum der Uberbauung 6ffnet
sich ein grosszligiger gemeinschaftlicher Freiraum, der als Spiel- und Begegnungsbereich dient und von
allen Gebauden liber kurze Wege erreichbar ist. Die Freiraumgestaltung folgt dem Bild eines zusam-
menhangenden, griinen Gartens — grossziigige Rasenflachen wechseln sich mit artenreichen Strauch-
bereichen ab und ermdglichen eine differenzierte Abfolge von halbprivaten und 6ffentlichen Aufent-
haltszonen.
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— Matzingerstrasse

2597 Neubergstras:

2596
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Abbildung 17: Architektonisches Richtprojekt AKKURAT AG

Die beiden Mehrfamilienhduser entlang der Matzingerstrasse ibernehmen zusatzlich eine wichtige
Funktion im Larmschutz. Durch ihre Stellung schirmen sie den Innenhof sowie die sldlich anschlies-
senden Gebadude wirksam von der Belastung der Kantonsstrasse ab.

Durch die Integration der Tiefgarageneinfahrt in Gebaude C wird ein grosserer Geldandeeinschnitt ver-
mieden. Gleichzeitig wird eine klare Trennung zwischen motorisiertem Verkehr und den Fussganger-
bereichen innerhalb der Siedlung sichergestellt. Insgesamt flihrt die Bebauung zu einer ortsbaulichen
Aufwertung des Dorfkerns von Hauslenen und bildet eine ruhige, ausgewogene und architektonisch
hohe Siedlungsstruktur.

\\\&

Abbildung 18: Modellfoto Richtprojekt Séntisblick
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5.4 Freiraum

Mit der Unterbringung der Tiefgarageneinfahrt im Gebaude C wird der motorisierte Verkehr aus dem
Siedlungsinneren ferngehalten. Die Wege innerhalb des Perimeters sind ausschliesslich dem Fuss- und
Veloverkehr vorbehalten und gewahrleisten eine sichere, ruhige und zusammenhangende Freiraum-
struktur. Die Erschliessung erfolgt von Stiden her; auch der Hauptzugang fiir den Fussverkehr liegt in
diesem Bereich. Dadurch entsteht ein Aussenraum, der mindestens halbprivate bis private Qualitdaten
aufweist und sich deutlich vom 6ffentlichen Strassenraum abgrenzt.

Die Freiraumgestaltung setzt auf eine klare Gliederung. Die privaten Aussenbereiche der Erdgeschoss-
wohnungen sind als grossziigige Rasenflachen ausgebildet, die zugleich als Spielwiesen genutzt werden
kénnen. Zwischen den Gebduden vermitteln extensiv gepflegte Wiesenflaichen mit einheimischen
Baum- und Straucharten und dienen als rdumliche Begrenzung und 6kologische Aufwertung.

Die gesamte Siedlungsstruktur weist eine deutliche Ost—West-Ausrichtung auf, was sich sowohl in der
Wegflihrung als auch in der Gestaltung der Vegetationsstrukturen widerspiegelt. Eine geschnittene,
lineare Hecke Gbernimmt dabei eine Orientierungshilfe und unterstreicht die gestalterische Klarheit
des Aussenraums.

Im Zentrum der Siedlung befindet sich ein grossziigiger Spiel- und Begegnungsbereich, der als gemein-
schaftlicher Aufenthaltsort dient und zugleich wichtige Verbindungs- und Erschliessungsfunktionen
Ubernimmt. Hier sind auch die oberirdischen Kurzzeit-Veloparkplatze integriert.

Das Wegnetz wird in Asphalt ausgefiihrt, wahrend die platzartigen Erweiterungen im Siedlungszent-
rum chaussiert gestaltet werden. Die Entwdasserung erfolgt jeweils tGber die seitlichen Randbereiche in
die angrenzenden Griinflachen. Die oberirdischen Besucherparkplatze sind kompakt beim Wendeplatz
des Neubergwegs angeordnet; einzig der rollstuhlgidngige Parkplatz befindet sich eingangs Neuberg-
weg an der Strasse.

Aufgrund der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss bei einem HQ 100 (vgl. Kap. 3.5) wird zur Verhin-
derung des Oberflachenwasserzuflusses von der Hauptstrasse her eine Stellplatte mit einer Hohe von
ca. 15-30 cm als gestalterisches Element in die Aussenraumgestaltung integriert. Siedlungsseitig wird
diese mittels Boschung sanft in das Gelande eingebunden.

i srseses
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Abbildung 19: Richtprojekt Steinmann Landschaftsarchitektur GmbH
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Abbildung 20: Feuerwehrstellplitze Brandschutz Konzepte AG

Der Nachweis der erforderlichen Feuerwehrstellflichen wurde durch die Brandschutz Konzepte AG
erbracht. Der obenstehende Plan zeigt, dass die Mehrfamilienhduser Giber zentrale Stellflachen be-
dient werden konnen. Da das Areal von drei Strassenseiten eingefasst ist, liegen die Stellflaichen ent-
lang dieser Erschliessungsstrassen, womit eine jederzeitige und hindernisfreie Zugédnglichkeit der Ge-
bdude gewahrleistet ist.

5.6 Entwdsserungskonzept

Fiir den Gestaltungsplan 'Santisblick' in Hiuslenen wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, das
sowohl die Schmutz- als auch die Regenwasserableitung umfasst. Fiir das Schmutzabwasser stehen auf
dem Grundstiick bereits vorbereitete Anschlussmoglichkeiten zur Verfligung. Die kommunale Kanali-
sation verlauft im Neubergweg. Die Berechnung der Bemessungsabflisse basiert fiir die Gebaude A bis
E auf dem Abflussbeiwert der Dorfzone 2 (0.15) sowie fiir die Gebaude F und G auf jenem der Wohn-
zone W2b (0.10). In einzelnen Bereichen bestehen knappe Gefillsverhéltnisse, insbesondere im Zu-
sammenhang mit der Tiefgarage, was vor allem den Anschluss der Hauser A, B und D betrifft. Sobald
die Tiefgarage in der weiteren Planung vertieft bearbeitet wird, ist die Lage der Schmutzwasserleitun-
gen erneut zu priifen. Zudem ist abzuklaren, ob samtliche Untergeschosse lber direkte Kanalisations-
anschlisse verfligen oder ob gegebenenfalls einzelne Geschosse Giber Hebeanlagen entwassert wer-
den missen.

