Departement fiir Bau und Umwelt

Thurgau%%%

Frauenfeld, 19. September 2025

Entscheid Nr.0083
BOA/PG Nr. 2024.08-005

Stadt Frauenfeld )
Gestaltungsplan Fliederpark, Zonenplananderung Fliederpark, Anderung der Bau-
linienplane Junkholz-, Walzmiihle-, Heerenberg- und Fliederstrasse

Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:

1. Der vom Stadtrat Frauenfeld am 23. Januar 2024 beschlossene Gestaltungsplan
Fliederpark wird genehmigt.

2. Die vom Gemeinderat Frauenfeld am 26. Juni 2024 beschlossene Zonenplanande-
rung wird genehmigt.

3. Die vom Stadtrat Frauenfeld am 23. Januar 2024 beschlossene Anderung der Bauli-
nienplane Junkholz-, Walzmihle-, Heerenberg- und Fliederstrasse wird genehmigt.

4. Mitteilung an:

- Stadt Frauenfeld, 8500 Frauenfeld unter Beilage der Dossiers des Gestaltungs-
plans Fliederpark, der Zonenplanianderung Fliederpark und der Anderung der
Baulinienplane Junkholz-, Walzmihle-, Heerenberg- und Fliederstrasse mit Ge-
nehmigungsvermerk (chargée)

- BHAteam Ingenieure AG, Breitenstrasse 16, 8501 Frauenfeld

- Amt fur Denkmalpflege

- Hochbauamt

- Tiefbauamt

- Amt fur Umwelt

- Departement fir Bau und Umwelt, Rechtsdienst

- Amt fur Archaologie

- Amt fur Wirtschaft und Arbeit

- Amt fur Raumentwicklung, unter Beilage der Dossiers des Gestaltungsplans Flie-
derpark, der Zonenplananderung Fliederpark und der Anderung der Baulinien-
plane Junkholz-, Walzmihle-, Heerenberg- und Fliederstrasse, mit den Vermer-
ken analog Gemeindeexemplare sowie der Ubrigen Akten.
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Erwagungen:

1. Mit Schreiben vom 22. August 2024 ersucht die Stadt Frauenfeld um Genehmigung
des im Titel erwédhnten Gestaltungsplans, einer Zonenplananderung sowie der An-
passung einzelner Baulinienplane. Aufgrund der eingereichten Unterlagen kann ge-
schlossen werden, dass die Verfahren ordnungsgemass durchgefiihrt wurden. Beim
Departement fur Bau und Umwelt sind gegen die Vorlagen keine Rekurse héngig.
Die Genehmigungsvorlagen wurden vom Amt fiir Raumentwicklung mit Bericht vom
21. November 2022 vorgeprift.

2. Der zur Genehmigung eingereichte Gestaltungsplan Fliederpark (nachfolgend: Ge-
staltungsplan) umfasst die Parzellen Nrn. 784, 1735 und 2097 '. Das Gebiet ist ge-
genwartig den Wohnzonen W2a, W2b und W3 zugeordnet. Dem Gestaltungsplan
liegt ein Richtprojekt zugrunde. Ziel der Gestaltungsplanung ist es, eine geordnete
und auf die 6rtlichen Verhéltnisse abgestimmte Bebauung zu realisieren. Die Be-
bauung soll Riicksicht auf die Bausubstanz der Umgebung nehmen, eine angemes-
sene Verdichtung erméglichen und eine stimmige Freiraumgestaltung erreichen.
Die dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende Gesamtanlage macht einen guten,
auf den gebauten Kontext abgestimmten Eindruck. Im Zusammenhang mit dem
Postulat der inneren Verdichtung iberzeugt die Kérnung, die Platzierung, die Mass-
stablichkeit und ortsspezifische Differenzierung der Geschossigkeit der Bauten. Ins-
gesamt fuhrt das Ubersichtliche Bebauungskonzept zu einer koharenten, architekto-
nisch guten Anlage mit qualitatsvollen Aussenraumen (durchgriinte Hof-Nachbar-
schaften).

Mit Blick auf § 23 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700) scheint die
Zweckbestimmung des Gestaltungsplans sachgerecht. Der Gestaltungsplan erfillt
die Grundanforderungen von § 23 PBG.

3. Um das Projekt, das eine angemessene Siedlungsverdichtung schaffen soll, zu er-
moglichen, wird eine Zonenplananderung vorgenommen. Der nordwestliche Teil
des Planungsgebiets wird von der Wohnzone W2b der Wohnzone W3 zugeordnet.
Der sudliche, hangseitige Bereich des Gebiets wird von den Wohnzonen W2a, W2b
und W3 der Wohnzone W4 zugeteilt. Aufgrund des Strassenprojektes der Junkholz-
strasse wird ein kleine Flache dem Gebiet der Strassen innerhalb der Bauzone zu-
gewiesen.