Auch fir das Regenabwasser stehen bereits vorbereitete Anschliisse zur Verfligung, wobei die Ablei-
tung ebenfalls iber die Gemeindekanalisation im Neubergweg erfolgt. Die Bemessung erfolgt analog
zum Schmutzwasser Gber die zonenspezifischen Abflussbeiwerte (0.20 in der Dorfzone 2 sowie 0.15 in
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der Wohnzone W2b). Gemass generellem Entwasserungsplan (GEP) ist unverschmutztes Regenwasser
in erster Prioritat Gber eine ausreichend machtige Bodenpassage zu versickern; Teilversickerungen
sind — wo immer moglich — zu realisieren. Der geologische Bericht zeigt jedoch, dass die nattirlichen
Bodenverhaltnisse flr eine umfassende Versickerung des Dachwassers nicht ausreichen. Aufgrund
dessen wird die Anlage einer oberirdischen Versickerungsmulde mit Retentionsfunktion empfohlen.
Die gedrosselten Ablaufmengen aus diesen Mulden werden anschliessend in die gemeindeeigene Re-
genwasserkanalisation eingeleitet.

Die Standorte der beiden Versickerungsmulden sind an den im Plan ausgewiesenen Stellen in das land-
schaftsarchitektonische Konzept eingebunden. In den Mulden wird primar das Dachwasser zuriickge-
halten, zusétzlich wird die Einfahrt zur Tiefgarage in die zwischen den Hausern C und E situierte Mulde
entwassert, wahrend der stidliche Zugang direkt an die Gemeindekanalisation angeschlossen wird. Die
Ubrigen Flachen entwassern Uber die Schulter.
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Abbildung 21: Entwdsserungskonzept bhateam ingenieure ag

5.7 Landerwerb

Im weiteren Planungsverlauf ist vorgesehen, im Nordwesten des Gestaltungsplangebiets im Bereich
der Kreuzung Matzingerstrasse / Huzenwilerstrasse einen Landerwerb mit entsprechender Flachenan-
passung vorzunehmen (vgl. Abb. 22). Dabei sollen 72.0 m?2 der Parzelle Nr. 2240 (Eigentiimerin: Vetter
Immobilien AG) auf die Parzelle Nr. 2574 (Eigentimerin: Politische Gemeinde Aadorf) Gbertragen wer-
den.
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5.8 Gesamtwiirdigung

Das Variantenstudium zeigt, dass die ausgewahlte Variante hinsichtlich Dichte, architektonischer Qua-
litdt und raumlicher Klarheit (iberzeugt. Sie weist eine gut ablesbare Adressbildung, eine stimmige
Rhythmisierung der Baukorper sowie klar definierte Freirdume auf. Diese Qualitdten wurden auch in

den Gesprdachen mit dem kantonalen Hochbauamt, der Denkmalpflege und der Gemeinde Aadorf be-
statigt.

Die geplante Bebauung fligt sich ortsbaulich sehr gut in das bestehende Siedlungsgefiige ein und
schafft ein vielfaltiges, zeitgemasses Wohnraumangebot. Der motorisierte und ruhende Verkehr wird

— mit Ausnahme eines Teils der Besucherparkplatze — vollstéandig unterirdisch organisiert, was dem
Freiraum eine hohe Aufenthaltsqualitat verleiht.

Die Anforderungen an die Feuerwehrerschliessung sowie an die Entwasserung konnten zudem voll-
standig in das landschaftsarchitektonische Konzept integriert werden.
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6 Planerische Umsetzung / Gestaltungsplan

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

6.1.1 Gebietsabgrenzung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Liegenschaft Nr. 2240.

6.2 Bauvorschriften

Der Gestaltungsplan stitzt sich auf das Baureglement der Gemeinde Aadorf (DBU-Entscheid Nr. 49,
20.09.2023).

6.2.1 Hochst- und Mindestmasse

Die Vorgaben zur Baudichte in der Wohnzone, zu den Fassaden- und Gesamthéhen weichen von den
Regelungen des rechtsgiiltigen Baureglements ab. Sie sind in den Sonderbauvorschriften des Gestal-
tungsplans definiert und werden im Kapitel 'Abweichungen von der Regelbauweise' detailliert erlau-
tert.

6.2.2 Gebdudeldnge

Gemass rechtskraftigem Baureglement der Gemeinde Aadorf ist in der Wohnzone W2b sowie in der
Dorfzone D2 eine maximale Geb&udeldnge von 25 / 30 m festgelegt. Im vorliegenden Gestaltungsplan
wird die Gebdudeausdehnung (iber die definierten Baubereiche geregelt, welche somit die maximal
zulassige Gebdudeldnge bestimmen. Diese Baubereiche sind in den Sonderbauvorschriften festgelegt.
Ilhre Bemassung orientiert sich am Richtprojekt und ist so ausgelegt, dass die im Baureglement vorge-
gebenen maximalen Gebaudeldngen eingehalten werden.

6.2.3 Grenz- und Strassenabstinde

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

6.2.4 Baubereiche

Zur Sicherstellung der hochwertigen Entwicklung und einer geordneten baulichen Gestaltung inner-
halb des Perimeters wird die Lage der Mehrfamilienhauser und der Doppeleinfamilienhduser durch die
Festlegung der Baubereiche definiert. Durch die Festlegung der Baubereiche wird die Stellung der Bau-
ten verbindlich definiert und eine stimmige Gesamtwirkung innerhalb des Perimeters sichergestellt.
Gleichzeitig sind die Baubereiche so bemessen, dass in der weiteren Projektierung ein angemessener
planerischer Spielraum erhalten bleibt.

'Vorspringende Gebaudeteile' pragen das architektonische Gesamtbild massgeblich. Dazu zahlen ins-
besondere gedeckte Balkone sowie Vordacher. Bei den Doppeleinfamilienhdusern sind im Erdgeschoss
ausschliesslich Pergolen zuldssig. Treppen- und Liftanlagen sind in diesen Bereichen hingegen nicht
zulassig.

Der 'Baubereich Fussgangerrampe' dient der direkten Erschliessung der Tiefgarage filir Fussganger. Die
Rampe kann gedeckt oder ungedeckt ausgefiihrt werden und ist ausschliesslich flir den Fussganger-
verkehr vorgesehen.

Der 'Baubereich unterirdische Bauten' legt die maximale Ausdehnung der Tiefgarage und der Unterge-
schosse fest. Zudem dient dieser Bereich fiir Kellernutzungen.
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6.2.5 Etappierung

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

6.3 Gestaltungsvorschriften

6.3.1 Gesamtwirkung

Die geplante Bebauung strebt eine architektonisch hochwertige und ausgewogene Gestaltung an. Die
Gebdaude sollen sich in ihren Proportionen sowie in ihrer dusseren Erscheinung stimmig in das beste-
hende Siedlungsbild einfiigen und zu einer iberzeugenden Gesamtwirkung beitragen.

6.3.2 Fassadengestaltung / Materialisierung

Fiir die spatere Ausfiihrung der Bauten ist eine Fassadengestaltung vorgesehen, die sich an die Vorga-
ben des Farbkonzepts (Farbkonzept von Fontana & Fontana AG; vgl. Anhang B) hélt. Ziel ist eine ruhige,
zuriickhaltende Erscheinung ohne den Einsatz greller Farben. Die Materialisierung der Gebaude wird
aufeinander abgestimmt, um ein stimmiges Gesamtbild zu erreichen. Die Konkretisierung erfolgt im
Rahmen der Baueingabe mit einem Farb- und Materialkonzept.

Das Sockelgeschoss wird bei der Ausfliihrung in Materialisierung und Farbgebung von den dartberlie-
genden Geschossen abgesetzt. Dadurch bleibt der Sockel als eigenstdandiger Gebaudeteil klar ablesbar
und flgt sich zugleich in das Gesamtbild der Fassaden ein.

In den 'Baubereichen A-E' werden die Obergeschosse als regelmassige Lochfassaden ausgebildet. Vor-
gesehen sind hochformatige, rechteckige Fenster mit Briistungen. Seitlich hell abgesetzte Fliigel bzw.
Fenstergewande unterstiitzen die Gliederung der Fassaden.

Die Fassaden der 'Baubereiche F-G' werden ebenfalls als Lochfassaden ausgefiihrt, wobei eine freiere
Anordnung und Ausbildung der Fensterformate moglich ist. In den Obergeschossen sind auch hier
Fenster mit Briistungen vorgesehen.

Die Balkone werden als allseitig vorspringende Balkonplatten ausgebildet. Die Geldander sind als Me-
tallkonstruktionen vorgesehen und farblich akzentuiert. Eine einheitliche rahmenlose Windschutzver-
glasung ist moglich.

Bei Glasfassaden sowie weiteren spiegelnden oder transparenten Bauteilen wird der Vogelschutz be-
ricksichtigt. Durch geeignete konstruktive oder gestalterische Massnahmen sowie durch den Verzicht
auf stark spiegelnde Oberflachen wird das Risiko von Vogelschlag reduziert.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\7349 Aadorf, GP Santisblick Hauslenen\04_Entwirfe_Analyse_0.1\Dokumente_Berechnungen\PB-GP Santisblick_2026.04.30.docx



Gemeinde Aadorf Mitwirkung
Gestaltungsplan 'Santisblick' | Planungsbericht 29

TN
g 1mam)|
imanm

Abbildung 23: Farbkonzept von Fontana & Fontana AG (vgl. Anhang B)
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6.3.3 Dachgestaltung

Die Dachgestaltung der Neubauten orientiert sich an einem einheitlichen Erscheinungsbild mit sym-
metrischen Satteldachern, wodurch eine klare und ortsvertragliche Dachlandschaft entsteht. Die Aus-
richtung der Dachfirste folgt den 6rtlichen Strassenraumen. Wahrend die Gebaude in den Bauberei-
chen A und E mit ihrer Giebelseite zur Matzingerstrasse hin ausgerichtet sind, orientieren sich die Da-
cher der Baubereiche B, C, D sowie F und G giebelstdndig zur Huzenwilerstrasse. Die 'Firstrichtungen'
sind im Gestaltungsplan festgesetzt.

In den 'Baubereichen F und G' wird erganzend die Moglichkeit von Dachgauben beriicksichtigt, um
eine funktionale und architektonisch stimmige Nutzung des Dachraums zu ermdoglichen. Weitere tech-
nisch bedingte Dachaufbauten und Solarmodule werden zurlickhaltend gestaltet und in Materialisie-
rung sowie Farbgebung so gewahlt, dass sie unauffallig in die Dachflachen integriert werden und das
Erscheinungsbild der Siedlung nicht dominieren.

6.4 Umgebungsgestaltung

6.4.1 Grundsdtze der Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung stiitzt sich auf das landschaftsarchitektonische Richtprojekt, das als Leitlinie
fur die weitere Ausarbeitung des Freiraums dient. Im Zuge des Baubewilligungsverfahrens wird darauf
aufbauend ein umfassendes landschaftsarchitektonisches Gesamtkonzept erarbeitet, das die geplante
Materialisierung, die Bepflanzung, die topografische Ausgestaltung sowie die vorgesehenen Elemente
der Spiel- und Freizeitflachen fiir den gesamten Perimeter zusammenfiihrt und konkretisiert.