Das Zonenplananderungsverfahren wird parallel zum Gestaltungsplanverfahren
durchgefuhrt. Die Verfahren werden aufeinander abgestimmt. Aus planerischer
Sicht ist gegen die Zonenplananderung nichts einzuwenden.

" Rechtskraftige Grenzmutation (Dezember 2023): Aufteilung Parzelle Nr. 784 in 784 und 2097
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In Anwendung von § 24 Abs. 2 PBG kann im Rahmen von Gestaltungsplanen von
der Regelbauweise abgewichen werden, wenn dadurch eine gesamthaft bessere
Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt. Gemass
Kapitel 7.4 des Planungsberichts wird im Gestaltungsplan die Fassadenhdhe und
die Gebaudelange uberschritten. Der ,Baubereich oberstes Geschoss” weist den
Charakter eines Attikageschoss auf und ist architektonisch gut gestaltet. Er erfullt
jedoch (aufgrund der komplexen Anordnung der Grundrisse) die gesetzlichen Anfor-
derungen an ein Attikageschoss gemass aktueller Attikageschossregelung nicht.?
Die Fassadenhohe in diesem Baubereich ist deshalb nicht eingehalten.

Wird mit einem Gestaltungsplan zu stark von der Regelbauweise abgewichen, kann
dies dazu fihren, dass die zonengemasse Nutzungsart verlassen wird und der Ge-
staltungsplan deshalb nicht genehmigungsfahig ist. Hierzu ist die Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichts (TVR 2005 Nr. 26) richtungsweisend. Das heisst, dass das
Mass der Abweichung gegeniber der Regelbauweise die Bestimmungen der
nachsthoheren Zone in der Regel nicht tUiberschreiten darf.

Im Planungsbericht wird fiir die Baubereiche in der Wohnzone W3 nachvollziehbar
dargelegt, dass die Fassadenhdhe der nachsthéheren Zone W4 eingehalten wird.
Fur die Bereiche in der Wohnzone W4 ist dieser Nachweis nicht ausdricklich er-
bracht. Méglicherweise geschah dies deshalb nicht, weil das Frauenfelder Baureg-
lement (BauR) keine Wohnzone W5 ausweist. In der Annahme, dass der Unter-
schied der Zone W4 zu W5 demjenigen der Zone W3 zu W4 entspricht, kann ge-
schlossen werden, dass auch im Gebiet der Wohnzone W4 die Fassadenhéhe der
nachsthdheren Bauzone eingehalten wiirde. Im Weiteren Giberschreiten die Baufel-
der in der Wohnzone W3 mit einer Lange von 52 m die maximal zuléssige Gebau-
deldnge von 45 m. Die Bestimmungen der nachsthéheren Zone W4 von 60 m wer-
den jedoch eingehalten. Der Gestaltungsplan erreicht mit den getroffenen Regelun-
gen und Massnahmen eine gesamthaft bessere Siedlungsgestaltung und erfiillt die
Anforderungen von § 24 Abs. 2 PBG.

Aus Sicht des Fachbereichs Bodenschutz des Amtes fir Umwelt ist das Planungs-
geschaft grundsatzlich genehmigungsféahig. Ergdnzende hydrogeologische Untersu-
chungen sowie eine ausfiihrliche Interessenabwagung haben gezeigt, dass dem In-
teresse an einer Verminderung der Durchflusskapazitat der Vorrang gegeniiber
dem Gewasserschutzinteresse einzurdumen ist. Eine Ausnahmebewilligung ge-
mass Art. 32 der Gewasserschutzverordnung kann in Aussicht gestellt werden. Die

2 Vgl. § 29 der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen Vereinbarung uber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (PBV; 700.1)
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damit verbundenen gewésserschutzrechtlichen Auflagen werden im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens festgelegt.

6. Im Weiteren erfolgt eine Anpassung der Baulinien im Gestaltungsplangebiet. Die
Baulinien bezweckten die Sicherung von Flachen fur den Bau von Erschliessungs-
strassen. Das Verfahren wird parallel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefiihrt
und die Verfahren aufeinander abgestimmt. Aus planerischer Sicht ist gegen die
Aufhebung nichts einzuwenden.

Die anlasslich der Vorpriifung vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden hinrei-
chend berticksichtigt oder bei abweichender Auffassung hinreichend begriindet. Die
Vorlage erfullt die Anforderungen von § 5 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG; RB 700) und wird genehmigt.

Departement fir Bau und Umwelt
Der Departementschef

DA

Dominik Diezi

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Eréffnung beim Verwaltungsge-
richt des Kantons Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde erhoben werden. Die Be-
schwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten sowie die Beweis-
mittel auffihren. Sie ist unterzeichnet in je einem Exemplar fir die Beschwerdeinstanz
und die Beteiligten einzureichen. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen.

Expediert: 77, SEP. 2025
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