6.4.2 Freiraumgestaltung

Der Siedlungsfreiraum ist als zusammenhangende Griinflache konzipiert, die eine hohe Aufenthalts-
qualitat bietet. Sie wird als Spielwiese in Form einer grossziigigen Rasenflache ausgebildet. Innerhalb
dieses Bereichs befinden sich lediglich die Fussgangerrampe, die notwendigen Notausgdnge zur Tief-
garage und einzelne, dezent in den Freiraum integrierte Versickerungsmulden.

Erganzend dazu schaffen extensiv gepflegte Wiesenflachen einen 6kologisch wertvollen Rahmen.
Diese naturnahen Griinbereiche werden als Wiesensaat oder Blumenrasen ausgestaltet und tragen zur
Okologischen Aufwertung und zur gestalterischen Verzahnung innerhalb der Siedlung bei.

Mit dieser differenzierten Aussenraumgestaltung wird auf die in Kapitel 3.2 formulierten Anforderun-
gen des Kantonalen Richtplans eingegangen. Das Landschaftsarchitekturkonzept sieht die gezielte
Schaffung verschiedener 6kologischer Trittsteine und Kleinbiotope vor und starkt dadurch die beste-
henden landschaftlichen Vernetzungsstrukturen. Die Massnahmen orientieren sich an den charakte-
ristischen landschaftlichen Elementen wie Hecken, Baumgruppen und offenen Kulturlandstrukturen
und tragen zur 6kologischen Kontinuitdt sowie zur qualitativen Einbindung der Siedlung in das ortsty-
pische Landschaftsbild bei.

Weiter ist im Planungsgebiet ein Spielplatz als chaussierte Flache vorgesehen, der den Bewohnenden
als wohnungsnahe Spiel-, Freizeit- und Aufenthaltsflache dient. Er wird am definierten Standort reali-
siert und mit einer zweckmadssigen Ausstattung versehen, die eine vielfaltige Nutzung ermoglicht. Er-
ganzende Kleinbauten oder Anlagen, die der Funktion des Spiel- und Aufenthaltsbereichs entsprechen,
beispielsweise kleinere Spielgerdte oder Sitzgelegenheiten, kdnnen integriert werden und tragen zur
Aufenthaltsqualitat bei.

Innerhalb des Bereichs 'privaten Aussenraums' finden sich begriinte Flachen, die fir private Nutzungen
gestaltet sind. Sitzgelegenheiten und Beschattungselemente gehéren ebenso zur Ausstattung wie ar-
tenreiche und niedrigwachsende Strauchgruppen, welche zur Abgrenzung dienen.
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Abbildung 24: Nachweis der Spiel- und Freizeitflchen gemdss Richtprojekt Steinmann Landschaftsarchitektur GmbH
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Im Plan ist die fiir den Nachweis der Spiel- und Freizeitflichen gemass § 86 PBG und Art. 37 BauR
massgebende Flache gelb umrandet dargestellt (vgl. Abb. 24). Der verbindliche Nachweis der Spiel-
und Freizeitflachen erfolgt im Rahmen des Baugesuchsverfahrens.

6.4.3 Terraingestaltung

Das massgebende Terrain ist im Plan 1:500 tiber die Hohenlinien festgesetzt und bildet die Grundlage
fiir die landschaftliche Ausgestaltung. Die Topografie des Gebiets ist anspruchsvoll und fallt gegen Sid-
osten ab. Um eine harmonische Einbettung der Uberbauung in den bestehenden Hang zu erméglichen,
sind Terrainanpassungen bis rund 1.0 m vorgesehen — entsprechend den kommunalen Vorgaben. Lokal
notwendige Abtragungen, Aufschiittungen oder kleinere Stiitzelemente unterstiitzen eine funktionale
und gestalterisch hochwertige Ausformulierung des Freiraums, insbesondere des Siedlungsfreiraums
und der vorgesehenen Wiesenflachen.

Beim landschaftsarchitektonischen Richtprojekt wurden zudem die im Rahmen der Grobanalyse zum
Oberflachenwasser ermittelten Fliesstiefen bertcksichtigt (vgl. Kap. 3.5). An den hierfiir relevanten
Stellen sind zum Hochwasserschutz Stellplatten mit einem 15 bis 30 cm hohen Anschlag vorgesehen,
um den Wasserabfluss gezielt zu lenken und die Aussenrdume entsprechend zu sichern (vgl. Anhang
B).

6.4.4 Bepflanzung

Im Planungsgebiet wird eine naturnahe und klimavertragliche Bepflanzung angestrebt. Der Einsatz ein-
heimischer und standortgerechter Arten steht dabei im Vordergrund, wahrend feuerbrandanfallige
Zierpflanzen bewusst ausgeschlossen werden. Die Auswahl der Pflanzen orientiert sich an einer hohen
Biodiversitat und soll eine vielfaltige, lebendige Vegetationsstruktur férdern.

Fir die im Richtprojekt vorgesehenen Laubbdaume gilt, dass ihre Standorte mit den unterirdischen Bau-
teilen abgestimmt sind. Werden Hochstammb&ume (ber Tiefgarage oder anderen unterirdischen Ele-
menten positioniert, wird flir den Wurzelraum eine ausreichende Erdiiberdeckung beriicksichtigt. Die
im Plan ausgewiesenen Laubbdaume bilden ein wichtiges Element der Freiraumgestaltung; sie werden
als Hochstammbaume mit einer Stammhoéhe von mindestens 1.50 m neu gepflanzt. Geringfligige An-
passungen hinsichtlich Standort oder Baumart sind im Rahmen des Baugesuchs maglich, sofern sie
dem landschaftsarchitektonischen Konzept entsprechen.
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Die Laubbdaume sind als dauerhaftes Gestaltungselement vorgesehen und werden entsprechend ge-
pflegt und erhalten. Bei Ausfall wird ein gleichwertiger Ersatz vorgenommen, sodass deren raumbil-
dende Wirkung langfristig gesichert bleibt.

Sudlich der Baubereiche B und D sowie zwischen den Baubereichen B bis E, den Doppeleinfamilien-
haushalften und entlang von zwei Seiten des Entsorgungsstandorts sind an den im Plan 1:500 bezeich-
neten Stellen Heckenbepflanzungen dargestellt.Sie strukturieren den Ubergang zwischen dem 6ffent-
lichen und dem halbo6ffentlichen Raum und tragen zur Gliederung und ldentitat des Aussenraums bei.

6.5 Erschliessung und Parkierung

6.6 Erschliessung

Die Erschliessung des Gebiets fiir den motorisierten Verkehr sowie der Zugang zur Tiefgarage erfolgt
ausschliesslich Gber den Neubergweg. Die Einfahrt ist im Hinblick auf eine hohe Aussenraumqualitat
in das Gebdude im Baubereich Cintegriert. Die interne Erschliessung tibernimmt die oberirdische Weg-
flihrung fiir Fuss- und Veloverkehr und wird als befestigter Belag ausgebildet. Die Hauptbauten werden
Uber die im Plan ausgewiesenen Gebaudezugange erschlossen.

6.6.1 Parkierung MIV und Veloparkierung

Im Richtprojekt sind in den fiinf Mehrfamilienhdusern insgesamt 36 Wohnungen sowie zwei Doppe-
leinfamilienhduser vorgesehen. Gemass Baureglement sind bei Mehrfamilienhdusern mindestens 1.5
Parkplatze pro Wohnung sowie zusatzlich 0.25 Besucherparkplatze pro Wohnung nachzuweisen. Fir
Einfamilienhduser sind mindestens 2 Parkplatze pro Einheit erforderlich. Daraus ergibt sich ein Ge-
samtbedarf von 62 Parkpldtzen fiir die Bewohnenden sowie 10 Besucherparkplatzen.

Die Parkierung der Bewohnenden ist vollstandig unterirdisch angeordnet. Ein Teil der Besucherpark-
platze befindet sich oberirdisch an den im Plan ausgewiesenen Standorten und wird als sickerfahige
Oberflache ausgebildet. Diese Stellplatze sind entsprechend markiert und dauerhaft der Besucherpar-
kierung zugeordnet. Weitere Besucherparkpldtze liegen in der Tiefgarage. Der im Gestaltungsplan de-
finierte Bereich fiir unterirdische Bauten legt fest, wo die Tiefgarage sowie Nebenrdume wie Keller
erstellt werden kdnnen. Durch die unterirdische Organisation der Parkierung kann die oberirdische
Verkehrsflache deutlich reduziert werden. Der rollstuhlgerechte Parkplatz befindet sich am im Plan
bezeichneten Standort 'Parkplatz IV'.

Der Bedarf an Abstellplatzen ist unter Berlicksichtigung der jeweils giiltigen VSS-Norm zu bestimmen.
Als Richtwert ist fir Wohnbauten ein Zweirad-Abstellplatz pro Zimmer zu planen. Gemass Bauregle-
ment sind in Mehrfamilienhdusern in der Nahe des Eingangs geniligend grosse, gemeinsame Abstell-
réume und/oder gut beleuchtete, tiberdachte Abstellanlagen fir Zweirader vorzusehen. In Abwei-
chung zum Baureglement und im Sinne der Freiraumgestaltung kdnnen gemass den Sonderbauvor-
schriften oberirdische Abstellanlagen fiir Zweirdder ohne Uberdachung ausgefiihrt werden. Die ober-
irdischen Kurzzeitabstellplatze sind mit sickerfahigem Belag auszustatten.

6.7 Umweltbestimmungen

6.7.1 Entsorgungsstandort

Da fiir das Gebiet bereits ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt, bestehen im Zusammenhang mit
diesem bereits im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten, darunter auch das Recht zur Erstellung
und zum Betrieb einer Unterflursammelstelle (vgl. Kap. 2.2 Dienstbarkeiten). Zudem wurden einzelne
Elemente des bestehenden Gestaltungsplans bereits realisiert. Neben dem Neubergweg und den drei
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Einfamilienhdusern auf den Parzellen Nrn. 2644, 2664 und 2665 gehort auch die Unterflurcontainer-
anlage auf der Parzelle Nr. 2240 dazu.

Am im Plan 1:500 bezeichneten 'Entsorgungsstandort’ befindet sich ein bestehender Unterflurcontai-
ner fur die Abfallentsorgung, welche im Rahmen des rechtskraftigen Gestaltungsplans realisiert wurde.
Die Erstellung und der Betrieb der Anlage sind durch eine entsprechende Dienstbarkeit (vgl. Kap. 2.2)
im Grundbuch gesichert.

6.7.2 Energie und Mobilitat

Die Gemeinde Aadorf tragt das Label 'Energiestadt' und verfolgt daher vielfiltige Massnahmen zum
Klimaschutz. Einer davon ist die Festlegung starker Energieartikel in den Sonderbauvorschriften von
Gestaltungspldnen. Bei sdmtlichen Neubauten haben die opaken Teile der thermischen Gebaudehiille
bis 2 m im Erdreich einen U-Wert von 0.12 W/m?K oder weniger und deren Fenster einen U-Wert von
0.80 W/m?K oder weniger einzuhalten.

6.7.3 Entwadsserung und Werkleitungen

Die Anbindung an das bestehende Werkleitungsnetz (Elektrizitdt, Frischwasser sowie Schmutz- und
Meteorwasser) ist im Gestaltungsplan ausgewiesen. Die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Haus-
anschlisse erfolgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung. Die vorgesehenen Anschlusspunkte an das
bestehende Werkleitungsnetz fir Elektrizitdt, Wasser und Schmutzwasser sind im Plan ausgewiesen.

Fir die Entwasserung der Hauptbauten ist ein modifiziertes System gemass GEP umzusetzen. Dabei
wird die Umgebung so gestaltet, dass die Bodenversiegelung moglichst gering gehalten und der Anteil
an undurchldssigen Belagen minimiert wird. Die zuldssigen Abflussbeiwerte variieren je nach Baube-
reich. In den Baubereichen A bis E gelten Werte von 0.15 fiir Schmutzwasser und 0.20 fiir Meteorwas-
ser, wahrend fiir die Baubereiche F und G Abflussbeiwerte von 0.10 (Schmutzwasser) bzw. 0.15 (Me-
teorwasser) vorgesehen sind.

Das Dachabwasser der Hauptbauten wird durch eine gezielte Gelandemodellierung in zwei dezentrale,
oberirdische Versickerungsmulden geleitet, die im Plan verortet sind. Diese Mulden dienen der Riick-
haltung und nachfolgenden Versickerung; die genaue Dimensionierung und technische Umsetzung
wird im Bauprojekt nachgewiesen.

Fusswege und nicht liberdachte Aufenthaltsbereiche entwassern flachig oder lber die seitlichen Griin-
flachen.

6.7.4 Larmschutz

Im Zusammenhang mit der im Kapitel 4.5 Larm erlauterten Beurteilung wurden fiir die Tiefgaragenzu-
fahrt verschiedene Massnahmen vorgesehen, um die Lirmimmissionen auf ein moglichst geringes Ni-
veau zu reduzieren. Die Ausgestaltung der Rampenbereiche orientiert sich dabei an den Erkenntnissen
aus dem Larmgutachten (vgl. Anhang B) und trdgt wesentlich zur Einhaltung der Planungswerte der
Larmempfindlichkeitsstufen ES Il und ES Ill bei.

Im Einfahrtsbereich der Tiefgarage wird die Innenflache der Rampenwande und -decke liber eine Lange
von mindestens zehn Metern mit hochabsorbierenden Materialien gestaltet. Dies dient der wirksamen
Reduktion von Reflexionen und unterstiitzt eine kontrollierte Schallausbreitung innerhalb des Zu-
fahrtsbereichs. Ergdnzend dazu werden die Regenrinnen in larmarmen Systemen ausgefiihrt, sodass
keine zusatzlichen Gerduschspitzen durch Abdeckungen oder Ablaufgerdausche entstehen. Das Tiefga-
ragentor ist so konzipiert, dass es selbststandig schliesst und eine gute Schallddmmung gewahrleistet,
wodurch sich die Lairmemissionen beim Ein- und Ausfahren weiter reduzieren.
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Im Baubewilligungsverfahren kann geprift werden, ob alternative bauliche oder technische L6sungen
die gleiche akustische Wirkung erzielen. Werden solche Massnahmen rechnerisch nachgewiesen, kdn-
nen sie als gleichwertiger Ersatz Anwendung finden.

Diese baulichen Vorkehrungen wurden im Larmgutachten beriicksichtigt und tragen dazu bei, dass die
im Kapitel 4.5.2 Tiefgaragenlarm dargestellten Planungswerte an allen relevanten Empfangspunkten
eingehalten werden kénnen.
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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 stdadtebaulichen Struktur. Die Regelungsdichte ist dabei so gewahlt, dass
den Projektverfassern und der Baubewilligungsbehorde ein ausreichender Projektierungs- und Beur-
tei-lungsspielraum verbleibt.

Der Gestaltungsplan 'Santisblick' erfillt folgende Kriterien:

= Eigenstandige Wohnsiedlung basierend auf einem klar gegliederten Bebauungskonzept

= Qualitative Verdichtung durch eine strukturierte und sorgfaltig abgestimmte Bebauung

= Ricksichtsvolle Einordnung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild

= Angemessene Ausstattung mit Aufenthalts- und Freiraumanlagen

=  Minimierung oberirdischer Verkehrsflachen dank unterirdischer Parkierung

= Tiefgaragenzufahrt innerhalb des Gebaudes zur Entlastung des Aussenraums

= Planung gestitzt auf ein detailliert ausgearbeitetes Richtprojekt (Architektur und Landschaftsar-
chitektur)

=  Bericksichtigung erhohter Anforderungen an energieeffizientes Bauen

7.2  Nutzungsart

Mit dem Gestaltungsplan darf geméss § 23 PBG die zonengemadsse Nutzungsart nicht gedndert wer-
den. Der Gestaltungsplan 'Santisblick' sieht die Erstellung von fiinf Mehrfamilienhdusern und zwei
Doppeleinfamilienhausern vor, die in der Dorfzone D2 und Wohnzone W2b zonenkonform sind. Die
Nutzungsart wird nicht gedndert und ist somit zonenkonform.

7.3 Abweichungen von der Regelbauweise
Die folgenden Festsetzungen der

= Baulichen Dichte fiir die Wohnzone (Baumassenziffer; BM2)

= Fassadenhohe FH Schragdach

= Gesamthohe GH Schragdach

= Erstellung von oberirdischen Kurzzeitabstellplitzen fiir Zweirdder ohne Uberdachung

weichen von der Regelbauweise geméss Baureglement ab.

Gestutzt auf § 24 Abs. 2 PBG kann von der Regelbauweise abgewichen werden, wenn dadurch gesamt-
haft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt. Fir den
Perimeter des Gestaltungsplans 'Santisblick' werden spezifische Festlegungen definiert, die sich inner-
halb des durch § 24 PBG vorgegebenen Rahmens bewegen.

Die nachfolgenden Kapitel erlautern die vorgesehenen Abweichungen und begriinden deren Mehr-
wert fir die ortsbauliche und freirdumliche Qualitat des Areals.

7.3.1 Bauliche Dichte (Geschossflachenziffer)

Der Gestaltungsplan setzt fiir den im Bereich der Wohnzone W2b liegenden Perimeter eine Baumas-
senziffer (BMZ) von 2.4 fest. Diese entspricht dem im Baureglement definierten Wert der ndchsthohe-
ren Wohnzone W3. Unter Bericksichtigung des in der PBV vorgesehenen Zuschlags von 10 % fiir un-
terirdische Tiefgaragen, der Moglichkeit die gesamte Tiefgaragenflache als zusatzliche Geschossflache

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\7349 Aadorf, GP Santisblick Hauslenen\04_Entwirfe_Analyse_0.1\Dokumente_Berechnungen\PB-GP Santisblick_2026.04.30.docx



Gemeinde Aadorf Mitwirkung
Gestaltungsplan 'Santisblick' | Planungsbericht 36

anzurechnen (§ 34 Abs. 1 und 2 PBV) und dem Energiebonus gemass § 35 Abs. 2 PBV, ergibt sich ein
realisierbares Nutzungsmass von rund 2.82.

Das festgelegte Nutzungsmass erméglicht an dieser Lage eine ortsbaulich gut proportionierte Uber-
bauung, die den Grundsatzen der Innenentwicklung entspricht und die zonengemasse Nutzung wahrt.

7.3.2 Fassaden- und Gesamthohe

Die Sonderbauvorschriften legen fiir die Baubereiche abweichend von der Regelbauweise erhdhte Fas-
sadenhohen fest. In der Wohnzone W2b (Baubereiche F und G) betragt die maximale Fassadenhodhe
fiir ein Schragdach 8.50 m und in der Dorfzone D2 (Baubereiche A bis E) 11.00 m. Beide H6henansatze
liegen innerhalb der in der nachsthoheren Bauzone zuldssigen Fassadenhdhen fir Schragdacher.

Die Sonderbauvorschriften bestimmen fiir die einzelnen Baubereiche abweichende Gesamthéhen. In
der Wohnzone W2b (Baubereiche F und G) wird fiir Gebdude mit Schragdach eine maximale Héhe von
13.00 m festgesetzt. In der Dorfzone D2 (Baubereiche A bis E) betragt die zuldssige Gebaudehohe 16.50
m. Beide Hohenansatze liegen innerhalb der in der ndchsthéheren Bauzone zuldssigen Gesamthohen
fiir Schragdacher.

7.3.3 Zusammenfassung der Abweichungen

Inhalt Vorschriften gemass Vorschriften gemass
Abweichung Gestaltungsplan rechtsgiiltigem Baureglement
Abweichung
Baumassenziffer BMZ Baumassenziffer BMZ Ja
Ausniitzung Teilgebiet Il (Wohnzone W2b): Wohnzone W2b: +0.6 BMZ / +33%
2.4 1.8
Max. Fassadenhohe Baubereich | Max. Fassadenhohe Dorfzone Ja
A bis E (Dorfzone D2): 11.00 m D2:8.00 m +3.00 m / +37.5%
Max. Fassadenhdhe Baubereich Max. Fassadenhdhe Ja
Fund G (Wohnzone W2b): Wohnzone W2b: +1.00 m / +13.3%
Hohenmasse Max. Gesamthohe Baubereich A Max. Gesamthéhe Ja
bis E (Dorfzone D2): Dorfzone D2: +3.00m / +22%
LB 0T 13.50 m
Max. Gesamthdhe Baubereich F Max. Gesamthdhe Ja
und G (Wohnzone W2b): Wohnzone W2b: +1.00m / +8.3%
Oberirdische Ab- Kénnen ohne Uberdachung aus- Uberdachte Abstellanlagen fiir Uberdachung
stellanlagen fur geftihrt werden (Dorfzone D2 Zweirider
Zweirdder und Wohnzone W2b)

7.3.4 Nachweis der gesamthaft besseren Siedlungsgestaltung

Aufgrund folgender Punkte fiihren die Abweichungen des Gestaltungsplans 'Santisblick' von der Re-
gelbauweise zu einer gesamthaft besseren Siedlungsgestaltung und liegen im offentlichen Interesse:

=  Ausgewogenes Verhaltnis von Bauvolumen und Freiflachen: Die Abweichungen ermdglichen eine
ortsbaulich sinnvolle Relation zwischen der zuldssigen Baumasse und den unversiegelten bzw. ge-
meinschaftlich nutzbaren Freirdumen.

= Erhohte bauliche Dichte mit Mehrwert fiir die Innenentwicklung: Die hohere Baumassenziffer
gegenliber der Regelbauweise in der Wohnzone verbessert die Ausnutzung der Parzelle und tragt
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zur haushalterischen Bodennutzung sowie den Zielen der inneren Verdichtung im Sinne des kiinf-
tigen Kantonalen Richtplans bei.

= Planerische Herleitung der Festsetzungen: Die Regelungen des Gestaltungsplans basieren auf ei-
nem ausgearbeiteten Bebauungskonzept, das aus mehreren Varianten entwickelt und ortsbaulich,
architektonisch sowie freiraumplanerisch abgestimmt wurde.

= Verbindliche, zugleich projektoffene Rahmenbedingungen: Die definierten Abweichungen legen
klare Hochst- und Mindestmasse fest, gewahrleisten aber weiterhin einen ausreichenden Projek-
tierungs- und Beurteilungsspielraum fiir die Ausarbeitung der Bauprojekte.

=  Ortsbauliche Einbettung: Die Festsetzungen ermoglichen eine geordnete, massstabliche und an
die ortlichen Verhaltnisse angepasste Bebauung, die die vorhandenen Strukturen und die Umge-
bung angemessen beriicksichtigt.

= Moderate und qualitdtsvolle Verdichtung: Die Bebauungsvorschriften férdern eine moderat ver-
dichtete Bauweise, sodass eine hohe, aber ortsvertragliche Ausniitzung der Parzelle erreicht wird.

= Verbindliche Freiraumqualitat durch Konzeptpflicht: Die Pflicht zur Erstellung eines Aussenraum-
und Bepflanzungskonzepts stellt eine einheitliche, funktionale und fiir die Bewohnenden attraktive
Gestaltung des gemeinschaftlichen Aussenraums sicher.

=  Minimierung oberirdischer Verkehrsflachen: Durch die Pflicht zur Erstellung einer Tiefgarage und
deren Erschliessung Uber eine in das Gebaude integrierte Ein- und Ausfahrt entsteht eine Sied-
lungsstruktur mit hohen Freiraumqualitdten und reduziertem Einfluss des motorisierten Individu-
alverkehrs.

7.3.5 Nachweis 6ffentliches Interesse

Durch den Gestaltungsplan 'Santisblick' werden insbesondere folgende offentliche Interessen unter-
stltzt bzw. nachgewiesen:

= Haushalterische Nutzung des Bodens (Art. 1 RPG)

= Schaffung von attraktiven Wohnverhaltnissen mit hoher Lebens- und Aufenthaltsqualitat
= Geordnete und zweckmassige Nutzung der bestehenden Bauzonen

= Aufwertung und Gestaltung der Griin- und Freirdume (Art. 3 Abs. 3 lit. e RPG)

= Sicherstellung angemessener Larmschutzverhéltnisse (Art. 3 Abs. 3 lit. b RPG)

= Erhohte Anforderungen an ein energieeffizientes Bauen

7.4 Gesamtbeurteilung

Der Gestaltungsplan basiert auf einem Variantenstudium, aus dem ein ortsbaulich iberzeugendes
Richtprojekt hervorgegangen ist. Er orientiert sich an der bestehenden Bebauungsstruktur, starkt die
ortsbauliche Einordnung und ermdglicht einen vielfaltigen Wohnungsmix mit grosszligigen, gemeinsa-
men Aussenrdumen.

Am zentral gelegenen Standort im Ortsteil Hiuslenen der Gemeinde Aadorf tragt der Gestaltungsplan
zu einer haushalterischen Bodennutzung und einer zeitgemassen architektonischen Entwicklung bei.
Die gegeniber der Regelbauweise vorgesehenen Abweichungen sind angemessen, sorgfiltig auf das
Gelande abgestimmt und unterstiitzen die innerortliche Verdichtung im Sinne der Gbergeordneten
raumplanerischen Zielsetzungen.

Neben der Sicherung einer hohen baulichen Qualitat legt der Gestaltungsplan besonderen Wert auf
attraktive Freirdaume und eine hochwertige Umgebungsgestaltung. Die Erschliessung ist effizient orga-
nisiert: Durch die Anbindung der Tiefgarage am Neubergweg bleibt das Planungsgebiet weitgehend
vom motorisierten Verkehr frei und bietet somit einen ruhigen, lebensfreundlichen Wohn- und Auf-
enthaltsraum.
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7.4.1 Referendumgsmoglichkeit

Wird mit einem Gestaltungsplan von der Regelbauweise abgewichen und sind davon Grundstiicke aus-
serhalb des Gestaltungsplangebiets hinsichtlich Grenzabstanden, Hohenmassen, Gebaudeldangen oder
Gebdudebreiten starker betroffen, als es nach Regelbauweise zuldssig ware, ist der Gestaltungsplan
nach Erledigung allfdlliger 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 gegenilber der Regelbauweise abweichenden baulichen Dichte fiir die Wohnzone (Bau-
massenziffer; BMZ), der erhéhten Fassadenhdhe (FH) sowie der erhohten Gesamthohe (GH) bei
Schragdachern wird im vorliegenden Gestaltungsplan in den verbindlichen Gestaltungsplanunterlagen
(Plan und Sonderbauvorschriften) klar ausgewiesen, dass der Gestaltungsplan dem fakultativen Refe-
rendum gemass § 24 Abs. 3 PBG untersteht.
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8 Resultate

8.1 Vorpriifung

Der Gestaltungsplan 'Santisblick' wurde am [Datum] dem Departement flir Bau und Umwelt zur Vor-
prifung eingereicht. Mit Schreiben vom [Datum] bezog das DBU Stellung. Im Anschluss wurden Ge-
staltungsplan und Richtprojekt grundlegend liberarbeitet, die Anmerkungen aus der Vorprifung wur-
den weitestgehend aufgenommen.
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Anhang

A. Protokoll Planungs- und Baukommission

Siehe separate Beilage

B. Planbeilagen

- Richtprojekt von Akkurat AG inkl. BMZ-Nachweis,vom 17.02.2026

- Farbkonzept (Fontana & Fontana AG) vom Dezember 2025

- Richtprojekt von Steinmann Landschaftsarchitektur GmbH, vom 05.02.2026

- Larmgutachten Strassenlarm Matzingerstrasse von Wichser Akustik Bauphysik, vom
20.10.2025

- Larmgutachten [+G-Larm Tiefgaragenein- und ausfahrt von Wichser Akustik Bauphysik, vom
20.10.2025

- Entwasserungskonzept von bhateam ingenieure ag, vom 24.11.2025

- Grobbeurteilung Objektschutz von bhateam ingenieure ag, vom 01.10.2025

- Aufhebung Gestaltungsplan 'Matziger- / Huzenwilerstrasse', Dossier Titelbldtter 08.12.2025

- Herleitung Massgebendes Terrain von geotopo ag, vom 16.04.2025

- Geotechnischer Bericht von FS Geotechnik AG, vom 28.03.2023

C. Auswertung Vorpriifungs- und Mitwirkungsbericht

Siehe separate Beilage

D. Dienstbarkeiten

Siehe separate Beilage
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